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VEJLEDENDE UDTALELSE Juli 2014

Byggeri og energieffektivitet

Lovliggerelse af ulovligt byggeri

Byggeri, der er ulovligt udfort, skal lovliggores. Udgangspunktet er, at der skal ske retlig lov-
liggorelse efter de regler, der var geeldende pa opforelsestidspunktet. Hvis ikke det er muligt,
skal det ulovlige forhold bringes i orden i efter de regler, der er geeldende pa lovliggorelses-
tidspunktet.

Denne vejledning beskriver de relevante regler, ndr det skal vurderes, om der bestdr et ulov-
ligt forhold og de regler, der er relevante, ndr det skal vurderes, hvordan der skal ske lovlig-
gorelse.

Indledningsvis skal det oplyses, at Energistyrelsen ikke kan forholde sig til konkrete sager og
derfor alene udtaler sig vejledende og generelt om emner inden for byggelovgivningen. Den
endelige fortolkning af reglerne henherer under domstolene.

Ulovlige forhold
Et byggeri kan efter byggeloven veare ulovligt ved:

1. ikke at leve op til byggelovens krav pa opferelsestidspunktet eller ved ikke at leve op
til vilkdrene i en byggetilladelse,

2. at vaere opfort uden byggetilladelse eller dispensation, eller

3. at byggetilladelsen eller dispensationen er ugyldig.

Et byggeri kan sdledes vaere ulovligt pé flere mader, idet et byggeri kan vare bade materielt
og formelt ulovligt.

Et byggeri er materielt ulovligt, hvis bebyggelsen ikke fysisk er opfort i overensstemmelse
med de byggelovsregler, der er geeldende pa opferelsestidspunktet, eller hvis bebyggelsen ik-
ke er opfort 1 henhold til den meddelte byggetilladelse.

Et byggeri er formelt ulovligt, hvis det er opfert uden, der pa forhand er indhentet byggetilla-
delse eller dispensation, som det er foreskrevet i byggeloven.

Byggelovens bestemmelser
Byggelovens § 16, stk. 1, 1. pkt., bestemmer, at byggearbejder, der er omfattet af byggelovens
§ 2, ikke mé pdbegyndes uden byggetilladelse. Det betyder, at opferelsen af et byggeri, der
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kreever tilladelse, er ulovligt, safremt der ikke er indhentet tilladelse inden, selve opferelsen
finder sted.

Byggelovens § 2, stk. 5, bestemmer, at loven finder anvendelse pd bestaende bebyggelse, uan-
set tidspunktet for bebyggelsens opferelse, nar de enkelte bestemmelser indeholder udtrykke-
lig hjemmel herfor.

Byggelovens § 2, stk. 5, angiver séledes, at det er hovedreglen, at en bygning, der er lovligt
opfort efter de regler, der var geldende pé opferelsestidspunktet, ikke senere kan blive modt
med krav om at opfylde nye skarpede regler, medmindre der er udtrykkelig hjemmel til dette.
Byggelovens § 2, stk. 5, beskytter imidlertid ikke ulovligt opfert byggeri.

Det er sdledes pa baggrund af de regler, der var gaeldende, da en bebyggelse blev opfert, det
skal konstateres, om der foreligger et ulovligt forhold.

Alene i de tilfeelde, hvor der efterfolgende er indfert regler, der finder anvendelse pé allerede
bestdende bebyggelse, vil det vaere relevant at inddrage nyere regler ved fastleggelsen af, om
der bestér et ulovligt forhold.

Kommunalbestyrelsen som bygningsmyndighed

Kommunalbestyrelsen er bygningsmyndighed og péser i denne forbindelse, at byggeloven og
de regler, der er udstedt i medfor heraf overholdes. Dette fremgar af byggelovens § 16 C, stk.
1. Kommunalbestyrelsen péser ogsd, at pabud efter byggeloven og regler fastsat i medfer her-
af efterkommes, og at vilkar fastsat 1 tilladelser eller dispensationer, som er meddelt af kom-
munalbestyrelsen, overholdes. Dette fremgar af byggelovens § 16 C, stk. 2.

Bliver kommunalbestyrelsen opmaerksom pa et ulovligt forhold, har den pligt til at sege for-
holdet lovliggjort, medmindre dette er af ganske underordnet betydning. Dette fremgar af
byggelovens § 16 C, stk. 3.

Hvornér et forhold er af ganske underordnet betydning beror pa en konkret vurdering, men
som tommelfingerregel, skal der vaere tale om ret bagatelagtige forhold for, at et forhold ikke
skal lovliggeres. Som eksempel kan det naevnes, at hvis det forhold, der er tilsidesat, ikke pa-
virker formalet i byggeloven, omgivelserne eller andre interesser, sa er forholdet af ganske
underordnet betydning.

Hvordan, kommunen indretter og varetager administrationen af byggelovgivningen og sine
pligter som bygningsmyndighed, er ikke naermere reguleret i byggelovgivningen. Det er der-
for 1 vid udstrakning op til den enkelte kommune selv at beslutte, hvordan den inden for de
almindelige forvaltningsretlige granser vil varetage sin rolle som bygningsmyndighed.

Ejerens pligter

Pligten til at lovliggere et ulovligt forhold pahviler den til enhver tid verende ejer af en fast
ejendom, jf. byggelovens § 17, stk. 1, 1. pkt. Pligten til at lovliggere et ulovligt forhold er
dermed knyttet objektivt til ejendommen.

Pligten er dog personlig i den forstand, at et pdbud om at lovliggere ma rettes til den konkrete
ejer. Skifter ejendommen ejer, méd padbuddet derfor gentages over for den nye ejer.
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Byggelovens § 17 indeholder séledes byggelovens ansvarsbestemmelse, der som udgangspunkt
palagger ejeren at berigtige ulovlige forhold, uanset hvem der er skyld i det ulovlige forhold.

Hvis det ulovlige forhold bestar 1 ulovlig brug af ejendommen, pahviler pligten til at berigtige
det ulovlige forhold tillige brugeren. Dette fremgar af byggelovens § 17, stk. 1, 2. pkt.

Bestemmelsen om, at pligten til at berigtige ulovlige forhold ogséa kan pahvile brugeren, med-
forer ikke, at ejeren af ejendommen i disse situationer ikke ogsa vil have pligt til at berigtige
forholdet.

Lovliggorelsens art
Lovliggerelse af byggeri kan ske pa folgende 3 mader:

e som retlig lovliggerelse,
e som fysisk lovliggerelse,
e cller ved en kombination af bade retlig og fysisk lovliggerelse.

Retlig lovliggorelse

Retlig lovliggerelse betyder, at det ulovlige forhold geres lovligt gennem efterfolgende tilla-
delse eller dispensation til opretholdelse af tilstanden. Herefter vil tilstanden ikke leengere vae-
re ulovlig.

Retlig lovliggerelse medforer saledes, at et byggeri lovliggeres rent formelt, og det betyder, at
byggeriet lovliggeres, uden at der sker fysiske @ndringer 1 byggeriet.

Retlig lovliggerelse kan som udgangspunkt alene ske 1 de tilfelde, hvor det ulovlige forhold
ville have varet lovligt pa opferelsestidspunktet, hvis der forud for opferelsen var ansegt om
tilladelse eller dispensation.

Ud fra hensynet til proportionalitetsprincippet ber den retlige lovliggerelse af en bebyggelse
altid vaelges frem for den fysiske lovliggerelse, hvis dette er muligt.

Fysisk lovliggorelse

Ved fysisk lovliggerelse bringes den ulovlige tilstand derimod til opher ved, at byggeriet rent
fysisk bringes i overensstemmelse med lovgivningen. Dette kan ske enten ved ombygning el-
ler nedrivning eller ved en kombination af disse.

Vurderingen — valget mellem retlig og fysisk lovliggorelse

Valget mellem retlig og fysisk lovliggerelse beror péd afgerelsesmyndighedens konkrete,
skensmaessige afvejning af forskellige hensyn 1 hver enkelt sag. Denne vurdering er bundet af
de forvaltningsretlige principper for skensudevelse.

Ved vurderingen af, om der skal ske retlig- eller fysisk lovliggerelse, skal kommunalbestyrel-

sen forst og fremmest se pd, om der ville vaere blevet meddelt byggetilladelse, hvis der pa kor-
rekt vis var anseggt om byggetilladelse inden byggearbejdet blev udfert.
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Hvis vurderingen er, at der i sé fald ville veere meddelt byggetilladelse, skal der ske retlig lov-
liggerelse. Det betyder, at kommunalbestyrelsen efterfolgende meddeler tilladelse (bibehol-
delsesdispensation) eller dispensation til forholdet.

Hvis en forudgdende ansegning om tilladelse eller dispensation ikke ville vare imedekom-
met, er det udgangspunktet, at der skal ske fysisk lovliggerelse efter de regler, der er gaelden-
de pa lovliggerelsestidspunktet.

Inden der imidlertid kan treeffes afgerelse om, at der skal ske fysisk lovliggerelse efter de
geldende regler, skal kommunalbestyrelsen forst foretage en meget konkret vurdering af, om
der kan meddeles dispensation til forholdet efter de regler, der er gaeldende pa lovliggerelses-
tidspunktet. Ved denne konkrete vurdering skal de forvaltningsretlige saglige kriterierier afve-
jes overfor hinanden.

Hensyn og overvejelser

Ved vurderingen af, om der kan meddeles dispensation til det ulovlige forhold efter de regler,
der er geldende pd lovliggerelsestidspunktet, eller om der skal ske fysisk lovliggerelse, skal
der som navnt ovenfor ske en konkret vurdering, hvor de forvaltningsretlige, saglige kriterier
skal afvejes over for hinanden.

Ved vurderingen af, om der kan ske retlig lovliggerelse, skal en rekke hensyn konkret vurde-
res og tages 1 betragtning. Hensynene indgar med forskellig veegt athengig af den konkrete si-
tuation, og de vil ofte have en indbyrdes pavirkning:

e Lovens formél (Herunder om det ulovlige forhold er udtryk for overtreedelse af et af de
primere formal, som byggeloven skal varetage, eller et af de mere sekundaere formal?
Hvad er formalet med den bestemmelse, der er overtradt? Denne vurdering kan vidne om
overtredelsens grovhed, og hvilke beskyttelseshensyn der skal tages med 1 vurderingen.)

e Karakteren af det ulovlige forhold (Herunder om det ulovlige forhold pavirker sikker-
hedsmassige hensyn? Hensynet til retshdndhaevelsen taler for, at der skal ske fysisk lov-
liggerelse, idet det ikke ma kunne betale sig ikke at overholde lovgivningen.)

e Gener for naboen/omboende (Herunder om andre personer bliver direkte negativt pavirket
som folge af det ulovlige forhold? Overstiger generne det, som naboerne mé forvente og
tale? Se blandt andet U.2010.2311/20, hvor bebyggelsen medforte sa mange indbliksge-
ner for naboerne, at landsretten fandt, at byggeriet og stettemuren skulle fjernes, selvom
hensynet til bygherren, der havde faet samt udnyttet en byggetilladelse fra kommunen,
samt hensynet til vaerdispildsbetragtninger talte for bibeholdelse.)

e Indrettelseshensyn/berettigede forventninger (Disse hensyn er traditionelt anerkendt i
dansk forvaltningsret. Har borgeren indrettet sig 1 tillid til myndighedens handlinger eller
undladelser? Indrettelsen skal vare berettiget 1 kraft af den handling eller undladelse, som
forvaltningen har foretaget, eller det udsagn som forvaltningen har fremsat. Dvs. at for-
valtningen skal have gjort noget eller ikke gjort noget, som kan give borgeren en berettiget
forventning om, at vedkommende ma handle pa en bestemt méde. Hvis ikke der er beret-
tiget forventninger, vil der heller vaere ikke et indrettelseshensyn at tage hensyn til, jf. ud-
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talelse fra Folketingets Ombudsmand i FOU 2008.383. For sa vidt angar indrettelseshen-
synets vaegt uden egentlig myndighedspassivitet, se MAD2013.685, hvor byggearbejder
for henholdsvis 18 og 20 ar siden blev udfert i strid med en lokalplanbestemmelse. Der
var giet mange ar, naboerne havde ikke klaget, og der var ikke vasentlige samfundsmaes-
sige interesser, der gjorde retshandhavelsen nedvendig i den konkrete sag.)

Myndighedspassivitet og tidsforlebet (Herunder hvor laenge forholdet har eksisteret? Om
myndigheden har veret bekendt med forholdet og undladt at reagere? Se blandt andet Na-
tur- og Miljoklagenavnets afgerelse af 30. januar 2014, hvor den pédgaeldende kommune
havde forholdt sig passiv i 9 méaneder, og i 5 maneder inden modtagelsen af ansegningen
havde varet bekendt med, at byggeriet var pdbegyndt ulovligt. Kommunen var gentagne
gange herefter blevet gjort opmarksom p4, at byggeriet fortsatte. Ejeren var pd denne mé-
de af kommunen blevet bibragt en vis forventning om byggeriets lovlighed, og kommunen
havde udvist passivitet. Retten til at kraeve fysisk lovliggerelse i den konkrete sag var for-
tabt. Tidskravet var i denne sag skarpet, da der havde veret en lebende dialog med kom-
munen.)

God tro (Dette omfatter ejerens uvidenhed/undskyldelighed. Se blandt andet
MAD2007.620V, hvor ejeren af en rekke sommerhuse var bekendt med, at lokalplanen
stillede krav om, at der skulle anvendes tra til ydre beklaedning. Alligevel blev der sat nye
vinduer i, der var lavet af PVC. Landsretten ndede frem til, at ejeren havde veret i ond tro,
da han godt kendete til kravet om tre. Dette var et af de momenter, som kommunen havde
lagt til grund ved sin afgerelse om, at der skulle ske fysisk og ikke retlig lovliggerelse af
forholdet. Retshandhavelsessynspunktet vejer ekstra tungt, hvis der ogsa er ond tro. )

Samfundsmaessigt vaerdispild og ekonomisk tab (Et samfundsmassigt veerdigspild og 1 en
vis udstrekning ogsé et privatekonomisk tab kan tale for retlig lovliggerelse. Storrelsen af
veerdispildet/tabet skal dog sammenholdes med de evrige lovlige hensyn, fx berettigede
forventninger, god tro, proportionalitet etc. Det er dog vigtigt at sondre, idet det sam-
fundsmeessige verdispild 1 princippet ikke kan erstattes, det kan det private derimod, hvis
det er forarsaget af en skadevolder og de almindelige erstatningsretlige regler herom er
opfyldt. Se blandt andet U.2000.2412, hvor det var lovligt at legge vegt pa, at den godt-
roende anseger kunne kraeve skadeslosholdelse af den kommune, der havde givet bygge-
tilladelse til opforelse af gyllebeholderen uden at tage hensyn til landzonereglerne. Om-
vendt er dog U.2010.2311/20, hvor valget af retlig lovliggerelse var ulovlig, da det havde
varet afgerende for kommunens afgerelse om retlig lovliggerelse, at kommunen ville
undga at betale stor erstatning til bygherren. Det er dermed ulovligt at valge retlig lovlig-
gorelse alene pd baggrund af et onske om at undga et storre erstatningskrav fra bygherren
mod at betale et mindre eller slet ingen erstatning til omboende eller andre.)

Proportionalitet (Proportionalitetsprincippet skal altid iagttages. Dette princip kan medfe-
re, at udgangspunktet om fysisk lovliggerelse skal fraviges. Den retlige folge skal std 1
forhold til den konstaterede lovovertraedelse. Der kan ikke kraeves mere end det, der er
nedvendigt i det konkrete tilfelde.)

Upnsket preecedens (Dette hensyn vil som udgangspunkt veje tungere, nér ejeren af byg-
ningen er i ondt tro. Se blandt andet dom fra Retten 1 Nykebing Falster fra primo 2014,
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hvor etablering af en kvist i et sommerhusomride var i strid med bygningsreglementet.
Ejeren var i ond tro, og retlig lovliggerelse ville kunne skabe uensket precedens.

Det skal i denne forbindelse bemarkes, at lighedsgrundsetningen ikke gar ud p4, at alle
borgere skal medes med det samme resultat i1 afgerelsessager fra kommunen. Derimod gar
lighedsgrundseatningen ud pa, at alle sager skal behandles sagligt og ens. Dette kan godt
medfore et andet resultat i den sidste ende, hvis forhold ved selve skennet vaegtes anderle-
des 1 den konkrete sag.)

Hvis der er flere mulige méder at lovliggere pd, er det normalt den, der har pligt til at foretage
lovliggarelsen (ejeren af ejendommen), det tilkommer at vaelge mellem disse méder.

Forholdet til anden lovgivning
Det fremgér af BR10 kap. 1.10, at der ikke kan meddeles byggetilladelse, uden kommunen
forst har undersegt, om byggeriet er i strid med anden lovgivning.

Kommunen ma vare berettiget til at meddele afslag pa retligt lovliggerende byggetilladelse
alene med henvisning til, at der ikke er opnaet tilladelse eller dispensation efter denne anden
lovgivning. Hvis afslag pa retlig lovliggerelse gives med denne begrundelse, kan kommunen
vare forpligtet til at udsatte sagen pa behandling af spergsmélet om retlig lovliggerelse efter
denne anden lovgivning.
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