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Vestre Landsrets dom af 19. august 2022, 6. afd., sag BS-39000/2021 

(Lis Frost, Hans-Jørgen Nymark Beck, Troels Troldtoft Henriksen (kst.)) 

I/S Jyske Byejendomme XI (adv. Jens Kristian Højgaard Madsen) mod Norddjurs Kommune (adv. 

Jens Flensborg) 

Baghus opført i 1960, som siden 1980’erne havde været anvendt til beboelse og i BBR frem til 2019 

var registreret som beboelse, anset for ulovlig beboelse, da ikke var godtgjort, at kommunen som 

byggemyndighed havde meddelt tilladelse til beboelse, idet myndighedspassivitet afvist. Kommu-

nens rettelse i BBR i 2019 skulle have været partshørt, men manglende partshøring ikke anset for 

konkret væsentlig.

Sagen drejede sig om et baghus til en 170 år gam-

mel beboelsesejendom i midten af Grenaa. I 1959 

meddelte daværende Grenaa Kommune byggetil-

ladelse til et baghus til værksted og lager, men i 

hvert fald siden midten af 1980’erne havde bag-

huset været anvendt til beboelse som 1-værelses-

lejlighed og var i BBR fra 1991 anført som bebo-

else med eget køkken og bad på linje med de tre 

andre beboelseslejligheder i ejendommen. I/S Jy-

ske Byejendomme XI (U) købte i 2007 ejendom-

men med henblik på udlejning til beboelse. I for-

året 2019 klagede den daværende lejer af baghu-

set til Norddjurs Kommune over fugtgener i ejen-

dommen, hvorefter kommunen besigtigede ejen-

dommen og konstaterede problemer med fugt- og 

skimmelsvamp. Samtidig anmodede U kommu-

nen om nogle rettelser i BBR mht. kvadratmeter. 

Dette gav anledning til, at kommunen undersøgte 

BBR-registreringen og konkluderede, at kommu-

nen på intet tidspunkt havde meddelt tilladelse til 

at anvende baghuset til beboelse. Kommunen æn-

drede herefter BBR-registrering til, at der var 

ulovlig bolig i baghuset, og at der skulle indsen-

des ansøgning om lovliggørelse. Efter U opda-

gede denne ændring i BBR-registret, klagede U 

til Byggeklageenheden, men klagen blev afvist i 

april 2020 med henvisning til, at der ikke var truf-

fet en endelig afgørelse efter byggeloven. U an-

lagde herefter sag mod Norddjurs Kommune med 

påstand om, at kommunen skulle anderkende, at 

lejligheden i baghuset var en beboelseslejlighed, 

og at kommunens afgørelse om ulovlig beboelse 

var ugyldig. Til støtte herfor gjorde U bl.a. gæl-

dende, at lejligheden i baghuset havde været an-

vendt til beboelse, og at dette fremgik af en på-

tegning på kommunens byggetilladelse fra 1959, 

og at der i alle tilfælde var tale om myndigheds-

passivitet, da der siden 1959 havde været flere 

byggesager på ejendommen, og at U var i god tro, 

da U købte ejendommen i 2007, samt at kommu-

nen skulle have partshørt U forud for ændringen 

af BBR. Kommunen påstod frifindelse og gjorde 

til støtte herfor bl.a. gældende, at påtegningen på 

byggetilladelsen fra 1959 måtte være sket efter-

følgende, og at U ikke havde løftet beviset for, at 

kommunen tidligere havde meddelt tilladelse til 

beboelse af baghuset. Den faktiske anvendelse af 

baghuset til beboelse og den tidligere registrering 

i BBR og i folkeregistret medførte ikke, at kom-

munen var vidende om den ulovlige beboelse, da 

det først var i 2019, at kommunen havde anled-

ning til at undersøge sagen, hvorfor kommunen 

afviste, at der forelå myndighedspassivitet. Byret-

ten lagde til grund, at anvendelsen af baghuset til 

beboelse også i 1959 krævede tilladelse, og afvi-

ste herefter, at U havde sandsynliggjort, at der fo-

relå en tilladelse, hvorfor det afgørende var den 

officielle registrering hos kommunen. Byretten 

afviste, at BBR-registreringen frem til 2019 

kunne tillægges betydning med henvisning til, at 

det er ejerens – og ikke kommunens – pligt at 

påse, at BBR-registreringen er korrekt, ligesom 

det blev afvist, at kommunen i forbindelse med de 

tidligere byggesager havde haft anledning til at 

undersøge forholdet, hvorfor retten fandt, at an-

vendelsen til beboelse havde været ulovlig. Æn-

dringen af BBR-registreringen kunne ikke anses 

for en afgørelse, men var faktisk virksomhed, der 

ikke er rettighedsskabende, hvorfor der ikke var 

pligt til partshøring. Kommunen blev herefter fri-

fundet. U ankede til landsretten, der tiltrådte, at 

der ikke var meddelt tilladelse til beboelse, og af-

viste myndighedspassivitet, da BBR-registrerin-

gen ikke betød, at kommunen som byggemyndig-

hed var bekendt med anvendelsen som beboelse. 

Landsretten fandt derimod, at kommunens æn-

dring af BBR i 2019 var omfattet af krav om 

partshøring af U, da ændringen havde så indgri-

bende virkning, at U var forpligtet til at søge lov-

liggørelse, men da partshøring ikke ville have ført 

til et andet resultat, var manglen ikke konkret væ-

sentlig. Landsretten stadfæstede herefter byret-

tens dom. 
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Kommentar: Dommen vedrører flere forvaltningsretlige problemstillinger, nemlig afgørelsesbegre-

bet i relation til BBR-registret, myndighedspassivitet og lang tids virkning i relation til, at anvendel-

sen af beboelse i mindst 35 år samt bevisbyrden for ulovlig anvendelse af bygning til beboelse og 

dermed indirekte ejerens berettigede forventninger, om end der ikke ses procederet direkte på beret-

tigede forventninger. I forhold til den ulovlige anvendelse, som var sagens omdrejningspunkt, kan det 

undre, at det ikke tydeligt fremgår, hvilken bestemmelse i landsbyggeloven fra 1960 eller det i medfør 

heraf fastsatte bygningsreglement, der var overtrådt, henset til afgørelsens bebyrdende virkning, men 

at det blot lægges til grund af domstolene, at beboelse i dette tilfælde krævede tilladelse. Den tidligere 

lovgivning kan hentes på: https://historisk.bygningsreglementet.dk/tidligerebygreg/0/40. Det fore-

kommer i den sammenhæng noget vidtgående, at retten lægger til grund, at det påhviler en ejer, som 

i 2007 overtog ejendommen, at føre bevis for, at kommunen havde meddelt tilladelse til beboelse, da 

det er rimeligt åbenbart, at kommunen er nærmest til at have overblik over byggesagsarkivet. Selv 

om der kan tages hensyn hertil ved en retlig lovliggørelse, er der den væsentlige forskel, at en retlig 

lovliggørelse i dag vil kræve, at det gældende BR18 er overholdt, hvilket ikke var tilfældet, hvis det i 

stedet blev lagt til grund, at anvendelsen til beboelse var lovlig, hvor der alene vil være grundlag for 

at stille de krav til brandsikkerhed og lignende, som gælder for både gamle og nye ejendomme. I 

relation til BBR er det ingen nyhed, at BBR-registreringen er mangelfuld, og at en ny ejer ikke kan 

gøre kommunen erstatningsansvarlig for fejl i BBR, jf. U 2012.2991 H. Det er i den sammenhæng i 

øvrigt uheldigt, at det i overskriften til U 2022.1969 Ø om sælgers erstatningsansvar over for køber 

for arealmangler er anført: ”Sælger erstatningsansvarlig for forkert arealangivelse i BBR”, da sæl-

gers erstatningsansvar i dommen var inden for kontrakt og begrundet med sælgers fejlagtige oplys-

ning til køber om areal. Så det var ikke fejl i sælgers indberetning til BBR, men sælgers oplysning til 

køber, der begrundede erstatningsansvar i U 2022.1969 Ø. Dommen i denne sag understreger, at 

ejerne ikke kan støtte ret på BBR-registreringer i forhold til kommunen, men illustrerer samtidig, at 

hvis kommunen vil ændre oplysninger om en ejendom i BBR, vil det i nogle tilfælde kræve partshø-

ring, men efterlader fortsat uklarhed om, hvorvidt ændringer i BBR skal anses for faktisk virksomhed, 

som byretten anførte, eller en afgørelse omfattet af forvaltningsloven, da landsrettens begrundelse 

for partshøring er begrundet med den bebyrdende virkning af afgørelsen.  

 

https://historisk.bygningsreglementet.dk/tidligerebygreg/0/40


RETTEN I RANDERS 
DOM 

afsagt den 28. september 2021 

Sag BS-39103/2020-RAN 

I/S Jyske Byejendomme XI 

(advokat Jens Kristian Højgaard Madsen) 

mod 

Norddjurs Kommune 
(advokat Jens Flensborg) 

Denne afgørelse er truffet af retsassessor Rune Seest. 

Sagens baggrund og parternes påstande 

Sagen er anlagt den 7. oktober 2020. Sagen vedrører, hvorvidt ejendommen 
M-vej 47, 8500 Grenå er en beboelseslejl ighed og om hvorvidt sagsøgtes 

afgørelse om, at ejendommen er ulovlig beboelse er ugyldig. 

Sagsøgeren, I/S Jyske Byejendomme XI (herefter: Jyske Byejendomme), har 
fremsat følgende påstande: 

Sagsøgte tilpligtes at anerkende, at (!jendommen beliggende M-vej 47, 8500 Grenaa er 
en beboelsesl(!jlighed 

Sagsøgte tilpligtes at anerkende, at sagsøgtes afgørelse om, at (!jendommen M-vej 47 
8500 Grenaa er ulovlig beboelse er ugyldig 

Sagsøgte, Norddjurs Kommune, har fremsat påstand om frifindelse. 
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Dommen indeholder ikke en fuldstændig sagsfremstilling,jf. retsplejelovens§ 
218 a. 

Oplysningerne i sagen 
Ejendommen M-vej 47 er beliggende midt i Grenå og blev købt af Jyske 
Byejendomme i 2007, med det formål at udleje ejendommen til beboelse. Ejen­

dommen var oprindeligt baghus til ejendommen L-vej 54, Grenå, og de to 
adresser har samme matrikelnummer. 

Ejendommen er opført i 1854, og der har i hvert fald siden 1955 været udført en 
række ombygningsarbejder på ejendommen, hvilket også har involveret Nord­
djurs Kommune (tidligere Grenaa Kommune). 

Den 21. februar 1955 anmodede den daværende ejer om kommunens tilladelse 
til at opføre to toiletter i ejendommen L-vej 54, som i henhold til indsendt 
tegningsmateriale skulle placeres i overgangen mellem forhus og baghus. Tilla­

delsen blev givet den 2. marts 1955. 

I 1958 ansøgte daværende ejer om tilladelse til at indrette to beboelseslejlighe­

der i ejendommen L-vej 54. Ansøgningen er indgivet af arkitekt ACO og angav 
følgende: 

"For malermestrene HHS andrages herved om tilla-delse til at lade 
indrette lejlighed i tagetage samt ændre stuelejl ighed som v ist på 
medsendte tegninger af ejendommen L-vej 54, Grenaa. 

Ved udførelse af tidligere ansøgte ændring af tagværk finder bygher­
rerne det ønskeligt at fortsætte arbejdet, hvorfor der nu andrages om til­
ladelse hertil. 

I tagetagen indrettes lejlighed som vist, og man ønsker at bibeholde ek­
sisterende 2 trapper hertil. 

I stueetagen inddrages porten til lejligheden som vist og der udføres 
toiletterum, kammer, kontor samt hovedindgang, i soveværelset flyttes 
en dør og ligeledes i køkken for fælles baggang. (Loftet over porten 
sænkes ikke som tidligere skrevet) 

Der installeres nyt wc i stueetagen, rummet her forsynes med aftræk og 
spalte under dør for friskluft. I tagetagen installeres ligeledes wc, rum­
met her får oplukkelig vindue, begge rum kalkpudses og får betongul­
ve." 

Tilladelse hertil blev givet den 4. november 1958. 
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Der findes i sagen en erklæring om ejendommen - det er ikke udtrykkeligt an­
givet, om den relaterer sig til L-vej 54 eller M-vej 47 - som er dateret 13. marts 

1959 og ser ud som følger: 

· ~ aen 1,3. arn 2.g~. .. ... 
r . . 

"i ... 

Den 25. november 1959 ansøgte ACO igen kommunen om tilladelse ti I et 

byggearbejde på ejendommen. Denne gang drejede det sig om tilladelse til at 
opføre en lagerbygning i forlængelse af baghuset, og er anført som en "ud­

bygning af et nuværende vaskerum". Der er enighed mellem sagens parter om, 

at denne lagerbygning ikke eksisterer længere og ikke som sådan har betydning 

for sagen. 

Der findes til gengæld i forbindelse med denne sag i Norddjurs Kommunes 
byggesagsarkiv en tegning dateret maj 1959, som har betydning for sagen og 

gengives i uddrag nedenfor. En mere læsbar kopi har været udleveret under 

sagen, og det fremgår af tegningen, at den i sagen omhandlede ejendom - bag­
huset til L-vej 54 - på tegningen er markeret med et rødt omrids og at der med 

håndskrift er påført en række mål og beregninger på tegningen i netop denne 

del af bygningen, ligesom ordene "værksted" og "lager" er overstreget og 

erstattet af "stue" og "sovv." 

Der er enighed mellem parterne om, at tegningen med de håndskrevne påførs­

ler findes i kommunens byggesagsarkiv, samt at det ikke med sikkerhed kan 

siges, hvornår tilførslerne er lavet eller af hvem. Det er Jyske Byejendommes 
påstand under sagen, at de håndskrevne tilføjelser på tegningen er oprindel ige 

og kan dateres til 1959, mens Norddjurs Kommune påstår, at de håndskrevne 

tilføjelser er påført senere. 
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L-vej 

Samtid ig med byggeansøgningen fra november 1959 er indgivet tegninger af 
det planlagte lagerbyggeri. Disse tegninger er dateret 26. november 1959 og 
som udsnit af tegningerne ses følgende: 

I 
- ----, - ---J 

I • , 
- · -·_,_i ---~L - - . 

____ : - ·:-- --- - -

---· --L. -..:---
Lo~r -.:1 --- -- -~- ----
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700 I 
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Den 28. november 1959 blev tilladelse givet. Det er med håndskrift påført ne­
derst på tilladelsen, at der blev udført tilsyn den 9. februar 1960, hvor der ikke 
sås opført en brand kam, og at denne vi Ile blive opført når vejret tillod det. 

Den 7. apri l 1978 blev der tinglyst en overenskomst om (jernvarme på ejen­
dommen, og det fremgår af forsiden, at denne vedrører levering af (jernvarme 
til M-vej47. 

I oktober 1988 ansøgte daværende ejer om byggetilladelse til ombygning af 
L-vej 54, således at huset blev opdelt i tre lejligheder. På den indleverede teg­

ning er baghuset betegnet som "Lager/depot": 

',7Vlr 

Olll!ilV 

~w,iolc1 -P~IJ .s-rvEE 7'9GE l:l!Jo 

Sammen med tegningen og byggeansøgningen ligger i kommunens byggesags­
arkiv en håndskrevet beregning af arealer ved den nye udnyttelse af L-vej 54. 
Nederst på den første side er under punktet" Andet areal" anført lager med 61 
m2 og depot med 4 m2, samt udhus med 4,8 m2. Byggetilladelse blev givet 13. 
december 1988, og arbejdet blev udført. 

Den 19. januar 1989 skrev kommunen følgende til den daværende ejer: 

"Det meddeles herved, at Deres ejendom L-vej 54 for fremtiden og-så 
vil få adresse til M-vej 47, 8500 Grenaa. 

F's adresse vil for fremtiden være M-vej 47, 8500 Grenaa." 
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Der er enighed mellem parterne om, at F var lejer i ejendommen og på dette 
tidspunkt var tilmeldt folkeregisteret med bopælsadresse på M-vej 47. 

Der foreligger en BBR ejermeddelelse udskrevet 13. februar 1991 vedrørende 
ejendommen L-vej 54. Det fremgår heraf, at ejendommen rummer fire be­
boelseslejligheder med eget køkken. I oversigten fremgår de som følger: 

-------------------------
-------------------------

- -------------------------------
ETAG::/ A1IYEN- AR:: AL ANTAL VlfRcLSER ANTAL 

S liJc :>S:LS( 8 / K,lK ______ ______ OLIG cRHVERV HOLIG/ERHVERV WC/BAD KEN 
L lllcGt, ;J[ 54 - -----------------------

S T TV )QLIG 89 3 
ST TH JOLIG o9 2 
01 ~OLIG 86 2 
MARt<::.DS~Aih. 47 

1 
1 
1 

1 
1 
1 

JA 
JA 
JA 

:iOLI G 3S 1 1 1 JA 
------ ------------------------------------

Der er i sagen fremlagt en udskrift fra OIS.dk, hvoraf fremgår, at ejendommen 
M-vej 47 er en 1-værelses beboelseslejlighed på 50 m2 (arealet er "oplyst af 
andre"). Der er angivet revisionsdato 14. august 2012. 

Den 9.juli 2002 skrev beboeren i en naboejendom til kommunens tekniske for­
valtning, hvor han påpegede, at ejeren af L-vej 54 havde sat ny tagrende op på 
"udhuset", og at dette gav anledning til problemer med vandafledningen. Der 
foreligger i sagen en færdigmeldings-blanket dateret 16.juli 2020, som er 
udfærdiget af kommunen og underskrevet af den daværende ejer af L-vej 54, og 
hvor den omhandlede del af ejendommen også er benævnt "udhus". 

Den 14. maj 2007 er udskrevet en ny BBR ejermeddelelse til Jyske Byejendom­
me. Det fremgår heraf, at der var fire beboelseslejligheder på ejendommen, og 
M-vej 47 fremgår som en 1-værelses bolig på 50 m2 med eget køkken og bad. 

I foråret 2019 klagede den daværende lejer af baghuset over fugtgener i ejen­
dommen, og kommunen rekvirerede en besigtigelsesrapport hos en ekstern 
byggerådgiver. Ved besigtigelsen konstaterede rådgiveren alvorlige fugt- og 
skimmelproblematikker på ejendommen. 

Jyske Byejendomme rettede henvendelse til Norddjurs Kommune i 2019 og bad 
om berigtigelse af nogle oplysninger i BBR vedrørende kvadratmetertal for 

ejendommen. Foranlediget af dette undersøgte byggesagsbehandler A 
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fra Norddjurs Kommune nærmere om ejendommen, og hun skrev følgende i en 
intern mail til byggesagsmedarbejder B den 3. april 2019: 

"Som aftalt hermed oversigt ud fra opmålingsnotat i 1988. 

Jeg har vedhæftet tegninger - det seneste, der er meddelt tilladelse til og 
opmålingsnoter. 

Den seneste byggesag vi har L-vej 54 er fra 1988, hvor der blev gi-vet 
byggetilladelse til opdeling af ejendommen i 3 lejligheder. Der fin-des 
ingen byggesager og ingen tilladelser til bolig på M-vej 47 i vores 
sagsarkiv. 

At der er registreret areal i BBR med en enhed kaldet M-vej 47 ("oplyst 
af andre") betragter vi som en fejlregistrering. 

Ved opmålingafmålfast tegning, indsendt i forbindelse med en tidlige­
re byggesag, har vi sammenholdt dette med udregning af arealer fra et 
notat i byggesagen i 1988. 

Der er behovforsmåjusteringer i BBR, som nu er tilrettet. 

[ ... ] 

Der er noteret til enheden i BBR-registret, at M-vej 47 er ulovlig bolig. 
Der skal derfor indsendes en ansøgning om lovliggørelse af den-ne." 

Denne mail blev den 13. maj 2019 videresendttil Jyske Byejendomme, og der 
var derefter en mailkorrespondance mellem parterne. 

Der er enighed mellem parterne om, at Norddjurs Kommune ikke partshørte 
Jyske Byejendomme over de påtænkte ændringer i BBR, forinden disse blev ud­
ført. 

Den 13. november 2019 klagede Jyske By~endomme ti I Byggeklageenheden ved 
Nævnenes Hus over kommunens afgørelse om M-vej 47, og den 29. april 2020 
afviste Byggeklageenheden at behandle sagen, idet de vurderede, at Norddjurs 
Kommune ikke havde truffet en endelig afgørelse efter Byggeloven. 

Jyske Byejendomme har fremlagt en oversigt over beboere på adressen M-vej 
47, dateret tilbage ti 11984, og skrevet af fra Mostrups vejviser. 

Norddjurs Kommune har fremlagt en udskrift fra folkeregisteret over beboere 
på M-vej 47, hvor den første tilførsel er dateret 1. oktober 1985. 
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Forklaringer 
Der er afgivet forklaring af C og A. 

C har forklaret, at han er ansat i Nova Group, som er et admi-nistrationsselskab. 
De har administreret Jyske Byejendomme i ca. 10 år, og han har været med hele 
vejen. Han er uddannet revisor og er ansat som regnskabs-chef. 

Ejerne af ejendommen havde gang i en ombygning af L-vej 54, og da den var 
færdig, skulle der justeres i BBR. De blev opmærksomme på, at der var an-dre 
oplysninger i BBR, som ikke passede, bl.a. noget med kvadratmeterne på M-vej 
47. Han anmodede om at få ændret BBR via det elektroniske sy-stem i marts 
2019. Kort efter blev han kontaktet af en medarbejder fra kommu-nen, B, som 
stillede nogle spørgsmål. Hun indikerede, at der var nogle pro-blemer med 
ansøgningen, men han var ikke sikker på hvad det drejede sig om. Han fik ikke 
en fork laring og hørte ikke mere ti I det. Ca. 1 ½ måned senere modtog selskabet 
en ny BBR-meddelelse, hvorefter M-vej 47 ikke måtte anvendes til beboelse. 

Lejeren i M-vej havde - inden BBR-forløbet - klaget over fugt, og de havde en 
fornemmelse af, at dette problem skyldtes lejerens brug af ejendom-men. Han 
deltog i besigtigelsen ved ejendommen sammen med lejeren i marts 2019. 
Besigtigelsen foregik stille og roligt, og ingeniøren tog nogle prøver. Rap-porten 
kom senere. Han mener, at kommunen ikke ville tage sti lling til rappor-tens 
indhold, da de ikke havde godkendt bygningen til beboelse, hvorfor det ikke 
længere var relevant. 

Da han modtog den nye BBR-meddelelse skrev han nogle mails med kommu­

nen. Han forsøgte at få en forklaring på, hvorfor bygningen var erklæret uegnet 
til beboelse. Han klagede, men blev afvist. Han oplevede også, at de ikke fik 
respons hos kommunen på deres henvendelser, og de måtte selv grave en mas­
se materiale frem. De tabte huslejeindtægten på 3.600 kr. om måneden, da de 
ikke måtte leje den ud. Han skrev til borgmesteren undervejs, men synes svaret 
var volapyk. Han blev henvist til at kontakte en byggesagsbehandler, og skrev 
til byggesagsbehandler D. Han synes kommunen vendte sagen på hovedet, ved 
at opfatte det som en ansøgning om ændring af benyttelsen til be-boelse. 
Bygningen har jo hele tiden været anvendt til beboelse, og beslutningen blev 
truffet på et forkert grundlag fra kommunens side. Han husker ikke præ-cist om 
M-vej 47 var udlejet, da de overtog ejendommen i 2007, da nogle af lejemålene 
stod tomme dengang. 

Kommunen lagde op til, at hvis de søgte om det, ville kommunen godkende en 
ansøgning om registrering til beboelse, og de ville behandle sagen efter regle­
mentet for 1982. Han har dog også fået oplyst telefonisk, at kommunen ikke 
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alligevel vil bruge bygningsreglementet for 1982, men det nyeste reglement, og 
det er de ikke interesserede i. Det vil efter hans formodning være meget svært 
at få ejendommen godkendt til beboelse efter det nyeste reglement, og derfor 

valgte de at anlægge sagen. 

Ejeren af ejendommen gik hurtigt i gang med at udbedre fugtproblemerne i 

ejendommen, bl.a. ved at pille indervæggene ned. Der var ikke ret meget fugt 
eller svamp i væggene, men de har nu efterisoleret og sat fermacell-plader op. 
De punkter, der er nævnt i rapporten fra besigtigelsen, er nu udbedret. 

A har forklaret, at hun er byggesagsbehandler ved Nord-djurs Kommune. Hun 

er uddannet arkitekt, og blev ansat i kommunen i 2007 i forbindelse med 
kommunesammenlægningen. Byggesagsafdelingen er struktu-reret med ni 
sagsbehandlere. De er ikke opdelt efter geografi eller sagstype, så de arbejder 

stort set med de samme typer sager. Hendes kollega B tager sig bl.a. af rettelser 
i BBR. Hvis der viser sig uoverensstemmelser, bliver sagen gi-vet videre til en 

byggesagsbehandler. 

Hun kom ind i sagen i foråret 2019, da der var forespurgt til ændringer i BBR, 
som krævede en byggetilladelse. Derfor forsøgte hun at undersøge hændelses­
forløbet, og kunne ikke finde en byggetilladelse til ejendommen M-vej 47. Hun 

konkluderede derfor, at beboelsen i bygningen var ulovlig, og derfor iværksatte 
hun en ændring af BBR, som altid skal svare til de faktiske forhold. Hun 
kiggede også på verserende sager på ejendommen, og var på dette tids-punkt 

opmærksom på, at der kørte en kondemneringssag derude. Hun vidste derfor, 
at der faktisk var beboelse på ejendommen. 

Hun betragter ikke processen med ændring i BBR som en afgørelse. Det er bare 
en rettelse i systemet, og de partshører ikke borgerne over den slags, men de 
oplyser dog borgerne om drastiske ændringer. Der kommer også automatisk en 

besked til borgerne ved alle ændringer i BBR. Der er ikke hende bekendt andre 

registre end BBR, hvor man som boligejer kan se boligens status. De fleste 
kommuner har dog efterhånden tilgængelige filarkiver, men det var ikke al le 

kommuner, som havde dette tilbage i 2007. Det er normalt, at borgeren får in­
struks om, hvordan de kan søge lovliggørelse, som det også er sket i denne sag. 
De har aldrig fået en ansøgning om lovliggørelse i denne sag. 

Hun har ikke selv noget med saneringssagen at gøre. Status hos kommunen på 
den sag er, at de afventer en renoveringsplan, men den var sat i bero så længe 

spørgsmålet om ejendommens status ikke var afklaret. 

Byggesagsafdelingen blev kontaktet fra borgmesterkontoret omkring sagens 

forløb, og siden svarede E til sagsøger. Hun har selv skrevet et oplæg til 
borgmesteren, så han vidste, hvad sagen drejede sig om. 
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Hun ved ikke, hvem der har fortalt sagsøger, at lovliggørelsen skal ske efter de 
nutidige regler. Hun vil stadig holde fast i, at en ansøgning om lovliggørelse vil 
blive behandlet efter bygningsreglementet fra 1982, da de anerkender, at ejen­
dommen har været beboet i hvert fald siden 1984. De har ikke haft lejlighed til 
at byggesagsbehandle på sagen, men der er nogle brandtekniske krav til faca­
den, da den ligger tæt på skel. De er ikke fuldt opfyldte, da der bl.a. er et vin­
due i facaden. Det er meget almindeligt i Grenaa midtby at have beboelse i et 
baghus som her, så de er indstillet på at dispensere på afstandskravet til skel for 
beboelsen, men de dispenserer ikke fra brandsikkerhedskravene, så facadevin­
duerne vil skulle fjernes mod skel. Kravene til toiletter, ventilation m.v. vil skul­
le fø lge reglementet fra 1982. 

Tilbage i tiden var byggesagsarkivet et fysisk arkiv i en kælder. Arkivet blev 
digitaliseret i 2014 ved central scanning. Der var godt styr på arkivet i Grenaa, 
og der blev oprettet nye sager, hvis der fx blev lavet en ti I bygning på en ejen­
dom. Det var lidt forskel ligt i de forskellige kommuner før kommunesammen­
lægningen. Hun mener, at den aktuelle sag er veloplyst i forhold til andre sager 
fra 50'erne. 

Tegningen fra maj 1959 hænger efter hendes opfattelse sammen med det øvrige 
materiale fra 1959 om tilbygningen. Hun ved ikke, hvorfor de ikke er dateret 
samtidigt. De ændringer, der er lavet med blyant på tegningen, ved hun ikke 

hvornår er foretaget el ler af hvem. Der kan være sket det at man på et senere 
tidspunkt har haft planer om at indrette bolig, og har kontaktet en sagsbehand­
ler, der så har taget or iginaltegningen frem og har siddet og tegnet på den. Der 
er ikke oplysninger om, at der er søgt byggetilladelse på noget tidspunkt. Hun 
var også bekendt med tegningen, da hun gav besked om at ændre ejendom­
mens status i BBR i 2019. Bygningen blev besigtiget i 1960, hvilket fremgår af 
bilag B, hvor de har konstateret, at der manglede en brandkam. Hvis der den­
gang havde været indrettet til beboelse, vil hun tro de havde noteret det. Hun 
ved ikke, hvad der I igger bag godkendelsen af ti I bygningen i 1959, hvor det af 
tegningen fremgår, at der er vindue i skel. 

Kontrakten omkring fjernvarmeti lslutning er ikke noget byggesagsafdelingen 
har været inde over. Det kræver ikke byggetilladelse. 

Ansøgningen om byggetilladelse fra 1988 gik ikke på M-vej, men på L-vej. De 
beregninger, som er lavet omkring arealer i 1988 forstår hun således, at arealet 
oplyst som " lager" og "depot" handlede om baghuset. som sagen i dag 
vedrører. Hun kender ikke noget til sagen om klage overtagafløbet. 

GIS-systemet henter data fra BBR. som opstod i slutningen af 70'erne. Dengang 
blev alle boligejere bedt om at indberette oplysninger om deres bolig, og alle de 
oprindelige oplysninger står i BBR som "oplyst af ejer". Det er formentlig det 
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samme, der ligger bag betegnelsen "Oplyst af andre" i GIS-meddelelsen. De er 
klar over, at der er en del af disse oplysninger, der ikke svarer til de faktiske 
forhold, og derfor er de helt vant til at registrere ændringer i BBR, når de opda­
ger sådanne. Der vil stå "godkendt af Teknisk Forvaltning", hvis de har været 
inde i sagen og konkret har godkendt BBR-oplysninger på en ejendom. BBR­
funktionen har i mange kommuner været en uafhængig enhed, og hun ved ikke 
hvordan det fungerede i den gamle Grenaa Kommune. 

De lavede et udtræk fra cpr-registret omkring tidligere lejere på ejendommen, 
og hun ved ikke, hvorfor det kun gik tilbage til 2008. Da de fik oplyst af sagsø­
ger, at der havde boet lejere også forud herfor, kontaktede de Folkeregisteret, 
og fik oplysninger længere tilbage. Hun ved ikke, hvorfor disse oplysninger 
ikke kom frem fra starten. Hun ved ikke, hvor langt Folkeregisteret går tilbage, 
men de har spurgt om alle historiske oplysninger og ikke fået oplysninger æl­
dre end 1984 for baghuset. Når der i sagsøgers opslag fra vejviseren fremgår 
beboere fra før folkeregisterudtrækket, kan det være fordi vejviseren får deres 
oplysninger fra et andet sted. 

Hun kan ikke svare på, hvilken ændring i ejendommens forhold, der var anled­
ning til BBR-udskriften fra februar 1991. BBR skal afspejle de faktiske forhold, 
og hun ved ikke, hvorfor der fremgår af BBR-udskriften, at der var fire beboel­
seslejligheder i ejendommen, når der i den aktuelle byggesag dengang kun var 

søgt om opdeling i tre lejligheder. 

Parternes synspunkter 
Jyske Byejendomme har under hovedforhandlingen anført følgende påstande: 

Norddjurs Kommune var ikke berettiget til at ændre status i BBR i 2019. Afgø­
relsen er oplagt forkert og fejlbehæftet. Der er under sagen fremlagt omfattende 
dokumentation for, at ejendommen havde været anvendt til beboelse gennem 
en længere årrække, og at kommune var klar over dette. 

Kommunens ændring af ejendommens status har påført Jyske Byejendomme et 
tab i form af mistet huslejeindtægt. 

Kommunen havde faktisk på et tidligere tidspunkt meddelt tilladelse til beboel­
se i baghuset. Det fremgår således af BBR ved ejendommens erhvervelse i 2007, 
at der var fire beboelseslejemål på adressen. Hele kommunens system er indret­
tet efter BBR, og der er også betalt ejendomsskat i henhold ti I dette. Lej I igheden 
har været udlejet kontinuerligt indtil sagen startede i 2019. 

Det er uklart, hvornår udlejningen af !~ligheden i M-vej 47 begyndte, men det 
går mindst tilbage til 1985. I 1989 skrev kommunen direkte til lejeren af 
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ejendommen, og det viser også at lejligheden havde beboelsesstatus dengang. 
Dette fremgår også af BBR-udskriften fra 1991, hvor M-vej 47 også var 
udtrykkeligt nævnt som beboelse. Kommunen havde anledning og mulighed 
for at undersøge forholdene, hvis de ikke var enige i klassificeringen dengang. 

Fjernvarmeoverenskomsten fra 1978 viser, at der blev indlagt fjernvarme på 
adressen. Det ville ikke give mening at indlægge fjernvarme på et lager eller 
depotrum, så det må have været beboet dengang. Det har formentlig været be­

boet siden 1959. 

Det er uvist, hvornår de håndskrevne tilf{ajelser er kommet på tegningen fra 
1959, men tegningen ligger i kommunens eget arkiv. Markeringen med rødt 
viser referencen til 1959, og der er ikke grund til at tro, at der senere er tegnet på 
originalen fra arkivet. 

Det er ikke dokumenteret af kommunen, at der i 1959 krævedes byggetil lade Ise 

for at lave en sådan ombygning af lokalerne, da det var reguleret af lokale for­
skrifter. Derfor foreligger der ikke nødvendigvis en skriftlig tilladelse. Når teg­
ningen I igger i arkivet, er det i sig selv udtryk for en tilladelse. Tilladelsen kan 
også være bortkommet fra arkivet senere, hvilket ikke kan komme Jyske Bye­
jendomme til skade. 

Ved besigtigelsen i 1960 er der ikke anført noget om beboelsen, hvilket er meget 
naturligt, da det ikke var noget problem. 

Hvis retten finder, at der ikke forelå en tilladelse til anvendelse til beboelse, er 
der udøvet myndighedspassivitet. Der har gennem årene været behandlet en 
række forskellige byggesager vedrørende ejendommen, og kommunen har si­
den 1959 været bekendt med, at der faktisk var beboelse i ejendommen. Dette 
fremgår også af BBR-udskrifterne fra 1988 og 1991. 

Det er en meget indgribende afgørelse over Jyske Byejendomme at ændre ejen­

dommens status, da Jyske Byejendomme derved fratages retten til udlejning til 
beboelse. Det har påført dem et direkte økonomisk tab. 

Der foreligger ikke egen skyld fra Jyske Byejendommes side, da de ikke har haft 

pligt eller anledning til at spørge Norddjurs Kommune om ejendommens sta­
tus. 

I byggesagen fra 1988 er arealet angivet som lager/depot, men denne byggesag 

vedrørte kun forhuset i L-vej. De interne arealberegninger er uden relevans for 
sagen, og BBR var også retvisende dengang. 



13 

At en nabo i en klagesag betegner bygningen som et "udhus" normerer ikke 
noget under denne sag. 

Når Norddjurs Kommune ændrer i BBR som sket i 2019 må det betragtes som 
en forvaltningsretlig afgørelse, da ændringen har store retlige konsekvenser. 
Der er tale om en bebyrdende afgørelse, hvorfor formkravene efter forvalt­
ningslovens§ 19 skal være opfyldt, herunder kravet om partshøring. 

Hvis Norddjurs Kommune havde partshørt, var de blevet bedre oplyst, og ville 
måske have truffet en anden afgørelse. De ville således være blevet gjort be­
kendt med bilagene fra 1959 og øvrige forhold i sagen. De har eksempelvis i de 
interne mails lagt til grund, at der ikke var beboelse i baghuset før 2008, hvilket 

er åbenlyst forkert. 

Norddjurs Kommune har under hovedforhandlingen anført følgende påstan­

de: 

Da kommunen ændrede oplysningen i BBR i 2019, var der alene tale om en kor­
rektion af en forkert oplysning. De fratog ikke derved Jyske Byejendomme no­
gen rettigheder. Kommunen havde pligt til at gribe ind, da den faktiske anven­
delse af ejendommen viste sig at være i strid med reglerne. 

Hverken Jyske Byejendomme eller tidligere ejere har på noget tidspunkt søgt 

om tilladelse til lovliggørelse. 

Der er ikke nogetjuridisk grundlag for at karakterisere baghuset som beboelse, 
da det oprindeligt var lager eller værksted, og der aldrig er givet tilladelse til 

ændring af denne status. 

Der er enighed om, at baghuset faktisk har været anvendt til beboelse i hvert 
fald siden 1985, men altså uden tilladelse. 

Ejeren af ejendommen har pligt til at lovliggøre forholdet. Der kræves en byg­
getilladelse dertil, og det har der også tidligere været krav om. De gamle papi­
rer i byggesagsarkivet fra 50'erne om tilladelse til at lave toiletter, siger ikke 

noget om baghuset, men viser detaUeringsgraden dengang. Når der krævedes 
ti Ila de Ise til at indrette to toiletter, krævedes der selvfølgelig også tilladelse ti I at 
indrette hele baghuset til beboelse. 

Tegningen fra maj 1959 har ikke noget med beboelse i baghuset at gøre. Hvad 
der er sket, er sket efter tilsynet i februar 1960, hvor der ikke var indrettet bebo­
else. De håndskrevne tilføjelser på tegningen fra 1959 giver den ikke autoritet, 
og kan ikke sidestilles med en byggetilladelse. Der foreligger et grundigt mate-
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ria le fra sagerne i 1959 og 1988, så det er ikke sandsynligt, at noget er bortkom­
met. 

Det er ikke relevant for sagen, at fjernvarmekontrakten fra 1978 er tinglyst på 
ejendommen. Dels er det muligt at have fjernvarme i et lager, og dels handlede 
det kun om tinglysning af en tilstandsservitut på ejendommen. 

Byggeansøgningen fra 1988 vedrørte opdeling i tre lej ligheder. Det er svært at 

komme udenom tegningen, som ikke i sig selv har noget med 1959 at gøre, og 
som klart angiver lager/depot i baghuset. Dette bestyrkes også af den hånd­
skrevne beregning fra 1988-sagen. Det er underligt, at ejeren søger om byggeti l­
ladelse til tre lejligheder og oplyser at baghuset blev brugt som depot, når det 

faktisk ikke var tilfældet, og det grænser til noget kriminelt. 

Der blev ikke fra kommunens side i 1988 taget still ing til noget om beboelse i 
baghuset, og de havde ikke anledning til at overveje dette. 

Det var først i 2019 kommunen havde anledning til at dykke ned i denne pro­
blemstilling, og de reagerede med det samme, hvorfor de ikke har udvist myn­
dighedspassivitet. 

Den faktiske anvendelse af ejendommen medfører ikke accept fra kommunens 
side, hel ler ikke stil tiende. Registreringen i folkeregisteret er val id, men har ikke 
til formål at kontrollere lovligheden af beboelsen. På samme måde ændrer den 

fejlagtige registrering af status i BBR ikke ved sagen, da der ikke derved er taget 
stilling t il lovligheden. Der sker ikke en sagsbehandling med en konkret stil ­
lingtagen til hele ejendommen, hver gang der ændres i BBR-registeret, og der 
kan ikke støttes ret på BBR-oplysninger i denne forbindelse. 

Det var korrekt, at Norddjurs Kommune ændrede i BBR. og efterfølgende an­
vendelse af baghuset ti l beboelse ville dermed bl ive ulovlig. Derfor skal Nord­
djurs Kommune frifindes for Jyske Byejendommes første påstand i sagen. 

Jyske Byejendomme har aldrig haft nogen t illadelse t il beboelse i baghuset, og 
derfor er de ikke blevet frataget noget ved kommunens handling. 

Myndighedspassivitet forudsætter, at kommunen var v idende om forholdet, 
men på trods heraf forholdt sig passive. Oplysningerne i BBR og folkeregisteret 
er ikke givet t il kommunen som bygge- og planmyndighed, og kan ikke føre ti l 
passivitet ved manglende reaktion. 

I ndrettelseshensynet er et blandt f lere hensyn ved vurderingen af, om beboel­
sen skal ti llades uden v idere. Hvis sagen kun havde vedrørt et lille udhus, hav-
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de det måske ikke været et problem, men brandmæssige og sundhedsmæssige 
hensyn vejer meget tungt. 

Hvis Jyske Byejendomme får medhold i, at Norddjurs Kommune har udøvet 
passivitet, gør det ikke i sig selv beboelsen lovlig. 

Rettelsen i BBR i 2019 er ikke en forvaltningsretlig afgørelse, og er derfor ikke 
omfattet af reglerne i forvaltningslovens§ 19. 

Hvis ændringen i BBR i 2019 betragtes som en forvaltningsretlig afgørelse, og 
findes ugyldig, kan det højst medføre hjemvisning af afgørelsen. Uanset om der 
havde været foretaget partshøring, kan det ikke antages at have haft betydning 

for afgørelsen, da kommunen ikke fik nye oplysninger ved de efterfølgende 
indlæg fra Jyske Byejendomme. Det er derfor ikke en væsentlig mangel ved af­
gørelsen, at partshøring ikke er foretaget. 

Rettens begrundelse og resultat 
Det må lægges til grund, at anvendelse af baghuset på adressen M-vej 47 til 
beboelse kræver en kommunal tilladelse, og at dette også vartilfældet i 1959. 

Der foreligger ikke en sådan udtrykkelig tilladelse i kommunens arkiv eller 
register og de håndskrevne tilføjelser på byggetegningen fra 1959 - som 
vedrørte et helt andet projekt på ejendommen - kan ikke træde i stedet for en 
byggetilladelse. 

Jyske Byejendomme har ikkesandsynliggjort, at tilladelsen har foreligget men 
blot er bortkommet, hvorfor det ikke kan lægges til grund, at der på noget tids­

punkt har været givet tilladelse til sådan beboelse. 

Det afgørende for ejendommens legale status må i det klare udgangspunkt væ­
re den officielle registrering hos kommunen. Det tegningsmateriale, som stam­
mer fra en række byggesager i perioden fra 1955 ti I 1989, og hvor tid I igere ejere 
af ejendommen har givet baghuset forskellige betegnelser, kan ikke være nor­
merende for den legale status, da intet af dette materiale i forhold til kommu­

nen har vedrørt beboelsesdelen på M-vej 47. 

Norddjurs Kommune har således ikke i forbindelse med de forskellige bygge­
sager haft anledning til at tage særligt stilling til spørgsmålet om lovligheden af 

beboelsen på denne del af ejendommen. Det kan ikke forventes, at de af egen 
drift kontrollerer dette forhold i forbindelse med behandlingen af forhold, der 
relaterer sig til andre bygninger på matriklen. 

Det er ubestridt under sagen, at BBR i en årrække frem til Norddjurs Kommune 
foretog rettelser i 2019 viste, at der var en beboelseslejlighed på M-vej 
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47. Som fremført af Norddjurs Kommune, har BBR til formål at sikre ensartet 
registrering og korrekte oplysninger om alle bygninger i Danmark, og det er 
ejerens - ikke kommunens - pligt at påse, at ejendommens registrering i BBR er 
korrekt. Det er til gengæld den enkelte kommune, som har pligt til at ajourføre 
BBR, og det fremgår af§ 3, stk. 2 i bekendtgørelse om ajourføring af Bygnings­
og Boligregistret, at kommunalbestyrelsen ikke er ansvarlig for, at ejeren har 
afgivet korrekte oplysninger ti I BBR. 

Det forhold, at en bygning står registreret i BBR med en bestemt anvendelse, er 
derfor ikke i sig selv et udtryk for, at kommunen har tilladt eller accepteret den 
pågældende anvendelse. Oplysningerne i BBR kan derfor ikke i sig selv medfø­
re, at beboelsen i M-vej 47 er lovlig. 

Jyske Byejendomme har ikke sandsynliggjort, at Norddjurs Kommune på rele­
vant vis har været bekendt med ejendommens faktiske anvendelse på en sådan 
måde, at de havde anledning til at reagere inden 2019. Der foreligger således 

ikke myndighedspassivitet fra Norddjurs Kommunes side i denne sag. 

Efter en samlet vurdering finder retten ikke, at anvendelsen af baghuset på 
M-vej 47 i Grenå til beboelse er lovlig uden kommunal tilladelse. 

Jyske Byejendomme har gjort gældende, at Norddjurs Kommunes ændring i 
BBR i 2019 har karakter af en forvaltningsretlig afgørelse, og at denne afgørelse 
som følge af manglende forudgående partshøring ikke er gyldig. 

Som anført ovenfor er det ikke betegnelsen i BBR, der normerer legaliteten af 
bygningens anvende! se. Det fremgår udtrykke I igt af§ 3, stk. 2, 2. pkt., i be­
kendtgørelse om ajourføring af Bygnings- og Boligregistret, at kommunalbesty­

relsen har pligt til at revidere BBR og skal reagere aktivt ved mistanke om 
uoverensstemmelser. Kommunens opdatering af BBR må således have karakter 
af faktisk forvaltningsvirksomhed. 

Da registreringen i BBR således alene afspejler de faktiske og juridiske forhold 
på en ejendom, finder retten ikke at denne registrering i sig selv er rettigheds­
skabende eller -fortabende for ejeren af ejendommen. Som følge heraf udgør 
ændringen i BBR i 2019 ikke en afgørelse i forvaltningsretlig forstand, og der 

var ikke pligt til for kommunen at gennemføre partshøring forud for ændrin­
gen. 

Sagsomkostningerne er efter sagens værdi, forløb og udfald fastsat til dækning 
af advokatudgift med 25.000 kr. Norddjurs Kommune er ikke momsregistreret. 
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THI KEN DES FOR RET: 

Norddjurs Kommune frifindes. 

I/S Jyske Byejendomme XI skal til Norddjurs Kommune betale sagsomkostnin­
ger med 25.000 kr. 

Beløbet skal betales inden 14 dage. 

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens§ 8 a. 



VESTRE LANDSRET 
DOM 

Sag BS-39000/2021-VLR 
( 6. afdeling) 

afsagt den 19. august 2022 

I/S Jyske Byejendomme XI 
(advokat Kristian Højgaard Madsen) 

mod 

Norddjurs kommune 
(advokatJens Flensborg) 

Retten i Randers har den 28. september 2021 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
39103/2020-RAN). 

Landsdommerne Lis Frost, Hans-Jørgen Nymark Beck og Troels Troldtoft 
Henriksen (kst.) har deltaget i ankesagens afgørelse. 

Påstande 
Appellanten, I/S Jyske Byejendomme XI (herefter Jyske Byejendomme), har gen­
taget sine påstande for byretten om, at Norddjurs Kommune skal anerkende, at 
ejendommen beliggende M-vej 47, 8500 Grenaa er en beboelseslejlighed, og at 

Norddjurs Kommune skal anerkende, at kommunens afgørelse om, at 
ejendommen M-vej 47, 8500 Grenaa er ulovlig til beboelse, er ugyldig. 

Indstævnte, Norddjurs kommune, har påstået dommen stadfæstet. 

Supplerende sagsfremstilling 
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Den 13. maj 2019 videresendte B fra Norddjurs Kommune en mail udarbejdet af 
A til Jyske Byejendomme. Af mailen fremgik bl.a. følgende: 

li 

Der er noteret til enheden i BBR-registret at M-47 er ulovlig 
bolig. 

Der skal derfor indsendes en ansøgning om lovliggørelse af denne. 

Ansøgningen skal sendes via www .bygogmiljoe.dk 

Der skal vedhæftes følgende tegningsmateriale: 

Situationsplan over ejendommen med angivelse af bygninger­
nes placering og afstand til skel og andre bygninger 
Plantegning med angivelse af længde og bredde på bygningen 

samt indretning 
Facadetegninger med angivelse af højder, bredde samt længde 

Får du udfordringer med at bruge vores ansøgningssystem er du 
velkommen til at kontakte os .... " 

Forklaringer 
C og A har afgivet supplerende forklaring. 

C har supplerende forklaret, at den nuværende ejer købte ejen-dommen forud 
for, at han startede som administrator. 

Som følge af en kondemneringssag har M-vej 47 ikke været beboet si-den 2019, 
og da ejendommen ikke længere er registreret som beboelse, vil kommunen ikke 
behandle kondemneringssagen. De fugtproblemer, der har været i ejendommen, 
skyldes lejers forhold. I forbindelse med udbedring af fugtproblemerne har ejer 
bl.a. pillet vægge ned og ladet murene tørre op. Under dette arbejde kunne det 
konstateres, at der var mange lag af tapet på væggene. Det understøtter, at 
ejendommen er blevet brugt til beboelse igennem mange år. 

Bilag 18 indeholder skemaer fra folketællingen i 1940. Skemaerne vedrører L-vej 
54. Der var dengang kun 2 beboelseslejligheder i L-vej 54, det var henholdsvis i 
forhuset og i sidehuset. Sidehuset i L-vej 54 har i dag adres-sen M-vej 47. 
Skemaerne angiver, at der har været beboelse i begge lejligheder siden i hvert 
fald 1940. 
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Bilag 19 er uddrag af Mostrups Vejviser fra 1962. Der var dengang 3 lejligheder i 
hele ejendommen i L-vej 54. Vejviseren viser, at der boede 2 malermestre, en 
elev og en husassistent i ejendommen. Han antager, at malermestrene har boet i 
forhuset, og at eleven har boet i sidehuset i ejendommen. 

Kommunen er ikke søgt om tilladelse til beboelse, da det ikke giver mening, når 
der allerede er givet en tilladelse til beboelse tilbage i 1958. Hvis man søgte om 
tilladelse til beboelse, er han heller ikke overbevist om, at kommunen ville give 

tilladelse efter reglementet for 1982 eller efter de nugældende regler. Det er ikke 
noget, han har fået undersøgt eller har fået en forhånds vurdering af. 

A har supplerende forklaret, at ejendommen på grund af manglende brandkam 

mod skel ikke er ordentlig brandsikret. En tilladelse fra kommunen til beboelse 
på ejendommen vil forudsætte, at ejendommen brand-sikres derved, at 
vinduerne i skel bliver fjernet. 

Kommunen er ikke siden dommen i byretten blevet klogere på, hvorfra tilføjel­
serne til byggetegningen fra 1959 stammer. Byggesagsarkivet var tidligere et 
fysisk arkiv, hvor man kunne låne akterne. Tilføjelserne til byggetegningen fra 
1959 er måske foretaget i forbindelse med et sådant udlån. Det kan også være, 

at tilføjelserne er sket under et møde mellem kommunen og den daværende 
ejer, hvor man har drøftet ejendommens omdannelse til bolig. 

Det interne notat fra byggesagsbehandleren vedrørende ansøgningen fra 1989 
viser, at kommunen ikke har været vidende om, at ejendommen i baghuset var 
indrettet til bolig. Det anførte "sidehus" i byggesagsbehandlerens notat relate­
rer sig alene til gang og badeværelse i stueetagen i ejendommen i det nuværen­
de L-vej 54. Tegningerne, der er udarbejdet til brug for ejerens ansøgning, 
fremstår som udarbejdet af en arkitekt, og heri angives sidehuset ifølge tegnin­
gen over stueetagen da også som indrettet til " lager/depot". Hun ved ikke, 
hvilke ændringer der blev foretaget ved BBR-meddelelsen af 13. februar 1991. 
Det skyldes typisk, at ejendommens ejer har ringet til kommunen med oplys­
ning om, at oplysningerne i BBR ikke er korrekte, eller med oplysning om æn­
dringer, der ikke kræver byggetilladelse. Det har formentlig været småting. Der 
er ikke noget arkiv, der viser, hvad ændringen vedrørte. Kommunen kan alene 
se indholdet af ændringer fra og med 2009. Det er derfor ikke muligt at rekon­
struere indholdet af BBR før 2009. Når der ikke er nogen byggesag, så skyldes 
det typisk, at der alene har været tale om mindre rettelser. BBR-meddelelsen af 
13. februar 1991 ville kommunen ikke selv kunne fremskaffe. 

Sagen startede ikke som en sædvanlig sag, hvor kommunen bliver opmærksom 
på ulovlige forhold ved en bebyggelse. De sendte C en mail om, at de havde 
bemærket, at M-vej ikke var godkendt til beboelse. Sagen 
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var også usædvanlig, idet ejendommen var kondemneret, og der derfor ikke 
boede nogen i ejendommen. 

Det fremgår af folkeregisteret, at ejendommen har været beboet siden i hvert 
fald 1984. Hun regner derfor med, at en tilladelse til beboelse skal vurderes på 
baggrund af bygningsreglementet fra 1982. Man kan godt have sin folkeregiste­
radresse på ejendommen, uden at ejendommen er registreret til beboelse. De 
har ikke haft mulighed for at konstatere, om der er overensstemmelse mellem 
folkeregisteret og skemaerne fra folketællingen, da skemaerne først er fremlagt 
under hovedforhandlingen for landsretten. Det vil være en betingelse for at gi­
ve tilladelse til beboelse, at ejendommen brandsikres, men de har ikke fået no­
gen ansøgning, og de kan derfor ikke se, om der kan være yderligere krav, der 
skal opfyldes. De kan ikke give dispensation fra brandbestemmelserne. Hun er 
overbevist om, at kommunen heller ikke ville dispensere fra brandbestemmel­
serne i 1959. Man har altid haft meget fokus på brandsikkerhed i forhold til 
skel. Hvis man havde søgt om tilladelse til beboelse i 1959, tror hun ikke, at man 
ville have fået tilladelsen. Hun har ikke kendskab til andre steder i kommunen, 
hvor der er givet tilladelse til beboelse i en tilsvarende situation. 

Hun ved ikke, om det vindue i skel, der fremgår af tegningen vedhæftet bygge­
ansøgningen fra 1955, var der i forvejen, og om man derfor ville kræve æn­
dring. Det kan også være, at man har vurderet, at brandrisikoen ikke er så stor, 
n år vinduet er i badeværelset. På baggrund af det materiale, der er fremlagt i 
sagen, kan hun se, at ejendommen har været beboet siden 1984. Ansøgning om 
tilladelse til indretning af ejendommen til beboelse kan derfor bedømmes efter 
det dagældende reglement fra 1982. Hun mener, at vinduerne i skel også ifølge 
det dagældende reglement skulle fjernes. Efter reglementet fra 1982 skulle vin­
duer i skel fjernes. Hvis ejendommen var taget i brug som bolig i 1960, skulle 
det som minimum opfylde bestemmelserne i det dagældende reglement. 

Det er ikke almindeligt, men det hænder, at ejendomme i kommunen er regi­
streret til beboelse i BBR-registeret, selvom der ikke er givet en tilladelse til be­
boelse. Kommunen har mange sager om lovliggørelse. 

Anbringender 
Parterne har gentaget deres anbringender for byretten. 

Jyske Byejendomme har supplerende gjort gældende, at kommunens vurdering 
af, om ejendommens anvendelse til beboelse var lovlig, udgør en forvaltnings­
retlig afgørelse, uanset at selve rettelsen i BBR ikke i sig selv udgør en afgørelse. 
Der skulle derfor have været foretaget partshøring, inden kommunen konklu­
derede, at der ikke var tale om en lovlig beboelse. 

Landsrettens begrundelse og resultat 
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Landsretten tillader Jyske Byejendomme at fremlægge bilag 18 og bilag 19, uan­
set at bilagene først er fremlagt ved indledningen af hovedforhandlingen. 

Tilladelse til anvendelse til beboelse 

Byggeansøgningen fra 1959 vedrører etableringen af en lagerbygning i forlæn­
gelse af det daværende baghus på L-vej 54. Det fremgår ikke, hvem der har 

foretaget de håndskrevne tilføjelser til den tegning, der var vedhæftet byggean­
søgningen, eller hvornår tilføjelserne er sket, og der er ikke noget, der støtter, at 
der i forbindelse med de håndskrevne tilføjelser er blevet søgt om tilladelse til 
at indrette baghuset til beboelse. Jyske Byejendomme har på denne baggrund 

ikke godtgjort, at tilføjelserne til tegningen fra 1959 udgør en tilladelse til in­
dretning af det daværende baghus til beboelse. Tilsvarende er det ikke godt­
gjort, at ejendommen på andet grundlag lovligt kunne anvendes til bolig i 1959. 

Der er heller ikke i byggesagens akter støtte for, at der efter 1959 er søgt om el­
ler meddelt byggetilladelse til indretning af en bolig i baghuset. Af byggean­
søgningen fra 1988 fremgår det således forudsætningsvist, at det daværende 
baghus på L-vej 54 ifølge daværende ejers oplysninger ikke var godkendt til 
beboelse. 

På den anførte baggrund og af de grunde, der i øvrigt er anført af byretten, til­
træder landsretten, at Jyske Byejendomme ikke har godtgjort, at Norddjurs 
Kommune har givet tilladelse til at anvende ejendommen beliggende M-vej 47 
til beboelse, herunder at registreringen i BBR ikke i sig selv er udtryk for, at 
kommunen har givet tilladelse til ejendommens anvendelse til beboelse. 

Myndighedspassivitet 

Myndighedspassivitet forudsætter, at myndigheden har haft kendskab til eksi­
stensen af det ulovlige forhold, men har forholdt sig passivt hertil. 

Det kan ikke lægges til grund, at kommunen som byggemyndighed havde 
kendskab til, at baghuset blev anvendt til beboelse. Således fremgår af byggean­
søgningen fra 1988, at det daværende baghus i L-vej 54 blev anvendt til la-ger 
eller depot, og af kommunens interne notat fra byggesagsbehandlingen 
fremgår, at kommunen forudsatte samme anvendelse af baghuset. Tilsvarende 
fremgår det af korrespondancen vedrørende problemer med vandafledning på 
ejendommen i 2002, at kommunen benævnte ejendommen "udhus". Det for­
hold, at baghuset ifølge registreringerne i BBR og folkeregisteret anvendtes til 
beboelse, medfører ikke, at kommunen i sin egenskab af byggemyndighed var 
bekendt hermed forud for 2019. 



6 

Landsretten tiltræder på denne baggrund og af de grunde, der i øvrigt er anført 
af byretten, at Jyske Byejendomme ikke har godtgjort, at Norddjurs Kommune 
h ar udvist myndighedspassivitet. 

UgiJldighed 

Norddjurs Kommunes rettelse i BBR blev foretaget, efter at kommunen havde 
gennemgået kommunens byggesag vedrørende ejendommen og på baggrund af 

gennemgangen vurderet, at der ikke tidligere var meddelt tilladelse til, at bag­
huset kunne anvendes til beboelse. 

Rettelsen havde som konsekvens, at Jyske Byejendomme som ejer af ejendom­

men skulle søge om lovliggørelse, hvis ejendommen på ny skulle kunne anven­
des til beboelse, hvilket kommunen i forlængelse af den foretagne rettelse orien­
terede ejendommens administrator om. 

Ejendommen havde på dette tidspunkt ifølge BBR været registreret som boliga­
real i en årrække og ifølge folkeregistret været anvendt til beboelse i mere end 
30 år, ligesom de håndskrevne tilføjelser på tegningerne til byggeansøgningen 
fra 1959 indikerede en mulig anvendelse til beboelse. 

Kommunen har på den anførte baggrund været forpligtet til at foretage parts­
høring, inden kommunen foretog ændringen i BBR og meddelte ejendommens 
ejer, at der skulle søges lovliggørelse. 

Jyske Byejendomme har som ovenfor anført ikke godtgjort, at der på noget 
tidspunkt har været meddelt tilladelse til, at M-vej 47 kunne anvendes til 
beboelse. En høring af Jyske Byejendomme om spørgsmålet, inden kommu­
nen som konsekvens af den foretagne gennemgang af byggesagen foretog ret­
telsen i BBR, kan på den anførte baggrund ikke antages at have ført til en æn­
dret vurdering hos kommunen af, om ejendommens anvendelse til beboelse var 
lovlig. 

På den anført baggrund stadfæster landsretten byrettens dom. 

Efter sagens udfald skal I/S Jyske Byejendomme XI i sagsomkostninger for 
landsretten betale 25.000 kr. til Norddjurs Kommune til dækning af udgifter til 
advokatbistand inklusive moms. Ud over sagens værdi er der ved fastsættelsen 
af beløbet taget hensyn til sagens omfang og forløb. 

THI KENDES FOR RET: 
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Byrettens dom stadfæstes. 

I sagsomkostninger for landsretten skal I/S Jyske Byejendomme XI inden 14 da­
ge betale 25.000 kr. til Norddjurs Kommune. Beløbet forrentes efter rentelovens 

§ 8 a. 


