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@stre Landsrets dom af 17. maj 2022, 23. afd., sag BS-8078/2021-OLR
(Gunst Andersen, Morten Christensen og Mette Skov Larsen (kst.))

A (adv. Michael Jan Lindquist) mod Gentofte Kommune (adv. Josephine Fie Legarth Aggesen)

Uanset tidligere naboerkleering, hvori indgik bekreftelse pa at ville undlade etablering af gennem-
karsel i en vaskehal, skulle en i 1987 tinglyst servitut fortolkes i henhold til ordlyden, der ikke
indeholdt forbud mod at etablere gennemkarsel i vaskehallen. Afvisning af pastand angaende byg-

geretlige spergsmal, da sagsmalsfrist i byggeloven § 25, stk. 1, var overskredet.

Sagen angik, om etablering af en gennemkarsel i
en eksisterende vaskehal i tilknytning til en ben-
zinstation udgjorde en servitutkraenkelse, som pa-
taleberettigede (Gentofte Kommune) var forplig-
tet til at handhaeve af hensyn til nabo. Sagen angik
endvidere, om etableringen af gennemkarslen var
fritaget for byggetilladelse efter byggelovens §
16. Forhistorien var, at der i 1965 blev etableret
en Shell benzinstation, hvor der samtidig blev
etableret en vaskehal. | forhold til naboen pa va-
skehallens bagside var der dialog pa etablerings-
tidspunktet, og pageldende nabo afgav en nabo-
erkleering med afseet i A/S Dansk Shells tilsagn
om at efterleve folgende: 1) Ved servicestatio-
nens ibrugtagen at opfare en 180 cm hgj gulstens-
mur i skellet mellem Deres ejendom og oven-
neaevnte ejendom. 2) At undlade etablering af gen-
nemkarsel gennem vaskehallen som vist pa teg-
ning nr. 1 af d. 5/8 1963 udarbejdet af arkitekt B,
safremt der kan skabes for Shell tilfredsstillende
tilkarsel til det ligeledes pa tegning viste parke-
ringsareal”. I forbindelse med en forespergsel fra
Shell i 1971 oplyste kommunen, at abning af va-
skehallen var betinget af en ny naboerklering. |
1987 blev der meddelt byggetilladelse til ombyg-
ning af benzinstationen i forbindelse med Q8’s
overtagelse. Med henvisning til en situationsplan
blev der tinglyst en servitut angdende anvendelse,
parkering og beplantning med Gentofte Kom-
mune som pataleberettiget. | 1994 ansggte Q8 om
tilladelse til at dbne vaskehallen og etablere til-
kersel pa den hidtidige bagside. Gentofte Kom-
mune meddelte afslag bl.a. med henvisning til til-
sagnet fra A/S Dansk Shell meddelt i 1965. 12014
fremsendte Q8 en ny ansggning, men fik afslag
med henvisning til manglende overholdelse af af-
standskrav i autovaerkstedsbekendtgarelsen. An-
sggningen blev revideret til at vaere i overens-
stemmelse med autoveerkstedsbekendtgarelsen
og genfremsendt til Gentofte Kommune, der traf
afgerelse om, at ombygningen var fritaget for
byggetilladelse, da det vedrarte en erhvervsenhed

mindre en 150 m?, og da ombygningen ikke angik
konstruktions- og brandforhold. Naboen klagede
over denne afggrelse til Statsforvaltningen, der
stadfaestede afgarelsen den 2. marts 2018 med op-
lysning om sggsmalsfristen i byggeloven § 25.
Den 5. september 2018 anmodede naboen Gen-
tofte Kommune om at genoptage byggesagen
med henvisning til, at erhvervsenheden oversteg
150 m?, hvilket kommunen afslog den 14. decem-
ber 2018. Den 26. august 2019 anlagde naboen
retssag mod Gentofte Kommune med pastand
om, at kommunen var forpligtet til at meddele et
pabud om faktisk lovliggarelse af vaskehallen, da
etablering af en gennemkarsel udgjorde en over-
treedelse af servitutten tinglyst i 1987. Naboen
nedlagde endvidere pastand om, at Gentofte
Kommune havde handlet pligtstridigt ved at und-
lade byggesagsbehandling af det reviderede om-
bygningsprojekt, da erhvervsenheden matte anses
for at overstige 150 m?. Gentofte Kommune pa-
stod frifindelse vedragrende servitutkrenkelse, da
1987-servitutten i henhold til ordlyden ikke inde-
holdt et forbud mod etablering af en gennemkar-
sel i vaskehallen, og pastod afvisning af pastan-
den om pligtstridig byggesagsbehandling, da
spgsmalsfristen pa 6 maneder i byggeloven § 25
var overskredet. Byretten fandt, at servitutten
tinglyst i 1987 ikke indeholdt regulering af byg-
ningsforhold og ej heller indeholdt et forbud mod
kersel pa bagsiden af vaskehallen. Herefter afvi-
ste byretten, at der foreld en servitutkrenkelse,
hvorefter kommunen blev frifundet. Pastanden
om pligtstridig byggesagsbehandling blev afvist,
da segsmalsfristen pa 6 maneder i byggeloven §
25 var overskredet, og da anmodning om genop-
tagelse af de spgrgsmal, der allerede var afgjort af
rekursinstansen, ikke kunne danne grundlag gen-
etablering af en fortabt segsmalsadgang. Naboen
ankede til landsretten, der fandt, at etablering af
en gennemkgrsel i vaskehallen ikke var i strid
med ordlyden af servitutten tinglyst i 1987.
Landsretten afviste, at der var grundlag for
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udvidende fortolkning af den tinglyste servitut til pastanden om pligtstridig byggesagsbehandling
at ogsa indeholde et forbud mod etablering af en skulle afvises fra domstolsbehandling og henviste
gennemkarsel. Landsretten tiltradte endvidere, at til de af byretten anfgrte grunde.

Kommentar: Dommen ma tages som udtryk for, at andre end den pataleberettigede kan vaere mate-
rielt berettiget af en privatretlig servitut, og at sddanne materielt berettigede tredjeparter mulighed
for at handhzave deres materielle ret efter servitutten normalt ma ske ved et sagsanleeg mod den pa-
taleberettigede, hvilket svarer til forlgbet i U 1993.72/2 H, hvor de materielt berettigede naboer fik
medhold. Se ogsa Evald: Servitutretten, 2021, s. 163 f. og 173 f.



RETTEN I LYNGBY

DOM
afsagt den 29. januar 2021

Sag BS-37826/2019-LYN

A
(advokat Michael Jan Lindquist)

mod

Gentofte Kommune
(advokat Stig Grenbaek Jensen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Seerup.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen, der er anlagt den 26. august 2019, drejer sig om, hvorvidt en kommune

med henvisning til en privatretlig servitut har pligt til at udstede et retable-

ringspabud til ejeren af en benzinstation. Sagen angar endvidere et byggeretligt

sporgsmal.

Sagsegeren, , har nedlagt felgende pastande

1. Sagsegte, Gentofte Kommune, palaegges at udstede pabud til ejeren, Q8
Danmark A/S, cvr. 61082913, om at reetablere arealet pa bagsiden af ben-
zinservicestationen, F24, beliggende Bernstorffsvej 158-160, 2900 Hel-
lerup, svarende til arealets udvisende iht. tinglyst deklaration pa matri-
kel nr. 30 og 30" Gentofte by og sogn, tinglyst den 16. juni 1987 med til-
herende situationstegning.

2. Sagsegte, Gentofte Kommune, tilpligtes at anerkende, at have handlet
pligtstridigt ved ikke, at have byggesagsbehandlet for etablering af va-
sketunnel, beliggende pa Bernstorffsvej 158-160, 2900 Hellerup, trods an-
sogning derom fra ejer af ejendommen.

Sagsegte, Gentofte Kommune, har over for pastand 1 nedlagt pastand om frifin-
delse. Over for pastand 2 har Gentofte Kommune nedlagt pastand principalt
om afvisning, subsidieert om frifindelse.



Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §

218 a.

Oplysningerne i sagen

Af brev af 18. november 1963 fra den daveerende ejer af ejendommen matr.nr.

30 og 30¥ Gentofte by og sogn, beliggende Bernstorffsvej 158-160, A/S Dansk
Shell, til den davaerende ejer af ejendommen beliggende 29€Ss¢ i Hellerup

fremgar bl.a.:

”Bernstorffsvej 158-160

I anledning af, at vi pataenker at opfore en moderne Shell service station
pa ovennaevnte grund, skal vi herved bekreefte, at vi i den anledning vil
veere indforstaet med folgende:

1) Ved service stationens ibrugtagen at opfere en 180 cm hgj gulstens-
mur i skellet mellem Deres ejendom og ovennaevnte ejendom.

2) atundlade etablering af gennemkorsel gennem vaskehallen som vist
pa tegning nr. 1 af d. 5/8 1963 udarbejdet af arkitekt B ,
safremt der kan skabes for Shell tilfredsstillende tilkorsel til det lige-
ledes pa tegning viste parkeringsareal.”

Den 25. december 1971 skrev Gentofte Kommune som felger til den daveerende
ejer af ejendommen matr.nr. 30 og 30% Gentofte by og sogn, beliggende Bern-
storffsvej 158-160:

”Ved stationens etablering blev det ... over for den davaerende ejer af
naboejendommen ... bekreaeftet ... at selskabet ville undlade at etablere
gennemkorsel gennem vaskehallen. C afgav derefter den 9.

februar 1965 den fornedne naboerkleering.

Den patenkte abning af vasketunnellen mod bagarealet vil derfor for-
udseette, at der skaffes en ny naboerkleering fra den nuveerende ejer af
naboejendommen, adresse  ~

Den 24. april 1987 blev der meddelt byggetilladelse til nogle bygningsforandrin-
ger pa ejendommen Bernstorffsvej 158-160. Af byggetilladelsens vilkar fremgik
bl.a., at anvendelse og drift af benzinservicestationen skulle ske i overensstem-
melse med en udarbejdet deklaration med tilherende situationsplan. Byggetilla-
delsen indeholdt ikke vilkdr om mulighed for gennemkeorsel i vaskeanleegget og
indeholdt ikke bemaerkninger i gvrigt om denne mulighed.

Den omtalte deklaration blev tinglyst pa ejendommen matr.nr. 30 og 30¥* Gen-
tofte by og sogn, beliggende Bernstorffsvej 158-160 den 16. juni 1987 og indehol-
der bl.a. folgende bestemmelser:



g2
Service:

Der ma ikke pa benzinstationens omrade forega autoreparation, hvori-
mod servicearbejde kan foretages.

§3

Parkering:

Parkering ma kun ske i de dertil afmaerkede base, som er angivet pa
vedheaeftede skitse.

§4

Beplantning:

Ejendommen skal stedse veere beplantet som angivet pa vedheeftede
tegning dateret den 10. februar 1987, revideret den 16. marts 1987.

§6
Pataleret med hensyn til overtreedelse af naervaerende deklaration
tilkommer Gentofte kommunalbestyrelse.”

Den i deklarationens §§ 3 og 4 neevnte tegning af 16. marts 1987 havde folgende
udseende:




Af brev af 24. august 1994 fra Gentofte Kommune til ejeren af Bernstorffsvej
158-160, Kuwait Petroleum (Danmark) A/S, fremgar bl.a.:

De har ved. skrivelse af 12. juli 1994 ansogt om tilladelse til 2endring af
vaskehal ved benzinservicestationen pa ovennaevnte ejendom, saledes
at der etableres gennemkorsel.

Ejendommen er beliggende i et omrade, der i henhold til kommunepla-
nen er forbeholdt til boligformdl med etagehusbebyggelse samt bl.a.
mulighed for servicestation.

Mod est greenser ejendommen direkte op til andet omrade, der - ligele-
des i henhold til kommuneplanen - er forbeholdt til boligformal med
villabebyggelse.

Servicestationen pa stedet er opfert i 1965-66 som Shell-station og udvi-
det i 1967 med vaske- og smorehal.

11987 er der gennemfort nogle bygningseendringer og anlaegsarbejder
ved servicestationen i forbindelse med overgang til drift for Kuwait Pe-
troleum (Danmark) A/S.

Pa dette tidspunkt blev der udarbejdet en deklaration med tilherende
situationsplan, geeldende for anvendelse og drift af servicestationen.

Medens aktiviteter pa servicestationen hidtil har veeret koncentreret
omkring ejendommens side mod Bernstorffsvej, vil der ved den ansegte
eendring ske en dbning af vaskehallen mod ost, d.v.s. til efendommens
side mod villaomrade, og tilkersel til vaskehallen vil ske fra denne side.

Advokat Jakob Stilling har for ejeren af den tilstedende villaejendome

adresse i henhold til vedlagte kopi af skrivelse af 3. august 1994 gjort
indsigelse imod en oget aktivitet pd ejendommens bagareal - bag forret-
ningsbygningen.

Sagen er den 18. ds. blevet behandlet i kommunalbestyrelsens byg-
ningsudvalg, hvor der ikke blev fundet grundlag for at imedekomme
det ansogte.

Til grund for denne afgorelse ligger bl.a. de konsekvenser/ulemper den
eendrede installation og drift vil kunne pafere den tilgreensende villae-
jendom.



Endvidere, at det ved servicestationens opferelse i skrivelse af 18.
november 1963 (vedlagt i kopi) til tidligere ejer af naboejendommen fra
Shell er meddelt. at man ville undlade gennemkeorsel af vaskehal.”

Q8 Danmark A/S ansggte 14. juli 2014 om eendring af vaskehallen medmulig-
hed for udkersel pa bagsiden af vaskehallen. Gentofte Kommune meddelte den
18. juli 2014 afslag pa ansegningen, med henvisning til et afstandskrav i auto-
veerkstedsbekendtgorelsen. Ansggningen blev revideret, sa afstandskravet var
overholdt

Gentofte Kommune afgjorde den 26. august 2014, at ombygningen kunne ske
uden byggetilladelse.

A klagede til Statsforvaltningen, som den 8. oktober 2015 hjemvi-
ste kommunens afgorelse.

Ved brev af 4. juli 2016 fra Gentofte Kommune til Q8 Danmark A/S’ radgiver
har kommunen pa ny truffet afgorelse i sagen og anfert bl.a.:

“"Med henvisning til den ajourferte arealopgerelse i BBR for ejendom-
men, hvoraf det fremgar at vaskehallen er mindre end 150 m2, fasthol-
der Plan og Byg at den indsendte ansegning den 15. juli 2014, vedreren-
de ombygningen af vaskehallen pa Bernstorffsvej 158-160, ikke kraever
anmeldelse eller byggetilladelse, idet der er tale om ombygningsarbej-
der, der vedrerer en erhvervsenhed mindre end 150 m?, hvor der ikke
sker indgreb i bygningens baerende konstruktioner eller eendres pa
flugtvejsforholdene, jt. kapitel 1.6, stk. 1, nr. 13 i BR10.”
A klagede pa ny til Statsforvaltningen over kommunens afgorelse
om ikke at foretage byggesagsbehandling. Ved afgerelse af 2. marts 2018 har
Statsforvaltningen stadfaestet kommunens afgerelse om ikke at foretage bygge-
sagsbehandling. Af afgarelsens klagevejledning fremgar bl.a.:

”Statsforvaltningens afgorelse er endelig og kan ikke indbringes for an-
den administrativ myndighed, jf. byggelovens § 23, stk. 2.

Hvis du ensker Statsforvaltningens afgerelse indbragt for domstolene,
skal sagen efter byggelovens § 25 anleegges inden 6 méaneder fra du har
modtaget dette brev.”
A har ved henvendelse af 5. september 2018 anmodet Gentofte
Kommune om pa ny at tage stilling til spergsmalet om byggetilladelse, idet han
var af den opfattelse, at den omhandlede erhvervsenhed havde en storrelse pa
mere end 150 m?.



Ved brev af 14. december 2018 har Gentofte Kommune fastholdt den foretagne
arealberegning og meddelt, at kommune ikke ville treeffe ny afgerelse i sagen.

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af A og E
A adresse

har forklaret, at han har boet pa i Hellerup i neesten
40 ar. Han og hustruen har nu overdraget huset til deres son og bor i dag i et
veerelse pa ejendommens 1. sal. De har en altan, der vender ud mod vaskehal-
len pa naboejendommen. De har veret i dialog med kommunen leenge. Kom-
munen siger, at problemerne ikke har med kommunen at gore. Han har veeret i
retten to gange tidligere. Begge gange tabte han, uanset at Q8 var orienteret om

den tidligere korrespondance i sagen.

I mange ar var der kun fa gener fra naboejendommen. Helt galt blev det, da va-
skehallen blev abnet for gennemkersel. Hver vask har en fast cyklus, som man
kan here. Der er darlig lydisolering i vaskehallen, og det har kommunen ikke
onsket at forholde sig til. D var pa tilsyn og mente efter at ha-
ve hort forholdene, at der skule seettes en ny port i vaskehallen. Siden blev der

sat en ny port i, hvilket har hjulpet, men ikke nok.

Han forstar slet ikke, at han ikke far en bedre behandling af kommunen. Hans
nabo, erhvervsvirksomheden, er derimod blevet meget godt behandlet. BBR-re-
gisteret er vejledende. Det er ikke kommunen, der af egen drift eendrer i BBR-
registeret. Kommunen gider efterhanden stort set ikke leengere hore pa ham,
selv om han er en god skatteborger.

Statsamtet har brugt flere ar om sin sagsbehandling. Statsamtet endte med at ta-
ge kommunens beregninger af areal for gode varer. I den foreliggende retssag
vil han have fastslaet, hvordan arealer skal beregnes. Der er bygget et teknisk
anleeg helt op til naboskel. Er det en erhvervsenhed? Herer den til Q8? Det er et
anleeg, der forsyner hele Gentofte med internet. Der er hver dag teknikere, som
kommer til bygningen. Nar man kommer ind i byggelovgivningen, er der usik-
kerhed om, hvorvidt det tekniske anleeg skal medregnes.

E har forklaret, at hun har arbejdet for Gentofte Kommu-
nen siden januar 2013. I dag sidder hun med kystbeskyttelse, kunststofbaner og
klagesager. Hun har haft med denne sag at gore siden 2014 og har veeret pa
ejendommen Bernstorffsvej 158-160 en hel del gange. Hun har bl.a. set pa den
“pusleplads”, der var indrettet pa ejendommen. Det er nok den benzinstation i
kommunen, der har haft flest tilsynsbesgg. Ud over de reguleere tilsyn har der
veeret klagebegrundende tilsyn, bl.a. som felge af stojklager vedreorende vaske-
hal og uhensigtsmeessig benyttelse af arealet. Hun har ikke veeret pa tilsyn,



hvor der har kunnet konstateres vaesentlige stagjgener. Der har veeret problemer
med, at porten til vaskehallen ikke sluttede teet, hvilket er patalt over for virk-
somheden. Dette billede gar ogsa igen fra de tilsyn, som hendes kolleger har fo-
retaget. Nar hun har veeret pa tilsyn vedrerende stgj, har hun placeret sig ved
porten til vaskehallen langs med skellet. Hun har kun de almindelige kurser
vedrerende stej. Nar man har arbejdet med stgj i nogle ar, finder man et niveau
for, hvornar man anser stojgener for vaesentlige. Hun kan ikke seette tal pa. Hun
har ikke foretaget orienterende stgjmalinger. Hendes vurdering er subjektiv.

Hun har foretaget sagsbehandling vedrerende opmarchbaner. I 2014 blev der
anspgt om etablering af gennemkeorsel til vaskehallen med opmarch langs nabo-
ejendommen. Det er ikke tilladt i forhold til autoveerkstedsbekendtgorelsen,
hvorfor der blev meddelt afslag pa den ansegning. Foreholdt mail af 18. april
2014 (Ekstrakten side 66) har hun forklaret, at hun husker denne mail, der angar
det sporgsmal, som hun netop har forklaret om. Herefter kom der en ny anseg-
ning med en sendret placering af opmarchbanen. Denne ombygning blev foreta-
get.

Parternes anbringender

A har i sit padstandsdokument paberabt folgende anbringender:

”Sagseger gor geldende, at sagsogte skulle have handhaevet jf. [brev af
24. august 1994 fra Gentofte Kommune til Kuwait Petroleum (Dan-
mark) A/S], at der fra den oprindelige bygningsejer og bygherre ved
brev af 18. november 1963 ..., blev meddelt tilsagn om, ikke at etablere
gennemkorsel af vaskehal.

Yderligere stottes pastandene p4, at dbning af veeg for gennemkeorsel.
ville have fordret, at der blev indhentet en naboerkleering dvs. erklee-
ring fra sagsoger.

Endvidere gores det geeldende, at friarealerne bag vaskehallen er vee-
sentligt eendret og, at der ved gennemkerslen er skabt gget vaesentlig
gene.

Sagsoger fastholder saledes anbringenderne om, at den oprindelige
byggesags forudseetninger og det meddelte tilsagn fra sagsogte sam-
menholdt med deklaration indebar, at der ikke burde veeret blevet med-
delt tilladelse til gennemkeorsel.

Derncest tillige, at sagsogte var forpligtet til at patale servitutten.
Sagseger bestrider, at ombygningen var umiddelbart tilladt og fasthol-
der i tilknytninger dertil de meddelte oplysninger og anbringender ved-



rgrende grundplan og arealopgerelse og forstdelsen af samme og bestri-
der dermed rigtigheden af den opfattelse som sagsogte har anfert ...

Sagsoger fastholder, at ombygningen ville have kraevet byggetilladelse
og at der skulle have veeret foretaget nabohering og, at der til godken-
delse af ombygning skulle veere meddelt naboerkleering.

Endeligt fastholder sagsoger, at ombygningen efter en objektiv méle-
stok, har pafert sagseger vaesentlige gener og vaesentligt ogede gener.”

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

"”Til stette for pastanden om frifindelse over for den principale pastand
gores det i forste reekke gaeldende, at den bygningsmeessige eendring af
vaskehallen i 2014, der betyder, at bilerne efter vask kerer ud gennem
bagsiden af vaskehallen, ikke er i strid med den tinglyste deklaration,
som ikke indeholder nogen bestemmelse om vaskehallen eller om bru-
gen af denne. Den tilhgrende tegning, som alene viser indkersel i vaske-
hallen, betyder ikke, at denne deklaration forbyder udkersel fra bagsi-
den. I selve deklarationsteksten henvises alene til den tilherende situa-
tionsplan i § 3 vedrerende parkering og § 4 vedrerende beplantning. Sa-
danne privatretlige servitutter kan alene handhaeves, hvis de indehol-
der klare forbud.

Det forhold, at kommunen 20 ar tidligere i 1994 gav Kuwait Petroleum
afslag pa byggeansogning til en vaskehal med gennemkeorsel, kan ikke
fore til et andet resultat.

Det gores i anden raeekke geeldende, at hvis retten leegger til grund, at
deklarationen er til hinder for udkersel fra bagsiden af vaskehallen, be-
tyder det ikke, at Gentofte Kommune var forpligtet til at patale servitut-
ten. Det bemeerkes, at ombygningen var umiddelbart tilladt, og at om-
bygningen bedemt efter en objektiv malestok ikke paferer sagsoger vee-
sentlige gener. Afslaget 20 ar tidligere kan ikke fore til et andet resultat.

Kommunen paser, at autovaerkstedsbekendtgerelsens regler om stoj
mv. overholdes. Som anfert i kommunens mail af 12. juli 2017 ..., regu-
leres stojgener fra vaskeanleeg i autoveerkstedsbekendtgorelsen. Nar af-
standskravene i bekendtgerelsen er overholdt, kan der ikke stilles yder-
ligere krav i forhold til stej fra virksomheden. Bekendtgerelsens § 91
fastseetter de generelle regler for begraensningen af stgjgener. Et pabud
efter § 19 forudseetter, at der er tale om vaesentlige stojulemper, og kom-



munen har vurderet, at der ikke er grundlag for at meddele pabud.
Kommunen har senest veeret pa tilsynsbesgg den 28. april 2020.

Til stette for den principale afvisningspastand overfor den subsidieere
pastand gores det geeldende, at Statsforvaltningen i afgerelsen af 2.
marts 2018 har tiltradt, at den bygningsmeessige aendring af vaskehallen
ikke kreevede byggetilladelse, og at sagseoger ikke kan fa provet dette
spergsmal efter udlebet af sogsmalsfristen pa 6 méaneder i byggelovens
§ 25.

Til stette for den subsidicere frifindelsespastand gores det i anden raek-
ke geeldende, at Gentofte Kommune med rette har vurderet, at ombyg-
ningen ikke kraevede byggetilladelse. Det fremgar som anfert af BR10,
kapitel 1.6, stk. 1, nr. 13, at der ikke kraevedes byggetilladelse til enkelt-
stdende ombygninger og andre forandringer i erhvervsbebyggelser, der
alene vedrerte en enkelt erhvervsenhed pa hejst 150 m?, og som ikke
medferte eendringer i beerende konstruktioner samt flugtvejsforholde-
ne. Anspgeren dokumenterede, at ombygningen ikke medferte eendrin-
ger i de beerende konstruktioner, jf. dokumentationen af 1. august 2014.
Bygningen er mindre end 150 m2. Det afvises, at de gvrige bygninger pa
ejendommen skal medregnes ved opgerelsen af en enkelt erhvervsen-
hed, jt. redegorelsen i kommunens brev af 14. december 2018.

Sagsogers synspunkter om partshering ses ikke at have betydning i sa-
gen, som er endelig afgjort af Statsforvaltningen.”

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

Rettens begrundelse og resultat

Deklaration tinglyst den 16. juni 1987 pa matrikel nr. 30 og 30¥* Gentofte by og
sogn indeholder ikke regulering af bygningsforhold og indeholder ikke noget
direkte eller implicit forbud mod kersel pa bagsiden af vaskehallen. Byggetilla-
delse af 24. april 1987, som deklarationen knytter sig til, har ikke et indhold, der
kan fortolkes til statte for, at deklarationen skulle indeholde et sadant forbud.
Allerede af den grund har Gentofte Kommune ikke adgang til at patale den
etablerede gennemkorsel i benzinservicestationens vaskeanleeg som en kraen-
kelse af den neevnte deklaration.

Den af A nedlagte pastand 1 tages derfor ikke til folge.

Den nedlagte pastand 2 angar spergsmalet om, hvorvidt byggetilladelse var
forneden, da ejeren af benzinservicestationen etablerede gennemkeorsel i vaske-



10

hallen. Ved Statsforvaltningens afgorelse af 2. marts 2018 er der efter en fuld
provelse sket stadfeestelse af Gentofte Kommunes afgorelse af 4. juli 2016, hvor-
ved det blev fastsldet, at byggetilladelse ikke var forneden. I sagen har de to
myndigheder taget stilling til bl.a. spergsmalet om den omhandlede bygnings
areal. Segsmalsfristen vedrerende Statsforvaltningens afgerelse udleb i medfer

A

af byggelovens § 25, stk. 1, seks maneder efter modtagelse af

afgerelsen og var derfor udlebet, for der den 26. august 2019 blev indgivet
steevning i den foreliggende sag. Den omstaendighed, at A den 5.
september 2018 har anmodet den underliggende forvaltningsmyndighed, Gen-
tofte Kommune, om genoptagelse af et af de spergsmal, som Statsforvaltningen
havde forholdt sig til i sin afggrelse, er ikke egnet til at genetablere den fortabte
sogsmalsadgang.

Gentofte Kommunes afvisningspdstand over for pastand 2 tages derfor til folge.
Sagsomkostningerne er efter sagens udfald, karakter og omfang fastsat til deek-
ning af advokatudgift inklusive moms med 18.750 kr.

THI KENDES FOR RET:
Gentofte Kommune frifindes for den nedlagte pastand 1.

Den nedlagte pastand 2 afvises.

A
18.750 kr.

skal til Gentofte Kommune betale sagsomkostninger med

Belobet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 17. maj 2022

Sag BS-8078/2021-OLR
(23. afdeling)

A
(advokat Michael Jan Lindquist)

mod

Gentofte Kommune
(advokat Josephine Fie Legarth Aggesen)

Retten i Lyngby har den 29. januar 2021 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
37826/2019-LYN).

Landsdommerne Gunst Andersen, Morten Christensen og Mette Skov Larsen
(kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pdstande
Appellanten, A , har for landsretten nedlagt folgende pastande:

1. Indstevnte paleegges at udstede pabud til ejeren, Q8 Danmark A/S,
cvr.nr. 61082913, om at reetablere arealet pa bagsiden af benzinservice-
stationen, F24, beliggende Bernstorffsvej 158-160, 2900 Hellerup, svaren-
de til arealets udvisende iht. tinglyst deklaration pa matrikel nr. 302 og
30YR Gentofte By og sogn, tinglyst den 16. juni 1987 med tilherende situa-
tionstegning.

2. Indsteevnte tilpligtes at anerkende at have handlet pligtstridigt ved ikke
at have byggesagsbehandlet for etablering af vasketunnel, beliggende pa
Bernstorffsvej 158-160, 2900 Hellerup, fremfor byggesagsbehandling for



etablering af vasketunnel, beliggende pa Bernstorffsvej 158-160, 2900
Hellerup, trods ansegning derom fra ejer af ejendommen.

Indsteevnte, Gentofte Kommune, har nedlagt pastand om stadfeestelse, subsi-
dieert frifindelse for sa vidt angar A pastand 2.

Supplerende sagsfremstilling
Gentofte Kommunes byggetilladelse af 24. april 1987 indeholder blandt andet
folgende vilkar:

"byggearbejdet omfatter udferelse af bygningsforandringer og anleegs-
arbejder ved eksisterende benzinservicestation i forbindelse med over-
gang til drift for Kuwait Petroleum (Danmark) A/S.

Til byggetilladelsen er i gvrigt knyttet de pa side 2 og 3 angivne betin-
gelser, nr. 1-10

6. Anvendelse/drift af benzinservicestationen er forudsat at ske i over-
ensstemmelse med den udarbejdede deklaration med tilherende situa-
tionsplan.

7. Det forudseettes, at anleeg af friarealerne i henhold til situationspla-
nen (beplantning, parkeringsafmeerkning m.v.) er gennemfert, og de-
klarationen er tinglyst, forinden ibrugtagningstilladelsen udstedes.”

Af Gentofte Kommunes afggrelse af 4. juli 2016 fremgar udover det i byrettens
dom anforte blandt andet:

“Kommunens svar den 26. august 2014 til Vision+ Radgivende Ingenio-
rer er efterfolgende blevet indklaget ved Statsforvaltningen, der ved af-
gorelse den 8. oktober 2015 hjemviste kommunens svar om at anseg-
ningen ikke kraevede byggesagsbehandling. Dette med henvisning til at
vaskehallens areal pa det pageeldende tidspunkt, ifelge BBR, var pa 153
m?2. Erhvervsenheden var dermed pa mere end 150 m? og det ansogte
var derfor ikke omfattet af kapitel 1.6, stk. 1 nr. 13 i BRIO.

Den 27. oktober 2015 foretog Plan og Byg et tilsyn pa Bernstorffsvej 158-
160 og opmalte i den forbindelse vaskehallen. Arealet af bygningen blev
opmalt til 141 m2. Med mail den 12. november 2015 bekraeftede Vision+
Radgivende Ingeniorer over for Plan og Byg, at arealet af bygningen var
mindre end 150 m?, idet jeres opmaling af bygningen gav et areal pa
144,5 m?. Endvidere fremgik det af mailen, at bygningens keelder var
blevet nedlagt.

Arealet af erhvervsenheden er efterfolgende blevet rettet i BBR til 145
mz.ll



Forklaringer

A har afgivet supplerende forklaring.

A har forklaret blandt andet, at han under retssagsprocessen flyt-
tede fra ejendommen. Hans sen, der har kebt ejendommen, har sagt, at han,

A , selv ma fore sagen til ende, idet hans sgn ikke orker at hore

mere om sagen.

Der er i forbindelse med etablering af udkerslen fra vaskehallen blevet fjernet
en del af beplantningen ved skellet ind til ejendommen.

Han har med bistand fra en landmaler faet dokumenteret, at tankstationens
areal langt overstiger greensen. Det er for ham helt uforstaeligt, at kommunen er
naet frem til et andet resultat.

Han er ikke blevet partshort om den tidligere ansegning om udvidelse og hgj-
nelse af tankstationens skeermtag og ansggningen om etablering af udkersel fra
vaskehallen.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Landsretten tiltraeder, at etablering af udkersel fra den allerede eksisterende
vaskehal pa matrikel nr. 301 og 30%* af Gentofte by og sogn til ejendommens
ostlige del (vaskehallens bagside) ikke strider mod bestemmelserne i den dekla-
ration, der den 16. juni 1987 er tinglyst pa ejendommen. Vilkéret i byggetilladel-
sen af 24. april 1987 om, at anvendelse/drift af benzinservicestationen er forud-
sat at ske i overensstemmelse med den udarbejdede deklaration med tilherende
situationsplan, stetter ikke en videregdende fortolkning af deklarationen og in-
debeerer heller ikke i sig selv en forpligtelse for Gentofte Kommune til at udste-
de pabud til ejeren om retablering. Herefter, og da det af A iov-
rigt anforte ikke kan fore til et andet resultat, tages Gentofte Kommunes pa-
stand om stadfeestelse til folge for sa vidt angar A pastand 1.

A pastand 2 svarer med ubetydelige sproglige forskelle til hans
pastand 2 for byretten. Landsretten tiltreeder af de grunde, byretten har anfort,
at pastanden er afvist.

Landsretten stadfaester derfor byrettens dom.

Efter sagens udfald skal A i sagsomkostninger for landsretten be-
tale 40.000 kr. til Gentofte Kommune. Belobet er til deekning af udgifter til ad-



vokatbistand inkl. moms. Ud over sagens veerdi er der ved fastseettelsen af be-
lobet til advokat taget hensyn til sagens omfang og hovedforhandlingens varig-
hed.

THI KENDES FOR RET:

Byrettens dom stadfaestes.

I sagsomkostninger for landsretten skal A inden 14 dage betale
40.000 kr. til Gentofte Kommune. Belgbet forrentes efter rentelovens § 8 a.





