MRF 2021.309

Retten i Lyngbys dom af 3. december 2021, sag BS-25864/2021-LYN
A og B (adv. Kristian Strandberg Dreyer) mod Gentofte Kommune (adv. Josephine Fie Legarth Ag-

gesen)

Kommune var ikke forpligtet til at meddele lovligggrende dispensation fra BR18 til anvendelse af
keelderetage til beboelse. Uden betydning, at keelderen i over 10 ar havde veeret registreret som
beboelsesareal i BBR, og at de nuveaerende ejere havde erhvervet ejendommen i den tro, at keelderen
kunne anvendes til beboelse. Det var heller ikke godtgjort, at keelderen i forvejen havde status som

beboelsesareal.

Sagen angik, hvorvidt kelderetagen i A og B’s
ejendom i Charlottenlund var godkendt til bebo-
else, eller om Gentofte Kommune var forpligtet
til at godkende en sadan @ndret arealanvendelse
af keelderen. | maj 2008 havde kommunen med-
delt byggetilladelse til ombygning af den om-
handlede ejendom fra 3 til 2 boliger, og der blev
i 2010 givet ibrugtagningstilladelse. Ejendom-
men blev efterfalgende solgt, og i 2020 oplyste
kommunen pa forespargsel fra de nye ejere, A og
B, at kaelderen ikke var godkendt til beboelse, og
at dette bl.a. ville kraeve dispensation fra det geel-
dende bygningsreglement (BR18). Ejerne sggte
herefter om retlig lovliggerelse af den endrede
anvendelse af kelderen, hvilket kommunen den
6. januar 2021 afslog med henvisning til, at det
ikke ville veere muligt at udfare frileegning til et
niveau, hvor bygningens kealderetage ville have
en frilagt facadelinje til naturligt terreen, idet af-
slaget ikke fandtes at veere i strid med passivitets-
og proportionalitetsbetragtninger eller indrettel-
seshensyn. Ved afgarelsen forudsatte kommunen
endvidere, at der ikke allerede i 2008 var blevet
givet tilladelse til at anvende kalderen til bebo-
else. A og B anlagde herefter sag mod kommunen
med pastand om, at kommunen skulle anerkende
at have accepteret kelderetagen som en del af
ejerlejlighedens samlede beboelsesareal pa 157
m2, alternativt at kommunen skulle tilpligtes at
lovliggere forholdet retligt. A og B henviste bl.a.
til, at keelderen i over 10 ar havde veeret registre-
ret som en del af ejendommens beboelsesareal i
BBR, og at A og B havde erhvervet ejendommen
under den forudsetning, at keelderen kunne an-
vendes til beboelse. Kommunen pastod frifin-
delse. Byretten bemarkede, at efter byggelovens
816, stk. 1, jf. 8 2, stk. 1, litra c, kraever en endret
benyttelse af en bebyggelse byggetilladelse fra
kommunen. Retten fandt, at kalderen hverken
far, under eller efter byggesagen fra 2008-2010
havde haft retlig status som beboelsesareal, idet
der ikke af byggeansggningen fra 2007 fremgik

noget om anvendelsesendring af kelderloka-
lerne, og der ikke var oplysninger om, at der var
ansggt om eller meddelt dispensation i medfer af
byggelovens § 22 fra det dageldende bygnings-
reglements regler om keeldergulvets placering i
forhold til terren. Heller ikke i BBR var der
neevnt noget udtrykkeligt om dispensation eller
om beboelse i kaelderen. Farste led af sagsggernes
pastand kunne derfor ikke tages til fglge. For sa
vidt angik anden del af pastanden, der reelt var en
anfagtelse af kommunens afslag pa retlig lovlig-
gerelse fra januar 2021, lagde byretten til grund,
at kommunen ikke forud for 2020 havde veeret
opmarksom pa, at kaelderen blev anvendt til be-
boelse. Den tidligere ejers forkerte oplysning om
et samlet boligareal pa 157 m2, der i maj 2010
blev indfgrt i BBR af kommunen, var uden betyd-
ning, idet oplysningen i BBR matte bero pa, at
kommunen var blevet bragt i en vildfarelse. Den
daveerende ejer var eller burde have veeret op-
marksom pa, at den forngdne tilladelse ikke fo-
reld, da han i byggesagen havde veret bistaet af
advokat, ingenigr og landinspekter. Kommunen
havde derfor ikke fortabt retten til at kreeve den
ulovlige anvendelse af kalderen bragt til ophar
som fglge af retsfortabende passivitet. Uanset at
retten fandt det sandsynliggjort, at den pris, som
A og B havde betalt for ejerlejligheden, i vasent-
ligt omfang var pavirket af forudseetningen om, at
kalderen lovligt kunne anvendes til beboelse,
kunne hverken veerdispild eller proportionalitet
begrunde en pligt for kommunen at meddele di-
spensation til keelderens anvendelse til beboelse.
Retten udtalte herved, at ’[h]vad en salger af fast
ejendom oplyser til sin keber kan [...] kun i et
meget begreenset omfang tilleegges betydning ved
vurderingen af, om en kommune bgr bringe et
ulovligt bygningsforhold til opher”. Da kommu-
nens vurdering ikke i gvrigt hvilede pa et usagligt
eller utilstreekkeligt grundlag og ikke var aben-
bart urigtig, blev kommunen frifundet.



MREF 2021.309

Kommentar: Det fremgar af byrettens dom, at A og B erhvervede den omhandlede ejerlejlighed i den
tro, at keelderetagen var godkendt til beboelse, og byretten lagde endvidere til grund, at den tidligere
ejer, der dog ikke var part i retssagen, var eller burde have varet opmarksom pa, at den forngdne
tilladelse ikke foreld. Eftersom de nye ejere af ejerlejligheden ikke fik medhold i, at der skulle ske en
retlig lovliggarelse af keelderens anvendelse til beboelse, er det nerliggende at antage, at A og B kan
gere misligholdelsesbefgjelser geeldende over for salgeren, jf. U 1981.332 V og U 2002.1096 V, der
begge angik ulovlig indretning af kaelderetage til beboelse. Uanset om kabet i den konkrete sag har
veeret omfattet af § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, og s&lgeren fik
udarbejdet en tilstandsrapport mv., vil mangelsindsigelsen om den ulovlige indretning af kaelderen
vaere omfattet af undtagelsen i lovens § 2, stk. 5, 1. pkt., for forhold i strid med offentligretlige for-
skrifter. Se f.eks. U 2005.1108 @ om manglende bygningsattest for en kondemnabel ejendom, og H.P.
Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, 7. udg., 2018, s. 96.



RETTEN I LYNGBY
DOM

afsagt den 3. december 2021

Sag BS-25864/2021-LYN

A B

08
(advokat Kristian Strandberg Dreyer)

mod

Gentofte Kommune
(advokat Josephine Fie Legarth Aggesen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Seerup.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen, der er anlagt den 5. juli 2021, angar en anfaegtelse af Gentofte Kommu-
nes afggrelse af 6. januar 2021, hvorved kommunen har meddelt afslag pa retlig
lovliggorelse af kaelders anvendelse til beboelsesformal. Kommunen har ved af-
gorelsen forudsat, at der ikke allerede var meddelt tilladelse til at anvende keel-
deren til beboelse.

og har nedlagt felgende péastand:

Sagsogte skal anerkende allerede at have accepteret keelderetagen af
ejerlejligheden, Adresse , 2920 Charlottenlund, som en del af det
samlede beboelsesareal pa i alt 157 m?, alternativt at kommunen tilpligtes at
lovliggere forholdet retligt herunder meddele eventuelle nodvendige
dispensationer, séledes at keelderetagen herefter lovligt kan anvendes til
beboelse.

Gentofte Kommune har nedlagt pastand om frifindelse.



Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.

Oplysningerne i sagen
Af Gentofte Kommunes afgorelse af 6. januar 2021 fremgar bl.a.:

“Ejendommen pa Adresse

godkendte forhold fremgar af den
seneste byggetilladelse, hvori kaelderetagen ikke godkendes ombygget

til beboelse. Byggesagen blev behandlet i henhold til BR 08.

Ved ansggning og meddelelse af byggetilladelse til indretning af de to
eksisterende ejerlejligheder var BR0O8 geeldende bygningsreglement.

Det fremgar af BR 08, 3.1.1 Boligers indretning i 3.1.1.stk. 6, at gulv i be-
boelsesrum ikke ma ligge lavere end terreen udenfor. Det fremgar af
BR0O8 administrative kapitler i kap. 1 1.14, stk. 3, at afvigelser fra bygge-
lovens og reglementets bestemmelser kun kan anses for meddelt, sa-
fremt dispensationen eller tilladelsen udtrykkeligt er naevnt i byggetil-
ladelsen eller pa anden made meddelt skriftligt. Vejledningsteksten fo-
reskriver: Afvigelser fra byggelovens og reglementets bestemmelser
kan saledes kun anses for godkendt/tilladt, safremt dispensationen eller
tilladelsen foreligger skriftligt.

Der foreligger i byggesagen for ombygning af ejendommen til to boliger
ikke ansegning om dispensation til ombygning for anvendelseseendring
af kaelderetagen til beboelse.

En ansggning om retlig lovliggerelse af indretning af en keelderetage til
beboelse vil skulle vurderes i henhold kriterierne for handhaevelse af
byggeloven.

Geldende bygningsreglement i dag er BR18, der i § 206 fastleegger at
"gulvet i beboelsesrum og kekken ma ikke ligge lavere end det natur-
lige terreen udenfor. Ved seerlige terreenforhold kan der ses bort fra
dette krav, hvis gulvet ligger over terreen langs mindst en vinduesvaeg".
Den eksisterende keaelderetage i ejendommen imodeser ikke dette krav,
idet keelderetagen gulv er beliggende under terreenniveau.

Det er til sagen oplyst, at seelger af ejendommen har oplyst keber om, at
keelderetagen rummede beboelsesrum, Ansoger har pa denne baggrund
og af hensyn til de gkonomiske forhold for keber ansggt om retliglov-
liggarelse.



Gentofte Kommune har pa baggrund af de godkendte forhold pa ejen-
dommen sammenholdt med lovgrundlaget vurderet, at der ikke er
grundlag til at meddele dispensation til beboelse i den ansegte kaeldere-
tage. Efter geeldende bygningsreglement ved godkendelse til etablering
af to lejligheder i bygningen kraevede en anvendelseseendring til bebo-
else i en keelderetage dispensation. Der foreligger i sagen ikke ansog-
ning om anvendelseseendring. De hovedhensyn og faktiske forhold, der
har veeret afgerende for afgerelsens resultat, er folgende:

Ejendommen ligger ikke pa skrdende terreen, (terraen for grunden ligger
i kote 1,75), den er placeret op mod et naboskel, og ud mod kerende ad-
gang og parkeringsareal til ejendommens lejligheder. Der vil derfor
ikke kunne udferes frileegning til et niveau, hvor bygningens keeldere-
tage kan vurderes at have en frilagt facadelinje til naturligt terreen.

Lovens formal

De sundhedsmezessige aspekter, der ligger i byggeloven, bygningsregle-
mentets bestemmelse om, at bygninger skal udferes, s de har et sund-
heds- og sikkerhedsmeessigt forsvarligt indeklima, er det vaesentligste
kriterium for vores afslag pa dispensation, da den ansegte keelderetage
har veesentlige materielle mangler i sa henseende.

Karakteren af det ulovlige forhold:

En ulovlig anvendelse af keelderarealer til beboelse modvirker bygge-
lovens formalsbestemmelse om sundhedsmeessigt gode boliger. Det er
vurderingen, at retshandheevelsen af sundhedsmeessigt tilfredsstillende
boliger vejer tungere end det, at man ulovligt har indrettet beboelse i
keelderen. Der er ikke tale om en ubetydelig overskridelse af bygnings-
reglementets krav, idet gulvniveauet i den ansogte keelderetage ligger
under terreen, de viste vinduer ligger hejt og det er umiddelbart synligt,
at placering og sterrelse ikke vil kunne medfor et tilfredsstillende dags-
lysindfald jf. BRO8 (krav om mindst 200 lux i mindst halvdelen af gulva-
realet i mindst halvdelen af de lyse timer pa éret) eller BR18 (krav om
mindst 300 lux i mindst halvdelen af gulvarealet i mindst halvdelen af
de lyse timer pa aret) idet vedlagte foto af et rum i keelderen indrettet til
beboelse. Der er ikke opfort byggeri m.v., men alene tale om en ulovlig
anvendelse, som kan bringes til opher umiddelbart ved at undlade at
bebo keelderetagen.

Indrettelseshensyn og berettigede forventninger

Der er i 2008 givet byggetilladelse til ombygning af bygningen fra 3 til 2
boliger. Ansggningen rummer ikke anspgning om anvendelseseendring
af keelderetagen, hvorfor kaelderetagen opretholdes som kalder. Der
ses for ejendommen ikke at vaere indsendt ansggning om dispensation



til anvendelseseendring af kaelderetagen til beboelse. Vi bemaerker til
ansgger oplysning om, at forrige ejer har oplyst at veere i god tro, da
ejerlejlighedsopdelingen medtager en hoj keelder, at dette forhold ikke
udger en dispensation fra bygningsreglementets bestemmelser, samt at
anvendelseseendring af arealer er omfattet af krav om byggetilladelse,
og der foreligger ikke en dispensation til anvendelse af keelderarealet til
beboelse. Det vurderes derfor, at der ikke har veret grundlag for, at
ejerne har faet berettigede forventninger om, at de kunne disponere
kaelderlokalet til beboelse. Nar der ikke er en berettiget forventning, vil
der ligeledes ikke veere et indrettelseshensyn at tage hensyn til. Det for-
hold, at I oplyser den tidligere har oplyst at de har anvendt kaelderen
ulovligt til beboelse, berettiger ikke i sig selv til en dispensation.

Myndighedspassivitet og tidsforlabet

Som plan- og bygningsmyndighed blev Gentofte Kommune ikke gjort
opmeerksom pa ejers anvendelse af keelderetagen til beboelse for end
den nuveerende ejers henvendelse i 2020, hvor ejer forespurgte til for-
holdet. Der er pa ejendommen ikke udfert bygningsforandringer eller
pa anden méade synliggjort, at der var foretaget en anvendelsesaendring
i keelderetagen. Vi har som plan- og bygningsmyndighed folgelig ikke
veeret vidende om, at ejendommens keelderetage blev anvendt ulovligt.
Der er dermed ikke tale om myndighedspassivitet, idet kommunen
ikke tidligere har veeret, eller burde have veeret, bekendt med det ulov-
lige forhold.

God tro

Der ses i arkivsagerne ikke at veere evidens for, at ejendommen siden
sidste godkendte forhold i 2008 kunne have opnéet en godkendelse til
dispensation til beboelse i keelderetagen. Det er ejers ansvar at sikre sig,
at eiendommen anvendes i overensstemmelse med de forhold, der er
godkendt. Anvendelsen af keelderlokalet til beboelse vurderes derfor
ikke til at veere sket i god tro, Vi ger opmeerksom p4, at ejer er forpligti-
get til at bringe et ulovligt forhold til opher jf. byggelovens § 17 stk. 1.

Samfundsmeessigt veerdispil og skonomisk tab

Der vurderes ikke at veere dokumentation for et samfundsmeessigt veer-
dispild, eller en skonomisk tab til belastning for ejer af ejendommen til
udfoerelse af en fysisk lovliggerelse af forholdet, idet kaelderen uden fy-
siske bygningsarbejder kan disponeres i overensstemmelse med bygge-
tilladelsen af 2008. Oplysninger og forhold i en ejendomshandel vurde-
res at udgere privatretlige forhold, hvor uenighed om ejendommens
handelspris vil skulle sgges lost privatretligt.



Proportionalitet

Det er vurderet, at det ansogte keelderlokale har veesentlige materielle
mangler, og at der ikke kan meddeles en dispensation til beboelse, da
lokalet ikke kan overholde lovgivningen mindste krav til et beboelses-
rum. Omkostningerne ved opher med den ulovlige anvendelse er mini-
male, da lovliggerelse kan opnas uden fysiske bygningsarbejder, men
alene ved aendring af indretning og anvendelse af kaelderetagen. Der er
derfor proportionalitet mellem karakteren af det ulovlige forhold og af-
gorelsen om afslag pa dispensation.

Uensket praecedens

En dispensation i dette tilfeelde vil kunne danne uensket praecedens,
idet mange ejendomme i Gentofte Kommune har hgje kaeldre, som her-
efter ville kunne opna dispensation til at anvende rum til beboelse i de-
res keelderetage.

Forholdet kan lovliggeres ved, at den ulovlige anvendelse til beboelse
bringes til opher. I neervaerende sag vil der ikke vaere behov for udfe-
relse af fysiske byggearbejder, idet kaelderlokalet fortsat kan disponeres
til depot, vaskerum bryggers og badeveerelse.

Med baggrund i BR0S, 1.1.3 og BR18 § 206 meddeles der afslag pa an-
segning om retlig lovliggarelse af beboelse i kaelderetagen.”

Forklaringer
Der er afgivet forklaringer af ¢ P , :
F G H
c

har forklaret, at han er partsrepraesentant for Ejendomssel-
skabet NJF ApS, der i 2000-2010 gennemforte projektet. Han blev indvalgt i sel-
skabets ledelse i 2009 og er stadig tegningsberettiget i selskabet. NJF ApS’ ejer

hed ' . Han var en gennem mange ar klient hos vidnet.
! blev tiltagende dement i perioden fra 2008 til sin ded i 2013. 12010
blev ledelsen i NJF ApS eendret, fordi : ikke leengere kunne medvirke.
! samlever, J , overtog ledelsen sammen med vidnet i 2010.

| Vejnavn

havde erhvervet de to ejendomme pa ved

direkte keb fra ejendommenes ejere. Pa den ene ejendom la en aldre beboelses-
bygning, pa den anden 14 en hestestald. !
heengende projekt pa de to grunde. Det skulle veere en ejerlejlighedsforening
med fire ejerlejligheder, to ejerlejligheder i den gamle bolig og to lejligheder i

den bygning, der skulle opferes pa stalden plads. Vidnet havde ikke med er-

plan var at lave et sammen-

hvervelsen af ejlendommen at gore, og han var ikke involveret i spergsmalet om
byggetilladelse. Endelig havde han ikke med opdraget til arkitekten at gore.



Stort set alt andet har han haft med at gore i sagen. Han medvirkede saledes
ved ejerlejlighedsopdelingen i 2010. I det gamle hus var der tre boliger. Han
ved ikke, om kaelderen blev benyttet til beboelse. Der var en BBR-meddelelse,
som viste, at den nederste etage var “keelder”, mens de gvrige plan var marke-
ret som “beboelse”. I 2010 var han fuldt ud inde over sagen. Det var derfor vid-
net, der havde den indledende dialog med nogle maeglere. Stalden skulle rives
ned og en ny bebyggelse skulle opferes. Derudover skulle det gamle hus
renoveres og andres fra tre til to boliger. Han havde travlt med andre ting i
2010. Han fik derfor til projektet tilknyttet K og dennes ansatte,

F , som tekniske radgivere. Derudover bad han advokat P
forholde sig til ejerlejlighedsforeningens etablering og lejlighedernes
frasalg. Endelig havde han et samarbejde med landmspekt(/)rflrmaet Skelstedet.
Han leerte ved én lejlighed landinspekteor at kende og
fik et rigtigt godt indtryk af ham. Der var et teet samarbejde mellem de tre rad-
givere, der ogsa var i kontakt med Gentofte Kommune.

Foreholdt mailkorrespondance (ekstrakten side 163 f.) med felgende ordlyd:

"Fra: E

Sendt: 12. maj 2010 12:56

Til: ' : '

Cc:' c P D

Emne: SV : Adresse - Har modtaget vedhzftede BBR-meddelelse-

Hvem venter pa at modtage denne?
Vedheeftede filer: OISpdf.pdf

Hermed vedheaeftet BBR-udtreek med korrekte arealer.

Med venlig hilsen
E
Fra: :
Sendt: 5. maj 2010 10 30
Til:' K
CC: [ C |,_ 1 D '
Emne :SV : Adresse — Har modtaget vedheeftede BBR-meddelelse

Hvem venter pa at modtage denne?

Hej F
Har nu talt med og det hele burde vare rettet nu.
Jeg traekker en ny BBR i morgen som forhdbentlig er blevet opdateret kor-
rekt.
Med venlig hilsen
E

H



Fra: K

Sendt: 5. maj 2010 9:30

Til: E

Cc: € ; D

Emne: Fw : Adresse — Har modtaget vedhaeftede BBR-meddelelse

Hvem venter pa at modtage denne?

Hej F
Efter hvad jeg kan se stemmer det stadig ikke.
Tager du kontakt til H ?
Med venlig hilsen
F
---- Original Message ---
From: L -
TO: C . K ot D '
Sent: Wednesday, May 05, 2010 9:15 AM
Subject: Adresse - Har modtaget vedhaeftede BBR-meddelelse -

Hvem venter pa at modtage denne?
Med venlig hilsen / Kind regards

L
Advokatsekreteer / Legal secretary”

har han forklaret, at han fik kopi af denne korrespondance. Det gamle hus var
ved at veere feerdigrenoveret, og det nye hus pa nabogrunden var feerdigt. Sejer-
sen var tilsynsferende i forhold til renoveringen af boligbygningen. Der skulle
ske en opdeling af de fire ejerlejligheder, og der skulle ske en matrikuleer sam-
menlaegning af de to grunde. Der var nogle arealer i BBR, som ikke stemte. Den
nye ejendom var korrekt noteret; men der var problemer med boligarealet i den
gamle bygning. I 2010 kunne man ikke selv foretage eendringer i BBR. Det fore-
gik gennem en afdeling i kommunen. Man ma sporge F 0g
om, hvordan det naermere foregik. Han var kommercielt interes-

seret i, at sporgsmalet om eendring fra keelder til beboelse kom pa plads. Man
kunne forst iveerkseette salget, nar dette var kommet i orden. Derfor var det en
vigtig dag, da den eendrede BBR kom. Sa vidt han ved, var det b

0g F , der fik eendringen i stand. Det var veesentligt for ejer, at

endringen kom pa plads.

D har forklaret, at han var advokat for Ejendomsselskabet NJF
ApS. Han var antaget til at forestd salget og havde ogsa med etablering af ejer-



lejlighedsforeningen at gore. Han husker ikke, hvad keelderens status var, da
han kom ind i sagen. Der skulle opferes en ny bygning. Den gamle boligejen-
dom var, som han husker det, én samlet bolig. Den skulle opdeles i to ejerlejlig-
heder. Han mener, at keelderen havde status som keelder og ikke som beboelse.
Arkitekten stod for den del af sagsbehandlingen, der havde med byggesagsbe-
handling at gore. P4 et tidspunkt gled arkitekten ud af sagen. Ingenior ~ “
kom i stedet ind over. Denne var bistaet af sin medarbejder,
. Derudover medvirkede landinspektor E . De fleste

var inde over informationsstremmen.

F

Foreholdt mailkorrespondance (ekstrakten side 163 f.) refereret ovenfor har han
forklaret, at der var to problemer: Det ene var byggetilladelsen, det andet var
BBR. Det var en forudseetning for projektet, at man kunne seelge to ejerlejlighe-
der i den gamle ejendom. Han kan se ud fra sin gamle tidsregistrering, at han
har talt med H om BBR. Han husker ikke, hvad samtalen naer-
mere gik ud pa. Det endte med, at der kom en BBR, der stemte overens med for-
udseetningerne i byggeandragendet. Hans dialog har hele vejen rundt veaeret
med folk, der var af den opfattelse, at kaelderarealet var et beboelsesareal. Kom-
munen har pa intet tidspunkt sagt, at arealet ikke var et beboelsesareal. Det var
landinspektoren, der indberettede arealerne til kommunen. Han ma have set
byggetilladelsen, men han husker det ikke konkret i dag.

Han er overbevist om, at forudsaetningen i byggetilladelsen var, at det kun gav
okonomisk mening, hvis stueejerlejligheden kunne seelges med beboelse savel i
stueplan som i keelderplan. Det er ogsa det, der har veeret droftet med kommu-
nen i den omtalte mailkorrespondance i maj 2010.

E har forklaret, at han bistod Ejendomsselskabet NJF
ApS med opdeling af ejendommen i ejerlejligheder. Hans ejerlejlighedsforteg-
nelse af 5. april 2010 (Ekstraktens side 176) skal leeses sdledes, at de enkelte eta-
gers brug er markeret. De 71 kvadratmeter tilherende lejlighed nr. 1 14 i keelde-
ren. Han husker ikke kaelderens oprindelige status. Der 1a en byggesag. Der ma
have veeret en tro pa, at keelderen var beboelse. Tallet pa de 71 kvadratmeter
har han faet et sted fra; men han husker ikke i dag fra hvem. Han har vel sam-
menholdt med byggetilladelsen. Han indberettede arealerne til kommunen. I
2010 foregik det saledes, at ejerlejlighedssagen blev sendt til tinglysningen. Der
skulle ogsa veere en kommunal attest i medfoer af den dageeldende ejerlejlig-
hedslovs § 10. Det angik nogle kvalitetskrav. Kvalitetskravene forholder sig
ikke til anvendelsesstatus. Det angik hovedsageligt spergsmalet om varmetab.
Andet skulle kommunen ikke sige ok til.

Foreholdt BBR-oplysninger trukket den 12. maj 2010 (Ekstrakten side 166 ne-
derst) sammenholdt med den ovenfor refererede mailkorrespondance (Ekstrak-
ten side 163) har han forklaret, at han i dag ikke husker den konkrete dialog



med kommunen. Han husker ikke at have dreftet arealanvendelse med kom-
munen. Det er ham, der har trukket skemaet med BBR-oplysninger, men det er
kommunen, der har udfyldt det.

Han paser ikke ved en ejerlejlighedsopdeling, om dispensationskraevende for-
hold har opndet dispensation. Han ma have set byggetilladelsen af 16. maj 2008
(Ekstrakten side 135 ff.) “Hoj keelder” er et areal, der treekker bebyggelsespro-
cent. Han er sikker pa, at man har troet, at det var en tilladelse til bolig i keelder.
I dag ville man nok skrive ”(ikke godkendt til beboelse)” efter “hgj keelder”.

F K

har forklaret, at hun var ansat hos
Adresse

som ingenier.
. Hun har veeret ude og se pa den
omhandlede keelder. Det var en hoj keelder med vinduer og godt lysindfald.
Hun husker i dag ikke, hvad kaelderens oprindelige status var. Der var en var-
mecentral, men vistnok i gvrigt bare almindelige keelderlokaler i det oprinde-
lige hus. Hun husker, at der var rimelig god loftshgjde i keelderen. Hun foretog
ikke videre om dette. Hun havde primert med den nye bygning at gere.

Hun bistod med sagen pa

Foreholdt mailkorrespondance refereret ovenfor (Ekstrakten side 163) har hun
forklaret, at hun i dag ikke husker, hvad det var, der ikke stemte. Hun husker
ikke, om man har dreftet, hvorvidt keelderen skulle have anvendelsesstatus
som beboelse. Hun har set skemaet med BBR-oplysninger (Ekstrakten side
166). Det var et tilsvarende skema, som der var fejl i. Hun ved ikke, hvem der
laver skemaet.

G har forklaret, at hun er ansat i Gentofte Kommune som byg-
gesagsbehandler. Hun har veeret ansat siden 2016. Hun har ikke haft med den
oprindelige sag fra 2008-2010 at gore. Det var Mette-Marie Bejder, der behand-
lede den. Vedkommende er ikke leengere ansat i kommunen. Hun selv kom ind
i sagen i forbindelse med en foresporgsel fra ejendommens ejer i 2020 om, hvor-
vidt keelderen var godkendt til beboelse. Hun har svaret, at dette ikke var tilfeel-
det. Der kom herefter en begeering om retlig lovliggerelse, og hun traf afgerelse
om afslag pa dispensation. Hun undersegte, hvorvidt der i forbindelse med den
gamle sag var meddelt dispensation. Der var ikke meddelt en sddan dispensa-
tion. Dispensationsansegning vedrorende keelderens anvendelse til beboelse
var meget omfattende. Der blev i afgerelsen lagt veegt pa byggelovens regler,
herunder, at gulvet skal veere i niveau med terreen.

H har forklaret, at hun er ansat i Gentofte Kommune, hvor
hun beskeeftiger sig med BBR. Hun har ogsa adresser samt noget HR-arbejde
for byggesagsafdelingen. Hun husker ikke sagen fra 2010 vedrerende Adesse

konkret. Hun har kigget i papirerne, men det har ikke fremkaldt no-
get.
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Foreholdt mailkorrespondance refereret ovenfor (Ekstrakten side 163) har hun
forklaret, at hun ikke husker den pageeldende korrespondance i dag.

Man kan ikke treekke BBR-oplysninger tilbage i tid. Skemaet i Ekstrakten side
165 ff. ser helt anderledes ud, end tilsvarende skemaer gor i dag. Oplysningerne
i skemaet kommer nok fra kommunen.

Ejerlejlighedsfortegnelse af 5. april 2010 (Ekstraktens side 176) genkender hun.
Numrene er skrevet med hendes handskrift. Numrene er ejendomsnumre, som
genereres i kommunen. Man opretter herefter en enhed i BBR med dette ejen-
domsnummer. Der har ikke vaeret overvejelser om, hvorvidt der var fejl i oplys-
ningerne. Det husker hun ikke noget om.

Parternes anbringender
A og B har i deres pastandsdokument

paberabt folgende anbringender:

"Det gores geeldende, at der mellem davarende ejer og kommunen i
2008-2010 hvor byggesagen pagik, var en feelles forstaelse om, at keelde-
retagen var hgj, hvilket ogsa fremgar eksplicit af selve byggetilladelsen.
I hgje keelder er der intet til hinder for at dispensere og medvirke til at
keaelderen godkendes til beboelse.

Det gores geldende, at kommunen ved sine handlinger og adfeerd
overfor daveerende ejer og dennes radgivere og derved efterfolgende
ejere af ejendommen, der er indtradt i ejerkeeden, har godkendt beboel-
sesarealset pa 157 m? i alt for hele ejerlejligheden, og at dette ogsa gav
sig til udtryk ved de dreftelser, der var mellem landinspekter F

og kommunen i forste halvdel af maj maned 2010,
hvor de sammen droftede BBR oplysningerne, og fik udstedt BBR med
det som landinspekteoren omtalte som ”korrekte arealer”. Kommunen
godkendte ogsa landinspektorens ejerlejlighedsopdeling hvoraf ekspli-
cit fremgik, at keelderen var “bolig”. Kommunen har derudover sat
"rettetegn” ved denne statusbeskrivelse og arealangivelse pa selve ejer-
lejlighedsopdelingen, og har medvirket til registrering heraf i BBR, og
har ogsa videregivet disse oplysninger til ejendomsvurderingen, hvor-
efter ejendomsskatterne siden 2011 har veret opkreevet i overensstem-
melse hermed. Kommunen har derved allerede accepteret beboelsesan-
vendelsen, og har ved at udstede byggetilladelse med oplysning om hgj
keaelder og efterfalgende registrering af keelderetagen som en del af be-
boelsen i BBR pa baggrund af konkrete droftelser herom med ejerens
landinspekter, afgivet begunstigende forvaltningsakt, der ikke efterfol-
gende kan tilbagekaldes. Herefter er beboelsesanvendelsen accepteret
og myndighedsgodkendt.
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Det gores geeldende, at der er mulighed for at dispensere, hvilket som
sadan ogsa fremgar af kommunens svarskrift s. 4 nederst, men pa side 5
forklarer kommunen sa, hvorfor den ikke ud fra en raeekke skonsmees-
sige overvejelser ikke gnsker at gore det. Men det kan selvfolgelig lade
sig gore, nar der er hensyn der med overvejende veegt taler herfor. Det
er blot disse hensyn, som parterne er uenige om.

Det gores gaeldende, at kommunen har bibragt daveerende og senere
ejere den forstdelse, at keelderetagen var godkendt til beboelse.

Det pahviler ifelge BBR lovens § 3 kommunalbestyrelsen at sikre den
fornedne entydighed og kvalitet i registreringen af bygnings- og bolig-
forhold samt tekniske anlaeg m.v., herunder at fore kontrol med ejeres
indberetninger. Bliver kommunalbestyrelsen opmeerksom p4, at data i
Bygnings- og Boligregistret ikke er i overensstemmelse med de faktiske
forhold, skal kommunalbestyrelsen aktivt serge for at ajourfere de pa-
geeldende data. I neerveerende sag var daveerende ejers landinspektor
og kommunen enige om, at registreringen af i alt 157 m? beboelse var
korrekt, og derfor har daveerende ejer haft en berettiget forventning om,
at keelderen var godkendt til beboelse. I over 10 ar har beboelsesanven-
delsen fremgaet af BBR, og ejerlejligheden har igennem flere led vaeret
overdraget med denne forudseaetning.

Matte Retten imod forventning finde, at beboelsesanvendelsen ikke al-
lerede er godkendyt, gores det geeldende, at kommunen er forpligtet til
at lovliggerelse beboelsesanvendelsen retsligt, herunder meddele even-
tuelle nedvendige dispensationer, sdledes at keelderen ogsa fremadret-
tet kan anvendes til beboelse.

Herunder gores det geeldende, at betingelserne for retlig lovliggerelse
er til stede, idet folgende hensynsafvejning efter fast administrativ og
domstolspraksis skal foretages:

Lovens formadl: Der er tale om en hej keelder, og der er ingen sundheds-
maessige eller sikkerhedsmaessige forhold, der tilsiger, at en hgj kaelder
ikke undtagelsesvist godkendes til beboelse, idet der er store vinduer,
der kan abne, og som bade giver lys og luft, og i ovrigt kan tjene som
redningsvej i tilfeelde af brand. Man kan saledes komme ud igennem
vinduet, der kan anvendes som alternativ flugtvej. Der er ogsa indven-
dig trappe til stuen. Der er saledes to flugtveje.

Karakteren af det ulovlige forhold: Det ma i udgangspunktet ikke kunne
betale sig, ikke at overholde lovgivningen nar der bygges. Her er der
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imidlertid bygget pa baggrund af en feelles forstdelse med kommunen
om, at keelderen var godkendt til beboelse, eller kommunen har bibragt
daveerende ejers forstaelsen heraf. Anvendelsen er saledes ikke sket ud
fra et onske om at overtraede regler, men i veerste fald som folge af en
misforstdelse.

Gener for naboer: Der er ingen genvirkninger, og anvendelsen har veeret
saledes i over 10 ar uden gener eller klager.

Indrettelseshensyn og berettigede forventninger: Seerligt dreftelserne mel-
lem davaerende ejers landinspektor og kommunen, har bibragt davee-
rende ejer forstaelsen af at keelderen var godkendet til beboelse, og de of-
fentlige registreringer har blot underbygget denne forstaelse. Davee-
rende ejer har indrettet sig i tillid hertil, og efterfolgende ejere har afle-
det samme opfattelse og berettigede forventninger. Se MAD 2013.685.

Muyndighedspassivitet 0g tidsforlob: Anvendelsen har stdet registeret i det
register som kommunen selv skal ajourfere og kontrollere, BBR ejerre-
gisteret, og oplysningen har veaeret offentlig i over 10 ar.

God tro: Daveerende ejer og efterfolgende har veeret i god tro, idet man
ved alle senere handler har veeret af den opfattelse, at kaelderen var
godkendt til beboelse, og denne forstaelse har kommunen selv forarsa-
get eller medvirket til.

Veerdispild for samfundet og okonomisk tab: Det er ikke korrekt, at sagsoger
ikke vil lide tab, og blot kan ophere med at anvende kalderen til bebo-
else. Pointen er, at ejerlejligheden er kobt og veerdiansat pa den preemis,
at hele keelderetagen er godkendt til beboelse, og det har en hgjere
veerdi end hvis der blot er tale om depotrum. Sagseger vil lide betyde-
ligt skonomisk veerditab, hvis ikke det godkendes til beboelse.

Proportionalitet: Fordi der er tale om en hoj keelder, og der ingen real-
grunde er for ikke at medvirke til retlig lovliggerelse, og sagsoger om-
vendt vil lide betydeligt tab, hvis ikke retlig lovliggerelse sker, og fordi
sagsoger har veeret i aldeles god tro, er det helt proportionelt at lovlig-
gore retligt, og det modsatte kan siges, hvis man ikke gor det.

Uonsket praecedens: Sagen er individuel og der er helt seerlige arsager til,
at retlig lovliggerelse bor meddeles, idet kommunen tilsyneladende har
begaet fejl tilbage i 2010, og derfor helt konkret kan traeffe afgorelse i
denne sag uden at det har afsmittende virkning pa andre ejendomme i
kommunen, der er undergivet samme byggebestemmelser og lignende.
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Hyvis ikke kommunen principalt har godkendt arealet til beboelse ved
sine handlinger og medvirken til registrering og dialog med ansegeren
og dennes forskellige radgivere, skal kommunen subsidieert medvirke
til dispensation og sdledes retlig lovliggere sporgsmalet, fordi kommu-
nen under alle omsteendigheder ogsa selv baerer en betydelig del af den
skyld, der saledes i givet fald er opstaet ved en feelles misforstaelse,
hvorved tidligere og efterfolgende ejere har indrettet sig i tillid til, at
keelderen var godkendt til beboelse. Der er bade god tro, myndigheds-
passivitet, indrettelseshensyn og berettigede forventninger, herunder
ikke mindst som folge af efterfolgende beskatning, som alt sammen bor
fore til, at kommunen skal dispensere, nar muligheden er der, og det
ses parterne at veere enige om, er en mulighed.

Det forvaltningsretlige proportionalitetsprincip indebeerer, at indholdet
i en afgorelse ikke ma ga videre med hensyn til at pafere borgerne byr-
der, end formalet tilsiger.

I en sag om lovliggerelse skal kommunen anvende det mindst indgri-
bende middel. Hovedomradet for anvendelse af proportionalitetsprin-
cippet er de situationer, hvor der er flere mulige lovliggerelsesmader,
det vil sige enten retlig lovliggerelse (dispensation) eller fysisk lovligge-
relse (pdbud om opher med at anvende kaelderen til beboelse). Princip-
pet kan dog ogsa fore til, at det kan veere udelukket at kraeve lovligge-
relse, f.eks. hvis et krav om lovliggerelse vil veere uforholdsmeessigt
indgribende i forhold til det resultat, der opnas, og de hensyn, der vare-
tages med den pageldende bestemmelse. Og sidstnaevnte er jo tilfeeldet
her, hvor den kebte ejerlejlighed falder med formentlig 1,5 mio. kr., og
det potentielt kan ruinere en keber eller tidligere ejere, der som privat-
personer i god tro har indrettet sig til oplysningen om beboelsesarealet,
dets registrering og ikke mindst beskatning fra kommunens side. Der er
saledes et betragteligt veerdispild, idet man reelt med beslutningen pa-
leegger nuveerende og tidligere ejere et erstatnings- eller afslagskrav pa
op mod 1,5 mio. kr., og ndr kommunen anferer, at der intet veerdispild
er, synes kommunen fuldkommen at have [mis]forstaet konsekven-
serne for private mennesker, der har optaget lan, betalt herfor, og afreg-
net, og nu efter mange ar pludselig fanges i et juridisk opger, der maske
kan medfere insolvens for nogle. Kommunen har slet ikke forstaet al-
voren i, hvad det som privatperson medferer, at man har mistet 1,5
mio. kr. som keber, og har optaget 1an hertil, eller som seelger eller tidli-
gere ejer skal tilbagebetale et sadant belob, man ikke efter sa mange ar
har. P4 samme made misforstar kommunen ogsa betydningen heraf i
forhold til proportionalitetsprincippet, nar kommunen anferer, at det
ikke vil koste noget at lovliggore, og ikke leengere anvende kaelderen til
beboelse. Jo det vil koste penge, for ejerlejlighedens veerdi falder med
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op mod 1,5 mio. kr. i pris, og det skal sa ses i forhold til en kommune,
der reelt blot er ”steedig” ikke vil dispensere, selvom muligheden er
der, og selvom der i denne sag er en ganske konkret anledning hertil i
form af en myndighedsbehandling af byggesagen og opdelingen, hvor
alle i god tro har opfattet arealet som beboelsesareal.

Kommunen kan fortabe retten til at kreeve lovliggerelse efter en vis tid,
hvis ejeren har berettigede forventninger om, en given tilstands lovlig-
hed. Dette kan f.eks. veere tilfeeldet, hvis kommunen er eller burde veere
bekendt med et muligt ulovligt forhold, men ikke inden for et rimeligt
tidsrum har sggt forholdet lovliggjort (myndighedspassivitet). I denne
sag modtog kommunen direkte oplysninger fra ejeren landinspektor
om, at man var af den opfattelse, at keelderen var “beboelse”, og kom-
munen burde da have reageret. Var kommunen af anden opfattelse,
burde kommunen have bragt landinspekteren og andre ud af deres
vildfarelse. Det skete ikke. Det skete heller ikke, da landinspektoren
indberettede beboelsesarealet til kommunen, der selv bagefter tastede
disse oplysninger ind i BBR-registeret, som kommunen driver.

Ved bedemmelsen af, om kommunen har fortabt retten til at kreeve lov-
liggoarelse pa grund af myndighedspassivitet, ma der generelt — foruden
den forlebne tid som her er betydelig — leegges veegt pa, om ejeren eller
efterfolgende ejere af ejendommen har haft grund til at tro, at kommu-
nens tavshed i forhold til en konstateret ulovlighed er udtryk for en
form for accept af det ulovlige forhold, og om det ma anses for at vaere
kommunens ansvar eller risiko, at kravet om lovliggerelse ikke er ble-
vet rejst pa et tidligere tidspunkt. I den forbindelse henviser jeg ogsa til
bekendtgerelse om ajourfering af BBR registeret (BKG 2012-10-24 nr.
1010), ...

Det er saledes ikke helt korrekt, nar kommunen i sit svarskrift anferer,
at kommunen slet intet ansvar har for den opstaede situation og fejlen.
Kommunen skal faktisk foretage en revidering af ejeres oplysninger, og
har en reaktionspligt, hvis der er mistanke om fejl, ligesom kommunen
har ajourferingspligt, og skal i gvrigt sikre at oplysningerne er korrekte,
tidstro og fyldestgerende samt aktivt tilretteleegge en indsat for syste-
matisk kontrol.

I denne sag havde man en aktiv byggesag inklusive en ejerlejlighedsop-
deling, og ejeren og denne radgivere er i teet dialog med kommunen, og
indsender materiale hvoraf klart fremgar, at de i hvert fald opfatter are-
alet i keelderen som veerende beboelses-areal. Kommunens medarbejder
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sidder og kigger pa disse oplysninger, og foretager registrering heraf,
og har derved givet indtryk af, at man var enig, men har i hvert fald
ikke handlet pa den kontrolforpligtelse, som kommunen faktisk havde
og fortsat har.

Det gores afsluttende geeldende i relation til sagsomkostningerne, dels
at der er tale om stillingtagen til en myndighedsafgerelse, der behand-
les med lav retsafgift, og folgelig skal sagsomkostningerne ogsa kun
fastseettes under hensyntagen til den lave retsafgift, idet meningen her-
med har vaeret at borgere skal kunne fa domstolsprevet myndighedsaf-
gorelser uden for mange sagsomkostninger, herunder udgift til retsaf-
gift. Endvidere gores det geeldende, at safremt sagsoger matte tabe sa-
gen overfor kommunen, har kommunens forhold i forbindelse med
byggesagsbehandlingen savel som ved ejerlejlighedsopdelingen afsted-
kommet tvivl om keelderens status, og under hensyntagen hertil, bor
sagsogte som myndighed ikke tilkendes sagsomkostninger.”

Gentofte Kommune har i sit pastandsdokument paberabt folgende anbringen-
der:

”Til stette for den nedlagte pastand om frifindelse gores det overordnet
gaeldende, at Gentofte Kommune pa intet tidspunkt har godkendt eller
accepteret, at keelderen anvendes til beboelse samt at Gentofte Kommu-
nes afgorelse af 6. januar 2021 ... om afslag pa retlig lovliggorelse er
lovlig og gyldig, og at der ikke er grundlag for at tilpligte kommunen at
lovliggere boliganvendelsen af keelderen retligt.

Kommunens afgorelse om afslag pa retlig lovliggerelse er ikke truffet
pa et mangelfuldt eller fejlagtigt grundlag, og den er ikke behaeftet med
mangler, som medforer, at afgorelsen er ugyldig.

Kommunen har ikke tidligere godkendt eller accepteret kaelderetagens anven-
delse til beboelse

Sagsegerne gor geeldende, at der i 2008-2010, hvor byggesagen pagik,
var en ”feelles forstaelse” mellem den daveerende ejer og kommunen
om, at keelderetagen var en del af beboelsesarealet. Det bestrides. Det
samme geelder det anforte om, at der var enighed mellem landinspekto-
ren og kommunen om, at registreringen af et beboelsesareal pa 157 m?
var korrekt. Der blev i forbindelse med byggesagen ikke ansegt om dis-
pensation til beboelsesanvendelse af kaelderen, og der er heller ikke ved
byggetilladelsen givet en sadan.
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Det bemeerkes, at det folger udtrykkeligt af henholdsvis BR0O8 1.13, stk.
4, og BR18 § 13, stk. 4, at afvigelser fra byggelovens og bygningsregle-
mentets bestemmelser alene anses for godkendt eller tilladt, safremt der
foreligger en skriftlig dispensation eller tilladelse til afvigelsen. Det er
ikke tilfeeldet i denne sag.

Det forhold, at keelderen i byggetilladelsen omtales som en hgj kaelder
og i henhold til reglerne om bebyggelsesprocent medregnes i ejendom-
mens samlede areal, betyder ikke, at kommunen har godkendt anven-
delse af keelderarealet til beboelse. At der efterfolgende i BBR-registret,
efter oplysning fra den daveerende ejers landinspektor, er registreret et
boligareal pa 157 m? er heller ikke udtryk for en godkendelse. Det frem-
gar udtrykkeligt af den fremlagte BBR-meddelelse ..., at kilden til area-
let er ”ejer (eller dennes repraesentant)”. Som det ogsa er anfert i Gen-
tofte Kommunes mail af 28. september 2020 ..., beror oplysningerne i
BBR-registret saledes pa ejers oplysninger, og kommunen har dermed
ikke noget ansvar i forbindelse med, at oplysningerne ikke er korrekte,
jf. ogsa § 3, stk. 2, i bekendtgorelse nr. 1010 af 24. oktober 2012 om
ajourfering af BBR-registret, hvoraf det udtrykkeligt fremgar, at kom-
munen ikke er ansvarlig for, at ejeren har afgivet ukorrekte oplysnin-
ger. Det forhold, at der ud for ejerlejlighederne og disses arealer i ejer-
lejlighedsfortegnelsen ... er anfort et ejendomsnummer og et flueben, er
ikke ensbetydende med, at kommunen derved har godkendt oplysnin-
gerne som korrekte eller godkendt ejendommens keelderareal til bebo-
else. Det bemaerkes i ovrigt, at der ikke af opgoerelsen fremgar et areal til
beboelse pa 157 m2. Der fremgar derimod blot et “boligareal”, og det
samlede boligareal er opgjort til 159 m2. Det bemaerkes desuden, at det
intet sted pa fortegnelsen fremgar, at en del af arealet for ejendommen
er keelder, hvorfor der under ingen omsteendigheder har vaeret oplys-
ninger i BBR-sagen, der kunne have givet kommunen en mistanke om,
at der var uoverensstemmelse mellem de godkendte forhold og oplys-
ningerne fra landinspektoren. Hertil bemaeerkes, at kommunen ikke kan
vaere ansvarlig for, at landinspekteren eventuelt ikke har udfert sit ar-
bejde med den omhu og ngjagtighed som denne er forpligtet til efter
landinspekterlovens § 7.

Det bestrides pa den baggrund, at kommunen har begaet fejl i forbin-
delse med BBR-registreringen. Det bestrides ligeledes, at kommunens
BBR-medarbejder telefonisk skulle have givet udtryk for, at keelderen
lovligt kunne anvendes til beboelse. At ejendomsvurderingen for ejen-
dommen ... tager udgangspunkt i et boligareal pa 157 m?, og der som
folge heraf er betalt ejendomsveerdiskat pa baggrund af dette boliga-
real, betyder heller ikke, at kommunen derved har godkendt kaelderare-
alet til beboelse. Det bemaerkes hertil, at det af ejendomsvurderingen



17

udtrykkeligt fremgar, at ejlendomsveerdien er fastsat pa grundlag af op-
lysninger i BBR, og at det er ejerens ansvar, at oplysningerne er kor-
rekte. Kommunen er sdledes heller ikke ansvarlig for, at ejlendomsvur-
deringen ikke tager udgangspunkt i det godkendte areal til beboelse.
Det bemeerkes desuden, at ejendomsveerdiskat hverken opkraeves eller
tilfalder kommunen, men staten. Ejendomsskat (grundskyld) opkraeves
derimod af kommunen, men beregnes alene pa baggrund af grundens
samlede veerdi fordelt pa antallet af ejere og dermed ikke pa baggrund
af oplysninger om areal til beboelse.

Der kan ikke meddeles dispensation

Sagsogerne har gjort geeldende, at kommunen skal tilpligtes at lovlig-
gore beboelsesanvendelsen af keelderen retligt. Det gores geeldende, at
kommunen hverken kan eller skal meddele dispensation til anvendelse
af keelderen til beboelse.

Det geeldende bygningsreglement, BR18, fastleegger i § 206, at:

”Gulvet i et beboelsesrum og kakken ma ikke ligge lavere end det
naturlige terreen udenfor. Ved seerlige terreenforhold kan der ses bort
fra dette krav, hvis gulvet ligger over terreen langs mindst en vindu-
esvaeg.”

Der kan som felge af hensynene bag bygningsreglementets regler om
beboelsesrum kun i meget begraenset omfang dispenseres fra reglerne i
bygningsreglementet til beboelse i keeldre. Ejendommens keelderetage
er i sin helhed beliggende under det naturlige terraen. Det er ikke mu-
ligt at udfere frileegning til niveau, hvor bygningens keelderareal kan
vurderes at have en frilagt facadelinje til naturligt terreen, idet ejendom-
men ikke ligger pa skranende terreen, er placeret op mod et naboskel og
ud mod kerende adgang og parkeringsareal til ejendommens lejlighe-
der. Anvendelse af ejendommens keelderareal til beboelse kraever der-
for lovliggerende dispensation fra bygningsreglementet efter bygge-
lovens § 22.

Gentofte Kommune har i denne sag med rette fundet, at der ikke kan
meddeles lovliggerende dispensation fra bygningsreglementet til bebo-
else i keelderetagen pa sagsogernes ejendom. Sagsogerne har ikke godt-
gjort et grundlag for at tilsideseette kommunens skensmaessige afgo-
relse. Kommunen har med rette lagt veegt pa, at der er tale om en ikke
ubetydelig overskridelse af bygningsreglementets krav, idet gulvni-
veauet i keelderetagen ligger under terreen, vinduerne er placeret hgjt,
og da placeringen af og sterrelsen pa vinduerne ikke vil medfere et til-
fredsstillende dagslysindfald i keelderen, jf. kravet om mindst 300 lux i
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mindst halvdelen af gulvarealet i mindst halvdelen af de lyse timer pa
aret, jf. BR18 § 379, stk. 2. En dispensation vil dermed modvirke bygge-
lovens formal, jf. § 1, om at sikre sundhedsmaessigt gode boliger.

Kommunen har desuden med rette lagt vaegt pa det forhold, at der er
tale om ulovlig anvendelse, som kan bringes til opher umiddelbart ved
at undlade at anvende kalderetagen til beboelse. Der vil ikke i den sam-
menheeng veere tale om et veerdispild. Det anforte om et skonomisk tab
for sagsogerne kan ikke tilleegges betydning, jf. ogsa det nedenfor i af-
snit 3.4 anferte om proportionalitet. Det forhold, at der er tale om en hgj
kaelder med vinduer, der kan adbnes, og som efter sagsogernes opfattelse
giver lys og luft til keelderarealet, og at anvendelsen af kaelderen til be-
boelse angiveligt ikke generer naboerne, berettiger ikke sagsogerne til
en lovliggerende dispensation.

Sagsegerne har heller ikke krav pa en lovliggerende dispensation som
folge af, at der for ejlendommen er opkraevet og betalt ejendomsveer-
diskat pa baggrund af forkerte oplysninger. Der henvises til det ovenfor
... anforte ift. egendomsvurderingen ...

Det bestrides, at afslaget pa dispensation skyldes ”steedighed” fra kom-
munens side.

Afslutningsvis bestrides det, at kommunen ved lejlighedsopdelingen
kunne meddele dispensation til anvendelse af keelderarealet til bebo-
else, hvis kommunen “onskede det”. Der henvises til kommunens af-
slag pa lovliggerende dispensation ..., hvor der er redegjort for de den-
gang geeldende regler i BROS.

Proportionalitet, veerdispild og god tro

Det bestrides, at proportionalitetsprincippet forer til, at sagsegerne skal
meddeles lovliggerende dispensation. Hensynet til retshdndheevelse og
preecedens er i denne sag mere tungtvejende end hensynet til sagsoger-
nes interesse i at anvende kaelderen til beboelse. Det bemaerkes hertil, at
der ikke vil veere omkostninger forbundet med fysisk lovliggerelse, jf.
det ovenfor anferte om, at lovliggerelse sker umiddelbart ved at bringe
anvendelsen til beboelse til opher, og at et eventuelt tab, som sagse-
gerne matte lide ved ikke at kunne anvende kalderen til beboelse,
eventuelt ma erstattes af saelger, der har solgt ejendommen med oplys-
ning om, at ejendommens kaelderareal var godkendt til beboelse.

Det bemeerkes hertil, at kommunens synspunkt ikke er udtryk for, at
kommunen ikke har forstdet sagens potentielle gkonomiske konsekven-
ser for sagsogerne og/eller andre, men at disse forhold efter kommu-
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nens opfattelse ikke kan fore til, at der kan eller skal meddeles lovligge-
rende dispensation. Der henvises til afsnittene om “god tro”, ”sam-
fundsmeessigt veerdispild og ekonomisk tab” og “uensket preecedens” i
kommunens afslag pa lovliggerende dispensation ... Det bestrides sale-
des, at anvendelsen er sket i god tro, ligesom det bestrides, at fysisk lov-

liggorelse vil indebeere et i denne sammenhaeng relevant veerdispild.

Passivitet

Gentofte Kommune blev forst bekendt med den ulovlige anvendelse af
keelderarealet til beboelse, da sagsogerne i september 2020 henvendte
sig til kommunen, og passivitetsbetragtninger kan derfor heller ikke
fore til, at der skal meddeles dispensation. Der henvises til det anferte
herom i afslaget pa lovliggerende dispensation ...

Indrettelseshensyn og berettigede forventning

At den daveerende ejer af ejendommen har valgt at udnytte keelderarea-
let til beboelse uden dispensation hertil, berettiger ikke sagsogerne til
lovliggerende dispensation. Det bestrides saledes, at anvendelsen af
keelderen til beboelse er sket i god tro, herunder som folge af beretti-
gede forventninger. At kommunen har registreret ejers oplysninger om
boligarealet i BBR er ikke egnet til at give en berettiget forventning i for-
hold til lovligheden af beboelsesanvendelse af kaelderen, jf. det ovenfor
... anforte.

Det kan ikke fore til et krav pa lovliggerende dispensation som folge af
berettigede forventninger, at kommunen ikke i forbindelse med en
BBR-sag opdager en fejlindberetning fra ejers radgiver angaende stor-
relsen pa et beboelsesareal. Der henvises desuden til det ovenfor an-
forte om indholdet af ejerlighedsfortegnelsen. En BBR-registrering inde-
beerer ikke - og indebar heller ikke pa daveerende tidspunkt — en efter-
provelse af ejers oplysninger, jf. ogsa § 3 i BBR-loven og forarbejderne
til bestemmelsen. Som beskrevet er kommunen forpligtet til at revidere
ejerens oplysninger til BBR og reagere aktivt ved mistanke om uover-
ensstemmelse mellem oplysningerne i BBR og de faktiske forhold. Det
er derimod ejerens ansvar at afgive korrekte oplysninger til kommunen
og sikre, at BBR altid afspejler de faktiske forhold.”

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.
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Rettens begrundelse og resultat

Kelderens retlige status

For at kunne afgore forste led af sagsogernes pastand ma retten afgere den om-
handlede kelders retlige status for, under og efter byggesag 04838-2007.

Efter § 16, stk. 1, jf. § 2, stk. 1, litra c, i byggeloven kreever en eendret benyttelse
af en bebyggelse, saledes at den fremover gyldigt kan anvendes til beboelse, at
kommunen meddeler en byggetilladelse til anvendelseseendringen. Gentofte
Kommune har ved sin afgerelse af 6. januar 2021 forudsat, at den i sagen om-
handlede kelder ikke var godkendt til beboelse forud for byggesag 04838-2007.
Efter de forklaringer, der er afgivet, herunder seerligt forklaringen fra ©

, er denne antagelse bestyrket. Der foreligger ikke oplysninger i sa-
gen, som taler for, at keelderen skulle vaere godkendt til beboelse forud for den
naevnte byggesag. Retten finder det derfor bevist, at kaelderen ikke var god-
kendt til beboelse forud for byggesagen.

Byggesag 04838-2007 blev sat i veerk ved byggeandragende af 9. november
2007. Af andragendet fremgar hverken direkte eller forudseetningsvis nogen an-
sogning om anvendelseseendring af keelderlokaler. Af byggetilladelse af 16. maj
2008 og af ibrugtagningstilladelse af 3. september 2010 fremgar intet om tilla-
delse til anvendelseseendring af keelderlokaler. Allerede af den grund finder ret-
ten det bevist, at en byggetilladelse til anvendelseseendring ikke er ansggt eller
meddelt.

Byggesag 04838-2007 er efter det oplyste behandlet efter bygningsreglement
BRO08, uanset at byggeandragende var indleveret i 2007, jf. herved ikrafttraedel-
sesbestemmelsen i § 3, 1. pkt., i bekendtgerelse nr. 45 af 30. januar 2008 om of-
fentliggorelse af bygningsreglement 2008 (BR08). Af dette bygningsreglement
fulgte, at gulv i beboelsesrum og kekken ikke ma ligge lavere end terreen uden-
for, jf. herved reglementets pkt. 3.3.1, stk. 6. Ved serlige terreenforhold kan der
ses bort fra dette krav, hvis gulvet ligger over terreenet langs med mindst en
vinduesveeg. Da dette fysiske krav ikke er opfyldt i den omhandlede keelder,
ville en tilladelse til beboelse have forudsat en dispensation i medfer af bygge-
lovens § 22. Der er i sagen ikke fremlagt nogen dispensationsansegning. Af pkt.
1.14, stk. 3, i Bygningsreglement 2008 fremgar, at afvigelser fra byggelovens og
reglementets bestemmelser kun kan anses for meddelt, safremt dispensationen
eller tilladelsen udtrykkeligt er neevnt i byggetilladelsen eller pa anden made
meddelt skriftligt. Hverken byggetilladelse af 16. maj 2008 eller ibrugtagnings-
tilladelse af 3. september 2010 neevner nogen dispensation til anvendelse af keel-
der til beboelse. Dispensation er heller ikke ved anden skriftlig meddelelse ud-
trykkelig neevnt. Den omstaendighed, at daveerende ejers forkerte oplysning om
et samlet boligareal pa 157 m? i maj 2010 af kommunen blev indfert i BBR, er i
den forbindelse uden betydning, allerede fordi der her ikke er neevnt noget ud-
trykkeligt om dispensation eller om beboelse i keelder.
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Da hverken forneden byggetilladelse eller dispensation er meddelt, finder ret-
ten, at keelderen pa nuveerende tidspunkt ikke retligt har status som beboelsesa-
real. P4 denne baggrund kan retten ikke tage forste led sagsogernes pastand til
tolge.

Dispensationsansegningen i 2020

Andet led af sagsagernes pastand er i realiteten en anfeegtelse af Gentofte Kom-
munes afgorelse af 6. januar 2021, som sagsegerne gor geldende, at Gentofte
Kommune er forpligtet til at rette.

Gentofte Kommune har behandlet sagsegernes dispensationsansegning efter
Bygningsreglement 2018. Kommunen har ved vurderingen inddraget kriterier i
form af de fysiske forhold pa ejendommen, lovens formal, karakteren af det
ulovlige forhold, indrettelseshensyn og berettigede forventninger, myndigheds-
passivitet og tidsforlebet, god tro, samfundsmaessigt veerdispil og skonomisk
tab, proportionalitet samt uensket preecedens. Retten tiltreeder, at sagen skal af-
gores efter det naevnte bygningsreglement, og at de anvendte kriterier er rele-
vante, saglige og fyldestgerende i relation til sagens afgorelse.

Sagsogerne har ikke godtgjort, at kommunen pa noget tidspunkt forud for 2020
er blevet gjort opmaerksom pa, at den omhandlede kaelder blev anvendt til be-
boelse, selv om denne anvendelse ikke var tilladt. Den omsteendighed, at davee-
rende ejers forkerte oplysning om et samlet boligareal pa 157 m? i maj 2010 af
kommunen blev indfert i BBR kan ikke tilleegges betydning. Retten leegger her-
ved veegt pd, at der i 2010 hverken var meddelt byggetilladelse eller dispensa-
tion vedrerende kaelderens anvendelse til beboelse, hvorfor oplysningen i BBR
om et boligareal pa 157 m? ma bero pa, at kommunen i 2010 blev bragt i en vild-
farelse i forbindelse med indtastningen i registeret. Da den davaerende ejer i
byggesagen var bistdet af advokat, ingenioer og landinspekter, var eller burde
ejeren have veeret opmaerksom pa, at den fornedne tilladelse ikke foreld. Om-
steendighederne vedrerende indtastningen af et boligareal pa 157 m? kan derfor
under disse omsteendigheder ikke fore til, at kommunen har haft anledning til
at gribe ind over for den ulovlige anvendelse af keelderen til beboelse. Retten til-
treeder herefter, at Gentofte Kommune ikke som felge af passivitet har fortabt
retten til at kreeve den ulovlige anvendelse af keelderen bragt til opher.

Retten finder det sandsynliggjort, at den pris, som sagsegerne har betalt for
ejerlejligheden, i et veesentligt omfang har veeret pavirket af forudseetningen
om, at keelderen lovligt kunne anvendes til beboelse. Hvad en szelger af fast
ejendom oplyser til sin keber kan imidlertid kun i et meget begraenset omfang
tilleegges betydning ved vurderingen af, om en kommune bor bringe et ulovligt
bygningsforhold til opher. Retten tiltraeder derfor, at hverken hensyn til veerdi-
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spild eller proportionalitet kan begrunde en pligt for Gentofte Kommune til at
meddele dispensation til keelderens anvendelse til beboelse.

I gvrigt finder retten, at Gentofte Kommunes vurdering ikke hviler pa usagligt
eller utilstraekkeligt grundlag, eller at den trufne afgerelse er abenbart urigtige.
Retten tager derfor Gentofte Kommunes frifindelsespastand til folge.

Sagsomkostninger

Sagsomkostningerne er efter sagens verdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift inklusive moms med 87.000 kr. retten har saledes ikke fundet
grundlag for at fravige det takstmaessige udgangspunkt.

THI KENDES FOR RET:
Gentofte Kommune frifindes.

A skal inden 14 dage til Gentofte Kommune betale sagsom-

kostninger med 87.000 kr.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.





