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@stre Landsrets dom af 25. januar 2023, 16. afd., sag BS-40423/2021-OLR
(Janni Christoffersen, Michael de Thurah og Jesper Kirstein (kst.))

A og B samt C og D (adv. Lars Bastholm for alle) mod Neevnenes Hus ved Byggeklageenheden (adv.

Louise Solvang Rasmussen)

Naboer ikke anset for klageberettiget over manglende partshgring af byggetilladelse til sommer-
husejers ombygning og tilbygning, uanset byggeriet medfgrte udsigtsgener og verditab for naboer
og fraveg kommuneplanrammerne, da byggeriet foregik pa modsat side af vejen, og udsigtsgener
ikke er blandt de hensyn, som varetages efter byggeloven. Byggeklageenhedens afvisning af nabo-
ers klage over byggetilladelse fandtes derfor berettiget.

Dommen angik betingelserne for, at en nabo har
krav pa partshgring for byggetilladelse til byggeri
pa naboejendommen efter forvaltningslovens §
19, idet dette samtidig er afgraensende for, om na-
boer har klageret over byggetilladelsen efter byg-
gelovens § 23, stk. 3. Baggrunden for sagen var,
at Gribskov Kommune den 16. oktober 2019 gav
byggetilladelse til, at der pa E’s ejendom blev op-
fart en tilbygning pa 43 m? i stueetagen, 36 m? i
tagetagen og et anneks pa 36 m?. E’s ejendom var
placeret pa vandsiden af en vej. N1 (A og B) og
N2 (C og D) ejede ejendomme pa den anden side
af vejen i en afstand af henholdsvis ca. 10 meter
og 30 meter til E’s ejendom. N1 og N2 blev ikke
partshgrt forud for byggetilladelsen, men kom-
munen hgrte naboer pa vandsiden af vejen. Da N1
og N2 i begyndelsen af marts 2020 blev klar over
byggeriets omfang, gjorde de indsigelse over for
kommunen med henvisning til, at byggeriet med-
forte udsigtsgener og verditab for deres ejen-
domme, og anmodede samtidig om aktindsigt.
Kommunen fremsendte kopi af byggetilladelsen
den 17. marts 2020, men afviste at foretage sig
yderligere. N1 og N2 klagede herefter den 14.
april 2020 til Byggeklageenheden i Navnenes
Hus, hvor de gjorde geldende, at de skulle veere
partshert, og at byggeriet var i modstrid med
kommuneplanens rammebestemmelser. Samti-
digt klagede N1 og N2 til Planklagenavnet over,
at byggeriet var i modstrid med kommuneplanen.
Byggeklageenheden afviste i afgerelse af 14. maj
2020, at N1 og N2 havde krav pa partshgring, og
henviste til, at udsigtsgener ikke er blandt de for-
hold, som reguleres af byggeloven, at Byggekla-
geenheden ikke har kompetence til at behandle de
planretlige forhold, og at N1 og N2 ikke var skel-
naboer til E, hvorfor de ikke fandtes at have kla-
geret over byggetilladelsen efter byggelovens §
23, stk. 3. Den 18. august 2020 (j.nr. 20/06904 —
vedlagt som bilag) afviste Planklagenavnet at

behandle N1 og N2’s klage, idet neevnet henviste
til, at der ikke var truffet en afgarelse efter plan-
loven, og at hvis kommunen inddrager kommu-
neplanen i en skansmassig afgerelse efter bygge-
loven og i den forbindelse vurderer, at et forhold
er i strid eller i overensstemmelse med kommu-
neplanen, anser Planklagenavnet ikke denne vur-
dering som en afgarelse efter planloven. N1 og
N2 indhentede herefter to ejendomsmaglererklee-
ringer, der konkluderede, at veerdien af deres
ejendomme vil blive reduceret med 300.000-
400.000 kr. som falge af udsigtsgener ved E’s til-
bygning, og anmodede om genoptagelse af sagen,
hvilket Byggeklageenheden afviste i afgarelse af
20. oktober 2020, idet Byggeklageenheden bl.a.
anferte, at ”’[v]ed vurderingen af om en person er
part i en sag, er det endvidere relevant, at ind-
drage, hvilke hensyn det paberabte retsgrundlag
varetager. Bygningsreglementets bestemmelser
skal sikre tilfredsstillende lysforhold for nabobe-
byggelse, og skal sikre naboejendomme mod vae-
sentlige indbliksgener. Det ligger derimod som
udgangspunkt uden for byggelovgivningens for-
mal at veerne udsigten fra naboejendomme. Lige-
ledes ligger det uden for byggelovens formal, at
undga veerditab pa omkringliggende ejendomme.
Det taler derfor for at anse en nabo som klagebe-
rettiget, hvis naboen pafares veesentlige indbliks-
gener eller skyggegener i forhold til deres pri-
mare opholdsarealer. Péafares naboen til et byg-
geri udsigtsgener eller et verditab, vil dette i
modseetning hertil ikke tale for at anse naboen for
klageberettiget”. N1 og N2 anlagde herefter i no-
vember 2020 sag mod Byggeklageenheden med
pastand om ophzavelse og hjemvisning af Bygge-
klageenhedens afggrelse af 14. maj 2020 som
ugyldig, og gjorde bl.a. geldende, at det ikke blev
bestridt, at byggeloven ikke varetager udsigtsge-
ner, men at N1 og N2 var sa vasentligt bergrt, at
de havde klageret over afgarelsen, og at der matte
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leegges veegt pa, at byggeriet ubestridt var i mod-
strid med kommuneplanrammerne, men at kom-
munen efter en helhedsvurdering havde fundet, at
det ansggte byggeri kunne tillades, og at der i gv-
rigt var indbliksgener som fglge af byggeriet.
Byggeklageenheden pastod frifindelse og hen-
holdte sig i det vaesentlige til afgarelsens begrun-
delse. Byretten lagde til grund, at byggetilladel-
sen havde medfart forringet udsigt for N1 og N2
og et heraf afledt veerditab, men fandt, at det lig-
ger uden for byggelovens formal at sikre udsigten
0g undga veerditab pa naboejendomme. Da ind-
bliksgenerne fra byggeriet fandtes uvasentlige,
fandtes N1 og N2 ikke at kunne anses for parter
med klageret over byggetilladelsen, hvor Bygge-

landsretten, hvor parterne i det vaesentlige gentog
deres anbringender. Landsretten lagde til grund,
at byggeloven og bygningsreglementets formal er
afgraensende for, hvem der anses for klageberet-
tigede efter byggelovens § 23, og at forringelse af
udsigt og veerditab er uden for disse formal.
Landsretten fandt herefter, at indbliksgenerne
ikke kunne anses for veesentlige for N1 og N2, og
afviste, at det kunne tilleegges betydning, at byg-
getilladelsen er givet efter en helhedsvurdering i
medfer af reglerne i 8§ 187-188 i byggereglemen-
tet (BR18), hvorved kommunen ogsa har inddra-
get kommunerammeplanen”. Med henvisning
hertil stadfaestede landsretten frifindelsen af Byg-
geklageenheden.

klageenheden blev frifundet. N1 og N2 ankede til

Kommentar: Dommen forekommer tvivisom og giver anledning til flere bemarkninger. For det farste
ma det tiltreedes, at byggeloven ikke regulerer udsigtsgener, hvilket sa har den selvsteendige konse-
kvens, at et naboretligt ansvar for udsigtsgener ikke er udelukket. Den omstendighed, at et tilladt
byggeri medfgrer indbliksgener, udelukker dog efter praksis ikke, at der kan ifaldes naboretligt an-
svar for en kombination af udsigtsgener og indbliksgener, jf. bl.a. MAD 2010.968 V og U 2019.1422
@. Dette indebzrer imidlertid ikke ngdvendigvis, at en nabo, der som fglge af byggeri pa naboejen-
dom péfares vaesentlige gener, ikke kan anses for part, som det f.eks. illustreres af MRF 2021.304 B,
hvor sagsggeren fik ophaevet en byggetilladelse fra Gribskov Kommune grundet manglende partshg-
ring. Nar byggetilladelsen i en sag som den foreliggende medfarer, at der skal foretages en skens-
maessig vurdering som falge af fravigelsen af kommuneplanen, begrunder den skansmaessige vurde-
ring, at der bar ske partshgring af naboer, nar betingelserne i forvaltningslovens § 19 er opfyldt,
uanset pa hvilken made det ansggte byggeri er til ugunst for naboen. Dette er ligeledes lagt til grund
i bl.a. U 2003.1628 @, hvor en landzonetilladelse til en gylletank blev ophavet grundet manglende
partshgring af nabo, der led et betydeligt veerditab. Og safremt naboerne skulle have veret partshgrt
forud for byggetilladelsen, ma naboerne naturligvis ogsa have den forngdne retlige interesse i at
klage over den manglende partshegring efter forvaltningslovens 8§ 19. Den omstendighed, at de af
naboerne anfarte pavirkninger ikke er omfattet af byggelovens formal, kan saledes ikke begrunde en
afvisning af klageret over manglende partshgring, men kan muligvis begrunde, at naboerne ikke fik
medhold ved Byggeklageenheden i deres klage, fordi den manglende partshgring ikke fandtes konkret
vaesentlig. Dette a&ndrer dog ikke ved, at partshgring anses for en retssikkerhedsgaranti, der derfor
skal overholdes af byggemyndighederne, jf. ombudsmandens afgerelse i FOB 2011-4-1. Dette ma i
seerlig grad geelde, nar byggetilladelsen meddeles pa grundlag af et forvaltningsretligt sken, fordi det
ansggte byggeri fraviger kommuneplanens rammebestemmelser. Landsrettens frifindende dom fore-
kommer pa denne baggrund problematisk og vanskelig forenelig med forvaltningsretlig teori og prak-
sis om partshgring. Se ogsa KFE 2020.767 @ med note 2. Planklagenavnets afvisning af klagesagen
er vedlagt som bilag, hvoraf fremgar, at byggeriets manglende overensstemmelse med kommuneplan-
rammer ikke er en indirekte afggrelse efter planloven, men alene en afgarelse efter byggeloven.



RETTEN I HELSINGOR
DOM

afsagt den 23. september 2021

Sag BS-43852/2020-HEL

A og B
(advokat Lars Bastholm)

)
c og D
(advokat Lars Bastholm)

mod

Neaevnenes Hus ved Byggeklageenheden
(advokat Louise Solvang Rasmussen)

Denne afgorelse er truffet af retsassessor Louise Pansa Lauemagller.

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagen er anlagt den 10. november 2020.
Denne sag drejer sig om, hvorvidt A og B , der
er ejer af ejendommen beliggende A% i Vejby, samt ¢
og b , der er ejer af elendommen beliggende

A2 § Vejby, er klageberettiget efter byggelovens § 23, stk. 3.

A og B samt ¢ og b

har nedlagt pastand om, at Byggeklageenhedens afgorelse
af 14. maj 2020 i klagesag om byggetilladelse til tilbygning i stue og tagetage



samt udvendig efterisolering og anneks pa ejendommen beliggende "3 |

3210 Vejby, opheaeves og hjemvises til fornyet behandling.
Neaevnenes Hus ved Byggeklageenheden har nedlagt pastand om frifindelse.
Oplysningerne i sagen

Det fremgar af sagen, at Gribskov Kommune ved byggetilladelse af 16. oktober
2019 gav tilladelse til pa ejendommen beliggende %2 i Vejby at opfore
tilbygning i stue pa 43 m2, 36 m2 i tagetage samt udvendig efterisolering og
anneks pa 36 m2.

Den 14. april 2020 indgav blandt andre A 0g B

Adr. 1 C

, der er ejer af ejendommen
og b , der er ejer af elendommen
en klage over Gribskov Kommunes byggetilladelse af 16. oktober 2019 til
Neaevnenes Hus ved Byggeklageenheden (nedenfor Byggeklageenheden). Af
den indgivne klage fremgar blandt andet folgende:

i Vejby, samt
Adr. 2

4

Pa egne vegne og pa "

dommen Adr. 4

vegne som ejere af ejen-

, 0g pa vegne af A og

,som ejere af A1 samt c og P
,som ejere af  “%"2  indgiver jeg klage i forhold
til Gribskov Kommunes byggetilladelse af 16. oktober 2019 vedrerende

byggerietpa A3

Det er klagernes opfattelse at byggetilladelsen er givet pa et fejlag-
tigt/ufuldsteendigt grundlag og at savel byggelovgivningen/BR 18 som
planlovgivningen er tilsidesat.

Der nedlaegges saledes pastand om at Gribskov Kommune meddeler
bygherren pabud om fysisk lovliggerelse i overensstemmelse med byg-
gelovgivningens bestemmelser og Kommuneplanrammen 8.5.02 som er
geeldende for omradet, jfr. Principperne i U2010.2311Q.

Baggrunden for klagen:

Klagerne er ikke blevet partshert trods det forhold at klagerne har en
klar retlig interesse, da de berorte ejendomme, Adr. 4 Adr. 2
og A1 er pafert vaesentlige udsigtsgener og for

kommende ligeledes vaesentlige indbliksgener.

7
AdLl s ved-



Da byggeriets omfang blev klart for klagerne spurgte man ejerne af

Adr. 3096 om de var blevet partshert og modtog primo marts
2020 fra ejeren af  “*""®  kopi af partsheringsskrivelserne. De 2
partshorte ejere er ikke vaesentligt berort af byggeriet og reagerede der-
for ikke.
Som bilag 1 vedleegges partsheringsskrivelse til .
(ejeraf A% ) af29. september 2019 og som bilag 2 orientering om
afgorelse af 16. oktober 2019. Byggetilladelsen af 16. oktober 2019 ved-
leegges som bilag 3.

Som bilag 4 vedlaegges klagebrev af 11. marts 2020 til Gribskov Kom-
mune. Den 17. marts 2020 besvarede kommunen henvendelsen og af-
slog at genoptage sagen eller stille byggeriet i bero, jfr. bilag 5. Ved
mailskrivelse af samme dag stillede jeg sporgsmal til kommunen og ef-
terlyste en konkret afgorelse vedr. den manglende partshering. "Afge-
relsen" kom den 23. marts 2020 pa en e-mail, som dog blot indeholdt
byggetilladelsen bilag 3, stilet til bygherrens radgiver, jfr. bilag 6.

Anmodningen om aktindsigt, herunder bygherrens radgivers oplysning
om tilretning af BBR for det eksisterende hus inden ombygning er end-
nu ikke besvaret.

Da kommunens mailskrivelse af 17. marts 2020 ma opfattes som et af-
slag pa genoptagelse og partshering til trods for manglende klagevej-
ledning er denne klage indgivet indenfor 4 ugers fristen.

De tidligere forhold for ejendommen  “*3  inden ombyg-
ning/nybygning;:
A og B har tidligere rettet henvendel-
Adr. 3

se til kommunen da man var interesseret i at kobe ejendommen

. Her fik man oplyst at et nyt byggeri i samme hojde som den be-
stdende ejendom var udelukket og at samme taghgjde og udnyttelse af
en 1. sal fordrede en egentlig renovering af den bestaende ejendom som
den fremtradte.

Det bemeerkes seerligt, at der de facto ikke er tale om et renoveringspro-
jekt, men reelt om opforelse af et nyt sommerhus med ny anneksbyg-
ning. Den udstedte byggetilladelse hviler derfor pa et forkert grundlag

Adr. 5

og den givne nabodispensation fra ejeren af er derfor ligele-

des afgivet pa et forkert grundlag.



Dette understottes af de vedheeftede fotos optaget dels for byggeriet og
helt aktuelle fotos.

Til trods for opfordring har kommunen ikke foretaget besigtigelse.
Nabo- partshering

Kommunen har tilsidesat klagernes ret til nabo-/partshering, idet
kommunen skal varetage udsigtshensyn. Kommunen har alene parts-

hort ejerne af de 2 naboejendomme, ~ #%2%9%  Det er helt aben-
bart at disse ejendomme ikke bliver berert udsigtsmaessigt, da de ligger
Adr. 3

pa linje med

En partshering af klagerne ville have givet klagerne mulighed for at
pavise de vaesentlige udsigtsgener de nu udseettes for og som i henhold
til Kommuneplanrammen 8. 5.02 skal indga i Kommunens sagsbehand-
ling forud for udstedelse af byggetilladelse.

Ombudsmanden har i lignende sager kritiseret kommuner for ikke at
foretage partshoering efter forvaltningsloven.

De faktiske forhold vedr. byggetilladelsen og baggrunden for klagen:

Der er ikke tale om en egentlig tilbygning, men om et nyt sommerhus,
da den bestaende ejendom ikke udnyttes.

Det bestaende sommerhus havde en hejde af 7,2 meter og overskrider
saledes taghgjden med 2,2 meter i.f.t. BR18. Kommuneplanrammen gi-
ver i seerlige tilfeelde mulighed for at tillade tilbygning til eksisterende
sommerhus i samme hgjde, under hensyntagen til naboernes udsigts-
muligheder.

Praksis i kommunen har hidtil veeret restriktiv, hvilket den ovennaevnte
udtalelse til A og B er udtryk for.
Kommunen ma ikke give byggetilladelse til nyopferelse af sommerhu-

seil Y2 plan, da det er i strid med Kommuneplanramme 8. 5.02.

Det igangvaerende byggeri begraenser i markant grad udsigten for iseer
A2 5g'S og det er benbart at i hvert fald disse ejere
skulle have veeret partshert. Nar der reageres nu er det fordi det forst
nu star klart hvorledes byggeriet kommer til at tage sig ud.

ejerne af



Byggeriet er pa ingen made hensigtsmeessigt i forhold til det seedvanli-
ge i kvarteret og det der tilstreebes i omradet. Det af kommunen oply-
ste:

"Bebyggelsens samlede omfang skal veere hensigtsmeaessig i forhold til dens an-
vendelse og svare til det seedvanlige i karreen, kvarteret eller til det, der tilstree-
bes i omridet” ses ikke at veere opfyldt idet byggeriet markant adskiller
sig fra det omkringliggende byggeri. Den bestdende bygning er udvi-
det til naesten det dobbelte, hvortil kommer nyopfoerelse af en massiv
anneksbygning.

Hertil kommer at tagetagen ikke ses tidligere at vaere godkendt til be-
boelse, hvilket heller ikke er tilfzeldet for naboejendommen ~ A9"®

I givet fald er det forst sket med bygherrens radgivers nye og udoku-
menterede oplysninger til BBR, som indgar i bilag 1, skitserne. Den be-
stdende ejendom var i en sadan stand at den ikke var egnet til beboelse
og den har ikke veret beboet i de sidste mange ar.

Kommunen har sdledes tilsidesat vaesentlige retlige hensyn og har end-
videre ikke sikret sig at der ikke er tale om en egentlig nyopferelse. I
sidstneevnte forhold er kommunen tilsyneladende blevet vildledt i.f.m.
byggeansggningen.

Uanset om kommunen anser byggetilladelsen som givet ud fra en for-
udsaetning om tilbygning eller som nyt byggeri, er vaesentlige retlige
forhold tilsidesat.

Gribskov Kommune kunne have valgt at standse byggeriet, men dette
har man afslaet.

Serligt om forholdene i henhold til byggelovgivningen:

Kommunen angiver i byggetilladelsen at betingelserne i BR18 ikke er
opfyldt pa veesentlige punkter.

Den helhedsvurdering som kommunen pastar at have anlagt efter BR
18 § 188 er ikke foretaget pa et retligt forsvarligt grundlag, da klagerne
ikke er blevet hort og da netop klagerne er blevet ramt af byggeriets
omfang og helt atypiske hejde, hvor BR 18 er overskredet med mindst
2,2 meters yderligere taghejde, hvortil kommer tykkelsen af det stra-
taekte tag, da den bestdende bygning alene havde et tyndt skifertag.

I lyset af kommunens ellers restriktive praksis og lighedsgrundsaetnin-
ger er de relevante hensyn ikke varetaget af kommunen i denne sag,



hvor byggeriets omgang er helt ude af proportion i forhold til de besta-
ende forhold.

Serligt om forholdene i henhold til planlovgivningen:
Kommuneplanrammen 8. 5.02 er geeldende for omradet.

Kommuneplanrammen angiver tydeligt “at tilbygninger til (eksisterende)
sommerhuse i 1 Y2 etage kan opfores i samme hojde under hensyn til naboernes
udsigts muligheder.”

Dette hensyn er ikke varetaget, da kommunen ikke har partshert kla-
gerne.

Kommunen ville ved selvsyn have konstateret, at det planlagte byggeri
ville have medfert vaesentlige udsigtsgener pa klagernes ejendomme,
hvis man havde partshert klagerne. Seerligt udsigten til havet er helt af-
gorende for herlighedsveerdien af de berorte ejendomme og er konkret
vigtigt i denne sag som folge af de udsigtshindringer der nu er en reali-
tet, med veesentlige veerditab som felge af udsigtsbegraensningerne.

Hertil kommer at den skete udvidelse af hovedhuset andrager ca. 7 me-
ter i forhold til det oprindelige hoved hus leengde af ca. 8 meter.

Klagemyndigheden anmodes om at besigtige forholdene med delta-
gelse af parterne inden afgerelse traeffes.

Klage for s vidt angar de planretlige forhold er d.d. indgivet til
Planklageneevnet.

7

Den 14. maj 2020 traf Byggeklageenheden afgorelse i klagesagen. Af afgorelsen
fremgar blandt andet folgende:

4

Byggeklageenheden afviser at behandle den del af klagen der vedrorer
udsigtsgener, da byggeloven ikke indeholder bestemmelser, der vare-
tager dette hensyn. Byggeklageenheden har saledes ikke kompetence til
at tage stilling til denne del af klagen.



Byggeklageenheden afviser at behandle spergsmalet om kommune-
rammeplanen, da Byggeklageenheden ikke har kompetence til at tage
stilling til spergsmal der reguleres af planloven.

Det fremgar af klagen, at klagen for sa vidt angar de planretlige forhold
er indgivet til Planklagenaevnet. Byggeklageenheden foretager sig der-
for ikke yderligere i den henseende.

Byggeklageenheden afviser at behandle den del af klagen, der vedrerer
overskridelse af bestemmelserne i BR18, da klagerne ikke er klageberet-
tigede.

I sagens vurdering har indgdet kommunens afgorelse af 16. oktober
2019 samt klagen af 14. april 2020 med tilherende bilag.

Byggeklageenhedens bemarkninger og afgerelse

Det fremgar af byggelovens § 23, stk. 11, at kommunalbestyrelsens af-
gorelser vedrerende forhold, der er omfattet af byggeloven, kan pakla-
ges til Byggeklageenheden, Neevnenes Hus, for sa vidt angar retlige
sporgsmal.

Ifolge lovens § 23, stk. 3, kan kommunalbestyrelsens afgorelse paklages
af afgorelsens adressat og andre, der har en individuel og veaesentlig in-
teresse i sagens udfald.

Det er en betingelse for at blive betegnet som klageberettiget i sagen, at
interessen i sagen er individuel og veaesentlig, hvilket betyder at afgerel-
sen skal berore klagerne med en vis intensitet og styrke, i sager om for-
hold reguleret efter byggeloven.

Afgraensningen af kredsen af klageberettigede er sammenfaldende med
den almindelige forstaelse af, hvem der kan anses for part i en afgorel-
sessag.

Adr. 2

Byggeklageenheden finder ikke, at klagerne er klageberettigede. Byg-
geklageenheden har herved seerligt lagt veegt pd, at afstanden fra kla-
gernes bolig til den omhandlede ejendom overstiger 30 meter, ligesom
der ogsa er en vej mellem ejendommene.

Adr. 1



Byggeklageenheden finder ikke, at klagerne er klageberettigede. Byg-
geklageenheden har herved seerligt lagt veegt pa, at afstanden fra kla-
gernes bolig til ejendommen overstiger 10 meter, ligesom der ogsa er en
vej mellem ejendommene.

Byggeklageenheden finder saledes ikke grundlag for at antage, at byg-
getilladelsen udsatter ejerne af ~ “%"* 2 og ! for konkrete veesent-
lige gener i forhold til de hensyn som byggeloven skal varetage.

Pé ovenstdende baggrund afviser Byggeklageenheden at realitetsbe-
handle klagen.

7

F fra RealMaeglerne Gribskov har ved mail af 28. september 2020

vurderet salgsprisen pa ejendommen ~ A%' i Vejby til 4.500.000 kr. Videre
fremgar det af mailen, at prisen kunne have vaeret 4.800.000 kr., “hvis ikke der
var bygget et meget storthusi ~ “*®3®  som tager en del af udsigten, og sam-
tidig har direkte indkig fra deres vinduer til Jeres badeveerelse”.

¢ fra Nybolig har ved mail af 30. september 2020
vurderet salgsprisen pa ejendommen  A%2 il 6.000.000 kr., og har videre
anfort, at prisen ville have ligget pa mellem 6.300.000 kr. og 6.400.000 kr. hvis
byggeriet pa A3  ikke havde ”vaeret sa omfattende og taget en vaesentlig
del af jeres udsigt til Kattegat”.

Ved afgerelse af 20. oktober 2020 afslog Byggeklageenheden at genoptage kla-
gesagen. Af afgorelsen fremgar blandt andet folgende:

4

AFGORELSE
om afslag pa genoptagelse af klagesag om byggetilladelse -

Adr. 3

3210 Vejby

Byggeklageenheden traf den 14. maj 2020 afgerelse i klagesagen om
Gribskov Kommunes afggrelse af 16. oktober 2019 vedrerende A9 2

, 3210 Vejby, sag nr. 20/04536. Byggeklageenheden afviste at realitets-
behandle klagen, da klagerne blev fundet ikke at veaere klageberettigede.

Klagerne har ved deres henvendelse af 30. september 2020 anmodet
Byggeklageenheden om at genoptage sagen.



Byggeklageenheden imodekommer ikke anmodningen.

I Byggeklageenhedens vurdering om genoptagelse har indgaet klager-
nes anmodning om genoptagelse af 30. september 2020 med tilherende
bilag samt klagernes mails af 1. oktober 2020, 2. oktober 2020 og 5. ok-
tober 2020 med tilherende bilag.

Byggeklageenhedens bemarkninger og afgorelse

Generelt om genoptagelse

En myndighed har pligt til at vurdere, om en sag skal genoptages, hvis
en part beder om det. Hvis der er nye faktiske oplysninger af sa veesent-
lig betydning, at der er en vis sandsynlighed for, at sagen ville have faet
et andet resultat, hvis oplysningerne havde foreligget ved myndighe-
dens tidligere stillingtagen til sagen, har myndigheden pligt til at gen-
optage sagen og vurdere den pa ny. Myndigheden kan ogsa have pligt
til at genoptage en sag og vurdere den pa ny, hvis der ved den tidligere
behandling af sagen er begdet veaesentlige sagsbehandlingsfejl.

Desuden kan vasentlige nye retlige forhold betyde, at myndigheden er
forpligtet til at genoptage en sag, f.eks. hvis domstolene i en tilsvarende
sag har underkendt myndighedens fortolkning eller praksis.

Udsigtsgener, veerditab og kommuneplan

Klagerne har i anmodningen om genoptagelse af 30. september 2020 an-
fort, at det er dbenbart, at klagerne pa baggrund af de vedheeftede bilag
har en individuel og veesentlig interesse i sagens udfald.

De vedheeftede bilag bestar af 2 ejendomsmaeglervurderinger, der med
udgangspunkt i byggetilladelsen anslar et veerditab pa henholdsvis
300.000 — 400.000 og 300.000 for A2 og Ad-l

Klagerne har ligeledes til stotte for deres synspunkt om vaesentlige og
individuel interesse i sagen, ved mail af 1. oktober 2020 indsendt bille-
der der viser udsigten for, under og efter byggeriet. Det anferes i ovrigt,
at det er helt utvivlsomt, at der ikke er tale om en renovering, men der-
imod er tale om nybyg.

Klagerne har i mail af 2. oktober 2020, anfert, at det forhold at bygge-
loven ikke indeholder bestemmelser, der varetager udsigtsgener, ikke
endrer pa, at klagerne har en individuel og veaesentlig interesse i
sporgsmalet om overskridelse af bestemmelserne i BR18.

Klagerne har i mail af 5. oktober 2020 indsendt Planklagenzevnets afgo-
relse om samme ejendom. Af Planklagenaevnets afgorelse fremgar
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blandt andet, at i det tilfaelde hvor kommunen inddrager kommune-
planen i en skensmaeessig afgorelse efter anden lovgivning og i den for-
bindelse vurderer, at et forhold er i strid med eller i overensstemmelse
med kommuneplanen, betragter Planklageneevnet ikke denne vurde-
ring som en afgorelse efter planloven. Det fremgar videre af afgorelsen,
at afgorelsen, herunder inddragelsen af og vurderingen i forhold til
kommuneplanen, derfor ma paklages til den relevante klageinstans pa
det padgeeldende omrade.

Med henvisning til ovenstdende anforer klagerne, at det i kommune-
planen anforte er noget Byggeklageenheden skal forholde sig til, som et
moment i sagen i forbindelse med kommunens afggrelse og den ind-
givne klage. Klagerne fremhaever blandt andet, at det i kommunepla-
nen anferte har betydning for, om klagerne har en individuel og vae-
sentlig interesse i sagen.

Byggeklageenheden bemeerker, at kommunalbestyrelsens afgorelser
ifolge byggelovens § 23, stk. 3 kan paklages af afgerelsens adressat og
andre der har en individuel og vaesentlig interesse i sagen

Kravet om, at interessen skal veere individuel, betyder, at sagens udfald
skal have retlige eller faktiske konsekvenser for klageren. Det er saledes
ikke tilstraekkeligt, at have en mere principiel interesse i sagen.

At interessen skal veere veesentlig indebeerer, at folgerne af sagens ud-
fald skal pavirke klageren med en vis styrke.

Ved vurderingen af om en person er part i en sag, er det endvidere re-
levant, at inddrage, hvilke hensyn det paberabte retsgrundlag vareta-

ger.

Bygningsreglementets bestemmelser skal sikre tilfredsstillende lysfor-
hold for nabobebyggelse, og skal sikre naboejendomme mod vaesentlige
indbliksgener. Det ligger derimod som udgangspunkt uden for bygge-
lovgivningens formal at veerne udsigten fra naboejendomme. Ligeledes
ligger det udenfor byggelovens formal, at undga veerditab pa omkring-
liggende ejendomme.

Det taler derfor for at anse en nabo som klageberettiget, hvis naboen
pafores vaesentlige indbliksgener eller skyggegener i forhold til deres
primeere opholdsarealer. Pafores naboen til et byggeri udsigtsgener el-
ler et veerditab, vil dette i modseetning hertil ikke tale for at anse naboen
for klageberettiget.
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Afgorelsen af om en person er klageberettiget atheenger altid af en kon-
kret vurdering. Byggeklageenheden har derfor overvejet, om sagen
kunne have faet et andet udfald, hvis de indsendte oplysninger var
indgaet i afgorelsen af 14. maj 2020.

I det foreliggende tilfeelde, er der fra den paklagede ejendom over til
klagernes boliger beliggende %2  og ! en afstand pa henholdsvis
30 og 10 meter. Ligeledes er klagernes og den paklagede ejendom pla-
ceret pa hver sin side af en vej, hvorfor der ikke er tale om skelnaboer.

Byggeklageenheden finder, at afstanden samt den mellemliggende vej, i
sig selv er tilstraekkelig til, at klagerne ikke paferes veesentlige konkrete
gener i forhold til de hensyn som byggeloven skal varetage.

Klagen ville derfor vere afvist pga. manglende klageberettigelse, selv-
om oplysningerne om verditab og udsigtsgener havde foreligget pa af-
gorelsestidspunktet

Pa baggrund af ovenstdende finder Byggeklageenheden ikke, at der i
klagernes anmodning om genoptagelse fremkommer nye faktiske op-
lysninger, der er af veesentlig betydning for vurderingen af klageberet-
tigelsen. Der er derfor ikke en vis sandsynlighed for, at sagen ville have
faet et andet resultat, hvis oplysningerne havde foreligget ved Bygge-
klageenhedens tidligere afgorelse i sagen.

Byggeklageenheden medgiver i ovrigt, at en kommuneplan kan indga i
behandlingen af en klage om en byggetilladelse, hvor denne har indga-
et i kommunens behandling, f.eks. i det tilfeelde hvor kommunen i for-
bindelse med en helhedsvurdering har inddraget kommuneplanen. Da
klagerne imidlertid ikke findes klageberettigede, tager Byggeklageen-
heden ikke klagen under realitetsbehandling og behandler derfor ikke
klagepunktet om kommuneplanen.

Byggeklageenheden bemaerker endvidere, at det forhold, at klagerene
matte mene, at byggeriet er i strid med bestemmelser i BR18 herunder,
at der ikke er tale om en renovering, ikke i sig selv er afgerende for,
hvorvidt klagerne er klageberettigede.

Lt

Da en genoptagelse af sagen ikke vil fore til andet resultat, kan Bygge-
klageenheden ikke imgdekomme anmodningen.
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Byggeklageenhedens afgorelse af 14. maj 2020 er dermed fortsat geel-
dende.

7

Der er i ovrigt under sagen fremlagt oversigtsfotos af afstanden mellem *%"3
og "' og”® samten reekke fotos taget under ombygningen af A" 3
Adr. 3

og endelige et billede af efter ombygningen.

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af A og ¢
A har forklaret blandt andet, at han ejer ejendommen beliggende
Adr. 1

i Vejby, og at han er direkte genbo til byggerietpa "% . Han
herte om byggeprojektet pa ~ “%3 i efteraret 2019, hvor han medte den nye
ejer af ejendommen. Den nye ejer fortalte om byggeplanerne, herunder at det
var intentionen at bygge to opholdsterrasser i begge ender af huset. Det var ik-
ke intentionen at forleenge hovedhuset. Kommunen gav ikke tilladelse til dette,
da opholdsterrasser i 1 Y2 plan betragtes som to plan. De nye ejere lavede heref-
ter et revideret byggeprojekt, hvor terrasser blev udvidet til opholdsarealer i
hovedhuset. Det oprindelige hus var 8 meter bredt. Ved byggeprojektet blev
huset forleenget mod vandet og med 2,9 meter mod land. Skiffertaget blev ud-
skiftet til stratag, der er hojere og bredder. Derudover blev der bygget et nyt
anneks placeret 17 meter fra deres grund. Annekset var 7 meter bredt inklusiv
tagudheeng og 5 meter hejt. Det var et stort anneksbyggeri. Konsekvensen er
nu, at han kigger direkte ind i en hvid gavlmur. Han foler, at det er meget ind-
gribende, og han har faet oplevelsen af at have annekset inde i haven.

Adt-3 men derimod de
facto et helt nyt sommerhus. Alt er opfert pa ny. Vaegge og tag er nyt, og han

Han mener ikke, at der er tale om en renovering af
tror ikke, at der er noget af fundamentet tilbage.

Kommunen har lagt til grund, at der er tale om renovering af ejendommen,
men huset er bygget med en hgjde pa 7,2 meter ud over hvad der tillades. God-
kendelsen er baseret pd kommunens rammeplan, der gor det muligt at udvide.
Kommunen har partshort ejerne af ejendommene ~ ““*®°  men de har
fortsat uforstyrret havudsigt. Det er fra ejendommene at udsigten
er blevet forringet. Kommunen har derfor efter hans opfattelse partshert de for-
MT9% er berert pa grund af udsigtsforringel-

Adr.1o0g2

kerte. Ejerne af ejendommen i
ser.

Det nye anneks er placeret pa grunden saledes, at det ligger pa samme leengde
som hovedhuset. S han har pa en afstand af 17-30 meter faet 15 meter nybyg-
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geri, hvilket er meget indgribende i udsigtsforholdene. Det er efter hans opfat-
telse forkert af kommunen at tilgodese dette og de har hort de forkerte parter.

En anden hovedproblematik er indbliksgener. Det gamle hus havde én lille ka-
nap, men det nye hovedhus har placeret primaere opholdsarealer pa forste salen
sasom kekken, spisestue og opholdsstue, ligesom de har udvidet til i alt tre ka-
napper til fuld personsterrelse. De er placeret i vinkel direkte mod deres hus, sa
der er kun ét enkelt veerelse i sommerhuset, hvor der ikke der direkte indsyn til
dem. Han kan pa den baggrund ikke forstd, at de ikke er blevet partshort.

Endvidere er der som folge af byggeriet sket en veerdiforringelse af deres ejen-

dom. Fotoet er taget fra "2,

c har forklaret blandt andet, at det for deres vedkom-
mende mest er udsigten der er blevet forveerret ved byggeriet. Han kan se
direkte over pa forste sal og se beboerne ga rundt, men han er leengere vaek end

A, sa det er primaert udsigten der er blevet forringet.

Forevist billede af ~ A%"3
gamle sommerhus, forklarede han, at man — hvis der zoomes ind pa billedet —
kan se at hele grundfundamentet er veek. Man kan endvidere se pa billederne,
at der er lagt i alt 8 meter leengde til huset. De troede, at de ville bygge terrasser,
men huset er blevet meget leengere. Hvis man ser pa venstre side af billedet kan
man se, at udsigten til vandet er vaek som felge af byggeriet. Havudsigten er
forringet pa begge sider. De kobte deres ejendom til den pris pa kebstids-
punktet netop pa grund af havudsigten. Havudsigten er vigtig for dem.
Billederne af %3  under ombygning viser endvidere, at tagkonstruk-
tionen er ny. Havudsigten i stueplan er vaek efter det nye byggeri.

under ombygning, hvor man kan se rester af det

Parternes synspunkter

A B C

0g 0g samt 0g
har i sit pastandsdokument anfert folgende:

7

Gribskov Kommune har den 16. oktober 2019 meddelt byggetilladelse
vedrerende et byggeripa "% 3210 Vejby. Mine klienter ejer
ejendommene  “%2  henholdsvis A1

Min klienters tidligere advokat har pa mine klienters vegne (samt pa
vegne af ejeren af ~ "** ) den 14. april 2020 indgivet klage til
sagsogte (bilag 1) og enslydende klage til Planklagensevnet herom.
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Allerede den 14. maj 2020 afviste sagsogte (bilag 2) mine klienters klage
med folgende begrundelse:

Adr. 2

Byggeklageenheden finder ikke, at klagerne er klageberettigede. Byggeklageen-
heden har herved seerligt lagt vaegt pd, at afstanden fra klagernes bolig til den
omhandlede ejendom overstiger 30 meter, ligesom der 0gsd er en vej mellem
ejendommene.

Adr. 1

Byggeklageenheden finder ikke, at klagerne er klageberettigede. Byggeklageen-
heden har herved seerligt lagt veegt pd, at afstanden fra klagernes bolig til ejen-
dommen overstiger 10 meter, ligesom der 0gsd er en vej mellem ejendommene.

Daverende advokat afgav ogsa replik af 16-07-2020 (bilag 3) til Plan-
klagenaevnet, hvilke argumenter ogsa var blevet fremsendt til sagsogte,
safremt advokat havde fdet mulighed herfor.

Planklagenzevnet har den 18/8-20 ogsa afvist (bilag 4) klagen.

I duplikken anforer modparten, at oplysningerne i bilag 3 om indbliks-
gener forst er sendt til modparten under retssagen. Dette er muligvis
korrekt, men modparten har som bekendt altid mulighed for at genop-
tage sagsbehandlingen, safremt der tilgar modparten nye oplysninger,
jf. eksempelvis bilag 16.

Henset til det af modparten anforte har jeg opfordret (2) modparten til
at genoptage sagen. Det forhold, at det overhovedet var nedvendigt for
mig at fremsaette en opfordring hertil, uanset at modparten er radgivet
af Kammeradvokaten, vidner klart om, at modparten slet ikke gnsker at
realitetsbehandle min klients klage.

Modparten har ikke gnsket at genoptage sagen og realitetsbehandle
klagen.

Mine klienter har indhentet hver deres maeglervurdering. Heraf frem-
gar, at den paklagede byggetilladelse har forringet mine klienters ejen-
domme med kr. 300.000-400.000 (bilag 5) henholdsvis kr. 300.000 (bilag
6).

Der fremleegges tillige 9 fotos (bilag 7-15) af den ejendom, som mine
klienters klage angar. Af disse fotos kan man se/udlede
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- Det oprindelige hus

- Udvidelse af stueetagen

- Udvidelsen af taget leengde

- Den for mine klienter vaesentlige udsigtsforringelse, herunder udkig
til vandet

Pa& ovennaevnte grundlag er det utvivlsomt, at min klienter har og hav-
de en individuel og veaesentlig interesse i sagens udfald, og ogsa at mine
klienter utvivlsomt burde have veeret partshort.

Det er i ovrigt ogsa helt utvivlsomt, at der overhovedet ikke er tale om
renovering, sadledes som det er anfort i byggeansegningen, og séledes
som kommunen har lagt til grund, men at der derimod er tale om ny-
byg. I hvert fald kan det ikke udelukkes pa forhand.

I byggeklageenhedens bilag A indgér et luftfoto til illustration af
respektive bygninger og afstande. Fotografiet ma veere af aeldre dato og
afspejler ikke bygningsforholdene pa %3 som de tager sig ud i
dag. Men som det kan konstateres la der tidlige et lille undseeligt som-
merhus. I dag ligger der et keempe sommerresidens samt tilherende
storanneks, jf. bilag 7-15, der imidlertid efter min klienters opfattelse er
opfert med urette.

Mine klienter gnsker, at Byggeklageenheden vurderer om dette er kor-
rekt. Det er eerligt talt uforstaeligt, at Byggeklageenheden naegter at go-
re dette.

Det synes saledes at veere dbenbart, at mine klienter har en individuel
og vaesentlig interesse i sagens udfald, hvorfor sagsegtes afgorelse alle-
rede pa den baggrund er forkert.

Det bemeerkes for en god orden skyld, at mine klienter er opmaerk-
somme pa, at byggeloven ikke indeholder bestemmelser, der varetager
udsigtsgener. Men det eendrer ikke pd, at ovenstdende medferer, at mi-
ne klienter har og havde en individuel og vesentlig interesse i sporgs-
malet om overskridelse af bestemmelserne i BR18.

Herudover stetter Planklagenaevnets afgorelse af 18/8-20 (bilag 4) ogsa
mine klienter synspunkt om, at sagsegte nadvendigvis ma realitetsbe-
handle sagen. Som det fremgar, vurderer Planklageneevnet, at der uden
lokalplan ikke er tale om en afgorelse i medfer af Planloven. I stedet an-
forer Planklagensevnet blandt andet folgende:
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Hvis kommunen inddrager kommuneplanen i en skonsmaessig afgorelse eft er
anden lovgivning og i den forbindelse vurderer, at et forhold er i strid eller i
overensstemmelse med kommuneplanen, betragter Planklagenaevnet ikke denne
vurdering som en afgorelse efter planloven. Vurderingen indgdr blot som et
moment i den afgorelse, som kommunen har truffet efter den pdgeeldende lov-
givning. Afgerelsen — herunder inddragelsen af og vurderingen i forhold til
kommuneplanen — md derfor piklages til den relevante klageinstans pd det pd-
geeldende omrdde.

Af sidste og neestsidste linje kan udledes, at det i kommuneplanen an-
forte —i denne sag - er noget som sagsogte skal forholde sig til — som et
moment i sagen — i forbindelse med vurderingen af kommunens afge-
relse og den indgivne klage.

Jeg fremheever, at det i kommuneplanen anferte bade har betydning
for,

- om mine klienter har en individuel og veesentlig interesse i sagen
- om mine klienter skulle have veeret parthert

- om kommunen materielt var berettiget til at meddele byggetilladelsen
til byggeriet, der reelt var nybyg og ikke renovering

Supplerende bemeerkes, at byggeklageenheden helt synes at overse el-
ler negligere, at mine klienter — grundet det paklagede byggeri — faktisk
er ramt af vaesentlige indbliksgener. Dette idet de primeere opholdsare-
aler i detnye huspa "3
stue) alle er fysisk placeret pa husets 1. sal, der samtidig blev udvidet
fra én til nu tre karnapper med to-fags vinduer i hver karnap. Fra kar-
napperne, der alle er vendt direkte imod og i praecis samme hgjde, som

mine klienters hus, er der direkte kig ind i mine klienters soveveerelse,

(dvs. kekken samt spise- og opholds-

opholdsstue og badeveerelse.

Ovenneevnte er blandt andet fremfort af mine klienter i sagens bilag 3.
Byggeklageenheden anforer selv i svarskriftet, at “Bygningsreglemen-
tets bestemmelser skal bl.a. sikre tilfredsstillende lysforhold for nabo-

bebyggelse og sikre naboejendomme mod vaesentlige indbliksgener.”

Mine klienters klage ligger séledes — ifolge byggeklageenhedens egen
argumentation — indenfor de hensyn, som byggeloven skal varetage.
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Mine klienter er derfor - ifglge byggeklageenhedens egen argumenta-
tion — klageberettigede.

Kommunen har fejlagtigt lagt til grund, at mine klienter med det nye
byggeri ikke paferes nye indbliksgener. Det er blandt andet derfor, at
mine klienter har klaget, derfor at klagen er berettiget, og derfor at mine
klienter er klageberettigede.

Det er saledes - som anfert af modparten — heller ikke korrekt, at kom-
munen med byggetilladelsen alene skulle pase byggelovens regler. Det
fremgar allerede af det anforte i Planklagenaevnets afgorelse af 18/8-20
(bilag 4) og ogsa af Byggeklageenhedens eget svarskriftet, side 7 averst,
om kommuneplanen.

Kommunen skulle sdledes pase blandt andet byggelovens, bygnings-
reglementets og kommuneplanens regler. Retten til at klage over kom-
munens tilsideseettelse heraf, og sdledes til at veere med til at pase, om
kommuner overholder og ikke tilsideszetter reglerne, ma selvsagt for-
tolkes udvidende, og ikke indskraenkes eller endda helt gores illusorisk,
saledes som Byggeklageenheden forsgger at gore.

Byggelovgivningens materielle regler og klagereglerne, der er af pro-
cessuel karakter, varetager ikke nedvendigvis samme hensyn.

Der er saledes ikke nodvendigvis overensstemmelse mellem de hensyn
som byggeloven, kommuneplanen, mv. skal varetage og de reg-
ler/hensyn, der afger, hvem der har mulighed for at paklage afgerelser
fra kommuner, der eventuelt tilsideseetter byggelovens regler eller an-
dre regler.

Sagsegte har haft mulighed for at revurdere sagen, men har ved skri-
velse af 20. oktober 2020 (bilag 16) fastholdt sin afgerelse.

Det bemeerkes endvidere, at mine klienter slet ikke har faet en realitets-
afgarelse i forhold til de nogen af de indgivne klager. Det er virkelig
usedvanligt, at hverken Byggeklageenheden (sagsogte) eller Plan-
klageneevnet har behandlet en klage indgivet af en borger. Klagen er
bade sagligt og fagligt begrundet, og hvis sagsegte kan afvise mine kli-
enters klage, kan de afvise enhver klage, der indgives af en nabo, genbo
eller lignende.

I den forbindelse bemzerkes, at sagsogte i en anden sag, klagesag om
byggetilladelse til elendommen beliggende Adr. 7 , 2900 Hellerup
(bilag 17) — efter 2V2 ars sagsbehandlingstid - tilsvarende har afvist at



18

realitetsbehandle en klage af 2. januar 2018 (bilag 18). Der var tale om
en klage indgivet af en nabo, klods op af en ejendom, hvorpa der var
meddelt byggetilladelse til et keempemaessigt byggeri, der var markant
hajere, end det pa ejendommen tidligere beliggende, jf. i ovrigt sagseg-
tes skrivelse af 2. juni 2020 (bilag 19) samt min svarmail af 3. juni 2020
(bilag 20).

Eneste forklaring pa sagsogte afgorelse er, at sagsogte — antageligvis for
at nedbringe sagsbunkerne — har besluttet sig for helt generelt at afvise
at realitetsbehandle klager indgivet af naboer, genboer og lignende. En
sadan praksis er imidlertid et udtryk for, at klageinstansen har sat
”sken under regel”, og en sadan praksis er forvaltningsretlig ulovlig.

Modparten er i steevningen opfordret (1) til at fremleegge 10 afgorelser
fra 2020, hvor sagsegte ikke afviser klager indgivet af naboer, genboer
og lignende, eller som minimum til at redegore neermere for, hvad der
skal til, for at naboer, genboer og lignende kan fa klager realitetsbe-
handlet hos sagsegte.

Modparten har ikke opfyldt opfordringen. Dette og det i gvrigt i svar-
skriftet anforte understotter min klare mistanke om, at Byggeklageen-
heden har indfert en retsstridig praksis, der aldeles har kortsluttet en-
hver klageadgang, nar kommuner meddeler byggetilladelse, der even-
tuelt begunstiger ansegerens byggeri, til skade for de omkringboende.

Dette forklarer ogsa, hvorfor byggeklageenheden (ma det leegges til
grund) altid afviser klager angaende byggetilladelser fra andre end eje-
ren selv, jf. byggeklageenhedens neegtelse af at opfylde mine klienters
processuelle opfordring.

Imidlertid har omkringboende — pa samme made som ansogeren -
selvsagt har ret til at kreeve, at byggelovgivningen overholdes, og at der
saledes ikke bygges andet og mere pa naboejendommen, end hvad der
ifolge reglerne kan gores. Dette folge ogsa af reale grunde.

Byggeklageenhedens praksis — sdledes som den ogsa er beskrevet i
svarskriftet - er simpelthen juridisk forkert.

Det af byggeklageenheden anferte om, at der ikke foreld nye oplysnin-
ger, er meninglost, i og med at byggeklageenheden har afvist at be-
handle klagen, og i med at byggeklageenheden efter det oplyste afviser
enhver klage fra en nabo. Uanset hvad mine klienter havde oplyst, ville
byggeklageenheden jo ifelge argumentationen alligevel have afvist mi-
ne klienters klage.
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Afslutningsvis bemeerkes, at det selvsagt er forstemmende og tillids-
odeleeggende, at sagsogte generelt har en praksis om (i neermest alle til-
feelde) at afvise klagesager med samme begrundelse, i stedet for sagligt
at behandle klagerne, saledes som borgerne og samfundet har krav pa
og behov for. Reale grunde gor selvsagt, at borgere i vidt omfang skal
have mulighed for at fa behandlet deres klager ved ankenaevnene i ste-
det for pr. automatik at skulle indbringe kommunerne for domstolene.

Spergsmalet om, hvorvidt klager har en individuel og veesentlig inter-
esse i sagens udfald skal sdledes vurderes lempeligt for klager.

Jeg har i ovrigt som bilag 21 fremlagt Rigsrevisionens beretning om
sagsbehandlingstider og produktivitet i Neevnenes Hus.

Blandt andet fremgar folgende af beretningen, bilag 21, side 8-10:

Etableringen indebar nyrekruttering og opleering af stort set alle medarbejdere,
0g Neevnenes Hus skulle tage en raekke initiativer til at reducere omkostnin-
gerne.

Neevnenes Hus spiller en veesentlig rolle i forhold til at sikre borgernes og virk-
somhedernes retssikkerhed og lose deres konflikter med offentlige myndigheder
eller andre parter.

4. Neevnenes Hus blev etableret som led i regeringsaftalen Bedre Balance I med
den hensigt at skabe en bedre og mere effektiv sagsbehandling, si der traeffes
korrekte afgorelser inden for kortest mulig tid til gavn for borgere og virksom-
heder.

Erhvervsministeriet har ikke sikret en tilfredsstillende udvikling i behandlin-
gen af klagesager efter etableringen af Naevnenes Hus. Konsekvensen for borge-
re og virksomheder er, at de md vente unedigt leenge pd at fi afgjort deres kla-
gesager.

Det ma konstateres, at modparten pa ingen made loser sin opgave eller
opfylder sit formal bestdende i at lose konflikter mellem borgerne og
det offentlige, ved at afvise at behandle sagerne i stedet for at gore det
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modsatte. I stedet overlades problemet blot til domstolene, hvilket den-
ne sag vidner om.

Det bemeerkes i den forbindelse, at mine klienter, safremt sagen ikke
hjemvises til modparten til fornyet behandling, vil veere nodsaget til at
udtage steevning mod kommunen med pastand om, at byggetilladelsen
er ugyldig, hvilket sdledes pa ny vil belaste domstolene.

Det er imidlertid overhovedet ikke meningen med systemet, at domsto-
lene i forste instans skal behandle realitetsklager angaende en byggetil-
ladelse. Det er rettelig sagsogte som skal gore dette, hvilken ordning
sagsogte ved sine afvisninger og sin generelt helt urimelig stramme
praksis har saboteret.

Det kan i ovrigt ogsa konstateres, at det er fuldt korrekt, at modparten —
saledes som jeg anferte i steevningen — har meget store problemer med
at fa behandlet sagerne inden for rimelig tid, hvilket kan forklare, at
modparten har besluttet sig for “at lose problemet” ved helt generelt at
afvise at realitetsbehandle klager indgivet af naboer, genboer og lig-
nende.

Det bemeerkes endvidere, at det af bilag 22-23 fremgar, at Ombuds-
manden har afvist at ga ind i sagen for sa vidt angar spergsmalet om
ulovlig forvaltning (sken under regel), idet dette spergsmal har en me-
get neer sammenheeng med de forhold, som er under behandling under
neerveerende retssag.

Dette er endnu en grund til, at retten er nedt til at forholde sig meget
kritisk til, om modparten blot kan afvise at behandle borgernes klager
over offentlige myndigheder, sdledes som modparten som dokumente-
ret har gjort og generelt gor.

7

Byggeklageenheden har i sit pastandsdokument anfert folgende:

3. ANBRINGENDER
3.1 Byggeklageenhedens afgorelse er lovlig og gyldig

Til stette for den nedlagte pastand om frifindelse gores det gaeldende, at
Byggeklageenhedens afgorelse af 14. maj 2020 (bilag 2) er lovlig og gyl-



21

dig. Afgerelsen er ikke truffet pa et mangelfuldt eller fejlagtigt grund-
lag, og den er ikke beheeftet med mangler, som kan fore til ugyldighed.

Byggeklageenheden bestrider sagsogernes synspunkt om ”“sken under
regel”, idet afgorelsen af, om en person er klageberettiget, altid afheen-
ger af en konkret vurdering. Sagsogernes henvisning til en anden,
konkret klagesag, jf. bilag 17 og 18, kan ikke fore til et andet resultat, og
det gores endvidere geeldende, at sagsogernes opfordring (1), hvorved
sagsogerne ensker fremlagt 10 afgorelser fra 2020, hvor Byggeklageen-
heden ikke har afvist at realitetsbehandle klager fra “naboer, genboer og
lignende”, er uden betydning for denne sags afgerelse. Byggeklageen-
heden har ingen indflydelse pa, hvor mange klageberettigede hen-
holdsvis ikke klageberettigede borgere, der i 2020 har indsendt klager
til enheden.

Der er ikke under retssagen fremkommet vaesentlige nye oplysninger,
som giver grundlag for at tilsideseette Byggeklageenhedens afgorelse og
konkrete vurdering af, at sagsogerne ikke er klageberettigede. Dette gor
sig ogsa geeldende for sa vidt angéar den som bilag 21 fremlagte beret-
ning fra Rigsrevisionen om sagsbehandlingstider og produktivitet i
Neevnenes Hus.

3.2 Sagsogerne er ikke klageberettigede

Afgorelsen af, om en person er klageberettiget eller ej, afheenger som
anfort altid af en konkret vurdering. Det gores geeldende, at Byggekla-
geenheden med rette har fundet, at sagsegerne ikke er klageberettigede
efter byggelovens § 23, stk. 3, idet sagsogerne ikke har den forngdne
vaesentlige og individuelle interesse

i sagens udfald.

Kravet om, at interessen skal veere individuel, betyder, at sagens udfald
skal have retlige eller faktiske konsekvenser for klageren, det vil sige, at
sagens udfald skal pavirke klageren med en vis styrke. Det er derimod
ikke tilstreekkeligt at have en mere principiel interesse i sagen.

Klageadgangen efter byggeloven skal fortolkes i lyset af forvaltningsret-
tens almindelige afgreensning af kredsen af klageberettigede, og ved
fastleeggelse heraf er det relevant at inddrage de hensyn, som sagligt
kan varetages efter byggeloven. De interesser, som sagsogerne begrun-
der en klage med, skal sdledes veere relevante i forhold til byggelovens
formal.
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Efter byggelovens § 1, har byggeloven til formal at sikre, at bebyggelse
udferes, indrettes og bruges séledes, at den frembyder tilfredsstillende
tryghed i brand-, sikkerheds- og sundhedsmaessig henseende, at sikre,
at bebyggelse og ejendommens ubebyggede arealer far en tilfredsstil-
lende kvalitet under hensyn til den tilsigtede brug og vedligeholdes
forsvarligt, at sikre, at byggeskader udbedres, at fremme handicaptil-
geengelig indretning af bebyggelse, at fremme arkitektonisk kvalitet i
byggeriet, at fremme foranstaltninger, der kan oge byggeriets produk-
tivitet, at fremme foranstaltninger, som kan modvirke unedvendigt
ressourceforbrug i bebyggelser, at fremme foranstaltninger, som kan
modvirke unedvendigt rastofforbrug i bebyggelser.

Bygningsreglementets bestemmelser skal bl.a. sikre tilfredsstillende lys-
forhold for nabobebyggelse og sikre naboejendomme mod vasentlige
indbliksgener. Det ligger derimod som udgangspunkt uden for bygge-
lovgivningens formal at veerne udsigten fra naboejendomme. Ligeledes
ligger det udenfor byggelovens formadl at undga veerditab pa omkring-
liggende ejendomme.

Sagsegerne vil med deres klage til Byggeklageenheden navnlig vareta-
ge egne privatekonomiske interesser, idet byggeriet efter sagsogernes
opfattelse medferer en ejendomsveerdiforringelse.

Adr2 - og !, er imidlertid ikke skelnaboer

f Vejnavn , hen-
holdsvis cirka 10 og 30 meter fra ejendommen. Byggeklageenheden har
med rette ikke fundet grundlag for at antage, at byggetilladelsen udszet-
ter sagsogerne for konkrete vaesentlige gener i forhold til de hensyn,
som byggeloven skal varetage, og sagsogerne er derfor ikke klageberet-
tigede. Det gores geeldende, at afstanden fra sagsogernes ejendomme til

Ad3 samt den mellemliggende vej, i sig selv er tilstreekkelig til, at
sagsogerne ikke kan anses at blive pafort veesentlige konkrete gener i
forhold til de hensyn, som byggeloven skal varetage.

Sagsagernes ejendomme,

til "3 men beliggende pa den anden side a

Til sagsegernes synspunkter bemaerkes endvidere folgende:
3.3 Pastaede indbliksgener

De fremlagte oplysninger i sagen, f.eks. bilag 12, 13, 14 og 15, dokumen-
terer ikke de af sagsogerne pastdede indbliksgener. At der sidenhen er
bygget et anneks pa "% | if. replikken, side 3, 2endrer ikke herpa.
Tveertimod ma det leegges til grund, at sagsegerne i deres bemaerknin-
ger om pastaede indbliksgener ikke selv tager hgjde for annekset (jf.
f.eks. fotos i bilag 14 og 15), som er opfert imellem de i bilag 3, side 3,
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fremheevede karnapper pa A3

og sagsogernes ejendomme. Det
bemeerkes, at der ikke ses vinduer i annekset (bilag 14 og 15) i retning af

sagsogernes ejendomme.

For sa vidt angar pastaede indbliksgener fremhaver sagsogerne i
replikken, at oplysningerne allerede fremgar af sagens bilag 3. Dette er
imidlertid nogle bemeerkninger, der er sendt til Planklagenaevnet efter
Byggeklageenheden har truffet afgerelse. Det kan konstateres, at de pa-
stdede indbliksgener da heller ikke omtales af sagsogerne i henvendelse
til Byggeklageenheden, hvorved sagsogerne anmodede om genoptagel-
se (jf. bilag 16). De pastdede gener er heller ikke omtalt i staeevningen.

Det bestrides, at sagsogernes synspunkt om pastdede indbliksgener kan
fore til et andet resultat, eller at der pa denne baggrund er grundlag for
genoptagelse. Det anforte kan heller ikke fore til en tilsidesaettelse

af Byggeklageenhedens afgorelse.

3.4 Afgorelsen fra Planklagenaevnet

Det bemeerkes, at oplysningen om Planklagenaevnets klagesagsbehand-
ling, henset til at sagsogerne ikke

kan anses for klageberettigede, er uden betydning for provelsen af Byg-
geklageenhedens afgorelse.

Det bemeerkes i den forbindelse endvidere, at Planklagenaevnets afgo-
relse (bilag 4) er truffet efter Byggeklageenhedens afgorelse, og at Byg-
geklageenheden endvidere eksplicit har forholdt sig hertil ved afgorelse
af 20. oktober 2020 (bilag 16). I denne afgorelse har Byggeklageenheden
bl.a. fundet, at oplysningen om Planklagenzevnets afgorelse ikke er “nye
faktiske oplysninger, der er af vaesentlig betydning for vurderingen af klagebe-
rettigelsen”, og at der derfor ikke er "en vis sandsynlighed for, at sagen ville
have fiet et andet resultat, hvis oplysningerne havde foreligget ved Byggekla-
geenhedens tidligere afgorelse i sagen” .

3.4.1 Qvurige forhold

For sa vidt angar sagsegernes interesse i sagen fremgar det endvidere af
klagen (bilag 1, side 2), at sagsoger 1 (ejerne af A% ) tidligere har
udvist interesse for at erhverve 293 men at man efter

egne oplysninger (jf. bilag 1) fik oplyst, at det var udelukket at bygge i
samme hgjde som den eksisterende bebyggelse. Dette er imidlertid hel-
ler ikke et relevant hensyn i forhold til byggeloven, og oplysningerne
kan ikke fore til, at sagsogerne har en individuel og vaesentlig interesse

i sagens afgorelse.
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Det forhold, at sagsogerne mener, at byggeriet er i strid med bestem-
melser i BR18, og at der efter sagsogernes opfattelse ikke er tale om en
renovering men nybyg, er heller ikke i sig selv afgerende for, om
sagsogerne er klageberettigede. Det bemaerkes, at Byggeklageenheden
ikke har kompetence til at fore et generelt tilsyn med, om ”kommuner
overholder og ikke tilsideseaetter reglerne”, jf. replikken, side 2, og der
henvises i den forbindelse til § 48 i kommunestyrelsesloven, hvorefter
det er Ankestyrelsen, der forestar det almindelige legalitetstilsyn med
kommunernes forvaltning.

Det gores afslutningsvist geeldende, at sagsogernes eventuelle gnske
om / mulighed for at rejse et krav mod Gribskov Kommune, er helt
uden betydning for sagens afgerelse, da sadanne overvejelser og even-
tuelle processkridt intet har med vurderingen af klageberettigelse at go-
re i neerveerende sag.

4

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

Rettens begrundelse og resultat

Byggeklageenheden har ved afgerelse af 14. maj 2020 afvist at behandle den del
af klagen, der vedrorer overskridelse af bestemmelserne i bekendtgerelse om
bygningsreglement 2018 (BR18), idet sagsogerne ikke er klageberettiget efter
byggelovens § 23, stk. 3.

Det er sdledes alene spergsmalet om, hvorvidt Byggeklageenhedens vurdering
af om sagsagerne er klageberettiget efter byggelovens § 23, stk. 3, der foreligger
til provelse.

Efter byggelovens § 23, stk. 1, kan kommunalbestyrelsens afgerelser, for sa vidt
angar retlige spergsmal, paklages til Neevnenes Hus. Kommunalbestyrelsens
afgorelse kan péaklages af afgorelsens adressat og andre, der har en individuel,
vaesentlig interesse i sagens udfald, jf. byggelovens § 23, stk. 3.

Afgreensningen af kredsen af klageberettigede er ssmmenfaldende med den
almindelige forstaelse af hvem der kan anses for part i en afgerelsessag. Ved
vurderingen heraf ma leegges vaegt pa hvor vaesentlig den pageeldendes interes-
se i sagen er, og hvor neert denne interesse er knyttet til sagens udfald.

Sporgsmalet er herefter om sagsogerne har en sddan individuel og veesentlig
interesse i sagens udfald, at de er klageberettigede efter byggelovens § 23, stk. 3.
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Vurderingen skal foretages ud fra de hensyn, som byggeloven og bygningsreg-
lementet (BR18) varetager.

Det leegges til grund, at den af Gribskov Kommune meddelte byggetilladelse af
16. oktober 2019, har haft betydning for sagsegerne i forhold til forringelse af
udsigten fra deres ejendomme, veerdiforringelse af ejendommene samt ind-
bliksgener.

Ifolge byggelovens § 1 har loven til formal at sikre, at bebyggelse udferes, ind-
rettes og bruges saledes, at den frembyder tilfredsstillende tryghed i brand-,
sikkerheds- og sundhedsmeaessig henseende, at sikre, at bebyggelse og ejen-
dommens ubebyggede arealer far en tilfredsstillende kvalitet under hensyn til
den tilsigtede brug og vedligeholdes forsvarligt, at sikre, at byggeskader ud-
bedres, at fremme handicaptilgeengelig indretning af bebyggelse, at fremme
arkitektonisk kvalitet i byggeriet, at fremme foranstaltninger, der kan oge byg-
geriets produktivitet, at fremme foranstaltninger, som kan modvirke unedven-
digt ressourceforbrug i bebyggelser, og at fremme foranstaltninger, som kan
modvirke unedvendigt rastofforbrug i bebyggelser.

Det er saledes uden for byggelovgivningens formal at sikre udsigten og veerdi-
tab pa omkringliggende ejendomme.

Bygningsreglementets bestemmelser skal bl.a. sikre naboejendomme mod vae-
sentlige indbliksgener.

Det lzegges til grund, at der er en vej mellem ejendommene %2  og? og
A3 og at afstanden overstiger henholdsvis 10 meter og 30 meter. Ho-
vedhuset pa "% 3  har tre karnapper, der vender mod "2  og'. Det

leegges — ud fra de fremlagte fotos — til grund, at det opferte anneks deekker ud-
synet fra den ene karnap og delvist fra karnappen til hojre. Henset hertil samt
starrelsen af karnapperne og vinduerne mod Adr. 2 og 1 0g sagens op-
lysninger i ovrigt, finder retten, at indbliksgenerne har en sa begraenset betyd-
ning, at ejerne af ejendommen af  “%"2  og?® ikke kan anses for part i sagen.

P4 denne baggrund og da sagsegernes ovrige interesser findes at falde uden for
Ade2 - og tikke at
have en sa individuel og veesentlig interesse i sagens afgorelse at de kan anses
for at veere klageberettiget i medfer af byggelovens § 23, stk. 3.

de hensyn som byggeloven varetager, findes ejerne af

Retten finder ikke grundlag for at leegge til grund, at afgerelse af 14. maj 2020 er
beheeftet med mangler, der kan fore til ugyldighed.

Herefter - og idet det i ovrigt anferte af sagsogerne ikke kan fore til et andet
resultat — frifindes Byggeklageenheden for den af sagsegerne nedlagte pastand.
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Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 50.000 kr., inklusiv moms. Byggeklageenheden er ikke
momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Neevnenes Hus ved Byggeklageenheden frifindes.

A og B samt ¢ og b

skal in solidum til Neevnenes Hus ved Byggeklageenheden
betale sagsomkostninger med 50.000 kr.
Belobet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 25. januar 2023

Sag BS-40423/2021-OLR
(16. afdeling)

A og

08

C og

(advokat Lars Bastholm for alle)
mod

Neevnenes Hus ved Byggeklageenheden
(advokat Louise Solvang Rasmussen)

Retten i Helsinger har den 23. september 2021 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
43852/2020-HEL).

Landsdommerne Janni Christoffersen, Michael de Thurah og Jesper Kirstein
(kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanterne, A , B , C
og D har gentaget deres pastand fra byretten om, at

Byggeklageenhedens afgerelse af 14. maj 2020 i klagesag om byggetilladelse til
tilbygning i stue og tagetage samt udvendig efterisolering og anneks pa ejen-
dommen beliggende ~ Ad"-1 3210 Vejby, ophaeves og hjemvises til fornyet
behandling.



Indsteevnte, Naevnenes Hus ved Byggeklageenheden, har pastdet dommen
stadfeestet.

Supplerende sagsfremstilling
Af Gribskov Kommunes byggetilladelse af 16. oktober 2019 vedrgrende Adr-1
Vejby fremgar bl.a. felgende:
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Det ansogte byggeri er ikke i overensstemmelse med byggeretten i
BR18, § 168, jf. §§ 170-186.

I forbindelse med byggesagsbehandlingen er der derfor foretaget en
helhedsvurdering efter BR18, § 169, jt. § 187.

I helhedsvurderingen er nedenstdende forhold medtaget, jf. BR18, § 188:

1) Bebyggelsens samlede omfang skal veere hensigtsmeessig i forhold til
dens anvendelse og svare til det seedvanlige i karreen, kvarteret eller til
det, der tilstraebes i omradet

Ja, grunden er 1500 kvm, og huset har et etageareal pa 189 kvm samt
anneks pa 36 kvm, som giver en bebyggelsesprocent pa 15. Kommunen
vurderer, at omfanget af bebyggelsen er hensigtsmaessigt, idet et dette
kan holdes indenfor byggeretten.

Det eksisterende sommerhus er opfert i 7,2 m totalhgjde med udnyttet
tagetage. Dette er udenfor byggeretten i BR18 angdende sommerhuse,
der er dog for omradet en kommunerammeplan 8.5.02 — Sommerhus-
omrader fra Tisvilde til Vejby. Indarbejdet i denne er der muligheden
for at tillade tilbygning af eksisterende sommerhuse bebyggelse som er
1'% etage, i samme hgjde under hensyn til naboernes udsigtsmulighe-
der.

De nye tilbygninger opferes i forleengelse af det eksisterende sommer-
hus pa begge sider mod det nordvestlige skel og sydestlige skel. Til-
bygningen mod sydest kommer til at beligge naermest nabo skel med
en afstand pa 5 m til naboskel.

2) Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse sikres tilfredsstil-
lende lysforhold for bebyggelsen og nabobebyggelse samt sikres mod
vaesentlige indbliksgener i forhold til anden bebyggelse pa samme
grund og pa nabogrunde.

Ja, i forbindelse med ansggningen er der udfert partshering for at tage
hensyn til naboernes udsigtsmuligheder og evt. indbliksgener.

Under denne horing er der ikke indkommet nogle opsaettende kom-
mentarer.

Tilbygningen mod sydest ligger naermest nabo, pa trods af totalhejden
vurderes tilbygningen ikke til at forstyrre lysforholdene pa de tilstode-
nde grunde.




Af Gribskov Kommunes udtalelse af 19. juni 2019 til Planklagensevnet vedre-
rende den omhandlede byggetilladelse fremgar bl.a. folgende:

4

Kommunen foreholder sig kun til den del af klagen som relaterer sig til
kommuneplanrammen 8.5.02, da det ma forventes at planklagenaevnet
ikke forholder sig til de dele af klagen som vedrerer byggeloven.

I forhold til byggesagen pa Ad"-1  er der udfert partshering i for-
hold til naboers udsigt muligheder jf. kommunerammeplan 8.5.02, samt
evt. indbliksgener, i forbindelse med tilbygning af sommerhus i 1%2
plan.

Ud fra dette blev naboerne  Ad-2  og 3 udpeget som parter pa
baggrund af, at deres bebyggelse var placeret i omtrent samme terreen
kote og havde kort afstand til byggeriet. Ud over dette, var disse parter
ogsa udpeget ift. evt. indbliksgener, som kunne opsta ved tilbygning af
et sommerhus i 1%2 plan.

Adr.4 5 og 5 er ikke under sagsforlabet blevet udpeget til parter,
da disse ejendomme er efter kommunens vurdering ikke vil opleve vee-
sentlige skyggegener eller opleve indbliksgener i forbindelse med byg-
geriet. Terreenet omkring VeI"aNL er meget kuperet og de for neevnte
adresser er beliggende i langt hajere terreen end  Ad"-1  Det bemeer-
kes i den forbindelse at ejendommene heller ikke i vaesentlig grad vil
miste udkig/udsigt i forbindelse med den omhandlende tilbygning, og
at mistet udkig/udsigt i sig selv ikke kan begrunde at man anses som
part i en byggesag, idet dette ikke er en beskyttet hensyn jf. byggeloven.

Der er ogsa lagt veegt pa bebyggelsens placering, ift. naboerne pa den
modsatte side af vejen. Det eksisterende sommerhus pa Adr-1  er
placeret 23 meter fra dets sydvestlige skel og der er omtrent 33 meter til
den neermeste nabo, pa den modsatte side af V&IN&nl Disse overvejel-
ser om afstand og hejde forskel, har ligget til grund for ikke at udpege
naboerne pa den modsatte side af Veinavnl

I henhold til at der skulle veere tale om ny opfersel af sommerhus og
ikke en tilbygning, henvises der til byggetilladelsen og billederne som
klager har indsendt. Der er givet tilladelse til udvendig efterisolering og
sommerhuset bliver i forbindelse med byggesagen gennem renoveret.
P& billederne kan det klart ses at den originale bygningsmasse ikke er
blevet revet ned, men at man lebende har renoveret bygningsdelene.
Ud fra dette er det kommunens vurdering at der stadig er tale om en
tilbygning i overensstemmelse med kommunerammeplanen

Der er for landsretten endvidere fremlagt en reekke yderligere fotos optaget fra
henholdsvis ~ Ad-5  og  Adr.6  af gppellanterne til belysning af forholde-
ne.



Forklaringer
A og ¢ har afgivet supplerende forklaring.
A har forklaret, at det opferte anneks pa ~ Ad"-1  rettelig er

placeret 10 meter fra deres grund og 17 meter fra deres hus og ikke 17 meter fra
deres grund som anfert i byrettens gengivelse af hans forklaring.

c har forklaret bl.a., at deres hus er beliggende pa en
bakke. Der er ca. 160 medlemmer i grundejerforeningen, og alle gar meget op i
at veerne om udsigten, navnlig havudsigten. Kommunen er imidlertid af den
opfattelse, at der er praecedens for at give tilladelse til at forheje bygninger, men
det er ikke korrekt. De har en anden nabo bag deres ejendom, som efterfelgen-
de ogsa har faet en sddan tilladelse af kommunen ud fra samme, fejlagtige ar-
gumentation. Grundejerne har nu taget initiativ til, at der bliver udarbejdet en
lokalplan, da man er bekymret for tendensen med at tillade forhgjede bygnin-

ger.

Han mener, at det forhold, at der gar en vej mellem  Adr-1  og deres ejen-

dom, er uden betydning for deres ret til at veerne om deres udsigt. Der er tale
om, at man har haevet taget pa  Ad"-1  for at kunne indrette 1. sal til beboel-
se. Tilladelsen hertil fik man forst efterfolgende. Nar der i ovrigt bygges nye
huse i omradet, bygges der kun i ét plan.

Anbringender
A ) B , C og
har procederet i overensstemmelse med deres pastands-

dokument af 14. december 2022, hvoraf fremgar bl.a. felgende:

D
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Gribskov Kommune har den 16. oktober 2019 meddelt byggetilladelse
vedrerende et byggeripa Ad-1 3210 Veiby. Mine klienter ejer

eieéldommene Adr.5  henholdsvis Adr-8  og er genboer til
Adr. 1

Min klienters tidligere advokat har pa mine klienters vegne (samt pa
vegne af ejeren af ~ Ad-4 ) den 14. april 2020 indgivet klage til Byg-
geklageenheden (...) og enslydende klage til Planklagenaevnet herom.

Den 14. maj 2020 afviste Byggeklageenheden at realitetsbehandle mine
klienters klage med folgende begrundelse (...):

»  Adr. 5

Byggeklageenheden finder ikke, at klagerne er klageberettigede. Byggeklageen-
heden har herved saerligt lagt veegt pd, at afstanden fra klagernes bolig til den
omhandlede ejendom overstiger 30 meter, ligesom der 0gsd er en vej mellem
ejendommene.



Adr. 6

Byggeklageenheden finder ikke, at klagerne er klageberettigede. Byggeklageen-
heden har herved seerligt lagt veegt pd, at afstanden fra klagernes bolig til ejen-
dommen overstiger 10 meter, ligesom der 0gsd er en vej mellem ejendommene.”

Forhistorien - Gribskov Kommunes paklagede byggetilladelse

Kommunen har meddelt byggetilladelse (...) til daveerende ejer af

Adr. 1 Vejby. Landsretten skal ikke tage stilling til om kommunens af-
gorelse er korrekt eller ej. Indholdet af byggetilladelsen er ikke desto
mindre relevant for en vurdering af klagens juridiske kontekst og der-
for ogsa hvorfor mine klienter er klageberettigede.

Af byggetilladelsen fremgar blandt andet felgende:

“Det ansogte byggeri er ikke 1 overensstemmelse med byggeretten i BR1S, §
168, jf. §§ 170186.

I forbindelse med byggesagsbehandlingen er der derfor foretaget en helhedsvur-
dering efter

BR18, § 169, jf. § 187. I helhedsvurderingen er nedenstiende forhold medtaget,
jf- BR18, § 188

Det eksisterende sommerhus er opfert i 7,2 m totalhojde med udnyttet tageta-
ge. Dette er udenfor byggeretten i BR18 angdende sommerhuse, der er dog for
omrddet en kommunerammeplan 8.5.02 — Sommerhusomrdder fra Tisvilde til
Vejby. Indarbejdet i denne er der muligheden for at tillade tilbygning af eksi-
sterende sommerhuse bebyggelse som er 1%2 etage, i samme hojde under hensyn
til naboernes udsigtsmuligheder.

De nye tilbygninger opferes i forleengelse af det eksisterende sommerhus pd
begge sider mod det nordvestlige skel 0g sydostlige skel. Tilbygningen mod sy-
dost kommer til at beligge naermest nabo skel med en afstand pd 5 m til nabo-
skel.

Ja, i forbindelse med ansegningen er der udfort partshering for at tage hensyn
til naboernes udsigtsmuligheder og evt. indbliksgener.
Under denne horing er der ikke indkommet nogle opsettende kommentarer.”

Som det fremgar, har Gribskov Kommune meddelt en dispensation,
idet det ansogte byggeri ikke var i overensstemmelse med byggeretten i
BR18, § 168.

I forbindelse med en vurdering i henhold til byggeloven skal der tages
hgjde for indbliksgener.

Som det fremgar, har kommunen fundet hjemlen i denne dispensation i
forhold til BR, i en kommunerammeplan.



Kommunen har i den forbindelse anfert, at neevnte “kommuneramme-
plan” tillader ”tilbygning af eksisterende sommerhuse bebyggelse som er 12
etage, i samme hojde under hensyn til naboernes udsigtsmuligheder.”

Ved byggetilladelsen har kommunen saledes skullet tage stilling til ba-
de indbliksgener og udsigtsmuligheder.

Dette er meget relevant for neerverende sag, i og med, at Byggeklage-
enheden - samt Retten i Helsinger - mener, at der ved Byggeklageenhe-
dens afgoerelse alene skal tages hojde for indbliksgener.

For sa vidt angar det af kommunen i byggetilladelsen anferte om parts-
hering, bemaerkes, at kommunen rettelig alene foretog partshering
overfor andre ejendomsejere, men derimod ikke foretog partshering
overfor mine klienter. Dette fremgar af kommunens udtalelse til
Planklagenzevnet (...). Hvis kommunen havde gjort det, ville der
selvsagt veere indkommet indsigelser, hvorfor byggetilladelsen allerede
af den grund ville have veret affattet anderledes.

Der er utvivlsomt tale om en klart forvaltningsretligt mangel, der i sig
selv begrunder mine klienters klage.

I og med, at kommunen ikke har partshert mine klienter, ma det i kon-
sekvens heraf udledes, at kommunen materielt ikke har taget hensyn til
mine klienters udsigtsmuligheder, saledes som det ellers er forudsat i
den kommunerammeplan, som kommunen stotter byggetilladelsen pa.

Det mé ogsa udledes, at der heller ikke er taget hejde for indbliksgener
hos min klienter, saledes som Byggeloven forudseetter.

Hertil kommer, at kommunen anforte folgende i udtalelsen til Plankla-
genaevnet:

”I henhold til at der skulle veere tale om ny opfersel af sommerhus og ikke en
tilbygning, henvises der til byggetilladelsen og billederne som klager har ind-
sendt.

Der er givet tilladelse til udvendig efterisolering 0g sommerhuset bliver i for-
bindelse med byggesagen gennem renoveret.

Pa billederne kan det klart ses at den originale bygningsmasse ikke er blevet re-
vet ned, men at man lobende har renoveret bygningsdelene.

Ud fra dette er det kommunens vurdering at der stadig er tale om en tilbyg-
ning i overensstemmelse med kommunerammeplanen”

Det er imidlertid ikke korrekt, ndr kommunen som grundlag for bygge-
tilladelsen har anfert, at den “originale bygningsmasse ikke er blevet
revet ned, men at man lebende har renoveret bygningsdelene. Det
fremgar af de under denne sag fremlagte fotos, at alt er revet ned,
genopbygget med nye bygningsdele. Endda har man ogsa lavet et helt
nyt fundament til hele ejendommen.

Det fremheeves, at der ikke er tale om, at genboen har bygget noget an-
det, end det, der er ansogt om. Som det fremgar, er der derimod tale



om, at Kommunen har lagt ovenneevnte fejlagtige faktum angaende
byggeriets omfang og karakter til grund for byggetilladelsen.
Forholdet er af meget veesentlig karakter.

Det er efter mine klienter opfattelse helt utvivlsomt, at der overhovedet
ikke er tale om renovering, saledes som det er anfort i byggeansognin-
gen, og saledes som kommunen har lagt til grund. Kommunens dispen-
sation mangler sédledes hjemmel i kommunerammeplanen, som ellers
angivet af Kommunen.

Derimod er der tale om nybyg. I hvert fald kan det ikke udelukkes pa
forhdnd, men ma derimod vurderes af Byggeklageenheden.

Som det saledes kan udledes, indeholder Byggetilladelsen fra Gribskov
Kommunen en hel raeekke som minimum steerkt tvivlsomme forhold.
Allerede af den grund fortjener mine klienter klage over kommunens
afgorelse at blive realitetsbehandlet af Byggeklageenheden.

Som det fremgar af sagens bilag 1 og 3 har mine klienter klaget over
disse forhold til Byggeklageenheden (og til Planklagenaevnet).

Efter min opfattelse er mine klienters klage berettiget. Dette kan i hvert
fald ikke pa forhand afvises. Det er derfor dybt frustrerende, at Bygge-
klageenheden flere gange har neegtet at realitetsbehandle mine klienters
klage.

Jus og bemeerkninger hertil
Byggelovens § 23, stk. 3 er affattet som felger:

”Kommunalbestyrelsens afgorelser kan piklages af afgorelsens adressat og an-
dre, der har en individuel, vaesentlig interesse i sagens udfald.”

I FOB2000,1320M side 3 har Ombudsmanden blandt andet anfort fol-
gende:

"I sager om byggetilladelse vil en nabo ikke uden videre veere part, men dette
vil dog normalt veere tilfeeldet hvis byggeriet beror pd en dispensation og vil
udsaette naboen for konkrete (vaesentlige) gener, jf. Hans Gammeltoft-Hansen
mfl., Forvaltningsret (1994), s. 4.”

I FOB2007,1320M side 4 har Ombudsmanden blandt andet anfort fol-
gende:

"Statsamtet har anfort at interessen i at bevare en udsigt ikke er beskyttet af
byggelovgivningen. Jeg er enig med statsamtet i at det i forbindelse med vurde-
ringen af om en person er part i en sag, er relevant at se pd hvilke hensyn den
pageeldende lov varetager. Dette tridte eksempelvis frem i den sag som er gen-
givet i Folketingets Ombudsmands beretning for 2000, s. 132 ff. Denne sag
drejede sig bl.a. om hvorvidt en nabo til et byggeri var klageberettiget efter
byggelovens § 23. Naboen havde anfort at byggeriet medforte fare for setning i
fundamentet i hans hus. I min udtalelse pegede jeg pd at der ved bedemmelsen
af sporgsmdlet om klageberettigelse mitte foretages en afvejning af naboens ret-



lige interesse i byggeriet pd baggrund af de hensyn som varetages af det rets-
grundlag der blev pdberdbt. ...

Denne sag er ikke omfattet af klagebegraensningen i byggelovens § 12, og efter
min mening ligger de hensyn som skal varetages efter byggeloven, si teet op ad
hensynet til at bevare en udsigt at det ikke er udelukket at dette hensyn kan
indgd i en samlet vurdering af om den pigeeldende kan anses for part.”

Som det kan udledes af bade ordlyden af Byggelovens § 23, stk. 3 samt
af sidstneevnte Ombudsmandsudtalelse kan udsigtsgener — og saledes
ikke kun indbliksgener - inddrages ved vurderingen om klageberetti-
gelse, uanset at en klage alene skal behandles efter byggeloven.

Byggeklageenheden har imidlertid i ankesvarskriftet genfremsat det
synspunkt, at det ved afgorelsen af, om mine klienter er klageberettige-
de, alene “er relevant at inddrage de hensyn, som sagligt kan varetages
efter byggeloven, og at det som udgangspunkt ligger uden for bygge-
lovgivningens formal at veerne udsigten fra naboejendomme.”

Synspunktet er af flere grunde forkert.

For det forste er det kun ved en realitetsbehandling af klagen, at der
skal tages hensyn til om Byggeklageenheden alene skal behandle kla-
gen efter byggeloven. En sadan realitetsbehandling har Byggeklageen-
heden som bekendt naegtet at foretage, uanset at dette er Byggeklage-
enhedens egentlige opgave.

Hvorvidt mine klienter er klageberettigede skal imidlertid — som do-
kumenteret ovenfor - afgeres pa baggrund af en vurdering af den pa-
klagede afgorelses intensitet over for mine klienter. I en sddan vurde-
ring kan der inddrages pa udsigtsgener, indbliksgener og alle andre
forhold.

At dette nedvendigvis ma veere retsstillingen kan i ovrigt udledes af
folgende tankeeksempel.

Hyvis der i sagen havde veeret truffet en afgorelse efter Planloven, skulle
Planklageneevnet have behandlet sagen, .... Hvis vi skal felge Bygge-
klageenhedens opfattelse, sa kunne resultatet dermed have veret, at
Byggeklageenheden afviste klagen, idet indsigtsgener alene ikke var
nok til at blive klageberettiget, mens Planklageneevnet afviste klagen,
idet udsigtsgener alene ikke var nok til at blive klageberettiget.

Borgerne, der padrages bade indsigtsgener samt udsigtsgener, der sam-
let set ville veere nok til at veere klageberettigede, kunne saledes fa af-
vist deres klager til de to klageinstanser, idet generne ikke hver iseer
vurderes til at veere nok til at veere klageberettiget.

Dette kan imidlertid ikke veere retsstillingen, hvilket sidstneevnte Om-
budsmandsudtalelse tilsvarende kan tages til indtegt for.

Byggeklageenheden har da ogsa selv i svarskriftet for byretten siden 7
erkendt, at “afgorelsen af, om en person er klageberettiget, altid afheenger af
en konkret vurdering.”



For det andet understotter Planklagensevnets afgorelse af 18/8-20 (...)
ogsa mine klienters synspunkt om, at Byggeklageenheden nedvendig-
vis ma realitetsbehandle sagen. Som det fremgar, vurderer Planklage-
naevnet, at der uden lokalplan ikke er tale om en afgorelse i medfer af
Planloven. I stedet anferer Planklagenaevnet blandt andet folgende:

"Huis kommunen inddrager kommuneplanen i en skonsmeessig afgorelse efter
anden lovgivning og i den forbindelse vurderer, at et forhold er i strid eller i
overensstemmelse med kommuneplanen, betragter Planklagenaevnet ikke denne
vurdering som en afgorelse efter planloven. Vurderingen indgir blot som et
moment i den afgorelse, som kommunen har truffet efter den pigeeldende lov-
givning. Afgorelsen — herunder inddragelsen af og vurderingen i forhold til
kommuneplanen — md derfor piklages til den relevante klageinstans pd det pd-
gaeldende omride.”

Af sidste og neestsidste linje kan udledes, at det i kommuneplanen an-
forte — i denne sag - er noget som Byggeklageenheden skal forholde sig
til — som et moment i sagen — i forbindelse med vurderingen af kom-
munens afgorelse og den indgivne klage.

Dette helt pa samme made, som Kommunen i byggetilladelsen har be-
grundet en fravigelse af byggeretten i BR18, § 168 med en bestemmelse i
kommunerammeplanen.

Kommunen skulle sdledes pase blandt andet byggelovens, bygnings-
reglementets og kommunerammeplanens regler. Retten til at klage over
kommunens tilsidesaettelse heraf, og séledes til at veere med til at pase,
om kommuner overholder og ikke tilsideseetter reglerne, ma selvsagt
fortolkes udvidende, og ikke indskraenkes eller endda helt gores illuso-
risk, saledes som Byggeklageenheden forsegger at gore.

Byggelovgivningens materielle regler og klagereglerne, der er af pro-
cessuel karakter, varetager ikke nedvendigvis samme hensyn.

Der er saledes ikke nodvendigvis overensstemmelse mellem de hensyn
som byggeloven, kommuneplanen, mv. skal varetage og de reg-
ler/hensyn, der afger, hvem der har mulighed for at paklage afgorelser
fra kommuner, der eventuelt tilsideseetter byggelovens regler eller an-
dre regler.

Jeg fremheever, at det i kommunerammeplanen anferte, har betydning
for,

- om mine klienter har en individuel og vaesentlig interesse i sagen
- om mine klienter skulle have veeret parthert, samt

- om kommunen materielt var berettiget til at meddele byggetilladel-
sen til byggeriet, der reelt var nybyg og ikke renovering

Af sidste og neestsidste seetning kan udledes, at det i kommuneramme-
planen anferte — i denne sag - er noget, som Byggeklageenheden skal
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forholde sig til — som et moment i sagen — i forbindelse med vurderin-
gen af kommunens afgerelse og den indgivne klage.

Byggeklageenheden har da ogsa bade i afgorelsen af 20. oktober 2020
(...) og i svarskriftet for byretten siden 7 gverst erkendt, ”at en kommu-
neplan kan indgd i behandlingen af en klage om en byggetilladelse, f.eks. i det
tilfeelde hvor kommunen i forbindelse med en helhedsvurdering har inddraget
kommuneplanen.”

Mine klienters klage ligger saledes — ifolge Byggeklageenhedens egen
argumentation — indenfor de hensyn, som byggeloven skal varetage.

Mine klienter er derfor — ifelge Byggeklageenhedens egen argumenta-
tion — klageberettigede.

Byggeklageenheden er sdledes ved en realitetsbehandling af mine klien-
ters klage konkret forpligtet til ogsa at forholde sig til kommuneramme-
planen. Da indbliksgener ligger inden for byggelovens formal, og da
udsigtsgener ligger inden for kommunerammeplanens formal, var og er
Byggeklageenheden saledes rettelig forpligtet til at inddrage begge dis-
se gener ved helhedsvurderingen af afgerelsens intensitet overfor mine
klienter, og derved om mine klienters klageberettigelse.

Det kan imidlertid af Byggeklageenhedens ankesvarskrift udledes, at
Byggeklageenheden — ligesom ved den oprindelige afgorelse — tilsyne-
ladende nu igen mener, at Byggeklageenheden alene skal inddrage ind-
bliksgener, og ikke udsigtsgener, ved vurderingen af mine klienters
klageberettigelse. Derved bliver Byggeklageenhedens afggrelsen af 20.
oktober 2020 (...) selvsagt lige sa forkert, som Byggeklageenhedens op-
rindelige afgorelse (...), jf. det anferte i mine klienters steevning for by-
retten side 3.

Meerkveerdigvis indeholder den indankede dom preecis samme forkerte
preemis, jf. det i ankesteevningen anferte herom.

Blandt andet anforer retten, at det er uden for byggelovgivningens for-
mal at sikre udsigten og veerditab pa omkringliggende ejendomme.
Men retten forholder sig slet ikke til det forhold, at modparten - som
anfort af Planklagenaevnet i denne sag - alligevel skal tage stilling til
udsigten, ... og modpartens anerkendelse heraf i de afsluttende proces-
skrifter for byretten.

I materialesamlingen findes en byretsdom med et tilsvarende faktum
som i denne sag. Sagen angar endda samme kommune (Gribskov
Kommune), som saledes har fadet underkendt sin sagsbehandling. Lige-
som kommunen bor fa i denne sag. Retten fandt at klager var klagebe-
rettigede, ligesom mine klienter saledes ogsa er i denne sag.

Endvidere findes i materialesamlingen blandt andet ogsa en trykt By-
retsdom fra Aarhus, der ligeledes stotter mine klienters synspunkt.

Det bemeerkes for en god orden skyld, at jeg er fuldt opmaerksomme
pa, at byggeloven ikke indeholder bestemmelser, der varetager ud-
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sigtsgener. Men det eendrer ikke pa, at ovenstadende medferer, at mine
klienter har og havde en individuel og vaesentlig interesse i spargsmalet
om overskridelse af bestemmelserne i BR18.

For det tredje bemaerkes, at saerligt ejendommen ~ Adr-6  er faktisk
ramt af vaesentlige indbliksgener — og saledes ikke kun udsigtsgener.
Dette idet de primaere opholdsarealer i det nye hus pa ~ Ad-1  (dvs.
kokken samt spise- og opholdsstue) alle er fysisk placeret pa husets 1.
sal, der samtidig blev udvidet fra én til nu tre karnapper med to-fags
vinduer i hver karnap. Fra karnapperne, der alle er vendt direkte imod
og i preecis samme hojde, som mine klienters hus, er der direkte kig ind
i mine klienters soveveerelse, opholdsstue og badeveerelse.

Ovennaevnte er blandt andet fremfort af mine klienter i sagens bilag 3.

Adr. 5 Adr. 1

mod ejendommen

Fotos taget fra ejendommen

Der er fremlagt oversigtsfoto (...) med angivelse af de 3 ejendomme,

som sa%en angar. Fotoet er taget dengang, hvor det oprindelige hus 1a
2 Adr. 1
pa

Der er fremlagt 9 fotos (...), der er taget fra ejendommen ~ Adr-5
mod ejendommen  Adr-1 oo i vidt omfang under opferelsen af de
nye bygninger.

Der er fremlagt yderligere 6 fotos (...), der er taget fra ejendommen
Adr.5  mod ejendommen  Adr-1  efter opferelsen af de nye byg-
ninger.

Af disse fotos kan man se/udlede

- Det oprindelige hus

- Udvidelse af stueetagen

- Udvidelsen af tagets leengde

- Den for mine klienter veesentlige udsigtsforringelse, herunder ud-
kig til vandet

Adr. 6 Adr. 1

Fotos taget fra ejendommen mod ejendommen

Der er fremlagt 9 fotos (...), der er taget fra ejendommen ~ Adr- 6
mod ejendommen  Adl-1 oo i vidt omfang under opferelsen af de
nye bygninger.

Der er fremlagt 5 fotos (...), der er taget fra ejendommen ~ Adr- 6
mod ejendommen  Ad- 1 efter opforelsen af bygningerne herpa.

Der er fremlagt yderligere 10 fotos (...), der er taget fra ejendommen
Adr.6  mod ejendommen  Adl-1  efter opferelsen af de nye byg-
ninger.

Af disse fotos kan man ogsa se/udlede ovennaevnte 4 punkter samt

- De indbliksgener, som byggeriet har medfort
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Der er fremlagt yderligere 1 foto (...), der anskueligger afstanden mel-

lem blandt andet eiendommen ~ Adr-6 g det nye anneks pa ejen-
dommen Ad-1  Som det fremgar, forekommer den reelle afstand
mellem Adl-6 g eksempelvis det nye anneks pa  Ad-1  mar-

kant mindre, end man kan fa indtryk af, ved blot at leese Byggeklage-
enhedens afstandsangivelser.

Generne

Mine klienter har indhentet hver deres meeglervurdering. Heraf frem-
gar, at den paklagede byggetilladelse har forringet mine klienters ejen-
domme med kr. 300.000-400.000 (...) henholdsvis kr. 300.000 (...).

I Byggeklageenhedens bilag A indgar et luftfoto til illustration af
respektive bygninger og afstande. Fotografiet ma veere af aeldre dato og
afspejler ikke bygningsforholdene pa  Adr-1  som de tager sig ud i
dag. Men som det kan konstateres la der tidligere et lille undseeligt
sommerhus. I dag ligger der pa ejendommen ~ Adl-1 et keempe
sommerresidens samt tilherende storanneks, der efter min klienters op-
fattelse er opfert med urette. Konsekvensen er, at udsigtsmulighederne
til Kattegat for begge mine klienter er meget vaesentligt forringet.

Hertil kommer, at seerligt  Ad"-6  er plaget at betydelige indbliksge-
ner, og at min klient nu kigger direkte ind i en hvid gavlmur og har op-
levelsen af at have annekset inde i haven.

Pa ovennaevnte grundlag er det utvivlsomt, at min klienter har og hav-
de en individuel og veesentlig interesse i sagens udfald, og ogsa at mine

klienter utvivlsomt burde have veeret partshort.

Byggeklageenhedens sagsbehandling

Det er mine klienters opfattelse, at Byggeklageenheden var forpligtet til
at foretage undersogelser i fornadent omfang af, om hvilke forhold, der
var til stede og ogsa til at iveerkseette yderligere undersogelser, bade for
og efter afgorelsen, safremt der var eller opstod grundlag herfor.

Byggeklageenheden har ikke opfyldt disse pligter.

Eksempelvis kan det via min klients foto af vejen (...) hurtigt konstate-
res, dels at vejen, som Byggeklageenheden i afgerelsen laegger stor vaegt
pa, rettelig er temmelig betydningsles, og ogsa at ejendommen  Adr- 6

og det nye anneks pa ejendommen  Adl-1  Jigger temmelig teet pa
hinanden.

Dette kunne og burde Byggeklageenheden selv have konstateret, ek-
sempelvis via en besigtigelse.

Endvidere er det allerede papeget, at Byggeklageenheden alene har
inddraget inddraget “indbliksgener”, men ikke “udsigtsgener” eller
andre forhold i vurdering af mine klienters klageberettigelse.
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Mine klienter har som bekendt via et indenretligt syn og sken forsegt
yderligere at fa belyst sporgsmalet om, hvorvidt det retsstridige byggeri
pa Adr1l  har pafert mine klienter et skonomisk tab. Byggeklageen-
heden var fuldt orienteret herom og var ogsa opfordret og inviteret til
at deltage i dette syn og sken. Byggeklageenheden kunne sagtens have
taget imod denne opfordring og under alle omsteendigheder ogsa blot
frivilligt have accepteret, at skenserkleeringen indgik i sagen. Dette hav-
de veeret i overensstemmelse med Byggeklageenhedens pligt til at enten
at iveerkseette yderligere eller de fornedne undersogelser angaende
grundlaget for Byggeklageenhedens beslutning om at neaegte at reali-
tetsbehandle mine klienters klage.

Derimod har Byggeklageenheden pa ingen made veeret tvunget til at
naegte at skenserklaeringen processuelt indgik i denne retssag.

Byggeklageenheden heevder at have foretaget en vurdering af mine kli-
enters interesse i byggetilladelsen, forud for Byggeklageenhedens op-
rindelige afgorelse og efterfolgende fastholdelse heraf. Imidlertid kan
det konstateres, at Byggeklageenhedens eneste grundlag herfor var
nogle luftfotos (...) samt nogle luftige betragtninger om afstand mellem
bygningerne og om tilstedeveerelsen af en vej mellem mine klienters
ejendomme og genboens ejendom.

Nar mine klienter derefter har keempet en hard kamp for at oplyse sa-
gen, herunder belyse det faktiske grundlag og dermed tydeliggore, at
mine klienter vitterlig har en individuel, veesentlig interesse i byggetil-
ladelsen, sa har Byggeklageenheden reageret ved at fremseette formelle
indsigelser mod denne belysning af sagen. Dette uanset, at Byggeklage-
enheden - i sin egenskab af offentlig instans — dels selv burde have fore-
taget denne belysning af sagen, forend Byggeklageenheden traf afgorel-
se, og dels burde agere i overensstemmelse med et objektivitetsprincip,
og ikke ud fra formelle, sneevre og subjektive partsprincipper.

Jeg bemeerker i ovennaevnte forbindelse, at Byggeklageenhedens pri-
meere formal rettelig er at behandle borgernes klager, og ikke at fore
proces om retten til at undlade at sagsbehandle, og dermed afskaere
borgerne fra deres klagemuligheder. Det er uveerdigt, at en offentlig in-
stans — endda bistaet af Kammeradvokaten - i den grad naegter at udfe-
re den funktion, som den ret beset er sat i verden for. Og det ikke pa
nogen made kleedeligt, at Byggeklageenheden forseger at fa afskaret
beviser, der har til formal at fa belyst, om mine klienter har en indivi-
duel, vaesentlig interesse i byggetilladelsen.

Det fremheeves, at Byggeklageenheden bade kunne og burde have op-
lyst sagen (markant) bedre, inden Byggeklageenheden traf beslutning
om, at mine klienter ikke vurderedes at veaere klageberettigede.

Byggeklageenhedens generelle neegtelse af at realitetsbehandle

Det kan konstateres, at Byggeklageenheden i en anden sag, klagesag
om byggetilladelse til ejlendommen beliggende Adr. 7 2900 Hel-
lerup (...) — efter 2% ars sagsbehandlingstid - tilsvarende har afvist at
realitetsbehandle en klage af 2. januar 2018 (...). Der var tale om en kla-
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ge indgivet af en nabo, klos op ad en ejendom, hvorpa der var meddelt
byggetilladelse til et keempemaessigt byggeri, der var markant hojere,
end det pa ejendommen tidligere beliggende, jf. i ovrigt Byggeklageen-
hedens skrivelse af 2. juni 2020 (...) samt min svarmail af 3. juni 2020

(...).

Eneste forklaring pa Byggeklageenhedens afgorelse er, at Byggeklage-
enheden — antageligvis for at nedbringe sagsbunkerne — har besluttet
sig for helt generelt at afvise at realitetsbehandle klager indgivet af na-
boer, genboer og lignende. En sddan praksis er imidlertid et udtryk for,
at klageinstansen har sat “sken under regel”, og en sadan praksis er
forvaltningsretlig ulovlig.

Modparten er i steevningen for byretten opfordret (...) til at fremlaegge
10 afggrelser fra 2020, hvor Byggeklageenheden ikke afviser klager ind-
givet af naboer, genboer og lignende, eller som minimum til at redegore
neermere for, hvad der skal til, for at naboer, genboer og lignende kan fa
klager realitetsbehandlet hos Byggeklageenheden.

Modparten har ikke opfyldt opfordringen. Dette og det i gvrigt i svar-
skriftet anforte understotter min klare mistanke om, at Byggeklageen-
heden har indfert en retsstridig praksis, der aldeles har kortsluttet en-
hver klageadgang, nar kommuner meddeler byggetilladelse, der even-
tuelt begunstiger ansogerens byggeri, til skade for de omkringboende.

Dette forklarer ogsa, hvorfor Byggeklageenheden (ma det leegges til
grund) altid afviser klager angdende byggetilladelser fra andre end eje-
ren selv, jf. Byggeklageenhedens naegtelse af at opfylde mine klienters
processuelle opfordring.

Imidlertid har omkringboende — pa samme made som ansegeren -
selvsagt har ret til at kraeve, at byggelovgivningen overholdes, og at der
saledes ikke bygges andet og mere pa naboejendommen, end hvad der
ifolge reglerne kan gores. Dette folge ogsa af reale grunde.

Byggeklageenhedens praksis — sdledes som den ogsa er beskrevet i
svarskriftet - er simpelthen juridisk forkert.

Det af Byggeklageenheden anforte om, at der ikke forela nye oplysnin-
ger, er meningslost, i og med at Byggeklageenheden har afvist at be-
handle klagen, og i med at Byggeklageenheden efter det oplyste afviser
enhver klage fra en nabo. Uanset hvad mine klienter havde oplyst, ville
Byggeklageenheden jo ifelge argumentationen alligevel have afvist mi-
ne klienters klage.

Jeg har i ovrigt som bilag 21 fremlagt Rigsrevisionens beretning om
sagsbehandlingstider og produktivitet i Naevnenes Hus.

Blandt andet fremgar folgende af beretningen, bilag 21, side 8-10:
"Etableringen indebar nyrekruttering og opleering af stort set alle medarbejde-

re, 0§ Neevnenes Hus skulle tage en reekke initiativer til at reducere omkost-
ningerne.
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Neevnenes Hus spiller en vaesentlig rolle i forhold til at sikre borgernes og
virksomhedernes retssikkerhed og lose deres konflikter med offentlige myndig-
heder eller andre parter.

4. Neevnenes Hus blev etableret som led i regeringsaftalen Bedre Balance I
med den hensigt at skabe en bedre og mere effektiv sagsbehandling, si der traef-
fes korrekte afgorelser inden for kortest mulig tid til gavn for borgere 0g virk-
sombheder.

Erhvervsministeriet har ikke sikret en tilfredsstillende udvikling i behandlin-
gen af klagesager efter etableringen af Neevnenes Hus. Konsekvensen for borge-
re og virksomheder er, at de md vente unodigt leenge pd at fd afgjort deres kla-
gesager.”

Det mé konstateres, at det er fuldt korrekt, at modparten — sdledes som
jeg anforte i byretssteevningen — har meget store problemer med at fa
behandlet sagerne inden for rimelig tid, hvilket kan forklare, at mod-
parten har besluttet sig for “at lase problemet” ved helt generelt at afvi-
se at realitetsbehandle klager indgivet af naboer, genboer og lignende.

Det ma konstateres, at modparten pa ingen made lgser sin opgave eller
opfylder sit formal bestdende i at lose konflikter mellem borgerne og
det offentlige, ved at afvise at behandle sagerne i stedet for at gore det
modsatte. I stedet overlades problemet blot til domstolene, hvilket den-
ne sag vidner om.

Det mé konstateres, at det af bilag 22-23 fremgéar, at Ombudsmanden
har afvist at ga ind i sagen for sa vidt angar spergsmalet om ulovlig
forvaltning (sken under regel), idet dette spergsmal har en meget naer
sammenhang med de forhold, som er under behandling under naervee-
rende retssag.

Dette er endnu en grund til, at retten er nedt til at forholde sig meget
kritisk til, om modparten blot kan afvise at behandle borgernes klager
over offentlige myndigheder, sdledes som modparten som dokumente-
ret har gjort og generelt gor.

Afslutningsvis bemeerkes, at det selvsagt er forstemmende og tillidse-
deleeggende, at Byggeklageenheden generelt har en praksis om - i
(neermest) alle tilfeelde - at afvise klagesager med samme begrundelse, i
stedet for sagligt at behandle klagerne, saledes som borgerne og sam-
fundet har krav pa og behov for.

Reale grunde gor selvsagt, at borgere i vidt omfang skal have mulighed
for at fa behandlet deres klager ved ankenaevnene i stedet for pr. auto-
matik at skulle indbringe kommunerne for domstolene. Spargsmalet
om, hvorvidt klager har en individuel og vaesentlig interesse i sagens
udfald skal sdledes vurderes lempeligt for klager.

Konsekvenserne af Byggeklageenhedens neegtelse af at behandle kla-
gerne
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Det bemeerkes endvidere, at mine klienter slet ikke har faet en realitets-
afgerelse i forhold til de nogen af de indgivne klager. Det er virkelig
usedvanligt, at hverken Byggeklageenheden (Byggeklageenheden) el-
ler Planklagenaevnet behandler en klage indgivet af en borger. Klagen
er bade sagligt og fagligt begrundet, og hvis Byggeklageenheden kan
afvise mine klienters klage, kan de afvise enhver klage, der indgives af
en nabo, genbo eller lignende.

Det bemezerkes i den forbindelse, at mine klienter, safremt sagen ikke
hjemvises til modparten til fornyet behandling, vil veere nodsaget til at
udtage steevning mod kommunen med péastand om, at byggetilladelsen
er ugyldig, hvilket saledes pa ny vil belaste domstolene.

Det kan konstateres, at Byggeklageenhedens naegtelse af at behandle
mine klienter klage,

1) dels har medfert nerveerende sagsanlaeg, herunder anken,

2) dels har medfert en anmodning om isoleret bevisoptagelse overfor
naboen og

3) dels om nedvendigt vil medfere et sagsanleeg angdende den nabo
retlige tdlegreense.

Det er imidlertid overhovedet ikke meningen med systemet, at domsto-
lene i forste instans skal behandle realitetsklager angaende en byggetil-
ladelse. Det er rettelig Byggeklageenheden som skal gore dette, hvilken
ordning Byggeklageenheden ved sine afvisninger og sin generelt helt
urimelig stramme praksis har saboteret.

Det ville selvsagt have veeret meget procesbesparende for domstolene,
om Byggeklageenheden havde behandlet mine klienter klage, hvilket er
formalet med Byggeklageenheden, i stedet for at fore proces om retten
til at ikke at sagsbehandle.

Hyvis Bvggeklageenheden blot som i denne sag — og som i sagen pa
Vejnavn2 () - naegter at behandle borgernes klager, men i stedet forer
retssager om retten til ikke at behandle borgernes klager, sa er det me-
get vanskeligt at se noget formal med at opretholde Byggeklageenhe-
den som klageinstans. Ogsa reale grunde taler saledes for, at Byggekla-
geenheden skal tilpligtes at realitetsbehandle klagerne.”

Navnenes Hus ved Byggeklageenheden har procederet i overensstemmelse
med sit pastandsdokument af 14. december 2022, hvoraf fremgar bl.a. felgende:

7”7

Til stette for den nedlagte pastand om stadfeestelse gores det geeldende,
at Byggeklageenhedens afgorelse af 14. maj 2020 (...) er lovlig og gyl-
dig. Afgoerelsen er ikke truffet pa et mangelfuldt eller fejlagtigt grund-
lag, og den er ikke behaeftet med mangler, som kan fore til ugyldighed.
Byrettens dom er saledes korrekt og ber stadfeestes.
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Byggeklageenheden bestrider appellanternes synspunkt om ”sken un-
der regel”, idet afgerelsen af, om en person er klageberettiget, altid af-
haenger af en konkret vurdering.

Appellanternes henvisning til en anden, konkret klagesag, ..., kan der-
for ikke fore til et andet resultat, og det fastholdes, at en af appellanter-
ne under byrettens behandling af sagen fremsat opfordring om frem-
leeggelse af 10 afgorelser fra 2020, hvor Byggeklageenheden ikke har af-
vist at realitetsbehandle klager fra “naboer, genboer og lignende”, er uden
betydning for denne sags afgorelse. Byggeklageenheden har ingen ind-
flydelse pa, hvor mange klageberettigede henholdsvis ikke klageberet-
tigede borgere, der i 2020 har indsendt klager til enheden.

Der er ikke under retssagen — heller ikke med den som bilag 21 fremlag-
te beretning fra Rigsrevisionen eller de under ankesagen fremlagte fotos
mv. — fremkommet vaesentlige nye oplysninger, som giver grundlag for
at tilsideseette Byggeklageenhedens afgorelse og konkrete vurdering af,

at appellanterne ikke er klageberettigede.

Til appellanternes anbringender bemaerkes herudover:

[...] Appellanterne er ikke klageberettigede

Afgorelsen af, om en person er klageberettiget eller ej, afheenger af en
konkret vurdering af, om den pagaeldende klager har den fornedne vee-
sentlige og individuelle interesse i sagen.

Kravet om, at interessen skal veere vaesentlig og individuel betyder, at
sagens udfald skal have retlige eller faktiske konsekvenser for klageren
med en vis styrke (intensitet). Det er derimod ikke tilstraekkeligt at have
en mere principiel interesse i sagen.

Klageadgangen efter byggeloven skal herudover fortolkes i lyset af for-
valtningsrettens almindelige afgreensning af kredsen af klageberettige-
de, og ved fastleeggelse heraf er det relevant at inddrage de hensyn,
som sagligt kan varetages efter byggeloven. De interesser, som appel-
lanterne begrunder deres klage med, skal sdledes veere relevante i for-
hold til byggelovens formal.

Efter byggelovens § 1 har byggeloven bl.a. til formal at sikre, at bebyg-
gelse udfores, indrettes og bruges saledes, at den frembyder tilfredsstil-
lende tryghed i brand-, sikkerheds- og sundhedsmeessig henseende, at
sikre, at bebyggelse og ejendommens ubebyggede arealer far en til-
fredsstillende kvalitet under hensyn til den tilsigtede brug og vedlige-
holdes forsvarligt, og at fremme arkitektonisk kvalitet i byggeriet.

Bygningsreglementets bestemmelser skal bl.a. sikre tilfredsstillende lys-
forhold for nabobebyggelse og sikre naboejendomme mod vasentlige
indbliksgener.

Det ligger derimod som udgangspunkt uden for byggelovgivningens
formal at veerne udsigten fra naboejendomme. Ligeledes ligger det
udenfor byggelovens formal at undga veerditab pa omkringliggende
ejendomme.
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Appellanterne vil med deres klage til Byggeklageenheden navnlig vare-
tage egne privatekonomiske interesser, idet byggeriet efter appellanter-
nes opfattelse medferer en ejendomsveerdiforringelse.

Appellanternes eiendomme,  Adl-5  og 5, er imidlertid ikke skelna-
boer til Ad-1  men beliggende pa den anden side af VeInavnl hen-
holdsvis cirka 10 og 30 meter fra ejendommen. Det bemaerkes, at disse
afstande er opgjort til ejendommens skel, ....

Byggeklageenheden har med rette ikke fundet grundlag for at antage,
at byggetilladelsen udseetter appellanterne for konkrete vaesentlige ge-
ner i forhold til de hensyn, som byggeloven skal varetage, og enheden
har derfor med rette fundet, at appellanterne ikke er klageberettigede
efter byggelovens § 23, stk. 3.

Det fastholdes, at afstanden fra appellanternes ejendomme til ~ Adr- 1

, samt den mellemliggende vej, i sig selv er tilstraekkelig til, at appel-
lanterne ikke kan anses at blive pafert veesentlige konkrete gener i for-
hold til de hensyn, som byggeloven skal varetage. Appellanterne har
ikke den forngdne vaesentlige og individuelle interesse i udfaldet af en
byggesag vedrerende en ejendom, som er beliggende henholdsvis cirka
10 og 30 meter fra appellanternes ejendomme. Det bemaerkes, at appel-

lar}jternes ejendomme desuden er beliggende i en hgjere kote end
Adr. 1

[...] Gribskov Kommunes byggesagsbehandling

Appellanterne har under ankesagen fremsat en raekke synspunkter
vedrerende Gribskov Kommunes byggesagsbehandling. Synspunkter-
ne er uden betydning for spergsmalet om klageberettigelse og derved
ogsa uden betydning for Ostre Landsrets provelse. Herudover fasthol-
der Byggeklageenheden, jf. det i ankeduplikken anferte, at appellanter-
nes gengivelse af kommunens sagsbehandling ikke er korrekt.

[...] Pastdede indbliksgener

De fremlagte oplysninger og fotos dokumenterer ikke de af appellan-

terne pastdede indbliksgener. At der sidenhen er bygget et anneks pa
Adr-1 zndrer ikke herpa. Det bemaerkes, at der i klagen til Bygge-

klafgegheden (...) alene henvises til indbliksgener for sa vidt angar
r.

Det bestrides, at appellanternes synspunkter og oplysninger i retssagen
om pastdede indbliksgener kan fore til et andet resultat. De fremlagte
fotos synes neermere at bekraefte Byggeklageenhedens vurdering af, at
byggetilladelsen til ~ Adr-1  jkke udseetter appellanterne for konkrete
vaesentlige gener. Til de fremlagte fotos bemeerkes, at disse kun i et me-
get beskedent omfang dokumenterer forholdene for byggeriet.

[...] Afgorelsen fra Planklagenavnet

Henset til, at appellanterne ikke er klageberettigede efter byggeloven, er
Planklagenaevnets afgorelse (...) — og saledes naevnets bemaerkning om,
hvilke klagepunkter angdende kommuneplanen, Byggeklageenheden
ville kunne behandle — uden betydning for sagen.
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Det bemeerkes i den forbindelse, at Planklagenaevnets afgorelse (...) er
truffet efter Byggeklageenhedens afgorelse, og at Byggeklageenheden
endvidere eksplicit har forholdt sig hertil ved afgorelsen af 20. oktober
2020 (...).

I denne afgorelse har Byggeklageenheden bl.a. fundet, at oplysningen
om Planklagenaevnets afgorelse ikke er “nye faktiske oplysninger, der er af
veesentlig betydning for vurderingen af klageberettigelsen”, og at der derfor
ikke er "en vis sandsynlighed for, at sagen ville have fdet et andet resultat,
hvis oplysningerne havde foreligget ved Byggeklageenhedens tidligere afgorelse
isagen”.

[...] Ovrige forhold

For sa vidt angar appellanternes interesse i sagen fremgar det endvide-
re af klagen (...), at appellant 1 (ejerne af ~ Ad"-6 ) tidligere har udvist
interesse for at erhverve ~ Adl-1  men at man efter egne oplysninger
(...) fik oplyst, at det var udelukket at bygge i samme hgjde som den
eksisterende bebyggelse. Dette er imidlertid heller ikke et relevant hen-
syn i forhold til byggeloven, og oplysningerne kan ikke fore til, at den-
ne appellant derved har en individuel og vaesentlig interesse i sagens
afgorelse.

Det forhold, at appellanterne mener, at byggeriet er i strid med be-
stemmelser i BR18, og at der efter appellanternes opfattelse ikke er tale
om en renovering men nybyg, er heller ikke i sig selv afgerende for, om
appellanterne er klageberettigede.

Det bemezerkes hertil, at Byggeklageenheden ikke har kompetence til at
fore et generelt tilsyn med, om “kommuner overholder og ikke tilsideseatter
reglerne”, som anfort af appellanterne i replikken, side 2. Der henvises i
den forbindelse til § 48 i kommunestyrelsesloven, hvorefter det er An-
kestyrelsen, der forestar det almindelige legalitetstilsyn med kommu-
nernes forvaltning.

For sa vidt angar appellanternes synspunkt om, at ejeren af ~ Adr-1
ikke har overholdt den meddelte byggetilladelse, bemeerkes, at neervee-
rende sag heller ikke angar dette sporgsmal. Om det faktisk udferte
byggeri er i overensstemmelse med byggetilladelsen er et tilsyns-
sporgsmal, som er nerveerende sag om klageberettigelse fuldsteendig
uvedkommende.

Afslutningsvis fastholdes det, at appellanternes eventuelle gnske om /
mulighed for at rejse et krav mod Gribskov Kommune er helt uden be-
tydning for sagens afgorelse, da sddanne overvejelser og eventuelle
processkridt intet har med vurderingen af appellanternes (manglende)
klageberettigelse efter byggeloven at gore.”

Landsrettens begrundelse og resultat
Landsretten tiltreeder det, som byretten har anfert om byggelovens og bygge-
reglementets formal og om afgreensningen af kredsen af klageberettigede efter
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byggelovens § 23, herunder at denne afgreensning ma ske under inddragelse af
de hensyn, som byggeloven varetager. Det tiltreedes sdledes, at det er uden for
byggelovgivningens formal at sikre mod forringelse af udsigten og veerditab pa
omkringliggende ejendomme.

Det er for landsretten ubestridt, at tilbygningen pa  Ad"-1  jkke har medfert
indbliksgener for ejendommen  Adr-5

Det fremgar af de fremlagte luftfotos med afstandsangivelser, at afstanden mel-

Adr.6 g den naermeste side af hovedbygningen pa

lem bygningen pa
Adr-1 hyor de nye karnapper er etableret pa 1. sal, er ca. 32 meter. Det leegges

endvidere til grund ud fra de angivne mal, at afstanden mellem hovedbygnin-

genpa Ad1l oo nermeste skel pd ejendommen  Adr-6  er omtrentlig 25

meter.

Efter bevisferelsen, herunder de fremlagte fotos og evrige oplysninger i sagen,
finder landsretten, at det ikke er godtgjort, at den skete tilbygning pa ~ Adr-1
har medfert forogede indbliksgener for ejendommen ~ Adr-6  j et sddant om-
fang, at appellanterne A og B som folge heraf
ma anses for klageberettigede i medfor af byggelovens § 23, stk. 3. Det aendrer
ikke herved, at byggetilladelsen er givet efter en helhedsvurdering i medfor af
reglerne i §§ 187-188 i byggereglementet (BR18), hvorved kommunen ogsa har

inddraget kommunerammeplanen.

Det, som appellanterne i ovrigt har anfort, herunder om sagsbehandlingsfejl og
vaesentlige mangler ved kommunens afgorelse om meddelelse af byggetilladel-
sen, kan ikke fore til et andet resultat.

Landsretten stadfeester derfor byrettens dom.

Efter sagens udfald skal A , B , c

og D i sagsomkostninger for landsretten in
solidum betale 60.000 kr. til Neevnenes Hus ved Byggeklageenheden til deek-
ning af udgifter til advokatbistand inkl. moms. Ud over sagens veerdi er der ved

fastseettelsen af belobet til advokat taget hensyn til sagens omfang og forleb.

THI KENDES FOR RET:
Byrettens dom stadfaestes.
I sagsomkostninger for landsretten skal A p B p
C D

og in solidum inden 14 dage
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betale 60.000 kr. til Neevnenes Hus ved Byggeklageenheden. Belobet forrentes
efter rentelovens § 8 a.





