Boligret

Borsen og farende eksperter inden for ejendomsret saetter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Kommunen sov 1 timen — og
sa blev en ulovlig altan lovlig

En kommune kan ngle sa meget i sagsbehandlingen, at den fortaber retten til at
bestemme. De viser to sager fra Natur- og Miljgklagenavnet, hvor blandt andet
en husejer har faet blastemplet en ellers ulovligt opfort fransk altan
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ar det i lovgivningen er foreskrevet, at for-

hold angaende eksempelvis fast ejendom
kraever tilladelse, dispensation eller lignende fra
det offentlige, er det klare udgangspunkt, at det
er borgerens ansvar og risiko, om en sadan til-
ladelse, dispensation eller lignende kan opnas og
rent faktisk opnas.

Udgangspunktet er ogsa, at den offentlige myn-
dighed ikke af egen drift skal undersgge, hvorvidt
ejendomme anvendes helt eller delvist ulovligt.
Det haender, at ulovlige forhold farst kommer til
det offentliges kendskab flere ar efter opstarten
heraf. Det forhold, at den ulovlige brug saledes

er udgvet igennem lang ting, giver som udgangs-
punkt ikke i sig selv borgeren ret til at kraeve, at
denne brug bare kan fortsaette.

Imidlertid er det i ifglge teorien muligt, at det
offentlige kan forholde sig passiv i en sadan grad,
at det offentlige mister muligheden for at kraeve
lovliggorelse af det ellers ulovlige forhold.

Afslag pa dispensation

I en konkret sag fra 2011 gav kommunen afslag
pa ansggning om dispensation fra lokalplan til
fransk altan. Ejeren indbragte afslaget for Na-
tur- og Miljgklagenaevnet. Neevnet anfgrte, at
klagen blev opfattet sdledes, at ejeren mente at
have haft en berettiget forventning om at kunne
opfere altanen mod gaden, og at kommunen
havde udvist retsfortabende myndighedspassi-
vitet.

Ejeren var i august 2011 gaet i gang med bygge-
arbejdet uden tilladelse. Kommunen patalte det-
te den 26. september 2011, og ejeren fremsendte

ansggning den 16. januar 2012. Kommunen be-
kreeftede modtagelsen heraf den 19. januar 2012
og anfgrte, at forventet sagsbehandlingstid ud-
gjorde 10 arbejdsdage. Endvidere fremgik det, at
ansggeren ville blive kontaktet hvis kommunen
ikke overholdt tidsfristen.

Den 26. april 2012 konstaterede kommunen, at
arbejdet var tilendebragt. Uanset dette fik kom-
munen forst besvaret ansggningen den 29. ok-
tober 2012. Ansggningen om fransk altan blev
afslaet, idet naboerne ikke ville stgtte en dispen-
sation.

Neevnet anfgrte, at der ved afggrelsen skal leeg-
ges vaegt pa, om ejer/bruger af ejendommen har
haft grund til at tro, at kommunens tavshed i
forhold til en konstateret ulovlighed er udtryk for
en form for accept af det ulovlige forhold, og om
det ma anses for at veere kommunens ansvar eller
risiko, at kravet om lovligggrelse ikke er blevet
rejst pa et tidligere tidspunkt.

Natur- og Miljgklagenaevnet lagde til grund, at
kommunen ikke kontaktede ansgger umiddelbart
efter, at tidsfristen oplyst i kvitteringsbrevet af
19.januar 2012, var overskredet, men at kom-
munen forholdt sig passiv over for ansgger i mere
end 9 maneder fra modtagelsen af ansggningen.
Neevnet lagde endvidere til grund, at kommunen,
knapt 5 maneder for den modtog ansggningen,
var bekendt med, at det ulovlige byggeri var pa-
begyndt, og at kommunen gentagne gange heref-
ter blev gjort opmaerksom pa, at det ulovlige byg-
geri fortsatte. Pa trods heraf tog kommunen ikke
konkrete tiltag til at standse byggeriet.

Natur- og Miljgklagenaevnet fandt herefter, at
kommunen kunne have bibragt ejeren en vis
forventning om lovliggarelse, og at kommunen
saledes havde udvist passivitet i en sadan grad, at
den har fortabt retten til at kraeve lovliggarelse af
den franske altan mod gaden.

Pabud om lovliggerelse af lejemal

I en anden sag havde en kommune fremsendt
pabud om lovligggrelse vedrgrende et lejemal pa
en ejendom. Ejeren paklagede pabuddet, blandt

andet med den begrundelse, at kommunen igen-
nem mange ar havde varet bekendt med lejema-
let, uden at foretage sig noget i den forbindelse.

Natur- og Miljgklagenaevnets anfgrer i afggrel-
sen, at tilsynspligten indtraeder, nar kommunen
far kendskab til et muligt ulovligt forhold, men
at der ikke er en almindelig forpligtelse til at fgre
regelmeessigt, lgbende tilsyn.

Den konkrete sag var den 26. marts 2010 blevet
tilbagesendt af politiet til kommunen pa grund
af en procedurefejl. Den 1. juni 2011 besluttede
kommunens tekniske udvalg at udseette sagen
med henblik pa en eventuel senere mulighed for
retlig lovliggarelse. Farst den 27. september 2011
besluttede kommunens tekniske udvalg, at pa-
budsprocedure skulle igangsattes. Varsling om
pabud samt partshegring blev herefter meddelt
den 24. februar 2012.

Natur- og Miljgklagenaevnets fandt, at kommu-
nen havde fortabt retten til at pabyde lovligga-
relse af anvendelsen af det pageldende lejemal.
Der blev lagt vaegt pa den tid, der var gaet mel-
lem sagens hjemvisning til kommunen den 26.
marts 2010 og det kommunale udvalgs behand-
ling af sagen den 1. juni 2011. Der blev seerlig lagt
veegt pa udvalgsbeslutningen om yderligere at
udsaette sagen med henblik pa en eventuel sene-
re mulighed for retlig lovliggarelse. Herefter var
det Natur- og Miljgklagenaevnets opfattelse, dels
at kommunen derved kunne have bibragt ejer og
lejer en vis forventning om lovliggarelse og dels
at kommunen havde udvist passivitet.

Som det fremgar, er det ifglge praksis fra Natur-
og Miljgklagenaevnet muligt i juridisk forstand
at opna tilladelse til et forhold, uanset at den
offentlige myndighed ikke udtrykkeligt har med-
delt en sadan tilladelse. Imidlertid er der ingen
tvivl om, at der skal have veeret udvist en vae-
sentlig grad af passivitet fra det offentliges side.
Hertil kommer, at borgeren i et vist omfang skal
have veeret i god tro.
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