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@stre Landsrets dom af 30. oktober 2023, 7. afd., sag BS-27620/2022-OLR
(Finn Morten Andersen, Peter Thgnnings og Berit Holmelund (kst.))

S (adv. Ronny Herman Wisholm) mod K (adv. David Rubin) og Kgbenhavns Kommune (adv. Jens

Flensborg)

Kgber af ejerlejlighed i 2016, hvor kommunen efter kabers overtagelse i april 2018 i vilkar for
byggetilladelse til ombygning kraevede, at keber retablerede nedlagt WC-rum, fik i sag anlagt i maj
2020 forholdsmeessigt afslag fra seelger, men kabers sagsanlaeg i 2021 mod kommunen om erstat-
ning for ugyldigt krav om retablering blev afvist med henvisning til overskridelse af sggsmalsfri-

sten pa seks maneder efter byggelovens § 25.

K erhvervede i 2016 fra S en villagjerlejlighed,
som S havde kabt i 2009, og hvor den forrige ejer
X omkring 1999 havde foretaget en ombygning,
hvor et badevarelse med WC i stueetagen blev
nedlagt og i stedet etableret i keelderen. Efter an-
sggning til ombygning af ejerlejligheden fik K i
april 2018 byggetilladelse fra Kgbenhavns Kom-
mune til ombygning pa vilkar om, at K genetab-
lerede badeverelset i stueetagen, idet kommunen
anfarte, at der var sket en ulovlig nedleeggelse af
badeveerelset, men uden at afgarelsen indeholdt
klagevejledning eller oplysning om sggsmals-
frist. K ansggte herefter om dispensation, som
blev afslaet af kommunen i august 2018 med op-
lysning om sggsmalsfrist pa 6 maneder. K iverk-
satte den kraevede nedleeggelse af badeveerelset. |
april 2020 anlagde K sag mod S med pastand om,
at S skulle betale knap 400.000 kr. for udgiften til
at retablere badevearelset i stueetagen, idet K
gjorde geldende, at der var tale om en skjult man-
gel. S pastod frifindelse og gjorde i den sammen-
haeng i duplikken i oktober 2020 bl.a. geeldende,
at nedleeggelsen af badeveerelset i 1999 var lovlig,
og at S i gvrigt var ubekendt med den manglende
byggetilladelse. | februar 2021 anlagde K sag
mod kommunen med pastand om, at kommunens
vilkar om retablering af badeveerelse i byggetilla-
delsen fra 2018 var ugyldig, og at kommunen var
erstatningsansvarlig for de udgifter, som dette
krav havde pafert K. Kommunen pastod afvis-
ning med henvisning til overskridelse af sggs-
malsfristen og subsidiert frifindelse med henvis-
ning til, at kommunens afgarelse var gyldig. De
to sager blev behandlet sammen, og for byretten
blev der udmeldt syn og sken, der anslog K’s ud-
gifter til retablering af badevaerelse til 288.500 kr.

I forholdet mellem K og S lagde byretten til
grund, at der foreld en veesentlig mangel, da der
efter bygningsreglementet i hele perioden havde
veeret krav om indretning af mindst ét WC i ad-
gangsetagen, og fastsatte herefter K’s krav pa for-
holdsmassigt afslag til 288.500 kr. | forholdet
mellem K og kommunen fandt byretten, at sggs-
malsfristen ikke kunne begrunde afvisning, idet
K anlagde sagen kort efter, at K blev bekendt med
den tidligere byggesag, men frifandt herefter
kommunen med henvisning til, at K ikke havde
godtgjort, at kommunen havde handlet ansvars-
padragende over for K. S ankede til landsretten,
hvor parterne i det vaesentlige gentog deres an-
bringender. Landsretten lagde pa grundlag af sup-
plerende bevisfgrelse til grund, at kommunen
ikke havde meddelt tilladelse til nedleeggelse af
badeveerelse med WC i 2000, og at dette udgjorde
en mangel, da K overtog lejligheden. Med hen-
visning til usikkerhed om udgiften til retablering
nedsatte landsretten herefter K’s forholdsmaessigt
afslag til 250.000 kr. og afviste samtidig, at S
kunne pélagges at baere K’s udgifter til sagsan-
leeg mod kommunen. I forhold til K’s sag mod
kommunen lagde landsretten til grund, at sggs-
malsfristen pa 6 maneder i byggelovens § 25 ogsa
gelder for erstatningskrav mod kommunen, og at
fristen matte regnes fra august 2018, hvor K mod-
tog afslaget pa dispensation til at retablere bade-
veerelset, uden at det kunne tilleegges betydning,
at en tilsvarende vejledning ikke fremgik af byg-
getilladelsen fra april 2018, eller at K farst blev
opmerksom pa dette i forbindelse med skrift-
vekslingen. K’s sagsanleg mod kommunen blev
derfor afvist.
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Kommentar: | forhold til sagsmalsfristen vedrgrende erstatningskrav i anledning af myndighedsaf-
garelser er landsrettens dom pa linje med anden praksis, jf. Pagh i Pagh m.fl. (red.), Offentlige myn-
digheders erstatningsansvar, 2017, s. 217 ff. Forskellen til byretten pa dette punkt ma ses i lyset af,
at det forst for landsretten blev tydeliggjort, at K i august 2018 fik afslag med klagevejledning. For
scelgeren, der var udvidende om, at tidligere ejer X’s nedleeggelse af WC’et i 1999 var sket uden
tilladelse, fik denne del af dommen den afledte betydning, at det ikke for S var muligt at fa prevet, om
kommunens krav om retablering af WC var gyldigt. Dette kunne S dog formentlig have imgdegaet,
hvis S efter modtagelse af steevningen fra K i maj 2020 ved sagsanlaeg mod kommunen havde anfegtet
gyldigheden af kommunens afgerelse fra april 2018, da segsmalsfristen i sa fald matte regnes fra det
tidspunkt, hvor S fik kendskab til afggrelsen. Om en sadan prevelse af kommunens afggrelse i 2018
havde @&ndret sagens udfald, er det ikke muligt at vurdere. Forlgbet illustrerer endvidere indirekte
forskellen mellem forzeldelsesreglerne og segsmalsfristen. For selv om S var i god tro, da badevee-
relset var nedlagt af X ca. 10 ar, far S erhvervede lejligheden af X, vil et krav fra S mod X blive afvist
med henvisning til den absolutte foraeldelsesfrist pa 10 ar efter foraldelsesloven, mens en provelse af
eventuelle passivitetsbetragtninger i forhold til kommunen er afskaret som fglge af sggsmalsfristen
pa 6 maneder. Forlgbet illustrerer samtidig, at det i sadanne tvister om mangler ved keb af fast
ejendom som falge af pastdede overtraedelse af offentligretlige regler er vigtigt, at kaber og selgers
advokater tidligt i forlgbet tager stilling til, om der er behov for prgvelse af den offentligretlige afge-
relse.



KOBENHAVNS BYRET
DOM

afsagt den 5. juli 2022

Sag BS-18649/2020-KBH

A
(advokat David Rubin)

mod

B
(advokat Ronny Herman Wisholm)

08
Sag BS-4916/2021-KBH

A
(advokat David Rubin)

mod

Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen
(advokat Jens Flensborg)

Denne afgorelse er truffet af dommer Mikael Kragh.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen BS-18649/2020 den 6. maj 2020 og sagen BS-
4916/2021 den 4. februar 2021.



Sagen drejer sig om, hvorvidt den omhandlede ejerlejlighed var ulovligt indret-
tet, da sagsoger overtog den, idet wc-rum i stueetagen var nedlagt i forbindelse
med etablering af badeveerelse i keelderen, eller om myndighederne havde
meddelt tilladelse til dette. Sagseoger har fremsat krav om forholdsmeessigt af-
slag.

BS-18649/2020-KBH
A har fremsat folgende pastande:

B tilpligtes til A at betale 396.966,25 kr. med tilleeg af
sedvanlig procesrente fra sagens anleaeg til betaling sker. I pastanden er
indeholdt en seedvanlig subsidieer pastand om betaling af et af retten fastsat
mindre belob.

B tilpligtes udover betaling af det pastaeevnede beleb 396.966,25 k.
med tilleeg af procesrenter fra sagens anleeg tillige at friholde A for et-
hvert beleb A matte tilpligtes at betale til Kebenhavns Kommune i an-
ledning af den af A den 4. februar 2021 anlagte retssag mod kommu-
nen med pastand om betaling af 396.966,25 kr. med tilleeg af procesrenter fra sa-
gens anleeg samt friholdelse for omkostningerne ved nedleeggelsen af wc'et i
stueetagen pa den i sagen omhandlede ejendom.

B har fremsat principal pastand om frifindelse, subsi-
dieert frifindelse mod betaling af et af retten fastsat mindre beleb end
steevnings-pastanden.

BS-4916/2021-KBH
A har fremsat folgende pastand:

Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen tilpligtes til A
at betale 396.966,25 kr. med tilleeg af seedvanlig procesrente fra sagens anleeg
samt at anerkende, at Kebenhavns Kommune er pligtig at friholde A
for omkostningerne til nedleeggelse af det i stueetagen pa ejendommen

beliggende X-vej 16 st. ts. 12018/2019 etablerede wec.

Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen har fremsat felgende
pastand:

Principalt: Afvisning

Subsidieert: Frifindelse

Mere subsidieert: Frifindelse mod betaling af et mindre belgb end pastaet.



Sagerne er behandlet samlet.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.

Oplysningerne i sagen

Ved kobsaftale af 18. april 2016 med B som seelger og A

som keber overtog A med overtagelsesdag den 1. august 2016, den pa
X-vej 16, st. tv, Kabenhavn S. beliggende ejerlejlighed bestdende af

2 stuer, veerelse, entre og kekken i stueplan samt badevzerelse i keelderen med

tinglyst areal 109 m2 heraf bolig 83 m2.

I forbindelse med ansegning om ombygning af lejligheden modtog A
byggetilladelse af 11. april 2018, hvor der som vilkér blandt andet var anfort
krav om genetablering af wc-rum i stueetagen. Tilladelsen var ikke vedhaeeftet
klagevejledning eller angivelse af sggsmalsfrist.

Af syn- og skenserkleering af 23. juni 2019, udarbejdet af den af retten udmeldte
skensmand Morten Aagaard Stegler fremgar blandt andet:

"Sporgsmil 1:

Skonsmanden bedes gennemgid de afgivne tilbud fra BygX A/S (bilag 6) og Bjorn
Svendsen A/S (bilag 7) og pd baggrund heraf besvare, hvorvidt tilbuddene afspejler ri-
melige omkostninger for, at lejligheden bliver lovligt indrettet i overensstemmelse med
pabuddet fra Teknik- og Miljeforvaltningen i bilag 4.

Skensmanden bedes i den forbindelse belyse, om - 0g i hvilket omfang - tilbudsprisen ud
fra en hindvaerksmeessig faglig standard er proportional med arbejdets omfang og karak-
ter, herunder henset til arbejdets kvalitet. Skensmanden bedes i det hele begrunde sit
svar.

Svar pd sporgsmil 1:
Som beskrevet i afsnit 9, sd er de tilbud ikke givet ud fra tegning i bilag 4 men ud fra
tegning nr. 04 1 bilag 5.

Der tages derfor udgangspunkt i tegning 04. Tilbuddene er svaere at gennemskue hvad
der preecist er givet pris pd og hvad som er indeholdt. Der mangler en felles beskrivelse
pd hvad der er/skal medregnes. Ligeledes fremstdr tilbuddet fra Bygx Gruppen med
punkter som ikke vurderes til at have noget med lovliggorelse at gore. Tilbud fra Bjorn
Svendsen fremstdir med en sum pd kr. 357.093,- ekskl. moms og tilbud fra Bygx Grup-
pen med en sum pd kr. 445.210,- ekskl. moms. Der er stor prisforskel pi de to indhen-
tede tilbud.



Under besigtigelse kan det konstateres at flere af de beskrevne arbejder i begge tilbud
ikke er udfort. Bl.a. fremstdir toilet med traequlv med under gulv af spdnplader og vaegge
ude fliser. I begge tilbud stdr beton/afretningslag og gulv- 0g vaegfliser.

Jeg har derfor forsegt at tage stilling til det oplistede i de to tilbud og tegning 04. Bygx
Gruppens tilbud virker meget dyrt, og jeg har derfor taget udgangspunkt i tilbud fra
Bjorn Svendsen.

Malerarbejde har Bjorns Svendsen sat til kr. 42.237,- ekskl. moms. Prisen vurderes til
at veere indenfor det forventelige, og prisen vurderes som fair.

Teomrerarbejde har Bjorn Svendsen sat til kr. 76.936,- ekskl. moms. Prisen vurderes til
at veere indenfor det forventelige, 0g prisen vurderes som fair.

Murerarbejde har Bjorn Svendsen sat til kr. 99.000,- ekskl. moms. Prisen vurderes til at
vaere hojere end det forventelige, prisen vurderes for hoj. Murerarbejdet vurderes til at
kunne laves for kr. 80.000,- ekskl. moms.

Vus-arbejde har Bjorn Svendsen sat til kr. 80.250,- ekskl. moms. Prisen vurderes til at
veere hojere end det forventelige, prisen vurderes for hoj. Vvs-arbejdet vurderes til at
kunne laves for kr. 60.000,- ekskl. moms.

El-arbejdet har Bjorn Svendsen sat til kr. 37.400,- ekskl. moms. Prisen vurderes til at
veere indenfor det forventelige, og prisen vurderes som fair.

Byggeplads mv. har Bjorn Svendsen sat til kr. 21.000,- ekskl. moms. Prisen vurderes til
at veere indenfor det forventelige, 0g prisen vurderes som fair.

Konklusion er at pd murerarbejdet og vvs-arbejdet er priserne for hoje med samlet kr.
39.520,- ekskl. moms. En samlet sum som vurderes som fair ville have veeret kr.
317.573,- ekskl. moms.

Sporgsmal A:

Skensmanden bedes undersoge 0g oplyse, om der ifolge skensmanden og pd baggrund af
hans fagtekniske erfaring og vurdering var mulighed for ved henvendelse til byggemyn-
digheden at opni en eendring af pabuddet, jf. sagens bilag 4, siledes at de byggearbejder,
der skal udfores, er af et mindre omfang end, hvad der fremgdr af sagens bilag 6 0g 7.

Svar pd sporgsmil A:

Det er min vurdering at det er utrolig sveert at fi aendret pibuddet, men det vurderes
som muligt at fi lov til at efter kommer det pd anden mdde, ved f.eks. en anden indret-
ning. Rekvirenten oplyste til skensforretningen at der var givet lov til anden indret-



ning, og det var denne de i bilag 6 og 7 tilbud var baseret pd. Denne indretning er som
pd tegning 04 i bilag 5.

Det er min vurdering at sdfremt tilbuddene i bilag 6 0g 7 var baseret pd indretning som
pa tegning 1 bilag 4, havde tilbuddene veeret billigere end det er tilfeeldet ved den anden
indretning.

Sporgsmiil B:
Skensmanden bedes undersoge og oplyse pd hvilken mdde byggemyndighedens pdbud,
if- sagens bilag 4, billigst muligt kan efterkommes.

Skensmanden bedes beskrive byggearbejderne og omkostningerne til gennemforelse af
arbejderne.

Svar pd sporgsmiil B:

Det vurderes at havde man fastholdt indretning som i bilag 4, den tidligere placering af
badeveerelse havde man fiet udfort arbejderne billigere. Dette skyldes bl.a. man kunne
have nejes med demontering af kun 2-3 kokkenskabe, man havde ikke haft behov for ar-
bejder i gang med lofter og vaegge, vaeg mod vaerelse kunne veere bevaret mo..

En losning som beskrevet ovenfor vurderes til at kunne vare udfort for kr. 230.800,-
ekskl. moms fordelt som nedenfor:

Malerarbejde kr. 13.500,- ekskl. moms

Tomrerarbejde kr. 66.300,- ekskl. moms

Murerarbejde kr. 35.500,- ekskl. moms

Vos-arbejde kr. 53.300,- ekskl. moms

El-arbejde kr. 19.500,- ekskl. moms

Byggeplads mv.. kr. 17.700,- ekskl. moms

Afsat til uforudsete forhold kr. 25.000,- ekskl. moms (Forhold som jeg ikke kunne se ved
besigtigelsen)

Priserne er skonnet overslag, og et udtryk for forventede markedspris dags dato...”

Forklaringer
A, B, C D og Morten Aagaard
Stegler har afgivet forklaring.

A har forklaret, at hun kebte lejligheden som foraeldrekeb til sennen

D der skulle leese til konstrukter. Lejligheden opfyldte deres ensker,
da der var adgang til have og mulighed for at indrette et barnevaerelse. Tegnin-
gen pa sidste side i bilag 3 viser den indretning, de enskede, og som de ind-
sendte en ansegning om byggetilladelse pa. Indretningen gav et godt flow mel-



lem det allerede indrettede kekken-alrum og stuen. Tegningen pa sidste side i
bilag 13 viser den lesning, de var tvunget til at lave, da kommunen stillede krav
om reetablering af wc i stueetagen. Det var nodvendigt at flytte kekkenet. De
kunne ikke genetablere lejligheden, som det havde set ud, for badeveerelset i
stueplan blev nedlagt, med lille kekken og badevaerelse midt i lejligheden, da
der efter de aktuelle regler var krav om udluftning, der ikke kunne etableres.
De valgte den efter forholdene bedste og billigste losning. Wc-rummet blev ud-
fort sa lille og billigt som muligt. Det var nedvendigt at tage noget af kammeret.

D Javede sa meget, han kunne selv. Det var planen, at han skulle overtage
lejligheden. Det tog lang tid, da D skulle passe skolen, og han fik barn. Der
er regning pa det udferte vvs-arbejde. Resten lavede D selv. Der er ikke
udarbejdet byggeregnskab. A har betalt ca. 90.000 kr. for byggemateri-
aler, hun har alle boner. D har ikke kraevet betaling for sit arbejde, det var
et familieprojekt. D har udarbejdet opgerelsen over udgifterne til materia-
ler og vvs, bilag 11, der ikke indeholder betaling for D arbejde, der var en
gave til A D' har betalt husleje svarende til markedslejen. Hvis
der blev givet tilladelse, ville badeveerelset i stueplan blive nedlagt igen.

B har forklaret, at han arbejder som it-konsulent. Da han overtog
lejligheden den 1. april 2009, fik han af maegleren oplyst, at lejligheden var om-
bygget af den forrige ejer, hvor der var blevet indrettet badeveerelse i keelderen
og etableret stort kekken. Han har ikke selv lavet noget pa lejligheden, men han
har faet lavet nyt gulv i stuen og andret pa gulvene i badevarelset og kokke-
net. Han solgte lejligheden til den udbudte pris. Han har ikke talt med keberen

A Kort efter overtagelsen rettede hun henvendelse vedrerende noget
med et loft, hvilket han betalte 11.000 kr. for. Han kunne ikke kende lejligheden,
da han sé den igen i forbindelse med syn og sken. Den var helt forandret ved
den store ombygning. Han havde lejligheden til salg i 6 maneder, da det var en
ulempe, at der ikke var toilet i stueplan. Efter A skrev til ham om wc-
rummet, tog han kontakt til de forrige ejere, hvor F fortalte, at kommu-
nen i forbindelse med ombygningen have varet ude og se lejligheden flere
gange, og at der forela tilladelse til ombygningen.

C har forklaret, at hun efter 33 ars anseettelse i Kabenhavns Kom-
mune for nyligt er gaet pa pension. Hun er uddannet arkitekt og har arbejdet
som tilsynsferende, og i de seneste ar var hun faglig koordinator i kommunens
afdeling for byggesagsbehandling. Hun kom ind i sagen i 2018, da en medarbej-
der spurgte hende angdende problematikken vedrerende det nedlagte toilet i
stueetagen i lejligheden. Hun gik ind pa sagen og konstaterede, at der ikke pa
noget tidspunkt var givet tilladelse til at nedleegge toilettet, og hun fortalte me-
darbejderen om kommunens praksis pa omradet og om reglerne. Der er krav
om, at der i indgangsetagen skal veere etableret et toilet. Sddan har det altid vee-
ret. Forevist tegningen bilag 3 side 14 forklarede vidnet, at den ligner den teg-
ning kommunen havde liggende. Der er ikke givet dispensation til at nedleegge



toilettet, dette kunne heller ikke vaere blevet opnaet, men man kunne have faet
tilladelse til, at det alene var et toilet uden bademulighed. Kommunen er meget
restriktiv pa dette omrade af hensyn til eeldre og handicappede.

Det er en fejl, nar der i byggetilladelsen som et vilkar er anfort, at der skal ree-
tableres toilet i stueplan. Dette krav skulle have haft sin egen sag, oprettet som
en lovliggerelsessag, hvor der ville veere blevet meddelt en frist. Vidnet geetter,
at der har veeret en god dialog i sagen, og for ikke at gore det for bureaukratisk,
er der ikke oprettet en lovliggoerelsessag. Hvis det ikke blev opfyldt, skulle der
under alle omsteendigheder have veeret oprettet en lovliggerelsessag. Her skulle
ejeren efterfolgende ansgge om byggetilladelse til reetablering af toilet. Der
burde have veere meddelt klagevejledning sammen med byggetilladelsen. Det
er efter bogen, at der blev meddelt afslag pa dispensation til reetablering af
toilet. Her var der meddelt klagevejledning efter reglerne.

Vidnet var ikke involveret i forlebet i 1999-2000 omkring ombygningen. Ved
anmeldelsen af byggearbejdet, skulle der veere sogt tilladelse til at nedleegge
toilet i stueplan. Det ville have veeret en selvsteendig sag. Som vidnet leeser
kommunens sag, var nedleeggelse af badevaerelset i stueplan ikke et tema i sa-
gen. Tegningsmaterialet viste, at der stadig var toilet i stueplan. Ved en besigti-
gelse i forbindelse med en godkendelse, er det udferelsesmaden der kontrolle-
res, og der er ikke tale om gennemgang af boligen i gvrigt. Indholdet af BBR-at-
testen er ikke af afgerende betydning, men er en indikation af, hvornar ting er
lavet.

D har forklaret, at han er uddannet temrer. Han var med, da lejlighe-
den blev kobt i 2016, men han har ikke medt B Da de skulle op-
fylde kravet om toilet i stueplan, valgte de den mindst indgribende losning. Pla-
cering af toilettet pa det oprindelige sted, ville have givet 2 sma rum. Vidnet har
udfert langt det meste af arbejdet, dog har SW VVS udfert vvs- arbejdet. Reg-
ningen fra Bentsen VVS til G vedrerer en lukket hane i keelderen.

G var pa det tidspunkt formand for ejerforeningen. Opgorelsen i
bilag 11 har han lavet ud fra regningerne pa materialer. Ombygningen tog ca. et
ar.

Den i sagen udmeldte syn- og skensmand, Morten Aagaard Stegler, har ved-
stdet indholdet af den i sagen fremlagte skenserkleering og har forklaret, at det
ville have veere billigere at etablere toilet, der hvor det tidligere havde veeret
end den aktuelle placering, da man kunne have genbrugt feringsveje, og hvor
der ikke skulle brydes en veeg ned samt, at der var fa kokkenelementer, der
skulle flyttes i modsaetning til den valgte lesning, hvor hele kekkenet blev flyt-
tet. Hvis der alene skulle etableres et toilet, vil det koste ca. 200.000 kr. ekskl.
moms at etablere det pa det sted i lejligheden, hvor badevaerelset tidligere 1a.




Parternes synspunkter

BS-18649/2020

A

har i pastandsdokument af 6. november 2020 anfert:

4

Til stette for den nedlagte pastand gor sagsoger folgende synspunkter
geeldende:

Det gores overordnet geeldende, at Lejligheden led af en skjult mangel i
form en ulovlig indretning, da wc-rummet i Lejligheden stueetage i sin
tid blev revet ned uden byggetilladelse.

Den ulovlige indretning medferte et krav fra Kebenhavns Kommune
om fysisk lovliggoerelse, som pahvilede sagsogte som seelger ved over-
dragelsen af Lejligheden.

Det gores endvidere gaeldende, at sagsoger har krav pa et forholdsmees-
sigt afslag svarende til forholdet mellem veerdien af Lejligheden i den
mangelfulde og den mangelfri tilstand pa overtagelsesdagen. Vaerdien
kan passende opgeres til omkostninger til udbedringsarbejderne til den
tysiske lovliggerelse, som en skensmand har vurderet til sagsogers
pastaede belob.

Skjult mangel — lovliggerelse af ulovlig indretning

Lejligheden var pa tidspunktet for overdragelsen ikke konsistent med
bygningsreglementets, da der pa et tidligere tidspunkt uden byggetilla-
delse var nedrevet et wc-rum i stueetagen. Lejligheden var dermed
ulovligt indrettet. Lejligheden kunne af denne grund ikke lovligt opret-

holde den indretning, som var fremvist pa salgsopstillingen.

Det gores geeldende, at nedrivningen af wc-rummet i stueetagen i sin
tid blev foretaget uden byggetilladelse. Det gores endvidere geeldende,
at sagsogte ikke har bevist, at der i sin tid blev givet byggetilladelse til
nedrivningen af wc-rummet.

Det gores endvidere gaeldende, at Kebenhavns Kommune afgivne pa-
bud om genetablering af wc-rum i Lejlighedens stueetage og afslag pa
dispensation for pdbuddet i henhold til geeldende regler i byggeloven
og bygningsreglementet vedrerende fysisk lovliggerelse af et ulovligt
forhold. Kebenhavns Kommune ville — ma det leegges til grund - ikke
have fremsat pabud om genetablering af wc-rum i stueetagen og givet
afslag pa dispensation herfor, hvis we-rummet af kommunen blev anset
for lovligt nedtaget. Det gores geeldende, at det er sagsogte der har be-



visbyrden for, at we-rummet var lovligt nedtaget og denne bevisbyrde
er ikke loftet.

Ovenstdende forhold og byggelovens § 17, stk. 1's krav om berigtigelse
indebeerer, at Lejligheden led af en skjult mangel, idet Lejligheden
skulle gennemga en fysisk forandring, hvis gennemforelse var pligt-
maessig i henhold til byggeloven, samt palagt af Kebenhavns Kommune
og ikke var frivillig.

Athjeelpning af en ulovlig bygningsindretning, der ikke kan opna retlig
lovliggoerelse ved dispensation, pahviler den til enhver tid veerende ejer,
jf. byggelovens § 17, stk. 1 og pahvilede séledes ogsa sagsogte pa over-
dragelsesdagen. P4 denne baggrund geres det geeldende, at risikoen — i
enhver henseende - for Lejlighedens ulovlige indretning pa tidspunktet
for overdragelsen pahvilede sagsogte som seelger.

Forpligtelse til at lovliggere den ulovlige indretning

Det bestrides, at sagsogers byggeansggning var arsagen til, at kommu-
nens byggemyndighed kraevede genetablering af et wc-rum i stueeta-
gen. Kravet blev formuleret i den forbindelse, men hviler alene pa sin
egen forudsaetning om, at der findes en ulovlig tilstand. Sagsegers byg-
getilladelse var et mindre stykke arbejde om at etablere et hul i en bee-
rende veeg.

Det bestrides endvidere, at Kabenhavns Kommune ikke havde hjemmel
til at pabyde forholdet lovliggjort og/eller, at sagsoger ikke havde pligt
til at efterkomme pabuddet. Pligten til at lovliggere Lejlighedens in-
dretning ved genetablering af wc-rum i stueetagen folger af bygge-
lovens § 17, stk. 1. Kommunens forpligtelse til at soge ulovlige indret-
ninger

lovliggjort fremgar af byggelovens § 16 ¢, stk. 3.

Pligten til at berigtige forhold, som er i strid med bygningsreglementet,
pahviler den til enhver tid veerende ejer af ejendommen, jf. byggelovens
§ 17, stk. 1. Uanset om Kebenhavns Kommune havde fremsendt pabud
eller vilkar, ville sagseger veere forpligtet til at berigtige det ulovlige
forhold.

Dette understottes af Vejledning om hdndheevelse af naturbeskyttelses-
loven, planloven og byggeloven af maj 2007, pkt. 3.3.1. Heraf fremgar,
"at ejer/bruger har pligt til at berigtige et ulovligt forhold. Et lovliggorelsespd-
bud gir siledes ikke ud pd at skabe en ny forpligtelse for ejer/bruger. Pligten er
der allerede.” Det er ligeledes underordnet, hvordan Kebenhavns Kom-
mune har opdaget den ulovlige indretning. Pligten til at lovliggere Lej-
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lighedens indretning pahvilede sagsoger uanset vilkaret i byggetilladel-
sen eller et evt. pabud.

Kobenhavns Kommune har pa et ethvert tidspunkt og ved konstaterin-
gen af et ulovligt forhold hjemmel og pligt til at handhaeve lovgivnin-
gen og pabyde ulovlige forhold lovliggjort, jf. byggelovens § 16 ¢, stk. 3.
Det er underordnet om Kebenhavns Kommune selv opdagede det ulov-
lige forhold, eller blev opmaerksomme herpa i forbindelse med sagse-
gers byggetilladelse om at etablere et hul i en baerende veeg.

Kommunen har dermed meddelt vilkaret i byggetilladelsen i overens-
stemmelse med byggeloven. Det ma formodes, at Kebenhavns Kom-
mune, safremt arbejdet omfattet af byggetilladelsen ikke var meldt pa-
begyndt inden tilladelsens bortfald efter et ar, ville udstede endnu et
pabud om etablering af et wc-rum i stueetagen i henhold til bygge-
lovens § 16 ¢, stk. 3.

Det er ejerne af en ejendom, der har ansvaret for, om oplysningerne i
BBR er korrekte. Derudover er oplysningerne i BBR ikke udtryk for,
hvad der er givet tilladelse til pd ejendommen, men alene udtryk for,
hvad der er registreret pa ejendommen. Derfor kan der fremga oplys-
ninger i BBR, som ikke er lovlige. Blot fordi BBR-meddelelsen for Lejlig-
heden var korrekt i 2009, er det ikke ensbetydende med, at Kebenhavns
Kommune har veret bekendt med ulovligheden i 2009. Kebenhavns
Kommune har ikke en generel pligt til at kontrollere alle eendringer i
BBR med henblik pa at vurdere, om aendringerne er lovlige. Dette frem-
gar ligeledes af bilag J, side 3, afsnit 3.

Afslaget i kebesummen
Afhjeelpningen har pafert sagsoger atholdelse af udbedringsomkostnin-

ger.

Den fysiske lovliggerelse har ikke tilfort Lejligheden en foreget veerdi.
Tveertimod har lovliggerelsen konkret forringet Lejlighedens anvende-
lighed og indretning.

Sagsoger har forgaeves forsegt at opna en retligt lovliggerende dispen-
sation af den ulovlige indretning fra Kebenhavn Kommune. Sagsoger
har dermed forsegt at begraense omkostningerne, der gores geeldende
som forholdsmaessigt afslag.

Det gores gaeldende, at sagsoger dermed er berettiget til et forholds-
meessigt afslag i kebesummen. Afslagets storrelse skal som udgangs-
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punkt bestemmes ud fra forholdet mellem veerdien af Lejligheden i den
mangelfulde og den mangelfri tilstand pa overtagelsesdagen.

Den mangelfri ydelse kan laegges til grund at svare til den mellem sa-
gens parter aftalte kebesum, hvilket vil sige 3.075.000 kr. jf. bilag 1.
Sagseger var ikke bekendt med den latente forpligtelse til en lovligge-
relse ved en fysisk forandring.

Manglen ved Lejligheden repraesenteres saledes af forpligtelsen til at
gennemfore en fysisk lovliggerelse.

Den mangelfulde Lejligheds veerdi fremkommer derfor — i forste reekke
—ved at foretage en reduktion, som svarer til omkostningen ved at gen-
nemfore lovliggerelsen.

Ved opgerelsen af veerdien af den mangelfulde Lejlighed er det vaesent-
ligt at fastleegge, hvordan afhjeelpningen vil kunne ske. I naerveerende
situation er det ikke muligt med en fuldsteendig afhjeelpning forstaet pa
den made, at den lovliggerende foranstaltning aldrig vil kunne fore til
indretning af Lejligheden i overensstemmelse med salgsopstillingen
uden et wc-rum i stueplan.

Det gores geeldende, at den gennemforte athjeelpning, jf. bilag 8, inde-
beerer en placeringen af we-rummet séledes, at de gvrige opholdsrum i
stueplan kan bevares bedst muligt, samtidigt med at arealet af wc-rum-
met er indrettet mindst muligt med henblik pa, at de evrige opholds-
rum i stueplan kan bevares i bedst mulig overensstemmelse med den
kobte lejlighed.

Sagsoger bestrider ikke, at en fysiske lovliggerelse, som beskrevet i
skeonserkleeringens sporgsmal B (bilag 7) og illustreret i bilag 9, ville
veere billigere end gennem den skete ombygning.

Det gores imidlertid geeldende, at denne losning ikke er en indretning,
som sagsoger ville kunne forpligtes til at gennemfere. Ombygningen
beskrevet i spergsmal B udger ikke en passende afhjeelpning af mang-
len ved Lejligheden.

Det gores geldende, at den gennemforte lovliggerelse repraesenterer
den eneste funktionelt acceptable og veerdibevarende lgsning, som er i
bedst mulig overensstemmelse med indretningen i salgsopstillingen i
bilag 2.
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Det gores geeldende, at sagsoger ikke er forpligtet til at foretage den
teknisk og isoleret set billigste lovliggerelse af ulovligheden uden hen-
syntagen til bevarelse af Lejlighedens veerdi som helhed og til, at af-
hjeelpningen skal fore til et resultat, som er mest overensstemmende
med Lejlighedens indretning efter salgsopstillingen, jf. bilag 2.

Det gores derfor geeldende, at veerdiopgerelsen i skenserklaeringens (bi-
lag 7) sporgsmal B pa 230.800 kr. ekskl. moms er irrelevant i forhold til
opgerelsen af det forholdsmaessige afslag, som sagsogte er forpligtet til
at indromme sagsggeren, allerede fordi det udleser en yderligere veer-
diforringelse pa grund af indretningen.

Det gores geldende, at den alternative lovliggerelse, jf. bilag 9, udover
den positive omkostning vil medfere et veerditab, som i givet fald vil
indga i opgerelsen af det forholdsmeessige afslag.

Sagsogers sons arbejdsindsats for genetablering af we-rum i stueetagen
kan med rette kapitaliseres til differencen mellem sagsogers omkostnin-
ger til materialer samt dele af VVS-arbejdet, jt. bilag 11 og bilag 12, og
den af skansmanden opgjorte veerdi af materialer og indsats til den
gennemforte lovliggorelse, jf. bilag 7. Det gor ingen forskel, at sagsoger
i veesentligt omfang har ladet arbejdet udfere af sin sen.

Det gores geldende, at skonserkleeringen, jf. bilag 7, kan leegges til
grund, samt at skensmandens vurdering af, hvad lovliggerelsen af Lej-
ligheden ville koste, kan leegges til grund, uanset at lovliggerelsen var
udbedret pa tidspunktet for vurderingen. Selv hvis lovliggerelsen ikke
var foretaget, ville vurderingen fra skensmanden bero pa et skon.

4

A har yderligere i pdstandsdokument af 17. december 2021 supple-
rende anfort:

4

Anbringender og indsigelser:

Sagsogte har i det Afsluttende Processkrift A gjort geeldende, at wc'et
var lovligt nedlagt i 1999/2000 med den virkning, at der ikke forela en
retlig mangel ved Lejligheden ved sagsogers erhvervelse af lejligheden i
april 2016, hvilket har nedvendiggjort at sagseger har udtaget steevning
mod Kegbenhavns Kommune i anledning af sagen.

I det omfang Kebenhavns Kommune frifindes under den af sagsoger
netop anlagte sag, hvor sagseger har nedlagt pastand om betaling af
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396.966,25 kr. med tilleeg af procesrenter fra sagens anlaeg samt frihol-
delse for omkostningerne ved nedleeggelsen af wc'et i stueetagen pa
den i sagen omhandlede ejendom geres det geeldende, at sagsogte er
forpligtet til at friholde sagseger for ethvert belgb sagsoger matte til-
pligtet at betale til Kebenhavns Kommune i anledning af sagen.

Sagen er saledes udelukkende nedvendiggjort ved sagsegtes anbrin-
gende om, at der ikke forela en retlig mangel ved Lejligheden ved
sagsogers erhvervelse af lejligheden i april 2016, som felge af at Keben-
havns Kommune direkte eller stiltiende havde givet tilladelse til ned-
leeggelsen af wc'et i 1999/2000, samt at vilkaret i byggetilladelsen af 11.
april 2018 til sagseger (bilag 3) ikke var gyldigt, og at et eventuelt efter-
folgende pabud fra kommunen om retablering af wc’et ikke ville have
veeret gyldigt.

Herudover begeerer sagsoger at det tilleegges omkostningsmaessigt be-
tydning til skade for sagsogte at sagsogte gentagne gange har afsldet at
ville deltage savel i retsmeegling i sagen som sagsegers lobende forsog
pa at indlede en droftelse med sagsogte af en mulig forligsmaessig af-
slutning af sagen.

4

har i sit pastandsdokument anfert:

4

ANBRINGENDER:
Til stotte for de af sagsogte nedlagte frifindelsespastande gores det geel-
dende,

at lejligheden pa tidspunktet for dennes overdragelse fra sagsogte til
sagsoger var lovligt indrettet og benyttet af sagsogte. Det bestrides,
at der pa tidspunktet for lejlighedens overdragelse fra sagsogte til
sagsoger foreld en retlig relevant mangel ved lejligheden, og herun-
der gores det geeldende, at det ikke er en retlig relevant mangel, at
der ikke var et toilet og bad i lejlighedens stueetage men derimod et
toilet og bad i lejlighedens kaelderetage,

at lejligheden er overdraget fra sagsogte til sagsoger, saledes som
dette fremgar af parternes aftalegrundlag, herunder relevante han-
delsbilag og som beset af sagsoger, og at sagsegte loyalt har oplyst
sagsager om alle relevante forhold omkring lejligheden. I samme
forbindelse skal det anfores, at sagsegte for tidspunktet for lejlighe-
dens overdragelse til sagsoger ikke var bekendt med, at sagsoger
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onskede at gennemfore en vaesentlig og omfattende ombygning af
lejligheden,

nedleegningen/flytningen af lejlighedens toilet og bad i stueetagen
og etableringen af toilet og bad i lejlighedens keaelderetage blev gen-
nemfort i 1999/2000 af lejlighedens daverende ejere, hvilket skete
efter aftale med ejerforeningen og efter aftale med Kebenhavns
kommunes bygningsdirektorat og herunder med udgangspunkt i
byggeansggning og byggetilladelse. Arbejdet blev udfert i overens-
stemmelse med det dageeldende bygningsreglement (BR 95) og ar-
bejdet blev udfert af autoriseret kloakmester, der feerdigmeldte
byggearbejdet pa seedvanlig vis i henhold til hvilken feerdigmel-
ding Kebenhavns kommune udstedte ibrugtagningstilladelse,

det fremgar af Kebenhavns kommunes byggesag og spildevands-
sag, at Kebenhavns kommune stillede visse betingelser i forbin-
delse med bygningsarbejdernes gennemforelse, hvilke betingelser
blev opfyldt af daveerende ejer. De gennemforte byggearbejder blev
besigtiget af Kebenhavns kommune og godkendt af kommunen.
Det er sagsogte opfattelse, at der er tale om lovligt gennemforte
bygningsarbejder. I samme forbindelse gores det geeldende, at det
forhold, at den nutidige ejer af lejligheden ensker at gennemfore
vaesentlige ombygninger af lejligheden ingen relevans har i relation
til en bedommelse af, hvorvidt et byggearbejde gennemfort i
1999/2000 er lovligt og at det er byggearbejdets lovlighed pa tids-
punktet for arbejdets udferelse, der er relevant i relation til retsfor-
holdet mellem sagsoger og sagsogte i neervaerende sag, idet det ma
antages, at lejlighedens bygningsindretning er godkendt af relevant
bygningsmyndighed og stadigt var lovlig pa tidspunktet for lejlig-
hedens overdragelse fra sagsogte til sagsoger.

Kebenhavns kommunes bygningsmyndighed ikke har meddelt
sagsoger et pabud om lovliggerelse for sa vidt angar tidligere ud-
forte bygningsarbejder eller for sa vidt angar lejlighedens indret-
ning og brug pa tidspunktet for lejlighedens overdragelse fra
sagsogte til sagsoger. Kebenhavns bygningsmyndighed har med-
delt sagsoger byggetilladelse til at gennemfore en veesentlig og om-
fattende ombygning af lejligheden og i den forbindelse har byg-
ningsmyndigheden fremsat et vilkdr om etablering af et toilet i lej-
lighedens stueetage.

Der er saledes ikke tale om, at sagseger er padraget at skulle gen-
nemfore udbedringsarbejder/lovliggerelsesarbejder med udgangs-
punkt i, at tidligere bygningsarbejder har veret ulovlige eller, at lej-
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ligheden pa tidspunktet for dennes overdragelse fra sagsogte til
sagsoger var ulovlig,

at det forhold, at sagsoger har valgt at gennemfore en vaesentlig og
omfattende ombygning af lejligheden efter sagsegers kob af lejlig-
heden, netop er det forhold, der afstedkommer de vilkar, der er
meddelt fra Kebenhavns bygningsmyndigheds side.

at den af sagseger gennemforte veesentlige og omfattende ombygning
af lejligheden — i hvilken forbindelse fordelingen i lejlighedens stue-
etage fuldsteendig eendres — medforer en veerditilvaekst til lejlighe-
den. Det er sagsogtes opfattelse, at der ikke er tale om lovliggerel-
sesarbejder, men derimod om almindelige bygningsarbejder og en
almindelig renovering og forskennelse af lejligheden,

at Kebenhavns bygningsmyndighed i forbindelse med byggesagens
behandling i 1999/2000 var informeret om og accepterede, at de da-
vaerende ejere onskede at nedlaegge toilet og bad i stueetagen for at
kunne indrette et storre kakken med spiseplads til familien. Disse
oplysninger/forhold var afgerende forudseetninger for at gennem-
fore nedleegningen af bad og toilet i stueetagen og etablering af
toilet og bad i keelderetagen, hvilket bygningsmyndigheden og ejer-
foreningen var bekendt med,

og det bestrides,

at sagseger er padraget et tab eller at der er grundlag for at tilkende
sagsoger et forholdsmeessigt afslag i kebesummen, herunder bestri-
des storrelsen af det tab/forholdsmeessige afslag, som sagsoger har
gjort geeldende, idet det i den forbindelse skal anferes, at det gen-
nemforte syn og sken med udgangspunkt i de spergsmal, der er
stillet er sagsoger er irrelevant i relation til fastseettelse af en erstat-
ning eller et forholdsmeessigt afslag, ligesom det gores geeldende, at
sagens bilag 11 og 12 ikke har nogen bevismeessig veegt i relation til
fastseettelse af en erstatning eller et forholdsmeessigt afslag.

4

BS-4916/2021-KBH
A har i sit pastandsdokument af 17. december 2021 anfort:

4

ANBRINGENDER OG INDSIGELSER:
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Vedrerende Kgbenhavns Kommunes krav om retablering af wc i stuee-

tagen.

Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende, at vilkaret i
byggetilladelse af 11. april 2018 om genetablering af wc i stueetagen af
villalejligheden beliggende X-vej 16, st.tv. (i det folgende
"villalejligheden”) er fremsat med urette, og at Kebenhavns Kommune
1 1999/2000 udtrykkeligt eller stiltiende har givet tilladelse til nedleeg-
gelse af wc’et i stueetagen.

Vilkaret om retablering af wc’et i stueetagen, som ubestridt efterfol-
gende ville vaere blevet gennemtvunget af Kebenhavns Kommune
overfor sagsoger, safremt sagsoger ikke havde efterkommet vilkéret, er
i givet fald fremsat med urette og medferer derfor, at Kebenhavns
Kommune er erstatningsansvarlig overfor sagseger i for de udgifter
sagsoger har matte afholde til opfyldelsen af vilkaret tilligemed for de
udgifter sagsoger kommer til at atholde til nedleeggelse af det i henhold
til vilkaret etablerede wc i stueetagen af villalejligheden.

Af byggesagen fra 19999/2000 fremgar saledes - i hvert fald indirekte -
at wc'et i stuetagen vil blive nedlagt i forbindelse med etablering af ba-
deveerelse i keelderetagen. Endvidere ma det i forbindelse med sagsbe-
handlingen (herunder besigtigelsen af byggearbejderne) og udstedelsen
af ibrugtagningstilladelsen have staet den byggesagkyndige hos Keben-
havns Kommune klart at wc’et i stueetagen var nedlagt.

Herudover gor sagsoger de samme anbringender som sagsogte gor
geeldende overfor sagsoger i sagen BS-44602/2018-KBH geeldende over-
for Kebenhavns Kommune til stotte for, at Kebenhavns Kommune
havde givet tilladelse til nedrivningen af wc’et i stueetagen.

Vedrorende Kebenhavns Kommunes pastand om afvisning.

Det bestrides at sagsoger har gjort kravet overfor Kebenhavns Kom-
mune geeldende for sent.

Det bestrides séledes, at den i byggelovens § 25, stk. 1 indeholdte sogs-
malsfrist finder anvendelse i neerveerende sag. Subsidieert bestrides det,
at fristen var udlebet ved sagens anlaeg den 4. februar 2021, idet det go-
res geeldende at fristen tidligst skal regnes fra 28. oktober 2020 pa tids-
punkt sagseger modtog duplikken i den mod seelgeren af den i sagen
omhandlede i den for Kebenhavns byret verserende retssag BS-
18649/2020-KBH.
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Til stotte herfor gores det geeldende at erstatningsseggsmalet anlagt mod
sagsogte, Kabenhavns Kommune, ikke udger ”et sogsmal til provelse af
beslutninger truffet [af sagsogte] i henhold til byggeloven” jf. ordlyden
af byggelovens § 25, stk. 1.

Seogsmalet stottes derimod pa det forhold, at Kebenhavns Kommune
urigtigt overfor sagsoger oplyste, at wc’et i stueetagen var blevet ned-
lagt uden tilladelse og kreevede wc’et retableret af sagsager. Det be-
meerkes i den forbindelse, at Kebenhavns Kommune har begaet sagsbe-
handlingsfejl i forbindelse med sagsogers byggesag i 2018, dels ved at
fremseette vilkdr om retablering af wc’et i stueetagen i forbindelse med
udstedelsen af byggetilladelse, idet et sadant krav burde have veeret
fremsat ved et selvsteendigt pdbud og en efterfelgende lovliggerelses-
sag, dels som folge af, at Kebenhavns Kommune i forbindelse med
fremseettelsen af vilkdret om retablering af wc'et i stueetagen forsemte
at give klagevejledning og oplyse om den i byggelovens § 25, stk. 1. in-
deholdte sogsmalsfrist.

Kravet om retablering af wc'et i stueetagen udger derfor reelt ikke en
del af byggesagen i 2018, hvor sagseger onskede at foretage enkelte an-
dringer i stuetagen, men vedrerer et helt andet forhold i forbindelse
med en tidligere byggesag i 1999/2000. Herudover har Kebenhavns
Kommune forsemt at give forngden klagevejledning, idet byggetilladel-
sen af 18. april 2018 (bilag 3) hverken indeholder vejledning om klage-
adgang eller oplysninger om den i byggelovens § 25, stk. 1 indeholdte
sogsmalsfrist, og allerede af disse arsager skal sagen ikke afvises.

Til yderligere stotte for at sagen ikke skal afvises bemaerkes yderligere:

Safremt det under den verserende sag mod seelger (BS-18649/2020-
KBH), som narveaerende sag er kumuleret med, leegges til grund at Ke-
benhavns Kommune udtrykkeligt eller stiltiende har givet tilladelse til
nedlaeggelsen af wc'et i stueetagen i forbindelse med ombygningen i
1999/2000, har Kebenhavns Kommune saledes tilsidesat det lovbe-
stemte officialprincip, hvorefter en myndighed er forpligtet til at soge
en forvaltningssag tilstraekkelig oplyst inden der traeffes afgorelse, da
Kobenhavns Kommune i april 2018 i forbindelse med sagsegers ansog-
ning om byggetilladelse til forskellige byggearbejder i villalejligheden
fremsatte vilkar om retableringen af wc’et i stueetagen.

Indtil sagseger den 28. oktober 2020 modtog duplikken i sagen mod
seelgeren af villalejligheden i den verserende retssag (BS-18649/2020-
KBH) havde sagsoger selvsagt ingen anledning til at tvivle pa, at oplys-
ningerne om, at wc'et i stueetagen var nedlagt uden tilladelse, som Kg-
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benhavns Kommune fremkom med i anledning af vilkaret i byggetilla-
delsen af 18. april 2018 (bilag 3), var urigtige.

For det tilfeelde at retten matte finde at sogsmalsfristen i byggelovens §
25, stk. 1. finder anvendelse i neerveerende sag, gores det derfor geel-

dende, at fristen tidligst kan regnes fra den 28. oktober 2020 pa hvilket
tidspunkt sagseger modtog duplikken i sagen mod salgeren, og at fri-
sten derfor ikke var overskredet ved sagens anlaeg den 4. februar 2021.

Endelig forekommer det beteenkeligt, at Kebenhavns Kommune ikke
inden sagens anlaeg orienterede sagsoger om, at man ansa segsmalsfri-
sten i byggelovens § 25, stk. 1 for overskredet, til trods for at sagsegers
advokat i december 2020 kontaktede kommunen vedrerende sagen,
hvilket resulterede i den som bilag 14 fremlagte e-mail til sagsogers ad-
vokat af 11. december 2020.

Efterfolgende afviste kommunen ovenikebet badde at besvare yderligere
henvendelser i sagen og at suspendere eventuelle frister indtil sagen
mod seelger var gennemfort. Ogsa pa denne baggrund forekommer det
beteenkeligt at afvise sagen i henhold til segsmalsfristen i byggelovens §
25, stk. 1.

Ad. erstatningens storrelse

Det fastholdes, at erstatningskravet overfor Kebenhavns Kommune ud-
gor det pastaevnte belob.

Safremt Kebenhavns Kommune ikke uberettiget havde kraevet wc'et i
stueetagen retableret ville sagsoger aldrig have etableret et wc i stueeta-
gen, da det nedseetter brugen af villalejligheden ganske betydeligt. Der-
for er Kebenhavns Kommune forpligtet til bade at erstatte sagsogers
udgifter til etableringen af wc’et og sagsogers udgifter til efterfolgende
nedleeggelse heraf.

Sagsoger gor de samme anbringender gaeldende for sa vidt angar udgif-
terne til etableringen af wc’et geeldende overfor Kebenhavns Kom-
mune, som sagsgger gor geeldende overfor salger i den verserende sag
mod seelger (BS-18649/2020-KBH), og sagseger henviser i den forbin-
delse til pastandsdokumentet i denne sag.

4

Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen har i pastandsdoku-
ment af 28. december 2021 anfort:
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4

Ad afvisningspdstanden

Segsmalsfristen i byggelovens § 25, stk. 1, gaelder for sagsmalet mod
kommunen

Ifolge byggelovens § 25, stk. 1, skal sogsmal til provelse af afgorelser
("beslutninger”), der er truffet i henhold til loven anleegges senest 6 ma-
neder efter meddelelsen.

Efter praksis geelder sogsmalsfristen pa 6 maneder ogsa for erstatnings-
segsmal, hvis en stillingtagen til ansvarsgrundlaget nedvendigger en
preejudiciel provelse af en sddan afgerelse, jf. U 2007.711 H samt U
1995.523 V.

Sagsogerens pastand om erstatning tager afseet i Kebenhavns Kommu-
nes byggetilladelse af den 11. april 2018 (E p 154 ff.). Det pastdede an-
svarsgrundlag udspringer af, at vilkaret i byggetilladelse om genetable-
ring af we-rummet i stueetagen efter sagsegerens opfattelse blev stillet
med urette.

Ved behandlingen af sagsegerens erstatningskrav skal der derfor
praejudicielt tages stilling til Kebenhavns Kommunes afgorelse af 11.
april 2018 og det deri indeholdte vilkar (E p 157, stk. 1), og grundlaget
for kommunens afgorelse om afslag pa dispensation til genetablering af
wce-rummet i stueetagen af 10. august 2018 (E p 204-208).

Savel byggetilladelsen af 11. april 2018 som dispensationen af 10. au-
gust 2018 er truffet med hjemmel i byggeloven og udger afgerelser (be-
slutninger) i byggelovens forstand.

Erstatningssggsmalet mod kommunen er derfor omfattet af sogsmals-
fristen i lovens § 25, stk. 1.

Segsmalsfristen i byggelovens § 25, stk. 1, er overskredet

Segsmalsfristen pa 6 maneder regnes fra det tidspunkt, hvor afgerelsen
blev meddelt. Retssagen skulle derfor veere anlagt senest 6 maneder ef-
ter den 11. april 2018, og i hvert fald senest 6 maneder efter afslaget pa
dispensation af den 10. august 2018. Sidstnaevnte afgorelse indeholder
sogsmalsvejledning (E p 208). Retssagen skulle derfor i hvert fald veere
anlagt senest den 10. februar 2019.

Segsmalsfrister fortolkes restriktivt, og der er ikke i denne sag grundlag
for at se bort fra overskridelsen.
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Retssagen mod Kebenhavns Kommune blev forst anlagt neesten 3 ar ef-
ter afgorelsen af 11. april 2018, og leenge efter, at sagsogeren i 2018 rent
faktisk havde gennemfort det fysiske arbejde med genetablering af wc-
rummet i stueetagen pa grundlag af den meddelte byggetilladelse hertil
af 19.juli 2018 (E p 187 ff.), og uden at anfeegte kommunes afslag pa dis-
pensation af 10. august 2018.

Sagen skal derfor afvises, da retssagen forst blev anlagt i februar 2021.
Der er ikke grundlag for at se bort fra sagsmalsfristens overskridelse

Kobenhavns Kommune finder ikke, at vilkaret blev fremsat med urette.
Kebenhavns Kommune er saledes ikke enig i det, som er anfort af
sagsogte B i BS 18649/2020-KBH, herunder at Kebenhavns
Kommune i 1999/2000 udtrykkeligt eller stiltiende skulle have givet til-
ladelse til at nedleegge toilettet i stueetagen. Der henvises til det anforte
nedenfor i afs. 2 til stette for frifindelsespastanden.

Ved bedommelse af betydningen af sogsmalsfristens overskridelse er
dette forhold i ovrigt ikke afgorende. Ifolge retspraksis afskeeres adgan-
gen til at fremkomme med indsigelser imod en afgorelses lovlighed og
gyldighed ogsa ved en overskridelse af sogsmalsfristen.

Afgorende er saledes, at vilkaret med krav om genetablering af wc-
rummet fremgar klart af byggetilladelsen, hvorfor der kunne veere rejst
indsigelse herimod ved klage eller ved sogsmal.

Det forhold, at vilkaret retteligt burde veaere meddelt som et pabud, sen-
drer ikke herpa. Sagsegeren kunne for det forste have rejst indsigelse
imod dette formelle sporgsmal ved klage eller sogsmal pa samme
made, som sagsageren ved klage eller sggsmal kunne have rejst indsi-
gelse mod hjemlen eller grundlaget for vilkaret, herunder under pa-
berdbelse af synspunktet om, at der tidligere skulle veere givet tilladelse
/ accept til nedleeggelsen af we-rummet. For det andet kan det leegges til
grund, at udmentningen af kravet om lovliggoerelse som et vilkar i byg-
getilladelsen frem for i pdbudsform ikke har haft nogen realitetsbetyd-
ning for forlebet eller har stillet sagsogeren (eller sagsogte

) ringere.

Det forhold, at byggetilladelsen af 11. april 2018 ikke indeholdt klage-
eller sogsmalsvejledning, kan heller ikke zendre herpa. Der er ikke
grundlag for at bortse fra den meget betydelige overskridelse af sogs-
malsfrisen, hvor retssag forst blev anlagt i februar 2021.
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Det forhold, at sagsogeren efter det oplyste forst i oktober 2020 blev op-
maerksom pa, at sagsogte B (i BS 18649/2020-KBH) var af
den opfattelse, at vilkdret om genetablering af wc-rummet i stueetagen
ikke kunne fremsaettes med rette, kan heller ikke fore til en suspension
af sogsmalsfristen. Kommunens byggetilladelse blev meddelt i april
2018, hvor vilkaret om genetablering fremgik klart og entydigt. Bereg-
ningen af sagsmalsfristen efter byggelovens § 25 i forhold hertil, skal
ske uafheaengigt af forlebet af sagsogerens civilretlige tvist i forhold til

B som seelger af lejligheden.

Dialogen mellem sagsogerens advokat og Kebenhavns Kommune i de-
cember 2020 (E p 226 — 230) kan heller ikke fore til suspension af segs-
malsfristen allerede fordi, overskridelsen var indtruffet forinden.

Ad frifindelsespastanden
Kebenhavns Kommune har ikke handlet ansvarspadragende

Sagsegeren har til stotte for det fremsatte erstatningskrav henvist til, at
kommunens vilkdr om genetablering af wc-rummet i stueetagen blev
fremsat med urette, samt at kommunen i 1999/2000 udtrykkeligt eller
stiltiende har givet tilladelse til nedleeggelse af wc-rummet i stueetagen.

Kobenhavns Kommune bestrider heroverfor at have handlet erstat-

ningspadragende i forhold til sagsegeren, hverken ved behandlingen af

sagsegerens ansegninger om byggetilladelser og dispensation for X-vej
16, st. tv. 12018, eller i gvrigt.

Det gores overordnet geeldende, at Kebenhavns Kommune i april 2018
med rette lagde til grund, at lejligheden var ulovligt indrettet som folge
af, at lejlighedens wc-rum i stueetagen pa et tidspunkt var nedlagt uden
anmeldelse eller tilladelse, samt at Kebenhavns Kommune med rette
kreevede dette forhold lovliggjort, hvilket konkret skete via vilkaret i
byggetilladelsen af 11. april 2018. Disse overordnede anbringender ud-
dybes i det felgende.

Nedleggelsen af we-rummet i stueetagen var ulovlig gennemfort

Det fremgar ikke af sagens bilag, hvornar lejlighedens wc-rum i stueeta-
gen blev nedlagt, men det skete antagelig i forbindelse med den tidli-
gere ejers etablering af wc- og baderum i keelderen i 1999-2001, jf. de
fremlagte bilag fra denne byggesag, E p 94-1009.
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Det var bade i 1999/2000 og i 2018, hvor Kebenhavns Kommune blev
opmeerksom pa nedleeggelsen af wc-rummet, et krav, at mindst et wc-
rum i en beboelseslejlighed skal indrettes i adgangsetagen.

Andring heraf ved en ombygning kreevede anmeldelse over for kom-
munen, jf. BR 95, kap. 1.6, stk. 1, litra d, og kreevede herudover ogsa, at
der i anmeldelsen blev segt om dispensation, jf. kap. 1.6, stk. 11.

Kobenhavns Kommune har aldrig modtaget anmeldelse eller anmod-
ning om dispensation vedrerende dette forhold, ej heller i forbindelse
med byggesagen i 1999-2001 om wc- og baderummet i keelderen. Det
fremgar af akterne fra bygge- og spildevandssagen, jf. E p 94 - 109.

Anmeldelsen af 17. juni 1999 (E p 94) indeholder saledes ikke en anmel-
delse om nedleeggelse af det eksisterende wc-rum, men omhandler ude-
lukkende etablering af toilet og baderum i kaelderen.

Kommunens kvittering af 17. april 2000 for modtagelsen af anmeldelsen
omtaler heller ikke nedleeggelse af det eksisterende wc-rum (E p 103-
105). Tegningsbilaget fra spildvandssagen (E p 100), er pastemplet “Ho-
rer til skrivelse af 17. april 2000” (dvs. kvitteringsskrivelsen E s. 103-
105). Pa denne tegning er det med rod skrift angivet, at hobbyrummet i
keelderen eendres til “Toilet & Baderum”, hvorimod der ikke er indteg-
net eendringer i indretningen af wc- og baderummet i stueetagen.

Kebenhavns Kommune fik heller ikke ud fra det modtagne materiale i
ovrigt eller pa andet grundlag kendskab til, at den daveerende ejer pa-
teenkte at nedleegge wc-rummet i stueetagen, og Kebenhavns Kom-
mune burde heller ikke have indset dette.

Da bygge- og spildevandssagen angik etablering af wc- og baderum i
keelderen med tilherende aflebs-forhold, havde Kebenhavns Kommune
ikke anledning eller pligt til ved de gennemforte tilsyn at pase, at lejlig-
heden i ovrigt var lovligt indrettet. Det fremgar saledes ogsa af tilsyns-
notaterne af 5. maj 2000 og 24. april 2001 (E p 108), at tilsynene angik
det anmeldte arbejde, herunder iseer kloak- og aflebsarbejdet.

Det anforte i BBR-registret, herunder i 2015, jf. E p 126, kan heller ikke
tages som udtryk for, at Kebenhavns Kommune har veret bekendt med
det ulovlige forhold fer 2018. Det er ejeren og ikke Kebenhavns Kom-
mune, som har ansvaret for, at oplysningerne i BBR er rigtige, og ejeren
kan ikke stotte ret pa BBR-oplysninger.
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Nedleggelsen af wc-rummet i stueetagen var saledes ulovlig gennem-
fort, da nedleeggelsen hverken udtrykkeligt eller stiltiende var god-
kendt af Kebenhavns Kommune.

Kebenhavns Kommunes krav om genetablering af wc-rummet skete
med rette

Kobenhavns Kommune fik forst i forbindelse med sagsogerens ansog-
ning om et andet byggearbejde i januar 2018 kendskab til, at wc-rum-
met i lejlighedens adgangsetage var nedlagt, jf. kommunens mangel-
brev af 1. februar 2018, E p 151-153 (seerlig p 152).

I forbindelse med konstatering af et ulovligt byggeri, skal det fastleeg-
ges, hvornar byggearbejdet er udfert. Hvis byggeriet ikke overholder
de materielle bestemmelser i bygningsreglementet pa tidspunktet for
arbejdets udferelse, skal byggeriet overholde de materielle bestemmel-
ser pa ansogningstidspunktet.

Kebenhavns Kommune lagde til grund, at nedleeggelsen af wc-rummet
var ulovlig savel pa ansegningstidspunktet/lovliggerelsestidspunktet
som pa tidspunktet for arbejdets udferelse, jf. ovenfor.

Nar kommunen som bygningsmyndighed bliver opmarksom pa ulov-
lige forhold, skal den soge forholdet lovliggjort, medmindre det er af
ganske underordnet betydning, jf. byggelovens § 16C, stk. 3.

Pligten til at berigtige det ulovlige forhold pahvilede sagsogeren som
ejer af lejligheden, jf. byggelovens § 17, stk. 1. Det geelder selv om
sagsogeren ikke havde kendskab hertil ved kobet af lejligheden. At ned-
leeggelsen antagelig skete knap 20 ar tidligere eendrer heller ikke herpa.
Det var derfor med rette, at Kebenhavns Kommune i byggetilladelsen
af 11. april 2018 (om dbning af den beerende vaeg i stueetagen) samtidig
fastsatte vilkar om, at we-rummet i stueetagen blev genetableret med
henvisning til BR 15, kap. 3.3.2, jf. bilag 3, s. 4, stk. 1 (E p 157, stk. 1).

Det aendrer ikke herpa, at kravet herom ikke blev fremsat som et for-
melt lovliggerelsespabud. Hvis ikke vilkdret om genetablering af wc-
rummet var blevet opfyldt (eksempelvis hvis sagsegeren havde valgt
ikke at udnytte byggetilladelsen), kan det leegges til grund, at Keben-
havns Kommune ville have indledt en lovliggerelsessag med varsling
og efterfolgende pabud. At kravet om genetablering af wc-rummet blev
stillet i byggetilladelsen af 11. april 2018, har ikke medfort en ringere
retsstilling for sagsegeren, end hvis sagen var startet op som en lovlig-
gorelsessag. Sagsogeren fik sdledes mulighed for at sage om retlig lov-
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liggorelse ved en dispensation, men fik dog afslag herpa i august 2018
(E p 204-208).

Der er heller ikke grundlag for at anfeegte dette afslag pa dispensation.
Der henvises til begrundelsen i afgerelsen, E p 207. Kebenhavns Kom-
munes praksis mht. dispensation fra kravet om niveaufri adgang til wc-
rum er restriktiv, da dispensation herfra ofte er vanskeligt forenelig
med de hensyn om tilgeengelighed for alle, som ligger til grund for
disse krav, jf. herved ogsa byggelovens § 22, stk. 1, 1. pkt.

I relation til spergsmalet om sagsegerens forpligtelse til lovliggorelse er
Kebenhavns Kommune sdledes overordnet enig i det, som sagsogeren
selv har anfert i pastandsdokumentet af 6. november 2020 i afsnittet om
"Forpligtelse til at lovliggere den ulovlige indretning” (E p 46-47).

Opsummerende gores det saledes gaeldende, at der ikke foreligger no-
get ansvarsgrundlag i sagen.

Hvis det mod forventning maétte blive lagt til grund, at Kebenhavns
Kommunes krav om genetablering af wc-rummet i stuetagen blev frem-
sat med urette, og at kommunen som felge heraf har handlet ansvar-
spadragende, gores det geeldende, at et eventuelt erstatningskrav ikke
kan udstraekkes til ligeledes at omfatte friholdelse af sagsegeren for om-
kostninger ved pa ny at nedleegge wc-rummet i stueetagen.

Ad den mere subsidiare pastand om erstatningskravets storrelse

Safremt det mod forventning leegges til grund, at Kebenhavns Kom-
mune har handlet erstatningspadragende over for sagsogeren, bestrides
det opgjorte krav storrelsesmaessigt.

Der er ikke fremlagt dokumentation for, at sagsegeren har afholdt det
pastdede fuldbyrdelseskrav pa 396.966,25 kr. Da arbejdet er udfert, pa-
hviler det sagsogeren at godtgere, hvilke udgifter der har veeret atholdt
herved, og at disse udgifter har veeret nodvendige og paregnelige.

Dette krav er ikke opfyldt ved fremleggelsen af tilbuddene fra BYGX
GRUPPEN (E p 173 ff.) og Bjern Svendsen A/S (E p 199 ff.), hvorved be-
meerkes, at ingen af de tilbudt arbejder blev udfert.

Berettigelsen af kravet er heller ikke godtgjort med fremlaeggelsen af
skeonserkleeringen fra juni 2019 (E p 219). Skensmanden finder tveerti-
mod, at arbejdet med opfyldelse af vilkdret om genetablering af wc-
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rummet i stuetagen kunne veere gjort langt billigere, jf. besvarelsen af
sporgsmal B (E p 223).

Det er endvidere ikke godtgjort eller sandsynliggjort, hvilke udgifter
der reelt har sammenheaeng med genetableringen wc-rummet i stueeta-
gen.

Der foreligger heller ingen dokumentation for afholdelsen af de af
sagsogeren paberabte udgifter pa 144.941,93 i bilag 11 (E p 233) i form
af fakturaer eller andet, bortset fra udgiftsposten Autoriseret VVS-ar-
bejde pa 52.140,72 kr., jf. bilag 12 (E p 209-212). Kebenhavns Kommune
har ikke mulighed for at forholde sig til de resterende udgiftsposter pa i
alt 92.801.21 kr., og anser det derfor pa det foreliggende grundlag ikke
som godtgjort, at sagsegeren har atholdt en udgift i denne storrelsesor-
den til materialer i forbindelse med genetableringen af wc-rummet.

Mht. de fremlagte fakturaer vedrerende VVS-arbejder (E p 209-212) ses
de to fakturaer fra Bentsen VVS ikke umiddelbart at have nogen sam-
menheeng med genetableringen af wc-rummet. De to fakturaer fra SW
VVS Service IVS vedrorer dels eendring af varme og vandrer og nedtag-
ning af radiatorer i august 2018, og dels forskellige arbejder vedrerende
kokken og toilet i december 2018. Pa baggrund af arbejdsbeskrivelsen
og den tidsmaessige forskydning pa 4 maneder mellem de udferte arbej-
der, synes det derfor umiddelbart kun at veere den sidste faktura fra de-
cember 2018, som kan relateres direkte til arbejdet med genetablering af
wc-rummet.

Det mé endvidere leegges til grund, at genetableringen kunne veere ud-
fort med mindre omkostninger til folge, hvis wc-rummet var udfert
som beskrevet i skensmandens svar pa bilag B (E p 223). Hvorledes
sagsogeren har valgt at indrette wc-rummet er kommunen uvedkom-
mende, sa leenge de geeldende myndighedskrav overholdes. I erstat-
ningsmeessig henseende har sagsggeren imidlertid tabsbegraensning-
pligt, hvorfor der ikke over for kommunen kan fremsaettes krav om er-
statning for etablering af mere omkostningskraevende losninger. Enhver
bevisusikkerhed herom skal komme sagsogeren til skade.

I forhold til sagsegerens pastand om, at Kebenhavns Kommune skal fri-
holde sagsogeren for omkostningerne ved nedleeggelsen af det i stueta-
gen etablerede toilet, nedleegger Kebenhavns Kommune som anfort
ovenfor i afs. 2 ogsd pastand om frifindelse. I relation hertil har sagse-
geren herudover ogsa tabsbegraensningspligt, hvorfor der i relation til
sddanne omkostninger subsidieert henvises til, at der skal tages ud-
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gangspunkt i retablering af den mindst omkostningskraevende lgsning
for opfyldelse af vilkaret.

4

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

Rettens begrundelse og resultat

I forbindelse med ombygningen i 1999-2000 blev der indrettet badeveerelse i et
keelderrum, hvortil der var direkte adgang fra lejligheden. Det er ubestridt, at et
badeverelse indrettet i stueplan i lejligheden samtidig blev nedlagt og inddra-
get til kokken.

Det fremgar af byggesagen fra 1999-2000 i Kebenhavns Kommune, at ansggnin-
gen alene angik etablering af toilet og baderum med pumpebrend i keelder. Der
er i sagen ikke omtalt spergsmalet om nedleeggelse af toilet i adgangsetagen.
Der er ikke fremlagt dokumentation for, at Kebenhavns Kommune har meddelt
tilladelse til nedleeggelse af toilet i adgangsetagen. Retten finder endvidere efter
det oplyste ikke grundlag for at fastsla, at Kebenhavns Kommune ved sin age-
ren stiltiende skulle have meddelt tilladelse til nedleggelsen af wc i adgangse-
tagen.

Efter bygningsreglementet af 1. juli 2017, punkt 3.3.2, stk. 1, og tidligere regler,
skal boliger i adgangsetagen have indrettet mindst et wc-rum med niveaufri ad-

gang.

Vedrgrende BS-18649/2021

Efter den skete bevisferelse, finder retten ikke, at B har loftet be-
visbyrden for, at der foreligger tilladelse til nedleeggelse af wc-rum i adgangse-
tagen, eller der efterfolgende af Kebenhavns Kommune er meddelt dispensa-
tion for dette krav.

P& denne baggrund laegger retten til grund, at lejligheden pa overdragelsestids-
punktet den 1. august 2016 var ulovligt indrettet, samt pa baggrund af den af
vidnet C afgivne forklaring samt sagens oplysninger i ovrigt, at
der ikke er mulighed for at opna dispensation for dette krav.

Lejligheden led séledes af en mangel, som A som keber ikke havde
kendskab til.

Pa denne baggrund har A ret til forholdsmeessigt afslag i kebesum-
men overfor B Forholdet er udbedret at A idet der nu
er etableret we-rum i adgangsetagen. A og D har forklaret,
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at arbejdet er udfert af D Der er ikke fremlagt dokumentation for af-
holdte udgifter ud over fakturaer vedrgrende vvs-arbejde pa i alt 51.500 kr. Pa
denne baggrund fastseettes nedslaget efter indholdet af skenserkleeringen til
den billigste udbedring til 230.800 kr. + moms i alt 288.500 kr. jf. skensmandens
besvarelsen af spergsmal B. Retten er opmeerksom p4, at skensmanden ads-
purgt i retten af B advokat forklarede, at hvis der alene etablere-
des we-rum pa den oprindelige placering, ville det koste anslaet 200.000 kr. +
moms. Da skensmanden ikke har anfert hvilke poster udgiften indeholdt, og
idet spargsmalet burde have vere indeholdt i skenstemaet saledes, at modpar-
ten kunne forholde sig til besvarelsen heraf, finder retten ikke grundlag for
leegge denne vurdering til grund ved udmalingen at storrelsen pa et nedslag i
kebesummen.

A pastand tages sdledes til folge med 288.500 kr. med tilleeg af mom:s.
BS 4916/2021

Retten finder ikke grundlag for at afvise sagen som folge af overskridelse af
sogsmalsfristen pa 6 maneder efter byggelovens § 25, stk. 1.

Byggetilladelsen af 19. juni 2018 indeholdt som vilkéar krav om genetablering af
we-rum i stuetagen. Der medfulgte ingen klagevejledning. Efter S

forklaring, var det forkert, at genetablering blev anfort som et vilkar, idet
der burde veere blevet oprettet en selvsteendig sag om pakrav. P4 denne bag-
grund og da A anlagde sagen kort efter, hun var blevet opmaerksom
pa forlebet af den tidligere byggesag, hvor wc-rummet var blevet nedlagt, fin-
der retten ikke grundlag for at afvise naerverende sag.

Efter udfaldet i BS-18649/2020 frifindes Kebenhavns Kommune, Teknik- og
Miljeforvaltningen for den af A nedlagte pastand, idet A ikke
har loftet bevisbyrden for, at Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvalt-
ningen har handlet ansvarspadragende over for A

skal til Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen
betale 30.000 kr. i sagsomkostninger til deekning af modpartens rimelige
udgifter til advokat.

Kgbenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltning er momsregistreret.

BS-18649/2020

B skal til A i sagsomkostninger betale til deekning af
retsafgift 6.150 kr., rimelige udgifter til advokat 43.750 kr., udgifter i forbindelse
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med syn og sken 9.625 kr. samt udleeg vedrerende afhjemling af skensmanden
5.500 kr. i alt 65.025 k.

A er ikke momsregistreret.
Med hensyn til sagsomkostningerne i den af A anlagte sag mod Ko-
benhavns Kommune finder retten, at A gennem indkaldelse af vidner
og ved dokumentbeviser i sagen mod B kunne have faet afklaret,

om der foreld tilladelse til nedleeggelse af wc-rum i indgangsetagen uden det
havde veret nedvendigt at udtage steevning som sket. P4 denne baggrund fin-
der retten, at B ikke ber tilpligtes at deekke de af A af-
holdte sagsomkostninger i sagen mod Kebenhavns Kommune.

THI KENDES FOR RET:
BS-18649/2020
B tilpligtes til A at betale 288.500 kr. med tilleeg af
seedvanlig procesrente fra den 6. maj 2020 til betaling sker.

B skal til A betale sagsomkostninger med 65.025 kr.
BS-4916/2021
Kebenhavns Kommune frifindes for den af A nedlagte pastand.

A skal til Kebenhavns Kommune i sagsomkostninger betale 30.000 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.



OSTRE

LANDSRET
DOM

afsagt den 30. oktober 2023

Sag BS-27620/2022-OLR
(7. afdeling)

B
(advokat Ronny Herman Wisholm)

mod

A
(advokat David Rubin)

08

Sag BS-27773/2022-OLR
(7. afdeling)

A
(advokat David Rubin)

mod

Kobenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen

(advokat Jens Flensborg)

Kebenhavns Byret har den 5. juli 2022 afsagt dom i 1. instans (sag BS-

18649/2020-KBH og BS-4916/2020).



Landsdommerne Finn Morten Andersen, Peter Thonnings og Berit Holmelund
(kst.) har deltaget i ankesagernes afgorelse.

Pastande

Sag BS-27620/2022

Appellanten, har gentaget sin pastand for byretten om
frifindelse, subsidieert frifindelse mod betaling af et af landsretten fastsat min-
dre belob end idemt.

B

Indsteevnte, A har gentaget sin pastand for byretten om, at B
skal betale 396.966,25 kr., subsidicert et af landsretten fastsat

mindre belob med tilleeg af seedvanlig procesrente fra sagens anleaeg.

A har endvidere gentaget sin pastand om, at B

herudover skal friholde A for ethvert beleb, hun matte tilpligtes at

betale til Kebenhavns Kommune i anledning af den af hende anlagte retssag

(BS-27773/2022-ORL) mod Kebenhavns Kommune med pastand om betaling af

396.966,25 kr. med tilleeg af procesrenter fra sagens anleeg samt friholdelse for

omkostningerne ved nedlaeggelsen af wc'et i stueetagen pa den i sagen om-

handlede ejendom.

Sag BS-27773/2022

Appellanten, A har nedlagt endelig pastand om, at Kebenhavns
Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen, skal betale 396.966,25 kr. med tilleeg
af seedvanlig procesrente fra sagens anleeg samt anerkende, at kommunen skal

friholde A for omkostningerne til nedleeggelse af det i stueetagen pa
ejendommen beliggende X-vej 16, st. tv, 1 2018/2019 etablerede wc,
subsidieert at veere erstatningsansvarlig for omkostningerne ved eventuel
nedlaeggelse af wc'et i lejligheden.

Indsteevnte, Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen, har
gentaget sin principale pastand om afvisning og sin subsidieere pastand om
stadfeestelse og har mere subsidicert nedlagt endelig pastand om frifindelse
mod betaling af et mindre belob end pastaet, samt at Kebenhavns Kommune
skal anerkende at veere erstatningsansvarlig for omkostningerne ved en

eventuel nedleeggelse af wc-rummet i stueetagen pa lejligheden beliggende
X-vej 16, st. tv.

Supplerende sagsfremstilling

Den 17. juni 1999 foretog den daveerende ejer af lejligheden X-vej

16, st. tv., F en anmeldelse af patenkt byggearbejde i lejlighe-
den til Kebenhavns Kommune. Af redegorelsen for arbejdets art og omfang i



anmeldelsen fremgik, at der var tale om etablering af toilet og baderum med
pumpebrond i keelderen.

I forbindelse med sagens behandling fremsendte F ved brev af
7.juli 1999 dokumentation til kommunen for ejendommens pulterrumsforhold.
I brevet anforte han endvidere folgende:

”Til Deres orientering skal det naevnes, at ved etablering af bad og toilet
i keelderen, vil boligstandarden oges betragtelig, idet et ellers ubenyttet
keelderrum kan tages fornuftigt ibrug.

Det vil s& veere muligt, at skabe plads til et stort kekken/alrum med spi-
seplads til en familie, hvilket idag er seerligt attraktivt for bylejligheder
og ikke mindst for bernefamilier, som ogsa tit har det som krav for valg
af deres fremtidige bolig.”

Kommunen meddelte den 19. august 1999, at det anmeldte byggearbejde til
etablering af wc-/baderum i keelderen ikke matte pabegyndes, for der foreld
svar fra kommunen, idet der skulle fremsendes et revideret aflebsprojekt.

F fremsendte herefter den 20. august 1999 en tegning over ejen-
dommen, hvorpa han havde “markeret vores toiletforhold samt illustreret ror-
foringen i forbindelse med etableringen af badeveerelse i keelder”. Af den med-
folgende plantegning fremgik, at der var bad og toilet i stueetagen. Tegningen
er efterfolgende den 24. april 2001 pategnet af kommunens tilsynsferende, G

med bemeerkning om, at tegningen er i overensstemmelse med det
udfoerte arbejde.

Den 17. april 2000 fremsendte Kebenhavns Kommune en kvittering for anmel-
delse af byggearbejdet til F Kommunen meddelte, at det an-
meldte byggearbejde i forbindelse med etablering af wc-/baderum i kaelderen
samt aflgbsarbejde kunne udferes, og kommunen henviste i gvrigt til bygnings-
reglementet 1995 med tilleeg.

Af notatark fra Kebenhavns Kommune, Byggedirektoratet, udarbejdet af G

fremgar blandt andet, at han ved eftersyn den 5. maj 2000 synede
kloak-arbejdet, og at arbejdet ved eftersyn den 24. april 2021 var udfert og blev
godkendt, hvorefter sagen blev henlagt.

Det er ubestridt, at wc-/baderummet i stueetagen var nedlagt, og at der var
etableret kokken/alrum, da B kobte lejligheden i 2009, og
dermed ogsa da A overtog lejligheden i 2016.

A indgav i januar 2018 ansggning om byggetilladelse til etablering af
en derdbning i en beerende veeg og etablering af et vindue i en endegavl. Under



byggesagen blev kommunen opmeerksom pd, at wc-/baderummet i stueetagen
var blevet nedlagt.

Den 11. april 2018 meddelte Kebenhavns Kommune A byggetilladelse
til en ny abning i en beerende vaeg, idet A havde frafaldet ansggningen
om etablering af vinduet. Byggetilladelsen blev meddelt pa vilkar af blandt an-
det, at der blev genetableret wc-rum i stueetagen. Afgorelsen indeholdt ingen
klage- eller sogsmalsvejledning.

Pa baggrund af kommunens vilkdr om genetablering af wc-rum i stueetagen
fremsendte A yderligere oplysninger, herunder revideret plantegning,
som afloste den tidligere fremsendte. Kommunen meddelte herefter den 19. juli
2018 byggetilladelse i overensstemmelse med den reviderede plantegning, der
omfattede etablering af et wc-rum i stueetagen. Der var ingen klage- eller
sogsmalsvejledning med afgerelsen.

Den 10. august 2018 meddelte Kebenhavns Kommune afslag pa en ansggning
fra A om dispensation fra vilkdret om genetablering af wc-rum i stuee-
tagen. Kommunens afgorelse indeholdt klagevejledning og oplysning om, at
indbringelse af afgerelsen for domstolene skulle ske inden 6 maneder fra afgo-
relsens modtagelse i medfer af byggelovens § 25, stk. 1.

Der har under sagen veret fremlagt opgerelse over byggeudgifter, udarbejdet

af D og fremlagt kvitteringer for kob af byggematerialer fra Bauhaus.
Forklaringer

B, A, C og D har afgivet supple-
rende forklaring. E har endvidere afgivet forklaring.

B har forklaret blandt andet, at han ikke har eendret gulvene i

badevarelset som anfort i byrettens dom. Han har alene skiftet linoleumsgulvet
i kekkenet ud med fliser og gulvvarme. Han fik ogsa etableret spotlys i loftet i
kokkenet. Han var ikke i dialog med kommunen i forbindelse med disse om-
bygninger, og han undersogte ikke, om der var tidligere byggetilladelser vedre-
rende lejligheden. Kort efter salget af lejligheden opstod der problemer med
spotlysene i kokkenloftet, og han betalte i den anledning 11.000 kr. til A

Da han havde lejligheden til salg, oplevede han det som en hindring for salget,
at der ikke var toilet i stueetagen. Nar ejendomsmaegleren havde haft fremvis-
ninger for potentielle kebere — typisk par, hvis bern var flyttet hjemmefra — fik
han tilbagemeldinger om, at mange oplevede det som en ulempe, at de skulle
ned i keelderen for at ga i bad og pa toilettet.



Der blev ikke lavet tilstandsrapport i forbindelse med salget til A Det
var ikke praktisk muligt, da det ville kraeve en vurdering af hele ejendommen
og ikke blot hans ejerlejlighed. Han udbed lejligheden til en salgspris pa
3.095.000 kr. Lejligheden blev solgt til A for 3.075.000 kr.

Han kunne ikke genkende lejligheden, da han sa den i forbindelse med skens-
forretningen. Ved skensforretningen var lejligheden disponeret som pa plan-
tegningen i sagens bilag 8

A har forklaret blandt andet, at lejligheden var et foraeldrekeb, hvor
hendes son, D og dennes kaereste skulle bo. De enskede oprindeligt at flyt-
te en veeg imellem de to stuer, sa stuen blev storre, og at nedleegge en veeg mel-
lem kokken og entre for at fa et bedre flow. Herudover var det vigtigt at fa et
berneverelse, da D og hans keereste onskede en familieforggelse. D
udsatte sine studier og renoverede lejligheden. D og hans keereste boede
hos A og hendes mand i mellemtiden.

Deter D der har udarbejdet opgerelsen i bilag 11 vedrerende materialer
og udgifter til VVS-arbejde i forbindelse med istandszettelsen. Bilaget viser de
faktiske udgifter, der er afholdt. D har lavet det ovrige arbejde selv. Heru-
dover har hun betalt 35.000 kr. i byggesagsgebyrer til kommunen.

Da de indsendte ansggningen om byggetilladelse, var D ansat i Bauhaus.
De forventede, at ansegningen blev godkendt med det samme, og D havde
derfor kebt lidt ind pa forhdnd. Det var hans plan at stoppe i Bauhaus, nar han
skulle i gang med renoveringen, og han kebte derfor ind, mens han stadig fik
personalerabat.

Det var et chok for dem, at kommunen stillede krav om toilet i stueetagen. Hun
havde en lang dialog med kommunen om dispensation fra dette krav. Mang-
lende tid, studier og et barn pa vej skabte kaos, og de ville helst bare have luk-
ket byggesagen igen uden at lave noget i lejligheden. Kommunen oplyste hende
imidlertid mundtligt om, at de ville fa et pdbud om reetablering af toilettet, hvis
de ikke gennemforte byggeprojektet. Dispensationsansegningen kerte via byg-
gesagen. Kommunen vejledte dem om, hvordan de skulle gore. Kommunen
kendte heller ikke det historiske forleb i sagen, og forst i forbindelse med byg-
geansggningen gik det op for kommunen, at der var sket eendringer i lejlighe-
den i 1999.

I begyndelsen af forlebet med byggeansogningen talte hun og kommunen forbi
hinanden, og det gik forst sent i forlebet op for dem, at der var forskellige opfat-
telser af, hvordan lejligheden s& ud. De indsendte den oprindelige plantegning
med byggeanseggningen, da de blot sogte om at fa lov til at lave et hul i en bee-
rende veaeg. Pa et tidspunkt i forlebet bad kommunen dem om at skravere pa



plantegningen, sa det fremgik, hvilke vaegge mv., der ikke laengere var der. Da
var ved at uddanne sig til konstrukter, indtegnede han skraveringerne
pa plantegningen.

De havde faet den oprindelige plantegning udleveret af kommunen ved bygge-
sagsarkivet i Njalsgade. Kommunen oplyste, at plantegningen i salgsopstillin-
gen ikke kunne bruges i forbindelse med byggeansegningen, da den var udar-
bejdet af ejendomsmeaegleren. Da de fik plantegningen fra arkivet, kunne de
konstatere, at tegningen var anderledes end tegningen i salgsopstillingen. De
havde imidlertid ikke fantasi til at forestille sig, at tingene ikke var i orden.

C har forklaret blandt andet, at hun har arbejdet som tilsynsfer-
ende og som faglig koordinator i kommunens byggesagsafdeling. Den tilsyns-
forende afdeling var en selvsteendig del af kommunen, som var adskilt fra den
afdeling af kommunen, hvor der blev meddelt byggetilladelser. Hun arbejdede
som tilsynsferende i otte ar, og som en del af dette arbejde udarbejdede hun

ogsa tilsynsnotater. Hun har ikke veeret direkte kollega med G da
han var i en anden afdeling pa daveerende tidspunkt. G er gaet pa
pension for en del ar siden. G havde stor erfaring med tilsynsarbejdet

og var i 1999/2000 “gammel i garde.” Inden han blev ansat i tilsynsfunktionen,
havde han i en del ar siddet med udstedelser af byggetilladelser. Han havde
saledes erfaring fra begge afdelinger.

I sagen fra 1999/2000 var der tale om en anmeldelsessag. Anmeldelsesager var
mindre sager, der vedrerte ombygninger i beboelseslejligheder pa under 150
m2, nar ombygningen vedrerte forhold inden for lejlighedens rammer. Tilladel-
se var givet, ndr man havde faet kvittering for sin anmeldelse af byggearbejdet.
Kvitteringen af 17. april 2000 udger tilladelsen i anmeldelsessagen.

Der skulle i redegorelsen for arbejdets art og omfang i anmeldelsen have vaeret
anfort, at man enskede at nedleegge toilettet, for at dette ville kunne anses for
omfattet af tilladelsen. Der skulle have veret anfort en seerlig oplysning om
toilettet. Kommunen havde i sa fald taget stilling til det, der blev anmeldt, og
vurderet om man kunne give kvitteringsbrev. Det ville i s fald pa det tids-
punkt veere blevet opdaget, at man ikke ville kunne nedleegge toiletfunktionen i
stueetagen. Kommunens restriktive praksis herom var ogsa gaeldende i 1999 og
ligeledes i 1986, da hun begyndte at arbejde i kommunen. Gennem hele hendes
anseettelse i kommunen har der i de forskellige bygningsreglementer veeret
krav om toilet i indgangsetagen.

Hun havde ikke noget med sagen at gore, da F skrev brevet af
7.juli 1999 til kommunen. Hvis anmelderne havde spurgt, om de pa et tids-
punkt kunne etablere et kekken/alrum, sa havde de faet at vide, at de skulle
soge om det. Hvis kommunen var blevet gjort opmaerksom pa, at man pataenkte



at nedleegge wc-/baderummet i stueetagen, ville anmelderne have faet besked
om, at der kun kunne meddeles tilladelse til at nedleegge badefunktionen, men
ikke toilettet. Hun opfatter formuleringen i brevet af 7. juli 1999 som hypotetisk,
saledes at anmelderen muligvis pa leengere sigt enskede et kakken/alrum. Man
kan godt opretholde toilet i stueetagen og samtidig lave et kokken/alrum.
Kommunen havde ikke i forbindelse med brevet af 7. juli 1999 en forpligtelse til
at afdeekke, om F pa et tidspunkt enskede at etablere kok-
ken/alrum.

Tilsynsfunktionen angik bade byggearbejdet og aflebsarbejdet. Kun i mere
komplekse sager blev tilsynsarbejdet delt op. Hvis der havde veret tale om en
kompleks aflgbslosning vedrorende badeveerelset i keelderen, kunne G
have tilkaldt en af ingenigrerne fra aflebsafdelingen til at supplere ham ved
eftersynet. Det har der tilsyneladende ikke veret behov for i denne sag. G
har veeret ude pa stedet og har synet kloak-arbejdet, og der er truffet
aftale om en bestemt brend. Arbejdet er blevet udfert, som det fremgar af teg-

ningerne i sagen.

Forkortelsen “Efts” i tilsynsnotatet betyder “eftersyn” og er udtryk for, at G

har veeret fysisk pa stedet. Herudover er der i tilsynsnotatet noteret
opfelgninger pa sagen. Pa daveerende tidspunkt lavede man en aftale om,
hvornar eftersynet skulle foretages. Den tilsynsforende medbragte sin sags-
mappe med blandt andet tegninger og kvitteringsskrivelse og undersogte, om
der var lavet det, der var givet tilladelse til. Hvis der udestod nogle forhold,
ville man notere dette i tilsynsnotatet. Sagen blev forst afsluttet, nar arbejdet var
udfert. Hun kan ikke i sagen se noget om nedleeggelse af et toilet i stueetagen.
Med det kendskab, hun har til G er det hendes opfattelse, at han vil-
le have noteret, at nedlaeggelse af toilettet i stueetagen ville kraeve en ansog-
ning, hvis det havde veeret neevnt. Hvis kommunen var blevet gjort opmaerk-
som pa, at toilettet var nedlagt, ville man have kreevet det reetableret. Kommu-
nen ville af egen drift kunne opstarte en lovliggerelsessag. Det ville ikke for-
hindre, at man afsluttede den anden sag.

Den tilsynsferende undersoger det, han skal fore tilsyn med. Andet er der ikke
tid til. Hvis G i 2000-2001 forbindelse med gennemgang af lejlighe-
den med E havde set, at de var i gang med at nedleegge
toilettet, ville han nok havde fortalt hende, at der skulle soges om tilladelse her-
til. Han ville ikke tage stilling til det pa stedet. Han ville ogsa af erfaring vide, at
man normalt ikke far tilladelse. G ville i gvrigt heller ikke veere be-
kendt med, om der var indsendt en separat ansegning til byggesagsafdelingen
vedrerende ombygning i stueetagen, da han jo sad i tilsynsafdelingen. I prin-
cippet kunne der vere indsendt en separat ansegning, som han ikke havde
kendskab til. Selv hvis G kunne bekreefte, at han havde set ombyg-
ningen, ville kommunen ikke kunne acceptere ombygningen i dag. En pastand



om mundtligt meddelte tilladelser eller dispensationer kan ikke bruges til no-
get. Der skal altid foreligge en skriftlig tilladelse. Kommunen tager altid ud-
gangspunkt i de senest godkendte tegninger, og alt hvad der er eendret efterfol-
gende, skal i givet fald veere tilladt skriftligt. Man kan ikke i sagsbehandlingen
tage hensyn til, at man matte veere gaet forbi hinanden historisk set.

Hun kom ferst ind i sagen i 2018, da det viste sig, at toilettet var nedlagt, og
hendes kollega var usikker pa, hvordan det skulle handteres. Hun forklarede
kollegaen om reglerne og kommunens holdning til nedleeggelsen. Der blev sggt
om tilladelse til at fjerne en del af en baerende vaeg og til at etablere et vindue,
og kommunen blev opmeerksom p4, at der var noget, der ikke stemte i forhold
til kommunens arkivmateriale. Arkivmaterialet indeholder de senest godkendte
tegninger. Reetablering af toilettet i stueetagen blev herefter indsat i byggetilla-
delsen som et vilkar. Det ville ellers normalt blive hdndteret som en lovliggerel-
sessag.

D har forklaret, at han har udarbejdet opgerelsen i bilag 11 vedre-
rende byggeudgifterne. Opgorelsen vedroerer de udgifter, der var forbundet
med ombygningen, hvor kekkenet blev flyttet, og der blev reetableret toiletrum
samt et kammer i stueetagen. Flytningen af kekkenet var et nedvendigt led i
ombygningen, fordi der skulle laves toilet og etableres nyt gulv mv. Kekkenet
var oprindeligt placeret i et mindre rum ud mod den ene yderveeg ved trappen,
mens toilettet var placeret i et rum ved siden af kekkenet ind mod den ovrige
del af lejligheden. Genetablering af toilettet pa denne oprindelige placering ville
betyde, at toilettet skulle placeres midt i kekken/alrummet, hvilket ville veere
meerkeligt. For at sikre en hensigtsmaessig disponering af lejligheden matte de
derfor flytte toilettet ud til ydervaeggen mod trappen, etablere et tilstadende
mindre kammer og flytte kokkenet ind pa den anden side af disse to nye rum.

Han lavede det meste af arbejdet selv, dog ikke vvs- og el-arbejdet. Hans far,
der er elektriker, stod for el-arbejdet. Han har selv lavet tomrerarbejdet. Han
forte ikke byggeregnskab. Han arbejdede pa projektet hver aften efter skole, og
nogle dage var han ikke i skole. Han arbejdede mere end otte timer om dagen
samt i weekenderne. Projektet tog ca. ét ar.

Opgorelsen i bilag 11 er udarbejdet, efter arbejdet var feerdigt. Han mener ikke,
at retssagen var pabegyndt pa det tidspunkt. Han havde kvitteringerne for ud-
gifterne. Han har ved opgerelsen taget hgjde for at dele de udgifter, der ogsa
vedrerte den ovrige renovering. De ca. 52.000 kr. pa opgerelsen vedrerer hand-
veerkerudgifter. Det store veerelse er nu delt op i to veerelser. Udgifterne hertil
er ikke med i opgerelsen.

Arsagen til, at nogle af kvitteringerne fra Bauhaus er fra 2017, er, at han kebte
en del materialer pa forhand, da han arbejdede i Bauhaus og kunne fa materia-



lerne billigere. Han vidste, hvad han skulle bruge, og han ventede bare pa byg-
getilladelsen. Det tog et ar at f& godkendelsen til at ga i gang.

E har forklaret, at hun og F omkring 1999
kobte lejligheden pa X-vej der var et handveerkertilbud. De flytte-
de ind ved overtagelsen. Der var intet, der fungerede i lejligheden, heller ikke
badet og toilettet. Der var et ror, hvor toilettet var taget af, og hullet var stoppet
til. Da de overtog lejligheden, var planen, at de ville nedleegge wc-/baderummet
for at lave kokken/alrum og etablere bad og wc i kaelderen. De benyttede toilet-
og badeforholdene pa 2. sal og tissede ellers i handvasken i kekkenet om natten,
nar de ikke gad at ga op til 2. sal. Der var ogsa et toilet i erhvervslokalet ved
siden af, men det var heller ikke brugbart.

Hun husker ikke preecist, hvordan de greb anmeldelsen af byggearbejdet an,
men de sggte om at etablere bad og wc i kaelderen. Absolut Kloakservice blev
involveret, fordi der skulle etableres kloak i baderummet i keelderen. Processen
trak ud. De havde habet pa at kunne lave en pumpebrend i keelderen, men fik
afslag herpa. Kloakken skulle fores ud gennem haven, og der blev etableret al-
mindeligt kloakstik.

De skulle ogsa saette lejlighedens stueetage i stand. Der var som naevnt ikke no-
get fungerende toilet, og selve wc-rummet skulle nedlaegges. De fik ogsa hjeelp
til at indrette kokkenet. F stod for dialogen med kommunen, og hun
mener ogsa, at Absolut Kloakservice var inde over sagen.

Hun ved ikke, hvorfor redegorelsen for arbejdet i ” Anmeldelse af byggearbej-
de” af 17. juni 1999 alene omtaler etablering af toilet og baderum i kaelderen. De
spurgte, om de matte sla de to rum ovenpa sammen ved at nedlegge stueetage-
toilettet, men hun kan godt se, at der ikke star noget specifikt herom i anmel-
delsen.

Forevist brev af 7. juli 1999 til Bygge- og Teknikforvaltningen, hvori der naevnes
plads til et kekken/alrum, husker hun ikke dialogen med kommunen. For F

og hende gav det mening, at de for at fa plads til et kekkenalrum ikke
skulle bruge toiletrummet ved siden af. Det var maske ikke sa specifikt formu-
leret i brevet.

Der var en mand fra kommunen ude at kigge pa lejligheden, inden de gik i
gang med renoveringen. Hun har af advokat Ronny Wisholm faet oplyst, at
kommunens tilsynsferende, som blev vist rundt i hele lejligheden, hed G

Der var flere besigtigelser, for processen trak ud. Hun husker ikke, hvor man-
gen gange, den tilsynsforende var der, men det var mere end én gang. Han rin-
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gede pa et tidspunkt til dem og spurgte, om de havde adgang til toilet under
processen, og de fortalte, at de havde adgang hertil pa 2. sal.

Hun husker ikke det forste besog fra den tilsynsferende i detaljer. Hun husker
blot, at de viste ham rundt og forklarede, hvad de enskede at foretage sig. De
habede pa at fa tilladelse til projektet i keelderen. Alt stod rat, da tilsynet fandt
sted, og de var rundt i hele lejligheden. De talte om, hvad de ville lave. De ville
etablere bad og toilet i keelderen og enskede et kokken/alrum for at fa bedre
plads. Den tilsynsferende virkede begejstret. Hun husker ikke den efterfelgen-
de besigtigelse. Hun ved, at den tilsynsferende har veeret der flere gange, men
hun husker ikke, om det var hende eller F der havde med ham at gore.

Arbejdet blev udfert i perioden fra maj 2000 til 2001. Etableringen af badevzerel
set stod pa i et ars tid. Kokkenet tog kortere tid. F arbejdede hos et vvs-
firma pa daveerende tidspunkt.

Det var F der stod for korrespondancen med kommunen. Noget af kor
respondancen har hun vaeret med til at skrive, men ~ F tog sig af alt det
tekniske. Anmeldelsen af byggearbejdet den 17. juni 1999 stod F for.

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

Landsrettens begrundelse og resultat

Sag BS-27620/2022

Det er heller ikke efter bevisforelsen for landsretten, herunder E's
forklaring, godtgjort, at Kebenhavns Kommune har meddelt tilladelse til

eller stiltiende accepteret, at wc-rummet i stueetagen blev nedlagt.

P4 denne baggrund og i ovrigt af de af byretten anferte grunde tiltreeder lands-
retten, at den ulovlige indretning af lejligheden, der ikke kunne lovliggeres ret-
ligt, udgjorde en mangel pa overtagelsestidspunktet. A er som folge
heraf berettiget til et forholdsmeessigt afslag i kebesummen.

Henset til manglens karakter og omfang samt skensmandens oplysninger ved-
rorende en byggeteknisk og okonomisk forsvarlig fysisk lovliggerelse, finder
landsretten, at det forholdsmeessige afslag skensmaessigt skal fastseettes til
200.000 kr. med tilleeg af mom:s.

Landsretten stadfeester herefter byrettens dom med den eendring, at B
skal betale 250.000 kr. med tilleeg af procesrente fra den 6. maj
2020 til A
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Efter udfaldet af sag BS-27773/2022, jf. neermere nedenfor, er der ikke grundlag
for at lade B beere de sagsomkostninger, som A
skal betale til Kebenhavns Kommune. B frifindes derfor
for den af A nedlagte friholdelsespastand.

Efter sagens udfald skal B i sagsomkostninger for begge
retter betale 121.825 kr. til A Belobet omfatter 100.000 kr. inkl. moms
til deekning af udgifter til advokatbistand, 6.300 kr. svarende til retsafgift for
byretten af det vundne beleb, 400 kr. til deekning af retsafgift i forbindelse med
isoleret bevisoptagelse og 15.125 kr. til deekning af udgifter til skensmand. Ud
over sagens veerdi er der ved fastsaettelsen af belobet til advokat taget hensyn til
sagens omfang og hovedforhandlingens varighed.

Sag BS-27773/2022
A har under denne sag gjort geeldende, at Kebenhavns Kommune,

Teknik- og Miljeforvaltningen, er erstatningsansvarlig som felge af, at vilkaret
om genetablering af toiletrum i stueetagen er fremsat med urette. Da stillingta-
gen til pastanden forudseetter provelse af kommunens byggetilladelse og det
heri indeholdte vilkar samt grundlaget for kommunens afslag pa dispensation
fra vilkaret, finder landsretten, at sagen er omfattet af sogsmalsfristen i bygge-
lovens § 25, stk. 1.

Vilkaret om genetablering af toiletrummet fremgik af kommunens afgorelse om
byggetilladelse af 10. april 2018, der ikke indeholdt klage- eller sogsmalsvejled-
ning. Fastseettelse af vilkaret medferte imidlertid yderligere korrespondance
mellem A og kommunen og forte til, at A sogte om dispensa-
tion fra kravet. Kommunens efterfolgende afslag pa dispensation af 10. august
2018 indeholdt bade klagevejledning og oplysning om, at indbringelse af afgo-
relsen for domstolene skulle ske inden 6 maneder.

Landsretten finder pa denne baggrund, at sogsmalsfristen skal regnes fra 4

modtagelse af afslaget pa dispensation. Det kan ikke fore til et andet re-
sultat, at selve byggetilladelsen ikke indeholdt segsmalsvejledning, at kravet
om genetablering af toiletrummet burde havde veeret meddelt som et pabud
om lovliggerelse og ikke som et vilkar, og at A ikke for modtagelsen af
duplik i sagen mod B blev opmaerksom pa, at B

var af den opfattelse, at vilkaret ikke kunne fremsaettes med

rette.

Da sagen mod Kebenhavns Kommune forst er anlagt den 4. februar 2021, og da
der ikke i ovrigt foreligger omsteendigheder, som kan begrunde, at der ses bort
fra den betydelige fristoverskridelse, tager landsretten herefter Kebenhavns
Kommunes principale pastand om afvisning til felge.
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Efter sagens udfald skal A i sagsomkostninger for begge retter betale
80.000 kr. inkl. moms til Kebenhavns Kommune til deekning af udgifter til ad-
vokatbistand. Ud over sagens veerdi er der ved fastseettelsen af belgbet til advo-
kat taget hensyn til sagens omfang og hovedforhandlingens varighed.

THI KENDES FOR RET:

BS5-27620/2022
Byrettens dom stadfeestes med den aendring, at B skal
betale 250.000 kr. med tilleeg af procesrente fra den 6. maj 2020 til A

B frifindes for den af A nedlagte friholdelses-
pastand.
I sagsomkostninger for begge retter skal B inden 14 dage
betale 121.825 kr. til A Belobet forrentes efter rentelovens § 8 a.

BS-27773/2022
Sagen afvises.

I sagsomkostninger for begge retter skal A inden 14 dage betale 80.000
kr. til Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen. Belgbet forrentes
efter rentelovens § 8 a.





