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Retten i Glostrups dom af 29. oktober 2024, sag BS-44816/2023-GLO

A og B (adv. Lars Bastholm) mod Planklagenavnet (adv. Britta Moll Bown)

Afslag pa lovliggerende dispensation fra lokalplan til ombygning i 2008 af aldre garage inden
for lokalplanens byggelinjer ikke afskaret som fglge af berettigede forventninger eller
proportionalitetsprincippet, uanset at fysisk lovliggerelse paferte ejerne et tab pa ca. 750.000 kr.

A og B overtog i 2002 ejendommen, der ifglge
BBR bestod af et enfamilieshus pa 72 m? og en
garage pa 24 m?. | tilstandsrapporten, som blev
udarbejdet i forbindelse med salget, var det an-
fort, at garagen var af sa darlig stand, at den ikke
var omfattet af rapporten. 1 2005 blev lokalplanen
for omradet vedtaget. Det fremgik af lokalplanens
§ 5, at byggelinjen pa var 3,0 meter fra vejskel. |
september 2008 indhentede A og B tilbud pa keb
af diverse byggematerialer. | november 2008 blev
der foretaget en &ndring i BBR, hvorefter det
fremgik, at der var tale om garage til 1-2 karetgjer
opfaert i 1908, med ydervaegge af traebekladning,
tag af tagpap, og et bebygget areal pa 24 m2. Un-
der notater blev det anfort: ”Alt er skennet, Der
findes ingen tegninger”. Den 22. december 2019
sendte A en e-mail til Brendby Kommune, hvori
han oplyste, at de i 2008 havde pabegyndt en til-
bygning pa cirka 40 m? pa det gamle garagefun-
dament, og at han forud for opstart havde veeret i
kontakt med teknisk forvaltning, som oplyste, at
eftersom den eksisterende garage var &ldre end
lokalplanen, matte A og B bygge taettere end 3,0
meter fra vejskel. Den 10. september 2020 ind-
sendte A og B en ansggning om retlig lovligge-
relse til kommunen. Det fremgik af ansggningen,
at der var tale om ombygning af garage til bolig
pa 40 m?, at der ikke blev bygget nyt mod offent-
ligt skel, og at arbejdet blev udfert pd gammelt
fundament. Den 19. juli 2022 meddelte kommu-
nen afslag pa lovliggerende dispensation fra lo-
kalplanen, hvilket efter klage blev tiltradt af Plan-
klagenavnet den 10. marts 2023 (j.nr. 22/09337).
Planklagenaevnet lagde til grund, at den eksiste-
rende garage var opfert fgr lokalplanens vedta-
gelse i 2005, men at endringerne i 2008 med ny
tagbeklaedning, ny yderbekledning og nye vin-
duer var sa vasentlige, at der var tale om nyopfg-
relse og ikke almindelig vedligeholdelse, selvom
dele af vag- og tagkonstruktionen samt

fundamentet var bibeholdt. Da tilbygningen ikke
havde karakter af et eksisterende lovligt forhold,
skulle den overholde lokalplanen, og naevnet
fandt ikke grundlag for, at kommunen havde gi-
vet ejerne et bindende forhandstilsagn, men alene
en bemarkning i BBR om, at alt er skennet, Der
findes ingen tegninger”. Naevnet afviste herefter,
at fysisk lovliggarelse ville veere i modstrid med
proportionalitetsprincippet, og at veerdispildshen-
syn kunne opveje hensynet til retshandhavelsen.
Planklagenavnet stadfeestede derfor kommunens
afslag paretlig lovliggarelse. A og B anlagde her-
efter sag mod Planklagenavnet med pastand om,
at nazvnet skulle ophaeve kommunens afslag pa
lovliggerende dispensation, “herunder afslagets
krav om “at det ansagte skal lovliggeres fysisk™”.
Til stette herfor gjorde ejerne i det vaesentlige de
samme synspunkter geldende, som var anfgrt un-
der klagesagen. Byretten fandt, at Planklagenav-
net med rette havde fundet, at der ikke var tale om
et eksisterende lovligt forhold og lagde i den for-
bindelse navnlig veegt pad A’s forklaring om op-
gravning af og genetablering af gulv, udskiftning
af hjgrnestolper, @ndring af tagkonstruktion, tag-
belzegning, yderbeklaedning og adgangsforhold.
Retten fandt det ikke godtgjort, at kommunen
havde givet bindende forhandstilsagn eller pa an-
den made givet A og B berettigede forventninger
om, at byggeriet var i overensstemmelse med lo-
kalplanen, eller at kommunen ville give en tilla-
delse til ombygningen, hvorfor kommunen var
berettiget til at give afslag pa dispensation fra lo-
kalplan, uanset ejernes oplysning om god tro og
omkostningerne til fysisk lovliggerelse vil ud-
gere ca. 750.000 kr., idet retten afviste, at dette
veerdispild “er ude af proportioner med interessen
i retshandhaevelse”. Retten tog derefter Plankla-
genavnets pastand om frifindelse til falge og pa-
lagde A og B at betale sagsomkostninger med
85.000 kr. til Planklagenzavnet.

Kommentar: Den i sagen nedlagte pastand forudsatte, at byretten skulle meddele en lovliggerende
dispensation efter planlovens 8 19, hvilket ejerne primaert begrundede med berettigede forventninger,
proportionalitetsprincippet og veerdispildshensyn. Da dispensation fra lokalplan er en skansmeessig
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afgarelse, kan Planklagenavnet ikke meddele dispensation, men alene ophzve afslaget og hjemvise
sagen til fornyet behandling i kommunen, hvis navnet f.eks. finder, at de ovennavnte hensyn begrun-
der, at der ikke meddeles afslag pa lovligggrende dispensation. Planklagenavnet kunne derfor i sa-
gen have gjort geldende, at nar Planklagenavnet ikke kan meddele dispensation fra lokalplanen, kan
der heller ikke i en sag mod Planklagenavnet opnas dom herfor. Men dette anbringende ses ikke gjort
geeldende, muligvis fordi der herefter i alle tilfeelde skulle ske en pravelse af, om afslaget pa lovlig-
garende dispensation og den pabudte lovliggerelse var berettiget, hvilket var Planklagenavnets og
byrettens fokus. | forhold til sagens hovedtema er det rimelig oplagt, at ombygning af garage til
beboelse er af en karakter, som kraever byggetilladelse, og at ombygningen derfor ikke kunne side-
stilles med vedligeholdelse. Sagens hovedspgrgsmal var derfor begreanset til, om ejerne havde krav
pa lovliggerende dispensation under hensyn til det betydelige veerdispild og ejernes mulige gode tro,
hvor retten tillagde retshandhaevelseshensynet afggrende vaegt. Hertil kan anfgres, at en dispensation
fra lokalplan ikke er udtryk for manglende retshandhavelse, men derimod udtryk for en planlaeg-
ningsmassig afvejning, og at dette derfor ogsa ma galde for lovliggarende dispensationer. | denne
sag gav lokalplanen saledes ikke grundlag for at pabyde fjernelse af det fundament, som den nye
yderbeklaedning var opfart pa, og det var formentlig naeppe muligt for kommunen at hindre opfaerelse
af en garage med samme udformning, hvilket gar det vanskeligt at finde en planleegningsmaessig be-
grundelse for, at hensynet til vejbyggelinjer kunne begrunde et afslag. Dette er der imidlertid ikke
procederet pa i sagen, og dommen kan derfor ogsa laeses som en understregning af, at domstolene er
tilbageholdende med at underkende kommuners afslag pa dispensation fra en lokalplan som en del
af kommunernes planlaeegningsmaessige kompetence, idet eventuelle gkonomiske tab for ejere i sager
om afslag pa lovligggrende dispensation fra lokalplan i stedet ma afgares efter de almindelige regler
om offentlige myndigheders erstatningsansvar.



RETTEN I GLOSTRUP
DOM

afsagt den 29. oktober 2024

Sag BS-44816/2023-GLO

A
(advokat Lars Bastholm)

0g

B
(advokat Lars Bastholm)

mod

Planklageneevnet
(advokat Britta Moll Bown)

Denne afgorelse er truffet af dommer Christina Breinstrup.

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag angar en provelse af en afgorelse fra Planklagensevnet om, hvorvidt
en bygning, som ligger teettere pa skel end angivet i lokalplanen, var opfert for
lokalplanen og blot renoveret, eller om der reelt er tale om nybyggeri med den
folge, at bygningen skal lovliggeres fysisk.

A og B har nedlagt pastand om,
at Planklagenaevnet skal opheaeve det af Brandby Kommune meddelte “afslag
pa ansegning om retlig lovliggerelse” af 19. juli 2022, angdende  Adresse 1

, herunder afslagets krav om ”at det ansegte skal lovliggeres fy-
sisk”.



Planklageneevnet har nedlagt pastand om frifindelse.
Retten har modtaget sagen den 8. september 2023.

Oplysningerne i sagen

A og B overtog i 2002 ejendom-
men pa Adresse 1 . Ejendommen bestod ifelge BBR af et etfami-
lieshus pa 72 m2 og en garage pa 24 m2. I tilstandsrapporten, der blev udarbej-
det i forbindelse med salget, var det anfert, at garagen var af sa darlig stand, at
den ikke var omfattet af rapporten.

12005 blev lokalplanen for omradet vedtaget. Det folger af lokalplanens § 5 bl.a.
atbyggelinjenpa  Vejl1  er 3,0 m fra vejskel.

I september 2008 indhentede ejerne tilbud fra Selskab 1 pa keb af
diverse byggematerialer.

I november 2008 blev der foretaget en eendring i BBR. Det fremgik herefter om
bygning nr. 2, at der var tale om garage til 1-2 koretojer, at bygningen var opfort
i 1908, yderveeggene af treebeklaedning, taget af tagpap, bebygget areal 24 m2.
Endvidere fremgik “Notater: Alt er skennet, Der findes ingen tegninger”.

Den 22. december 2019 skrev A mail til Brendby Kommune med
felgende indhold:

"I forleengelse af samtalemed C , torsdag eftermiddag d. 19. dec
2019, sendes disse oplysninger, i forbindelse med skift af forsikringssel-
skab er vi blevet opmeerksomme pa fejl i vores BBR. I 2008 pabegyndte
vi en tilbygning pa ca. 40 m2. Tilbygningen star pa det gamle garage
fundament. Jeg var i kontakt med teknisk forvaltning for rddgivning for
opstart. Fordi den eksistende garage er aldre end lokalplanen, matte vi
godt bygge teettere end 3 meter til vej...”

Den 10. september 2020 indsendte ejerne en “ansegning for BR18” til Brondby
kommune. Det fremgdar under ansggningen om planlagt arbejde, at der var tale
om ombygning af garage til bolig 40 m2, at der ikke blev bygget nyt mod offent-
ligt skel, og at der var tale om renovering/bygget pa gammelt fundament.

Den 19. juli 2022 meddelte kommunen, at kommunen ikke godkendte ansog-
ningen af 10. september 2020 om lovliggerelse af et boligareal pa ca. 40 m2 pa
ejendommen.



Afslaget blev indbragt for Planklagenaevnet, som den 10. marts 2023 traf
afgorelse i sagen.

Af denne afgorelse fremgar bl.a,:
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2. .Islanklagenaevnets bemeerkninger og afgerelse

22 Eksisterende lovligt forhold
2.2.1 klagen

Det fremgar af klagen, at klagerne kobte ejendommen i 2002, og at der
pa det tidspunkt var opfert en garage lige op ad hovedhuset, men at
begge bygninger var nedslidte og treengte til renovering. Klagerne hen-
viser i den forbindelse til tilstandsrapporten af 18. marts 2002 og en

geoteknisk rapport af 5. december 2001.

Klagerne anforer, at den geotekniske rapport anbefalede at understebe
hovedhusets fundament, idet fundamenterne var udfert af marksten,
som antageligvis havde veeret udsat for vandret pavirkning, eventuel
frostpavirkning, hvilket havde medfort sammenfald af fundamenterne
med revnedannelser til folge. Klagerne blev i forbindelse med under-
stebningen nedt til at banke hul i garagegulvet og grave en rende inde i
garagen langs husmuren for at komme ind under husets fundament.

Klagerne anforer videre, at der 14 lecanedder under garagegulvet, og at
lecanedderne fra en stor del af det resterende gulv leb ud, da der blev
gravet i garagen, hvorefter mindst halvdelen af gulvet var uden under-

lag. Klagerne var derfor ngdt til at fjerne resten af garagegulvet og
leegge det om. Selve garagens fundament blev imidlertid liggende.

Klagerne anforer desuden, at den udvendige facade blev eendret fra
traebeklaedning til mursten, og at den eksisterende vaeg- og tagkon-
struktion blev forsteerket efter behov. Klagerne anforer i den forbin-
delse, at spaerene og traekonstruktionen ikke kunne renoveres uden at
nedtage den eksisterende tagbelaegning, som bestod af asbestholdige
eternitplader, og at klagerne var tvunget til at udskifte tagbelaegningen,

idet asbestholdige eternitplader ikke ma genmonteres.

Klagerne mener, at klagerne blot har renoveret garagen, og at der ikke

er foretaget nybyg, som er i strid med lokalplanen.

223 Generelt om eksisterende lovlige forhold

En lokalplans retsvirkninger vedrerer alene fremtidige dispositioner.
Lokalplanen udleser sdledes ingen handlepligter for ejer eller bruger af
de omhandlede ejendomme. Eksisterende lovlig brug kan fortsaette
uanset planens bestemmelser, ogsa nar nye ejere eller brugere har over-

taget ejendommen.

Ved etablering af nye forhold, f.eks. ved opferelse af nybyggeri, skal en

eventuel geeldende lokalplan overholdes, jf. planlovens § 18.



Vedligeholdelse eller reparation af eksisterende bebyggelse betragtes
ikke som en etablering af nye forhold.

Planklagenavnets vurdering
Det er i sagen ubestridt, at den eksisterende garage var opfert inden lo-
kalplanens vedtagelse i 2005.

Det fremgar af sagens oplysninger, herunder de fotos, som klagerne har
fremsendt, at den eksisterende garage i 2008 blev delvist revet ned og
genopfert med bl.a. ny tagbeklaedning, ny yderbeklaedning og nye vin-
duer, herunder tagvinduer, se Bilag 1, billede 1-6. Gulvet blev desuden
fjernet/gravet op. Planklagenaevnet finder, at de eendringer, der blev fo-
retaget pa den eksisterende garage i 2008, er sa vaesentlige, at der er tale
om nyopferelse og ikke om almindelig vedligeholdelse. Naevnet leegger
herved veegt p4, at garagen fik ny tag- og yderbekleedning samt nye
vinduer. Dette geelder uanset, at dele af den eksisterende vaeg- og tag-
konstruktion og fundamentet er bibeholdt.

Da tilbygningen ikke har karakter af et eksisterende lovligt forhold,
men derimod nyopferelse, skal den overholde lokalplanen.

2.5. Berettigede forventninger og bindende forhandstilsagn

2.5.1 Klagen

Det fremgar af klagen, at klagerne i 2008 var i kontakt med en medar-
bejder hos kommunen, og modtog vejledning om, at de rent byggemaes-
sigt kunne gore, hvad de ville med garagen, blot de holdt sig inden for
det eksisterende fundament. Klagerne anforer, at klagerne renoverede
garagen i overensstemmelse med kommunens vejledning.

Klagerne anforer desuden, at kommunen den 20. november 2008 efter
samtalen sendte en BBR-meddelelse til klagerne, hvoraf det fremgik, at
medarbejderen havde pafert bemaerkningen ” Alt er skonnet, der findes
ingen tegninger” til BBR angaende garagen.

Klagerne anforer, at kommunen har oplyst, at kommunen ikke har no-
gen registrering af den pageeldende medarbejder eller kommunikatio-
nen. Klagerne anferer i den forbindelse, at kommunen har notatpligt og
saledes har pligt til at sikre dokumentation af, hvad der forer til een-
dringer i BBR, og hvem der foretager sddanne sendringer. Safremt kom-
munen tilsideseetter en sadan pligt, kommer det kommunen bevismaes-
sigt til skade.

Planklageneevnet har forstdet det som en klage over, at kommunen har
givet klagerne en berettiget forventning eller et bindende for-
héndstilsagn om, at bygningen er umiddelbart tilladt efter lokalplanen.

2.5.2. Generelt om berettigede forventninger og bindende forhindstilsagn

En kommunes tidligere tilkendegivelser, saerlige omsteendigheder eller
passivitet kan i seerlige tilfeelde skabe sadanne berettigede forventnin-
ger hos ejeren, at det kan begrunde en dispensation. De berettigede for-



ventninger skal dog afvejes over for almindelige retshandhaevelseshen-
syn. Desuden indgar det tidsmaessige perspektiv i vurderingen.

En kommune kan ogsa fortabe retten til at give afslag pa dispensation,
hvis kommunen har givet et bindende forhdndstilsagn om, at kommu-
nen vurderede, at bygningen er umiddelbart tilladt efter lokalplanen.
Dette forudseetter imidlertid, at kommunen har taget konkret stilling til
forholdet pa et fuldt oplyst grundlag.

2.5.3. Planklagenaevnets vurdering

Kommunen har oplyst, at det ikke fremgar af kommunens byggearkiv,
at der i 2008 har veeret oprettet en sag eller truffet afgorelse, og at der
heller ikke er lavet notat. Kommunen betvivler ikke, at der har veeret
kontakt, idet der er indsat en notatlinje i BBR, men kommunen har vur-
deret, at der har veeret kontakt med en BBR-medarbejder og ikke en
sagsbehandler. Det er derfor uvist, hvad der i 2008 har veeret spurgt
om, og hvad der er blevet svaret. Da der ikke findes skriftlig dokumen-
tation for samtalen og ikke har vaeret en sag, har kommunen vurderet,
at der ikke har veeret tale om sagsbehandling, og at der heller ikke blev
truffet en afgorelse.

Planklagenaevnet forstar kommunens oplysninger sadan, at kommunen
er af den opfattelse, at den i forbindelse med vejledningen i 2008 ikke
gav klagerne et bindende forhandstilsagn eller berettigede forventnin-
ger om, at bygningen var i overensstemmelse med lokalplanen, eller at
kommunen ville give tilladelse til ombygningen.

Der er ikke faktiske oplysninger i sagen, som understotter, at dette ikke
skulle veere korrekt. En neermere afklaring af, hvorvidt kommunen har
givet klagerne et bindende forhandstilsagn eller berettigede forventnin-
ger, forudseetter en egentlig bevisforelse med vidneafheenger, hvilket
Planklagenzevnet ikke kan foretage. En sddan bevisforelse ma i givet
fald ske i forbindelse med et sogsmal ved domstolene.

Planklagenzevnet kan saledes alene tage stilling ud fra de foreliggende
faktiske oplysninger i sagen, og naevnet leegger ud fra disse oplysninger
til grund, at kommunen ikke har givet klageren et bindende for-
handstilsagn eller en berettiget forventning om, at bygningen er umid-
delbart tilladt efter lokalplanen.

Planklageneevnet kan pa den baggrund ikke give medhold i klagepunk-
tet.

2.6. Konkret vurdering og begrundelse

2.6.1 Klagen

Det fremgar af klagen, at kommunens begrundelse ikke er forvaltnings-
retlig fyldestgorende, men bedst kan betegnes som letkebt og tilpasset
en pa forhand truffet afgorelse.

2.6.2 Generelt om konkret vurdering og begrundelse

En kommune skal foretage en konkret og individuel vurdering af det
ansegte, og kommunens skensmaessige vurdering skal veere baseret pa
saglige og planleegningsmeessigt relevante hensyn.



En skriftlig afgerelse skal indeholde en begrundelse, medmindre afgo-
relsen fuldt ud giver parten medhold, jf. § 22 i forvaltningsloven.

En begrundelse skal indeholde en henvisning til de retsregler, som af-
gorelsen er truffet efter. En begrundelse skal desuden fremtraede som
en forklaring pa, hvorfor afgerelsen har faet det pageeldende resultat.
Hvis afgerelsen er baseret pa et administrativt sken, skal begrundelsen
derfor angive de hovedhensyn, der har veeret bestemmende for skensu-
develsen, jf. forvaltningslovens § 24, stk. 1. Begrundelsen skal om for-
ngdent ogsa indeholde en kort redegorelse for de oplysninger om sa-
gens faktiske omsteendigheder, som er tillagt veesentlig betydning for
afgorelsen, jf. lovens § 24, stk. 2.

2.6.3 Planklagenavnet vurdering

Kommunen har begrundet afgerelsen med, at lokalplanens formal bl.a.
er at fastholde og styrke de karakteristiske treek i omréadet, og et karak-
teristisk treek i omrdadet er, at seerligt forhaver og arealer mellem vejbyg-
gelinje og vej er friholdt for boligareal, men ogsa for sekundeere bygnin-
ger. Kommunen har desuden lagt vaegt pa, at intentionen med bestem-
melsen er at sikre det gronne preeg i omradet med de karakteristiske,
abne vejprofiler og gronne forhaver, og at det ansegte vil kunne med-
fore en uonsket preecedens i omradet. Kommunen har desuden henvist
til planlovens § 19 og de relevante bestemmelser i lokalplanen.

Planklageneevnet finder pa den baggrund ikke grundlag for at antage,
at kommunen ikke skulle have foretaget en konkret vurdering af det
ansogte. Neevnet finder endvidere, at kommunens skensmeessige vur-
dering er baseret pa saglige og planlaegningsmaessigt relevante hensyn.

Planklagenzevnet finder desuden, at kommunens afgorelse er tilstraek-
keligt begrundet, idet afgorelsen indeholder en henvisning til de rets-
regler, som afggrelsen er truffet efter, samt hvilke hovedhensyn, der har
veeret bestemmende for kommunens skensmeessige vurdering af sagen,
samt de konkrete forhold, der har indgaet.

Planklagenzevnet kan derfor ikke give medhold i klagepunktet.

2.7. Proportionalitet og veerdispild

2.7.1. Klagen

Det fremgar af klagen, at safremt klagerne skal flytte yderveeggen mod
vej med 80 cm, vil det medfere, at hele yderveeggen samt dele af side-
veeggene, taget og fundamentet skal fjernes. Et sddant indgreb vil ud-
gore et meget vaesentligt veerdispild og vil pafere klagerne et meget vee-
sentligt tab. Indgrebet er saledes uklart proportionalt.

Det fremgar desuden, at klagerne har veeret i god tro, og at renoverin-
gen ikke har pafert naboer eller andre gener, som kan retfeerdiggore et
krav om delvis fjernelse af bygningen. Klagerne anferer i den forbin-
delse, at ingen naboer har klaget, at bygningen star, hvor den hele tiden
har stdet, at der ingen vinduer er mod gaden, at der er haek mellem byg-
ningen og vejen, og at facaden efter renoveringen modsvarer facaden
pa hovedhuset. Der er sdledes ikke nogen nabohensyn eller veesentlige
samfundsmeessige interesser at tage hensyn til.



Klagerne anforer yderligere, at retshandheevelseshensynet ikke ma til-
leegges seerlig vaegt.

2.7.2. Generelt om proportionalitet og veerdispild

Det folger af proportionalitetsprincippet, at kommunen har pligt til at
vurdere muligheden for retlig lovliggerelse, for den evt. treeffer afge-
relse om fysisk lovliggorelse.

Det forvaltningsretlige proportionalitetsprincip indebzerer endvidere, at
indholdet i en afgorelse ikke ma ga videre med hensyn til at pafere bor-
gerne byrder, end formalet tilsiger.

I en sag om lovliggerelse skal kommunen derfor anvende det mindst
indgribende middel. Hovedomradet for anvendelse af proportionali-
tetsprincippet er de situationer, hvor der er flere mulige lovliggerelses-
mader. Princippet kan dog ogsa fere til, at det kan veaere udelukket at
kraeve lovliggoerelse, f.eks. hvis et krav om lovliggerelse vil vaere ufor-
holdsmeessigt indgribende i forhold til det resultat, der opnas og de
hensyn, der varetages med den pageeldende bestemmelse.

Efter praksis leegges der ogsa en vis vaegt pa spergsmal om veerdispild i
sager om lovliggerelse. Hensynet til at undga eller begraense et veerdi-
spild er som udgangspunkt sagligt, men star i modseetning til hensynet
til retshandheevelsen, som normalt ma veje tungt. Ved vurderingen af
hvilken vaegt hensynet til retshandhaevelsen skal have, indgar ogsa
overvejelser om den mulige preecedensvirkning.

I en situation, hvor den nuvarende eller tidligere ejer eller bruger kon-
kret vidste eller md antages at have vidst, at forholdet var ulovligt, vejer
hensynet til retshandhaevelsen seerlig tungt.

2.7.3. Planklagenaevnets vurdering

Planklageneevnet finder, at kommunens afslag pa dispensation — som
ma antages at fore til et krav om fysisk lovliggerelse — ikke er i strid
med det forvaltningsretlige proportionalitetsprincip. Naevnet leegger
herved veegt pa retshandheevelsen, herunder hensynet til at undga pree-
cedensvirkning.

Der foreligger ikke konkrete oplysninger om omfanget af et evt. veerdi-
spild.

Planklagenaevnet finder imidlertid, at lovliggerelse af den omhandlede
bygning ikke kan medfere et sddant veerdispild, at det vil kunne opveje
hensynet til retshandhaevelsen. Det er pa den baggrund neevnets vurde-
ring, at det ikke er ude af proportion med interessen i retshandhaevel-
sen, at kommunen har givet et afslag pa dispensation i denne sag.

Neevnet kan derfor ikke give medhold i klagepunktet.

3. Afsluttende bemarkninger



Planklageneevnet kan ikke give medhold i den resterende del af klagen
over kommunens afslag pa dispensation fra lokalplanens § 5.2.1.

4

Forklaringer

A har forklaret, at han og B kebte huset i maj
2002. Huset — herunder selve husets kerne - var i meget darlig stand. Inden de
kunne ga i gang med at skifte tag og vinduer mv., skulle de sikre husets funda-
ment ved understebning. De ville renovere i den takt, de havde rad til. Han er
selv uddannet VVS-mand.

Garagen var ogsa i darlig stand, men den var god til opmagasinering af bygge-
materialer, mens de renoverede, og i anden opbevaring. Garagen var aben, men
man kunne ikke kore ind, da adgang blev hindret af en wire, som holdt en tele-
fonpeel. Derudover er indkerslen smal, sd man kunne kun fa en bil ind, hvis
man kerte ind over naboens matrikel. Hvis naboen satte plankeveerk op, ville
man ikke kunne kere ind.

I 2003 understobte de husets mur mod garagen. Det skete ved, at de gravede op
inde i garagen. Det foregik meter for meter for at undga underminering. For at
redde beboelseshuset brad de altsa gennem garagedeekket, som viste sig at
veere stobt oven pa Lecakugler. Lecakuglerne trillede rundt og veek, nar de gra-
vede, og derved underminerede de garagegulvet for at redde huset. Hullet blev
fyldt op med jord.

Derpa matte han udskifte stenene i den yderste del af muren, som var fuldmu-
ret, da muren havde sluppet fundamentet og kun hang i forbandet. Efter at
have opmuret de udvendige mure, begyndte de at skifte taget pa hovedhuset.

12008 blev bernene storre og cyklerne storre, og han begyndte at se pa garagen.
Han er sgn af en maler og ville undga at have noget, der skulle males. Derfor
besluttede han at stille en skalmur uden pa treebeklaedningen. Murstensmuren
er altsa bare en skalmur. Hvis de fjerner murstene igen, star den gamle veeg der
stadig.

Han havde i processen flere gange veeret i kontakt med kommunen, bl.a. om
tegninger over ejendommens kloak og dreftelser om etablering af en faskine.
Det var en lille kommune, og den tekniske forvaltning bestod af 2-3 medarbej-
dere, hvor af den ene var chef. De tog sig af alt — bade sagsbehandling og BBR
mv. Det var de samme, han talte med, uanset hvad han ringede om.

Han ringede og spurgte, om han matte saette en murstensmur uden pa den eksi-
sterende garage. Han mener, at han taltemed A om dette. Der er ikke no-
get i lokalplanen, der sagde noget om bekleedningen. De sagde, at han matte



gore, hvad som helst, sa leenge han holdt sig under 50 m2. Hvis han ikke fyldte
mere, end han gjorde, nar han startede, var det fint, s& det skulle veere oven pa
fundamentet. A  sagde, at han kunne gore lige, hvad han ville, sa leenge
han ikke byggede hgjere eller storre. De talte om afstandskrav til vej. Det matte
ikke komme teettere pa vejen.

Allerede i 2002 havde han skiftet nogle hjernestolper, som var radne, og nogle
uteette tagplader. Pa det tidspunkt besluttede de, at garagen bare skulle holde,
sa leenge den kunne, men senere fandt de ud af, at de havde brug for den.

2008 indhentede han tilbud pa byggemateriale. I tilbuddet indgik seks lim-
traesbjeelker. Dem skiftede han i 2008 — 2009 i den eksisterende tagkonstruktion i
forbindelse med, at han skiftede taget. Det var kun de seks limtraesbjeelker, der
blev skiftet. De gvrige, herunder den beerende bjeelke ind mod hovedhuset, blev
genbrugt. Der er i alt 18 — 20 limtraesbjeelker i tagkonstruktionen. Da han vidste,
at han er teet ved skel, ringer han til kommunen, der sagde, at han kunne gore
hvad som helst, hvis han ikke overskred det hidtidige. Skalmuren blev sat op i
udgangen af 2009.

I byggeprocessen kom to medarbejdere fra Teknisk forvaltning, en mand og en

kvinde, forbi og kiggede. Han mener, at det var en fredag. Pa det tidspunkt var
taget pa garagen repareret. Murstenene indkebt og stod pa vejen langs haekken,
maske havde han allerede muret vaegge op mod nr. 11.

De hilste og praesenterede sig. Kvinden havde han set pa kommunen for. Man-
den havde han ikke set for. De havde en mappe med. De sagde, at "han havde
gang i sa meget, sa de skulle lige se, hvad der foregik”. Mere fik han ikke at
vide.

De har banket det gamle gulv op og stebt nyt gulv. Det gjorde de, inden de la-
vede taget. De har delt garagen op i rum. De tekniske installationer, vandstik
vandmaler, fjernvarme mv. er lagt om, sa det hele gar ind her. De har ogsa til-
sluttet vaskemaskine og terretumbler her.

Efter 2008 — 2009 har de brugt garagen til haveredskaber og cykler. Der har ogsa
stdet et bordtennisbord. Der star en gasovn og varmer det op. De har delt gara-
gen op i rum. Alle tekniske installationer er lagt om, sa el, vand og varme gar
ind der, og der er elméler, vandmaler mv. her. De har nu tilslutte vaskemaskine
og terretumbler her. Deres fryser star her. Det er frostsikret, sa det kan bruges.
De bruger det ogsa til opmagasinering af veerktg;.

Han sa en udsendelse i fjernsynet om nogen, der ikke havde kunnet fa forsik-
ringsdaekning, da bygningsaendringer ikke var meddelt forsikringsselskabet.
Han meddelte det derfor til sit forsikringsselskab, som sagde, at han kunne for-
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sikre garagen som beboelse. Da de skulle skifte forsikringsselskab, sagde det
nye selskab, at de forsikrede ikke udover, hvad der stod i BBR. Der stod bare, at
der var tale om 24 m?2 treegarage. Hvis han skulle have det forsikret, skulle det
endres.

Han taltemed C fra kommunen, der sagde, at hun ikke kunne tage stilling
til, om det kunne blive registreret som beboelse, men han blev nodt til at sende
en ansggning om det. Sa kunne de tage den op i deres gruppe. Derfor sogte
han.

Der er ikke tale om nybyggeri. Han har kun skiftet det, der var nedvendigt og
endret til noget, der var bedre. Det er sket over 16 ar.

Hvis forholdet skal lovliggeres; skal han rive 80 cm ned. Han skal grave et nyt
fundament inde i garagen. Han har faet en skennet pris pa mellem 700.000 og
800.000 kr.

Oprindeligt var det en dben garage, men pa grund af adgangsforholdene pa ste-
det kunne man ikke komme ind i garagen med en bil. Nu er indgangen rykket,
s& han kan komme ind i den med motorcykel. Derudover er der lavet en direkte
adgang fra beboelsen ind i garagen. Derfor skal det forsikret til beboelse.

Kommunen har veeret pa stedet og besigtige forholdene, efter at kommunen
traf afgorelse og inden sagen kom for Planklagenaevnet.

Parternes synspunkter
A har i sit pastandsdokument anfort:

7

Planklagenzevnet har den 10-03-2023 truffet afgorelse (...) med blandt
andet folgende indhold:

“Planklagenaevnet ophaever den del af Brandby Kommunes afgorelse af
19. juli 2022, som vedrerer afslag pa dispensation fra lokalplanens §
7.1.1, idet en dispensation er uforngden.

Planklagenzevnet kan ikke give medhold i den resterende del af klagen
over kommunens afslag pa dispensation fra lokalplanens § 5.2.1.”

Forud for afgerelsen havde jeg den 14-08-2022 fremsendt klage til
Planklageneevnet (og til Byggeklageenheden). Den fortsat relevante del
af klagen er gengivet i det folgende og fremfores til stotte for mine kli-
enters pastand i nerveerende retssagen:

A og B klager over ” Af-
slag pa ansegning om retlig lovliggerelse” af 19-07-2022 indeholdende
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krav om ”at det ansogte skal lovliggares fysisk” samt over BBR-med-
delelse af 31-07-2022 angaende Adresse 1 , hvori er
anfort ”Der er ulovlige forhold pa ejendommen”, begge fra Brondby
kommune.

Som advokat for A og B ,

Adresse 1 , paklager jeg hermed ovennaevnte afgo-
relse (bilag 1) og BBR-meddelelse (bilag 2) fra Brendby Kommune
(sagsnummer ikke anfert pa afslaget).

Det bemeerkes, at min klient ikke i 2020 eller pa noget andet tidspunkt
har ansegt ”om retlig lovliggerelse”, som kommunen nu har meddelt
afslag pa. Dette allerede fordi, at min klient ikke mener, at der er ulov-
lige forhold pa ejendommen.

Afgorelsen er sdledes principielt meningsles. Imidlertid indeholder af-
gorelsen en anmodning til mine klienter om ”fysisk lovliggerelse”, hvil-
ket min klient siledes bliver nedt til at paklage.

(Derimod indgives der ikke klage over kommunens afslag pa det, som
mine klienter rent faktisk har ansegt om, nemlig eendring af garagen til
bolig. Dette idet, mine klienter er enige i afgorelsen og i begrundelsen.)

Umiddelbart forstar jeg kommunens afgorelse saledes, at den af kom-
munen postulerede ulovlighed, dels er begrundet i manglende byggetil-
ladelse og dels i en overskridelse af lokalplanen. Hertil kommer, at
kommunen i klagevejledningen har anfert, at afgerelsen kan péaklages
bade til Byggeklageenheden og til Planklagenaevnet. Mine klienter er
saledes nodt til at indgive klage til begge instanser.

Sagsfremstilling:

Juridiske synspunkter:

Det er mine klienters klare opfattelse, at der hverken er foretaget en til-
bygning/nybyg eller foretaget en (vaesentlig) anvendelseseendring, der
dels ville kraeve byggetilladelse og dels ville veere i strid med geeldende
lokalplan. Serligt ikke nér arbejdet er udfert i overensstemmelse med
og i tillid til kommunens vejledning, og nar der reelt ikke er foretaget
vaesentlige eendringer pa en i forvejen bestaende fuldt lovlig bygning.

Derimod er der foretaget renovering af en temmelig gammel garage.
Dette er i gvrigt sket i forbindelse med og nedvendiggjort af en under-
stobning af hovedhusets fundament.

Garagen er nu meget peenere og i et med beboelsen, idet garagens fa-
cade nu modsvarer beboelsesbygningen. Udseendet iagttager saledes
lokalplanens krav om, at “Der ma ikke benyttes materialer, farver, pro-
portioner eller dimensioner, der efter Kommunalbestyrelsens skeon vir-
ker skeemmende, ligesom bygningernes form og udseende efter Kom-
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munalbestyrelsens skon skal stemme overens med omgivelserne og be-
byggelsernes karakter.”

Det bemeerkes tillige, at der ligesom for, ikke er vinduer i garagens fa-
cade mod vej. Forholdene mod vej er sdledes reelt uendret, og renove-
ringen har ikke pafort naboerne eller andre gener af nogen som helst
art, der pa nogen made kan retfeerdiggore et krav om delvis fjernelse af
garagebygningen.

Endelig henledes opmarksomheden pa, at ingen har indgivet klage el-
ler lignende, uanset at den omtalte renovering blev foretaget for 13-14
ar siden.

Mine klienters ansogning om tilladelse til anvendelseseendring (for
fremtiden), og kommunens afslag herpd, medferer selvsagt heller ikke
en pligt til delvist at nedrive en ellers lovlig bygning.

Den bestaende bygning er saledes fuldt lovlig, og skal derfor ikke lov-
liggares.

Séafremt der skal foretages en sddan bygningseendring, som kommunen
abenbart onsker, sa vil dette medfere en nedrivning af hele ydervaeg-
gen, en del af sideveeggene, en del af taget og af en del af fundamentet.
Alt dette alene for at flytte yderveeggen mod vej med (uveesentlige) 80
cm.

Det siger sig selv, at et sddant helt enormt indgreb dels vil udgere et
meget vaesentligt veerdispild, og sdledes vil pafere mine klienter et me-
get veesentligt tab. Indgrebet er saledes klart uproportionalt. Allerede
henset hertil samt til veerdispildsbetragtninger kan kommunens afgo-
relse ikke opretholdes.

Dette resultat underbygges tillige af, at mine klienter som neevnt har
veeret i kontakt med kommunen forud for byggeriet, og som minimum
ikke har modtaget korrekt vejledning fra kommunen.

Konkret angdende den piklagede afgorelse:
Kommunen postulerer, at der er oprettet “ny beboelse / foretaget an-
vendelseseendring”. Som redegjort for ovenfor, er dette ikke korrekt.

Kommunen anforer, at den gamle garage er nedrevet. Som redegjort for
ovenfor, er dette ikke korrekt. Den gamle garage er renoveret og retab-
leret. Idet hele taget tyder kommunens afgorelse pa, at kommunen ikke
forstar sondringen mellem, hvornar der er tale om nybyg, og hvornar
der er tale om renovering. Af Byggeloven fra 1998 § 2 med noter, hvor
af note 4 (...) fremgar folgende herom:

Ifolge mot til den tidligere byggelov falder »den blotte bygningsvedli-
geholdelse, dvs. arbejder, der alene tilsigter at opretholde eller retablere
en bygnings tidligere tilstand i henseende til sammensaetning, indde-
ling og beskaffenhed efter slid og forringelse som folge af bygningens
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brug« uden for loven i den forstand, at dens formelle og materielle reg-
ler ikke skal overholdes, se derimod § 14.

Ved ombygninger, der er sa indgribende, at der i virkeligheden skabes
en i alle veaesentlige henseender ny bebyggelse, medferer veesentlig-
hedskriteriet, at loven finder anvendelse i fuldt omfang.

Af Vejledning af 14-02-2018 fra TEKNIQ og Sikkerhedsstyrelsen om el-
installationer (...), kan tilsvarende udledes, at man ma udskifte dele og
installationer, uden at man derved omfattes af nyere reglerne, end dem,
der gjaldt pa installationstidspunktet.

Der kan for VVS findes helt tilsvarende eksempler i diverse aflgbs-,
vand-, og varmenormerne.

Alle de juridiske regler og normer siger det samme herom. Og kommu-
nen anerkender tilsvarende pa side 2 i den paklagede afgorelse, at ”Ga-
ragen var et eksisterende og antageligt lovligt forhold.”

Den eksisterende garage er saledes reelt og ogsa i juridisk forstand blot
renoveret, herunder ved nedvendig udskiftning af bygningsdele, hvor-
for der ifelge daveerende byggelov fra 1998 ikke var krav om byggetilla-
delse.

Kommunen anferer, at ”I 2008 har ejer efter eget udsagn vaeret i kontakt
med Brendby Kommune, men der har ikke veeret en sag, og der er der-
for ikke lavet notat.”

Dette skal sammenholdes med, at kommunen i mail af 23-05-2022 {(...)
”ad 4” til mig har svaret folgende:

”Vi har ingen registrering af den pageeldende medarbejder — som sand-
synligvis har veeret BBR-medarbejder og ikke byggesagsbehandler, idet
henvendelsen har taget udgangspunkt i BBR. Da der har veeret foreta-
get en konvertering af systemet i 2009 har vi ingen registrering af kom-
munikationen. Vi har faet oplyst, at det digitale system for 2009 ikke re-
gistrerede historik. Et notat om at "Alt er skennet, der findes ingen teg-
ninger” er som regel tegn pa, at der ikke har veaeret foretaget sagsbe-
handling, men udelukkende har veeret fort til notat ud fra ejers oplys-
ninger.” Det er simpelthen hverken korrekt, serigs, loyal eller eerlig
sagsbehandling, ndr kommunen frejdigt konkluderer, at “der har ikke
veeret en sag”, nar kommunen tidligere har meddelt mig, at kommunen
ret beset ikke ved en pind herom.

Havde kommunen i 2009 i det hele taget rene BBR-medarbejdere ansat,
saledes som kommunen nu antager? Der er efter mine klienters oplys-
ninger tale om en lille kommune, som kun har haft 2-3 byggetekniske
medarbejdere ansat.

Det gentages i ovrigt, at mine klienter — som gengivet af kommunen i
den paklagede afgorelse - ved henvendelsen i december 2019, det vil
sige den allerforste henvendelse i sagen, bekreeftede at mine klienter
havde faet planmaessig raddgivning fra kommunens medarbejder i 2019.
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Der har séledes med sikkerhed ikke “bare” veret tale om en BBR-med-
arbejder, saledes som kommunen nu postulerer, efter eget udsagn helt
uden grundlag herfor.

Pa side 3 i den paklagede afggrelse sar kommunen tvivl om, hvorvidt
davaerende garage var lovlig. Men som allerede naevnt har kommunen
pa side 2 anfort, at davaerende ”"Garagen var et eksisterende og antage-
ligt lovligt forhold.” Der er da heller ingen tvivl om, at det sidste er rig-
tigt, jf. det allerede ovenfor anferte, herunder kortbilaget til tidligere lo-
kalplan.

Kommunen anforer i afgerelsens side 4, at “Det er kommunen, der vur-
derer, om der er tale om renovering eller om der er tale om s veesent-
lige eendringer, at der er tale om en ny bygning”.

Det der her kommer til udtryk, er magtarrogance af en helt uhort karak-
ter.

Spoergsmalet om renovering eller nybyg er som bekendt en juridisk vur-
dering, og ikke et forhold, der kan afgeres pa baggrund af for-godt-be-
findende hos en tilfeeldig Byggesagsbehandler (aktuelt Stine Bonde
Bendixen) i Brendby Kommune.

Jeg har ovenfor redegjort for de geeldende juridiske regler og retnings-
linjer herom. Kommunen har tydeligvis ikke sat sig ind i reglerne.

Hertil kommer, at den dokumentation for indkeb af byggematerialer,
som min klient helt loyalt har fremsendt, preecist modsvarer det af mig
anforte, og af kommunen i afgerelsen citerede:

”Eksisterende vaeg- og loftskonstruktion blev bibeholdt og forsteerket
efter behov. Det, der ikke kunne reddes, blev dog udskiftet pa helt seed-
vanlig vis. Beerende veegkonstruktion og beerende loftskonstruktion
(spaerene) har saledes veeret undergivet renovering og ikke nyopferelse.
Det samme geelder fundamentet.

Tagbelaegningen blev udskiftet og udvendig facade blev sendret fra tree-
bekleedning til mursten. Facaden kom herefter til at modsvare beboel-
sesbygningen, og der blev ogsa oprettet en deradgang mellem beboel-
sen og garagen. Herefter blev garagen visuelt paenere og mere anvende-
lig, men dette statuerer ikke nybyg, men anses derimod for renove-
ring.”

Hertil kommer dog ogsa retableringen af garagens gulv, efter at ophug-
ning heraf som gengivet ovenfor, var blevet nedvendiggjort af den lige
sa nodvendige understebning af beboelseshuset.

Herefter kan kommunen selvsagt ikke i afgerelsens side 4 med mening
heevde, at “der er indkebt byggematerialer svarende til mere end
renovering af en garage”!?

Hvad er det egentlig, at kommunen mener? Er der efter kommunens
opfattelse uoverensstemmelse mellem bilagene og det af mig anforte og
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i givet fald hvordan? Og preecist hvilke af materialerne skulle ikke
kunne udgere renovation, og udskiftning af nedbrudte bygningsdele i
en gammel garage?

Kommunens begrundelse er simpelthen ikke forvaltningsretlig fyldest-
gorende. Faktisk kan man modsat bedst betegne den som varende let-
kobt, og tilpasset en pa forhand (ved agterskrivelsen fra maj 2022) truf-
fet afgorelse af en enkelt medarbejder i Brondby Kommune.

For sa vidt angar det, som min klient anforte i december 2019, sa genta-
ges det, at det anforte — som jeg har redegjort for — var formelt forkert.
Dette idet garagen (i juridisk forstand) blot var renoveret, og fortsat
blev brugt til samme formal, det vil sige garage, opbevaring, ophold,
men ikke til beboelse.

Det er uveerdigt, at kommunen i afgorelsens side 4 forseger at fordreje

faktum, og kun delvist citerer ansggningsdokumentet, jf. ovenfor. Men
det tegner mere og mere et billede af, at der er en magtarrogant medar-
bejder hos Brondby Kommune, der simpelthen ikke forstar, at det ikke

er kommunens opgave at vildlede og derefter trampe pa borgerne.

Den indgivne ansggning, der blev indgivet pa kommunens opfordring,
angik en eventuel og fremadrettet anvendelsesaendring fra garagefor-
mal til bolig.

Endnu engang er det helt uveerdigt, at kommunen pa den made forse-
ger at lave en ”“stramand” pa mine klienter, ved at heevde, at mine kli-
enter har ansggt om noget, som de overhovedet ikke har ansegt om.
Der har ikke veeret tale om, at garagebygningen er blevet brugt som bo-
lig, og mine klienter har alene ansegt om tilladelse til i givet fald at fa
den registeret som bolig og fremadrettet at kunne bruge den hertil. Der
er intet forkert heri.

Bade jeg og mine klienter star tilbage med opfattelse af, at byggesagsbe-
handleren har taget forlobet som en personlig forneermelse, og derfor
har en eller anden form for enske om at mine klienter skal straffes. For
det forste var det det, som byggesagsbehandleren gav udtryk for under
samtalen i maj 2022 med mine klienter. Og for det andet tyder korre-
spondancen fra samme byggesagsbehandler, fra agterskrivelsen i maj
2022 og til den paklagede afgorelse, hvor byggesagsbehandleren i vidt
omfang fordrejer faktum og benytter sig af tvivlsom jura, pa det
samme.

Byggesagsbehandlerens holdning, der som det fremgar, har fundet vej
til den péaklagede afgorelse, er som det fremgar af naervaerende klage pa
ingen mader korrekt.

Jeg skal pa ovenneevnte baggrund venligst anmode klagemyndighe-
derne om at give mine klienter medhold i klagen.”

Den 27-09-2022 fremsendte jeg supplerende bemaerkninger til Plankla-
genaevnet. Den fortsat relevante del af indholdet er gengivet i det fol-
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gende og fremfores til stotte for mine klienters pastand i naervaerende
retssagen:

Som allerede anfort i klagen stotter Brandby Kommune sin afgerelse pa
1) at der skulle veere tale om anvendelseseendring og 2) at der skulle
veere tale om nybyg. Til disse synspunkter har jeg folgende supple-
rende bemaerkninger.

Ad kommunen synspunkt om anvendelsesendring

Af bade Karnovs bemerkninger til Byggelovens § 16¢ og til Planlovens
§ 53, stk. 3 fremgar folgende:

"Lovliggerelse kan ske enten fysisk (nedrivning, opher med ulovlig
brug mv.) eller retligt (efterfolgende gennemforelse af lokalplan/dispen-
sation).”

Mine klienter oplyser, at den af kommunen pastaede ulovlige brug af
garagen til bolig, dels aldrig har fundet sted og dels (under alle om-
steendigheder) ikke har fundet efter kommunens fremsendelse af sin
agterskrivelse. Selv hvis garagen havde veret brugt til beboelse, sa er
forholdet saledes lovliggjort pa nuveerende tidspunkt.

Jeg har udvekslet mails herom med Brendby Kommune i perioden 08-
09-2022 til 23-09-2022 (vedlagt), men som det fremgar, neegter Brondby
Kommune fuldsteendigt at forhold sig hertil. Brondby Kommune fast-
holder séledes tilsyneladende, at Kommunen kraever min klients gara-
gebygningen helt eller delvist nedrevet, blot fordi, at bygningen har vee-
ret brugt til noget andet end den er godkendt til. Dette har Brendby
Kommune absolut ingen hjemmel til. Tveertimod har kommunen i givet
fald bade ret og pligt til at serge for, at den i sa fald ulovlige brug ophe-
rer. Dette er imidlertid i givet fald allerede sket, og der eksisterer séle-
des slet ikke noget ulovligt forhold desangédende, og séledes ikke noget,
som skal “lovliggeres” yderligere.

Efter min opfattelse bliver det mere og mere tydeligt, at kommunens re-
elle eerinde er en straffeaktion mod mine klienter. Hvis kommunen der-
imod havde ensket at behandle mine klienter korrekt, ville intet have
veeret nemmere end blot at have svaret bekraeftende pa sporgsmalet i
mine mail om, at der er sket lovliggerelse, safremt den i givet fald ulov-
lige brug er ophort.

Det gentages for en god ordens skyld, at mine klienter fortsat bestrider,
at garagen har veeret anvendst til beboelse pa noget tidspunkt.

Ad kommunen synspunkt om nybyg

I min klage har jeg indgdende redegjort for, at der er tale om renovering
og ikke om nybyg, og at der saledes slet ikke var krav om byggetilla-
delse. Herudover har jeg redegjort for at renoveringen er foretaget un-
der iagttagelse af lokalplanens krav.

Jeg har ogsa redegjort for, at kommunen veesentligt og illoyalt har for-
drejet faktum.
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Endelig har jeg pavist, at kommunens begrundelse (i relation til doku-
mentationen for byggematerialerne) ikke er forvaltningsretlig fyldest-
gorende, men tveertimod ligner noget, der er tilpasset en pa forhand
(ved agterskrivelsen fra maj 2022) truffet afgorelse.

Jeg kan konstatere, at Brandby Kommune slet ikke har fremfort nogen
bemeerkninger hertil. Jeg ma nedvendigvis forsta dette saledes, at kom-
munen er enig i det af mig fremforte.

Det gentages i gvrigt, at vurdering af, hvorvidt der er tale om renove-
ring eller nybyg, er en juridisk vurdering, der kan efterpreves, om ned-
vendigt af domstolene.

Konsekvenserne af kommunens afgerelse

I den allerede vedlagte mail-trad har jeg fra august 2022, som det frem-
gar, forsegt at komme i dialog med kommunen om, hvorvidt og hvor-
dan naervaerende sag kunne afsluttes “forligsmaessigt” ved dispensation
eller lignende. Dette eksempelvis som felge af tvivl angaende indholdet
af kommunens vejledning til mine klienter og ogsa som folge af, at det
ikke kan udelukkes, at der reelt er tale om renovering.

Samtidig har jeg bedt kommunen om vejledning om, hvordan mine kli-
enter i givet fald skulle lovliggore garagen.

Som det kan udledes, s har jeg reelt ikke modtaget svar pa nogen af
delene. Brondby Kommune har séledes afvist at tage stilling til mine
klienters anseggning om dispensation og Brondby Kommune har som
naevnt end ikke villet bekraefte, at der er sket lovliggarelse, safremt den
i givet fald ulovlige brug er ophert.

Det mé sdledes antages, at safremt det vitterligt matte ende med, at
Brendby Kommune maétte f4 medhold i, at garagen som folge af renove-
ringsarbejderne skulle veaere blevet ulovlig, sa medferer dette en nedriv-
ning af hele ydervaeggen, en del af sidevaeggene, en del af taget og af en
del af fundamentet. Alt dette alene for at flytte yderveeggen mod vej
med (uveaesentlige) 80 cm.

Det gentages, at et sddant helt enormt indgreb dels vil udgere et meget
veesentligt veerdispild, og saledes vil pafore mine klienter et meget vee-
sentligt tab. Hertil kommer, at mine klienter ma antages at have veeret i
god tro, og at der pa den anden side reelt ikke er nogen nabohensyn el-
ler vaesentlige samfundsmaessige interesser at tage hensyn til. Dette idet
ingen naboer nogensinde har klaget, idet garagen star hvor den hele ti-
den har stdet, idet der ingen vinduer er mod gaden, idet der i gvrigt er
haek mellem garage og vej, idet garagens facade nu modsvarer facaden
pa beboelsen osv. osv.

Retshandheevelseshensynet som Brendby Kommune — i den telefon-
samtale, hvor Brondby Kommunens medarbejder skeeldte min klient ud
- har meddelt mine klienter, at kommunen tilleegger seerligt veegt, ma
netop ikke tilleegges seerlig veegt.
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Som det fremgar af vedlagte mail-trdden fra august — september 2022
har jeg netop anmodet kommunen om at meddele dispensation pa
ovennavnte baggrund. Men som det ogsa kan udledes, sa har kommu-
nen afvist at gore dette og/eller at tage stilling hertil.

Idet kommunen efter min opfattelse pa ovennaevnte baggrund er for-
pligtet til at meddele dispensation, sa er det min opfattelse, at kommu-
nen er forpligtet til at lovliggore et i givet fald ulovligt forhold pa den
made, altsa ved dispensation.

Det gores pa den baggrund subsidicert geeldende, at der ma gives mine
klienter medhold som felge heraf.

Jeg skal pa ovennaevnte baggrund venligst anmode klagemyndighe-
derne om at give mine klienter medhold i klagen.

Ovennavnte mails med Brondby Kommune i perioden 08-09-2022 til
23-09-2022 fremleegges som bilag 15.

Herefter traf Planklagensevnet den indankede afgorelse (...). Planklage-
neevnet underkendte kommunens afgorelse i relation til Lokalplanen
7.1.1 om materialevalg. Derimod opretholdt Planklagenaevnet kommu-
nens afgorelse i relation til Lokalplanen 5.2.1 om afstand mv. Dette pa
baggrund af, at min klients ovenfor beskrevne renoveringsarbejde i
2008 skulle udgere nybyg, jf. side 6 i afgorelsen, hvoraf fremgar fol-
gende:

Planklagenzevnet finder, at de eendringer, der blev foretaget pa den ek-
sisterende garage i 2008, er sa vaesentlige, at der er tale om nyopferelse
og ikke om almindelig vedligeholdelse. Neevnet leegger herved vaegt
pa, at garagen fik ny tag- og yderbekleedning samt nye vinduer. Dette
geelder uanset, at dele af den eksisterende vaeg- og tagkonstruktion og
fundamentet er bibeholdt.

Renovering ctr. nybyg

Det kan efter min helt klare overbevisning ikke statuere nybyg, at en
borger udskifter tag, yderbekleedning og vinduer pa en bygning. I
hvertfald ikke, safremt man bibeholder eksisterende vaegkonstruktion,
tagkonstruktion og fundamentet og safremt arbejdet udferes over en
areraekke.

Der er derimod tale om renovering, hvilket saledes ikke statuerer en
overskridelse af lokalplanen og hvilket dermed gor Planklagenaevnets
afgarelse forkert, jf. pkt. 2.2.3 i Planklageneevnets afgorelse.

Bjeelker og limtraesspaerene

Min klient fremleegger 3 fotos taget i august 2002 (...), der delvist ogsa
allerede er fremlagt som bilag 6. Her ses de daveerende og originale
limtreesspeer, som ogsa allerede omtalt i klagen til Planklagenaevnet, jf.
blandt andet det ovenfor citerede.
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Pa alle tre fotos — dog tydeligst pa bilag 22 - ses den originale bjeelke i
leengderetningen, som beaerer tagkonstruktionen ind mod husets gavl.
Bjeelken beerer de 16 limtraesspeer, der alle ligger pa tveers.

Min klient har alene skiftet 6 af disse limtraesspeer. Dette fremgar alle-

rede af mine klienters anmodning om tilbud (...) samt tilbud af 22-09-

2008 fra Selskab 1 (...), hvilke bilag er sendt til kommunen
allerede inden klagesagen og anonymiseret af samme. Og videresendt
af kommunen til Planklagenaevnet.

10 ud af de 16 originale limtraesspeer er saledes bevaret, og ikke udskif-
tet, jf. neermere herom nedenfor. Og min klient har allerede inden samt
i klagen til Planklagensevnet dokumenteret dette.

Der er saledes tale om renovering og ikke nybyg. Og min klient har do-
kumenteret dette, allerede for flere ar siden.

Hvis modparten ensker at afholde syn og sken angaende bjeelkerne og
speerene, vil det som oplyst under forberedelsen vere forholdsvist
nemt at dbne i loftet sd konstruktionen kan ses. Safremt modparten
matte bestride oplysningerne om bjeelkerne og speerene, er modparten
under sagens forberedelse opfordret til at begzere syn og sken. Dette
har modparten ikke onsket.

Varigheden af renoveringen:

Ud over det allerede ovenfor anferte, har kommunen under et nyligt
mede mellem mine klienter og kommunen, oplyst, at safremt man ud-
skiftede alle fag i et plankeveerk pa én gang, sa var der tale om nybyg.
Men hvis man lebende udskiftede nogle fag, og saledes over tid udskif-
tede alle fag, sa var der tale om renovering.

Dette eksempel har kommunen formentlig fra en af de domme, som
Kammeradvokaten henviser til.

Dette giver min klient anledning til at bemaerke, at mine klienters
renoveringsarbejder netop har fundet sted over tid, endda over meget
lang tid (ca. 14 ar).

Tidsforlegbet har veeret som folger:

Ar 2002

Der opbankes gulv i garagen og i den forbindelse skrider underlaget
(lecanedderne). Gulvet er nu undermineret og hviler kun af pa gara-
gens eksisterende fundament. Gulvet bankes op for at understebe ho-
vedhusets gavl, s& den ikke falder sammen og ned.

Garagens fundamentet blev bibeholdt og er ikke pa noget tidspunkt
blevet udskiftet.

Mod nabo  Adresse 2 udskiftes to hjorneremme i treeskelettet pga
rad og svamp. Ligeledes er det nodvendigt at udskifte vinduet neermest
hovedhuset, da vinduesrammen er gaet i stykker pga af trykket fra saet-
ningsskaden.

Arbejdet kraevede ikke byggetilladelse. Arbejdet udgjorde renovering
og ikke nybyg.
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Ar 2004

Indkebes ny tagbekleedning, men da asbesttaget abnes, er det tydeligt
at tagkonstruktionen skal have en gennemgaende renovering. Derfor
skiftes i forste omgang kun lidt af tagbeklaedningen og tagkonstruktio-
nen.

Ar 2007 - 2008

Der skete udskiftning af de to andre hjerneremme, end dem, der blev
udskiftet 5-6 ar tidligere.

Derudover udskiftes 6 ud af de 16 originale limtraesspaer, mens 10 sale-
des bliver bevaret, som beskrevet, behandlet og dokumenteret ovenfor.
Derimod blev original langsgaende bjeelke, der bar speerene, bibeholdt,
idet den sdledes fortsat baerer spaerene.

Der laegges ny tagbeleegning.

Indvendigt i garagen er veegge ra og gulvet er beton. Der er ikke varme
pa garagen.

Udskiftning af 0 bjeelker, 2 ud af 4 hjerneremme og 6 ud af 16 limtrees-
speer, der i al veesentlighed - sammen med det heller ikke udskiftede
fundament - udger konstruktionen, kan umuligt udgere nybyg og kree-
ver heller ikke byggetilladelse.

Udskiftning af tagbelaegning udger ogsa altid renovering.

Arbejdet udgjorde renovering og ikke nybyg.

Ultimo 2008 er min klient i kontakt med kommunen, hvilket fremgar af
BBR-ejermeddelelsen fra november 2008 (bilag 7, jf. bilag 8). Samt af
min klients henvendelse til kommunen i december 2019. Kommunen
har imidlertid efter november 2008 i strid med reglerne destrueret sine
sagsakter, saledes at kommunen har afskaret min klients mulighed for
ad den vej, at dokumentere oplysningen.

Ar 2009

Det er i denne periode, at der kommer to personer fra kommunen forbi
og besigtiger renoveringen. Mursten til ny skalmur var indkebt og stod
ude pa fortovet langs haekken. Kommunens folk meddelte min klient at
alt var i orden. Hvis arbejdet havde kreevet byggetilladelse, ville kom-
munens to folk i stedet have meddelt mine klienter dette.

Der bliver efterfolgende muret ydre skalveeg op. Den murede skalvaeg
er ikke beaerende. Skalveeggen er kun til pynt og valgt fordi den er peen,
matcher hovedhuset og vedligeholdelsesfri i modsaetning til en yder-
veeg af tree.

Garagen har stadig ra veegge og rat betongulv. Der er ikke varme pa ga-
ragen.

Arbejdet kraevede ikke byggetilladelse. Arbejdet udgjorde renovering
og ikke nybyg.

Ar 2013

Indvendige arbejder pabegyndes. Der isoleres feerdigt. Loft og veegge
lukkes indvendigt.

Arbejdet kraevede ikke byggetilladelse.
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Ar 2016
Der tilsluttes varme og laegges klinker.
Arbejdet kraevede ikke byggetilladelse.

---000---

Arbejdere er sdledes pa ingen made foregaet pad én gang, og kan sdledes
ikke betragtes som nybyg.

Hertil kommer som allerede neevnt i bade klagen og i steevningen, at
renoveringen skete pa det originale/eksisterende fundament. Der er
kun stebt gulv og ikke fundament. Endvidere er eksisterende vaeg- og
tagkonstruktion blev bibeholdt og forsteerket efter behov. Det, der ikke
kunne reddes, blev dog udskiftet pa helt seedvanlig vis.

Et forleb, som det ovenfor beskrevne udger ikke nybyg.

Retspraksis:

De foreliggende retskilder understotter derfor min klients synspunkt
om, at der har veeret tale om renovering, og ikke om nybyg, af min kli-
ents garage.

Veardispild

Planklagenzsevnet mener heller ikke, at der er tale om veerdispild eller
uproportionalitet, der skulle opveje hensynet til retshandhaevelse. Mine
klienter er uenige i disse preemisser, og mine klienters synspunkter
herom fastholdes.

Planklagenzevnet anforte folgende pa side 15 i afgorelsen:
Der foreligger ikke konkrete oplysninger om omfanget af et evt. veerdi-
spild.

Séafremt Planklagenaevnet mente at mangle oplysninger om veerdispild,
sa burde og kunne Planklagenaevnet have udbedt sig disse, inden
Planklageneevnet traf afgorelse.

Pé baggrund af dreftelse med entreprengrer skenner min klient, at om-
kostninger hertil vil udgere kr. 750.000.

Jeg har i replikken anfort folgende:

“Det er uklart, om modparten bestrider, at det vil koste ca. kr. 750.000 at
foretage fysisk lovliggorelse bestaende i, at ydermuren skal flyttes 60-80
cm (garagen ligger ikke helt lige i forhold til skel/vejen), hvilket vil
medfore, at det halve af garagen skal rives ned og delvist genopferes
60-80 cm leengere inde pa grunden. Modparten opfordres sdledes til at
oplyse, om dette bestrides eller anerkendes.

Séafremt det bestrides, s& ensker min klient ved syn og sken at fa belyst
omkostningerne til ovenneevnte flytning af ydermuren til garagen pa
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ejendommen Adresse 1 , og saledes at der stilles fol-
gende sporgsmal til en skensmand:

Planklagenzevnet har i duplikken anfort folgende:

"Planklageneevnet har pa den baggrund ikke mulighed for at vurdere,
om det af sagsegerne anforte om omkostningsniveauet er retvisende,
men Planklageneevnet vil ikke bestride det anferte, da det ikke gor no-
gen forskel for vurderingen om, at proportionalitetsprincippet er over-
holdt, om omkostningsniveauet er sa hgjt som anfort eller ej. Der er der-
for ikke behov for gennemforelse af syn og sken."

Som det fremgar, er det af min klient allerede anferte omkostningsni-
veauet for en fysisk lovliggerelse herefter ubestridt fra Planklagenaev-
nets side og kan saledes af retten leegges til grund for sagens afgorelse.
Ligesom syn og skon heller ikke er relevant, som ogsa anfert af Plankla-
genaevnet.

Jeg har fremfert dette i separat meddelse til retten.

Min klients gode tro:
Hertil kommer i ovrigt, at mine klienter har veeret i god tro.

Planklagenzevnet anferer herom, at det ikke er bevist, at mine klienter
skulle have faet telefonisk tilladelse eller lignende fra kommunen.
Planklagenaevnet anforer dog folgende pa side 12 i afgorelsen (min
fremhaevning):

Planklagenzevnet forstar kommunens oplysninger sddan, at kommunen
er af den opfattelse, at den i forbindelse med vejledningen i 2008 ikke
gav klagerne et bindende forhandstilsagn eller berettigede forventnin-
ger om, at bygningen var i overensstemmelse med lokalplanen, eller at
kommunen ville give tilladelse til ombygningen.

Der er ikke faktiske oplysninger i sagen, som understotter, at dette ikke
skulle veere korrekt. En neermere afklaring af, hvorvidt kommunen har
givet klagerne et bindende forhandstilsagn eller berettigede forventnin-
ger, forudseetter en egentlig bevisforelse med vidneafheringer, hvilket
Planklagenaevnet ikke kan foretage. En sadan bevisforelse ma i givet
fald ske i forbindelse med et sggsmal ved domstolene.

Planklageneevnet kan saledes alene tage stilling ud fra de foreliggende
faktiske oplysninger i sagen, og naevnet laegger ud fra disse oplysninger
til grund, at kommunen ikke har givet klageren et bindende for-
héndstilsagn eller en berettiget forventning om, at bygningen er umid-
delbart tilladt efter lokalplanen.

Mine klienter er ogsa uenige i disse praemisser, og mine klienters syns-
punkter herom fastholdes. Herunder ikke mindst synspunktet om, at
Kommunen, herunder Planklagenaevnet, i strid med reglerne har slettet
sagsakterne, som kunne dokumentere dette, hvilket nedvendigvis ma
komme Kommunen, herunder Planklagenaevnet, bevismaessigt til
skade.
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Supplerende i forhold til det allerede anferte, oplyser min klient, at
kommunen endda sendte to folk (en mand og en kvinde) ud for at be-
sigtige min klients igangveerende renovering og talte med min klient i
den forbindelse. Status pa byggeriet pa daveerende tidspunkt var, at
gulvet var stobt, gammel facade, tag og isolering fjernet og oprindelig
traekonstruktionen stod tilbage. Mursten til ny facadeopbygning var
indkebt og stod ude pa fortovet langs haekken.

Kommunens folk oplyste, at de kom lige forbi og derfor ville se, hvad
der foregik. Min klient fik opfattelsen af, at besoget skete pa baggrund
af en klage eller henvendelse til kommunen. Kommunens folk gennem-
gik byggeriet under en samtale med min klient, og kommunens folk
sagde afslutningsvist, at alt sa fint ud og at alt var i orden.

Kommunens udtalelse (...) til planklagenaevnet
Af kommunens udtalelse (...) til planklagenzsevnet fremgar folgende af
side 3:

”Brondby Kommune vil indledningsvist bemzerke, at hele sagsfremstil-
lingen omkring arbejdet med renovering af garagen ikke har veret op-
lyst i sagsforlgbet . Dette er muligvis heller ikke relevant, da det ikke pa
noget tidspunkt er dokumenteret, at garagen ikke anvendes til bolig. De
oplysninger klager har anfert i ansegningsmaterialet samt det indle-
dende forleb fra henvendelsen til BBR-afdelingen i 2019 medforer, at vi
har vurderet, at der er tale om lovliggerelse af et eksisterende ulovligt
forhold.”

Ifolge Kommunens egen erkleering, sa har Kommunen saledes kun for-
holdt sig til det indledende sagsforleb og har saledes set helt bort fra
alle de vaesentlige oplysninger, som min klient efterfolgende er frem-
kommet med.

Allerede pa ovenneevnte baggrund kan kommunens afggrelse saledes
ikke opretholdes i den foreliggende form.

Det er i ovrigt ikke mine klienter, der skal dokumentere, at garagen —
som anfert af Kommunen - “ikke anvendes til bolig”, hvilket den ikke
gor. Planklagenaevnet har tilsvarende slet ikke inddraget dette forkerte
synspunkt i Planklagenaevnets afgorelse. Dette antageligvis allerede
fordi, at en sddan brug i givet fald aldrig kan medfere delvis nedriv-
ning, sdledes som Kommunen forlanger.

Den indankede afgorelse er afsagt af Planklagenavnets alene:

Den indankede afgorelse er afsagt af formanden alene, jf. bilag 14 side
16.

Landsdommeren har séledes ikke medvirket i afgorelsen, jf. oplysning
om naevnet sammensatning (...).

Jeg konstaterer, at Kammeradvokaten i forbindelse med processkrif-
terne har kunne fremfinde naevnspraksis.

Heroverfor stdr, at jeg den 21-07-2022 (...) skrev folgende til bade
Planklageneevnet og Byggeklageenheden:
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"Jeg stader ofte pa sager, der drejer sig om, hvorvidt der er tale om en-
ten renovering/vedligehold eller om nybyggeri, der kraever tilladelse el-
ler andet.

Har I afsagt kendelser om sager, der drejer sig om, hvor langt man som
bygherre kan ga i forhold til at udskifte alting, forend det udger nybyg,
og saledes eksempelvis er omfattet af byggelovens § 2, stk. 1, pkt. 2.

Jeg synes ikke, at jeg kan finde sager herom ved sggning pa jeres hjem-
meside.”

Jeg tik folgende svar fra Byggeklageenheden (...):
"Byggeklageenheden offentliggor ikke sine afgerelser pa enhedens
hjemmeside (https://naevneneshus.dk/start-dinklage/byggeklageenhe-
den/), sa det er forstaligt nok at du ikke kan finde afggrelser der.

Pa Byggeklageenhedens afgorelsesportal (https://byg.naevnenes-
hus.dk/) offentliggares kun udvalgte afgerelser. Det kan vaere principi-
elle afgorelser eller afgerelser der illustrerer/forklarer geeldende prak-
sis.

Jeg kan i ovrigt oplyse, at sagerne ikke er oprettet i vores journalsystem
pa en made, der gor det muligt at fremsoge sager pa spergsmalet om ”
hvorvidt der er tale om enten renovering/vedligehold eller om nybyg-
geri, der kreever tilladelse eller andet”.

Sa vidt ses modtog jeg ikke et skriftligt (med vistnok telefonisk) tilsva-
rende svar fra Planklagenaevnet. Men i og med, at svaret er sendt fra en
jurist i Neevnenes Hus, der ogsa omfatter Planklagensevnet, ma det an-
tages, at der geelder det samme for de to neevn. I modsat fald er mod-
parten opfordret til at redegore herfor. Dette har modparten — trods op-
fordret hertil — ikke gjort.

Det ma saledes antages, at Planklageneevnets formand, har truffet afgo-
relsen uden at have varet bekendt med den naevnspraksis, som Kam-
meradvokaten nu har fremfundet.

Under alle omsteendigheder er det temmelig tankeveekkende, at Lands-
dommeren ikke har veeret involveret i afgerelsen. Dette i og med at den
relevant afgerende vurdering, var en juridiske vurdering af, om mine
klienters byggearbejde udger renovering eller nybyg.

Planklagenaevnets nye indsigelser i forhold til den indklagedes afgo-
relse

Kammeradvokaten har anfert folgende i svarskriftets side 4:
"Det bemeerkes, at der ikke foreligger nogen dokumentation for det af
sagsogerne anforte om, at dele af den eksisterende garage er bevaret.”

Planklagenzevnet ses ikke at have anfort noget herom i den indklagede
afgorelse. Tveertimod anferer Planklagenaevnet folgende pa side 6 i af-
gorelsen:
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"Dette geelder uanset, at dele af den eksisterende veeg- og tagkonstruk-
tion og fundamentet er bibeholdt.”

Endvidere henvises til folgende af det af mig anferte i klagen af 14-08-
2022 til Planklagenzaevnet:

Kommunen anferer i afggrelsens side 4, at “Det er kommunen, der vur-
derer, om der er tale om renovering eller om der er tale om sa veesent-
lige eendringer, at der er tale om en ny bygning”.

Hertil kommer, at den dokumentation for indkeb af byggematerialer,
som min klient helt loyalt har fremsendt, preecist modsvarer det af mig
anforte, og af kommunen i afgerelsen citerede:

”Eksisterende veeg- og loftskonstruktion blev bibeholdt og forsteerket
efter behov. Det, der ikke kunne reddes, blev dog udskiftet pa helt seed-
vanlig vis. Baerende veegkonstruktion og barende loftskonstruktion
(spaerene) har saledes veeret undergivet renovering og ikke nyopferelse.
Det samme geelder fundamentet.

Tagbelaegningen blev udskiftet og udvendig facade blev aendret fra tree-
beklaedning til mursten. Facaden kom herefter til at modsvare beboel-
sesbygningen, og der blev ogsa oprettet en deradgang mellem beboel-
sen og garagen. Herefter blev garagen visuelt paenere og mere anvende-
lig, men dette statuerer ikke nybyg, men anses derimod for renove-
ring.”

Hertil kommer dog ogsa retableringen af garagens gulv, efter at ophug-
ning heraf som gengivet ovenfor, var blevet nedvendiggjort af den lige
sa nedvendige understebning af beboelseshuset.

Herefter kan kommunen selvsagt ikke i afgorelsens side 4 med mening
haevde, at “der er indkebt byggematerialer svarende til mere end
renovering af en garage”

Hvad er det egentlig, at kommunen mener? Er der efter kommunens
opfattelse uoverensstemmelse mellem bilagene og det af mig anforte og
i givet fald hvordan? Og preecist hvilke af materialerne skulle ikke
kunne udggre renovering, og udskiftning af nedbrudte bygningsdele i
en gammel garage?

Kommunens begrundelse er simpelthen ikke forvaltningsretlig fyldest-
gorende. Faktisk kan man modsat bedst betegne den som veerende let-
kobt, og tilpasset en pa forhand (ved agterskrivelsen fra maj 2022) truf-
fet afgorelse af en enkelt medarbejder i Brendby Kommune.

Som det kan udledes, har heller ikke kommunen pa noget tidspunkt
hverken imodegdet ovennavnte eller besvaret ovennaevnte spargsmal.
Ovennaevnte betragtninger er saledes ubestridte (bade) fra Kommunens
(og fra Planklagenaevnets) side.
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Det er sdledes decideret ukorrekt og illoyalt, nar Kammeradvokaten nu
haevder, “at der ikke foreligger nogen dokumentation for det af sagse-
gerne anferte om, at dele af den eksisterende garage er bevaret.” Doku-
mentationen er for leengst sendt til kommunen, der ligeledes har sendt
dem til Planklagenaevnet. Dette fremgar ogsa af de allerede fremlagte
processkrifter og bilag.

Kammeradvokaten er derfor afskdret fra pa nuveerende tidspunkt at
fremfore en sddan indsigelse. Det bemzerkes, at Kammeradvokaten al-
tid fremseetter tilsvarende indsigelse, safremt borgeren under en retssag
mod Planklagenaevnet fremseetter et anbringende, som ikke har veeret
anfert i klagen til Planklagenaevnet og saledes ikke har veeret behandlet
af Planklagenaevnet.

Hvorom alting er, sa er det Kommunens bevisbyrde, at et byggearbejde
er af sddan karakter, at det kreever byggetilladelse. Dette er ikke borge-
rens bevisbyrde, og det er saledes ikke op til min klient at pavise, at
dele af eksisterende garage blev bevaret. Derimod er det Kommu-
nens/Planklagenaevnets bevisbyrde, at ingen dele af eksisterende ga-
rage blev bevaret, og arbejdet saledes kraevede byggetilladelse.

4

Planklagenavnet har i sit pastandsdokument anfort:

4

3. ANBRINGENDER

3.1 Overordnede anbringender

Til stette for den nedlagte pastand om frifindelse gores det overordnet
gaeldende, at Planklagenavnets afgorelse af 10. marts 2023 (...) er lovlig

og gyldig.

Afgorelsen er ikke truffet pa et mangelfuldt eller fejlagtigt grundlag, og
den er ikke behaeftet med fejl eller mangler, som medferer, at afgorelsen
er ugyldig.

Der er ikke under retssagen fremkommet vaesentlige nye oplysninger af
betydning for sagen i forhold til Planklagenaevnets afgerelsesgrundlag.
Ud over det nedenfor anferte henvises der derfor til begrundelsen i
neevnets afgorelse (...).

3.2 Der er ikke tale om et eksisterende lovligt forhold

En lokalplans retsvirkninger vedrerer alene fremtidige dispositioner.
Lokalplanen udleser sdledes ingen handlepligter for ejer eller bruger af
de omhandlede ejendomme. Eksisterende lovlig brug kan fortsaette
uanset planens bestemmelser, ogsa nar nye ejere eller brugere har over-
taget ejendommen.

Ved etablering af nye forhold, f.eks. ved opferelse af nybyggeri, skal en
eventuel geeldende lokalplan overholdes, jf. planlovens § 18. Vedlige-
holdelse eller reparation af eksisterende bebyggelse betragtes ikke som
en etablering af nye forhold.
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For sa vidt angar greensen mellem vedligeholdelse og nyopforelse hen-
vises til ...

Det er i sagen ubestridt, at den eksisterende garage var opfert inden lo-
kalplanens vedtagelse i 2005. Det fremgar af sagens oplysninger, herun-
der de fotos, som sagsogerne har fremsendt til neevnet (...), at den eksi-
sterende garage i 2008 blev delvist revet ned og genopfert med bl.a. ny
tagbekleedning, ny yderbekleedning og nye vinduer, herunder tagvin-
duer. Gulvet blev desuden fjernet/gravet op, og der blev i stedet ilagt
“tidssvarende isolering/underlag”.

Som det fremgar af fotomaterialet, fremstar bygningen i dag med en
helt anden udformning end for, idet en almindelig treegarage med ab-
ning ud mod indkerslen er ombygget til en lukket murstensbygning
med adgang fra huset. Den nuveaerende bygning fremstar neermere som
en tilbygning end en garage.

Det bemeerkes, at der ikke foreligger nogen dokumentation for det af
sagsogerne anforte om, at dele af den eksisterende garage er bevaret. Pa
baggrund af det fremlagte fotomateriale i bilag 22-24 kan det dog leeg-
ges til grund, at visse limtraesspeer er bevaret. Som det fremgar af
Planklagenaevnets afgorelse har det imidlertid ingen betydning for vur-
deringen. Det i replikken af 10. november 2023 anforte om tidspunk-
terne for de forskellige ombygningsarbejder er ikke dokumenteret.

Planklagenzevnet bemeerker, at det er arbejderne i 2007-2009, hvor gara-
gen efter det oplyste er undergaet en omfattende ombygning, der er af-
gorende for vurderingen af, at der er tale om en nyopferelse, der skal
overholde den gaeldende lokalplan. Det bemzerkes, at det hidtil har vae-
ret lagt til grund, at arbejderne alle blev foretaget i 2008, jf. ogsa neev-
nets afgorelse (bilag 14), side 6.

Det gores geeldende, at Planklagensevnet med rette har fundet, at de
endringer, der er foretaget pa den eksisterende garage, er sa vaesent-
lige, at der ikke er tale om almindelig vedligeholdelse, men nyopferelse.
Bygningen skal derfor overholde lokalplanens bestemmelser om af-
stand til vejskel.

Udover det ovenfor anferte om ombygningen henvises der ogsa til, at
det fremgar af steevningen, side 3, at garagen var lige s& nedslidt som
huset, der var kebt som et handveerkertilbud, og at garagen — ligesom
huset — derfor treengte til en gennemgribende renovering.

At garagen efter ombygningen, ifolge sagsogernes egne oplysninger, er
gaet fra at veere nedslidt til at have en sddan beskaffenhed, at den kan
anvendes til installationer, vaskemaskine, hobbyrum og andet og er for-
bundet med huset via en deradgang, stetter, at der ikke var tale om al-
mindelig vedligeholdelse af den eksisterende treegarage, men om nyop-
forelse af en tilbygning til huset. Det bemaerkes i den sammenhaeng, at
sagsggerne selv i mailen fra december 2019 (...) omtaler byggeriet som
en tilbygning, der star pa den gamle garages fundament. Ogsa sagso-
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gernes opgerelse af sagens veerdi til 750.000 kr. stotter, at der ikke var
tale om en almindelig vedligeholdelse af en traegarage.

Det anforte om arsagen til opgravningen af garagens gulv eendrer ikke
ved, at den foretagne ombygning samlet set ikke har karakter af almin-
delig vedligeholdelse og derfor kraever dispensation.

Det anforte om byggeloven og udskiftning af elinstallationer mv. har
ikke betydning for denne sag, som angar den planretlige vurdering af,
om der er tale om et eksisterende lovligt forhold, som kan bevares og
vedligeholdes pa trods af en ny lokalplan. Det samme geelder det an-
forte om trapper inden for strandbeskyttelseslinjen, jf. naturbeskyttel-
seslovens § 15.

I forhold til det anferte om, at sagsegerne aldrig har anseggt om retlig
lovliggerelse, bemaerkes, at det folger af proportionalitetsprincippet, at
kommunen i forbindelse med konstatering af et ulovligt forhold er for-
pligtet til at tage stilling til, om tilsynssagen kan afsluttes med en retlig
lovliggerelse i stedet for et pabud om fysisk lovliggerelse, jf. ogsa afsnit
3.4 nedenfor om proportionalitet og veerdispild. Dette geelder ogsa,
selvom der ikke indgives en egentlig ansegning herom.

I forhold til det anferte om, hvordan garagen anvendes og krav om
byggetilladelse, bemeerkes, at det ikke har betydning for Planklagenaev-
nets vurdering af, om ombygningen har karakter af almindelig vedlige-
holdelse eller nyopforelse.

3.3 Kommunen har ikke fortabt retten til at give afslag pa dispensa-
tion pa grund af berettigede forventninger eller bindende for-
héandstilsagn

En kommunes tidligere tilkendegivelser, saerlige omsteendigheder eller
passivitet kan i seerlige tilfeelde skabe sddanne berettigede forventnin-
ger hos ejeren, at det kan begrunde en dispensation. De berettigede for-
ventninger skal dog afvejes over for almindelige retshandhaevelseshen-
syn. Desuden indgar det tidsmaessige perspektiv i vurderingen.

En kommune kan ogsa fortabe retten til at give afslag pa dispensation,
hvis kommunen har givet et bindende forhandstilsagn om, at kommu-
nen vurderede, at bygningen er umiddelbart tilladt efter lokalplanen.
Dette forudseetter imidlertid, at kommunen har taget konkret stilling til
forholdet pa et fuldt oplyst grundlag.

Det gores gaeldende, at Planklagenaevnet med rette ikke har givet
sagsogerne medhold i klagepunktet om berettigede forventninger og
bindende forhandstilsagn, og at sagsegerne ikke med steevningen er
frem-kommet med noget nyt, som beviser, at der foreligger berettigede
forventninger eller bindende forhandstilsagn.
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Som anfort i neevnets afgerelse, har kommunen oplyst (...), at det ikke
fremgar af kommunens byggearkiv, at der i 2008 har veeret oprettet en
sag eller er truffet afgorelse, og at der heller ikke er lavet notat. Kom-
munen betvivler ikke, at der har veeret kontakt, idet der er indsat en no-
tatlinje i BBR, men kommunen har vurderet, at der har veeret kontakt
med en BBR-medarbejder og ikke en sagsbehandler. Det er derfor uvist,
hvad der i 2008 har veeret spurgt om, og hvad der er blevet svaret. Da
der ikke findes skriftlig dokumentation for samtalen og ikke har veeret
en sag, har kommunen vurderet, at der ikke har veeret tale om sagsbe-
handling, og at der heller ikke blev truffet en afgorelse.

Planklagenzevnet har med rette forstaet disse oplysninger fra kommu-
nen sadan, at kommunen er af den opfattelse, at kommunen ikke i for-
bindelse med vejledningen i 2008 gav klagerne et bindende forhands-
tilsagn eller berettigede forventninger om, at bygningen var i overens-
stemmelse med lokalplanen, eller at kommunen ville give tilladelse til
ombygningen. Der er ingen faktiske oplysninger i sagen, som peger i
den retning, at kommunen har givet en bindende forhdndsbesked.

Der er ingen dokumentation for, at der har veret dialog mellem sagse-
ger og kommunen om andet end BBR i 2008, herunder at kommunen i
den forbindelse skulle have oplyst, at sagsegerne kunne gore, hvad de
ville med garagen, blot de holdt sig inden for det eksisterende funda-
ment, sddan som sagsegerne gor gaeldende. Bilag 9 beviser det ikke.

Det bestrides som udokumenteret, at kommunen i december 2019 har
bekreeftet, at sagsogerne havde faet planmaessig radgivning i 2009. Det
bemeerkes, at en eventuel tilkendegivelse fra kommunen uden forudga-
ende fremsendelse af fyldestgerende oplysninger om det omhandlede
projekt under alle omsteen-digheder ikke udger et bindende for-
héndstilsagn eller kan give berettigede forventninger, men har ka-rak-
ter af vejledning. Det er ubestridt, at sagsogerne ikke henvendte sig
skriftligt til kommunen for at f& vurderet, om den pateenkte ombygning
var lovlig.

Sagsegerne anforer som noget nyt i steevningen, at kommunen sendte
to medarbejdere ud for at besigtige arbejdet med garagen. Det fremgéar
samtidig, at kommunens folk oplyste, at de lige kom forbi, og at de af-
slutningsvis sagde, at “alt sa fint ud og at alt var i orden”. Det anforte
bestrides som udokumenteret og kan under alle omsteendigheder ikke
have givet sagsogerne en berettiget forventning om, at den senere ud-
forte ombygning var lovlig.

3.4 Kommunen har ikke fortabt retten til at give afslag pa dispensa-
tion pa grund af proportionalitet eller vaerdispild

Det folger af proportionalitetsprincippet, at kommunen har pligt til at
vurdere muligheden for retlig lovliggorelse, for den evt. treeffer afgo-
relse om fysisk lovliggorelse.

Det forvaltningsretlige proportionalitetsprincip indebaerer endvidere, at
indholdet i en afgorelse ikke ma ga videre med hensyn til at pafere bor-
gerne yderligere byrder, end formalet tilsiger.
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I en sag om lovliggerelse skal kommunen derfor anvende det mindst
indgribende middel. Hovedomradet for anvendelse af proportionali-
tetsprincippet er de situationer, hvor der er flere mulige lovliggerelses-
mader. Princippet kan dog ogsa fere til, at det kan vaere udelukket at
kraeve lovliggoerelse, f.eks. hvis et krav om lovliggerelse vil vaere ufor-
holdsmeessigt indgribende i forhold til det resultat, der opnas, og de
hensyn, der varetages med den pageeldende bestemmelse.

Efter praksis leegges der ogsa en vis vaegt pa sporgsmal om veerdispild i
sager om lovliggerelse. Hensynet til at undga eller begraense et veerdi-
spild er som udgangspunkt sagligt, men star i modsaetning til hensynet
til retshandheevelsen, som normalt ma veje tungt. Ved vurderingen af
hvilken vaegt hensynet til retshandhaevelsen skal have, indgar ogsa
overvejelser om den mulige preecedensvirkning. I en situation, hvor
den nuveerende eller tidligere ejer eller bruger konkret vidste eller ma
antages at have vidst, at forholdet var ulovligt, vejer hensynet til rets-
handheevelsen seerlig tungt.

Det gores geeldende, at Planklagenaevnet med rette har fundet, at kom-
munens afslag pa dispensation — som méa antages at fore til et krav om
tysisk lovliggerelse — ikke er i strid med det forvaltningsretlige propor-
tionalitetsprincip. Neevnet har herved med rette lagt vaegt pa retshand-
haevelsen, herunder hensynet til at undga praecedensvirkning. Det an-
forte geelder, uanset om sagsogerne faktisk vidste, at forholdet var ulov-
ligt, idet sagsegerne burde veere opmaerksomme pa begraensningerne i
lokalplanen.

Under klagesagen forela der ikke konkrete oplysninger om omfanget af
et evt. veerdispild, men Planklagenaevnet fandt, at lovliggerelse af den
omhandlede bygning under alle omstaendigheder ikke kan medfore et
sadant veerdispild, at det vil kunne opveje hensynet til retshandhaevel-
sen. Neevnet fandt pa den baggrund, at det ikke er ude af proportion
med interessen i retshdndheevelsen, at kommunen har givet et afslag pa
dispensation i denne sag. Sagsogerne har i forbindelse med sagsanlaeg-
get oplyst, at sagens veerdi skennes at udgere 750.000 kr., men der er
ikke fremlagt nogen dokumentation til stotte herfor. Planklagensevnet
bemeerker hertil, at et evt. veerdispild pa 750.000 kr. ikke sendrer neev-
nets vurdering om, at det ikke er ude af proportion med interessen i
retshandheevelse, at kommunen har givet et afslag pa dispensation i
denne sag, jf. praksis pa omradet. Planklagenaevnet har ikke mulighed
for at vurdere, om det af sagsggerne anforte om omkostningsniveauet
er retvisende, men Planklagenaevnet vil ikke bestride det anferte, da det
ikke gor nogen forskel for vurderingen om, at proportionalitetsprincip-
pet er overholdt, om omkostningsniveauet er sa hejt som anfort eller ej.

Det bestrides, at Planklagenavnet burde have udbedt sig yderligere op-
lysninger om omfanget af et eventuelt veerdispild.

I forhold til det anferte om sagen omtalt i bilag 18 bemzerkes, at de fak-
tiske forhold i den sag ikke er sammenlignelige med forholdene i naer-

vaerende sag.

3.5 Formandsafgorelse mv.



31

For sa vidt angar det anferte om, at der er tale om en formandsafgorelse
bemezerkes, at det folger af § 4 i lov nr. 1658 af 20. december 2016 om
Planklagenzevnet, at formanden eller en stedfortraeder for denne pa
nevnets vegne kan treeffe afgorelse i sager, der ikke indeholder sporgs-
mal af sterre eller principiel betydning, og i sager, hvis afgerelse beror
pa en retlig vurdering. Afgerelsen er utvivlsomt med rette truffet af en
stedfortreedende formand.

7

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen, idet parterne er enige om, at retten under sagen alene skal tage stilling
til, om Planklagenaevnet med rette har fundet, at der ikke var tale om et eksiste-
rende lovligt forhold, at kommunen ikke var afskaret fra at give afslag pa dis-
pensation som folge af berettigede forventninger og bindende forhandstilsagn,
og at kommunen ikke var afskaret fra at give afslag pa dispensation som felge
af proportionalitet og veerdispild.

Rettens begrundelse og resultat

Det folger af den for stedet geeldende lokalplan, som blev vedtaget i 2005, at der
langs  Vej1  palegges en byggelinje pa 3 meter fra vejskel. Der er enighed
om, at den omtvistede bygning er placeret indtil 2,2 meter fra vejskel, og at for-
holdet saledes er i strid med lokalplanen og kraever dispensation, medmindre
der er tale om et eksisterende lovligt forhold, jf. planlovens § 18.

Det kan efter sagens oplysninger leegges til grund, at der forud for lokalplanens
vedtagelse i 2005 befandt sig en garage pa ejendommen, som i henhold til BBR
var registreret som garage med et areal pa 24 m2. I tilstandsrapport udfeerdiget
den 18. marts 2002 er garagen markeret som “Sekundaeere bygninger i en sa dar-
lig stand, at det ikke tjener noget formal at foretage huseftersyn og udferdige
tilstandsrapport for disse bygninger”. Der foreligger ingen oplysninger om ga-
ragens praecise storrelse eller om garagens fundament.

A har i en mail af 22. december 2019 til kommunen op-
lyst, at der fra 2008 er etableret en tilbygning pa 40 m2 pa den gamle garages
fundament.

Herefter, og i ovrigt efter en samlet vurdering af de oplysninger, som er frem-
kommet under sagen, herunder fotos og A forklaring
om opgravning af og genetablering af gulv, udskiftning af hjernestopler, eend-
ring af tagkonstruktion og tagbeleegning, yderbekleedning, adgangsforhold, og
sammenholdt i evrigt med den nuveerende bygnings udseende, karakter og
funktion, finder retten, at Planklagensevnet med rette har fundet, at der ikke er
tale om et eksisterende lovligt forhold.
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Det er ikke godtgjort, at kommunen har givet et bindende forhdndstilsagn eller

i ovrigt har givet A og B beret-
tigede forventninger om, at byggeriet var i overensstemmelse med lokalplanen,
eller at kommunen ville give en tilladelse til ombygningen. A

forklaring i retten, kan ikke fore til en anden vurdering heraf.

Herefter og da det, der i ovrigt er anfort af A og B
om god tro, ikke kan fore til andet resultat, var kommunen
ikke afskaret fra at give afslag pa dispensation.

Uanset det af A og B anfort om,
at omkostningerne til fysisk lovliggerelse vil udgere ca. 750.000 kr., finder ret-
ten ikke, at dette eendrer ved vurderingen af, at lovliggoerelse af den omhand-
lede bygning ikke kan medfere et veerdispild, der er ude af proportioner med
interessen i retshandheevelse.

Herefter, og da det af A og B i
ovrigt anforte ikke kan fore til andet resultat, tager retten Planklagenaevnets
pastand om frifindelse til folge.
Efter sagens resultat skal A og B
betale sagsomkostninger til Planklagenaevnet. Sagsomkostningerne er efter sa-
gens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning af advokatudgift med 85.000 kr.
Planklagenaevnet er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Planklagenzevnet frifindes.

A 0g B skal til Planklagenaevnet
betale sagsomkostninger med 85.000 kr.

Belobet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.





