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Retten i Roskildes kendelse af 16. maj 2023, sag BS-12689/2023-ROS
A og B (adv. Per Skelbak-Pedersen for begge) mod C A/S, D, E, F og G (adv. Morten Mark @ster-

gaard for alle)

Ikke midlertidigt forbud mod byggeri i henhold til en paklaget byggetilladelse, da tilladelsens gyl-
dighed ikke kan preves under en sag, hvor kommunen ikke er part.

I november 2022 meddelte Greve Kommune byg-
getilladelse til opfaerelse af tre reekkehuse pa ca.
576 m? pa en grund tilhgrende C A/S, som efter-
falgende blev overdraget til D m.fl. A og B, der
ejede naboejendommen, paklagede i december
2022 byggetilladelsen til bade Planklagenaevnet
og Byggeklageenheden og anferte navnlig, at
byggeriet var i strid med bebyggelsesprocenten i
en lokalplan og bygningsreglementet. Inden der
var truffet afgerelse i klagesagerne, anmodede A
og B i marts 2023 byretten om at nedlaegge mid-
lertidigt forbud over for C A/S og D m.fl. mod
byggeriet efter reglerne i retsplejelovens kap. 40.
A og B anforte, at igangsetning af byggeriet ville
praejudicere klageinstansernes afgarelser, da der
var risiko for, at byggeriet ikke efterfglgende ville

blive fjernet, hvis A og B fik medhold i klagerne.
C AJ/S og D m.fl. gjorde geeldende, at de havde ret
til at disponere i overensstemmelse med byggetil-
ladelsen, og at byggeriet ikke var i modstrid med
f.eks. en servitut. Retten fandt, at som sagen var
forelagt, havde A og B ikke godtgjort eller sand-
synliggjort, at de havde en ret over for hverken C
AJS eller D m.fl., som kunne sgges beskyttet ved
et forbud i medfer af retsplejelovens 8§ 413, nr. 1.
Retten lagde herved vaegt pa, at A og B ikke
havde pataleret i henhold til servitutter pa ejen-
dommen, og at indsigelser om byggetilladelsens
gyldighed ikke kunne tages under pakendelse un-
der en sag, som kommunen ikke var part i. Pa
denne baggrund blev anmodningen om forbud
ikke taget til folge.

Kommentar: Det folger af fast retspraksis, at domstolene som udgangspunkt ikke kan preve gyldig-
heden af en forvaltningsafgarelse i en sag mellem to private parter, uden at myndigheden er
(med)sagsegt, jf. U 1968.409 H. | denne sag var situationen dog en anden, idet A og B ikke direkte
anfegtede byggetilladelsen, men derimod anmodede om midlertidigt forbud mod byggeriet under
anbringende om bl.a., at byggetilladelsen var ugyldig. Ogsa en sadan prejudiciel prevelse af en
forvaltningsafggrelse ma som hovedregel ske i en sag, hvor den kompetente myndighed er inddraget,
jf. U 2007.777 H og U 2019.1616 H. Dette er imidlertid ikke en mulighed ved midlertidige afgarelser
om forbud og pabud, som ikke kan opnas over for en myndighed i dens egenskab af offentligretligt
organ, jf. retsplejelovens § 411, stk. 1, modsetningsvis. | en sadan situation er rekvirentens eneste
udvej derfor at paklage afgarelsen og under klagesagen anmode rekursinstansen (i denne sag Plan-
klagenavnet og Byggeklageenheden) om at tillegge klagen opsattende virkning eller alternativt at
anlagge civilt sagsmal mod kommunen med begaering om opsattende virkning. Har en rekursinstans
tillagt en klage opsattende virkning, kan klageren pa dette grundlag fa nedlagt forbud over for byg-
herren mod fortsat byggeri, jf. MRF 2021.305 B.

Byggesagen fra Greve rejser imidlertid yderligere spergsmal, fordi A og B til stette for forbudsbe-
geeringen ikke alene gjorde galdende, at byggetilladelsen var ugyldig, men ogsa, at byggeriet var i
strid med lokalplanen. Planlovens § 62, stk. 3, hjemler udtrykkeligt en sggsmalsadgang for private
til at patale disse overtradelser, sa leenge der ikke er meddelt dispensation fra lokalplanen. Efter det
oplyste havde Greve Kommune ikke meddelt dispensation efter planloven, og retten burde derfor have
taget stilling til dette anbringende. Da begransninger i adgangen til domstolene ma krave klar lov-
hjemmel, geelder dette, uanset at Planklagenavnet i en sag som den foreliggende normalt antager, at
kommunens byggetilladelse indeholder en “indirekte afgorelse” efter planloven om, at byggeriet er
i overensstemmelse med lokalplanen, som kan paklages sarskilt til Planklagenavnet og tilleegges
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opsattende virkning, jf. f.eks. MRF 2022.321 Pkn, Planklagenavnets afgarelse af 9. januar 2018
(NMK-33-04142) og overvejelserne i betenkning nr. 981/1983 om handhzvelse af bygge- og miljg-
lovgivningen, s. 68 f. Om privates handhavelse af den offentligretlige regulering ved domstolene se
Thomas Haugsted og Clement Salung Petersen, Sggsmalskompetence til privat handhavelse af of-
fentligretlig regulering over for andre private, TfR 2021.505 (seerligt s. 551 1.).
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Denne afgorelse er truffet af dommer Anne Schultz-Nielsen.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 8. marts 2023.

Sagen angar, om der kan nedleegges forbud mod et byggeri pa ejendommen

matr.nr. A beliggende  A-v&]  2A, 2670 Greve.
A 0g B har anmodet om, at retten meddeler
folgende forbud CA/S , D , E , F
og G skal forbydes at fortseette det af dem
igangsatte byggeri pa ejendommen matr.nr. A beliggende

A-vej  2A 2670 Greve.

CAS m.fl. har protesteret mod, at der nedlaegges forbud.
CA/S har subsidicert anmodet om, at retten gor forbuddet betinget
af, at A og B stiller sikkerhed.

Kendelsen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 b.

Oplysningerne i sagen

Ved byggetilladelse af 25. november 2022 meddelte Greve Kommune tilladelse
til opferelse af tre reekkehuse pa ejendommen matr.nr. B belig-
gende B-vej 112, 2670 Greve.

Ved breve af 20. december 2022 indgav advokat Per Skelbaek-Pedersen pa
vegne af A og B enslydende klager over til-
ladelsen til henholdsvis Planklagenaevnet og Byggeklageenheden.

I klagerne hedder det blandt andet:

”Vedr.: Klage over byggetilladelse af 25. november 2022 pa ejendommen
B-vej 112, 2670 Greve




Som advokat for A og B , A-ve] 2 2670
Greve, klager jeg herved over ovennaevnte byggetilladelse, som Greve Kommune
trods mange indsigelser fra de omkringboende har meddelt.

Der er ifolge byggetilladelsen tale om 3 reekkehuse pa ca. 576 m2, hvoraf 2 opfo-
res i 2 etager med et samlet keelderareal pa ca. 685 m2, bestaende af faellesparke-
ring samt keelderarealer til boligenhederne. Keelderarealerne etableres som hoj
keelder, helt op til greensen i Bygningsreglement 2018 § 458, stk. 1 pa 1,25 m.

Der skal etableres haevede opholdsarealer i alle 3 reekkehuse i stueetageniveau
samt tagterrasser i 1 sals niveau til de huse, der har 2 etager.

Indsigelserne, der fastholdes, har blandt andet gaet pa, at et sa massivt byggeri er
ude af trit med villabebyggelsen pa naboejendommene og vil virke voldsomt do-
minerende. Hertil kommer, at de haevede opholdsarealer og tagterrasserne vil
give store indbliksgener for iseer mine klienter, hvilket ogsa erkendes af kommu-
nen. I den forbindelse bor der leegges veegt pa, at B-vej 112 ligger for-
holdsvis hojt, idet terreenet skraner nedad mod vest fra B-vej

Jeg gor geeldende, at kommunen ved at meddele den naevnte byggetilladelse har
overtradt graenserne for det sken, kommunen i henhold til lokalplanen kan
udeve. Endvidere gor jeg geeldende, at kommunen har begaet sagsbehandlings-
fejl ved ikke at indkalde til det feellesmode pa ejendommene, som jeg opfordrede
til, ligesom man ikke har udarbejdet de skyggediagrammer, jeg har anmodet om.

Jeg gor endvidere geeldende, at den tilladte bebyggelse overskrider graensen pa
40 i Lokalplan 12.50, § 7.1, nr. 2. Ifelge tingbogen er B-vej 112 pa 2.451
m?2, heraf vej 1.160. Det forholdsvist store vejareal udgeres af den vestlige del af

A-ve]  der er adgangsvej til omradet mod vest, og vejarealet, der saledes slet
ikke fremtraeder som en del af B-vej 112, bor ikke medregnes ved fast-
settelsen af bebyggelsesprocenten. Fraregnes vejarealet, udger selve grunden
1.291 m2, og bebyggelsen pa 576 m2 udger saledes 44,62%, altsa over graensen.
Der er derfor tale om en alt for voldsom udnyttelse af grunden.

I den forbindelse bemzerker jeg, at det ifolge § 454 i Bygningsreglementet 2018
kun er vejareal eller areal, der skal holdes ubebygget som folge af hjorneafskae-
ring eller byggelinjepaleeg til sikring af vejanleeg, der skal indgd i grundens areal
ved beregning af bebyggelsesprocenten. Det vejareal, der indgar i B-vej

112, er selve  A-ve] , hvorfor det ikke er omfattet af § 454. Kommunen har

saledes anvendt lovgivningen forkert.

Da neervarende klage indeholder bade retlige spergsmal og spergsmal vedre-
rende bygningsreglementet, sendes den bade til Planklagenzevnet og Byggekla-
geenheden.”



Der er endnu ikke truffet afgorelse i klagesagerne.

Af tingbogsattest udskrevet den 11. april 2023 fremgar, at ejendommen, der nu

har adressen ~ A-Vel  2A, ejes af E ’ D ,
Forklaringer
Der er afgivet forklaring af A D ,

A har forklaret blandet andet, at han bor p4 ~ A-vei  2D.

Han og hans aegtefeelle kobte ejendommen i 2018 og opferte et nyt hus, som de
flyttede ind i i 2020. Der var bevoksning ind mod naboen, som de fjernede, da
de skulle opfere deres ejendom. I efterdret 2020 blev der aftholdt et orienterings-
mede pa vejen om det nye byggeprojekt. D deltog og forkla-
rede om projektet, som alle naboerne var imod. Han forudser, at byggeriet vil
medfore store indbliksgener og mener, at det nye byggeri ikke passer ind i om-
givelserne.

D har forklaret, at han er stifter af og direktori =~ € A/S

, som opferer parcelhuse og storre byggeprojekter. CA/S kobte
ejendommen, efter at den tidligere ejer, som var en gammel dame, var ded.
Grunden var meget tilgroet, da hun ikke havde veeret i stand til at vedligeholde
ejendommen i nogle ar. Bevoksningen, som blandt andet bestod af store og sma
traeer samt buske, blev fjernet af A . Bygningen pa grunden var
pa mere end 200 m?, og der var store Velux-vinduer pa forstesalen, sa indbliks-
generne var storre dengang, end de bliver med det nye byggeri. Han er ikke tid-
ligere stodt pa indsigelser som de foreliggende om arealberegningen. Han har
forsegt at imedekomme naboernes indsigelser mod byggeprojektet blandt an-
det ved at lade erhvervsdelen udga. Det er meningen, at han skal bo pa ejen-
dommen sammen med sin familie.

H har forklaret, at han er nabo til  A-ve¢]  2A. Han
gjorde indsigelser mod byggeriet, da han modtog kommunens heringsbrev.
Han mener, at byggeriet vil give indbliks- og skyggegener. Han har ikke klaget
over kommunens byggetilladelse.

I har forklaret, at han er nabo til  A-v¢]  2A. Han mener,
at byggeriet vil give indbliksgener fra tagterrasserne, og at der vil blive lysmaes-
sige gener fra billygter, nar biler kerer op fra parkeringskaelderen. Han synes, at
byggeriet er for stort og i ovrigt grimt. Han har ikke klaget over kommunens af-
gorelse.



Parternes synspunkter

AogB har navnlig anfert, at det er absolut

nedvendigt at standse byggerlet da byggetilladelsen er paklaget, og da

CAS  og m.fl. preejudicerer klageinstansernes afgorel-
ser ved at pabegynde byggeriet, inden der er truffet afgerelse. Hvis A
og B far medhold i klagerne, er der risiko for, at de

ikke ud fra betragtninger om veerdispild vil kunne fa byggeriet nedrevet. Der er
tale om forkert retsanvendelse, nar Greve Kommune ved beregning af bebyg-
gelsesprocenten har indregnet vejarealet, hvoraf en stor del ikke ligger i forbin-
delse med selve grunden. Det planlagte byggeri vil give uacceptabelt store ind-
bliks- og skyggegener for de omkringboende, og der er ikke udarbejdet skygge-
diagram. Det er i strid med lokalplanen at opsaette mere end én altan pr. bolig,
og der er planlagt etablering af to tagterrasser, som ma sidestilles med altaner,
pr. bolig. Sagen er udover de nuveerende ejere af ejendommen anlagt mod

CA/S , som tidligere var ejer af efendommen, og som har ansggt om
byggetilladelse og forestar byggeriet. Retten skal ikke tage stilling til, om bygge-
tilladelsen er i strid med reglerne, det skal blot sandsynliggeres, at det er tilfeel-
det. Den af modparten kraevede sikkerhedsstillelse er alt for hgj.

CA/SogD m.fl. har navnlig anfert, at ~ CA/S

ikke er rette modpart, da CAS ikke var ejer af ejlendommen, da
forbudsbegaeringen blev indleveret til retten. Forbuddet kan kun nedlaegges
mod de aktuelle ejere, som har radighed over ejendommen. A
og B har ikke godtgjort eller sandsynliggjort at have nogen
ret, f.eks. baseret pa en servitut, til at kreeve et forbud mod det planlagte byg-
geri. CA/S og D m.fl. har derimod ret til at dispo-
nere i overensstemmelse med den meddelte byggetilladelse. Greve Kommune
har foretaget beregning af bebyggelsesprocenten i overensstemmelse med de
meget specifikke beregningsregler, der findes i bekendtgerelse om bygnings-
reglement, og som ikke overlader noget skon til kommunen. Planklagensevnet
har mulighed for efter planklagenaevnsloven at tilleegge en klage opseaettende
virkning, hvor serlige grunde taler for det, men det er ikke sket. Byggeklageen-
heden har pa ulovbestemt grundlag en lignende mulighed, men har heller ikke
tillagt klagen opseettende virkning. De almindelige rekursadgange sikrer en til-
streekkelig varetagelse af A og B's interesser,
hvilket taler mod at nedleegge forbud, jf. retsplejelovens § 415, stk. 1. Et eventu-
elt forbud skal ske mod en sikkerhedsstillelse pa 1.465.000 kr.

Rettens begrundelse og resultat

Som sagen er forelagt, finder retten, at A og B
ikke har godtgjort eller sandsynliggjort, at de har en ret over for hverken
CA/S eller D m.fl., som kan seges beskyttet ved et

forbud i medfer af retsplejelovens § 413, nr. 1. Retten har lagt veegt pa, at



A og B efter de foreliggende oplysninger ikke har
pataleret i henhold til servitutter pa ejendommen, og at indsigelser om byggetil-
ladelsens gyldighed ikke findes at kunne tages under pakendelse under en sag,
som kommunen ikke er part i.

Anmodningen om forbud tages derfor ikke til folge.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med i alt 19.000 kr. CA/S er momsregistreret.
D ) E F og G or

7

ikke momsregistreret.

THI BESTEMMES:

Den af A og B nedlagte pastand om forbud
tages ikke til folge.
I sagsomkostninger skal A og B til
CAS D , E , F og G
betale i alt 19.000 kr.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.





