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Retten i Glostrups dom af 27. maj 2022, sag BS-49196/2019-GLO

A og B (adv. Cecilia Nakskov Veistrup for begge) mod Vallensbaek Kommune (adv. Line Kirketoft

Justesen)

Kommune havde handlet ansvarspadragende ved at tilbagekalde dispensation fra lokalplan til en-
familieshus som fglge af, at kommunen ved en fejl ikke havde foretaget haring af naboer forud for
dispensationen. Kommunen var derfor erstatningsansvarlig for udgifter, der var en fglge af tilba-
gekaldelsen, og som udgjorde et erstatningsretligt veernet tab.

A og B erhvervede i juli 2018 en ejendom i Val-
lenshbaek i henhold til en kabsaftale, der var betin-
get af, at A og B fik tilladelse fra kommunen til at
nedrive et eksisterende hus, og at kommunen
godkendte A og B’s planlagte byggeri senest den
15. september 2018. Ejendommen var omfattet af
lokalplan nr. 73 for Vallensbak Landsbhy, der
bl.a. fastlagde, at bebyggelse ikke matte opfares
med en starre bygningsbredde end 7,5 m, og at
narmere bestemte havearealer ikke matte bebyg-
ges. Da A og B gnskede at opfare et enfamilies-
hus i ét plan med en bredde pa 8,5 m, der skulle
straekke sig ca. 4 mind i et udpeget haveareal, an-
sggte A og B i august 2019 kommunen om di-
spensation fra lokalplanen. Pa et mgde den 25.
september 2018 godkendte Teknik- og Miljegud-
valget dispensationen, der blev meddelt A og B
den 28. september 2018. Kommunen vurderede i
den forbindelse, at der ikke skulle gennemfares
nabohgring, da det ansggte var af underordnet be-
tydning, jf. planlovens § 20, stk. 2. Efter at have
overtaget ejendommen ansggte A og B i begyn-
delsen af 2019 om byggetilladelse til et hus i ét
plan med udnyttet tagetage. Herefter var der en
leengere dialog mellem ejerne og kommunen om
preecisering og revidering af ansggningsmateria-
let, hvorefter kommunen i sommeren 2019 sendte
ansggningen i partshgring hos omkringboende,
der fremkom med en raekke indsigelser. Kommu-
nens forvaltning vurderede herefter, at det an-
sggte projekt levede op til lokalplanens bestem-
melser, og indstillede, at kommunen gik videre
med sagsbehandlingen. Pa et mgde den 27. august
2019 besluttede et flertal i Teknik- og Miljeud-
valget imidlertid, at projektet — efter de indkomne
hgringssvar og den betydelige modstand mod
byggeriets karakter — ikke levede op til lokalpla-
nens formal om at bevare og forbedre landshyens
visuelle miljg og kvaliteterne i landsbyens bebyg-
gelse og landsbyhavernes abne karakter. Udval-
get besluttede derfor, at den i september 2018

meddelte dispensation fra lokalplanen skulle til-
bagekaldes. Sagen blev begeret forelagt kommu-
nalbestyrelsen, der var enig med flertallet i Tek-
nik- og Miljgudvalget. Den 17. september 2019
meddelte kommunen derfor A og B, at dispensa-
tionen fra lokalplanen blev tilbagekaldt, da byg-
geriet ikke levede op til lokalplanens formal, hvil-
ket vejede tungere end hensynet til A og B. Kom-
munen oplyste i den forbindelse, at forvaltningen
ved en fejl ikke havde hart naboerne, for den op-
rindelige dispensation blev meddelt, og at A og B
uden dispensation fortsat kunne bygge et hus med
samme areal som det ansggte, hvis det var dispo-
neret og placeret anderledes. A og B opgav heref-
ter byggeprojektet og anlagde i november 2019
sag mod Vallensheek Kommune med krav om er-
statning pa i alt ca. 1,1 mio. kr. for en raekke ud-
gifter, herunder til finansiering og radgivning i
forbindelse med byggeprojektet, til etablering af
en sandpude og installering af vandopsamlings-
0g jordvarmeanlaeg samt til nedrivning af det ek-
sisterende hus. A og B gjorde navnlig gaeldende,
at udgifterne var afholdt i tillid til dispensationen,
og at kommunen havde handlet ansvarspadrag-
ende i forbindelse med tilbagekaldelsen. Kom-
munen pastod frifindelse og gjorde galdende, at
der ikke var handlet ansvarspadragende, og at A
og B ikke havde lidt et kausalt tab som fglge af
kommunens sagsbehandling. Kommunen henvi-
ste bla. til, at dispensationen fra lokalplanen
alene kunne anses for en ”principgodkendelse” af
et fodaftryk, og at der ikke var godkendt et kon-
kret byggeri. Hertil kom, at sagsggers anvendelse
af ejendommen ikke var forhindret, idet der fort-
sat kunne opfares et hus med samme starrelse, og
at markedsveerdien af ejendommen var steget si-
den kebsaftalens indgaelse i 2018. Under sagen
blev afholdt syn og sken om ejendommens veerdi
med og uden dispensationen og med den etable-
rede sandpude. Mens sagen verserede, forsggte A
og B at videresaelge ejendommen og blev i den
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forbindelse opmarksom pa, at grunden var foru-
renet. Ejendommen blev derfor forureningskort-
lagt, og videresalget blev ikke gennemfart. Efter
en gennemgang af sagsforlgbet lagde retten til
grund, at A og B’s projekt opfyldte lokalplanens
tekniske bestemmelser og levede op til kravene i
den oprindelige dispensation, og at tilbagekaldel-
sen navnlig var forarsaget af, at der ved en fejl
ikke var foretaget hgring i forbindelse med dis-
pensationsansggningen. Pa denne baggrund, og
da det var kommunens risiko at meddele A og B
dispensation pa baggrund af de indledende oplys-
ninger og materiale, fandt retten, at kommunen
havde handlet ansvarspadragende ved at treekke
dispensationen tilbage. Det kunne ikke fare til et
andet resultat, at der var foretaget @ndringer i
projektet efter dispensationsansggningen, idet det
reviderede projekt overholdt lokalplanen. Med
hensyn til A og B’s tab fandt retten, at kommunen
havde veret bekendt med, at dispensationen var
et vilkér for A og B’s erhvervelse af ejendommen.
Efter at dispensationen var trukket tilbage, havde
A og B opgivet byggeprojektet og gnskede ikke
leengere at bygge pa ejendommen. A og B kunne
derfor som udgangspunkt kraeve at blive stillet
gkonomisk, som A og B ville have veeret stillet,
hvis kommunen ikke havde handlet ansvarspa-
dragende, idet der dog kun kunne kraves erstat-
ning for udgifter, der var en fglge af, at dispensa-
tionen fra september 2018 blev trukket tilbage i

september 2019, og som udgjorde et erstatnings-
retligt veernet tab. Retten gennemgik herefter de
enkelte erstatningsposter og fandt bl.a., at udgif-
terne til vandopsamling- og jordvarmeanlagget
og til etablering af sandpuden og byggestram ikke
var paregnelige for kommunen, og at det var sag-
sggers risiko at igangsatte sadanne tiltag, inden
der forela en byggetilladelse. For sa vidt angik
udgifter til nedrivning af det eksisterende hus
fandt retten, at nedrivningen havde tilfgrt ejen-
dommen veerdi, og at det var sagsggers risiko at
nedrive huset, forinden byggetilladelse forela,
hvorfor udgiften ikke kunne medregnes som et
tab. Derimod kunne A og B krave udgifter til fi-
nansiering, garantiprovision og ejendomsskatter
erstattet frem til det tidspunkt, hvor dispensatio-
nen blev trukket tilbage. Udgifter afholdt efter
dette tidspunkt kunne derimod ikke kraeves erstat-
tet, uanset at A og B’s forseg pé at athende ejen-
dommen var mislykkedes, efter der blev konsta-
teret forurening af grunden. Pa den baggrund fik
A og B medhold i, at kommunen var erstatnings-
ansvarlig for et tab pa i alt 328.577 kr., der skulle
forrentes fra sagens anlag, idet retten bemaer-
kede, at selvom der ifalge skanserkleringen fo-
rela en veardiforggelse af ejendommen siden
kebsaftalens indgaelse, var ejendommen endnu
ikke solgt, hvorfor veerdiforggelsen ikke skulle
modregnes i sagsegers tab.

Kommentar: Resultatet ma tiltreedes, og dommens praemisser indeholder en fin gennemgang af, om
erstatningsbetingelserne var opfyldt for de enkelte erstatningsposter i sagen. Selvom kommunens fejl
i forbindelse med udstedelsen af dispensationen i form af manglende partsharing og utilstraekkelig
oplysning af sagen i sig selv ma anses for ansvarspadragende, er det veerd at bemaerke, at resultatet
navnlig synes at veaere begrundet i den kraenkelse af ejernes berettigede forventninger, som tilbage-
kaldelsen (annullationen) af dispensationen var udtryk for. Se i samme retning U 1988.488/2 H og
hertil Marup i Pagh m.fl. (red.): Offentlige myndigheders erstatningsansvar, 2017, s. 91 f. Dommen
fik et efterspil hos kommunaltilsynet, idet de socialdemokratiske medlemmer i Vallensbaeek Kommunes
kommunalbestyrelse i juni 2022 bad Ankestyrelsen om at rejse en erstatningssag efter kommunesty-
relseslovens § 50 ¢ mod de 10 kommunalbestyrelsesmedlemmer, som havde stemt for at tilbagekalde
dispensationen til A og B’s byggeri. Klagerne henviste bl.a. til, at beslutningen om tilbagekaldelse
blev truffet pa trods af, at forvaltningen havde anfart, at der ikke foreld veesentlige nye oplysninger,
der kunne begrunde en tilbagekaldelse, og at kommunen kunne blive mgdt med et erstatningskrav. |
en udtalelse af 9. januar 2023 (j.nr. 22-28322) fandt Ankestyrelsen, at der ikke var grundlag for at
fastsld, at de 10 kommunalbestyrelsesmedlemmer havde handlet uforsvarligt, idet det skyldtes en fejl
fra forvaltningens side, at sagen ikke var fuldt oplyst, da der blev givet dispensation, og at kommu-
nalbestyrelsen derfor havde rettet en vaesentlig sagsbehandlingsfejl ved at tilbagekalde dispensatio-
nen. Ankestyrelsens udtalelse er vedlagt som bilag.



RETTEN I GLOSTRUP
DOM

afsagt den 27. maj 2022

Sag BS-49196/2019-GLO

A

0g

B
(advokat Cecilia Nakskov Veistrup for begge)

mod

Vallensbeek Kommune
(advokat Line Kirketoft Justesen)

Denne afggrelse er truffet af dommer Dorte Norby.
Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen, der er modtaget den 1. november 2019, angar om sagsogte er erstat-
ningsansvarlig som felge af at have tilbagekaldt en dispensation fra en beva-
ringsveerdig lokalplan til bebyggelse med en bygningsbredde pa 8,5 meter og
opforsel af byggeriet 4 meter ind i en bevaringsveaerdige have.

Sagseger, A og B, har nedlagt pastand om, at Vallensbeek Kommune til A og B
skal betale 1.132.702,49 kr. med procesrente af 2.880,86 kr. fra 1/11 2018, af
7.495,00 kr. fra 30/11 2018, af 1.052,50 kr. fra 7/12 2018, af 115,00 kr. fra 31/1 2019,
af 20.500,71 kr. fra 1/1 2019, af 174.875,00 kr. fra 4/1 2019, af 10.000,00 kr. fra 29/1
2019, af 6.250,00 kr. fra 2/2 2019, af 350.000,00 kr. fra 20/3 2019, af 16.939.41 kr.



fra 20/3 2019, af 5.400,00 kr. fra 5/4 2019, af 9.587,05 kr. fra 25/4 2019, af 41.125,00
kr. fra 5/6 2019, af 10.062,50 kr. fra 29/6 2019, af 13.569,37 kr. fra 1/7 2019, af
20.500,70 kr. fra 1/8 2019, af 34.410,00 kr. fra 30/9 2019, af 33.921,66 kr. fra 30/9
2019, af 750,00 kr. fra 30/9 2019, af 13.421,88 kr. fra 1/10 2019, af 4.250,00 kr. fra
5/10 2019, af 11.250,00 kr. fra 28/10 2019, af 5.309,75 kr. fra 22/11 2019, af 1.000,80
kr. fra 31/12 2019, af 18.877,01 kr. fra 1/2 2020, af 20.789,24 kr. fra 7/2 2020, af
1.125,00 kr. fra 25/2 2020, af 11.450,00 kr. fra 29/2 2020, af 950,00 kr. fra 29/5 2020,
af 1.926,02 kr. fra 9/7 2020, af 18.877,00 kr. fra 1/8 2020, af 1.950,00 kr. fra 1/10
2020, af 22.410,12 kr. fra 22/3 2021, af 22.300,15 kr. fra 26/8 2021, og af 21.990,20
kr. fra 1/2 2022 til betaling sker, subsidieert et mindre belob fastsat af retten med
tilleeg af procesrente som ovenfor anfort.

Sagsegte Vallensbeek Kommune har nedlagt pastand om frifindelse, subsidieert
betaling af et mindre beleb end det pastaevnte.

Sagseger har om pastandens opgerelse anfort felgende:

Poster kr.
1 Grundkeb, A-vej ... 2.463.000,00
Forventet gensalgspris -2.463.000,00
2 | Finansieringsomkostninger:
-grundkebskredit
*Renter pr. 30.09.19 28.490,32
eRenter fra 30.09.19-30.09.20 81.205,94
eFratrukket skatteveerdi -22.000,00
eRenter fra 1.10.20-1.04.22 90.496,70
e Fratrukket skatteveerdi -24.433,92
*Ejerpantebrev (gebyr og tinglysning) 34.410,00
-totalkreditlan
*Renter og bidrag 30.09.19
eFratrukket skatteveerdi 30.179,89
eRenter fra 30.09.19-30.09.20 - 8100,00
e Etableringsomkostning inkl. tinglysning 3.299,34
33.921,66
-indfrielse totalkreditlan
*Opsigelsesrenter pr. 01.01.20
e Fratrukket skatteveerdi
eIndfrielsesgebyr 22.210,00
-bankassistance: -5.996,70
750,00
950
Garantiprovision 41.888,05
Group technika 16.939,41




5 | Ejendomsskatter
Rate 01 2019 20.500,70
Rate 02 2019 20.500,71
Rate 01 2020 18.877,01
Rate 02 2020 18.877.00
Rate 01 2021 22.410,12
Rate 02 2021 22.300,15
Rate 01 2022: 21.990,20
Rate 02 2022
Indefrysningslan
19 1.000,80
20 1.962,02
21
22
6 | Byggesagsgebyr (nedrivning) 115,00
Byggesagsgebyr (nedrivning) 1.052,50
7 ML Larsen faktura 1975 174.875,00
8 Adv. Huset 11.250,00
9 NEM advokat 7.495,99
10 | Landinspektor
Faktura 12696 6.250,00
Faktura 13210 4.250,00
11 | Arkitektgaarden faktura 190997 10.062,50 (PT. UBETALT)
12 | C faktura 19-03 10.000,00
13 | Alpa ingenior 41.125,00 (PT. UBETALT)
14 | Topdanmark 2.880,86
15 | Eurodanhuse faktura 78068 11.450,00
16 | Klimadan 1.125,00
17 | Actabjo - haveplan 5.400,00
18 | Orsted 20.789,24
(byggestrom ved nedrivning af hus)
19 | Radius
- afmeldelsesgebyr 950,00
El-installater
- installation udgar 1000,00
20 | Lysegaard Ejendomme
- Sandpude faktura 1870 350.000,00
I alt 1.132.702,49

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §

218 a.

Oplysningerne i sagen




Af kobsaftale af 23. juli 2018 fremgar, at sagsoger er anfort som kebere af ejen-
dom til nedrivning beliggende A-vej ... i Vallensbaek til kontantpris 2.7 mio. kr.
med overtagelse den 1. oktober 2018. Handlen ses betinget af kebers radgivers
godkendelse af handlen i sin helhed. Endvidere fremgar:

”Kobers underskrift er betinget af at kebers byggefirma senest 28 dage efter
selgers underskrift pa kebsaftalen fremkommer med endelig byggeprojekt
til keber der svarer til kebers forventninger ud fra de hidtidige droftelser
med byggefirmaet. Kommunens endelige godkendelse af projektet er heref-
ter alene kobers ansvar.”

Af tilleeg til kebsaftalen af 9. august 2018 fremgar, at kebers advokat godkendte
handlen under forudsatning blandt andet af, at kober fik nedrivningstilladelse
fra kommune, samt “at kobers byggeprojekt af kommunen kan godkendes og der ud-

stedes byggetilladelse. Forholdet skal vare afklaret senest d. 15.09.2018.” At efterfel-

gende forhandlinger fremgar, at seelger den 20. august 2018 accepterede kabers
endelige godkendelse af dispensation fra sagsegte, som forudseetning for hand-
len.

Af dispensationsansegning fra sagseger af 29. august 2018 fremgar blandt an-
det:
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Dispensationsansegning til behandling pa Teknisk Udvalgsmede d. 25.
september 2018

Vedr. dispensationsansegning ang. matriklen pa A-vej ..., 2625 Vallensbaek
Landsby.

Baggrund

Vi har indgaet en betinget kobsaftale ang. A-vej ..., med overtagelse
1. oktober 2018. En af betingelserne i kebsaftalen er at vores dispensationsan-
sogning imgdekommes pa forvaltningsmedet d. 25/9-18.

Dispensation
Vi sgger om dispensation og/eller fortolkning bekreeftet fra omradets lokal-
plan pa felgende punkter (uddybet nedenfor):

Angaende dispensation:

1.Lokalplan pkt. 7.11: "Bygningsbredde"



2.Lokalplan pkt. 8.1: "Dere- og vinduesbredde"
3.Lokalplan pkt. 9.2: "Bevaringsveerdig have"

Angdende dispensation Lokalplan pkt. 7.11: "Bygningsbredde"

Punktet angiver at angiver 7,5 m. som maksimal bredde pa hovedhus. Vi en-
sker, at soge tilladelse til at bygge i en bygningsbredde pa 8,5 m. pa hoved-
hus og under 8,5 m pa sidebygninger af folgende arsager:

1. Nye bygningsreglementer (BR18 og BR20) stiller betydelige krav til bl.a.
isolering af huset. Dette betyder, at de indvendige brugbare kvadratmeter
bliver reduceret

2.7,5 m. er utilstraekkeligt for nutidens bygningsopferelser, herunder opti-
mal indretning til en alm. familie. Byggefirmaerne anbefaler en bredde pa
min. 8,5 m. som standard pa et storre familiehus.

3. Flere af de eksisterende nybyggede nabohuse er opfert i bygningsbredde
pa over 7,5 m. (neermere 8,5-9 m)

4. Den eksisterende bygning pa grunden er omtrent 9 m. i bredden

Angdende dispensation Lokalplan pkt. 9.2: "Bevaringsvardig have"
Punktet (med henvisning til Kortbilag 3 i lokalplanen) angiver at bevarings-
veerdige haver ikke ma bebygges. Dog angiver kortet ingen ngjagtig belig-
genhed for bevaringsveerdig have pa denne matrikel. Ifolge dialog med for-
valtningen er dette snarere et skon, da praecis opmaling ikke er fortaget (eller
dokumentation ikke forefindes).

Vi gnsker at sgge tilladelse til at bygge 5 m "leengere ud" mod offentlig vej,
fra hvor den eksisterende sidebygning star i dag (tilbygget i 1970). Dvs, fra
sidebygningens gavl mod retningen af indkerslen i dag.

1. Et storre omrade af den bevaringsverdige have er i dag en grus indker-
sel/vendeplads (ca. 5 m fra gavl). Pa trods af dette er det angivet som beva-
ringsveerdigt i lokalplanen.

2. Den nuverende angivelse af bevaringsveerdig have virker som skenbase-
ret i stedet for preaecis opmaling. Grunden er op imod 45 m lang og denne fo-
resporgsel vil derimod tillade bebyggelse af et tidssvarende familiehus og gi-
ver mulighed for optimal placering ifht. sollys og brugbar baghave.

3. Grunden er ca. 1550 m og med en bebyggelsesprocent pa 25%, burde det
give mulighed for et bebyggelsessareal pa ca. 400 kvm. Det bevaringsveer-
dige omrade samt andre krav til nybyg i lokalplanen begreenser bebyggelses-
procenten til ca. 15%.
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Center for Teknik oplyste ved mail af 3. september 2018, at det generelt ville
gavne ansggningen at vedleegge tegninger, da det ville gore det nemmere for
politikkerne at gennemskue, hvad det var, de skulle tage stilling til. Sagsoger
fremsendte den 4. september 2018 et fodaftryk/grundtegning med bredden pa
huset, samt hvor huset onskedes flyttet hen.

Teknik og Miljoudvalget godkendte den 25. september 2018 dispensationen og
anforte om baggrunden for beslutningen blandt andet:

4

Den kommende ejer af A-vej ... onsker ikke at udnytte tagetagen pa det
kommende hus, da de ikke vil have et hus med trapper. Derfor er de
kommet frem til en losning med et hus i ét plan med et areal pa 290 m2 i
grundplan. For bedre at kunne opna de enskede kvadratmeter har ansoger
valgt et hus med en bygningsbredde pa 8,5 meter frem for de 7,5 meter som
lokalplanen tillader.

Center for Teknik anbefaler at der bliver dispenseret fra lokalplan nr. 73 §
7.11 til en bygningsbredde pa 8,5 meter.

Center for Teknik anbefaler, at der bliver dispenseret til at overskride graen-
sen for det bevaringsveerdige haveareal med de ansogte 4 meter.

Anbefalingerne begrundes i de folgende afsnit.

Dispensationer fra Lokalplan nr. 73
For A-vej ... geelder lokalplan nr. 73. Planen skal sikre bevaring og forbedring
af landsbyens visuelle milje.

Derfor indeholder lokalplanen en raekke arkitektoniske bestemmelser, der
har til formal at sikre og bevare landsbyens visuelle miljo og kvaliteter. Lo-
kalplanen har blandt andet bestemmelser der regulerer bygningsbredder,
bredden pa vinduer og dere, og bestemmelser der regulerer ubebyggede are-
aler som for eksempel haver.

Lokalplanen fastleegger, at bebyggelse ikke ma opferes med en sterre byg-
ningsbredde end 7,5 meter. Det ansogte byggeri har en bygningsbredde pa
8,5 meter, og det overskrider derfor bestemmelsen med 1 meter. Derfor kree-
ver byggeriet dispensation fra lokalplanens § 7.11.



Lokalplanen fastleegger ogsa, at bygninger skal fremtraede som en blok med
dere og vinduer som huller med en bredde pa hgjst 1,2 meter. Der ansoges
blandt andet om en hovedder med en bredde pa 1,8 meter samt en terrasse-
der med en bredde pa 2,4 meter. Derfor kreever byggeriet ogsa dispensation
fra lokalplanens § 8.1.

Bygningens arkitektur

Efter planlovens § 19 stk. 1 kan der kun dispenseres fra en lokalplan, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Hvis der dispense-
res til en bygning med et anderledes arkitektonisk udtryk end det lokalpla-
nen leegger op til er det i strid med lokalplanens overordnede arkitektoniske
princip.

Det hus anseger onsker er reelt et moderne stort enfamiliehus og ikke et tra-
ditionelt leengehus, der fremstar som en blok med dere og vinduer som hul-
ler. Bygningsbredden er i dette tilfeelde ikke sa vigtig, da bygningen vil blive
placeret med en facade ud mod vejen, og derved vil man ikke kunne se, hvor
bred bygningen er fra den ovrige del af landsbyen. Terrassederen og hoved-
deren udfert som henholdsvis skydeder og dobbeltder vil til gengeeld give
huset et vaesentligt anderledes arkitektonisk udtryk, end det man normalt
forbinder med landsbyen.

Den bevaringsvaerdige have

Som et led i forarbejdet til lokalplan nr. 73 for Vallensbeek Landsby blev
landsbyens visuelle miljg gennemgaet og analyseret. En del af processen var
ogsa at kortleegge og udpeget bygninger, omrader og traeer der er med til at
underbygge landsbyens kvaliteter. Langs A-vej er de fleste havnearealerne
nord for vejen udpeget som bevaringsveerdige haveanleeg. Formaélet er at
bevare den abne gronne karakter ud mod vejen, ikke at bevare den aktuelle
udformning eller beplantning pa de pageeldende ejendomme, Derfor er det
ikke ngdvendigvis dybden pa de enkelte haver der er afgorende for at det
gronne udtryk langs vejen bevares.

Lokalplanen angiver, at hele den sydlige del af haven pa A-vej ... ikke uden
kommunalbestyrelsens tilladelse kan bebygges eller anvendes til parkering.
Det udpegede haveareal starter ca. en meter syd for facaden pa det eksi-
sterende hus pa ejendommen. Det ansogte byggeri streekker sig ca. 4 meter
ind i det udpegede havneareal. Grundet husets orientering ligger facaden
mod syd ude i det udpegede haveareal. Facaden er 22 meter lang. Det vil sige
at 88 m2 af det ansegte hus er placeret ude i det udpegede haveareal. Derfor
kraeves der en dispensation fra lokalplanens § 9.1.

I anspgningsmaterialet til sagen er der ikke redegjort for parkering. Med den
valgte bygningsplacering vil man kun have mulighed for at etablere parke-



ring langs bygningens ostvendte facade eller i havearealet foran huset. Hvis
ansgger veelger en losning med parkering foran huset vil det ogsa kraeve en
dispensation.

Luftfoto af A-vej .... Det bevaringsveerdige haveareal er markeret med gront og det
ansogte enfamiliehus er markeret med den stiplede rode linje.

Det bevaringsveerdige haveareal udger ca. 1000 m2 af grundens samlede
areal pa 1542 m2. Inden for det resterende areal vil man godt kunne placere
et leengehus pa 290 m2 med en bygningsbredde pa 7,5 meter, hvis man ud-
nytter tagetagen. Hvis man ensker en etplanslasning, vil det vaere muligt at
bygge ca. 240 m2 inden for det resterende areal.

Teknik- og Miljeudvalget har tilbage i 2007 dispenseret til en tilbygning, der
gar 5 meter ud i et bevaringsveerdigt haveareal pa naboejendommen Brond-
byvej 208.

Luftfoto af A-vei ... og .... Den foresldede bygningsafgreensning 7,5 meter ude
i det bevaringsveerdige haveareal er markeret med den stiplede gule linje. Pa
A-vej 208 ses den tilbygning der blev givet dispensation tit i 2007.

7

Vallensbeek Kommune meddelte den 28. september 2018 dispensation til storre
bygningsbredde og til at bygge ud i den bevaringsveerdige have. Af afgerelsen
fremgar blandt andet:

4

Vallensbeek Kommune har den 30. august 2018 modtaget ansogning om dis-
pensation til at opfere et nyt enfamiliehus pa ejendommen matr.nr. ...,
Vallensbeek By, Vallensbeek, A-vej...,.2625 Vallensbeek.

Byggeprojektet kraever dispensation fra Lokalplan nr. 73, §§ 7.11, 8.1 0g 9.2.
Lokalplanens § 7.11 regulerer bygningsbredde, § 8.1 regulerer dere- og vin-
duesbredder og § 9.2 regulerer bevaringsverdige haver i landsbyen.

Dispensation
Teknik- og Miljeudvalget har pa medet den 25. september 2018 behandlet sa-
gen og besluttet at meddele dispensation fra Lokalplan nr.73, § 7.11 til en
bygningsbredde pa 8,5 meter og § 9.2 til at opfere et byggeri, der gar 4 meter
ind i bevaringsverdig have.

Dispensationen meddeles i medfer af Planlovens § 19.



Redegorelse og begrundelse for afgorelsen
Vallensbeek Kommune har den 30. august 2018 modtaget ansogning om dis-
pensation til at opfere et nyt enfamiliehus pa ejendommen A-vej ..., 2625
Vallensbeek.

Den kommende ejer af A-vej ... onsker at nedrive det eksisterede en-
familiehus pa grunden og opfere et nyt, moderne enfamiliehus. Det nye hus
bliver udfert som et leengehus med en vinkeltilbygning, og det bliver place-
ret pa den nordlige del af grunden.

Den kommende ejer ensker ikke at udnytte tagetagen pa det kommende hus,
da de ikke vil have et hus med trapper. Derfor er de kommet frem til en los-
ning med et hus i ét plan med et areal pa 290 m2 i grundplan. For bedre at
kunne opna de gnskede kvadratmeter har ansgger valgt et hus med en byg-
ningsbredde pa 8,5 meter frem for de 7,5 meter som lokalplanen tillader.

For A-vej ... geelder lokalplan nr. 73. Planen skal sikre bevaring og
forbedring af landsbyens visuelle milje.

Lokalplanen fastleegger, at bebyggelse ikke mé opferes med en storre byg-
ningsbredde end 7,5 meter. Det ansogte byggeri har en bygningsbredde pa
8,5 meter, og det overskrider derfor bestemmelsen med 1 meter Derfor kree-
ver byggeriet dispensation fra lokalplanens § 7.1 1.

Lokalplanen angiver, at hele den sydlige del af haven pa A-vej ... ikke uden
kommunalbestyrelsens tilladelse kan bebygges eller anvendes til parke-ring.
Det udpegede haveareal starter ca. en meter syd for facaden pa det eksi-
sterende hus pa ejendommen. Det ansggte byggeri straekker sig ca. 4 meter
ind i det udpegede haveareal. Grundet husets orientering ligger facaden mod
syd ude i det udpegede haveareal. Facaden er 22 meter lang. Det vil sige at
88 m2 af det ansogte hus er placeret ude i det udpegede haveareal. Derfor
kraeves der en dispensation fra lokalplanens § 9.1.

Teknik- og Miljeudvalget har pa medet den 25. september 2018 behandlet sa-
gen og besluttet at meddele dispensation til en bygningsbredde pa 8,5 meter
og til at overskride greensen for det bevaringsveerdige haveareal med de an-
sogte 4 meter.
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Det er ligeledes vurderet, at det ansogte ikke er af et omfang, der gor, at sa-
gen skal sendes i nabohering, jeevnfer planlovens § 20, stk. 2.

4

Sagsager meddelte den 28. september 2018 til seelgers ejendomsmaegler, at der
var givet dispensation, men at skonomien ikke leengere hang sammen, og at
handlen kun kunne gennemfores, safremt saelger var indstillet pa at deekke en
ekstra funderingsudgift pa 212.000 kr. I modsat fald matte aftalen annulleres.

Skedet blev tinglyst den 16. oktober 2018 med en kebesum pa 2.463.000 kr. og
en heeftelse med ejerpantebrev pa 2.3 mio. kr.

Pa vegne af sagsoger ansogte arkitekt C den 18. januar 2019 sagsegte om
byggetilladelse til et enfamiliehus. Center for Teknik bad den 23. januar 2019
om preecise malinger og supplerende oplysninger om fire oplyste toiletter. Da
der ikke blev modtaget praecise malinger, afviste Center for Teknik sagen, da
bebyggelsesprocenten var overskredet. Den 28. marts 2018 sendte arkitekten et
nyt projekt. Sagsager skrev den 31. marts 2018 til sagsogte, at byggetilladelse
efter hans opfattelse kunne udstedes den folgende dag efter afklaring af
forstaelsen af skra hgjdegraenseplan og gavltrekant.

Center for Teknik sendte den 2. april 2019 ansogning om opferelse af halvandet
plans hus, hvor gavltrekanten er udenfor byggeretten i hering hos relevante na-
boer. Af partsheringen fremgar blandt andet:

7

Gavlene pa huset mod hhv. B-vej ... og A-vej 2020 ligger udenfor det skra
hgjdegraenseplan og dermed udenfor byggeretten. Det fremgar af
Bygningsreglementet BR 18 § 177, litra 1, at maksimal hegjde pa byggeri ma
veere 1,4 x afstanden til naboskel. Se venligst de vedlagte tegninger og
skitser.

Da byggeretten er overskredet, kan huset derfor kun opferes efter en hel-
hedsvurdering i henhold til Bygningsreglement 2018, § 169 og § 187.

For vi udarbejder en helhedsvurdering, skal eventuelle parter oplyses om sa-
gen og have lejlighed til at udtale sig, for vi treeffer en afgerelse. Det fremgar
af forvaltningslovens regler om partshering i § 19. Vi har vurderet at i som
neaermeste naboer er parter i denne sag.

4
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Af sagsogtes telefonnotat fra sagen fremgar, at sagsoger den 10. april 2019 tele-
fonisk oplyste, at der var ved at blive etableret en sandpude pa ejendommen,
men at der ikke ville blive pabegyndt arbejde med fundament, for der var en
byggetilladelse. Endvidere fremgar, at sagsoger havde faet ny radgiver, som
ville deltage i mede med sagsogte den 23. april 2018, og at den nye radgiver
havde radet sagsoger til at vente og se, hvad indsigelserne indeholdte.

Center for Teknik anferte i mail til sagseger af 20. juni 2019, at de havde gran-
sket projektet dateret den 8. maj 2019 og konstateret, at projektet ikke fuldt ud
var i overensstemmelse med lokalplanen, navnlig angdende facadehejde/byg-
ningshojde, bredder pa tagkviste og terreenregulering. Det blev derfor anbefa-
let, at sagsogers radgiver at se pa lokalplanen igen med det formal at finde en
lgsning, der ikke kraevede dispensation fra lokalplanen.

Sagsoger svarede med revideret opleeg den 23. juni 2019, at der nu var fundet
lgsninger, der ikke kraevede dispensation fra lokalplanen. Center for Teknik an-
forte den 25. juni 2019, at projektet forsat ikke levede op til lokalpalens § 7.11
om bygningens hejde, der ikke ma overstige 7,5 meter fra naturligt terreen.
Sagseger fremsendte den 4. juli 2019 revideret myndighedstegninger.

Af sagsogtes telefonnotat fra sagen fremgar, at sagsogers ny radgiver D den 4.
juli 2019 oplystes om skitseprojektet og vigtigheden af, at der blev fundet en
lgsning, der ikke kraevede flere dispensationer fra lokalplanen ud over de to,
der allerede var givet. Den 12. juli 2019 blev sagseger orienteret om, at deres
projektforslag af 5. juli 2019 var sendt i hering i Vallensbaek Landsby med det
formal, at f& heringssvar pa, om projektet levede op til lokalplanens formal om
at sikre bevaring og forbedring af landsbyens visuelle miljg herunder bevaring
af kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og landsbyhavernes abne karakter. Af
heringen dateret 12. juli 2019 fremgar:

4

Center for Teknik har 5. juli 2019 modtaget ansggningsmateriale for et nyt
enfamiliehus pa A-vej ..., og vi vil derfor gerne here dig, om du synes, at
projektet lever op til lokalplanens formal om at sikre bevaring og forbedring
af landsbyens visuelle miljg herunder bevaring af kvaliteterne i landsbyens
bebyggelse og landsbyhavernes dbne karakter.

For Vallensbaek Landsby geelder lokalplan nr. 73. Lokalplanens formal er at
sikre bevaring og forbedring af landsbyens visuelle miljg herunder at bevare
kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og landsbyhavernes abne karakter.
Landsbymiljeet udgeres blandt andet af landsbyens mange gamle huse, sma
snoede gadeforlob og abne gronne havearealer. For at sikre landsbyens iden-
titet indeholder lokalplanen en reekke bestemmelser, der har til formal at
sikre, at blandt andet nybyggeri og anlaeg respekterer byens visuelle milje.



12

Lokalplanens § 9.1 angiver, at alle haver markeret med gron signatur pa kort-
bilag 3, ikke uden kommunalbestyrelsens tilladelse kan bebygges eller an-
vendes til parkering. Formalet er at bevare den dbne grenne karakter ud mod
vejen - ikke at bevare den aktuelle udformning eller beplantning pa de pa-
geldende ejendomme. Langs A-vej er de fleste havearealer nord for vejen
omfattet af denne bestemmelse. Havearealerne skraner ned mod vejen, og
husene ligger typisk hojt placeret pa grundene. Enkelte huse er trukket frem
mod vejen, og andre ligger med storre afstand til vejen.

Hele den sydlige del af haven pa A-vej ... er ogsa omfattet af denne
bestemmelse. Af ansogningsmaterialet fremgar det, at det nye hus bliver pla-
ceret, sd en del af huset ligger 4 meter ud i det markerede haveareal. Derfor
kreever byggeprojektet en dispensation fra denne bestemmelse i lokalplanen.

Teknik- og Miljgudvalget i Vallensbaek Kommune behandlede i efteraret 2018
en principiel dispensationsansegning til at lade en ny bebyggelse overskride
graensen for det bevaringsveerdige haveareal pa A-vej ... med 4 meter. Pa
daverende tidspunkt var der ikke tegnet et konkret projekt for byggeriet.

Vi herer bade dig og de ovrige grundejere i Vallensbaek Landsby, og du kan
sende eventuelle bemaerkninger til Center for Teknik pa cet@vallensbaek.dk

inden den 6. august 2019, men gerne snarest muligt.

Tegningsmaterialet for A-vej ... kan du se pa de vedheeftede bilag....”

Sagseger skrev den 15. juli 2019, at man var forbavset og triste over kommunes
sagsbehandling, som nu uretmeessigt var blevet yderligere to maneder forsin-

ket, idet kommunen havde tilsidesat deres lovbestemte byggeret til fordel for

ikke-lovbestemte hensyn, og at partsheringens informationsmateriale var man-

gelfuldt og misvisende og ikke faciliterede retvisende indsigt til beboerne i Val-
lensbeek Landsby. Det fremgar endvidere, at byggeansogningen efter sagsogers
opfattelse overholder lokalplanen for Vallensbaek Landsby, og de af kommunen

givne dispensationer.

Der kom 32 heringssvar og af dem var 23 med indsigelser. Center for Teknik
udarbejdede den 23. august 2019 en vurdering af muligheden for ikke at god-
kende byggeriet, hvoraf blandt andet fremgar:

7
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Teknik- og Miljeudvalget far den 27. august 2019 forelagt en sag, hvor udval-
get skal vurdere, om et nyt byggeri pa A-vej ... lever op til lokalplan nr. 73's
formalsparagraf, der skal sikre bevaring og forbedring af landsbyens visuelle
miljo, herunder bevaring af kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og
landsbyhaverne abne karakter.

Hvis udvalget finder, at forslaget til et nyt enfamiliehus pa A-vej ... ikke
lever op til lokalplanens formal om at bevare og forbedre landsbyens
visuelle miljo og kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og landsbyhaverne
abne karakter, vil det indebeere, at dispensationen meddelt i december 2018
ma traekkes tilbage. Det skyldes, at byggeriet overholder alle bestemmelser i
lokalplanen og bygningsreglementet, og at den eneste mulighed for ikke at
godkende byggeriet er at treekke dispensationen tilbage. Det vil betyde, at
kommunen traekker en sdkaldt begunstigende forvaltningsakt tilbage.

Hyvis dispensationen traekkes tilbage, vil modtagerne kunne klage herover til
Planklagensevnet. Kommunen vil ogsa kunne medes med erstatningskrav for
det tab, modtagerne lider som folge af, at de har indrettet sig i tillid til dis-
pensationen, herunder udgifter til projektering.

7

Sagen blev den 27. august 2019 behandlet i Teknik og Miljoudvalget. Af afgorel-
sen fremgar blandt andet:

Indstilling
Sagen bliver behandlet i Teknik- og Miljeudvalget.

Center for Teknik indstiller,

e atvurderingen af, at forslaget til et nyt enfamilieshus pa A-vej ... lever
op til lokalplanens formal om at bevare og forbedre landsbyens
visuelle miljo og kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og lands-
byhaverne dbne karakter, bliver godkendt

Beslutning Teknik- og Miljoudvalget den 27-08-2019
Gruppe C fremsatte folgende eendringsforslag:

Indstillingen blev ikke godkendt, idet udvalget - efter de indkomne herings-
svar og den betydelige modstand mod byggeriets karakter - finder, at bygge-
riet med de meddelte dispensationer ikke lever op til lokalplanens formal om
at bevare og forbedre landsbyens visuelle miljo og kvaliteterne i landsbyens
bebyggelse og landsbyhavernes dbne karakter. Som konsekvens heraf kan
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udvalget ikke opretholde den vurdering, der la til grund for de meddelte dis-
pensationer, hvorfor dispensationerne traekkes tilbage.

Zndringsforslaget blev sat til afstemning.

For stemte gruppe C (3 stemmer).

Imod stemte gruppe A (2 stemmer).

Zndringsforslaget var herefter godkendt.

Gruppe A benyttede standsningsretten og begeerende sagen indbragt for
Kommunalbestyrelsen.

Anbefaling

Center for Teknik har vurderet de indkomne heringssvar i det vedlagte ho-
ringsskema. Det er centerets vurdering, at der er indkommet fa bemaerknin-
ger, der handler om byggeriets kvalitet i forhold til, om det kan leve op til
formalet i lokalplanen. Horingssvarene har primeert handlet om tolkning af
lokalplanens bestemmelser. Det er Center for Tekniks vurdering, at projektet
lever op til lokalplanens bestemmelser, herunder ogsa formalet om at bevare
kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og landsbyhavernes dbne karakter.

Set fra A-vej vil det nye byggeri ligge sa langt tilbagetrukket fra vejen, at det
fortsat er muligt at skabe en aben og frodig landsbyhave efter intentionerne i
lokalplanen. Der findes andre leengehuse, der er lige sa store som det
onskede projekt, uden at det pavirker landsbyens visuelle milje negativt. Ud-
trykket i projektet er et traditionelt leengehus og overholder lokalplanens be-
stemmelser. Nabogener fra nybyggeriet i form af skygge og indblik er ikke
storre, end det hvad der er normalt i landsbyens gamle kvarterer omkring
C-vej og A-vej.

Center for Teknik anbefaler, at vurderingen af, at forslaget til et nyt enfami-
liehus pa A-vej ... lever op til formalet i lokalplanens § 1.2, om at be-vare og
forbedre landsbyens visuelle miljo herunder bevaring af kvaliteterne i
landsbyens bebyggelse og landsbyhaverne abne karakter bliver godkendt....”
Sagseger modtog den 17. september 2019 afgorelse om, at dispensationen med-
delt den 28. september 2018 var trukket tilbage. Af afgorelsen fremgar:

4

Som I ved, behandlede Kommunalbestyrelsen pa sit mode den 11. september
2019 sagen om jeres byggeri pa A-vej .... Som I ogsa ved, traf Kom-
munalbestyrelsen beslutning om, at byggeriet med den tidligere meddelte
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dispensation til to fravigelser fra lokalplanen ikke lever op til lokalplanens
formal om at bevare og forbedre landsbyens visuelle miljo og kvaliteterne i
landsbyens bebyggelse og landsbyhavernes dbne karakter. Som konsekvens
heraf kunne Kommunalbestyrelsen ikke opretholde den vurdering, der 13 til
grund for den meddelte dispensation, hvorfor den traekkes tilbage.

Det bemeerkes, at Kommunalbestyrelsen i den forbindelse var opmaerksom
pa, at der er tale om tilbagetraekning af en begunstigende forvaltningsakt, og
at dette kraever en sarlig begrundelse, herunder en ngje afvejning af sagens
modstdende interesser.

Kommunalbestyrelsen afvejede derfor pa den ene side hensynet til, at I har
indrettet jer i tillid til den meddelte dispensation og faet udarbejdet et skitse-
projekt til et byggeri, hvor dispensationen udnyttes, og at I har haft udgifter i
den forbindelse, og pa den anden side hensynet til overholdelsen af lokalpla-
nens formal, seerligt i lyset af en raekke af de indkomne heringssvar.

Kommunalbestyrelsen lagde ved afvejningen veegt pa, at der i heringsfasen
viste sig betydelig lokal modstand mod byggeriet. Det bemeerkes, at forvalt-
ningen ved en fejl ikke fik foretaget horing af naboer m.fl., for der oprindelig
blev givet dispensation. Hvis der dengang var foretaget horing, ma det for-
ventes, at der var kommet indsigelser svarende til dem, der kom i den efter-
telgende hering. Og efter Kommunalbestyrelsens opfattelse ville dispensatio-
nen dengang ikke veere blevet givet, hvis indsigelserne var kendt.

Indsigelserne gar bl.a. pa, at byggeriet - med dispensation til at bygge et (i
forhold til lokalplanens bestemmelser) bredere hus og til at bygge leengere
ud i den bevaringsveaerdige have - virker voldsomt stort i forhold til de om-
kringliggende huse. Huset kommer derfor ikke til at harmonere med de om-
kringliggende huse.

Fremrykningen pa grunden giver endvidere en storre synlighed fra vejen. Og
den formindskelse af det bevaringsveerdige haveareal, der er synligt fra
vejen, bidrager til, at landsbyens dbne gronne karakter odeleegges. Flere ind-
sigelser gar ogsa pa den preecedens, dispensationen - trods den konkrete og
individuelle vurdering, der vil skulle foretages ved enhver dispensationsan-
segning - vil skabe. Den landsbykarakter, som lokalplanen skal veerne om, ri-
sikerer at blive edelagt, hvis der i vidt omfang gives dispensationer.

Efter at have set skitseprojektet og ikke blot den plantegning med en grund-
plan af byggeriet, der 14 til grund for dispensationen, herunder at forstesalen
nu i et vist omfang udnyttes, og den fornemmelse af synligheden fra vejen,
som skitseprojektet giver, er Kommunalbestyrelsen enig i de fremkomne ind-
sigelser. Efter Kommunalbestyrelsens opfattelse virker byggeriet med dis-
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pensationen storre og mere synligt, end hvis der bygges inden for lokalpla-
nens rammer.

Kommunalbestyrelsen finder derfor ikke leengere, at byggeriet harmonerer
med lokalplanens krav om landsby karakter. Det spiller ind i vurderingen, at
grunden har en meget central og synlig beliggenhed pa en af landsbyens ho-
vedgader.

Kommunalbestyrelsen bemeerker i ovrigt, at [ uden dispensationen kan
bygge et hus, der alt i alt er lige sa stort, som skitseprojektet leegger op til,
blot anderledes disponeret og anderledes placeret pa grunden.

Efter en afvejning af de naevnte forhold har Kommunalbestyrelsen fundet, at
det rigtigste var at treekke dispensationen tilbage.

7

Der har veeret afhold to syn og sken. Det ene angér ejendommens vaerdi med og
uden dispensation og uden den senere konstateret jordforurening indgar. Af
skenserkleeringen af 2. juli 2021 udarbejdet af ejendomsmaegler E fremgar:

Spoergsmal 1:

Hyvis det laeegges til grund, at markedsveerdien for ejendommen A-vej ...,
Vallensbeek pa handelstidspunktet august/september 2018 var kr. 2.463.000,00
med de af Vallensbaek Kommune givne dispensationer fra lokal-plan nr. 73 §
7.11 til en bygningsbredde pa 8,5 meter og § 9 pkt. 2.2 til at opfere et byggeri,
der gar 4 meter ind i bevaringsveerdig have, bedes skensmanden angive
markedsveerdien for ejendommen august/september 2018 safremt det leegges
til grund, at dispensationerne og de deraf folgende rettigheder ikke var givet.

Svar pa spergsmal 1:

I det jeg forudseetter at svaret skal gives pa baggrund af den tilrettede forsta-
else af sporgsmal jf. svar pa syns- og skensmedet (sporgsmiilet skal forstds som
ejendommen var pd handelstidspunktet UDEN dispensationen m.m.), skenner jeg
at prisen er den samme som med dispensationerne.

Byggefeltet, der erfaringsmeessigt er det afgorende for en pris pa en grund, er
uden dispensationen med overskridelsen pa 4m stadig sa stort, at det vil
veere muligt at bygge en stor tidssvarende ejendom der kan opnas tilladelse
til pa baggrund af begraensningerne/restriktionerne i lokalplanen, hvorfor
det ikke kan skensmeessigt antages at prisen ville have veret en anden med
det oprindelige byggefelt uden dispensationerne.
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Efter en gennemgang af Eurodans og Huscompagniets hjemmesider, kan det
konstateres at de fleste standardhuse i dag bygges mellem 7,5 og 8,5m i bred-
den, hvorfor der ville skulle tegnes et andet hus end et standardhus safremt
dispensationerne ikke blev givet, men prisen og eftersporgslen pa den feer-
dige ejendom kan ikke dokumenters skulle veere anderledes ved et hus pa
7,5m end et hus pa 8,5m

Sporgsmal 2:

Skensmanden bedes tillige besvare det neevnte spergsmal som anfert i
sporgsmal 1, med udgangspunkt i oplyse den nuvaerende markedsveerdi for
ejendommen A-vej ..., Vallensbaek.

Svar pa spergsmal 2:

I det jeg forudseetter at svaret skal gives pa baggrund af den tilrettede forsta-
else af spergsmal jf. svar pa syns- og skensmedet (sporgsmiilet skal forstis som
ejendommen er nu, uden hus (grund alene), UDEN dispensation), og med henvis-
ning til vedlagte bilag med priser i Vallensbaek Landsby i hhv. 2018 og 2021
med heraf beregnede udvikling af priser, skenner jeg at markedsverdien er
3.000.000,-.

Spoergsmal 3:

Skensmanden bedes oplyse den nuveerende markedsveerdi for ejendommen
A-vej ..., Vallensbaek safremt det leegges til grund, at dispensationer for
lokalplan nr. 73 § 7.11 til en bygningsbredde pa 8,5 meter og § 9.2 til at opfere
et byggeri, der gar 4 meter ind i bevaringsveerdig have ikke er givet.

Svar pa spergsmal 3:

I det jeg forudseetter at svaret skal gives pa baggrund af den tilrettede forsta-
else af sporgsmal jf. svar pa syns- og skensmedet (sporgsmuilet skal forstis som
ejendommen er nu, uden hus (grund alene), MED dispensation), og med henvis-
ning til vedlagte bilag med priser i Vallensbaek Landsby i hhv. 2018 og 2021
med heraf beregnede udvikling af priser, skonner jeg at markedsvaerdien er
3.000.000,-.

Sporgsmal IA:

Skensmanden bedes oplyse, om der vurderes at vere en forskel i mar-
kedsprisen ved fri handel for ejendommen A-vej ..., Vallensbaek, hvis a) der
kan opferes byggeri i overensstemmelse med dispensationen, jf. bilag D og b)
der kan opferes byggeri i overensstemmelse med lokalplan nr. 73, jf. bilag P.
I bekrzeftende fald bedes forskellen i handelspris oplyst sammen med en
uddybende begrundelse.
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Markedspriserne bedes bade oplyst i august/september 2018 samt nutidspris
som ejendommen pt. stdr og uden, at det i vurderingen indgar, at ejendom-
men senere er blevet kortlagt som jordforurenet.

Svar pa spergsmal IA:
Med henvisning til det afgivne svar i sporgsmal 1, skenner jeg ikke at der vil
veere forskel i markedsprisen pa a) og b).

7”7

Det andet syn og skon angar veerdien af ejendommen med den etablerede sand-
pude. Af skenserkleeringen af 17. juni 2021 udarbejdet af F fremgar:

Spergsmal 1:
Skensmanden bedes oplyse, om sandpuden faktisk etableret i 2019 til brug

for opferelse af byggeri, kan anvendes til opferelse af byggeri i dens nuvee-
rende stand.

I benaegtende fald bedes skansmanden oplyse, hvilke tiltag der er behov for
for sandpuden kan benyttes hertil, og omkostningerne forbundet hermed

Svar pa spergsmal 1:
De gverste 30 cm af sandpuden vurderes at kunne have losnet sig, men ellers vurde-
res sandpuden at vere intakt.

Byggeri af enfamilieshuse uden keelder indbefatter seedvanliguis udgravning for fun-
damenter til 0,9 m dybde imens at opbygning for gulve seedvanligvis udgraves til 60
cm dybde. Med disse afgravningsdybder, vurderes sandpuden derfor som fuldt an-
vendelig i sin nuvarende stand.

Sandpuden forekommer intakt, er selvdraenende, og der er ikke truffet stiende vand i
denne, eller vaesentligt silt-indhold — og dermed er sandpuden ikke med fare for frost-
haevning siden 2019.

Sporgsmal 2:

Skensmanden bedes oplyse, om sandet fra den i 2019 faktisk etablerede
sandpude ville kunne genbruges, safremt sandpuden flyttes og etableres an-
det sted pa grunden.

I givet fald bedes skensmanden oplyse hvilke aendringsarbejder der skennes
nedvendige samt omkostningerne forbundet hertil.

Svar pa spergsmal 2:
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Sandet fra den i 2019 faktisk etablerede sandpude vurderes at ville kunne genbruges,
sdfremt sandpuden flyttes og etableres andet sted pi grunden.

Flytning af sandpuden vurderes at svare til et areal pd 110 m2, som er de naermeste
4m af sandpuden mod vej mod syd, i en bredde pi 27,5 m.

Med en vurderet sandpude dybde 1,7 m baseret pd sagens bilag 6 m er dette et sand-
volumen pd 1,7 x 110 der oprundes til 200m3 grundet sandpudes geometriske op-
bygning i jorden.

Samme maengde jord afgraves og flyttes fra grundens NV (nordvestlige) del hvor der
ikke er sandpude.

Arbejdsgangen er som folger:

1. Der udgraves til 1,7 m dybde i grundens NV-del i afstand 3 m fra nordligt 0g ve-
stligt skel

2. Jorden fra dette omrdde (200 m3) deponeres andet sted pd grunden

3. De sydligste 4 m af sandpuden mod vejen (100 m2) graves til sandpude dybden
1,7 m (200 m3)

4. Sandet indbygges i 0,2 m til 0,3 m tykke lag med pladevibrator pd grundens afgra-
vede omride pd NV-delen

5. Der udfores komprimeringskontrol af sandpuden og tages referenceprover for be-
stemmelse af maksimalt opndelig komprimeringsgrad (densitet ved laboratoriebe-
stemmelse)

6. Jorden fra jord deponi (200 m3) genindbygges i lag af V2 m tykkelse med pladevi-
brator og uden komprimeringskontrol

Opgravning og deponering (punkt 1 0g 2) vurderes at koste 25 kr. pr. m3 jord, sva-
rende til 200 m3 x 25 kr./m3 svarende til 5.000 kr.

Opgravning og genindbygning (punkt 3 0g 4) vurderes at koste 100 kr. pr. m3 jord,
svarende til 200 m3 x 100 kr./m3 svarende til 20.000 kr.

Komprimeringskontrol af V2 dags varighed inkl. tilsynsnotat vurderes at koste 5.000
kr. (punkt 5).

Genindbygning af deponeret jord (punkt 6) vurderes at koste 50 kr. pr. m3 jord, sva-
rende til 200 m3 x 50 kr./m3 svarende til 10.000 kr.

Priser er eksklusive moms. Samlet 40.000 kr. ekskl. moms og 50.000 kr. inkl. moms.

Prisen er konkret ligesi ved et kontrolestimat vurderet at modsvare en arbejdsindsats
for en bemandet 26ton gravemaskine, samt én handmand, samt pladevibrator og en
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rdjordskompakter, der arbejder i 20 timer. Samt en projektleder i 4 timer. Hertil lige-
ledes mobilisering 0g demobilisering af udstyr, gravemaskine pd en blokvogn.

Sporgsmal 3:
I besvarelse af ovennaevnte sporgsmal 2, 2. afsnit bedes skensmanden oplyse
veerdien af den del af sandpuden, der evt. ikke kan genbruges.

Svar pa spergsmal 3:
Der gives ikke noget svar idet, at sandpuden i svar pd spergsmdl 2 er vurderet til at
kunne genbruges i fuldt omfang.

Sporgsmal IA:

Skensmanden bedes oplyse, om en i gvrigt fagmeessig korrekt udfert sand-
pude kan have en liggetid inden byggestart. I bekreftende fald bedes skons-
manden oplyse, hvor lang liggetid en sandpude seedvanligvis kan have.

I tilknytning hertil bedes skensmanden oplyse, om en sandpude med en lig-
getid pa ca. 3 ar kraever supplerende foranstaltninger, samt hvad udgifterne i
bekreeftende fald skennes at veere pr. kvm.

Svar pa spergsmal IA

En fagmeaessigt korrekt etableret sandpude vurderes at kunne have en liggetid inden
byggestart. For en sandpude der som i den konkrete sag er uden vaesentligt silt-ind-
hold, uden stiende grundvand og i ovrigt veldraenende, vurderes en liggetid at
kunne veere flere drtier forudsat at der ikke sker en gravning i jorden, og dog vil de
overste 0,3 m af en sidan sandpude kunne losnes af feerdsel, vind og vejr.

En sandpude med ca. 3 dr liggetid vurderes ikke at skulle have supplerende foran-
staltninger sdfremt at der bygges saedvanlig bebyggelse med funderingsdybde 0,9 m
for ydervaegsfundamenter samt 0,6 m (mindst 0,3 m) for indervaegsfundamenter 0g
gulve.

7

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af A.

A har forklaret blandt andet, at de er en familie pa fem med bern pa 6, 17 og 19
ar. Han er management konsulent, og hans kone er forsker og arbejderi ....

De overvejede at flytte fra deres nuvaerende bolig, der er et reekkehus. I 2018
fandt de den omhandlede ejendom. De kunne godt lide grunden og omradet.
Grunden var sat lidt hejt i prisen. Ejendomsmaegleren gjorde opmaerksom pa, at
lokalplanen var restriktiv. Man kunne derfor ikke dele grunden op i to eller
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bygge eksempelvis et glashus. De satte sig derfor grundigt ind i lokalplanen.
Der er bestemmelser for alt, sd man kan ikke lave noget seerpreeget. Efter at
have leest lokalplanen havde de dreftelser med en sagsbehandler i Center for
Teknik i Vallensbeek Kommune. Sagsbehandleren oplyste, at der var mange fal-
defeerdige huse i landsbyen, og at det ville veere et loft, hvis nogen ville bygge
nyt.

Der kunne alene bygges 7,5 meter i bredden og med krav til isolering af en
helarsbolig, var det begraenset, hvad der reelt kunne bygges pa grunden. Det
var derfor af pladsmaessige arsager, at der blev givet dispensation. Der 14 en so
for enden af grunden, og de ville gerne have forleengelse af huset ud i haven,
der ved kabet reelt bare var en grusplads, sa de kunne f& udsigt over sgen.

I en meddelelse fra kommunen fik de at vide, at dispensationen var godkendt
pa baggrund af et fodaftryk, som de havde sent. De meddelte herefter ejen-
domsmaegleren, at de var ved at veere pa plads. Magler ville gerne hurtigt af
med grunden, og de pressede maegler lidt. Det var derfor rent forhandlingstek-
nik, at de stillede krav om, at saelger skulle deekke ekstrafunderingsudgifter
med 212.000 kr. Det var ikke afslaget pa 212.000 kr., der var afgerende for, om
de kebte huset. De provede bare at presse citronen sa meget som muligt. Det
var dispensationen, der var afgerende for deres kob af grunden. De havde ikke
kobt grunden, hvis de ikke havde faet dispensationen, og de var derfor, at de
gjorde handlen betinget heraf.

Finansieringen skulle loses ved en kassekredit til keb af grund. Nar de solgte
egen bolig, var det meningen, at de skulle indfri kassekreditten. Til opferelse af
huset optog de et realkreditlan, da de havde en klar formodning om, at bygge-
tilladelsen var pa vej. De var velviden om, at banken ikke ville udbetale lanet,
for byggetilladelse var givet.

G-, deres tidligere radgiver, var tet involveret i kobet af grunden, og han
vejledte om, at det var et fordelagtigt tidspunkt at optage lanet. Ved vurde-
ringen indgik, at byggetilladelsen 1a lige om hjornet.

Mod alt forventning blev der gennemfort horing hen over sommeren 2019. De
kunne meerke, at der blev lagt op til at treekke dispensationen tilbage. Det mate-
rialiserede sig saledes, at Miljoudvalget stemte for at treekke dispensationen til-
bage og efterfolgende gjorde kommunalbestyrelsen det samme.

Efter kommunalbestyrelsesmadet eller lige op til dette opsagde de realkreditla-
net, der var tilteenkt til opferelse af huset, da det ikke var deres vurdering, at
der var udsigt til, at kommunalbestyrelsen ville omstede beslutningen.
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I forhold til de mange indsigelser, der kom som folge af heringen, var det over-
raskende, at mange ikke havde sat sig ind i lokalplanen. Ifglge lokalplanen kan
man ikke bygge i et plan, det skal veere i halvandet plan. Det var efter dialog
med kommunen, at de fandt ud af, at de kunne benytte forste sal. Det var fak-
tisk kommunen, der opfordrede dem til det. Det var i gvrigt kun over noget af
huset, at de valgte at udnytte forste sal. Der var pa intet tidspunkt nogen i kom-
munen, der sagde, at deres projekt havde aendret sig, sdledes at dispensation ri-
sikerede at blive trukket tilbage eller ikke leengere var gyldig. Det var kommu-
nens sagsbehandler, der spurgte ind til, hvorfor de ikke brugte 1. sal. Det ud-
vendige fodaftryk eendrede sig ikke pa noget tidspunkt. Der var heller ikke no-
get udvendigt, der eendrede sig pa ejendommen. Det var kun de indre veegge
og etageadskillelser, der blev eendret med den delvise udnyttelse af 1. sal.

Deres radgiver C, der var en gammeldags arkitekt, skiftede de ud undervejs.
Han brugte kun papir og blyant. De valgte en, der brugte mere moderne
software, og som var noget hurtigere. I det store og hele byggede de videre pa
Cs projekt. I det ydre var der en kvist eller to, der flyttede sig, men ellers var det
stort set samme projekt.

Sandpuden valgte de at lave i april 2019. Fra januar til april 2019 var de i teet di-
alog med kommunen. De havde lebende dreftelser med flere forskellige sagsbe-
handlerne og hen over det tidlige forar var der indikationer af, at det kun var
smajusteringer, der manglede for at fa byggetilladelsen. De ville gerne i gang
med byggeriet, og kommunen kom ud og besigtigede sandpuden. Naboer til
ejendommen sagde til kommunen, at der blev bygget et fundament, men det
var ikke tilfeeldet. Det var kun sandpuden. Der var ingen overraskelser. Sand-
puden var placeret fuldsteendig i overensstemmelse med fodaftrykket, som de
havde indsendt til kommunen.

De havde regnet med at fa byggetilladelsen i april, men da de kom til juni og
juli, skrev han en mail til kommunaldirekteren om, at det var utilstedeligt, hvis
der foreld en hensigt om at traekke dispensationen tilbage.

I juni indleverede de projektet, og Center for Teknik gav dem information om,
at projektet levede op til alle lokalplanens regler. Der kom imidlertid pludselig
en partshering, uden at de blev informeret om det. Deres arkitekt meddelte, at
han ikke havde veeret med til noget lignende. Han sagde, at det lugtede langt
vaek, og at han ikke tidligere havde oplevet en kommune, der gik med sa sma
sko. Det var efter, at de havde sendt det sidste projekt. Der gik det op for dem,
at uanset at alt var hakket af, sa trak det ud.

De havde et drommeprojekt, som blev til et mareridt. De har levet med deti de
sidste tre ar. De holder ikke til mere, selv om man matte finde, at der skal gives
dispensation. Der har veeret en hadsk stemning mod dem, og der har vaeret
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skrivelser til kommunen, hvor de neermeste er kaldt idioter. Han vil derfor ikke
udseette sine born for at bo pa adressen. Forureningssagen kendte de ikke til, da
de sogte om dispensation.

Adspurgt af sagsegtes advokat forklarede han, at han ikke praecist kan huske,
hvornar kommunen besigtigede sandpuden. Det var i marts eller april. Entre-
preneren, der havde gravet ud til sandpuden, fortalte om det. Det var bade da
der blev gravet ud og efterfolgende. Det var vist Charlotte Mork og en elev fra
Center for Teknik. Han har ikke leengere sms’en fra entrepreneren herom. Han
sendt ogsa billeder til Center for Teknik af sandpuden.

De finansierede kebet af grunden med en kassekredit og senere optog de et re-
alkreditlan til at bygge huset for. Kassekreditten eksisterer stadig.

I april 2019 oplyste de til kommunen, at de havde en ny arkitekt. Deres formod-
ning var fortsat, at deres projekt levede op til dispensationen. Det var alene in-
dre rettelser, som blev lavet, men C var for langsom til at lave dette, og det var
derfor, at de skiftede arkitekt. Nar kommunen sagde, at der skulle eendres en
streg, sa ville de gerne have en arkitekt, der kunne respondere hurtigt.

De folte sig ikke usikre ved partsheringen den 2. april. Det gamle hus, som de
havde revet ned, havde ogsa en kvist, hvorfra der var kig ned i nabogrunden, sa
en sagsbehandler fra Center for Teknik sagde, at det kun var en formalitet.

Efter tilbagekaldelse af dispensationen sendte de ikke et nyt projekt ind til god-
kendelse. Det ville ikke give mening, da det var afgorende, at huset havde de
dimensioner, som de havde faet dispensation til.

Parternes synspunkter

Sagseger, A og B, har i pastandsdokumentet anfort:

7

Den principale pastand:

Til stette for den principale pastand gores det geeldende, at de meddelte dis-
pensationer er en positiv og begunstigende forvaltningsakt, som er bindende
for udstederen, da den klart fastseetter en “ret” at handle indenfor, hvilket
sagsogerne som ansggere med rette har indrettet sig i tillid til. Sagsegte skal
derfor betale erstatning for de omkostninger/udgifter, som sagsoger har af-
holdt i tillid til- og i berettiget forventning om, at dispensationerne stod ved
magt og byggetilladelse pa den baggrund var neert forestdende.
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Der er tale om et helt klart og ubetinget meddelt tilsagn til ansggerne om at
kunne opfere den ansggte bebyggelse.

Det gores geeldende, at det af almindelige retsgrundseetninger om tilbagekal-
delse af begunstigende forvaltningsakter kan udledes, at betingelserne for at
tilbagekalde forvaltningsaktier er meget strenge, og at adressatens — i neervee-
rende sag sagsogernes - berettigede forventninger star meget steerkt herover-
for — hvorfor det erstatningskrav, der er opstaet som felge af tilbagekaldelsen
af en begunstigede forvaltningsakt — ma imedekommes fuldt ud.

Det gores videre geeldende, at tilbagekaldelsen af dispensationerne i neervee-
rende sag ikke beroede pa forhold, som skyldtes sagsogerne, men alene bero-
ede pa sagsegtes forhold.

Sagsogte genoptog sdledes alene dispensationssagen som felge af sagsogtes
egne sagsbehandlingsfejl og/eller fejlvurderinger/fejlsken i forbindelse med
behandlingen af den oprindelige dispensationsansegning (25.09.2018).

Det fremheeves i den forbindelse, at sagsogte - uanset evt. manglende oplys-
ninger/mangelfuldt ansggningsgrundlag, som sagsegte ses at have begrun-

det fejlen med — faktisk gav dispensation til to af de af sagseger ansogte for-
hold.

Sagsogerne har saledes ikke haft grundlag for at vide eller burde viden om,
at der — efter sagsogts opfattelse - skulle vaere mangler ved ansggningsmate-
rialet.

Dispensationerne blev sidledes meddelt sagsoger pa baggrund af kommu-
nens/sagsegtes behandling af den af sagseger —i god tro - fremsatte anmod-
ning herom.

Det gores i den forbindelse geeldende, at det var sagsegtes risiko at meddele
sagsogerne dispensation pa baggrund af de pa davaerende tidspunkt indle-
verede oplysninger og materiale.

Hvis sagsegte har meddelt en dispensation pa et ufuldsteendigt grundlag, ma
det fulde ansvar veere sagsogtes, idet sagsogerne ikke har veeret i nogen form
for ond tro.

Sagsegte anforer i svarskriftet, at sagsogte, efter gennemgang af efterfol-
gende fremsendt tegningsmateriale af sagsogers projekt til brug for opnaelse
af byggetilladelse, vurderede, at ”projektet havde sendret sig, siden der var
givet dispensation”.
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Der er imidlertid alene tale om, at projektet havde taget form som folge af
flere droftelser med sagsogte om, hvad der kunne og matte lade sig gore i
forhold til byggeregler, mv.

Det gores i denne sammenheng geeldende, at sagsogte v/ Center for Teknik

har redegjort for at sagsegernes endelige projekt fuldt ud opfyldte kravene i
lokalplanen, byggelovgivningen mv. jf. bilag 9, og at det fremsendte projekt-
forslag pa intet tidspunkt overskred de af sagsegte meddelte dispensationer.

Sagsogtes anbringende om, at projektet ikke kunne godkendes grundet
manglende opfyldelse af andre forskellige lovregler/forhold afvises.

Forvaltningen/Afdelingen Center for Teknik i sagsogte har i skrivelse af
23.8.2019 (bilag 9) understreget, at de meddelte dispensationer matte fasthol-
des, idet afdelingen anferer: ”... at byggeriet overholder alle bestemmelser i lokal-
planen 0g bygningsreglementet, og at den eneste mulighed for ikke at godkende byg-
geriet er at traekke dispensationen tilbage”, samt ”at horingen ikke har givet vaesent-
lige nye oplysninger, der kan begrunde en tilbagetraekning af dispensationen”.

Der er sdledes ikke tvivl om, at tilbagekaldelsen alene var forarsaget af den af
sagsogte foretagne fejlbehaeftede sagsbehandling og/eller eendrede opfattelse
(politisk), da alle betingelser, lovregler, krav mm. omkring ansegningen, dis-
pensationerne, byggeandragendet mv. var opfyldt.

Sagsogte er erstatningsansvarlig af de neevnte arsager, da sagsegtes handlin-
ger medferer tab for sagsogerne.

Sagsogte skal som folge heraf betale erstatning for samtlige de omkostninger
sagsogerne har afholdt i tillid til dispensationerne, herunder med iagttagelse
af de rettigheder og berettigede forventninger der fulgte hermed.

Det gores endvidere geeldende, at erstatningsbetingelserne er opfyldt, idet:

Ad. Tab:

Sagsoger har lidt et tab, dels som folge af unedvendigt at have atholdt udgif-
ter i tillid til de meddelte dispensationer, og dels som folge af bristede forud-
seetninger.

Sagsogernes kob af ejendommen A-vej ... Vallensbaek var betinget af, at der
fra Kommunen meddeltes dispensationer fra lokalplan nr. 73, § 7.11 til en
bygningsbredde pa 8,5 meter og § 9.2 til at opfere et byggeri der gar 4 meter
ind i bevaringsveerdig have.

Betingelsen for sagsoger kob var sdledes, at dispensationerne blev givet.
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Kobet af ejendommen A-vej ... og de af sagsoger efterfolgende foretagne
dispositioner mht. ejendommen skete saledes alene som en folge af sagsogtes
dispensationer, hvorfor alle dispositioner/handlinger, foretaget af sagsoger i
berettiget forventning til de meddelte dispensationer, er tab, som sagsegte er
erstatningsansvarlig for.

Ejendommens veerdi:
Sagseger kobte ejendommen til kr. 2.463.000,00, jf. bilag 1 og 18.

Det gores gaeldende, at en evt. foroget veerdi for ejendommen ikke skal til-
komme kommunen som en modregningsadgang, men derimod et gode for
sagsoger, da deres handlinger og markedets udvikling ma veere baggrunden
for stigningen.

Pa samme made er et fald i ejendommens pris ikke en risiko for sagsegte,
men for sagsoger.

Det gores geeldende, at sagsogte ikke skal godskrives evt. belob, som sagso-
gerne har modtaget fra selger i forbindelse med handlen til nedrivning og
jordarbejder mm., da disse forhold alene vedrerer forholdet mellem keber og
seelger, og den mellem disse fastlagte kebesum, og som saledes ikke har be-
tydning for den faktiske udgift sagsegerne har dokumenteret at have afholdt.

Sandpude:

Det gores seerligt f.s.v.a. den af sagsogerne etablerede sandpude geeldende, at
denne blev etableret i berettiget forventning om, at byggetilladelse i overens-
stemmelse med de meddelte dispensationer ville blive givet.

Sandpuden er etableret i overensstemmelse med det oprindelige “fodtryk”
(bilag C og D) af husets placering pa ejendommen, jf. bilag K og saledes i
overensstemmelse med de af sagsoger meddelte oplysninger i forbindelse
med ansggning om dispensationer, og som blev givet uden bemaerkninger,
hvorfor “fodtrykket”/placeringen af ejendommen var godkendt.

Det gores geeldende, at sagsogte var bekendt med etableringen og/eller, at
sagsogte ikke havde indvendinger herimod, hvorfor omkostningerne til

sandpuden skal erstattes af sagsogte.

Subsidicert gores det geeldende, at der er udvist rettighedsfortabende passivi-
tet fra sagsogtes side i denne sammenheeng.

Sagsogte har desuden aldrig kraevet reetablering.
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Pa baggrund af ovenneevnte havde sagsogerne en berettiget opfattelse af, at
sandpuden matte etableres, og den er etableret pa det oplyste og accepterede
sted, hvorfor udgiften — som et tab, som felge af dispensationernes tilbage-
kaldelse - kan kreaeves erstattet.

Sandpuden har veret grundlag for syn og sken, hvor det er fundet, at sand-
puden er korrekt etableret, hvorfor omkostningen til sandpuden er medtaget
i erstatningsopgerelsen.

Der har desuden veeret foretaget syn og sken i form af meeglervurdering af
ejendommens markedsveerdi ved salg med/uden dispensationen. Det frem-
gar af svarene pa sporgsmalene herom, at dispensationerne ikke har indfly-
delse pa markedsveerdien.

Det mé pa baggrund af svarene ift. dispensationerne kunne udledes, at heller
ikke den etablerede sandpude — som med tilbagekaldelsen af dispensatio-
nerne er placeringsmeessig ubrugelig — har indflydelse pa veerdien af ejen-
dommen, hvorfor sagsegerne ikke vil fa daekket omkostningen til sandpu-
dens etablering ved salget af ejendommen, og derfor er den samlede omkost-
ning til etableringen af sandpuden medtaget i erstatningsopgerelsen.

Totalkreditlin/byggelin:

Det gores geeldende, at sagsogte er erstatningsansvarlig for de udgifter, som
sagsogerne har matte afholde som en folge af et forsog pa tabsbegreensning,
pa baggrund af sagsogtes uretmeessige tilbagekaldelse af de meddelte dis-
pensationer, idet sagsogte vidste, at kebet af A-vej ... var betinget af, at
dispensationerne kunne opnas, og at sagsegerne gnskede at opfere nyt hus
pa grunden, jf. bilag A.

Sagsogerne handlede i neesten 1 ar i berettiget tillid til de meddelte dispensa-
tioner og var i dialog med sagsogte om opferelse af byggeriet, hvorfor sagse-
ger oprettede byggelan/totalkreditlan i april 2019, jt. totalkreditoplysninger
bilag 14, da sagseger berettiget forventede, at byggetilladelse var neert fore-
staende.

Den 17. september 2019 tilbagekaldte sagsogte imidlertid de meddelte dis-
pensationer, som byggeprojektet projekteredes ud fra, hvorfor sagseger den
25.09.2019 sa sig nedsaget til at indfri byggelanet for at sikre tabsbegraens-
ning, jf. totalkreditoplysninger bilag 14 og bilag 19, som er mail fra Jutlander
Bank og svar pa advokathusets mail (bilag 21).

Dorige:
Alle de i gvrigt opgjorte og dokumenterede udgifter/omkostninger, der lig-
ger til grund for erstatningskravet, har veeret afholdt eller vil skulle afholdes
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som folge af de arbejder og andre ydelser der har veeret ivaerksat i berettiget
forventning- og i tillid til de meddelte dispensationer.

Ad. Adakvans:

Betingelsen om adakvans er opfyldt, da det matte veere paregneligt for
sagsogte, at sagsogtes tilbagekaldelse af i forvejen — og for kebet helt afgo-
rende - meddelte dispensationer, ville medfere tab for sagseger, henset til at
sagsogte var bekendt med, at sagsogers kob af ejlendommen A-vej ..., var
betinget af at dispensationerne blev meddelt, jf. bilag A, og at den udvi-dede
byggeret kunne udnyttes og det pateenkte byggeri opferes.

Ad. Kausalitet:
Dermed er ogsa betingelsen om kausalitet opfyldt, idet der er drsagssammen-
heeng mellem sagsogtes handling og sagsegers tab.

Nar dispensationerne traekkes tilbage, har de af sagseger atholdte udgifter
veeret afholdt forgeeves og udger dermed et tab, som sagsegte er erstatnings-
ansvarlig for, uanset om forholdet anskues som erstatning inden for kontrakt
eller et deliktansvar.

Erstatningen bor fastseettes ud fra — eller ud fra principperne — om negativ
kontraktsinteresse, saledes forstaet, at alle atholdte omkostninger, der er et
resultat af, at sagsogerne har handlet i tillid til de meddelte dispensatio-
ner[kontrakten], skal erstattes.

Ad. ansvarsgrundlag:

Det synes at fremga af sagsogtes svarskriftet, at dispensationerne blev givet
efter fejlbehaeftet sagsbehandling, hvorfor der er indremmet fejl fra sagsogtes
side og dermed kan placeres et ansvar, som skal bedemmes efter et profes-
sionsansvar som folge af sagsogtes professionelle stilling i sagen.

Det gores opsamlende geeldende, at sagsogte er erstatningsansvarlig for det
tab, som den principale belgbspastand deekker over, som sagsoger har lidt
ved at atholde omkostninger i tillid til de meddelte dispensationer og i beret-
tiget forventning om, at byggetilladelse var neert forestdende.

Der er ikke grundlag for at nedskrive erstatningen, henset til at tilbagekaldel-
sen af dispensationerne og dermed grundlaget for sagsegernes keb af ejen-
dommen skyldes grov uagtsomhed i sagsogtes sagsbehandling af neervee-
rende sag, som sagsogte ma patage sig det fulde ansvar for.

7

Sagsegte, Vallensbeek Kommune, har i pastandsdokumentet anfort:
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7

1. Det bestrides af folgende arsager, at sagsogte er erstatningsansvarlig
overfor sagsoger, da der ikke er godtgjort et ansvarsgrundlag:

Det er overordnet gjort geeldende, at sagsogte ikke har handlet ansvarspadra-
gende, da tilbagekaldelse af afgorelsen var lovlig og gyldig, og der heller
ikke i gvrigt under sagsbehandlingen er handlet ansvarspadragende.

1.1 Lokalplan nr. 73

Lokalplanens formal er bl.a. at sikre bevaring og forbedring af landsbyens
visuelle miljo, herunder at bevare kvaliteten i landsbyens bebyggelse og
landsbyhaverne, jf. bilag P.

Lokalplanen foreskrev en maksimal bygningsbredde pa 7,5 meter, jf. lokal-
planens § 7.5, samt at bebyggelse og parkering i bevaringsveerdigt haveareal
(kortbilag 3) ikke var tilladt uden kommunalbestyrelsens tilladelse, jf. lokal-
planens §9.2.

1.2 Sagsoegtes dispensation

Ved sagsogers ansggning om dispensation fra lokalplanen gjorde sagsogte
udtrykkeligt opmeerksom pa, at det var et generelt problem med ansegnin-
gen, at der ikke var medsendt tegningsmateriale, og opfordrede sagsoger til
at fremsende tegningsmateriale, jf. bilag B.

Sagsoger fremsendte uanset opfordring ikke materiale, der kunne illustrere,
hvad det var de enskede at bygge, men sendte alene en grundtegning med
blyantstreger til “fodaftryk”, jf. bilag C.

Sagsegtes dispensation til en bygningsbredde pa 8,5 meter, og at byggeriet
kunne placeres 4 meter inde i bevaringsveerdig have, blev saledes meddelt
pa baggrund af et “fodaftryk”, som sagsegte tegnede pa et oversigtskort, jf. bi-
lag D.

Ved dispensation blev bl.a. lagt veegt pa, at det skulle veere et etplanshus
uden 1. sal og uden trapper, jf. bilag 4.

Det gores geeldende, at dispensationen alene kunne tages som udtryk for en
principgodkendelse af et fodaftryk ud fra sagsegers oplyste forudseetninger,
men at der ikke samtidig hermed var givet nogen tilkendegivelser fra
sagsogte til et konkret byggeri. Det var i sagens natur vanskeligt at give al
den stund, at sagseger slet ikke havde forelagt sagsegte nogen tegninger.

1.3 Sagsogers konkrete byggeprojekt
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Det er af sagsoger gjort geeldende, at sagsbehandlingstiden til byggetilladelse
beroede pa sagsogtes forhold, og at den var "neert forestdende”.

Det var forst i januar 2019, at sagsegte modtog de forste — meget forelobige —
tegninger over et byggeri, som i gvrigt pa flere omrader gik langt udover,
hvad der var meddelt dispensation til (og i strid med lokalplanen).

Sagsoger blev udtrykkeligt oplyst, at der ikke kunne meddeles byggetilla-
delse pa det foreliggende grundlag, og at det fremsendte projekt ikke over-
holdt byggeretten eller lokalplanens bestemmelser. Der kan henvises til mail
af den 23. januar 2019 (bilag F), mail af den 6. februar 2019 (bilag G) og mail
af den 25. juni 2019 (bilag M). Det gores i tilknytning hertil geeldende, at den
lange sagsbehandlingstid skyldtes sagsogers egne forhold.

Det er ogsa af sagseger gjort geeldende, at det er uklart, hvorfor der blev gen-
nemfort partshering den 2. april 2019, jf. bilag J. Sagseger fremsendte bygge-
projekt den 28. marts 2019, der indebar en overskridelse af byggeretten efter
bygningsreglementet (BR18). Sagsogte var derfor forpligtet til at foretage na-
boorientering/partshering, hvilket var uafhengigt af den dispensation, som
sagsogte havde meddelt til “fodaftryk” den 28. september 2018.

Den 23. juni 2019 @ndrede sagsoger det projekt, der havde veeret i partshe-
ring, jf. bilag L. Det gores geeldende, at det beroede pa sagsogers egne for-
hold, at der ikke blev arbejdet videre med tilpasning af byggeprojektet, da
sagsoger skiftede byggeradgiver (arkitekt). Hertil kommer, at det nye projekt
heller ikke overholdt lokalplanen, jf. sagsegtes mail af den 25. juni 2019 (bilag
M).

1.4 Sagsegtes genoptagelse af sagen og tilbagekaldelse af begunstigende
forvaltningsakt

Da sagsogte blev opmeerksom pa, at der var foretaget et fejlskon ved, at
sagsogers forudsaetninger til projekt havde sendret sig, siden der blev med-
delt dispensation, da der ikke blev foretaget naboorientering inden meddel-
else af dispensation den 28. september 2018, samt da en tilsideseettelse af na-
boorienteringsreglerne kan gore en dispensation til en kompetencenorm
ugyldig (steerk ugyldighedsgrund), genoptog sagsegte behandlingen af sa-
gen.

Sagsogers nye og reviderede projekt, som sagsogte modtog den 4. juli 2019
(bilag N), blev den 12. juli 2019 sendt i naboorientering efter planlovens § 20
til beboerne i hele lokalplanomradet.
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Det gores geeldende, at sagsogte, pa baggrund af de indkomne horingssvar
og sagswgers fremsendte projekt (bl.a. 1. sal, stor volumen og dobbelthus)
sammenholdt med lokalplanens formal, var berettiget til at tilbagekalde den
oprindelige dispensation, jf. bilag 11. Det gores i tilknytning hertil geeldende,
at sagsogte pa ovennaevnte baggrund ikke har handlet ansvarspadragende. I
tilknytning hertil gores det geeldende, at afgorelse om tilbagekaldelse af dis-
pensationen 14 indenfor det sken, sagsegte lovligt kunne foretage.

2. Hvis retten skulle finde, at sagsegte har handlet ansvarspadragende, be-
strides det, at sagsogte er erstatningsansvarlig overfor sagseger, herunder i
det omfang, som sagseger har gjort geeldende:

2.1 Sagsegers grundleggende forudsatninger ved erstatningsopgerelsen
bestrides

Det gores geeldende, at sagsoger ikke har fort tilstreekkelig bevis for det pa-
stadede tab, arsagssammenheeng og adaekvans, og at der foreligger egen
skyld/accept af risiko/tilsideseettelse af tabsbegraensningspligten.

Sagsoger har opgjort tabet, sdledes at sagsogte skal erstatte enhver udgift for-
bundet med, at sagsoger har veeret ejer af huset.

Dette dog uden hensyntagen til:

- Ejendommen er steget i veerdi, jf. skonserkleering af den 2. juli 2021,

- Ejendommen blev kobt af ejerne med henblik pa nedrivning, og hvor seel-
ger patog sig at betale nogle af udgifterne, jf. bilag 20 og bilag 17, der nu ogsa
er gjort geeldende som tab overfor sagsogte,

- Prisseetning ved keb af ejendommen blev fastsat ud fra, at bygninger skulle
nedrives og grunden klargeres, jf. bilag 1,

- At den klargering af grunden til nyt byggeri — der i tabsopgerelsen er fast-
sat som en udgift -udger en indteegt/veerdistigning ved salg, jf. skenserklee-
ring af den 2. juli 2021, og

- At sagsoger /ejerne selv har medvirket til, at mange af de opgjorte “skader”
er opstadet ved at handle uforsigtigt, jf. princippet om accept af risiko, egen
skyld og tabsbegraensningspligt.

Det gores overordnet geeldende:

1. At sagsoger ikke har loftet bevisbyrden for, at sagsogte kan drages til an-
svar for sagsegers keb af ejendommen,

2. At sagsegers anvendelse af ejendommen ikke er forhindret,

3. At det er en konkurrerende skadesarsag (jordforurening), der har forhin-
dret sagsogers onske om salg, hvilket sagsogte ikke kan gores ansvarlig for,
4. At tab som folge af manglende salg og udgifter til forbedring af ejendom-
men er sagsegte uvedkommende, og
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5. At et tab alene kan opggres til spildte aftholdte udgifter i tillid til tilbage-
kaldt dispensation.

2.1.1 Sagseger har ikke loftet bevisbyrden for, at sagsegte kan drages til ansvar for
sagsogers kob af ejendom

Dispensationen, der blev tilbagekaldt, var ikke en sddan byggetilladelse og
godkendelse af “kobers byggeprojekt”, som var en forudseetning for gen-
nemforelse af kabet, jf. bilag 2, hvoraf fremgar:

"Der tages forbehold for, at kebers byggeprojekt af kommunen kan godkendes og der
udstedes byggetilladelse. Forholdet skal vare afklaret senest d. 15.09.2018.” [min
fremhaevning]

Sagsager har saledes ikke loftet bevisbyrden for, at sagsegers konkrete byg-
geprojekt var en forudseetning for keb af ejendommen. Tveertimod ses sagso-
ger efterfolgende at have frafaldet vilkar i kebsaftalen. Hertil kommer, at
sagsoger ikke har fort bevis for, at der overhovedet var et konkret byggepro-
jekt. Der var saledes alene nogle blyantstreger med et princip for et fodaf-
tryk, jf. bilag C, da sagseger kobte ejendommen.

Ved at sagsoger valgte at gennemfore kob af ejendommen uden atklaring af
mulighederne for deres konkrete byggeprojekt, patog sagseger sig en risiko,
som alene de selv beerer ansvaret for.

Det bestrides derfor ogsa, at kommunen kan gores erstatningsansvarlig for
sagsogers kob af huset, da der ikke foreligger drsagssammenhaeng og adee-
kvans.

2.1.2 Sagseger har ikke loftet bevisbyrden for, at anvendelse af ejendommen er forhin-
dret

Det bestrides, at sagsegte har forhindret sagsogers anvendelse af ejendom-
men ved tilbagekaldelse af dispensation. Med skenserkleering af den 2. juli
2021 er det ogsa godtgjort, at der pa ejendommen kan opfores et stort og tids-
svarende byggeri, samt at tilbagekaldelse af dispensationen ingen indflydelse
har pa ejendommens veerdi. Sagsogers onske til et bestemt fodaftryk er med
andre ord ikke at betragte som en generel mangel ved ejendommen, men
alene et subjektivt forhold, som sagseger tilleegger betydning. En skuffet for-
ventning forer ikke til erstatning efter dansk rets almindelige regler.

Sagseger har saledes ikke lidt et tab, som det er gjort geeldende, da sagseger
fortsat kan bygge et stort og tidssvarende hus pa grunden.

2.1.3 Konkurrerende skadesirsag forhindrer salg, hvilket er sagsogte uvedkommende
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Sagsoger kunne have valgt at seelge ejendommen, da dispensationen blev til-
bagekaldt, eller at fortseette arbejderne med et byggeprojekt. Sagsoger on-
skede at seelge ejendommen, jf. bilag 28, men blev forhindret heri som felge
af en forurening, der i relation til sagsegte udger en konkurrerende skadesar-
sag. Herefter har salg af ejendommen staet stille, om end det fortsat er sagso-
gers onske. Af bilag 28 fremgar, at der var indgdet kebsaftale i juni 2020, og
at handlen var betinget af kebernes miljoundersogelser pa grunden. Det an-
ses saledes ogsa for godtgjort, at grunden kunne veere solgt, hvis det ikke var
fordi, der var konstatereret forurening.

2.1.4 Tab som folge af manglende salg og forbedring af ejendommen bestrides

Det bestrides, at de tab, som sagsoger har haft som felge af, at ejlendommen
ikke har kunne szlges, kan indga i et erstatningskrav overfor sagsegte. Til-
svarende bestrides det, at udgifter til forbedringer af ejendommen, kan opge-
res som et tab, nar ejendommens verdi er foreget. Sagsoger har tidligere
gjort geeldende, at ejendommens veerdi var faldet som felge af, at huset pa
grunden var nedrevet og dispensation var tilbagekaldt. Med skenserkleering
af den 2. juli 2021 fremggar, at dette ikke er tilfeeldet, men at ejendommen
tveertimod er steget i veerdi siden sagsoger kobte ejendommen.

Hertil kommer i ovrigt ogsa, at det var sagsogers egen risiko at nedrive hus
og foretage forbedringer af ejendommen uden afklaring af konkret bygge-
projekt, der kunne opnas byggetilladelse til. Der foreligger saledes ikke ar-
sagssammenheeng og adeekvans, ligesom der foreligger egen skyld og tilside-
seettelse af tabsbegraensningspligten.

2.1.5 Et tab kan alene opgores til spildte afholdte udgifter i tillid til tilbagekaldt dis-
pensation

Af de tabsposter, som sagsoger har gjort geeldende, kan alene udgifter for-
bundet med videre byggeprojektering med henblik pa byggetilladelse inden-
for “fodaftryk” betragtes som relevant til neermere overvejelse, dvs.

» Udgifter til landinspektor, og

¢ Jordbundsundersggelser (Eurodanhuse).

Begge udgifter kan siges ikke at veere spildte, da arbejdet kunne indga ved
ny projektering.

Der betales ikke gebyr/byggesagsgebyr ved behandling af dispensation fra
lokalplan, hvorfor sagsegers post “byggesagsgebyr” ikke er en relevant post,
da det angar nedrivningstilladelse. Der er i ovrigt ikke betalt byggesagsgebyr
for sagsogers forhdndsdialog om byggeprojekt.
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Sagsoger har herudover oplyst ikke at have betalt folgende udgifter, der el-
lers kunne have veeret relevante, hvormed sagsoger ikke har lidt et tab, men
ville blive beriget, hvis det indgik i en erstatningsopgorelse:

* Arkitektgaarden (byggeprojekt), og

* Ingenior til energiberegning, kloakprojekt og statiske beregninger (Alpa in-
genior).

00000

2.2 Hvis retten skulle finde, at sagsegers subjektive forudsaetninger for
ejendommen skal tilleegges betydning eller ovrige tabsposter kan betrag-
tes som relevante, gores folgende supplerende geldende:

Sagsogers meget atypiske handtering af processen, herunder

e optagelse af realkreditlan for opfyldelse af lanevilkar og forogede udgifter
forbundet hermed,

¢ terreenregulering og etablering af sandpude for byggetilladelse og uden
grave-/stobetilladelse,

e udskiftning af arkitekt og opstart af et andet byggeprojekt,

* kob af byggematerialer for byggetilladelse (vandopsamlingsanleeg og kon-
trakt pa jordvarme), og

¢ udarbejdelse af haveplan.

ikke udger retlig relevante tab, der kan gores geeldende overfor sagsogte.
Der foreligger saledes egen skyld/accept af risiko/tilsideseettelse af tabsbe-
greensningspligt, ligesom der ikke er drsagssammenhaeng mellem disse tab
og kommunens tilbagekaldelse af dispensationen. Tilsvarende foreligger der
ikke adkvans, da det ikke er et tab, der kunne forventes. Tabene er tveerti-
mod atypiske, fijerne og uparegnelige for sagsogte.

Hertil kommer, at sagseoger har opgjort en raekke ovrige erstatningsposter,
hvor sagsager ikke har loftet bevisbyrden for, hvorfor de er relevante ved er-
statningsopgerelse overfor sagsogte, herunder:

* Liggetidsomkostninger, bl.a. til finansiering og ejendomsskatter

* Nedrivningsudgifter

* Advokatbistand

* Husforsikring

* Byggestrom

* Afmelding af Radius og el-installator.

Det bestrides, at sagsogte skal erstatte sagsoger disse udgifter.

Der bemerkes supplerende folgende om tabsposterne:
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2.2.1 Ejendommens markedsveerdi i dag, herunder som folge af udforte forbedringer,
skal indgid i tabsopgorelse

Sagsoger kobte ejendommen til en pris pa 2.463.000 kr. med henblik pa ne-
drivning af huset (fra 1823), der var af aeldre utidssvarende karakter, jf. bilag
1 smh. med bilag 18.

Af skensrapporten af den 2. juli 2021 fremgar, at markedsveerdien, som ejen-
dommen star i dag uden hus og uden dispensation (dvs. byggeret i henhold
til lokalplan), vurderes at veere 3.000.000 kr.

Det gores geeldende, at der ved opgerelse af tabet skal fratreekkes denne veer-
distigning af ejendommen, da sagseger har en tabsbegraensningspligt og el-
lers vil opna en berigelse, da

¢ Udgifterne til nedrivning og byggemodning har tilfert ejendommen veerdi
(byggesagsgebyr til nedrivning, ML Larsen faktura 1975, Eurodanhuse, Or-
sted, Radius og el-installator), og

* Seedvanlige finansieringsudgifter og udgifter til ejendomsskatter, indefrys-
ningsldn og Topdanmark skyldes ejendommens liggetid, hvor ejendomspri-
sen ogsa har udviklet sig i perioden, hvormed udgifter og veerdistigning i lig-
getiden ma vurderes samlet. Hertil kommer, at udgifterne ogsa skyldes
manglende salg, hvilket er en konkurrerende skadesarsag, der er sagsogte
uvedkommende, jf. pkt. 2.1.3.

2.2.2 Udgifter som sagsegers salger pitog sig at betale, skal fratraekkes et evt. opgjort
tab

Det gores videre geeldende, at de udgifter, som sagsogers salger patog sig at
betale til nedrivning (25.000 kr.), jf. bilag 20 og til jordarbejder/ekstrafunde-
ring (212.000 kr.), jf. bilag 17 er udgifter, der skal fratraekkes i sagsogers tabs-
opgorelse, hvilket ikke er sket. Evt. manglende modtagelse af ovenstaende
belgb af seelger, er sagsogte uvedkommende, jf. sagsogers tabsbegraensnings-

pligt.

2.2.3 Udgifter til sandpude (Lysegaard Ejendomme)
Sagsegte har opgjort et tab for etablering af sandpude pa 350.000 kr., jf. bilag
13 (faktura 1870).

Det gores gaeldende, at sagsogte ikke har lidt et tab ved etablering af sandpu-
den, der kan gores geeldende overfor sagsogte, da

¢ Sandpuden er etableret uden grave-/stobetilladelse eller byggetilladelse
hertil, herunder uden afklaring af den kote, som sandpuden skulle etableres
i, hvorfor det er uvist, om den opfylder byggeretten pa grunden, hvilket
sagsoger alene beerer risikoen for, og
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* Sagsogte ikke kan tilpligtes at yde erstatning til sagseger ved evt. tab for
uberettigede arbejder gennemfort uden tilladelse.

Det er sagsoger der har bevisbyrden for, at sandpuden er lovligt etableret og
optylder byggeretten, herunder i forhold til den kote, som den er opfort i.
Sagsoger har ikke loftet bevisbyrden herfor.

Efter byggelovens § 16, stk. 9, kan en byggetilladelse opdeles i deltilladelser,
hvis byggeriet efter kommunalbestyrelsens sken kan pabegyndes, uden at
alle forhold i byggesagen er endelig afklaret. Hvis et byggeprojekt f.eks. vur-
deres tilstraekkelig belyst, kan byggemyndigheden under tiden udstede en
sakaldt “grave-/stabetilladelse”.

Sagsogte har ikke udstedt en grave- stobetilladelse, hvilket sagsoger heller
ikke har loftet bevisbyrden for.

Byggemodning og etablering af sandpude blev gennemfort pa et tidspunkt,
hvor der slet ikke forela et byggeandragende ved kommunen, jf. bilag G. Val-
lensbaek Kommune blev forst bekendt med arbejderne den 9. april 2019, hvor
en nabo rettede henvendelse, jf. bilag O.

Terreenforholdene er af veaesentlig betydning ved udstedelse af grave-/stobe-
tilladelse. Sagsagte gjorde den 20. juni, 25. juni og 4. juli 2019 sagseger op-
meerksom pa, at deres tegningsmateriale var angivet i for hoj en kote (regule-
ret terreen og ikke naturligt terreen), jf. bilag L, M og O. Hertil kommer, at der
ikke var meddelt sagsoger tilladelse til terreenregulering.

Ovenstaende usikkerhed om sandpuden skyldes sagsegers uberettigede ar-
bejder, hvilket alene sagsoger baerer risikoen for. Sandpudens terreen og ter-
reen for byggeriet er aldrig endelig byggesagsbehandlet. Senest meddelte
sagsogers radgiver den 4. juli 2019 sagsogte, at terreenforholdene ville blive
revideret, jf. bilag O.

Det bestrides, at der med syn og sken af sandpuden er taget stilling til lovlig-
heden heraf.

Det er af sagsoger gjort geeldende, at sagsogte skulle have meddelt pdbud om
reetablering. Sagsogte bemaerker hertil, at sagseger havde standset arbej-
derne, samt at det ikke blev vurderet proportionalt at meddele pabud om re-
etablering, da der var dialog om terreenforholdene som led i byggesagsbe-
handlingen. Det bestrides ligeledes, at sagsogte skulle have udvist rettig-
hedsfortabende passivitet.
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Det fastholdes pa denne baggrund, at der foreligger egen skyld fra sagsogers
side, udgiften ikke er paregnelig og at sagseger ikke har opfyldt tabsbe-
greensningspligten ved at pabegynde disse arbejder uden tilladelse.

Det gores videre gaeldende, at sandpuden kan genbruges, hvorfor udgiften
ogsa af denne grund ikke udger et tab. Sandpuden er ifglge skensrapport af
den 17. juni 2021 vurderet fuldt anvendelig i sin nuveerende stand, og kan
ogsa genanvendes ved flytning af sandpuden til etablering et andet sted pa
grunden for en udgift pa 50.000 kr. inkl. mom:s.

2.2.4 Udgifter til finansiering inkl. garantiprovision

Det er af sagsoger gjort geeldende, at sagsogte skal betale for alle renter, bi-
drag samt garantiprovision i hele sagsogers ejerperiode. Hertil kommer etab-
leringsomkostninger, indfrielsesgebyr, opsigelsesrenter samt udgift til
bankassistance.

En gennemgang viser, at der har veeret et finansieringsforleb praeget af om-
leegning af lin af flere omgange, herunder afsluttende med omlaegning til en
dyrere form for finansiering end det oprindelige realkreditlan, nemlig et
banklan (“kassekreditkontrakt”) til en hgjere rente og darligere lanevilkar,
end hvad der var seedvanligt ved finansiering af fast ejendom pa finansierings-
tidspunktet. Disse dispositioner er sagsogte uvedkommende, og kan ikke go-
res geeldende som et erstatningsretligt tab. Sagseger har ikke opfyldt sin
tabsbegraensningspligt, ligesom udgifterne ikke er kausale og paregnelige
(adeekvans).

Sagsoger overtog ejendommen med overtagelse den 15. oktober 2018 til en
kontantpris pa 2.463.000 kr., jf. bilag 1 og bilag 17.

Ifolge bilag 13 (Totalkredits brev af den 2. oktober 2019 med ”Tilbud péa ind-
frielse af 1an pr. 03.10.2019”) var hovedstolen pa sagsogers lan i ejendommen
pr. 3. oktober 2019 3.589.000 kr., hvor restgeelden var 3.546.938,38 kr., dvs. et
lan med en hovedstol 1.126.000 kr. mere, end hvad ejendommen blev handlet
til. Dette obligationslan havde en lebetid pa 30 ar med en fast rente pa 1,5%.

Af Totalkredits ldanedokument af den 12. april 2019 fremgar, at lanet forst
kunne udbetales, nar dokumenter i henhold til dokumentlisten forela, herun-
der var det et krav, at der forela byggetilladelse, jf. bilag R. Lanet blev optaget
af sagsoger trods manglende byggetilladelse.

En byggetilladelse gives i henhold til byggeloven og bygningsreglementet.
En dispensation efter planloven til et fodaftryk er ikke en byggetilladelse og
kan ikke sidestilles med en byggetilladelse.



38

Da totalkreditlanet blev givet som et forhandslan, dvs. inden ny bebyggelse
og dermed veerdistigning af ejendommen, samt lidnet blev optaget for over 1,1
mio. kr. mere, end ejendommen var keobt for, kunne der ikke optages fornodent
pant i elendommen. Jutlander Bank stillede derfor garantiprovision overfor
Totalkredit (uden forneden sikkerhed), hvilket sagsager ogsa betalte for. Som
neevnt blev dette 1an erstattet af et dyrere banklan (kassekreditkontrakt) med
hgjere variabel rente og darligere lanevilkar.

I sagens natur har ovenstaende dispositioner fort til bade betaling af renter
for indfrielse, gebyrer og etablerings- og afviklingsomkostninger. Hertil
kommer udgifter til garantiprovision, da der er optaget lan for mere, end
ejendommen var handlet til/veerd pa lanetidspunktet.

Den omsteendighed, at sagsoger har valgt den respektive finansieringsme-
tode uden at have de grundleeggende forudseetninger som f.eks. byggetilla-
delse pa plads, beerer sagsoger alene risikoen for.

Hertil kommer, at manglende salg skyldes konkurrerende skadesarsag, hvor-
for tab forbundet hermed heller ikke kan gores geeldende overfor sagsogte.

Hyvis retten skulle finde, at sagsogte har handlet ansvarspadragende og kan
paleegges at betale finansieringsudgifter, gores det af sagsogte geeldende, at
belabet alene kan fastseaettes til et af rettens sken mindre beleb svarende til,
hvis sagseger havde disponeret seedvanligt ved optagelse af et kreditfore-
ningslan til finansiering af ejendomskegbet (80% realkreditbelaning) og heref-
ter havde afventet med omlaegning af 1an og byggekredit, til der foreld byg-
getilladelse, der kunne danne grundlag for en sadan finansiering i overens-
stemmelse med seedvanlige ldnevilkar. Etableringsudgifter mv. ville sagseger
i alle tilfeelde have haft, hvorfor det ikke er et tab, der kan gores geeldende
overfor sagsogte.

Med henvisning til sagsegers bilag 23 og 23a gores det supplerende geel-
dende, at sagsogers fradrag for realkreditlan og banklan ikke kan indga som
et tab, samt at det ifolge sagsoger udger 27%.

2.2.5 Group Tecknika, Klimadan og Actabjo

Det bestrides, at udgift til vandopsamlingsanleeg (Udland- GRUPATECKNIKA,
jf. bilag 13/Blueline II Classic Garden, jf. bilag 14) kan gores geeldende over-
for sagsegte, da

* Sagseger ikke har iagttaget tabsbegraensningspligten ved at indkebe et
vandopsamlingsanlaeg langt for endelig byggeansegning og byggetilladelse
foreld, og

* Sagsoger ikke har lidt et tab, da vandopsamlingsanlaegget forventelig kan
seelges igen eller bruges af sagsoger i et andet projekt.
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For bade udgifter til haveplan (Actabjo) og jordvarme (Klimadan) geres det
geeldende, at sagsoger ikke har iagttaget tabsbegreensningspligten ved at
lade sig forpligte af sddanne kontrakter inden byggeprojektet var kendt. Her-
til kommer, at tabsposterne ikke er adeekvate eller paregnelige udgifter.

2.2.6 Udgifter til arkitekter

Sagsoger har oplyst, at det alene en faktura til C (faktura 19-03 med beleb pa
22.750 kr.), der er blevet betalt med 10.000 kr. Sagsegte gor geeldende, at
dette arkitektarbejde er irrelevant for neerveaerende sag, da arbejdet ikke angik
den oprindelige dispensationsansegning, og arbejdet herudover viste sig sa
mangelfuldt, at sagseger efterfolgende matte skifte radgiver, hvor materialet
ikke blev genanvendt.

2.2.7 Sagsoger har ikke loftet bevisbyrden for at have lidt et tab

Nar der ses bort fra sagsegtes uberettigede etablering af sandpude, de ube-
talte regninger, jordvarme (Klimadan), udgifter til vandopsamlingsanleeg
(Group Technika), udgifter til haveplan (Actabjo), udgifter til senere opsagt
arkitekt samt finansieringsudgifter, der skyldes sagsegers egne forhold, an-
gar det udgifter i liggetiden og til nedrivning og klargering af grunden (for-
bedring), der langt fra overstiger veerdien af grunden i dag.

Sagsoger har saledes ikke loftet bevisbyrden for at have lidt et tab, da det af
skensrapport af den 2. juni 2021 fremgar, at ejendommen i dag har en veerdi
af 3.000.000,00 kr., dvs. 537.000,00 kr. mere end kebsprisen. Hertil kommer,
at det ifolge skensrapporten er uden betydning for ejendommens veerdi, at
dispensationen er tilbagekaldt, da det med lokalplanen fortsat er muligt at
bygge et stort og tidssvarende hus.

2.3 Sagsoagers rentepastand bestrides
Sagseger har pastaet rente af sagsogte fra de datoer, hvor sagsoger har haft et
forfalden belgb til betaling overfor sine aftaleparter/kreditorer.

Det bestrides, at sagsagte kan tilpligtes at betale (proces)rente fra de af sagso-
ger angivne tidspunkter, der ligger for retssagens anlaeg. Sagsoger har aldrig
fremsendt pakrav om betaling til sagsegte, jf. rentelovens § 3, stk. 2, ligesom
sagsoger i gvrigt heller ikke havde haft et fundament, der kunne danne
grundlag herfor. Sagseger har heller ikke laftet bevisbyrden for dette.

Det folger af rentelovens § 3, stk. 4, at der tidligst kan kreeves rente fra den
dag, da steevning/betalingspakrav er indleveret. I tilknytning hertil bemeer-
kes, at der ikke inden indlevering af steevning er tilskrevet renter i et mel-
lemveerende mellem sagsager og sagsegte. Det bemaerkes i ovrigt ogsa, at
sagsogers betalingspastand undervejs i sagen har eendret sig, da der efter sa-
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gens anleeg er medtaget nye erstatningsposter, der forst senere er forfaldet til
betaling i sagsegers mellemvarende med tredjepart, hvilket ogsa har givet
sig udtryk ved, at sagsoger forst senere har endret sin pastand ved proces-
skrift af den 3. marts 2022. Hvis retten skulle finde, at sagsoger skal betale er-
statning til sagseger, bestrides det derfor, at sagsoger skulle have krav pa
rente efter det i pastanden anferte beleb fra tidspunktet for indlevering af
steevning eller fra et tidspunkt, hvor det ikke under retssagen har veeret gjort
geldende ved nedlagt pastand herom.

4

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Retten skal tage stilling til, hvorvidt sagsegte har handlet ansvarspadragende
som folge af at have tilbagekaldt dispensationen. Safremt sagsegte har handlet
ansvarspadragende, er spargsmalet, hvordan tabet kan opgeres, og om de ov-
rige erstatningsretlige betingelser er opfyldt.

Ansvarsgrundlag

Sagsoger blev oprindeligt meddelt dispensation den 28. september 2018 pa bag-
grund af sagsegers grundtegning med blyantstreger til fodaftryk, som sagsegte
tegnede pa et oversigtskort. Af afgerelsen fremgar, at sagseger havde oplyst
ikke at ville udnytte tagetagen pa det kommende hus, da sagseger ikke ville
have et hus med trapper. Der blev ikke foretaget horing forinden dispensatio-
nen. Forst i maj og juni 2019 blev projektet sendt i hering, der afstedkom en del
kritik.

Knap et ar efter, at dispensationen var givet, blev den trukket tilbage, uanset at
Center for Teknik i notat af 23. august 2019 anforte, at projektet levede op til lo-
kalplanens bestemmelser og indstillede til Teknik og Miljgudvalget at god-
kende vurderingen af, at projektet ogsa lever op til lokalplanens formil om at bevare
0g forbedre landsbyens visuelle miljo 0g kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og lands-
byhavernes dbne karakter. I Teknik- og Miljoudvalget stemte tre ud af fem for, at
indstillingen ikke skulle godkendes, og som konsekvens heraf blev dispensatio-
nen trukket tilbage. Et udvalgsmedlem begeerede sagen indbragt for Kommu-
nalbestyrelsen, der var enige med flertallet i Teknik- og Miljpudvalget. Kommu-
nalbestyrelsen anforte i afgerelsen blandt andet, at forvaltningen ved en fejl ikke fik
foretaget horing af naboer m.fl., for der oprindelig blev givet dispensation.

P4 ovenstdende baggrund leegges det til grund, at sagsegers projekt opfyldte lo-
kalplanens tekniske bestemmelser og levede op til kravene i den oprindelige
dispensation, da dispensationen blev trukket tilbage, som folge af sagsogtes
vurdering af, at byggeriet ikke levede op til lokalplanens formal. Det leegges vi-
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dere til grund, at tilbagekaldelsen navnlig var forarsaget af, at der ved en fejl
ikke var foretaget horing i forbindelse med dispensationsansegning, og at
sagsogte eendrede opfattelse af dispensationen pa baggrund af de indkomne
heringssvar.

P& denne baggrund, og da det var sagsogtes risiko at meddele sagsoger dispen-
sation pa baggrund af sagsegers indledende oplysninger og materiale, finder
retten, at sagsogte har handlet ansvarspadragende ved at traekke dispensatio-
nen tilbage.

Det kan ikke fore til et andet resultat, at sagseger i dispensationsansggningen
havde anfort at ville bygge i et plan, idet projektet opfyldte lokalplanens tekni-
ske bestemmelser, og det fremgar som et krav i lokalplanen, at der bygges i en
etage med udnyttelig tagetage og med en taghzeldning pa mellem 40 og 50 gra-
der.

Tab

Af kobsaftalen af 23. juli 2018 fremgar, at kebers underskrift er betinget af, at
kobers byggefirma senest 28 dage efter seelgers underskrift kommer med et en-
deligt byggeprojekt til keber, der svarer til kebers forventninger, og at kommu-
nens endelige godkendelse af projektet herefter alene er kaobers ansvar. I tilleeg
til kebsaftalen af 9. august 2018 er handlen betinget af, at keber senest den 15.
september 2018 far en byggetilladelse.

Det leegges til grund, at sagsoger frafaldet vilkar i kebsaftalen og tilleeg til
denne, eftersom der ikke pa det pageeldende tidspunkt forela et endeligt bygge-
projekt eller en byggetilladelse. Sagsoger gjorde i dispensationsansggningen
sagsogte bekendt med, at kebsaftalen var betinget af, at anseogningen blev imo-
dekommet, hvilket ogsa fremgar af sagsegers forhandling med saelger. Sagsogte
var dermed bekendt med, at dispensationen, som blev trukket tilbage, var et af
vilkarene for handlens gennemforsel.

Sagseger A har forklaret, at parret ikke onskede at bygge pa ejendommen som
folge af, at dispensationen var trukket tilbage, og de dermed ikke kunne bygge
pa grunden som forudsat.

Efter det anforte finder retten, at sagsoger som udgangspunkt kan kraeve at
blive stillet gkonomisk, som sagseger ville have veret stillet, hvis kommunen
ikke havde handlet ansvarspadragende. Erstatning forudseetter dog, at udgif-
ten, som kreeves erstattet, er en folge af, at den godkendte dispensation fra sep-
tember 2018 blev trukket tilbage i september 2019, og at udgiften udger et er-
statningsretligt relevant tab.

Om de enkelte erstatningsposter bemaerkes folgende:
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Ad 1 Grundkeb

Efter det ovenfor anforte laegges det til grund, at sagseger ikke ville have kobt
ejendommen, hvis dispensationen ikke var blevet godkendt, hvilket sagsogte pa
baggrund af det oplyste i dispensationsansggningen var bekendt med.

Ifolge skonserkleeringen af 2. juli 2021 har ejendommen sammen verdi med og
uden dispensation, og der er ikke kreevet erstatning herfor.

Der foreligger ifolge skonserkleeringen en veerdiforogelse af ejendommen, men
da ejendommen endnu ikke er solgt, findes en veerdiforegelse ikke at skulle
modregnes sagsogers eventuelle tab.

Ad 2, 3 0g 5 Finansieringsomkostninger, garantiprovision og ejendomsskatter
Sagsoger har gjort geeldende, at sagsogte skal betale alle renter, bidrag, garanti-
provision og ejendomsskatter i hele sagsogers ejerperiode. Hertil kommer etab-
leringsomkostninger, indfrielsesgebyr, opsigelsesrenter samt udgifter til
bankassistance.

Det leegges til grund, at ejendommen ikke er athezendet som folge af en konkur-
rerende skadeérsag, idet der blev konstateret forurening ved miljoundersogelse
af grunden i forbindelse med sagsogers forsog pa salg af ejendommen i 2020.

Efter det anforte er udgifterne neevnt under pkt. 2, 3 og 5 en folge af sagsogers
kob af ejendommen, men et retligt relevant tab kan alene opgeres frem til det
tidspunkt, hvor dispensationen blev trukket tilbage i september 2019 med tilleeg
af et passende tidsrum til salg af boligen. Da der ikke under sagen er oplyst
neermere om salgsbestraebelserne, fastseettes perioden skensmeessigt til 6 mane-
der. Der er herved ogsa henset til, at jordbundundersogelsen i forbindelse med
salg er faktureret den 29. februar 2020.

Udgifterne neevnt under pkt. 2, 3 og 5 for denne periode fastseettes skonsmees-
sigt pa baggrund af kravenes opggrelse til et tab pa 275.000 kr.

Ad 4, 16 og 17 Vandopsamlingsanleaeg, jordvarmeanlaeg og haveplan

Sagsager fik installeret vandopsamlingsanlaeg, jordvarmeanleeg og udarbejdet
haveplan pa et tidspunkt, hvor der ikke foreld en byggetilladelse, men alene en
dispensationsansggning.

Retten finder, at det ikke var paregnelige udgifter for sagsogte, og at det var
sagsogers risiko at igangseette sddanne tiltag forinden byggetilladelsen forela,

hvorfor udgiftsposterne ikke udger erstatningsretlige relevant tab.

Ad 6, 7 0g 18 Nedrivning af hus 0g byggestrom ved nedrivning af hus
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Udgifterne udger sammenlagt 196.831,24 kr. Ifglge mailkorrespondancen mel-
lem sagsoger og seelger af ejendommen, var det en forudseetning for kebet, at
seelger atholdt 25.000 kr. i tilskud til nedrivning, sdfremt udgifterne oversteg
150.000 kr., hvorfor belgbet fastseettes til 171.831 kr.

Udgifterne til nedrivning har tilfert ejendommen veerdi, og det er derfor rele-
vant at anskue dette forhold sammen med verdistigningen af huset. Pa denne
baggrund og da det var sagsogers risiko at nedrive det eksisterende hus forin-
den byggetilladelse forela, finder retten, at udgiften ikke skal medregnes som et
tab.

Ad 8 0g 9 Advokatudgifter
Det er under sagen oplyst, at advokatudgifterne har veeret afholdt i forbindelse
med keb af hus og udarbejdelse af dispensationsansggning. Udgifterne er efter

det ovenfor anferte derfor erstatningsretlige relevant tab, der er opgjort til
18.746 kr.

Ad 10, 11 og 12 Landinspektor og arkitekter

Udgifterne er efter det ovenfor anforte erstatningsretlige relevant tab, der er op-
gjort til 20.500 kr. Fakturaen til Arkitektgaarden er ubetalt og udger dermed
ikke et tab, hvorfor posten ikke er medregnet.

Ad 13 Ingenior
Ingenioren har lavet energiberegning, kloakprojekt og statiske-beregninger den
28. maj 2019. Fakturaen er ubetalt og udger dermed ikke et tab.

Ad 14 Husforsikring
Topdanmark husforsikring fra den 15. oktober 2018 til den 1. oktober 2019, fin-

des at veere et erstatningsretlige relevante tab, der er opgjort til 2.880,86 kr. op-
rundet til 2.881 kr.

Ad 15 Jordbundundersogelse

Jordbundundersggelsen, der er faktureret den 29. februar 2020, findes at udgere
et erstatningsretlige relevante tab, da det var en folge af hussalget foranlediget
af dispensationsansggningen blev trukket tilbage. Tabet er opgjort til 11.450 kr.

Ad 19 Etablering af byggestrom og nedlaeggelse

Retten finder, at det var sagsogers egen risiko at etablere byggestrom med efter-
folgende nedleeggelse til folge, nar der ikke foreld en byggetilladelse. Tabet kan
derfor ikke gores geeldende overfor sagsogte, da det ikke var paregneligt for
sagsogte, og dermed ikke er et erstatningsretlige relevante tab.

Ad 20 Sandpude
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Sandpuden er etableret uden grav-/stobetilladelse eller byggetilladelse hertil,
herunder uden afklaring af den kote, som sandpuden skulle etableres i.

Retten finder, at etableringen var sagsogers egen risiko, og at tabet ikke kan go-
res gaeldende overfor sagsogte. Sagsogers forklaring i retten om, at kommunen
var bekendt med etableringen, kan ikke fore til et andet resultat, da grav-/stebe-
tilladelse eller byggetilladelse ikke forela.

Hertil bemeerkes, at sandpuden ifelge skeonserkleeringen kan genbruges og flyt-
tes til et andet sted pa grunden for en udgift pa 50.000 kr. inkl. moms.

Konklusion

Sagsoger gives herefter medhold i, at sagsegte er erstatningsansvarlig som
ovenfor anfert for sagsegers tab pa 275.000 kr. (post 2, 3 og 5) + 18.746 kr. (post
8 og 9) +20.500 kr. (post 10 og 12) + 2.881 kr. (post 14) + 11.450 kr. (post 15), i alt
328.577 kr.

Belobet forrentes fra sagens anleeg, da sagseger ikke findes at have papeget om-
steendigheder, der giver grundlag for at fravige udgangspunktet om forrent-
ning fra sagens anleeg, jf. rentelovens § 3 stk. 4.

Efter sagens udfald skal sagsoger betale delvise sagsomkostninger til sagsogte,
der efter sagens veerdi og forleb, herunder med to atholdte syn og sken, er fast-
sat til deekning af advokatudgift med 100.00 kr. jf. retsplejelovens § 313, stk. 1.
Det bestemmes, at hver part selv beerer de aftholdte udgifter til syn og sken, da
hver af parterne for en del har tabt og for en del har vundet sagen samt henset
til udgifternes storrelse.

THI KENDES FOR RET:

Vallensbaek Kommune skal til A og B betale 328.577 kr. med procesrente fra
den 1. november 2019.

A og B skal til Vallensbaek Kommune betale sagsomkostninger med 100.000 kr.
Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.
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@ Ankestyrelsen

Brev sendt til Vallensbaek Kommune

Tilsynsudtalelse om Vallensbaek Kommunes erstatningsansvar
som fglge af tilbagekaldelse af en dispensation (kommunens 9. januar 2023
sagsnr. 22/212273)

J.nr. 22-28322
Vi vender hermed tilbage i sagen om 10
kommunalbestyrelsesmedlemmer i Vallensbaek Kommune, som pa et Ankestyrelsen
kommunalbestyrelsesmgde den 11. september 2019 besluttede at 7998 Statsservice
tilbagekalde en dispensation til et byggeri pa [A].

Tel +45 3341 1200
Beslutningen pafgrte Vallensbaek Kommune et tab, idet det ved en dom

af 27. maj 2022 blev fastsldet af Retten i Glostrup, at kommunen til ast@ast.dk

ejeren af [A] skal betale 328.577 kr. med procesrente fra den 1. sikkermail@ast.dk
november 2019. Det fremggr af dommen, at kommunen er EAN-nr:
erstatningsansvarlig over for ejeren af [A] som fglge af tilbagekaldelsen 5798000 35 48 21

af dispensationen. Abningstid:
man-fre kl. 9.00-15.00
Ankestyrelsen har pd den baggrund overvejet, om der er grundlag for at
anlagge en erstatningssag efter kommunestyrelseslovens § 50 c, stk. 1,
mod de kommunalbestyrelsesmedlemmer, som traf beslutningen.

Resumé

Ankestyrelsen vurderer, at der ikke er grundlag for at fastsl3, at de 10
kommunalbestyrelsesmedlemmer, som pa et kommunalbestyrelsesmgde
den 11. september 2019 besluttede at tilbagekalde en dispensation til et
byggeri pa [A], har handlet uforsvarligt.

Vi laagger veegt pa, at sagen fgrst var fuldt oplyst med hgringssvar fra
sagens parter og en naboorientering, da kommunalbestyrelsen trak
dispensationen tilbage, og at det skyldtes en fejl fra forvaltningens side,
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at sagen ikke var fuldt oplyst, da der blev truffet afggrelse om at give
dispensation til byggeriet.

Vi vurderer sdledes, at kommunalbestyrelsen ved tilbagekaldelsen af
dispensationen rettede en veaesentlig sagsbehandlingsfejl.

Vi finder pa den baggrund ikke anledning til at rejse en sag om
erstatning mod de 10 kommunalbestyrelsesmedlemmer.

P& den baggrund foretager Ankestyrelsen ikke videre i sagen.
Sagens oplysninger

Ankestyrelsen modtog den 22. juni 2022 en henvendelse fra de
socialdemokratiske medlemmer i Vallensbaek Kommunes
kommunalbestyrelse. De bad styrelsen rejse en sag om erstatningskrav
mod 10 kommunalbestyrelsesmedlemmer, som pa et
kommunalbestyrelsesmgde den 11. september 2019 besluttede at
tilbagekalde en dispensation til et byggeri pa [A].

Henvendelsen var vedlagt en kopi af en dom af 27. maj 2022 afsagt af
Retten i Glostrup, som fastslar, at Vallensbaek Kommune er
erstatningsansvarlig som fglge af tilbagekaldelsen af dispensationen fra
lokalplanen.

Folgende fremgar bl.a. af rettens begrundelse og resultat:

"Retten skal tage stilling til, hvorvidt sagsaggte har handlet
ansvarspadragende som fglge af at have tilbagekaldt
dispensationen. Safremt sagsggte har handlet ansvarspadragende,
er spgrgsmalet, hvordan tabet kan opggres, og om de gvrige
erstatningsretlige betingelser er opfyldt.

Ansvarsgrundlag

Sagsgger blev oprindeligt meddelt dispensation den 28. september
2018 pad baggrund af sagsggers grundtegning med blyantstreger til
fodaftryk, som sagsggte tegnede pa et oversigtskort. Af afggrelsen
fremgar, at sagsgger havde oplyst ikke at ville udnytte tagetagen
pd det kommende hus, da sagsgger ikke ville have et hus med
trapper. Der blev ikke foretaget hgring forinden dispensationen.
Farst i maj og juni 2019 blev projektet sendt i hgring, der
afstedkom en del kritik.
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Knap et ar efter, at dispensationen var givet, blev den trukket
tilbage, uanset at Center for Teknik i notat af 23. august 2019
anfgrte, at projektet levede op til lokalplanens bestemmelser og
indstillede til Teknik- og Miljgudvalget at godkende vurderingen af,
at projektet ogsa lever op til lokalplanens form&/ om at bevare og
forbedre landsbyens visuelle miljo og kvaliteterne i landsbyens
bebyggelse og landsbyhavernes 8bne karakter. 1 Teknik- og
Miljgudvalget stemte tre ud af fem for, at indstillingen ikke skulle
godkendes, og som konsekvens heraf blev dispensationen trukket
tilbage. Et udvalgsmedlem begaerede sagen indbragt for
Kommunalbestyrelsen, der var enige med flertallet i Teknik- og
Miljgudvalget. Kommunalbestyrelsen anfgrte i afggrelsen blandt
andet, at forvaltningen ved en fejl ikke fik foretaget hgring af
naboer m.fl., for der oprindelig blev givet dispensation.

P& ovenstdende baggrund laegges det til grund, at sagsggers
projekt opfyldte lokalplanens tekniske bestemmelser og levede op
til kravene i den oprindelige dispensation, da dispensationen blev
trukket tilbage, som fglge af sagsggtes vurdering af, at byggeriet
ikke levede op til lokalplanens formal. Det lsegges videre til grund,
at tilbagekaldelsen navnlig var fordrsaget af, at der ved en fejl ikke
var foretaget hgring i forbindelse med dispensationsansggning, og
at sagsggte aendrede opfattelse af dispensationen pa baggrund af
de indkomne hgringssvar.

P& denne baggrund, og da det var sagsggtes risiko at meddele
sagsgger dispensation pa baggrund af sagsggers indledende
oplysninger og materiale, finder retten, at sagsggte har handlet
ansvarspadragende ved at treekke dispensationen tilbage.

Det kan ikke fgre til et andet resultat, at sagsgger i
dispensationsansggningen havde anfgrt at ville bygge i et plan, idet
projektet opfyldte lokalplanens tekniske bestemmelser, og det
fremgar som et krav i lokalplanen, at der bygges i en etage med
udnyttelig tagetage og med en taghaeldning p& mellem 40 og 50
grader.

Tab

Af kgbsaftalen af 23. juli 2018 fremgar, at kgbers underskrift er
betinget af, at kgbers byggefirma senest 28 dage efter salgers
underskrift kommer med et endeligt byggeprojekt til kgber, der
svarer til kgbers forventninger, og at kommunens endelige
godkendelse af projektet herefter alene er kgbers ansvar. I tillaeg
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til kgbsaftalen af 9. august 2018 er handlen betinget af, at kgber
senest den 15. september 2018 far en byggetilladelse.

Det laegges til grund, at sagsgger frafaldet vilkar i kebsaftalen og
tillaeg til denne, eftersom der ikke pa det pageseldende tidspunkt
foreld et endeligt bygge- projekt eller en byggetilladelse. Sagsgger
gjorde i dispensationsansggningen sagsggte bekendt med, at
kgbsaftalen var betinget af, at ansggningen blev imgdekommet,
hvilket ogsa fremgar af sagsggers forhandling med seelger.
Sagsggte var dermed bekendt med, at dispensationen, som blev
trukket tilbage, var et af vilkarene for handlens gennemfgrsel.

Sagsgger [B] har forklaret, at parret ikke gnskede at bygge pa
ejendommen som fglge af, at dispensationen var trukket tilbage, og
de dermed ikke kunne bygge pa grunden som forudsat.

Efter det anfgrte finder retten, at sagsgger som udgangspunkt kan
kraeve at blive stillet gkonomisk, som sagsgger ville have veeret
stillet, hvis kommunen ikke havde handlet ansvarspadragende.
Erstatning forudsaetter dog, at udgiften, som kraves erstattet, er
en fglge af, at den godkendte dispensation fra september 2018 blev
trukket tilbage i september 2019, og at udgiften udggr et
erstatningsretligt relevant tab.”

Desuden fremgar fglgende af dommen:

"Sagsggte, Vallensbaek Kommune, har i pastandsdokumentet
anfgrt:

[...]

1.4 Sagsggtes genoptagelse af sagen og tilbagekaldelse af
begunstigende forvaltningsakt

Da sagsggte blev opmaerksom pa, at der var foretaget et fejlskgn
ved, at sagsa@gers forudsaetninger til projekt havde andret sig,
siden der blev meddelt dispensation, da der ikke blev foretaget
naboorientering inden meddelelse af dispensation den 28.
september 2018, samt da en tilsideseettelse af
naboorienteringsreglerne kan ggre en dispensation til en
kompetencenorm ugyldig (staerk ugyldighedsgrund), genoptog
sagsggte behandlingen af sagen.
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Sagsggers nye og reviderede projekt, som sagsggte modtog den 4.
juli 2019 (bilag N), blev den 12. juli 2019 sendt i naboorientering
efter planlovens § 20 til beboerne i hele lokalplanomradet.

Det ggres gaeldende, at sagsggte, pa baggrund af de indkomne
hgringssvar og sagsggers fremsendte projekt (bl.a. 1. sal, stor
volumen og dobbelthus) sammenholdt med lokalplanens formal,
var berettiget til at tilbagekalde den oprindelige dispensation, jf.
bilag 11. Det ggres i tilknytning hertil geeldende, at sagsggte pa
ovennavnte baggrund ikke har handlet ansvarspddragende. I
tilknytning hertil ggres det gaeldende, at afggrelse om
tilbagekaldelse af dispensationen 13 indenfor det skgn, sagsggte
lovligt kunne foretage.”

Det fremgar endvidere af henvendelsen af 22. juni 2022 fra
Socialdemokratiet i Vallensbaek Kommune, at et flertal i
kommunalbestyrelsen pd et mgde samme dag havde afvist et forslag fra
den socialdemokratiske gruppe om at ivaerkseaette en proces for et
erstatningskrav for alle Vallensbaek Kommunes udgifter (minimum
328.577 kr.) mod de 10 kommunalbestyrelsesmedlemmer, som pa
kommunalbestyrelsesmgdet den 11. september 2019 tilbagekaldte
dispensationen til et byggeri pd [A]. Socialdemokratiet havde i forslaget
henvist til, at beslutningen om tilbagekaldelse blev truffet trods advarsel
fra forvaltningen.

Ankestyrelsen bad den 29. august 2022 kommunalbestyrelsen i
Vallensbaek Kommune om en udtalelse pa baggrund af henvendelsen. Vi
bad seerligt om en redeggrelse for, hvilket oplysningsgrundlag
kommunalbestyrelsen havde, da den traf beslutning om at traekke
dispensationen tilbage.

Kommunalbestyrelsen i Vallensbaek Kommune sendte den 15. september
2022 en udtalelse til Ankestyrelsen inklusiv en raekke bilag. Af udtalelsen
fremgar bl.a. fglgende:

"Sagen i korte traek:

Sagen vedrgrer et byggeri i Vallensbaek Landsby, som er underlagt
en restriktiv, "bevarende” lokalplan. En familie kgbte en grund i
landsbyen med henblik pa at opfgre et hus, der pa en raekke
punkter afveg fra den geeldende lokalplan.
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Den 25. september 2018 meddelte kommunens teknik- og
miljeudvalg familien dispensation til pa to punkter at fravige
lokalplanen. Familien indrettede sig i tillid til dispensationerne og
pabegyndte forarbejdet til byggeriet.

Den 27. august 2019 besluttede Teknik- og Miljgudvalget at traekke
de meddelte dispensationer tilbage. Sagen blev indbragt for
Kommunalbestyrelsen, som den 11. september 2019 traf samme
beslutning.

Den 17. september 2019 sendte kommunen en afggrelse til
familien om, at de meddelte dispensationer var trukket tilbage.
Familien anlagde efterfglgende sag mod kommunen ved
domstolene. Familien nedlagde pastand om, at kommunen skulle
betale 1.132.702 kr. med procesrente til deekning af en raekke
udgifter, de havde afholdt i forbindelse med forberedelse af
byggeriet.

Den 27. maj 2022 afsagde Retten i Glostrup dom i sagen. Retten
gav familien medhold i, at kommunen var erstatningsansvarlig for
en raekke af de afholdte udgifter (og ikke andre). Kun de udgifter,
der var en direkte fglge af, at dispensationerne blev trukket tilbage,
blev vurderet relevante for erstatningsfastseettelsen. Kommunen
blev derfor dgmt til at betale 328.577 kr. med procesrente fra den
1. november 2019 til familien. Retten bestemte samtidig, at
familien skulle betale sagsomkostninger pa 100.000 kr. til
kommunen.

[...]
Teknik- og Miljgudvalgets beslutning september 2018

Ejeren af grunden beliggende [A] i Vallensbaek sggte i august 2018
om dispensation til at nedrive det eksisterede énfamiliehus pa
grunden og opf@re et nyt, moderne énfamiliehus.

Familien gnskede huset udfgrt som et leengehus med en
vinkeltilbygning, der skulle placeres pa den nordlige del af grunden.
Familien gnskede ikke at udnytte tagetagen pa det kommende hus,
da de ikke ville have et hus med trapper. De gnskede derfor en
lgsning med et hus i ét plan med et areal pa 290 m2 i grundplan.
For bedre at kunne opnd de gnskede kvadratmeter gnskede
familien et hus med en bygningsbredde pa 8,5 meter frem for de
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7,5 meter, som lokalplanen tillader. Familien gnskede ogsa at
bygge 4 meter laengere ud i det bevaringsveerdige haveareal, end
lokalplanen giver mulighed for.

P& dette tidspunkt foreld der ikke et konkret projekt, men alene en
plantegning med en grundplan af byggeriet.

Forvaltningen gennemfgrte ikke pa dette tidspunkt en partshgring
af naboer efter forvaltningsloven eller en orientering af naboer m.fl.
i lokalplanens omrade. Normalt ville der vaere blevet foretaget i det
mindste en naboorientering, jf. planlovens § 20, og maske endda
hgring af en bredere kreds i landsbyen efter samme bestemmelse,
idet byggeriet kunne pavirke det bevaringsveaerdige bymiljg i
landsbyen. Det blev imidlertid glemt i processen.

Teknik- og Miljgudvalget behandlede sagen pa et mgde i september
2018. Forvaltningen indstillede til udvalget at give dispensation fra
lokalplanen - dels til en bygningsbredde p& 8,5 meter og dels til, at
byggeriet gik 4 meter mere ud i den bevaringsvaerdige have.
Teknik- og Miljgudvalget besluttede at fglge forvaltningens
indstilling.

Sagen blev i overensstemmelse med kommunens kompetenceplan
ikke behandlet i Kommunalbestyrelsen, men alene i Teknik- og
Miljgudvalget. [...]

Haring om konkret byggeprojekt

I juli 2019 modtog kommunen ansggningsmateriale vedrgrende
opfgrelse af det konkrete byggeri, som familien gnskede. Der foreld
nu ikke blot en plantegning, men et detaljeret projektforslag, hvor
de tidligere meddelte dispensationer var udnyttet.

Ifglge projektforslaget skulle det nye hus udfgres som et lzengehus
med en vinkeltilbygning, og det skulle placeres pa den nordlige del
af grunden. Udadtil skulle huset fremsta som et 1'2-plans hus, hvor
kun en del af tagetagen skulle udnyttes til beboelse. Huset skulle
placeres, sa en del af det |13 4 meter ud i den bevaringsvaerdige
have.

Forvaltningen valgte nu at sende projektet i hgring hos grundejerne
inden for lokalplanens omrade. Det skete med henblik p3 at fa
grundejernes vurdering af, om projektet levede op til lokalplanens
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formal om at sikre bevaring og forbedring af landsbyens visuelle
miljg, herunder bevaring af kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og
landsbyhavernes abne karakter, sddan som lokalplanen foreskriver.

I hgringsprocessen indkom hgringssvar fra 31 husstande.
Kommunalbestyrelsens beslutning september 2019

Efter hgringen blev projektet forelagt for Teknik- og Miljgudvalget
den 27. august 2019.

Forvaltningen indstillede til udvalget, at projektforslaget blev
godkendt, idet det efter forvaltningens opfattelse levede op til
lokalplanens formal om at bevare og forbedre landsbyens visuelle
miljg og kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og landsbyhavernes
abne karakter.

Udvalget besluttede imidlertid ikke at godkende forvaltningens
indstilling. Det skete med fglgende begrundelse:

"Indstillingen blev ikke godkendt, idet udvalget - efter de
indkomne hgringssvar og den betydelige modstand mod
byggeriets karakter - finder, at byggeriet med de meddelte
dispensationer ikke lever op til lokalplanens formal om at
bevare og forbedre landsbyens visuelle miljg og kvaliteterne
i landsbyens bebyggelse og landsbyhavernes dbne karakter.
Som konsekvens heraf kan udvalget ikke opretholde den
vurdering, der 13 til grund for de meddelte dispensationer,
hvorfor dispensationerne traekkes tilbage.”

Det bemaerkes, at der efter udvalgets opfattelse ikke laengere var
tale om et énfamilieshus, men at tegningsmaterialet viste et hus
med karakter af dobbelthus, der ville egne sig til to familier. Det
var nyt i forhold til det projekt, der tidligere var blevet praesenteret
af grundejeren og havde udlgst dispensationer. Og det havde skabt
tvivl om, hvorvidt byggeriet levede op til lokalplanens formal om at
bevare og forbedre landsbyens visuelle miljg.

Beslutningen blev truffet af tre af udvalgets fem medlemmer (fra
Det Konservative Folkeparti). De to sidste medlemmer (fra
Socialdemokratiet) stemte for forvaltningens indstilling.
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De Socialdemokratiske medlemmer benyttede standsningsretten og
indbragte sagen for Kommunalbestyrelsen.

Den 11. september 2019 behandlede Kommunalbestyrelsen sagen.
Et flertal (otte fra Det Konservative Folkeparti og to fra Dansk
Folkeparti) besluttede at opretholde Teknik- og Miljgudvalgets
beslutning. Fem medlemmer (fra Socialdemokratiet) stemte for
forvaltningens indstilling.

[...]

Kommunalbestyrelsens beslutning blev meddelt familien ved
afgarelse af 17. september 2019. Af afggrelsen fremgik bl.a.
fglgende:

.. ]

Det bemaerkes, at Kommunalbestyrelsen i den forbindelse var
opmaerksom pa, at der er tale om tilbagetraekning af en
begunstigende forvaltningsakt, og at dette kraever en sezerlig
begrundelse, herunder en ngje afvejning af sagens
modstdende interesser.

Kommunalbestyrelsen afvejede derfor pa den ene side
hensynet til, at I har indrettet jer i tillid til den meddelte
dispensation og faet udarbejdet et skitseprojekt til et byggeri,
hvor dispensationen udnyttes, og at I har haft udgifter i den
forbindelse, og p& den anden side hensynet til overholdelsen
af lokalplanens formal, szerligt i lyset af en raekke af de
indkomne hgringssvar.

Kommunalbestyrelsen lagde ved afvejningen vaegt pa, at der i
hgringsfasen viste sig betydelig lokal modstand mod
byggeriet. Det bemaerkes, at forvaltningen ved en fejl ikke fik
foretaget hgring af naboer m.fl., fgr der oprindelig blev givet
dispensation. Hvis der dengang var foretaget hgring, ma det
forventes, at der var kommet indsigelser svarende til dem,
der kom i den efterfglgende hgring. Og efter
Kommunalbestyrelsens opfattelse ville dispensationen
dengang ikke veere blevet givet, hvis indsigelserne var
kendt.”

[..]
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Forvaltningens r8dgivning

Forud for Teknik- og Miljgudvalgets behandling af sagen den 27.
august 2019 sggte udvalgsformanden forvaltningens radgivning om
mulighederne for eventuelt at treekke de meddelte dispensationer
tilbage.

Det skyldtes bl.a., at det fremsendte skitseprojekt viste et hus med
karakter af dobbelthus egnet til beboelse af to familier. Som naevnt
ovenfor var det nyt i forhold til det tidligere praesenterede projekt
og skabte tvivl om overensstemmelsen med lokalplanens formal.

Det skyldtes ogsa de indkomne hgringssvar. Svarene gav et billede
af en vis modstand i landsbyen mod et byggeri, der var meget stort
og gik ud over det, som lokalplanen gav mulighed for. Opfattelsen
var, at hvis der var foretaget naboorientering/hgring, allerede
inden dispensationerne blev givet, og hvis den samme modstand
var blevet kendt allerede da, ville der ikke vaere blevet givet
dispensationer.

Forvaltningen udarbejdede derfor et notat af 23. august 2019 med

en vurdering af muligheden for ikke at godkende byggeriet. Notatet
blev forud for mgdet sendt til udvalget formand. Af notatet fremgik
felgende:

"Teknik- og Miljeudvalget far den 27. august 2019 forelagt en
sag, hvor udvalget skal vurdere, om et nyt byggeri pa [A]
lever op til lokalplan nr. 73’s formalsparagraf, der skal sikre
bevaring og forbedring af visuelle miljg, herunder bevaring af
kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og landsbyhavernes
abne karakter.

Hvis udvalget finder, at forslaget til et nyt enfamiliehus pa [A]
ikke lever op til lokalplanens formal om at bevare og forbedre
landsbyens visuelle miljg og kvaliteterne i landsbyens
bebyggelse og landsbyhaverne 8bne karakter, vil det
indebaere, at dispensationen meddelt i december 2018 ma
traekkes tilbage. Det skyldes, at byggeriet overholder alle
bestemmelser i lokalplanen [tilfgjet september 2022: med de
meddelte dispensationer] og bygningsreglementet, og at den
eneste mulighed for ikke at godkende byggeriet er at traekke
dispensationen tilbage.

10
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Det vil betyde, at kommunen traekker en sakaldt
begunstigende forvaltningsakt tilbage. Tilbagekaldelse af en
begunstigende forvaltningsakt kraever en ganske seerlig
begrundelse. Der skal generelt en del til. Adgangen til at
tilbagekalde beror efter almindelige forvaltningsretlige regler
pa en konkret afvejning af de modstaende interesser. P38 den
ene side de interesser, der tilsiger en tilbagekaldelse, og pa
den anden side modtagerens forventning og dennes
indretning i tillid til den meddelte afggrelse.

Man skal blandt andet vurdere vaegtigheden af
tilbagekaldelsesgrunden, indgrebets intensitet for
modtageren, om hensynet bag tilbagekaldelsen kunne vaere
taget i betragtning ved den oprindelige afggrelse, og om der
er fejl, ond tro eller svig p& modtagerens side. Hvis der er
tale om en ren omvurdering af faktiske forhold/oplysninger,
som foreld for myndigheden, da den traf sin oprindelige
afgarelse (hvis man simpelthen har fortrudt), er
udgangspunktet, at der ikke er adgang til tilbagekaldelse.

Hvis gnsket om at tilbagekalde dispensationen i denne sag
f.eks. er begrundet i indsigelser, der er indkommet i
hgringsprocessen, eller andre indsigelser, der er indkommet,
skal disse afvejes mod hensynet til, at modtagerne tilbage i
efteraret 2018 i god tro har faet meddelt en klar og ubetinget
dispensation til to forhold, og at de efterfglgende har indrettet
sig og disponeret i tillid til dispensationen, bl.a. ved at
fortsaette med projekteringen.

Center for Teknik vurderer, at hgringen ikke har givet
vaesentlige nye oplysninger, der kan begrunde en
tilbagetraekning af dispensationen.

Hvis dispensationen traekkes tilbage, vil modtagerne kunne
klage herover til Planklagenaevnet. Kommunen vil ogsa kunne
mgdes med erstatningskrav for det tab, modtagerne lider
som fglge af, at de har indrettet sig i tillid til dispensationen,
herunder udgifter til projektering.”

I det dagsordenspunkt, forvaltningen havde udarbejdet forud for

Teknik- og Miljgudvalgets mgde, var der i sagsfremstillingen bl.a.
anfgrt fglgende:

11
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"Hvis udvalget finder, at forslaget til et nyt enfamiliehus pa
[A] ikke lever op til lokalplanens formal om at bevare og
forbedre landsbyens visuelle miljg og kvaliteterne i
landsbyens bebyggelse og landsbyhaverne abne karakter, vil
det indebaere, at dispensationen meddelt i december 2018 ma
traekkes tilbage.

Hvis udvalget gnsker at tilbagekalde dispensationen
begrundet i indsigelser, der er indkommet i hgringsprocessen,
skal disse afvejes mod hensynet til, at modtagerne tilbage i
efter@ret 2018 har faet dispensation til to forhold.

Hvis dispensationen traekkes tilbage, vil modtagerne kunne
klage herover til Planklagenavnet.”

Endvidere fremgik fglgende:

"Center for Teknik har vurderet de indkomne hgringssvar i
det vedlagte hgringsskema. Det er centerets vurdering, at der
er indkommet fa bemaerkninger, der handler om byggeriets
kvalitet i forhold til, om det kan leve op til formalet i
lokalplanen. Hgringssvarene har primeert handlet om tolkning
af lokalplanens bestemmelser. Det er Center for Tekniks
vurdering, at projektet lever op til lokalplanens
bestemmelser, herunder ogsa formalet om at bevare
kvaliteterne i landsbyens bebyggelse og landsbyhavernes
dbne karakter.

Set fra Brendbyvej vil det nye byggeri ligge sa langt
tilbagetrukket fra vejen, at det fortsat er muligt at skabe en
aben og frodig landsbyhave efter intentionerne i lokalplanen.
Der findes andre laengehuse, der er lige s store som det
gnskede projekt, uden at det pavirker landsbyens visuelle
miljg negativt. Udtrykket i projektet er et traditionelt
leengehus og overholder lokalplanens bestemmelser.
Nabogener fra nybyggeriet i form af skygge og indblik er ikke
stgrre, end det hvad der er normalt i landsbyens gamle
kvarterer omkring Engvej og Brgndbyvej.

Center for Teknik anbefaler, at vurderingen af, at forslaget til
et nyt enfamiliehus pa [A] lever op til formalet i lokalplanens
§ 1.2, om at bevare og forbedre landsbyens visuelle miljg
herunder bevaring af kvaliteterne i landsbyens

12
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bebyggelse og landsbyhavernes 8bne karakter bliver
godkendt.”

Som det fremgar, skitserede forvaltningen over for udvalget
rammerne for en evt. tilbagetraekning af de meddelte
dispensationer. Forvaltningen gjorde det tydeligt, at
dispensationerne som udgangspunkt stod fast, og at
tilbagetraekning kraever en ganske seerlig begrundelse, at der skal
ske en konkret afvejning af de modstaende interesser, at
vaegtigheden af tilbagekaldelsesgrunden skal vurderes, at
indgrebets intensitet for modtageren skal vurderes, at det skal
vurderes, om hensynet bag tilbagekaldelsen kunne vaere taget i
betragtning ved den oprindelige afggrelse, og at det ikke er nok, at
man blot har fortrudt.

Forvaltningen gjorde ogsa klart, at der kunne veere konsekvenser
forbundet med en tilbagetraekning. Herunder at der kunne blive
klaget til Planklageneaevnet, eller at der kunne blive rejst
erstatningskrav mod kommunen for udgifter, der var afholdt i tillid
til dispensationerne.

Teknik- og Miljgudvalget og efterfglgende @konomiudvalget og
Kommunalbestyrelsen traf pa baggrund af denne radgivning sin
afggrelse ved en afvejning af de relevante hensyn. Der henvises til
den trufne beslutning og til afggrelsen, der blev meddelt familien
den 17. september 2019.

Den socialdemokratiske gruppe anfgrer i sin klage, at
kommunaldirektgren pa mgder i Teknik- og Miljgudvalget mundtligt
har bekraeftet, at kommunen kunne palsegges erstatningsansvar,
hvis dispensationerne blev trukket tilbage.

Den socialdemokratiske gruppe har ogsa tidligere i processen
(inden domsafsigelsen) over for borgmesteren anfgrt, at
kommunaldirektgren pa mgderne skulle have anfgrt, at det var
ulovligt og erstatningspadragende for kommunen at traekke
dispensationerne tilbage.

Kommunaldirektgren og de andre ansatte fra forvaltningen, der var
med pa maderne, husker ikke, hvad der preecis blev sagt pa
mgderne vedrgrende erstatningsansvar. Det er muligt, at der blev
refereret til det citerede notat og det citerede afsnit fra
dagsordenspunktet, hvor et muligt erstatningskrav blev naevnt.
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Men det ligger fast, at forvaltningen ikke tilkendegav, at det ville
veere ulovligt at treekke dispensationerne tilbage eller direkte
fraradede udvalget eller Kommunalbestyrelsen det - sa laenge
beslutningen blev truffet inden for de anviste rammer for
tilbagetraekning.

Og det forhold, at forvaltningen (i notatet og muligvis mundtligt pa
mgdet) naevnte risikoen for et muligt erstatningskrav, er ikke det
samme som en konstatering af, at kommunen rent faktisk ville
ifalde erstatningsansvar. Det ville komme an pa en vurdering af de
foretagne afvejninger. Der var derfor ikke tale om, at forvaltningen
oplyste, at kommunen ville blive palagt erstatningsansvar, sadan
som den socialdemokratiske gruppe anfgrer.

Konklusion:

Det er Kommunalbestyrelsens vurdering, at der ikke i den
foreliggende sag er grundlag for at rejse erstatningssag mod
individuelle kommunalbestyrelsesmedlemmer, der tilbage i 2019
var ansvarlige for beslutningen om at traekke to dispensationer til
et konkret byggeri i Vallensbaek Landsby tilbage.

[..]

I den foreliggende sag har forvaltningen gjort en del ud af at
radgive om muligheden for at traekke de meddelte dispensationer
tilbage. Og det var et tema under drgftelserne i udvalg og
kommunalbestyrelsen, om en tilbagetraekning ville vaere lovlig.
Ogsa fordi medlemmerne ikke var enige.

Forvaltningen naevnte pa mgderne ikke, at det ville vaere ulovligt at
traekke dispensationerne tilbage. Men som der er redegjort for
ovenfor, skitserede forvaltningen rammerne for en evt.
tilbagetraekning. Herunder at dispensationerne som udgangspunkt
stod fast, og at tilbagetraekning kraevede en saerlig begrundelse og
ngje afvejning af modstaende hensyn.

Forvaltningen naevnte i gvrigt heller ikke p& mgderne, at
medlemmerne kunne risikere at blive palagt et personligt
erstatningsansvar. Det faldt ikke forvaltningen ind, at det kunne
blive relevant.
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Det bemaerkes, at tilbagetraekning af begunstigende
forvaltningsakter er et kompliceret forvaltningsretligt emne. Det er
ikke et emne, som det er oplagt, at medlemmerne kan
gennemskue til fulde, og medlemmerne ma derfor ma i vidt
omfang forlade sig pa forvaltningens radgivning.

Det bemaerkes ogsa, at sagen handler om hensynet til
overholdelsen af en restriktiv lokalplan og de formal om miljg og
kvalitet, den skal tilgodese for et szerligt omrade i Vallensbaek. Der
har ikke veeret tale om, at kommunalbestyrelsesmedlemmer eller
andre er blevet tilgodeset ved tilbagetraekningen, og at
medlemmerne har handlet for egen eller andres vindings skyld.

[...]

Kommunalbestyrelsen lagde ved afvejningen vaegt pa, at der i
hgringsfasen viste sig betydelig lokal modstand mod byggeriet. Og
at forvaltningen ved en fejl ikke havde foretaget orientering/hgring
af naboer m.fl., fgr der oprindelig blev givet dispensation. Hvis der
dengang var foretaget hgring, matte det forventes, at der var
kommet indsigelser svarende til dem, der kom i den efterfglgende
hgring. Og efter Kommunalbestyrelsens opfattelse ville
dispensationen dengang ikke veere blevet givet, hvis indsigelserne
var kendt.

Efter Kommunalbestyrelsens opfattelse blev afvejningen, der fgrte
til beslutningen om at tilbagetraekke den begunstigende
forvaltningsakt (dispensationerne) netop foretaget i
overensstemmelse med forvaltningens radgivning.”

Den socialdemokratiske gruppe afgav en mindretalsudtalelse i
forbindelse med kommunalbestyrelsens godkendelse af udtalelsen til
Ankestyrelsen den 22. juni 2022. Heraf fremgar det, at den ikke kan
stgtte indholdet i udtalelsen, bl.a. fordi spgrgsmalet om et muligt
erstatningskrav mod kommunen og kommunalbestyrelsesmedlemmerne
blev drgftet i forbindelse med kommunalbestyrelsens behandling af
sagen.

Af bilag 2 ("Hgringssvar”) til indstillingen til kommunalbestyrelsen pa
mgdet den 11. september 2019, hvor det blev besluttet at tilbagekalde
dispensationen, fremgar det, at forvaltningen valgte at sende
hgringsbreve til alle ejere og beboere over 18 ar i Vallensbaek Landsby,
og at kommunen angav, at der var tale om en "partshgring”.
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Desuden fremgar fglgende pa side 45 under overskriften “Center for
tekniks vurdering af hgringssvar”:

"Samtlige grundejere, virksomheder og beboere, der er omfattet af
lokalplanen for Vallensbaek Landsby, har faet partsstatus i denne
sag.”

Regler og praksis
Kommunestyrelseslovens § 50 c - erstatningssag
Folgende fremgar af kommunestyrelseslovens § 50 c, stk. 1:

"8 50 c. Ankestyrelsen kan anlaegge erstatningssag mod et
kommunalbestyrelsesmedlem, som er ansvarligt for, at kommunen
er pafgrt et tab.

[...]"

De enkelte ansvarlige kommunalbestyrelsesmedlemmer er parter i
tilsynsmyndighedens sag om anlaeggelse af erstatningsretligt segsmal.

Erstatningsansvar mod kommunalbestyrelsesmedlemmer vedrgrende
kommunens tab kan alene ggres gaeldende af tilsynsmyndigheden eller
kommunalbestyrelsen. Borgerne har ingen sggsmalskompetence.

Det er en betingelse for anleeggelse af erstatningsretligt segsmal, at der
foreligger et ansvarsgrundlag. Dette m3 afggres efter dansk rets
almindelige erstatningsregler eller eventuelle specielle lovbestemmelser
herom. Det betyder, at der skal foreligge en uforsvarlig adfaerd
(beslutning eller undladelse), som kan tilregnes det pagseldende medlem
som forseetlig eller uagtsom, og at der som falge heraf skal vaere opstaet
et tab for kommunen. Simpel uagtsom adfzerd er ogsd omfattet af
bestemmelsen. Ved vurderingen af, om erstatningssag skal anlaegges,
skal Ankestyrelsen sdledes vurdere, om de ansvarlige
kommunalbestyrelsesmedlemmer ved domstolene vil blive idgmt
erstatningsansvar.

Det er endvidere en betingelse, at det erstatningsretlige sggsmal i det
konkrete tilfaelde m3 anses for pakraevet frem for mindre indgribende
sanktioner fra tilsynets side, og at kommunalbestyrelsesmedlemmernes
erstatningsansvar ikke er af bagatelagtig karakter.
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Den radgivning, kommunalbestyrelsen har faet af forvaltningen eller evt.
eksterne radgivere, kan have betydning ved vurderingen af, om der er
handlet ansvarspddragende. Hvis kommunalbestyrelsen ikke i forvejen er
blevet advaret af forvaltningen eller af f.eks. en ekstern radgiver eller
tilsynet, kan der ikke stilles szerligt strenge krav il
kommunalbestyrelsesmedlemmernes agtpagivenhed. Der kan dog veere
tilfaelde, hvor tilsidesaettelsen af kommunens gkonomiske interesser er
sa oplagt, at dispositionens uforsvarlighed har eller burde have staet
kommunalbestyrelsens medlemmer klart.

Hvis en kommune - som juridisk person — dgmmes til at betale andre en
erstatning, haefter kommunalbestyrelsesmedlemmerne som
udgangspunkt ikke personligt for det opstaede tab. For at
tilsynsmyndigheden kan rejse en efterfglgende erstatningssag mod
kommunalbestyrelsesmedlemmerne skal ovennavnte betingelser vaere
opfyldt. Rettens bedgmmelse af kommunens erstatningsansvar vil
normalt ikke indeholde en bedgmmelse af et personligt
erstatningsansvar for den ulovlige beslutning. Temaet ved bedgmmelsen
af et kommunalbestyrelsesmedlems erstatningsansvar er sdledes ikke
det samme som bedgmmelsen af kommunens ansvar.

Vi henviser til Lov om kommuneres styrelse med kommentarer, Hans B.
Thomsen m.fl., 3. udgave 2022, Djgf Forlag, side 832 ff. og lovforslag nr.
L 188, der ligger til grund for lov nr. 381 af 28. maj 2003, se
Folketingstidende 2002-03, tillzeg A.

Planlovens § 20 - naboorientering forud for dispensationer fra
lokalplaner

Folgende fremgar af planlovens § 20:

g 20. Dispensationer efter § 19 kan fgrst meddeles, nar der er
forlgbet 2 uger, efter at kommunalbestyrelsen har givet skriftlig
orientering om ansggningen til:

1) ejere og brugere i det omrade, der er omfattet af planen,

2) naboerne til den omhandlede ejendom og andre, som efter
kommunalbestyrelsens vurdering har interesse i sagen, herunder
det lokale kulturmiljerad og

3) de foreninger og lighende med lokalt tilhgrsforhold og
klageberettigede landsdzekkende foreninger og organisationer, jf. §
59, stk. 2, som over for kommunalbestyrelsen har fremsat skriftlig
anmodning om at blive orienteret om ansggninger.
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Orienteringen skal indeholde oplysning om, at bemaerkninger kan
fremsendes til kommunalbestyrelsen inden 2 uger.
[...]

Stk. 3. Kommunalbestyrelsen skal give underretning om
afggrelsen til dem, der rettidigt har fremsat bemarkninger efter at
veere orienteret i henhold til stk. 1.”

Om bestemmelsen fremgar fglgende af Planloven med kommentarer,
Helle Tegner m.fl., 1. udgave 2013, Jurist- og @konomforbundets Forlag,
pa side 464:

"En dispensation fra en lokalplan kan som hovedregel f@rst
meddeles, nar der er foretaget en skriftlig orientering af naboer og
andre, jf. stk. 1. Der kraeves ikke samtykke fra de pagaeldende,
men blot en orientering.

[...]

En orientering skal sendes direkte til de relevante personer mv. Det
er ikke tilstraekkeligt at indrykke en annonce eller at lave et opslag

[..]

Ved naboer forstads ejere eller lejere af de tilstedende
ejendomme. [...] Derimod kan genboer mv. veere omfattet af
begrebet »andre, som efter kommunalbestyrelsens skgn har en
vaesentlig interesse i sagen.« Natur- og Miljgklagenavnet har
udtalt, at det afggrende er, hvorvidt naboer og andre omboende
bergres [...]

Kravet om naboorientering tilsidesaetter ikke forvaltningslovens
almindelige regler om partshgring, se FOB1995.221. Et naboskab
udlgser dog ikke i sig selv partsstatus. Det ma forudsaettes, at den
pdgaeldende er vaesentligt og individuelt bergrt, dvs. bergrt pa en
anden made end en bredere kreds.

[..]

Naboorientering mv. sdvel som partshgring m& som udgangspunkt
betragtes som en vaesentlig tilblivelsesforskrift [...] Om manglende
eller utilstraeekkeligt naboorientering medfgrer afggrelsens
ugyldighed ma imidlertid bero pa en konkret vurdering af den
retlige mangels vaesentlighed. Det ma her antages, at det - seerligt
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i lovligggrelsessituationer - vil blive tillagt en vis veegt, om
naboorienteringen ville have fgrt til nye oplysninger i sagen.

I KFE2007.170NKN fandtes en egentlig partshgring af klager forud
for meddelelse af dispensation ikke at ville have medfart
vaesentlige andringer i oplysningsgrundlaget eller aendringer i
dispensationens indhold. Pa baggrund heraf, og under hensyntagen
til, at dispensationen, som kommunen havde hjemmel til at
meddele, og som formentlig i god tro var modtaget og udnyttet af
ansggerne, fandtes den manglende partshgring ikke at burde
medfgre dispensationens ugyldighed. Anderledes i
KFE2007.154NKN, hvor Naturklagenaevnet fandt, at en
forudgaende hgring ville have bevirket et andet resultat, hvorved
den meddelte dispensation fandtes ugyldig og sagen blev hjemuvist
til fornyet behandling.”

Forvaltningslovens § 19 - partsharing
Fglgende fremgar af forvaltningslovens § 19, stk. 1, om partshgring:

"8 19. Kan en part ikke antages at veere bekendt med, at
myndigheden er i besiddelse af bestemte oplysninger om en sags
faktiske grundlag eller eksterne faglige vurderinger, ma der ikke
treeffes afggrelse, for myndigheden har gjort parten bekendt med
oplysningerne eller vurderingerne og givet denne lejlighed til at
fremkomme med en udtalelse. Det geelder dog kun, hvis
oplysningerne eller vurderingerne er til ugunst for den pageseldende
part og er af vaesentlig betydning for sagens afggrelse.
Myndigheden kan fastseette en frist for afgivelsen af den naevnte
udtalelse.”

Partsstatus i sager om dispensation fra lokalplan

Folgende fremgar af Forvaltningsret, Niels Fenger (red.), 1. udgave
2018, Jurist- og @konomforbundets Forlag, pa side 587:

"Partshgring kan efter § 19, stk. 2, nr. 6, undtages pa
sagsomrf:’]der, hvor der ved lov er fastsat saerlige bestemmelser om
partens eller andre interesseredes adgang til at varetage deres
interesser i forbindelse med sagsbehandlingen. Bestemmelsen skal
ses i sammenhang med, at der inden for visse forvaltningsomrader
er fastsat specielle regler om parters medvirken under
sagsforberedelsen, og at disse regler normalt er udformet specielt
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med henblik pa at sikre, at parterne inddrages pa den made, der er
mest hensigtsmaessig inden for netop disse forvaltningsomrader.

Det er langt fra enhver seerlig hgringsregel, som fortreenger
forvaltningslovens § 19. Det ma formentlig kraeves, at
specialreglen sikrer parten indsigt i bedgmmelsesgrundlaget og
tillaagger den pdgaeldende en udtaleret.”

Folketingets Ombudsmand har i FOU nr. 1995.221 udtalt sig om
forholdet mellem planlovens § 20 og forvaltningslovens § 19 i relation til
partsstatus.

Folgende fremgar bl.a. af udtalelsen:

"Efter forarbejderne til forvaltningsloven, den forvaltningsretlige
litteratur og ombudsmandens praksis er det fast antaget at ogsa
andre end afggrelsens adressat kan veaere part i en sag.
Forvaltningslovens partsbegreb er ikke fraveget i planlovens
bestemmelser. Det anfgrte om at ogsa andre end afggrelsens
adressat kan have partsstatus geaelder derfor ogsa i sager om
dispensation fra en lokalplan. Spgrgsmal om partsstatus ma
afggres ud fra en konkret vurdering af om den pagaeldende har en
navnlig vaesentlig og individuel interesse i sagens afggrelse.
Vurderingen af om en person skal anses for part i sagen, skal
foretages uafhaengigt af om den pdgaeldende (i medfor af
planlovens § 20) er orienteret om dispensationsansggningen.”

Retsvirkningerne af en tilsidesaettelse af partshgringsreglerne

Folgende fremgar af Forvaltningsret, Niels Fenger (red.), 1. udgave
2018, Jurist- og @konomforbundets Forlag, pa side 598-600:

"Tilsidesaettelse af reglerne om partshgring medfarer i
almindelighed, at afggrelsen bliver ugyldig, medmindre
myndigheden i den konkrete sag godtggr, at en hgring af parten
ikke ville have kunnet fgrt til et andet resultat, eller dog paviser, at
beslutningen i tilfaelde af korrekt hgring ikke ville have faet et
andet indhold.

[...]
Det ma imidlertid indgad i vurderingen, om der er tale om en

begunstigende eller en bebyrdende forvaltningsakt, herunder om
adressaten har haft en berettiget forventning om

20



BILAG

forvaltningsaktens opretholdelse. Dog ma forvaltningsaktens fglger
for andre ogsa tillaagges betydning. Ogsa almindelige
samfundsmaessige hensyn vil kunne inddrages. Det kan sdledes i
tvivistilfeelde indgd, ikke blot hvor stor en sandsynlighed der er for,
at den manglende partshgring ville have fgrt have fgrt til et andet
resultat, men ogsd, hvor vaesentlige de interesser, som ma
forventes at ville veere kommet frem, ma anses for at veere.”

Sadan vurderer vi sagen

Vallensbaek Kommune har lidt et tab som fglge af kommunalbestyrelsens
beslutning om at traekke dispensationen til byggeriet tilbage. Dette er
fastsldet ved dommen afsagt af Retten i Glostrup, hvorefter kommunen
er fundet erstatningsansvarlig over for ejeren af [A] og til denne skal
betale 328.577 kr. med procesrente fra den 1. november 2019.

Vi bemaerker indledningsvis, at en kommunes erstatningsansvar ikke i sig
selv indebaerer, at kommunalbestyrelsesmedlemmerne ifalder et
erstatningsansvar.

P& baggrund af sagens oplysninger finder vi, at det er uafklaret, hvilken
mundtlig r&dgivning der blev givet om et muligt erstatningsansvar, da
sagen om dispensationen blev behandlet p& mgderne i Teknik- og
Miljgudvalget, i dkonomiudvalget og i kommunalbestyrelsen.

Vi laegger til grund, at kommunalbestyrelsen i hvert fald ved notatet af
23. august 2019 fra forvaltningen blev gjort opmaerksom pa, at
kommunen ville kunne mgdes med et erstatningskrav, hvis
dispensationen blev trukket tilbage. Vi henviser til, at det fremgar, at
Teknik- og Miljgudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen pa
baggrund af bl.a. denne rddgivning traf afggrelsen om at traekke
dispensationen tilbage.

Vi vurderer imidlertid, at der ikke er grundlag for at fastsld, at de 10
kommunalbestyrelsesmedlemmer, som pa kommunalbestyrelsesmgdet
den 11. september 2019 besluttede at tilbagekalde dispensationen til
byggeriet, har handlet uforsvarligt.

Vi laegger vaegt pa, at sagen fgrst var fuldt oplyst med hgringssvar fra

sagens parter og en naboorientering, da kommunalbestyrelsen trak
dispensationen tilbage, og at det skyldtes en fejl fra forvaltningens side,
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at sagen ikke var fuldt oplyst, da der blev truffet afggrelse om at give
dispensation til byggeriet.

Vi har noteret os, at kommunen under retssagen har fremfgrt, at en
tilsidesaettelse af naboorienteringsreglerne kan ggre en dispensation til
en kompetencenorm ugyldig, og at kommunen bl.a. under henvisning
hertil genoptog behandlingen af sagen. Desuden fremgar det af
kommunalbestyrelsens udtalelse til Ankestyrelsen, at den ikke ville have
givet dispensationen, hvis der havde veeret foretaget en
naboorientering/partshgring, og der var kommet indsigelser svarende til
dem, der kom i den efterfglgende hgring.

P& den baggrund vurderer vi, at kommunalbestyrelsen ved
tilbagekaldelsen af dispensationen har rettet en vaesentlig

sagsbehandlingsfejl.

Vi finder pa den baggrund ikke anledning til at rejse en sag om
erstatning mod de 10 kommunalbestyrelsesmedlemmer.

P& den baggrund foretager vi os ikke videre i sagen.

Vi offentligger denne udtalelse pa www.ast.dk i anonymiseret form.
Ankestyrelsens kompetence som tilsynsmyndighed
Ankestyrelsen fgrer tilsyn med, at kommunerne overholder den
lovgivning, der szerligt geelder for offentlige myndigheder. Det star i §

48, stk. 1, i kommunestyrelsesloven.

Ankestyrelsen kan udtale sig om lovligheden af kommunale dispositioner
eller undladelser. Det star i § 50 i kommunestyrelsesloven.

Ankestyrelsen kan anlaegge erstatningssag mod et
kommunalbestyrelsesmedlem, som er ansvarlig for, at kommunen er
pafgrt et tab. Det star i § 50 ¢, stk. 1, i kommunestyrelsesloven.

Venlig hilsen

Rikke Demant Hansen
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Kopi er sendt til:

[C]

Vi har anvendt:

Lovbekendtggrelse nr. 47 af 15. januar 2019 om kommunernes styrelse
(kommunestyrelsesloven)

Forvaltningsloven, senest bekendtgjort i lovbekendtggrelse nr. 433 af 22.
april 2014, som zndret ved lov nr. 503 af 23. maj 2018

Lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 om planleegning (planloven)
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