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Bachelorprojekt om, i hvilket omfang servitutter om fordeling af byggeret er retligt
beskyttet.
Af stud. jur. Christine Sandbeck

Forord af Peter Pagh og Rasmus Grgnved Nielsen

Dette bachelorprojekt belyser handel mellem bygherre og grundejer med “byggeretter”,
hvormed der menes bebyggelsesgrad pa de enkelte matrikler fastsat i en privatretlig servitut.
Sadanne aftaler er almindelige ved iser starre byudviklingsprojekter, hvor flere bygherre er
involveret, og aftalerne vil typisk repreesentere en starre gkonomisk verdi for den bygherre,
der ved aftalen erhverver byggeretter. Der er imidlertid betydelig juridisk usikkerhed om, i
hvilket omfang bygherren med aftalen er retligt beskyttet mod, at kommunen ved lokalplan
kan opheave den erhvervede byggeret og afvise at meddele byggetilladelse henholdsvis VVM-
tilladelse. Indtil nu ses dette ikke besvaret Klart i retspraksis og er kun sparsomt behandlet i
juridisk teori. Et af de grundleeggende problemer er, at en privatretlig servitut om byggeret
kan ophaves ved lokalplan efter planlovens § 15, stk. 2, nr. 21, medmindre en sadan
ophavelse undtagelsesvis ma anses for ekspropriation, jf. U 2015.902 H. Konsekvenserne af
sadanne myndighedsindgreb i den indbyrdes relation mellem de handlende er heller ikke
afklarede.

Bachelorprojektet undersgger mere indgaende, hvordan denne handel med byggeret
fungerer i praksis, hvilket sammenholdes med teori og praksis om samspil mellem
lokalplaner og privatretlige servitutter. Undersggelsen med eksempler fra konkrete
lokalplaner viser, at der er eksempler pa, at kommuner i lokalplan forudsatter og nermest
regulerer en sadan handel med byggeretter med et illustrativ eksempel s. 14. Sandbeck
konkluderer bl.a., at for stgrre udviklingsprojekter, der er lokalplanpligtige, har kommunen
efter planlovens § 42, ikke mulighed for at meddele samtykke til privatretlige servitutter om
fordeling af byggeret, nar der ikke er vedtaget lokalplan. Er der ikke meddelt byggetilladelse,
er byggeretten derfor nappe beskyttet mod planmassige indgreb fra kommunen. Har
kommunen meddelt samtykke efter planlovens § 42 til den aftalte fordeling af byggeretten pa
forskellige ejendomme, hindrer samtykket ikke, at kommunen vedtager en ny lokalplan,
hvorfor byggerettens beskyttelse mod planmassige indgreb ma baseres pa berettigede
forventninger og evt. bindende forhandstilsagn, hvilket ma afvejes over for hensyn til
tredjeparter. Neevnes kan eksempelvis MAD 2013.557 Nmk, hvor en kommune var forhindret
i at meddele afslag pa byggetilladelse til byggeri, der var i strid med lokalplanen, fordi
kommunen blot 11 maneder forinden havde meddelt samtykket til en servitut, der regulerede
det pageldende byggeri. Er den servitutmaessige aftale om fordeling af byggeret i modstrid
med en geldende lokalplan, kan kommunen ikke give samtykke efter § 42, da det vil veere i
modstrid med planlovens 8§ 18. | forlengelse heraf drgftes muligheden for, at kommunens
samtykke efter planlovens 8§ 42 til privatretlige servitutter om byggeret meddelt efter
forudgaende dispensation fra en geldende lokalplan efter planlovens § 19.

Bachelorprojektet har interesse for alle jurister, der radgiver om starre udviklingsprojekter,
hvor der indgas aftaler med byggeretter, samt for kommunalt ansatte, der befatter sig med
planlagning.




K@BENHAVNS UNIVERSITET
DET JURIDISKE FAKULTET

Bachelorprojekt:

En undersggelse af i hvilket omfang servitutter om

fordeling af byggeret er retligt beskyttet

Fagomrade: Fast ejendom - regulering, forurening og keb

Navn KU-brugernavn KU-mail Afsnit/kapitel/side

Christine Sandbeck

Antal tegn: 70.195 Afleveringsdato: 1. juni 2022 (opdateret
version d. 8. august 2022)




Abstract

The purpose of this project is to investigate the extent to which trade with building rights is legal

protected. In the study of this, the legal dogmatic method will be used.

The assignment is structured as an empirical study of the extent to which district planning provide
opportunities for trade of building rights. Then, the plan theory basis for the assignment will be
reviewed, after which a comparison of empirical data and theory will be made. Finally, the assignment
will assess whether municipal councils have the option of revoking state easements with new district

plan, for which they have given consent in accordance with section 42 of the Danish Planning Act.

The assignment will discuss the extent to which the municipal councils have authority at all to give
consent to easements on the distribution of the building right, as the local government cannot give
consent to easements that require the adoption of new local planning. The question of when new
district plan must be provided in accordance with section 13, subsection 2 of the Danish Planning
Act, thus also has relevance, in particular the significance of changes in characteristics of the area. In
some cases, however, the municipal councils will have the option of granting an exemption from the

district plan pursuant to section 19 of the Planning Act, provided that there are only minor changes.

Thereafter, the council of the municipal councils’ access to revoke state easements in the district plan
will be dealt with. The starting point is that the municipal councils in district plans can revoke state
easements, cf. the Danish Planning Act, section 15, subsection 1, no. 21. However, it may be
questioned to what extent the municipal councils’ consent to state easements pursuant to section 42
of the Planning Act can create a justified expectation. In the case U 2015.902 H, the Supreme Court
concluded that the abolition of state easements in the district plan had an expropriation-like character,

as the local government had given consent a few years earlier, pursuant to section 42.

The conclusion is, that the question of whether trade with building rights has legal force depends on
the specific circumstances. The assessment must, among other things, include whether the building
right has been sold in accordance with the applicable district plan, whether the building right has been
used, whether an easement has been registered with the municipality's consent, or whether this has

created a legitimate expectation.
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1. Indledning

Veardifastsattelsen af en byggegrund er staerkt afhaengig af den byggemulighed, der kan forventes pa
grunden. Handel med byggeretter uden tilhgrende grundarealer er i praksis meget udbredt — seerligt i
forbindelse med starre byggeprojekter, hvor tilkeb af byggeretter eksempelvis kan betyde, at en
ejendomsinvestor kan szlge flere lejligheder eller leje et starre areal ud og dermed opna en starre
omszatning pa sin grund. Byggeretter repraesenterer saledes en stor formuevardi og er derfor ogsa et
omsetteligt salgsobjekt. | den forbindelse opstar derfor spargsmalet; i hvilket omfang handel med
byggeretter er retligt beskyttet. Kan kommunen eksempelvis vedtage en ny lokalplan, der fortraenger
handlede byggeretter? Og hvilken betydning har det, hvis kommunen efterfglgende vedtager en ny
lokalplan, der andrer fordelingen af byggeretter — skal tidligere handlede byggeretter sa

modregnes/tilleegges byggeretten efter den nye lokalplan?

Ud over undersggelsen af i hvilket omfang handel med byggeretter er retligt beskyttet, er det ogsa
interessant at undersgge kommunens rolle i forbindelse med deres samtykke til servitutter efter
planlovens § 42, herunder om kommunen har kompetence til at meddele samtykke til overfarsel af
byggeretter, og i givet fald hvilken betydning samtykket har for keberen af byggeret.

Ovenstaende er problemstillinger og spagrgsmal, som naervearende opgave Vil belyse.

1.1 Problemformulering

Opgaven har til formal at undersgge, om kommunen ved ny lokalplan kan fortreenge en privatretlig
aftale om tilkeb henholdsvis frasalg af byggeret uden tilhgrende grundareal. Problemformuleringen
er som falger:

I hvilket omfang er handel med byggeretter retligt beskyttet?

1.2 Indhold og afgraensning

Overordnet er opgaven struktureret saledes, at der farst gennemgas hovedpunkterne af en empirisk
undersggelse af, hvordan handel med byggeret forholder sig i praksis. Herefter vil det planteoretiske
grundlag blive gennemgaet. | forleengelse heraf sammenholdes empiri og teori, hvilket farer til en
vurdering af, om handel med byggeretter er retligt beskyttet, herunder om kommuner ved ny lokalplan
kan ophave tilstandsservitutter om fordeling af byggeretter, som de har givet samtykke til efter

planlovens § 42.
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Opgaven er afgrenset til at vedrgre handel med byggeretter i forbindelse med starre
byudviklingsprojekter. | opgaven vil fokus saledes vare pa store ejendomsinvestorer, der handler

med byggeretter, og ikke pa mindre private aktarer.

Den empiriske undersggelse af handel med byggeretter indeholder en gennemgang af, hvad der i
praksis forstas ved en byggeret, og hvorledes byggeretter handles i praksis. Dette vil blive

gennemgaet i afsnit 2.

Afsnit 3 indeholder en redegerelse for grundstrukturen i planloven samt formalet og hensynene bag
lokalplanlaegning. Herudover vil kommunens mulighed for at meddele samtykke efter planlovens 8§
42 blive inddraget. Afsnittet har til formal at belyse, hvilket retsgrundlag der regulerer

lokalplanlagning og handel med byggeret, samt kommunens rolle og kompetence i den forbindelse.

Herefter vil der i afsnit 4 blive foretaget en analyse af forholdet mellem empiri og teori med henblik
pa at bestemme, hvorledes praksis stemmer med retsgrundlaget. Det vil blive problematiseret, i

hvilket omfang kommunen har hjemmel til at meddele samtykke efter § 42.

| afsnit 5 foretages en vurdering af, om handel med byggeretter er retligt beskyttet. Der vil blive
foretaget en overordnet sondring mellem, om der er tinglyst en servitut eller ej, og om byggeretten er
udnyttet eller ikke. Herudover ggres en raekke yderligere sondringer. Kommunen har som
udgangspunkt mulighed for erstatningsfrit at ophaeve tilstandsservitutter i en lokalplan, men i U
2015.902 H slog Hagjesteret fast, at opheaevelse af tilstandsservitutter gennem lokalplan i nogle tilfeelde
vil have ekspropriationslignende karakter. Det vil derfor inddrages, om kommunens samtykke efter
§ 42 kan skabe en berettiget forventning. Spgrgsmalet om kommunens mulige erstatningsansvar vil
ikke blive inddraget.

Afslutningsvis vil afsnit 6 indeholde en konklusion pa, om handel med byggeretter er retligt beskyttet,

og om kommunen ved ny lokalplan kan ophave servitutter om fordeling af byggeret.
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1.3 Metode
Denne opgave har til formal at fastleegge gaeldende ret i forbindelse med handel med byggeretter ved
brug af den retsdogmatiske metode. Retsdogmatik er en retsvidenskab, der har til formal at beskrive,

fortolke og systematisere gaeldende ret, for derved at beskrive retstilstanden, som den er.!

Som navnt ovenfor vil den empiriske undersggelse, der danner grundlaget for opgaven, farst blive
praesenteret. Herefter vil relevant teori blive gennemgaet. | forleengelse heraf vil den empiriske
undersggelse sammenholdes med det teoretiske grundlag med henblik pa at bestemme, i hvilket

omfang handel med byggeretter er retligt beskyttet.

Lovgivning, forarbejder og praksis vil blive analyseret i forbindelse med besvarelse af opgavens
problemformulering. Opgaven vil endvidere inddrage retslitteratur og artikler. Der tages dog hgjde
for, at det er omdiskuteret, i hvilket omfang juridisk litteratur udger en retskilde, og opgaven vil

derfor anleegge en kildekritisk vinkel af forfatterens udlegning af gaeldende ret.

1 Blume: Retssystemet og juridisk metode, (4. udg.), 2020, s. 32 f.
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2. Praksis i forhold til handel med byggeretter

Med henblik pa at afdaekke praksis i forhold til handel med byggeretter, savel privatretligt som
offentligretligt, har jeg gennemgaet en raekke nyere lokalplaner i hovedstadsomradet, gennemset
kegbsaftaler og servitutter omhandlende keb og salg af byggeretter samt haft dreftelser med
ejendomsudviklere og landinspekterer om, hvorledes de i praksis omfordeler byggeretter indenfor et

lokalplanomrade.

Nervearende afsnit er baseret pa den indvundne empiri, der loyalt anfgres uden at problematisere,
hvorvidt praksis er i overensstemmelse med planlovens bestemmelser m.v. Dette behandles naermere
i afsnit 4 og 5 efter en fremstilling af den planmaessige regulering i afsnit 3. I afsnit 2.1 inddrages
imidlertid ogsa planloven og bygningsreglementets bestemmelser med henblik pa at fastleegge, hvad

der forstas ved byggeret.

2.1 Hvad forstas ved byggeret?

Omsatning af fast ejendom har traditionelt veeret med afsat i et bestemt grundareal,? der udger en
matrikel® eller udstykkes som sadan, og hvor ejendommens tilhgrende rettigheder og forpligtelser
medfalger.* °9 5 Retten til at bebygge en ejendom i henhold til geldende plangrundlag (safremt man
opnar byggetilladelse, jf. nedenfor) er dermed som udgangspunkt en del af det, man erhverver, nar

man kgber en fast ejendom.

I byudviklingsomrader, som er hovedfokus for narveerende opgave, har omfanget af retten til at
bebygge et grundareal i praksis stgrre betydning end grundarealets starrelse, eftersom det er den
bebyggelse, der kan opfares pa grundarealet, der er bestemmende for ejendommens veerdi. Derfor ser
man ogsa, at kebesummen for ejendomme, der handles i byudviklingsomrader, ikke fastsattes pa

baggrund af grundarealets stgrrelse, men derimod pa baggrund af byggerettens starrelse.

2 Her ses bort fra ejerlejligheder, der ogsa udger en fast ejendom jf. § 26, stk. 1, i lov om ejerlejligheder.

3 Se udstykningslovens § 2, stk. 1.

4 Standardvilkar for Dansk Ejendomsmeglerforenings kebsaftale afsnit 1 ”Ejendommen overtages med de samme
rettigheder, byrder, servitutter og forpligtelser, hvormed den har tilhegrt selger og tidligere ejere, i det omfang denne
handel ikke @ndrer disse forhold”.

5 Se tinglysningslovens § 38: “Nar en bygning er opfert, helt eller delvis, og nar ledninger, varmeanlag,
husholdningsmaskiner eller lignende er blevet indlagt i bygningen pa ejerens bekostning til brug for bygningen, kan
sarskilt ret over bygningens materialer og over naevnte tilbehar ikke forbeholdes, veere sig som ejendomsret eller pa
anden made. Tinglyst pantebrev i en ejendom omfatter uden serlig vedtagelse ogsa dette tilbehar”.
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| praksis handles byggeret indenfor samme lokalplanomrade ogsa uden tilhgrende grundareal, saledes
at byggeret overfgres fra et grundareal til et andet grundareal, hvorpa byggeretten forventes udnyttet.
Byggeretten er saledes et selvsteendigt handelsobjekt, der handles lgsrevet fra den fysiske ejendom,®
om end byggeretten i sagens natur skal tilknyttes en ejendom for at kunne udnyttes.” Ligeledes ser
man, at ejendomme overdrages uden tilhgrende byggeret, eksempelvis hvis de skal anvendes til
formal, der ikke kraever byggeret. Sma grundarealer til forsyningsselskabernes bygningsveerker, der
ikke kraever byggeret, overdrages ofte uden tilhgrende byggeret. Grunde udlagt til rekreative omrader,

som ikke ma bebygges, overdrages ofte til f.eks. en grundejerforening uden tilhgrende byggeret.?

Den byggeret der handles, er ikke en umiddelbar ret til at opfare byggeri. Ud fra selve ordlyden
"byggeret’ opstar en forventning om, at man opnar ret til at bygge, men dette er ikke tilfeldet, idet
der farst skal tilvejebringes en byggetilladelse, jf. BR18 § 7, far der ma pabegyndes byggearbejder,®
jf. neermere afsnit 3.2. Byggeretten er derimod en forudsetning for at kunne opna byggetilladelse, til

de i opgaven omhandlede byggeprojekter.

Det falger af BR18 § 168, at “[b]yggeretten er retten til at opfore bygninger pa en grund, safremt
bestemmelserne i 8§ 170-186 om bebyggelsesprocent, grundens starrelse, etageantal, hgjde- og
afstandsforhold overholdes. Byggeretten indeberer, at kommunalbestyrelsen ikke kan negte at
godkende bygninger, der overholder bestemmelserne om byggeretten.” Imidlertid er bestemmelserne
I BR18 kap. 8 ikke gaeldende, hvis en lokalplan, en byplanvedtaegt eller en reguleringsplan fastsaetter
andre bestemmelser om de pagaldende forhold, jf. BR18 § 166. | byudviklingsomrader hvor der skal
gennemfgares stgrre bygge- og anlegsarbejder, skal der tilvejebringes en lokalplan, jf. planlovens 8
13, stk. 2, jf. neermere afsnit 3.1.4, og i disse omrader er det derfor lokalplanens bygningsregulerende

bestemmelser, der skal overholdes.?

6 Byggeretten er pa en naturlig made forbundet med jordarealet og udger herved en naturlig bestanddel af den faste
ejendom. Farst nar enkelte bestanddele udskillelse fra jordarealet, bliver de til lgsgre, jf. Mortensen: Digital tinglysning
for studerende, (2. udg.), 2019, s. 27 f. Nar byggeretten sealges bliver den lgsrevet fra et jordareal, for sa at blive tilknyttet
et andet jordareal.

" Byggeretten kan dog i visse tilfeelde ogsa udnyttes pa en hushad.

8 Se bilag | som eksempel pé skade vedrarende overdragelse af grundareal uden tilhgrende byggeret til grundejerforening.
® Undtagelse til kravet om byggetilladelse galder for anlag til trafikale formal samt mindre bygninger m.v. jf. BR18 § 4
og 5.

10 Se endvidere afsnit 3.1.6 om kommunalbestyrelsen mulighed for at nedleegge forbud mod opfarelse af byggeri, der kan
hindres ved en lokalplan jf. planlovens § 14.
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Byggeretten er saledes udtryk for den byggemulighed, plangrundlaget (lokalplanen) giver mulighed
for at udnytte (ved ansggning om byggetilladelse), safremt man overholder de heri fastsatte

bygningsregulerende bestemmelser.

| praksis er den byggeret, der handles, ofte ikke i overensstemmelse med det geeldende plangrundlag,
og der skal derfor i mange tilfeelde opnas dispensation fra geldende lokalplan eller tilvejebringes en

ny lokalplan, der muligger udnyttelse af byggeretten, jf. neermere afsnit 3.1.4 og 3.1.5.

Ved byggeret forstas i praksis saledes retten til at opfere byggeri i overensstemmelse med de
bygningsregulerende bestemmelser, forudsat der opnas eventuelt ngdvendige dispensationer fra
geeldende lokalplan eller ny lokalplan, og der pa dette grundlag opnas en bindende byggetilladelse,
jf. BR18 § 37.

Hvorvidt szlger eller kagber er ansvarlig for opnaelse af det planmassige grundlag, der muligger

udnyttelse af byggeretten, beror pa den privatretlige aftale indgaet mellem parterne.

2.2 Fastleggelse af byggeretten i lokalplaner
Ved lokalplanlegning af nye byudviklingsomrader vil udviklingen ofte forega over en laengere
arreekke, og der er derfor behov for en vis fleksibilitet i lokalplanen, samtidig med at lokalplanen skal

give et retvisende billede af omradets fremtidige karakter.

Lokalplanen regulerer bebyggelsens omfang og placering pa flere forskellige méader og med forskellig
detaljeringsgrad. Byggeretten kan saledes veare angivet med en gennemsnitlig bebyggelsesprocent
for et starre omrade eller delomrade, og/eller den kan veere tildelt som en fast maengde for delomrader
eller byggefelter i lokalplanen. Hertil kommer supplerende bestemmelser om blandt andet

byggelinjer, og hvor meget der hgjest ma bygges.
Byggeretten angives ofte som en udnyttelsesgrad i lokalplanen. Angivelse af en

bebyggelsesprocentsats for den enkelte matrikel inden for lokalplansomradet, vil ofte ikke vare

tilstreekkeligt til at regulere bebyggelsens omfang. Derfor kan anvendes byggefelter og/eller
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byggelinjer suppleret af en angivelse af maksimal bebyggelse inden for et givent delomrade eller

underomrade til at give et bedre billede af omradets fremtidige karakter.!!

| en lokalplan kan det veere anfart, at bebyggelsesprocenten ikke ma overskrides, men med en
bemarkning om, at der kan ske dispensation, hvis der tinglyses en servitut herom. Som eksempel
herpa kan henvises til lokalplan 310 “Teglvarkshavnen” med tilleg nr. 3 og 8,2 hvor der pa
ejendomme inden for lokalplanen maksimalt ma opferes bygninger svarende til en
bebyggelsesprocent pa 150. Der gives dog i lokalplanens kommentar til § 6, stk. 1 om bebyggelsens
omfang og placering mulighed for at overskride bebyggelsesprocenten pa den enkelte matrikel, idet
Teknik- og Miljgudvalget vil, ”safremt de bererte grundejere er enige, veere indstillet pa at dispensere
til en hgjere bebyggelsesprocent pa den enkelte ejendom under forudsatning af, at der ved tinglyst
deklaration skrives, at bebyggelsesprocenten for de bergrte ejendomme under ét som helhed ikke

overstiger 150.”

I andre tilfeelde er bebyggelsens omfang opgjort som en fast maengde med angivelse af det maksimale
samlede etageareal. Angivelsen kan bade ske pa matrikelniveau, det kan vere tildelt et byggefelt, og

det kan vaere inden for hele lokalplansomradet eller en kombination heraf.

Som eksempel kan henvises til lokalplan 410 “Artillerivej Syd” med tilleg nr. 1 og 2,** hvor
bebyggelsens omfang i § 6, stk. 1 er opgjort som ét maksimalt etageareal for hele lokalplansomradet,
samtidig med at der er angivet maksimale etagearealer for underomrade I-V. | kommentaren til § 6,
stk. 1 er det endvidere anfart at *’[d]a byggeretten inden for omrade 11-V ikke fordeles i forhold til de
nuveaerende ejerforhold, sikres de enkelte grundejeres byggeret ved, at disse preciseres i dokumenter
I henholdsvis den forudsatte grundejervedteegt og den til lokalplanen forudsatte redegerelse for
lokalplanens baggrund”. I redegerelsen for lokalplanen er i overensstemmelse hermed indsat et afsnit
om fordeling af byggeret, hvor to skemaer angiver henholdsvis fordeling af byggeret pa eksisterende
matrikler og den fastlagte fordeling i den kommende nyudvikling, og samtidig er det anfart, at
[u]dnyttelse af den fastlagte byggeret forudsetter, at grundejerne inden for det pagaeldende omrade

har erhvervet den pagaldende byggeret.”4

11 Vejledning om lokalplanlegning (2009), s. 58

12 okalplan 310 ”Teglvarkshavnen” med tilleeg nr. 3 og 8

13 |okalplan 410 > Artillerivej Syd” med tilleeg nr. 1 og 2

14 Lokalplan 410 > Artillerivej Syd” med tilleg nr. 1 og 2, s. 24
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| andre tilfeelde kan bebyggelsens omfang vere angivet bade som en procentsats og som en fast
meengde. Som eksempel herpa kan henvises til § 5, stk. 1 i lokalplan 555 “Postgrunden” med tilleeg
nr. 1,'° hvorefter bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 450, beregnet for lokalplanomradet under

ét, samtidig med at der for hvert delomrade i lokalplanen er angivet et maksimalt etageareal.

I tilleeg nr. 2 til lokalplan 425 “Krimsvej™1® er det i § 5, stk. 1, litra a fastsat, at bebyggelsesprocenten
for lokalplanomradet under ét ikke ma overstige 130. Samtidig er det under samme
lokalplanbestemmelse anfart, at ”[n]ybyggeri eller ombygning kan indebzere en bebyggelsesprocent,
der er hgjere end 130 pa den enkelte ejendom. Det kreever, at det dokumenteres, at der er erhvervet
byggeret fra en anden ejendom i lokalplanomradet saledes, at bebyggelsesprocenten overholdes for
lokalplanomradet under et.” I overensstemmelse hermed er det i redegerelsen anfert, at ”[n]ogle
steder vil det vaere ngdvendigt at kabe byggeret fra andre ejendomme indenfor lokalplanens omrade,

hvis byggemulighederne pa den enkelte ejendom skal udnyttes fuldt ud.”*’

Ovenstaende afsnit er til illustration af, at reguleringen af bebyggelsens omfang i lokalplaner kan
veere vidt forskellig. Bade hvad angar maden bebyggelsens omfang opgeres pa, og om byggeretten
tildeles hele lokalplanomradet, et delomrade eller begge dele. Samtidig illustreres det, at der i flere

lokalplaner laegges op til, at de enkelte grundejere handler byggeret med hinanden.

2.3 Handel med byggeret

Ved udvikling af nye byomrader vil der i planlegningen, og den deraf afledte lokalplan, indga
varierende bygningshgjde og drgjde, vere forskellig bebyggelsesteethed reguleret gennem
byggefelter og maksimalt etageareal m.v. samt udleegges rekreative fellesomrader, saledes at der
skabes et attraktivt, varieret og dynamisk bymilje. Imidlertid skaber det ofte problemer i
planlegningsfasen og under lokalplanlegningen, at det nye byudviklingsomrade, der skal
lokalplanlaegges, er ejet af forskellige grundejere, der hver iser gnsker tildelt mest mulig byggeret,
for derved at opna hgjst mulig veerdi af deres ejendom. Alle grundejere keemper imod, at der udleegges
rekreative faellesarealer pa netop deres ejendom; men er i gvrigt enige om, at det er veerdifuldt for

omradet med rekreative faellesomrader.

15 | okalplan 555 Postgrunden” med tilleeg nr. 1
16 |okalplan 425 “Krimsve;j”
7 Lokalplan 425 “Krimsve;j”, s. 62

Side 11 af 54


https://dokument.plandata.dk/20_9450501_1543399294677.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3010500_1499347201867.pdf

Med henblik pa at imgdega denne problemstilling er det i praksis almindeligt, at ejendomme tildeles
samme bebyggelsesprocent, uanset om byggeretten kan udnyttes pa de enkelte ejendomme. Byggeret
der ikke kan udnyttes, s&lges til andre ejendomme inden for lokalplanomradet, der pa baggrund af
den i lokalplanen angivne byggemulighed kan udnytte byggeretten, og ejendommene ligestilles
dermed i forhold til veerdien af den byggeret, der tilvejebringes i forbindelse med lokalplanlaeegningen.
Som det fremgar af foregaende afsnit, indgar denne model i flere lokalplaner, og i stedet for at ejerne
alene varetager egne interesser i forhold til at opna mest mulig byggeret, kan de samarbejde med

kommunen om at skabe den samlede bedste byudviklingsplan for omradet.

Udviklingen af nye byomrader foregar ofte over en lengere arreekke, og mange af de projekter, der
skal realiseres, er ikke projekterede pa tidspunktet for lokalplanlegning. Der kan derfor vaere behov
for en vis fleksibilitet i forhold til tilpasning af byggeretten, og i praksis handles byggeret mellem
ejendomme indenfor lokalplanomradet med henblik pa at opna en tilpasning af byggeretten til de

konkrete projekter, der @nskes realiseret pa de enkelte ejendomme.

Nedenfor redegares kort for forskellige situationer, hvor der handles med byggeret. | praksis indgar
ofte samme model for handel med byggeret, men der sondres mellem nedenstaende situationer, da
der juridisk kan indga forskellige aspekter i forhold til, pa hvilket grundlag handel med byggeret

finder sted.

2.3.1 Inden vedtagelse af lokalplan

Som naevnt ovenfor kan det i forbindelse med udvikling af nye byomrader vare hensigtsmassigt, at
grundejerne indenfor lokalplanomradet kan handle byggeret med hinanden, og eksempler pa
lokalplaner der muligger dette fremgar af afsnit 2.2. Imidlertid kan det veere vanskeligt at handle
byggeret pa baggrund af en forventet kommende lokalplan og samtidig opna sikkerhed for, at en

aftale herom vil veere retligt beskyttet.

Et eksempel pa hvorledes det i praksis er handteret, er udviklingen af det nye byomrade ved
Artillerivej og Islands Brygge i henhold til lokalplan 410 "Artillerivej Syd” med tilleeg nr. 1 og 2.
Her blev der, forud for lokalplanens indgaelse, indgaet en privatretlig forhandsaftale mellem

grundejerne om fordeling og handel med byggeret, som var afstemt med kommunen, og efter
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vedtagelse af lokalplanen tinglyst en grundejerforeningsservitut i overensstemmelse med den

privatretlige aftale mellem grundejerne. Uddrag af servitutten er vedlagt som bilag 2.

Grundejerforeningsservitutten, som kommunen har meddelt samtykke til efter § 42, har fglgende
bestemmelse i afsnit 18.1 under *Byggeretter’: "Byggeretten er fordelt efter areal i henhold til Bilag
4 og Bilag 6”, og felgende bestemmelse i afsnit 18.2: ”Den enkelte grundejer er alene berettiget til at
udnytte en byggeret pa 110 procent [endret ved lokalplantilleeg nr. 2] af sit eget grundareal eller det
hgjere procenttal, som ejeren enten har erhvervet til det pageldende areal fra
grundejerforeningen/andet medlem inden for grundejerforeningen eller har overfart til arealet i
forbindelse med, at ejeren har overfart byggeret fra et andet af ham ejet areal — eksempelvis i
forbindelse med at dette areal er overgaet til Vigen, vejareal eller anden anvendelse uden byggeret i

henhold til lokalplan nr. 410. Eventuel uudnyttet byggeret kan videreoverdrages til andre arealer.”

2.3.2 | henhold til galdende lokalplan
Ved handel med byggeret i henhold til geeldende lokalplan er plangrundlaget fastlagt; men i nogle
tilfeelde kraever handlen en dispensation til lokalplanen, eftersom bebyggelsesprocenten overskrides

for det enkelte omrade i forbindelse med handel med byggeret.

Et eksempel herpa er udviklingen af Sluseholm i henhold til lokalplan 310 “Teglvarkshavnen” med
tilleg nr. 3 og 8, hvor det i lokalplanens kommentar til § 6, stk. 1 anfares, at Teknik- og Miljgudvalget
vil 7safremt de bererte grundejere er enige, vaere indstillet pa at dispensere til en hgjere
bebyggelsesprocent pa den enkelte ejendom under forudsatning af, at der ved tinglyst deklaration
skrives, at bebyggelsesprocenten for de bergrte ejendomme under ét som helhed ikke overstiger 150.”
I henhold til denne bestemmelse er der tinglyst servitutter, som kommunen har meddelt samtykke til
i henhold til planlovens § 42, hvor byggeret overfgres fra en ejendom til en anden, hvorved der opnas

en hgjere bebyggelsesprocent pa den ejendom, der modtager byggeret.

2.3.3 Huvis der efterfglgende vedtages ny lokalplan
I udgangspunktet er situationen analog til situationen ovenfor, hvor der overfagres byggeret i henhold

til geeldende lokalplan.
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Imidlertid a&ndres situationen ved, at der efter overfarsel og eventuel udnyttelse af byggeret vedtages
en ny lokalplan, som fastlegger nye byggeretter. Eksempelvis kan ny infrastruktur i form af en
metrostation medfere, at der for en del af det oprindelige lokalplanomrade @nskes en
bebyggelsesmaessig fortaetning. | den situation ophaever den nye lokalplan den oprindelige lokalplan,
I henhold til hvilken der er overfart byggeret, og den nye lokalplan fastleegger nye byggeretter, der i
praksis ikke fraregnes de allerede overferte og eventuelt udnyttede byggeretter i henhold til den

oprindelige lokalplan.

2.3.4 Eksempel
Nedenfor vil blive gennemgaet et eksempel, der illustrer nogle af de problematikker, der kan opsta i

forbindelse med handel med byggeret. Der vil blive refereret til dette eksempel i opgaven nedenfor.

Oprindelig Lokalplan, bebyggelsespct. 200

Ny Lokalplan, beyggelsespct. 300

Ejendom B
Overforsel af 5.000 m? Grundareal 10.000 m?
byggeret fra A til B Opr. Byggeret 20.000 m?
> Kebt byggeret 5.000 m?
Udnyttet byggeret 25.000 m?
Udnyttet bebyggelsespct. 250

Ejendom A

Grundareal 5.000 m?

Opr. byggeret 10.000 m?
Solgt byggeret 5.000 m?
Udnyttet byggeret 5.000 m?
Ny byggeret 15.000 m?

Figur 1

Ejendom A, der har et grundareal pa 5.000 m?, og ejendom B, der har et grundareal pa 10.000 m?, er

begge beliggende indenfor den oprindelig lokalplan, hvor bebyggelsesprocenten for
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lokalplanomradet under ét udger 200. Ejendom A har saledes en byggeret pa 10.000 m? og ejendom
B en byggeret pa 20.000 m?.

Byggemulighederne indenfor lokalomradet varierer i forhold til byggefelter, maks. antal etager samt
rekreative omrader, og i forhold til disse bestemmelser kan der pa ejendom A kun opferes 5.000 m?,

hvorimod der pa ejendom B kan opfares 25.000 m?

Ejeren af ejendom A bygger 5.000 m? og szlger den resterende byggeret pa 5.000 m? til ejeren af
ejendom B. | overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser tinglyses en servitut herom, som

kommunen har meddelt samtykke til efter planloven § 42.

Ejeren af ejendom B opnar byggetilladelse og bygger 25.000 m? svarende til oprindelig byggeret pa
20.000 m? og tilkgbt byggeret pa 5.000 m?, der i art og omfang svarer til den omkringliggende
bebyggelse.

Der vedtages herefter en ny lokalplan som omfatter ejendom A men ikke ejendom B, hvor

bebyggelsesprocenten for lokalplanomradet under ét udger 300, samtidig med at byggemulighederne

pa ejendom A forgges, saledes at der nu kan opferes 15.000 m?,
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3. Den planmaessige regulering

3.1 Planloven

3.1.1 Formal og planhierarki
Planloven regulerer den planmassige styring af fremtidige arealanvendelse. Formalet er at sikre, at
arealanvendelsen udvikles planmaessigt under hensyn til samfundsinteresser. Den bearerende idé i

planlovens system er, at der skal foretages en helhedsvurdering af arealanvendelsen.!8

Overordnet bygger planloven pa fire grundleeggende principper. For det fgrste zoneinddeling, som er
betegnelsen for opdeling mellem by- og landzone samt sommerhusomrader. For det andet princippet
om rammestyring, hvorefter en plan pa et trin lavere niveau ikke ma stride imod en plan pa et trin
hgjere niveau. For det tredje geelder et princip om decentralisering, hvorefter det primert er
kommunen der fastleegger det naermere indhold af planerne. Det fjerde princip bygger pa inddragelse

af offentligheden.*®

Planloven abner muligheden for et vidtgaende skgn, idet planmyndighederne skal foretage en
helhedsvurdering, men det er ikke ubegraenset, da skannet skal holde sig indenfor den ngdvendige

planleegningsmassige begrundelse.

Planlegningen bygger pa et rammestyringssystem i tre niveauer: Landsplanlegning,
kommuneplanleegning og lokalplanlaegning. Selvom inddelingen principielt er hierarkisk, gaelder dog
nogle modifikationer hertil. Dels er landsplanleegningen ikke samlet bindende, og dels er en
kommuneplan kun i et vist omfang bindende for lokalplanen.?® Lokalplanen ma ikke vere i direkte
modstrid med kommuneplanen, jf. planlovens § 13, stk. 1, nr. 1, men kommunalbestyrelsen skal alene

“virke for” kommuneplanens gennemforelse, jf. planlovens § 12, stk. 1.

Gennem planlaegning har kommunen mulighed for at fastleegge de overordnede rammer for, hvad
forskellige arealer skal anvendes til, og hvad der ma bygges. Lokalplaner regulerer arealanvendelsen
i det omrade, der er omfattet af planen — f.eks. et byudviklingsomrade indenfor kommunen.

Lokalplaner kan saledes anvendes til detaljeret at regulere, hvorledes enkelte matrikler ma anvendes.

18 pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 285 ff.
19 pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 288 f.
20 pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s. 316 ff.
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I modsatning til landsplanlaegning og kommuneplaner er lokalplaner umiddelbart bindende for ejerne

af de bergrte ejendomme, jf. planlovens § 18.

Der er vide rammer for, hvad der kan reguleres i en lokalplan, og hvor stort et omrade en lokalplan
geelder for, men formalet med lokalplaner er, at de mere detaljeret skal fastleegge arealanvendelsen
for en del af en kommune. | den forbindelse skal det fremga, hvad hensigten med den fremtidige

anvendelse af arealet er.?!

3.1.2 Retsvirkningen af lokalplan

Retsvirkningen af vedtagelsen af en lokalplan er blandt andet fastsat i planlovens § 18. Vedtagelsen
af en lokalplan giver ikke bergrte borgere et retskrav,?? og hvis der skal opfares byggeri i henhold til
lokalplanens bestemmelser, skal der indhentes en byggetilladelse, jf. nedenfor. En offentliggjort
vedtaget lokalplan har retsvirkning for enhver inden for lokalplansomradet, og der ma ikke retligt
eller faktisk foretages dispositioner i modstrid med lokalplanen, jf. planlovens § 18. Lokalplanen
udlgser dog ikke en handlepligt, men &ndret anvendelse eller tilstand medfarer krav om overholdelse
af den nye lokalplan, dog forudsat andringen er planleegningsmaessigt relevant, idet kun

planlaegningsmaessige relevante dispositioner er omfattet af bestemmelsen.

Bestemmelsen i § 18 om, at der ikke ma foretages dispositioner i strid med lokalplanen, vedrgrer kun
fremtidige dispositioner. En byggetilladelse eller et bindende forhandstilsagn meddelt inden

lokalplanens offentliggarelse, vil derfor ikke komme i konflikt med planlovens § 18.23

Lokalplanens virkeliggerelse forudsatter tilladelse efter anden lov (f.eks. VVM-tilladelse eller
byggetilladelse), og kommunen kan ikke meddele tilladelse i modstrid med lokalplanen, jf.
planlovens § 18 (medmindre der kan ske dispensation efter § 19, jf. hertil afsnit 3.1.5). Tilsvarende

kan kommunen ikke give samtykke til servitutter i strid med gaeldende lokalplan.

2 Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 325
22 Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 349
23 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 438 f.
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3.1.3 Forhold der kan reguleres i lokalplan, jf. § 15, stk. 2
Kommunen lokalplanshefgjelse er en befgjelse og ikke en forpligtelse.?* Kommunen har derfor som

udgangspunkt ikke pligt til at vedtage en lokalplan, jf. dog afsnit 3.1.4 om lokalplanpligt.

Kommunens hjemmel til at regulere anvendelsen af fast ejendom gennem lokalplan, er fastsat i
planlovens § 15, stk. 2, nr. 1-29. Serligt relevant for naerveerende opgave er at fremhave nr. 6 om
bebyggelsers beliggenhed pa grundene, nr. 7 om bebyggelsers omfang og udformning samt nr. 21 om

ophar af tilstandsservitutter.

Det ma i den forbindelse navnes, at hvis det ikke udtrykkeligt fremgar, at bebyggelsesprocenten
geelder for et omrade som helhed, vil udgangspunktet veare, at den maksimale bebyggelsesprocent
bliver fortolket saledes, at der galder den samme bebyggelsesprocent for de enkelte delomrader og

matrikler inden for omradet.?®

Ud over at angive bebyggelsens omfang, kan lokalplanen ogsa indeholde bestemmelser om
byggefelter, byggehgjde, antal etager, bygningsfrie arealer og lignende — de sakaldte
bebyggelsesregulerende bestemmelser. Dette kan medfare, at en ejer slet ikke har mulighed for at

udnytte hele den angivne byggemulighed, jf. hertil afsnit 2.3.

Som ovenfor naevnt ma lokalplanen ikke vere i strid med kommuneplanen. Lokalplanlegning skal
vaere planlagningsmassigt begrundet,?® hvilket ma fortolkes i lyset af proportionalitetsprincippet.?’
En lokalplan kan derfor ikke stille personelle krav eller krav til ejerforhold, da dette ikke er

planlegningsmassigt begrundet.?®

3.1.4 Hvornar er der lokalplanpligt efter § 13, stk. 2?
Muligheden for at vedtage en lokalplan er som udgangspunkt en befgjelse tillagt

kommunalbestyrelsen. | nogle tilfeelde er det imidlertid en pligt for kommunalbestyrelsen at

24 pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s. 326

25 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 386

26 Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 329

27 Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 333

28 Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s. 291 f. Der gelder dog en undgaelse for sa vidt angar
almene boliger, idet kommunen efter planlovens § 15, stk. 2, nr. 9 i lokalplan kan fastseette bestemmelser om, at op til 25
pct. af boligmassen skal veere almene boliger.
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fremleegge forslag til en lokalplan.?® Det fglger saledes af planlovens § 13, stk. 2, at
kommunalbestyrelsen skal tilvejebringe en lokalplan forinden gennemforelse af ”stgrre udstykninger
eller starre bygge- eller anlegsarbejder”, eller hvis det i evrigt er ’ngdvendigt for at sikre

kommuneplanens virkeliggerelse”.

Begrebet “storre” skal forstés i relation til det pagaeldende naeeromrade. Byggeriets fysiske dimissioner
er i den forbindelse ikke udslagsgivende for, om der er lokalplanspligt. Vurderingen af om der er
lokalplanpligt beror pa en samlet vurdering af den relative &ndring,®® herunder den &ndring som
projektet vil medfagre i omradet. | den forbindelse er det afgerende, om projektet vil medfare en
vasentlig eendring i det bestaende miljg. Teersklen for, om der foreligger lokalplanspligt, er saledes

ogsa afhengig af omradets karakter.3!

Desuden skal projektets konkrete visuelle, funktionelle og miljgmaessige virkninger inddrages i
vurderingen. Det er ikke afgagrende, om det pagaeldende projekt vil have en positiv indvirkning pa

omradet.32

Pligten til at vedtage en lokalplan ma ses i lyset af, at et af hovedformalene med lokalplanlagning er
at sikre offentlig hering, jf. ogsa ovenfor, for derved at sikre offentlig debat om udviklingen i et
bestemt omrade. Offentlighedens interesse i at blive orienteret og inddraget i projektet gennem

lokalplanleegning ma ogsa inddrages i vurderingen af, om der foreligger lokalplanpligt.?

Det folger af betenkningen til kommuneplanloven, at ’opfarelse af bebyggelse, der i art og omfang
ikke afviger vaesentligt fra den bebyggelse, der allerede findes i det pageldende omrade, som
altovervejende hovedregel vil kunne foretages uden lokalplan. Opfarelse af ny bebyggelse i et blandet
omrade vil derimod normalt udlgse lokalplanpligt, medmindre byggeriet i sig selv er af beskedent

omfang.”3

29 Kommunalbestyrelsen er dog ikke forpligtet til at vedtage forslaget.
% pPagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 335

31 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 352

32 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 352

33 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 351

34 Folketingstidende, 1974-75, 2. samling, tilleg B, spalte 654-655
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Ifolge lokalplanvejledningen skal der ogsa leegges vaegt pa, om projektet i omfang og art [...] afviger
vaesentligt fra den bebyggelse, der allerede findes i det pagaeldende omrade.”®® Desuden skal det
ifelge vejledningen indgd, om udformningen af byggeriet f.eks. med hensyn til hgjde og etageantal,

er indpasset i lokalplanen.3®

Et projekt kan veaere omfattet af lokalplanspligten, selvom det ikke er i strid med lokalplanens
principper at dispensere til projektet, da det kan medfare sa veesentlige e&ndringer i det bestaende
miljg, at det alligevel udlgser lokalplanspligt, jf. hertil MAD 2014.15 @ om opfarslen af Cirkelbroen

over Christianshavns Kanal.

Supplerende er i planlovens § 13, stk. 3 fastsat, at kommunalbestyrelsen pa begeering af en bygherre
er forpligtet til snarest at udarbejde forslag til lokalplan, hvis et projekt er i overensstemmelse med

kommuneplanen. Kommunen vil dog ikke veere forpligtet til at vedtage lokalplansforslaget.

Yderligere ma fremhaves, at lokalplanspligten kan tilsidesettes, safremt en allerede vedtaget og
eksisterende lokalplan indeholder nermere regler om det lokalplanpligtige projekt, jf. planlovens §

13, stk. 5, eller hvis det fremgar af andre bestemmelser, jf. stk. 6.

Hvorvidt en eksisterende lokalplan (eller en anden plan) indeholder “narmere regler” om projektet
efter planlovens § 13, stk. 5, beror pa, om det ud fra den eksisterende plan har veeret muligt for
offentligheden at forestille sig omradet med hensyn til bebyggelsens art og omfang m.v., nar planen
er gennemfort. Dette betyder dog ikke ifolge Naturklagenavnet, “at det i enkeltheder skal fremga,
hvorledes planen vil blive udmgntet, ligesom der heller ikke kan stilles de samme krav til alle
lokalplaner.”®” | den citerede sag fandt Naturklagenaevnet, at en lokalplans angivelse af
“bebyggelsesprocent, byggefelter med hgjdeangivelse, byggelinjer, vejadgangsforhold,
parkeringsforhold, bebyggelsens fremtreeden og beplantning og ubebyggede arealer”,® opfyldte
planlovens krav om narmere regler for det ellers lokalplanpligtige projekt. Dette pa trods af, at

lokalplanen ikke indeholdte etageangivelse eller antal af bygninger.

% Vejledning om lokalplanlaegning (2009), s. 18
% Vejledning om lokalplanlaegning (2009), s. 18
87 Naturklagenaevnets afgerelse af d. 13. september 2010 (jf. nr. NKN-33-03800)
38 Naturklagenaevnets afgarelse af d. 13. september 2010 (jf. nr. NKN-33-03800)
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3.1.5 Kommunens mulighed for at dispensere, jf. § 19

Dispositioner der retligt eller faktisk afviger fra en lokalplan, kraever som udgangspunkt dispensation
fra lokalplanen af kommunalbestyrelsen. Hensigten med bestemmelsen er at sikre en vis fleksibilitet
i administrationen, saledes kommunalbestyrelsen kan tillade mindre afvigelser fra lokalplanen, sa
lenge formalet med lokalplanen overholdes.®® Der kan ikke meddeles dispensation til videregaende
afvigelser fra lokalplanen, idet der i sa fald skal vedtages ny lokalplan, saledes at lokalplanlaegningen

og inddragelsen af offentligheden ikke gares illusorisk.

Der kan ikke meddeles dispensation til dispositioner i strid med lokalplanens principper, herunder
formals- og anvendelsesbestemmelser. Fordelingen mellem friarealer og bebyggede arealer anses
som en del af lokalplanens principper. Som udgangspunkt henregnes bebyggelsesregulerende
bestemmelser ikke som en del af en lokalplans principper, undtagen hvis de klart er en del af formalet

eller pa anden vis udger en veesentlig forudsetning i lokalplanen.4°

Det fremgar af forarbejderne til bestemmelsen, at fra de bestemmelser, som mere detaljeret regulerer
bebyggelsens omfang, udformning og placering [...] vil der som hovedregel kunne meddeles
dispensation efter en konkret vurdering, medmindre de detaljerede regler netop er fastlagt for at

fastholde en sarlig udformning af bebyggelsen f.eks. i et bevaringsveerdigt omrade.”*!

Det er i praksis antaget, at meddelelse af byggetilladelse i visse tilfelde kan fungere som en stiltiende
dispensation fra lokalplanen. Som udgangspunkt er man dog ikke fritaget fra at sege dispensation

efter § 19, ved at ansgge om byggetilladelse.*?

Dispensationer fra lokalplaner efter planlovens & 19 er en forvaltningsakt og saledes omfattet af
forvaltningslovens regler.*> Kommunalbestyrelsen kan fgrst meddele dispensation efter § 19 to uger
efter, at ejere og brugere inden for lokalplansomradet samt naboer og lokale foreninger er blevet
skriftligt underrettet, jf. planlovens § 20, medmindre en forudgdende orientering efter

kommunalbestyrelsens skan er af underordnet betydning, jf. planlovens § 20, stk. 2.

% Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 345

40 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 454 f.

41 Folketingstidende, 1984-85, spalte 1326

42 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 450

43 pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s. 337, note 93
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3.1.6 Nedleggelse af forbud efter § 14

Efter planlovens § 14 kan kommunalbestyrelsen "nedlaegge forbud mod, at der retligt eller faktisk
etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan.” Afgraensningen af hvad der kan nedlegges
forbud mod, svarer til, hvad der efter planlovens § 15, stk. 2 kan vedtages bestemmelser om i en
lokalplan. Forbuddet kan meddeles, uagtet det er i overensstemmelse med geaeldende lokalplan. Der
kan dog ikke nedlaegges forbud i klar modstrid med kommuneplanen,** og et forbud efter § 14 skal

veere planlaegningsmaessigt begrundet.

Med adgangen til at nedleegge forbud efter 8 14 kan kommunalbestyrelsen tilleegge en fremtidig
lokalplan forudgdende virkning. Kommunalbestyrelsen skal have til hensigt at udarbejde en
lokalplan, men det er ikke en betingelse for nedleeggelse af § 14-forbud, at der senere udarbejdes og

vedtages en lokalplan.

Allerede lovligt etablerede forhold kan ikke hindres ved lokalplan, og derfor heller ikke meddeles
forbud imod. I forhold til planloven vil et forhold normalt anses for lovligt, hvis der ikke kraeves
yderligere tilladelser eller anmeldelser efter planloven eller byggeloven.® Der kan derfor ikke
nedlaegges forbud mod et byggeri, som har en gyldig byggetilladelse. Det er ngdvendigt at varsle et
§ 14-forbud senest samtidigt med afslag pa byggetilladelse, da byggeloven giver en byggeret,*® nar

visse betingelser er opfyldt.4’

| forhold til &8 14 sidestilles et bindende forhandstilsagn om en byggemulighed med en
byggetilladelse,*® %9 4% og tilsvarende kan andre serligt kvalificerende omstendigheder afskeare
kommunalbestyrelsens mulighed for at nedleegge forbud efter § 14.5° Gyldigheden kan dog vere

pavirket af manglende hgaring.

4 Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s. 349. Dette er dog genstand for diskussion, jf. Anker:
Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 365

4 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 366

46 *Byggeret’ forstds i denne forbindelse som et retskrav.

47 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 367.

48 pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 348

49 Se EMD’s dom trykt i MAD 2006.437 hvor den private ejendomsret var kranket som folge af negtelse af
byggetilladelse, da der forinden var givet forhandstilsagn, pa trods af at forhéndstilsagnet var meddelt uden tilstraekkelig
hgring af naboer.

50 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 367

Side 22 af 54



Kommunens nedleggelse af forbud efter planlovens § 14 er en forvaltningsakt, og skal saledes
overholde de forvaltningsretlige regler.>! Forbuddet kan hgjst nedleegges for en periode pa et ar.5?
Hvis kommunalbestyrelsen ikke inden for perioden har udarbejdet et forslag til lokalplan, kan der

ikke nedlaegges et nyt forbud efter perioden er udlgbet.>3

3.1.7 Mulighed for at ophave tilstandsservitutter i lokalplan efter § 15, stk. 2, nr. 21

Adgangen til at ophaeve servitutter i lokalplan er forskellig, afhaengigt af om der foreligger en
tilstandsservitut eller en radighedsservitut. Radighedsservitutter kan kun pa grundlag af lokalplan
ophaves ved ekspropriation efter planlovens § 47, mens retsstillingen er veesentligt anderledes hvad
angar tilstandsservitutter, jf. U 1997.756/2 H.

I 1975 indfarte Folketinget en regel i kommuneplanlovens § 18, hvorefter kommunen ved lokalplan
har mulighed for at ophave tilstandsservitutter som erstatningsfri regulering. Reglen er nu viderefart
i planlovens § 15, stk. 2, nr. 21. Efter bestemmelsen kan kommunen i lokalplan vedtage bestemmelser
om ophagr af tilstandsservitutter, der er i strid med lokalplanens formal, hvis servitutten ikke allerede
bortfalder i medfar af planlovens § 18. Det er en forudseetning for ophavelse af servitutten, at der

udtrykkeligt er fastsat bestemmelse herom i lokalplanen, sa servitutten kan identificeres.>

Ved ophavelse af en tilstandsservitut gennem lokalplan bliver de pataleberettigede efter servitutten
underrettet om ophavelsen og far mulighed for at gere indsigelse mod forslaget.>> Formalet med

opheevelse af tilstandsservitutten skal veere planleegningsmassigt begrundet.®®

Ud over at der i lokalplan kan ske ophavelse af en privatretlig servitut, der er i strid med lokalplanens
formal, bortfalder en servitut der indholdsmassigt er uforenelig med lokalplanen, ved lokalplanens
offentliggerelse. Det fremgar saledes af motiverne til kommuneplanlovens § 31 (nu planlovens § 18),

”at eventuelle bestdende tilstandsservitutter i1 realiteten bortfalder, hvis de er 1 strid med lokalplanen.

51 Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s. 348

52 Ved den seneste praksis er der sket en skarpelse af 1 ars-fristen, saledes at eventuel sagsbehandlingstid inden
meddelelse af § 14-forbuddet ogsa skal medregnes i gyldighedsperioden, i hvert fald nér lang sagshehandlingstid skyldes
kommunens forhold, jf. hertil MAD 2020.156 Nmk og MAD 2021.229 Nmk.

53 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 369

% Evald: Servitutretten (1. udg.), 2021, s. 246

% Planlovens § 26, stk. 2

% pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s. 211
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[...] Derimod fremgar det modsetningsvis [...], at planen i sig selv ikke i gvrigt ger indgreb i
bestéende forhold.”%” °9 %8 Bortfald af privatretlige tilstandsservitutter er saledes en undtagelse til

udgangspunktet i § 18 om, at bestemmelsen kun vedrgrer fremtidige dispositioner.

Muligheden for erstatningsfrit at ophaeve tilstandsservitutter i lokalplan kan dog diskuteres efter
Hgjesterets praksis. Nedenfor i afsnit 5.4 vil saledes blive gennemgaet og analyseret dommen U
2015.902 H, hvor Hgjesteret fandt, at ophaevelse af en tilstandsservitut i en lokalplan havde

ekspropriationslignende karakter.

3.1.8 Kommunens samtykke til servitutter, jf. § 42

En servitut udger retten til at udeve en begreenset radighed, eller til at kraeve en bestemt tilstand
opretholdt over den tjenende ejendom. Servitutten skal angive, hvem der er pataleberettiget, og
hvilken radighed den berettigede tilleegges, eller hvilken tilstand den pataleberettigede kan kraeve
opretholdt pa den tjenende ejendom. Servitutten skal tinglyses efter tinglysningslovens § 1 for at opna
prioritetsbeskyttelse og kunne geres geeldende mod godtroende fremtidige ejere af den tjenende

ejendom.>®

Selvom udgangspunktet for privatretlige aftaler er, at der er aftalefrihed, kreeves dog kommunens
samtykke efter planlovens § 42 til servitutter omkring forhold, der kan reguleres ved lokalplan efter
planlovens § 15, stk. 2. Formalet med bestemmelsen er, at kommunen sikres en indsigt i privatretlige
servitutter med henblik pa at vurdere servitutternes planmaessige betydning.t® Kommunalbestyrelsen
kan dog ikke meddele § 42-samtykke til servitutter vedrerende forhold, hvor der efter § 13, stk. 2, er
lokalplanpligt. Hvis samtykke meddeles, skal det vere angivet, at det ikke er pakraevet at tilvejebringe
ny lokalplan, jf. planlovens § 42, stk. 2. Herved sikres, at byudvikling og starre anleegsprojekter sker
via lokalplanlegning, som blandt andet sikrer offentlig hgring.5! Servitutter kan ligne og fungere som
lokalplanregulering, men det er en anden tankegang og terminologi, der ligger bag. Lokalplaner

vedtages offentligretligt af kommunen, mens servitutter som udgangspunkt stiftes pa baggrund af en

5 Folketingstidende, 1974-75, 2. samling, tilleg A, spalte 2783

%8 Planlovens § 18 har dermed et snaevert anvendelsesomrade, jf. U 1997.756/2 H, hvorefter en tilstandsservitut ikke
bortfaldt, da lokalplanen ikke kan paleegge en handlepligt, og der derfor ikke var modstrid med servitutten.

% Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 168 f.

60 Evald: Servitutretten (1. udg.), 2021, s. 100 f.

51 Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 696
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privatretligt aftale. Privatretlige servitutter kan dog via planlovens § 43 ’adopteres’ ind i det

offentligretlige system.

Meddelelse af eller afslag pa samtykke efter § 42 er en forvaltningsretlig afgarelse og derfor omfattet
af de almindelige forvaltningsretlige regler. Kommunen har et vidt skan for sa vidt angar, om der skal

meddeles samtykke, men et afslag skal vare planleegningsmassigt begrundet.5?

Det er omtvistet, i hvilket omfang kommunens samtykke inter partes er en gyldighedsbetingelse for
en servitut.®® Det er dog efter retspraksis fastslaet, at samtykket er en gyldighedsbetingelse for

tingsretlig beskyttelse af servitutten.*

Nedenfor vil blive foretaget en sondring mellem kommunens meddelelse af samtykke inden

vedtagelsen af lokalplan og pa baggrund af gaeldende lokalplan.

3.1.8.1 Inden vedtagelsen af lokalplan
Nervaerende afsnit tager sigte pa at undersgge, i hvilket omfang der kan stiftes en servitut om

overfarsel af byggeret inden vedtagelsen af en lokalplan.

Henses farst til den privatretlige aftale ma neaevnes, at det obligationsretlige udgangspunkt for aftaler
indgaet mellem private parter i Danmark er aftalefrihed. Obligationsretligt er der saledes ikke
umiddelbart noget til hinder for, at to parter aftaler overfarsel af byggeret fra en matrikel til en anden

under forudsztning af, at der vedtages en lokalplan, der muligger overfarslen.

Sikringsakten for aftalen er stiftelse af en servitut, der skal tinglyses, jf. tinglysningslovens 8 1, stk.
1, og som navnt tidligere er det i den forbindelse en forudsatning, at kommunen giver samtykke efter
planlovens § 42. Som navnt i afsnit 3.1.8, kan kommunen ikke meddele samtykke, hvis det kraever
vedtagelse af lokalplan i henhold til planlovens § 13, stk. 2. Af § 13, stk. 2 fremgar, at der blandt
andet skal tilvejebringes ny lokalplan ved gennemfarsel af starre bygge- og anleegsarbejder, som

nerverende opgave netop omhandler. Kommunen kan derfor fgrst meddele samtykke efter

62 Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 177

83 Til diskussionen herom henvises til Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s.174 ff., Evald:
Servitutretten (1. udg.), 2021, s. 102 ff. og Anker: Planloven med kommentarer (1. udg.), 2013, s. 693

64 pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s. 175 f.
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planlovens § 42, nar der er vedtaget en lokalplan. Safremt der allerede er en gzldende lokalplan, og
man gnsker at handle med byggeret pa baggrund af en ny forventet lokalplan, ma det ligeledes afvises,
at kommunen kan give samtykke efter 8 42, dels fordi der efter 8 13, stk. 2 kan veere lokalplanpligt,
og dels fordi kommunen efter planlovens 8§ 18 ikke kan meddele samtykke i strid med geeldende

lokalplan.

3.1.8.2 Pa baggrund af vedtaget lokalplan
Herefter ma ses pa kommunens kompetence til at meddele &8 42-samtykke i en situation, hvor
byggeriet kan gennemfgres inden for rammerne af den gealdende lokalplan eventuelt med

dispensation efter § 19.

Der er som udgangspunkt ikke noget til hinder for, at kommunen meddeler samtykke til en servitut,
der ligger inden for rammerne af geldende lokalplan eller eventuelt kraever dispensation fra
lokalplanen efter 8 19. Dog kan der vere nogle planlegningsmassige betenkeligheder ved at
meddele samtykke til servitutter, der overfarer byggeret fra en ejendom til en anden. Servitutter kan
i praksis fungere som lokalplanlegning, og der kan derfor sattes spargsmalstegn ved, i hvilket

omfang kommunen kan ’planleegge’ gennem privatretlige servitutter, jf. hertil afsnit 4.4.

Safremt servitutten far serlig betydning for tredjeparter, skal der ske partshgring efter
forvaltningslovens § 19, men herved sikres hensynet til den brede offentlighed imidlertid ikke. Det
ma fremhaves, at det af forarbejderne til bestemmelsen fremgér, at ”[u]d fra hensynet til at sikre
offentligheden og borgernes medindflydelse i planlegningen bgr kommunalbestyrelsen tillige
overveje, om servitutindholdet — selvom der ikke foreligger lokalplanpligt, og selvom servituttens
indhold kan accepteres — vil have en sadan vesentlig betydning for det pagaldende omrades
anvendelse og udformning, at der i stedet ber tilvejebringes lokalplan.”®® Kommunen ber saledes
overveje, om servitutter om handel med byggeretter af hensyn til offentligheden bar lokalplanlaegges,
pa trods af at de har et vidt sken i forhold til at meddele samtykke efter § 42, jf. nermere afsnit 3.1.8.

% Folketingstidende, 1974-75, 2. samling, tilleg A, spalte 2793
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3.2 Byggetilladelse

En byggetilladelse skal som udgangspunktet opfylde kravene i BR18 samt det geeldende plangrundlag
med angivelse af formal, arealanvendelse samt bebyggelsesregulerende bestemmelser. Der kan dog i
nogle tilfeelde gives dispensation fra BR18, jf. byggelovens § 22, og tilsvarende kan der som anfert i

afsnit 3.1.5 i nogle tilfeelde gives dispensation fra lokalplanen, jf. planlovens § 19.5¢

En byggetilladelse er ikke personel, men den til enhver tid vaerende ejer er berettiget af den. Safremt
det byggeri der opnas byggetilladelse til, ikke er igangsat senest et ar efter modtagelse af tilladelsen,

bortfalder tilladelsen, jf. byggelovens § 16, stk. 10.

Byggetilladelse er en begunstigende forvaltningsakt, der giver modtageren et retskrav, jf. hertil BR18
§ 37, stk. 1.5 Byggerettens udnyttelse kommer saledes farst til udtryk, nar der opnas en
byggetilladelse (eller andre tilladelser, der pa tilsvarende vis skaber et retskrav, f.eks. en VVM-
tilladelse).

66 Pagh: Fast Ejendom — Regulering og Keb (3. udg.), 2017, s. 278 f.

57 Er byggetilladelsen i modstrid med anden lovgivning, og er ejeren i ond tro herom, har han dog muligvis ikke en
berettiget forventning, jf. hertil U 2007.456 H, hvor ejer blev pabudt at fjerne opfert bygning i overensstemmelse med
byggetilladelse, der dog var i modstrid med anden lovgivning.
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4. Hvorledes stemmer praksis med retsgrundlaget?

4.1 Aftalekonstruktionen
| forbindelse med sammenstillingen af praksis og teori, er det relevant at gare en reekke sondringer i

forhold til, hvorledes aftalen er konstrueret.

Der kan ikke tinglyses en servitut om overdragelse af byggeret fra salger til keber ud fra fremtidig
lokalplan, idet en sadan aftale kraever vedtagelse af ny lokalplan efter planlovens § 42, stk. 1, 2. pkt.
Hvis der allerede er vedtaget en lokalplan, men man forventer vedtagelse af en ny, kan kommunen
heller ikke give samtykke til omfordeling af byggeretten i den forventede lokalplan, dels fordi det
kreever vedtagelse af en lokalplan, og dels fordi der disponeres i strid med geldende lokalplan, jf.

planlovens § 18. Denne konstruktion er saledes ikke mulig.

Kgber og szlger kan derimod godt inter partes aftale, at nar der er vedtaget en lokalplan, vil de aftale,
at selger overdrager en andel byggeret til kaber i overensstemmelse med lokalplanen. Aftalen kreever
dog kommunens samtykke efter planlovens § 42, nar lokalplanen er vedtaget, safremt man gnsker

den beskyttet mod tredjeparter.

Tilsvarende er der ikke noget til hinder for, at keber og salger indgar en aftale om overdragelse af
byggeret i overensstemmelse med gealdende lokalplan, eventuelt med dispensation fra lokalplanen
efter planlovens § 19. Ligeledes kraeves her kommunens samtykke efter planlovens § 42 for at opna

beskyttelse mod godtroende tredjeparter.

4.2 Hjemmelsgrundlaget

Som det fremgar ovenfor af afsnit 3.1.3, kan kommunen godt i lokalplanen fastlegge
bebyggelsesregulerende bestemmelser herunder om byggeret inden for delomrader. Som anfert
tidligere vil angivelse af den maksimale bebyggelsesprocent for hele lokalplansomradet eller for et
delomrade blive fortolket saledes, at bebyggelsesprocenten gaelder for hver enkelt matrikel der er
omfattet af lokalplanen eller delomradet, og der kan derfor som udgangspunkt ikke ske en
omfordeling af byggeretten mellem matriklerne. Dette vil i hvert fald ofte kreeve dispensation efter
planlovens § 19, og ved starre omfordelinger, der vil &ndre karakteren af omradet, vil det kreeve ny

lokalplan, sa offentligheden far mulighed for at komme med bemarkninger til forholdet.
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Der kan dog vere en situation, hvor den tildelte byggeret er for lav til at kunne udnytte den
byggemulighed, der ved byggefelt og etageantal er defineret i lokalplanen, jf. f.eks. lokalplan 425
”Krimsvej” omtalt i afsnit 2.2. | denne situation @ndres omradets karakter ikke i forhold til
lokalplanen, da det netop er denne bebyggelsesmulighed, som er angivet i lokalplanen (med

undtagelse af bebyggelsesprocenten, men det er i lokalplanen angivet, at denne kan tilkgbes).

Det kan diskuteres, hvorvidt det har betydning, at lokalplanen angiver omfordeling af byggeret som
en mulighed, og hvorvidt lokalplanen overhoved skal forhold sig til dette. Som anfart i afsnit 3.1.3,
kan lokalplanen ikke tage stilling til ejerforhold, da det ikke er et planleegningsmassigt relevant
forhold, og som tidligere naevnt giver lokalplanen ikke en ret, hvorfor man ikke pa baggrund af
lokalplanen opnar en ret til at omfordele byggeretten. Derfor vil adgangen til at omfordele
byggeretten muligvis veaere den samme, uanset om lokalplanen angiver muligheden herfor, idet der —
uanset hvad — skal indgas en aftale herom, ligesom der ofte kraeves dispensation efter planlovens §
19 til omfordelingen, hvis ikke dispositionen udlgser lokalplanspligt efter § 13, stk. 2. Som navnt
ovenfor kan der dog veere tilfelde, hvor lokalplanen angiver en byggemulighed, %8 men hvor der inden
for byggeomradet ikke er tilstreekkelig byggeret, hvorfor der i lokalplanen leegges op til handel med
byggeret. | dette tilfeelde er offentligheden bekendt med, at den i lokalplanen umiddelbart angivne
byggeret kan blive fordelt anderledes i praksis i overensstemmelse med den i lokalplanen angivne
byggemulighed.®® Oplysningen om byggemuligheden udger saledes en del af hgringsgrundlaget,
hvilket kan have betydning for, om der kan gives dispensation til en overskridelse af

bebyggelsesprocenten, jf. planloven § 19.

4.3 Dispensation fra lokalplan eller lokalplanpligt
Ved sammenstillingen mellem praksis og teori er det desuden relevant at problematisere, i hvilket
omfang omfordelingen kreever vedtagelse af ny lokalplan, eller om den kreever dispensation fra

lokalplanen.

68 Byggeretten kan veere begrenset af en generel fastsat bebyggelsesprocent samtidig med, at byggemuligheden er starre
iht. fastlagt maksimalt etageareal for delomradet, byggefelter og etageantal jf. ogsa lokalplan 425 ~Krimsvej”.

8 Der evt. er understgttet af et maksimalt etageareal for et delomrdde, som oversigter den generelt fastsatte
bebyggelsesprocent
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Tages udgangspunkt i det naevnte eksempel i afsnit 2.3.4, ma indledningsvist sattes spargsmalstegn
ved, om en omfordeling af 5.000 etagemeter kraever ny lokalplan, eller om der kan ske dispensation

fra den lokalplan, der var geldende, da servitutten blev vedtaget.

Hvorvidt en omfordeling af 5.000 etagemeter er en mindre &ndring, eller om der sker en veesentlig
@ndring i det bestaende miljg, vil bero pa de konkrete omstaendigheder i lokalplansomradet. Der er

saledes ikke en fast ramme for, hvornar der er lokalplanpligt, jf. afsnit 3.1.4

Farst kan der opstilles en reekke argumenter for, at der i eksemplet er lokalplanpligt. Ejendom A
selger 50 pct. af sin byggeret til ejendom B. Den tilkgbte byggeret udger 20 pct. af B’s samlede
byggeret efter tilkeb af byggeret. Pa trods af at de fysiske dimissioner ikke er afggrende for
lokalplanpligten, taler dette for, at der sker en relativ stor @ndring, hvilket alt andet lige ma andre
omradets karakter, herunder bygningstethed m.v. Yderligere ma fremhaves, at det af forarbejderne
til planlovens § 42 fremgér, at ”[u]d fra hensynet til at sikre offentligheden og borgernes
medindflydelse i planlaegningen bgr kommunalbestyrelsen tillige overveje, om servitutindholdet —
selvom der ikke foreligger lokalplanpligt, og selvom servituttens indhold kan accepteres — vil have
en sadan vasentlig betydning for det pagaeldende omrades anvendelse og udformning, at der i stedet
ber tilvejebringes lokalplan.” | forleengelse heraf kan nevnes MAD 2014.15 @ hvor der var
lokalplanpligt, selvom det ikke var i strid med lokalplanens principper at dispensere til projektet, da
det medferte sd veesentlige andringer i det bestdende miljg, at projektet alligevel udlgste

lokalplanpligt, jf. hertil afsnit 3.1.4

Modsat kan ogsa anfares en raekke argumenter der taler imod, at der er lokalplanpligt, og at der
saledes alene er behov for dispensation efter § 19. Det ma tillegges betydning, om lokalplanen
indeholder nermere bestemmelser om det lokalplanpligtige projekt, jf. § 13, stk. 5. Desuden ma der
legges veegt pa, om udformningen af byggeriet med hensyn til hgjde og etageantal, kan indpasses i
lokalplanen. | eksemplet er selve byggemuligheden angivet i lokalplanen i form af byggefelter og
etageantal, og ud fra dette grundlag er der mulighed for at bygge 5.000 etagemeter mere, end der i
lokalplanen er givet byggeret til. Yderligere ma fremhaves, at det af forarbejderne til § 13, stk. 2
fremgar, at der som udgangspunkt ikke er lokalplanpligt for bebyggelse, der ikke i art og omfang
afviger vaesentligt fra den bebyggelse, der allerede findes i det pagaldende omrade. Endvidere

fremgar af forarbejderne til § 19, at der som udgangspunkt kan meddeles dispensation til
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bebyggelsesregulerende bestemmelser. Disse forhold taler alle for, at der ikke er lokalplanpligt i

eksemplet, men at der kan ske dispensation fra den i lokalplanen fastsatte bebyggelsesprocent.

Hvorvidt der er lokalplanpligt, beror pa en konkret vurdering, der kan veere sver at foretage, nar der
ikke er flere oplysninger, end de i eksemplet angivne. Generelt vil der dog kunne leegges veegt pa de
ovenfor angivne forhold. Konkret i eksemplet laeegges det til grund, at mest taler for, at der ikke er
lokalplanpligt, serlig henset til at lokalplanen i eksemplet angav byggemuligheden, og byggeriet i art
og omfang blev opfert i overensstemmelse med den omkringliggende bebyggelse, men det er

ngdvendigt at dispensere fra lokalplanen efter § 19, idet bebyggelsesprocenten overskrides.

4.4 Planregulering ved servitutter

Efter planlovens § 42, stk. 1, 2. pkt. kan kommunen ikke give samtykke til en servitutbestemmelse,
der kraever vedtagelse af en ny lokalplan. Dette skyldes hensynet til, at denne form for planleegning
skal ske gennem lokalplansproceduren, som blandt andet tilgodeser offentligheden. Endvidere kan

kommunen ikke give samtykke til servitutter i strid med galdende lokalplan, jf. planlovens § 18.

I eksemplet, jf. afsnit 2.3.4, er givet samtykke til en servitut om fordeling af byggeret, og det leegges

ligeledes til grund, at der er sket dispensation fra lokalplanen efter § 19.

Nar der vedtages en ny lokalplan galdende for ejendommen A (som er s&lger af byggeret), men ikke
for ejendommen B (som er kgber af byggeret), ma det undersgges, hvilken betydning de tidligere

solgte byggeretter skal tilleegges.

Som det fremgar af eksemplet, er der allerede opnaet byggetilladelse til den tilkgbte byggeret pa
ejendom B, og eftersom ny lokalplan ikke @&ndrer pa eksisterende forhold, har vedtagelsen af en ny
lokalplan ikke betydning for ejendom B. Spgrgsmalet er derfor, hvilken betydning de solgte

byggeretter har for ejendom A (salgeren).

Overfarslen af de 5.000 m? fra A til B er sket under den oprindelige lokalplan, og servitutten relaterer
sig til denne. Nar der vedtages en ny lokalplan for A, erstatter denne den oprindelige lokalplan, og
servitutten om handel mellem A og B har ikke leengere betydning, fordi den ikke udspringer af den

nye lokalplan. Da byggeretten er solgt og udnyttet pa et andet grundareal udenfor det nye
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lokalplansomrade, skal den ikke modregnes i den nye lokalplan for A. Byggeretten relaterer sig til
det areal, der ligger inden for lokalplansomradet. Ved ny lokalplan opnar A byggeret pa 15.000 m?
(hvori skal modregnes udnyttet byggeret pa A), og herudover oppeberer han fortsat fortjeneste ved
salg af byggeret pa 5.000 m? til B. Hvis det modsat blev lagt til grund, at servitutten forsat skulle have
betydning, ville konsekvensen veere, at kommunen havde givet samtykke til en servitut i modstrid
med planlovens § 42, stk. 1, 2. pkt.

Pa baggrund af princippet om offentlig hgring, ber kommunen i den nye lokalplan formentlig oplyse
om, at der ved servitutten er overfgrt byggeret i henhold til den oprindelige lokalplan, saledes at
offentligheden bliver hgrt om det nye lokalplansforslag pa et oplyst grundlag. Safremt kommunen
ikke oplyser herom, vil der i princippet (safremt der opnas de relevante tilladelser) veere bygget 5.000
etagemeter mere inden for det oprindelige lokalplansomrade, end det har vaeret muligt at se pa

baggrund af den oprindelige og nye lokalplan.

Som allerede anfart er dette ikke i harmoni med planloven, idet der reelt sker planregulering gennem
servitutter, hvilket udvander lokalplansprocessen. Eksemplet illustrerer, hvordan kommunen gennem
tiltreedelse af servitutter kan disponere pa en made, der minder om lokalplanleegning. Nok sikres
kommunens indsigt i privatretlige servitutter gennem samtykkereglen i 8 42, og der skal ske
partshgring efter forvaltningslovens § 19, hvis servitutten far serlig betydning for tredjeparter, men
et af hovedformalene med lokalplanlegning — nemlig offentlig hering — sikres ikke. Der er i
lokalplanleegningen en fast procedure for offentliggerelse af lokalplansforslaget saledes relevante
synspunkter kan inddrages, fgr den endelige beslutning treeffes, men denne kortsluttes i en vis

udstreekning ved den praksis, der i nogle tilfeelde er konstateret.
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5. Er handel med byggeretter retligt beskyttet?

Pa baggrund af den ovenstdende analyse af forholdet mellem praksis og teori, hvor
aftalekonstruktionen blandt andet inddrages, er det herefter relevant at undersgge, i hvilket omfang
handel med byggeret er retligt beskyttet, og i den forbindelse om kommunen ved ny lokalplan kan

ophave den privatretlig aftale om handel med byggeret.

5.1 Privatretlige aftaleforhold
| forbindelse med handel med byggeretter er der et ssmmenfald mellem offentligret og privatret. |
tilfelde hvor der sker handel med byggeret inden for planlovens rammer, er det privatretlige

aftaleforhold selvfglgelig gyldigt.

| tilfeelde hvor der privatretligt er indgaet en aftale om handel med byggeret, der ikke er i
overensstemmelse med planloven — eksempelvis fordi kommunen har givet § 42-samtykke, hvor der
var lokalplanpligt, uden at vedtage ny lokalplan — er den privatretlige aftale ikke ngdvendigvis

ugyldig. Efter dansk ret er en aftale i modstrid med offentligretlige regler saledes ikke ngdvendigvis

ugyldig.

Den privatretlige aftale ma derfor som udgangspunkt opretholdes trods modstrid med planlovens
rammer. Herved skal kabssummen for byggeretten som udgangspunkt erlegges, men uden at der
ngdvendigvis kan geres brug af den tilkgbte byggeret, og keber vil derfor muligvis kunne gere
mangelsindsigelser geldende, afhaengig af det konkrete aftaleforhold. Dog kan der eventuelt veere
opstaet en berettiget forventning ved, at kommunen har meddelt samtykke til fordelingen, jf. hertil
afsnit 5.3, hvilket muligvis farer til, at der skal ske retlig lovliggerelse ved at kommunen vedtager en
lokalplan i overensstemmelse med servitutten. Safremt forholdene ikke muligger vedtagelse af en
lokalplan i overensstemmelse med servitutten, kan kommunen afhengig af de konkrete
omstendigheder veere erstatningsansvarlig, safremt samtykket efter § 42 har skabt en berettiget

forventning. Det ligger dog uden for rammerne af opgaven at drgfte dette naermere.
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5.2 Planmyndighedens plankompetence

Kommunen har kompetence til i lokalplan at fastlegge planregulering, safremt de handler i
overensstemmelse med proportionalitetsprincippet,’® varetager saglige hensyn og planlegningen er
planleegningsmaessigt relevant, uagtet om private aktgrer har indgaet aftaler. Kommunen har saledes
kompetence til at afvise at meddele samtykke til en servitut om omfordeling af byggeret, ligesom
kommunen kan velge ikke at meddele byggetilladelse til et projekt, der inkluderer handlede
byggeretter, safremt der er en planlagnings begrundelse herfor. Hvis ansggningen om byggetilladelse
er i overensstemmelse med gealdende lokalplan, kraever afvisning nedleeggelse af § 14-forbud, jf. U
2009.1202/2 H og afsnit 3.1.6.

To private aktgrer kan godt indga en aftale, men denne aftale kan ikke tilsidesette planmyndighedens

plankompetence — dette ville udvande hele idéen med planleegning, herunder lokalplanlaegning.

5.2.1 Erstatningsfri planregulering

Som udgangspunkt er kommunens planregulering erstatningsfri, og kommunen kan saledes som
udgangspunkt erstatningsfrit opheave tilstandsservitutter gennem lokalplanlaegning, jf. hertil afsnit
3.1.7. | forarbejderne til kommuneplanlovens § 18 (nu svarende til planlovens § 15, stk. 2, nr. 21), er
angivet, at ”’[d]en foreslaede tilfgjelse til § 18, stk. 1, er begraenset til at omfatte tilstandsservitutter,
saledes at radigheds- og tilegnelsesservitutter fortsat kun kan bringes til ophar ved ekspropriation.”*
Heraf falger, at tilstandsservitutter ikke nyder tilsvarende beskyttelse efter grundlovens § 73, som
radighedsservitutter. Dette pa trods af, at en tilstandsservitut kan repreesentere en stor formueveerdi
for ejeren af den herskende ejendom. Tilsvarende fglger det modsatningsvist af U 2015.902 H, at

kommunens mulighed for at ophaeve tilstandsservitutter som udgangspunkt er erstatningsfri.

Imidlertid er udgangspunktet om erstatningsfri regulering ikke undtagelsesfrit, hvilket vil fremga af
afsnit 5.3 og 5.4.

0 Se hertil MAD 1998.925 V, hvor fysisk lovliggerelse (delvis nedrivning) af ulovligt sommerhus var i strid med
proportionalitetsprincippet.
L Folketingstidende, 1974-75, tilleeg B, spalte 676
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5.2.2 Planlegningsmaessig begrundelse
Som det fremgar af afsnit 3.1, skal der foreligge en planlaegningsmassig begrundelse for dispositioner

i en lokalplan.

Herved kan kommunalbestyrelsen ikke blot uden en planlegningsmaessig begrundelse fastsaette
bestemmelser, der serligt tilgodeser enkelte grundejere eller modsat serligt forringer enkelte
grundejere. Tilsvarende skal der foreligge en planlegningsmassig begrundelse, nar kommunen selv
er grundejer. Kommunen kan ikke uden saglig begrundelse tildele sig selv usadvanligt gunstige
vilkar i lokalplanen, f.eks. en langt hgjere bebyggelsesprocent, uden at der foreligger en serlig

planleegningsmaessig grund herfor.

Princippet medvirker til, at kommunalbestyrelsen handler inden for sin saglige kompetence, hvilket

skal modvirke magtfordrejning.

5.3 Berettigede forventninger
Det kan veere genstand for diskussion, i hvilket omfang kommunens samtykke efter planlovens § 42

skaber en berettiget forventning, og i givet fald om den berettigede forventning nyder retsbeskyttelse.

I vurderingen af hvorvidt der foreligger en berettiget forventning, ma indledningsvis fremhzaves, at

denne skal vere opstaet pa baggrund af en forvaltningsmyndigheds handlinger.

Pa trods af at hverken lokalplanen eller § 42-samtykket giver en direkte ret til at opfere bebyggelsen,
og samtykket saledes ikke er en indestaelse for, at servituttens indhold kan effektueres, kan der
argumenteres for, at samtykket kan give en berettiget forventning. Kommunen har et vidt skan, nar
den skal meddele samtykke eller afslag pa en servitut efter § 42. Kommunen ma saledes alt andet lige
have vurderet, om den — pa det tidspunkt hvor den tager stilling til samtykke efter § 42 — har en
forventning om, at servituttens indhold kan effektueres, da det vil veere indholdslgst at meddele
samtykke efter § 42, hvis kommunen allerede pa det tidspunkt ved, at servitutten er betydningslgs.
Hertil skal dog bemarkes, at afslag pa samtykke efter § 42 skal vere planleegningsmassigt begrundet.
Ejeren ma pa denne baggrund alt andet lige have en forventning om at kunne effektuere den servitut,
som kommunen meddeler samtykke til. Nar kommunen meddeler sit samtykke, tager den stilling til,

om servitutten er i overensstemmelse med de planlegningsmassige overvejelser pa
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anmeldelsestidspunktet.”> Dette taler for, at det — pa dette tidspunkt — i hvert fald ikke er de
planmassige forhold, der kan veere begrundelse for kommunens eventuelle afslag pa byggetilladelse.
| MAD 2013.557 Nmk anerkender Natur- og Miljeklagenavnet ogsa, at samtykke efter § 42 kan give
en berettiget forventning. Den planleegningsmaessige situation vil dog ofte udvikle sig over tid, og
kommunen har derfor mulighed for at endre holdning til, om den mener, at der er
planlegningsmaessig begrundelse for afslag pa samtykke efter § 42. Sagens gvrige omstaendigheder
skal ogsa tillegges betydning, herunder forudgdende dreftelser med kommunen, lokalplanens
bestemmelser m.v. Med udgangspunkt i ovenstaende vurderes, at kommunens samtykke efter § 42 til
omfordeling af byggeret som udgangspunkt skaber en berettiget forventning pa det tidspunkt, hvor

afgarelsen meddeles.

Noget andet er, om der kan stattes ret pa den berettigede forventning. Der ma i den forbindelse
foretages en konkret afvejning af, om hensynet til varetagelse af de planleegningsmaessige hensyn i
modstrid med den berettigede forventning skal veaegtes tungere end hensynet til at kunne indrette sig

i tillid til en berettiget forventning.

Afvejningen ber inddrage, hvor sterkt hensynet er til de planlegningsmassige forhold og til
beskyttelse af forventningen.”® | den forbindelse kan indga den psykologiske indrettelse, om
adressaten har handlet i tillid til afgarelsen, herunder afggrelsens karakter og den gkonomiske

betydning, en intensitetsvurdering, tidsmomentet og om afgerelsen har karakter af aftale.’

| forbindelse med handel med byggeretter vil seerligt det gkonomiske moment veere af betydning for
keber og saelger, men her ma dog igen fremhaves, at afgarelsen ikke har givet ejeren en direkte ret
til byggeprojektet. Tidsmomentet er tilsvarende af vasentlig betydning for, om den berettigede
forventning nyder retsbeskyttelse. Igen kan navnes MAD 2013.557 Nmk, hvor Natur- og
Miljeklagenavnet ophaevede kommunens afslag pa byggetilladelse, da kommunen 11 maneder
tidligere havde meddelt samtykke til en servitut, hvorefter byggeri kunne placeres i modstrid med

lokalplanen. Kommunen var derfor pa baggrund af berettigede forventninger forpligtet til at meddele

72 pagh: Fast Ejendom — Regulering og Kgb (3. udg.), 2017, s. 178
8 Mgrup: Berettigede forventninger i forvaltningsretten (1. udg.), 2005, s. 163
4 Mgrup: Berettigede forventninger i forvaltningsretten (1. udg.), 2005, s. 164 ff.

Side 36 af 54



dispensation efter planlovens § 19. Sidst ma naevnes, at det ogsa kan tillegges betydning, om

forventningen udspringer af en indgaet aftale med kommunen.

Pa baggrund af ovenstaende kan udledes, at samtykke efter planlovens § 42 til handel med byggeretter
formentligt vil skabe en berettiget forventning, men om denne forventning nyder retsbeskyttelse vil
bero pa en konkret vurdering, hvor blandt andet indretningshensyn, tidsmomentet og gkonomisk

betydning ma tillegges vagt.

5.4 U 2015.902 H
Dommen U 2015.902 H modificerer udgangspunkt i planlovens 8 15, stk. 2, nr. 21, hvorefter

kommunen erstatningsfrit kan ophave tilstandsservitutter i lokalplan.

Sagen vedrgrte McDonalds (M) der i 1994 havde faet tinglyst en konkurrenceklausulsservitut pa
naboejendommen, som M havde forkgbsret til. Da naboejendommen i 2005 blev solgt, gav M afkald
pa sin forkabsret, men fik til gengeeld i 2006 tinglyst en servitut om forkabsret til en del af grunden.
Desuden blev der i 2006 tinglyst en servitut som forbgd konkurrerende virksomhed samt
servicestation eller ubemandet tankanlaeg for salg af motorbreendstof, dagligvarer, fastfood m.v.
Servitutterne blev tiltradt af kommunen efter planlovens § 42. Det omhandlede omrade blev i 2008 i
lokalplan udlagt til centerformal, f.eks. motel/hotel, restaurant, servicestation, kiosk og lignende til
betjening af vejtrafikken. Da ejeren (E) af den tjenende ejendom (grunden hvorpa servitutterne var
tinglyst) enskede at etablere to fastfoodrestauranter, vedtog kommunen i 2010 en ny lokalplan, der i
formalsbestemmelsen udtrykkeligt fastslog, at der forela uforenelighed mellem lokalplanen og de to

servitutter, og lokalplanen fastsatte derfor, at servitutterne skulle ophare.

M paklagede kommunens vedtagelse af lokalplanen, og gjorde blandt andet geeldende, at ophavelse

af servitutterne til fordel for en anden privat virksomhed udgjorde magtfordrejning.

D. 14. december 2011 traf Natur- og Miljgklagenavnet afgerelse i sagen, og anfarte i den forbindelse,
at ophaevelse af tilstandsservitutter efter planlovens § 15, stk. 2, nr. 16 (nu nr. 21), som klart
udgangspunkt er erstatningsfri regulering. Herefter angav navnet, at spergsmaélet er, om servitutter
med vasentlig veerdimaessig betydning uden videre kan ophaves med deraf fglgende tab, eller om

indgrebet ma udlgse erstatning. Ved vurderingen af, om indgrebet har ekspropriationslignende
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karakter, mé der bl.a. l&egges vegt pa, om indgrebet rammer uforholdsmassigt hardt.” Navnet fandt,
at M nappe kunne forvente i al evighed at blive holdt fri for konkurrence, men at tidsperspektivet i
den forbindelse matte tillegges betydning. Herefter anfarte naevnet, at formodningen talte for, at M
ville have opretholdt eller udnyttet sin forkebsret, hvis man havde vidende om, at kommunen kort tid
efter ville ophaeve servitutterne ved lokalplan. Neavnet kom derfor frem til, at ophavelsen af
servitutterne var et indgreb af ekspropriationslignende karakter 1 forhold til [M]”, og at lokalplanen

derfor var partielt ugyldig.

Landsretten anfgrte i en efterfolgende retssag, at tilvejebringelse af ny lokalplan har
planlegningsmassig relevans, og dette ikke i sig selv er et usagligt formal. Herudover anfarte
Landsretten i sine pramisser, at ’[e]n lokalplans ophavelse af en tilstandsservitut efter planlovens §
15, stk. 2, nr. 16 [nu nr. 21], er en erstatningsfri regulering, medmindre der foreligger ganske sarlige
omstendigheder, sdledes at ophavelsen far karakter af ekspropriation.” I den forbindelse anforte
Landsretten, at ”[v]ed vurderingen af, hvorvidt der er tale om et indgreb af ekspropriationslignende
karakter, skal der bl.a. leegges vaegt pd, hvilken vagt eller intensitet indgrebet har i1 forhold til [M]”
(herunder gkonomisk veerdi). | neaerveerende tilfelde var der tinglyst en servitut om forbud mod
konkurrerende virksomhed samt forkebsret, og kommunen havde meddelt samtykke efter § 42.
Endvidere anferte Landsretten, at [t]idsperspektivet ma tillegges en vis betydning i vurderingen af,
hvorvidt der er tale om et indgreb af ekspropriationslignende karakter”, og lagde i den forbindelse
veegt pa, at M formodes at have udnyttet sin forkegbsret, hvis man havde veeret bekendt med
kommunens ophavelse af servitutterne fa ar efter. Landsretten fandt herefter i overensstemmelse med
Natur- og Miljeklagenavnet, at ophavelse af de omhandlede servitutter i lokalplan udgjorde et
indgreb af ekspropriationslignende karakter i forhold til [M]”.

| en efterfalgende retssag tiltradte Hgjesteret Landsrettens preemisser og resultat.

5.4.1.1 Analyse af dommen — hvad kan den anvendes til?
Dommen er den farste, hvor Hgjesteret har taget stilling til, om ophavelse af en tilstandsservitut

gennem lokalplan var ekspropriation.

Dommen er principiel, idet Hgjesteret doner muligheden for, at ophavelse af tilstandsservitutter ved

lokalplan kan have karakter af ekspropriation, hvis der foreligger ganske sarlige omstendigheder
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(og andrer herved ikke pa, at ophavelse af tilstandsservitutter gennem lokalplan som det helt klare
udgangspunkt er erstatningsfri regulering). Der ma i den forbindelse legges afggrende veegt pa
servituttens gkonomiske veaerdi for den pataleberettigede, samt den tid der er gaet fra servituttens

vedtagelse (som kommunen har tiltradt efter planlovens § 42) til lokalplanens vedtagelse.

Dommen angiver ikke direkte, at M har faet en berettiget forventning ved kommunens tiltreedelse
efter planlovens § 42, men i forbindelse med vurderingen af, om ophavelse af servitutterne har
ekspropriationslignende karakter, leegges veegt pa nogle af de samme momenter, som der gares i
forbindelse med vurdering af berettigede forventninger, jf. afsnit 5.3, herunder den gkonomiske

betydning, intensiteten, tidsfaktoren, og om servitutten har karakter af aftale.

Desuden kommer det til udtryk i dommen, at retsvirkningen af ekspropriationslignende ophavelse af
en tilstandsservitut gennem lokalplan ikke er erstatning, men partiel ugyldighed af lokalplanen.
Kommunen kan saledes ved ekspropriation ophave tilstandsservitutten efter planlovens § 47.
Kommunen vil dog ogsa pa grundlag af lokalplanen kunne give byggetilladelse til det servitutstridige
forhold, og herefter vil det formentligt veere op til M som pataleberettiget at patale det servitutstridige
forhold ved civilt sagsmal — med henblik pa at hindre servitutstridigt byggeri — idet kommunen ikke

har pligt til at handhzave servitutten efter planlovens § 43.7

Selvom dommen ikke handler om handel med byggeretter, kan den alligevel anvendes i forbindelse
med vurderingen af, i hvilket omfang handel med byggeretter er retligt beskyttet. Dette understattes
ogsa af, at Landsretten navner tilstandsservitutter generelt, og navner nogle generelle forhold der
kan leegges vagt pa i forbindelse med vurderingen af, om ophavelsen af tilstandsservitutten i
lokalplan har ekspropriationslignende karakter. Dog ma fremhaves, at i denne sag havde M et
alternativ til servitutterne, nemlig at kebe grunden, og dette alternativ ville formentligt veere udnyttet,
safremt man havde veeret bekendt med, at kommunen kort efter ville opheeve servitutterne i lokalplan.
| forbindelse med servitutter om handel med byggeret, vil der som udgangspunkt ikke vere et
alternativ til servitutterne, hvilket taler for, at ophavelse af disse servitutter ikke i lige sa hgj grad vil

have ekspropriationslignende karakter. At der ikke er et alternativ til en servitut om fordeling af

5 Se tilsvarende Pagh U.2017B.287: Ophavelse af servitutter og erstatningsfri regulering - En kommentar til U 2015.905
Hog U 2017.1851 H
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byggeret er dog ikke lig med, at der ikke er opstaet en berettiget forventning, jf. ogsa MAD 2013.557
NmK.

Sammenfattende

Af dommen kan udledes, at ophaevelse af tilstandsservitutter i seerlige tilfeelde kan have
ekspropriationslignende karakter, og i forbindelse med vurderingen heraf ma blandt andet indga
servituttens gkonomiske verdi for den pataleberettigede, samt hvor lang tid det er siden, at
kommunen har givet samtykke efter § 42. Yderligere ma opsummerende bemaerkes, at virkningen af,
at ophavelsen af servitutterne har ekspropriationslignende karakter som udgangspunkt er, at

lokalplanen partielt ophaeves.

5.5 Fortreenger ny lokalplan handlede byggeretter?

| forbindelse med vurderingen af om en ny lokalplan fortreenger handlede byggeretter, kan der gares
en raekke sondringer. Overordnet ma sondres mellem om der er tinglyst en servitut om aftalen eller
ej, om der er disponeret i forhold til geeldende lokalplanen, og om byggeretterne er udnyttede eller
ikke udnyttede.

Safremt der alene er indgaet en privatretlig aftale om handel med byggeretter, uden der er tinglyst en
servitut, og byggeretten endnu ikke er udnyttet, vil kommunen som planmyndighed kunne tilsidesette
denne, da formalet med lokalplaner netop er, at planmyndigheden skal have mulighed for at fastleegge
en plan for den fremtidige arealanvendelse for et omrade, jf. hertil afsnit 3.1.1. | dette tilfeelde vil ny
lokalplan derfor fortreenge handlede byggeretter. Der ma dog tages forbehold for, at der kan foreligge
tilkendegivelser fra kommunen, der kan give en berettiget forventning, men dette vil i hgj grad
afhaenge af de konkrete omsteendigheder, og det ligger derfor uden for opgaven at undersgge dette

nermere.

| andre tilfeelde kan der, for der er vedtaget en lokalplan, veere indgaet en forhandsaftale om at tinglyse
en servitut, safremt der vedtages en lokalplan inden for rammerne af aftalen. Som navnt i afsnit
3.1.8.1, har kommunen ikke kompetence til at give samtykke til en servitut om fordeling af byggeret
forud for vedtagelse af en lokalplan. Spgrgsmalet er derfor, hvad retsstillingen er, hvis kommunen
har givet tilsagn om at arbejde for en lokalplan i overensstemmelse med den privatretlige

forhandsaftale med forventning om at samtykke til en sadan servitut, nar lokalplanen er vedtaget. Det
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kan i den forbindelse overvejes, om kommunen pa baggrund af deres tilsagn er forpligtet til at vedtage
en lokalplan, der muligger aftalen. Det ma udelukkes, at kommunen pa baggrund af deres tilsagn er
forpligtet til at vedtage en lokalplan, der muligger aftalen. Pointen med at det var en forhandsaftale,
mister sin effekt, hvis man med sikkerhed ved, at aftalen vil medfare, at lokalplanen vedtages. Dog
vil kommunen muligvis veere erstatningsansvarlige pa grund af berettigede forventninger, men det

ligger uden for rammerne af opgaven at undersgge dette nermere.

En anden mulighed er, at der kan veere tinglyst en servitut efter vedtagelse af en lokalplan (inden for
plangrundlaget eventuelt med dispensation efter § 19) om handel med byggeret, uden at byggeretten
endnu er udnyttet. I den forbindelse kan betydning af kommunens samtykke efter planlovens § 42
ligeledes overvejes. Pa den ene side kan anfares, at samtykket jo ikke i sig selv er en tilladelse il
projektet, i modseetning til f.eks. en VVM-tilladelse eller en byggetilladelse der giver den berettigede
et retskrav. Pa den anden side ma med henvisning til afsnit 5.3 anfares, at samtykket alt andet lige
skaber en forventning om, at projektet bliver muligt at gennemfare. At kommunens samtykke efter §
42 kan skabe en berettiget forventning, understettes ligeledes af U 2015.902 H, gennemgaet i afsnit
5.4, hvor Hgjesteret fastslog, at kommunen ikke kunne ophave en tilstandsservitut, som havde stor
gkonomisk betydning for den pataleberettigede, og som kommunen fa ar forinden havde givet
samtykke til. Det vurderes saledes, at safremt kommunen har givet samtykke til en servitut efter § 42
under henvisning til geldende lokalplan og projektet endnu ikke er gennemfert, vil kommunen —
afhaengigt af de konkrete omstaendigheder — ikke blot kunne ophave servitutten i ny lokalplan, da der
kan veere opstaet en berettiget forventning. Dog skal de berettigede forventninger afvejes i forhold til
eventuelt nye tilkommende planmassige forhold, og der kan endvidere veere nogle forhold, som taler
for, at der ikke foreligger en berettiget forventning, herunder hvor lang tid siden det er, at kommunen
har meddelt sit samtykke, servituttens gkonomiske betydning for den pataleberettigede m.v., jf. hertil
afsnit 5.3 og 5.4.

Uafhangigt af om handel med byggeret er fastsat i en servitut eller ej, vil retsstillingen som
udgangspunkt veere den samme, hvis byggeretten er udnyttet (og der saledes har veeret meddelt
relevante tilladelser). Der foreligger i den forbindelse selvsagt en lokalplan, da en eventuel
forhandsaftale farst bliver aktuel ved vedtagelsen af en lokalplan. Efter planlovens § 18 fglger, at
vedtagelse af en ny lokalplan ikke @ndrer pa den hidtidige anvendelse af ejendommen, jf. hertil afsnit

3.1.2. Det ligger saledes fast, at kommunen ikke ved ny lokalplan kan ophzave en aftale om fordeling
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af byggeret, hvis byggeretten allerede er udnyttet. Spargsmalet er dog, hvornar en byggeret kan siges
at veere udnyttet: Er det nar byggeretten er handlet, nar der foreligger byggetilladelse eller VVM-
tilladelse, nar byggeriet er igangsat, nar byggeriet er faerdigt, eller nar der foreligger
ibrugtagningstilladelse? Det falger af afsnit 3.1.2, at en byggetilladelse meddelt inden lokalplanens
offentliggarelse ikke kommer i konflikt med planlovens § 18. Herved ma forstas, at allerede ved
meddelelse af byggetilladelse eller VVVM-tilladelse, ligger det fast, at kommunen umiddelbart ikke
kan forhindre byggeriets gennemfarelse. En byggeret kan saledes siges at veere udnyttet allerede ved
meddelelse af byggetilladelse (byggeriet skal dog igangsattes inden for et ar) eller VVVM-tilladelse.

Som det fremgar af afsnit 5.4.1.1, vil retsvirkningen af, at der vedtages en lokalplansbestemmelse om
ophavelse af en tilstandsservitut i et tilfelde, hvor det ud fra ovenstdende ikke er muligt,
sandsynligvis veere, at lokalplanen ophaves partielt, saledes at servitutten forsat geelder. Hvis
kommunen har givet samtykke til en servitut, de ikke har kompetence til at meddele samtykke til, og
byggeretten endnu ikke er udnyttet, vil et rekursorgan eller en domstol eventuelt kunne forhindre
byggeriets gennemfarelse, hvis de planlegningsmessige forhold ikke muligger byggeriets
gennemfarelse. | den forbindelse vil kommunen muligvis blive erstatningsansvarlig, pa baggrund af

den berettigede forventning kommunen har skabt.
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6. Konklusion

Kommunen har som udgangspunkt mulighed for erstatningsfrit at ophaeve tilstandsservitutter i
lokalplan. I U 2015.902 H abnes dog op for, at opheevelse af tilstandsservitutter i lokalplan i nogle

tilfeelde vil have ekspropriationslignende karakter.

Det er i opgaven fastslaet, at kommunen ikke har kompetence til at meddele samtykke til en servitut
om fordeling af byggeret i fremtidig lokalplan, da dispositionen vil kreeve vedtagelse af ny lokalplan.
Tilsvarende kan kommunen ikke meddele samtykke til servitutter om fordeling af byggeret, hvis de
er omfattet af lokalplanspligten i planlovens § 13, stk. 2. Det er i den forbindelse relevant at

undersgge, om dispositionen @ndrer omradets karakter.

Kommunen har derimod mulighed for at meddele samtykke til en servitut om handel med byggeret
pa baggrund af gaeldende lokalplan, safremt servitutten er i overensstemmelse med plangrundlaget,
eller der gives dispensation fra lokalplanen efter § 19 for mindre afvigelser. | forbindelse med
muligheden for dispensation fra lokalplanen, ma man dog have for gje, at et af hovedformalene med
lokalplanlzgningen er inddragelse af offentligheden. Dispensationsadgangen skal saledes ikke blot

give anledning til, at der reelt sker planlegning gennem privatretlige servitutter.

Hvis der allerede er givet byggetilladelse til en handlet byggeret, vil kommunen ikke kunne ophave

virkningen af servitutten, idet ny lokalplan kun vedrgrer fremtidige dispositioner, jf. planlovens § 18.

Om kommunen kan ophave servitutter om fordeling af byggeret, hvor der endnu ikke er givet
byggetilladelse, vil bero pa en konkret vurdering af, om § 42-samtykket har skabt en berettiget
forventning. I den forbindelse ma der leegges sarlig veaegt pa, hvor lang tid siden det er, at kommunen
har givet samtykke til servitutten; servituttens gkonomiske betydning for den pataleberettigede og

indretningshensyn. Andre momenter kan ogsa indga i vurderingen.

| tilfeelde hvor kommunen vedtager en ny lokalplan, skal en servitut om handel med byggeret i
henhold til tidligere lokalplan som udgangspunkt ikke tilleegges betydning, da kommunen ikke kan
give samtykke til fordeling af byggeret i fremtidig lokalplan. Dette &ndrer dog ikke ved, at en
overdraget byggeret i henhold til den oprindelige lokalplan forsat kan veere retligt beskyttet,
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eksempelvis hvis denne er udnyttet eller den nye lokalplan ikke omfatter kgberens ejendom, jf.
eksemplet i afsnit 2.3.4.

Sammenfattende ma det anfares, at hvorvidt handel med byggeretter er retligt beskyttet, beror pa de
konkrete omstendigheder. Hvis byggeretten er udnyttet, vil den som udgangspunkt veere retligt
beskyttet. | tilfeelde hvor byggeretten endnu ikke er udnyttet, og der ikke er tinglyst en servitut, vil
den som udgangspunkt ikke veere retligt beskyttet (der kan dog foreligge tilkendegivelser fra
kommunen, der kan skabe en berettiget forventning, som kan medfgre modsatte resultat). Hvis
kommunen har givet samtykke efter planlovens § 42, kan dette skabe en berettiget forventning, der
medfarer, at handlen med byggeretten er retligt beskyttet. Dette vil dog bero pa en konkret vurdering
af de naermere forhold.
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Bilag

Bilag 1: Eksempel pa skade hvorved grundareal overdrages til Grundejerforening som fellesareal

uden tilhgrende byggeret.

Bilag 2: Uddrag af grundejerforeningsservitut (uddraget indeholder forside samt s. 17 og 18, som der

henvises til i opgaven).

Side 47 af 54



Ejendom:
Adresse:

Landsejerlav:
Matrikelnummer:

Saelger/overdrager:

Navn:

Cvr-nr.:
Saelgerandel:

Kober/erhverver:
Navn:

Cvr-nr.:
Keberandel:

Ejendomskategori:

Type af handel:

Areal der overdrages:

Bilag 1: Eksempel pa overdragelse af grundareal uden tilhgrende byggeret

Skode

Islands Brygge 99

2300 Kebenhavn S
Eksercerpladsen, Kebenhavn
0116

CONDOR ISLANDS BRYGGE P/S
Langelinie Allé 43

2100 Kebenhavn @

35230912

11

Grundejerforeningen Artillerivej Syd
Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

32423345

11

Andet
Faellesareal

Overdragelsen til Grundejerforeningen Artillerivej Syd sker
som led i udviklingen af omradet, hvor arealet skal
overdrages uden byggeret og benyttes som feellesareal og
etablering af vej og fortov for Grundejerforeningen Artillerivej
Syd. Kebesummen omfatter ikke omkostninger til
byggemodning, som i det hele afholdes af
grundejerforeningen.

Almindelig fri handel pa markedsvilkar.

Idet der henvises til Landinspekterfirmaet LE34’s rids af
11.2.2021, vedrerer overdragelsen alene delnr. 4 af matr.nr.
116 Eksercerpladsen, Kebenhavn med et areal pa 2.996 m2,
der arealoverfores til kabers ejendom, matr.nr. 80a
Eksercerpladsen, Kebenhavn.

Delnr. 4 af matr.nr. 116 Eksercerpladsen, Kebenhavn udger
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Dato for overtagelse:

Kobesum:
Kontant kebesum:
Kebesum i alt:

Parterne har aftalt felgende

gvrige vilkar for handelen:

Falgende servitutter
respekteres:

Erklaeringer:

en del af Hilmar Baunsgaards Boulevard.

01.01.2021

0 DKK
0 DKK

Faellesareal

Handlen vedrarer alene delnr. 4 af matr.nr. 116
Eksercerpladsen, Kebenhavn, af areal 2.996 m2, der skal
arealoverfares til kebers ejendom - matr.nr. 80a
Eksercerpladsen, Kebenhavn.

Skedet bedes lyst med frist til matrikulzer berigtigelse samt
noteret pa den modtagende ejendom.

Overdragelsen til Grundejerforeningen Artillerivej Syd sker
som led i udviklingen af omradet, hvor grundejerforeningen
overtager ejendommen, og hvor arealet skal benyttes som
feellesareal til anvendelse som fortov samt opholds- og feelles
adgangsforhold for Grundejerforeningen Artillerivej Syd.

Arealet overdrages uden byggeret, og arealet kan saledes
alene i fremtiden benyttes som fzellesareal for
grundejerforeningens medlemmer.

Grundejerforeningen overtager ingen ekonomiske
forpligtelser med grundarealet, ej heller betaling af
ejendomsskat efter overtagelsesdagen, idet byggeretten er
overflyttet og udnyttet pa saelgers andre ejendomme.

Grundejerforeningen afholder omkostninger til betaling af

registreringsafgiften og berigtigelse af ejendomsrettens
overgang.

Servitutter tinglyst til og med 07.06.2021 respekieres.

Sommerhuserklzering - erhvervsajemed, der ikke er omfattet
af lov om sommerhuse og campering § 1 Erhververen
erklaerer under strafansvar, at ejendommen skal anvendes i
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et erhvervsgjemed, der ikke er omfattet af lov om
sommerhuse og campering § 1. Erhvervsajemed er saerskilt
angivet.

Arealet skal benyttes som feellesareal til anvendelse som vej
og fortov samt opholds- og feelles adgangsforhold for
Grundejerforeningen Atrtillerivej Syd. Tilladelse fra
Erhvervsstyrelsen er meddelt og vedlaegges. Klagefristen i
tilladelsen er udlabet.

Bilag:

Bilagsreference: 6c7dc30c-d784-49fd-beae-922904a2d501
Bilag referencekode: Andet.

Beskrivelse af bilag: Kortbilag LE34 11.2.2021
Bilagsreference: fd621763-a7f0-4109-8332-e87bf2f57dba
Bilag referencekode: Andet.

Beskrivelse af bilag: Referat generalforsamling 24.6.2021
Bilagsreference: 16d23831-fb2d-414b-a3cc-9e6ff674de35
Bilag referencekode: Andet.

Beskrivelse af bilag: Vedtaegter for GAS - underskrevet
Bilagsreference: 103ce966-ade9-473d-alaa-82cf9ffae9d4
Bilag referencekode: Andet.

Beskrivelse af bilag: Tilladelse til erhvervelse

Nedenstiaende anmelderoplysninger underskrives alene af
anmelder.

Anmelder:
FOCUS ADVOKATER P/S
Englandsgade 25
5000 Odense C
Cvr-nr.: 34045666
Kontaktoplysninger: Tina Bennetzen,
63142020
tib@focus-advokater.dk
Anmelders sagsnummer: 37295-0004/tlb

Sendes ogsa til:

E-mail: sommerhusloven@bpst.dk
Sagsnummer:
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Tinglysningsafgift:

Afgift: 1.750 DKK
Afgiftspligtigt belab: 0 DKK
Storkundenummer:

34045666

Tinglysningsafgift betalt i henhold til storkundeordning.

Resultat af tinglysning

Ejendom:
Adresse: Islands Brygge 99

2300 Kebenhavn S
Landsejerlav: Eksercerpladsen, Kebenhavn
Matrikelnummer: 0116
Status:

Tinglyst med frist
Tinglysningsdato

07.12.2021 11:56:04
Dokumenttype:

Skade
Dato/lebenummer

Frist information:
Frist dato:

07.12.2021-1013476950

01.07.2022

alene delnr. 4 af matr.nr. 116 Eksercerpladsen, Kebenhavn

med et areal pa 2.996 m2, der arealoverfares til kabers

ejendom, matr.nr. 80a Eksercerpladsen, Kebenhavn. Tinglyst

med frist til matrikulzer berigtigelse.
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Bilag 2: Uddrag af grundejerforeningsservitut

Akt: Skab: nr.:

Ejerlav: (udfybdes af tinglysningskontoret)
Eksercerpladsen, Kebenhavn

Matr.nr.: Anmelder:

72,75,80,82, 83,85, 111, 114, 115, 116, Advokatfirmaet

117, 118, 119, 120, 121, 128, 132, 133, Henning Moritzen

134, 135, 148, 149, 150, 151, 152, 153, Det Gule Pakhus, Havnepladsen
154, 155, 164, 165, 166, 169, 179, 184 5700 Svendborg -TIf. 62 21 20 10
samt del af matr.nr. | aa, J.nr. 10700

umatrikulerede vand- og landarcaler ibid. 25, november 2008

Gade- og husnr.:

Islands Brygge

Kobenhavn

Retsafg.  kr. 1.400,00

GRUNDEJERFORENINGSDEKLARATION

for
Grundejerforeningen Artillerivej Syd

Undertegnede "Husbadelaug Artillerivej Syd” patager sig hermed rettigheder og forpligtelser,
ligesom undertegnede ejere af matr. nr. 72, 75, 80, 82, 83, 85, 111, 114, 115, 116, 117, 118,
119, 120, 121, 128, 132, 133, 134, 135, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 164, 165, 166,
169, 179, 184 samt del af’ | aa, alt Eksercerpladsen, Kobenhavn samt umatrikulerede vand- og
landarealer ibid. pédlegger deres ejendomme samt alle parceller, der udstykkes her-
fra/tillegges hertil folgende:

DEKLARATION

ADVORATHIRMART HENNING MORITZEN
YR 35812202 h

\*
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17.3

17.4

18

18.1

18.2

side 17
17.2.1  Beplantning
17.2.2  Hegning
17.2.3  Materialevalg til beplantninger, lysinstallationer m.v,

17.2.4  Skiltning og reklamer

Campingvogne, bide, lastbiler/hangere, trailere og lignende mé ikke parkeres pi area-
lerne, efter at udstykning er sket, ligesom der ikke langs bebyggelsen eller pa andre are-
aler ma ske nogen form for oplagring. Bestemmelsen omhandler ikke sdvanligt byg-
gepladsmateriel i forbindelse med byggeri, jfr. endvidere bestemmelseme herom — pkt.
4.

Nar ansogning om skiltning, anbringelse af master m.m. indsendes til kommunen, skal
kopi af denne ansogning samtidig tilsendes grundejerforeningen, der herefter tager stil-
ling til, om den vil kommentere sagen over for kommunen, Kommunen har i alle tilfiel-
de den endelige afgorelse ved sagens behandling.

Byggeretter

Ifolge lokalplan nr. 410 vil bebyggelsesprocenten for omradet ikke kunne overstige 110,
beregnet for omridet under é, idet de to cjendomme, henholdsvis matr.nr, 121 og 128
Eksercerpladsen, Kobenhavn dog ikke indgdr i denne beregning, idet disse to ejendom-
me allerede er bebygget med en hajere procent. Byggeretten er fordelt efter areal i hen-
hold 1il Bilag 4 og Bilag 6. hvor det samtidig anfores, hvilke arealer, der overfores til
den enkelte grundejer fra vejlaugets vejarealer jfr. Bilag 7. Den maksimale byggeret in-
den for Grundejerforeningsomradet - underomride 1, 11, 111 og IV, jfr. lokalplanen - er
186.100 m* BROS-areal.

Den enkelte grundejer er alene berettiget til at udnytte en byggeret pd 110 procent af sit
eget grundareal eller det hojere procenttal, som cjeren enten har erhvervet til det pagl-
dende areal fra grundejerforeningen/andet medlem inden for grundejerforeningen eller
har overfort til arcalet i forbindelse med, at ejeren har overfort byggeret fra et andet af
ham ejet areal - eksempelvis i forbindelse med at dette areal er overgaet til Vigen, vej-
areal eller anden anvendelse uden byggeret i henhold til lokalplan nr. 410, Eventuel
uudnyttet byggeret kan videreoverdrages til andre arealer. | forbindelse med overdragel-
se af byggeret henvises til pkt. 2.1, hvorefier det enkelte medlem er forpligtet 1l at give
meddelelse til grundejerforeningens bestyrelse.

W
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side 18

18.3 1 forlengelse af grundejerforeningens stificlse har grundejerforeningen erhverver 4.730
m* byggeret BROS arcal, og denne byggeret kan erhverves af foreningens medlemmer til
samme pris, som grundejerforeningen har erhvervet denne for, dog med en regulering,
der svarer til udviklingen i nettoprisindekset fra 1, januar 2009, og indtil betalingen fin-
der sted. Denne regulering skal, jir. det specielle bidrag dog som minimum svare til en
regulering med ¢n forrentning med CIBOR (lebetid 1 ir + 2% pa.). Erhvervelsen af
byggeretten fra grundejerforeningen skal ske fra det enkelte medlems side ved igang-
setning al byggeri pd det enkelie matrikelnummer, siledes at medlemmet har den bye-
geret, der svarer til det maksimale antal BROR areal, der kan opfores pd det phgaldende
matrikelnummer, jir. Bilag 4 og Bilag 7. Denne forpligtelse gelder, sa lenge grundejer-
foreningen har byggeretter til salg og folger siledes princippet om, at den enkelte
grundejer/det enkelte medlem skal have byggeretier, svarende til det maksimum antal
m* BROE areal, som det enkelte medlem betaler det specielle bidrag i henhold til, jfr.
pkt. 2.5,

18.4 Opstir der pd noget tidspunkt ret for et eller flere medlemmer af grundejerforeningen
eller for grundejerforeningen til opfyldning i havnen (foretage landindvinding med byg-
geret il opferelse af yderligere bebygpelse inden for deklarationsomradet), kan en si-
dan ret alene udnyttes helt eller delvist efter tilladelse fra grundejerforeningen og efter
swrskilt, forudgiende aftale med Kobenhavns Havn A/S, herunder om grundpris og op-
fyldningernes udformning,

1%  Friarealer

19.1 Friarealer pi deklarationsomrddet, herunder friarealet hidrorende fra vigen fordeles efier
nermere aftale,

19.2 Friarcalet beregnes for omridet under é, hvorfor den enkelte grundejer i forbindelse
med projektudvikling og byggeri er indstillet pd at medvirke til, at der i det omfang, det
er muligt, indarbejdes taghaver og ~terrasser m.v. i byggeriet med henblik pa at foroge
Iriarcalmulighederne til fwelles gavn for deklarationsomriders udvikling.

19.3 A-Huset - deklarationsomridet mair. nr. 121 og 128 Eksercerpladsen, Kobenhavn etab-
lerer friareal inden for egen grund,
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