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ADMINISTRATION OG HANDHAEVELSE AF TINGLYST SERVITUT OM BE-
BYGGELSESFORHOLD - SOLYSTPARKENS EJERLAUG

Ifglge aftale med ejerlaugets formand fremsendes hermed en kort redegg-
relse for hvordan jeg juridisk vurderer den made kommunen har udgvet sin
pataleret og patalepligt, herunder administration og handhavelse, iht. byg-
geservitut tinglyst den 9.8.1963 med tillaeg af 15.6.1965, der er galdende
for de ejendomme, som er omfattet af ejerlaugets geografiske omrade.

Jeg har modtaget kopi af diverse korrespondance mellem ejerlauget og
kommunen vedrgrende parternes respektive syn pa fortolkning, administra-
tion og hdndhaevelse af byggeservitutten. Desuden har jeg i tingbogen ind-
hentet kopi af byggeservitutten samt ejerlaugets geeldende vedtaegter. Ma-
terialet danner baggrund for min redeggrelse ndf.

1. Ejerlauget er stiftet pa grundlag af byggeservitutten og har udover
de formal, som er angivet i byggeservitutten, dvs. drifts-og vedlige-
holdelsesopgaver vedrgrende fallesarealer og kontrol med at bebyg-
gelse holdes i en ordentlig stand, til formal at varetage medlemmer-
nes (grundejerens) faelles interesser ifht. byggeservitutten. I forhold
til at kunne anlaegge retssager mod kommunen med p&stand om at
kommunen ikke administrerer og handhaever byggeservitutten pa
korrekt vis, er det min vurdering, at ejerlauget vil have en retlig inte-
resse heri pd vegne medlemmerne, jf. MAD 1998.925, der vedhaef-
tes.

2. Byggeservitutten, der er af privatretlig karakter, vurderes at have
samme formal som en lokalplan, nemlig at sikre en overordnet fzelles
regulering af bebyggelse, benyttelse mv. af ejendomme beliggende i
et bestemt geografisk omrade.
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Handhaevelse og administration af byggeservitutten er konkret hen-
lagt til kommunen, der er enepataleberettiget iht. byggeservitutten.
Det rejser selvsagt en raekke spgrgsmal, nemlig hvilke befgjelser
(rettigheder) og pligter kommunen har ifht. at administrere og hdnd-
haeve indholdet af/bestemmelserne i byggeservitutten.

Dette skal anskues dels ud fra en offentligretlig synsvinkel, jf. planlo-
vens § 43, hvor kommunen har en lovbestemt (legal) ret til at hdnd-
haeve private servitutter, dels ud fra en privatretlig synsvinkel, idet
kommunen har enepataleret iht. byggeservitutten, og dermed i et
vist omfang en pligt til at patale byggeservitutten.

Ifglge planlovens § 43 har kommunen som offentlig myndighed ret
(men ikke pligt) til at hdndhaeve privatretlige servitutter, uanset om
kommunen er tillagt pataleret iht. servitutten. Kommunen kan ved
pabud eller forbud sikre overholdelse omkring forhold, der kunne
have vaeret reguleret i en lokalplan.

Det er kommunens beslutning om denne hjemmel skal bringes i an-
vendelse.

Formalet med bestemmelsen er at give kommunen mulighed for at
hédndhaeve byplanmaessigt relevante servitutbestemmelser. Ved et
pabud eller forbud ggres servitutten sdledes til en del af den offent-
ligretlige regulering, dvs. manglende overholdelse bliver strafbar.

Kommunens udnyttelse af § 43 er underlagt visse betingelser. Der
skal 1) veere tale om private (ikke offentlige) servitutter, 2) pdbud
eller forbud skal dreje sig om forhold, der kunne reguleres i en lokal-
plan, 3) der skal veere tale om at kommunen har en aktuel, offentlig
og planmaessig interesse i at handhaeve servitutten, og 4) servitutten
skal veere klart og entydigt formuleret.

Et pdbud eller forbud har karakter af en offentligretlig afggrelse, sa
derfor skal kommunen overholde almindelige forvaltningsretlige reg-
ler og grundsaetninger ved deres afggrelse. Passivitet kan fgre til at
kommunen ikke kan benytte § 43, idet borgeren kan have indrettet
sig i tillid til en bestemt tilstand.

Kommunen kan benytte § 43 uanset om man er pataleberettiget iht.
en servitut eller ikke. Da der er en klar forskel p& om kommunen
hé&ndhaever en servitut som myndighed efter § 43 eller som patalebe-
rettiget iht. servitutten skal det fremgd klart af en afggrelse fra
kommunen om der er tale om et pabud eller forbud efter § 43, og
der skal vedlaegges klagevejledning.
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N&r kommunen ofte vaelger at benytte § 43 frem for udnyttelse af en
servituthjemlet pataleret, er det fordi det er mere smidigt for kom-
munen, idet klagesager behandlers i det offentlige klagesystem og
ikke som udgangspunkt ved domstolene.

Det antageligt derfor kommunen i deres korrespondance henviser til
at man enten tillader fravigelser af byggeservitutten (iht. deklaratio-
nen som pataleberettiget) eller nedlaegger forbud/udsteder pabud ef-
ter § 43 fremfor bare at meddele, at man ikke gnsker at fravige byg-
geservitutten. Det haenger sammen med at det i praksis er fastsl3et,
at et afslag pd dispensation ma sidestilles med et forbud/p&bud efter
§ 43, som kan paklages efter reglerne i planloven, hvorfor kommu-
nen i konsekvens heraf ofte vaelger at bringe § 43 i anvendelse.

Hvis kommunen er indsat som enten enepdtaleberettiget eller med-
pataleberettiget i en privat servitut har kommunen en selvstaendig
servituthjemlet ret til at hdndhaeve og administrere servitutten. I de
tilfeelde kan man ikke overfgre kommunens skgnsmaessige befgjelser
omkring patale, jf. § 43, til kommunens forpligtelser som patalebe-
rettiget efter servitutten.

Hvis kommunen er pataleberettiget, har kommunen ikke fri adgang
til at tillade fravigelser af servitutten. P3taleretten skal udgves under
respekt af, at kommunen er offentlig myndighed, herunder med hen-
syn til krav om saglighed, lighed og objektivitet.

Kommunen skal ogsa tage hensyn til servituttens baggrund og sigte,
og berettigede forventninger, som servitutten har skabt for de servi-
tutberettigede (dem hvis interesser beskyttes af servitutten). Der ma
dog samtidigt foretages en konkret vurdering, hvor der bl.a. henses
til servituttens ordlyd, evt. adgang til at tillade afvigelser, omfanget
og betydningen af en overskridelse ifht. de servitutberettigede, samt
den tids- og samfundsmaessige udvikling siden servitutten blev op-
rettet.

Det er i praksis antaget, at der tilkommer kommunen en ret til som
enepataleberettiget at tillade visse fravigelser af en servitut med re-
spekt af servituttens formal, jf. ovf.

Hvis kommunen omvendt undlader at sikre overholdelse af servitut-
ten (b@de ved at undlade patale og ved at meddele dispensationer),
kan det fgre til erstatningsansvar for kommunen. Hgjesteret har i
U.1939.292, jf. vedheeftede, fastsldet, at der i en situation, hvor en
kommune er enepataleberettiget iht. en servitut, bestar en egentlig
patalepligt for kommunen, hvis de servitutberettigedes interesser
kraenkes i seerlig grad. Det kunne f.eks. veaere sikring af udsigtsfor-
hold.
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I den konkrete sag er det min vurdering, at kommunen er forpligtet
til at hdndhaeve og administrere byggeservitutten som enepatalebe-
rettiget, og sikre, at ingen servitutberettigede kraenkes i saerlig grad,
ligesom kommunen i sin administration omvendt har ret til at forvalte
byggeservitutten ud fra de momenter, der er anfgrt under pkt. 4.

Og her er der ikke tvivl om at kommunen er mere lempelige i deres
administration ifht. hvad ejerlauget (medlemmerne) finder rimeligt
og stemmende med byggeservituttens ordlyd og berettigede forvent-
ninger.

Det er min vurdering, at kommunen - at demme ud fra praksis - vil
have et vist frit skgn ifht. at fortolke og fravige deklarationen som
fglge af navnlig den samfundsmaessige udvikling. Jeg finder det dog
tvivisomt om kommunen - uden at krzenke byggeservitutten - kan
give dispensation til at et byggeri som helhed opfgres med pudsede
facader, da det er klart i strid med byggeservitutten og er med til at
give bebyggelsen et helt andet udtryk ifht. den i forvejen eksisteren-
de bebyggelse.

Der synes saledes ogsa at veere modstrid mellem hvad kommunen
har tilladt i konkrete byggesager ifht. den praksis, som kommunen
selv oplyser, er gaeldende. Jeg haefter mig saerligt ved at kommunen
i vedhaeftede udtalelse anfgrer ‘Om omradedeklarationen fra 1963
kan kommunen oplyse, at vi generelt hdndhaever en raekke forhold i
byggeservitutten. Det drejer sig f.eks. om etageantal (pkt. 1) og fa-
cade som murveaerk (pkt.1).’

Hvis kommunen har meddelt tilladelse til opfgrelse af ny bebyggelse
eller tilladt eksisterende bebyggelse med pudsede facader (som hel-
hed), vil det std i direkte kontrast til den naevnte administrative
praksis, der ud fra det citerede m& opfattes pa den made, at kom-
munen ikke tillader (dispenserer fra) fravigelser af byggeservituttens
krav om at den veesentligste del af facaden skal vaere blank mur.
Kommunen har selv tiltradt, at blank mur skal forstds som ‘r& mur-
sten’.

Min anbefaling vil vaere at ejerlauget fastholder ovf. kommunen, at
formalet med byggeservitutten er at opretholde en ensartet bebyg-
gelse og at kommunen ikke er berettiget til at ggre dette illusorisk
ved at udstede dispensationer fra byggeservitutten eller fortolke
denne pd en made, som er i direkte strid med ordlyd og formal, her-
under at tillade opfgrelse af ny bebyggelse eller sendre eksisterende,
sa facader som helhed er pudsede. Det er i strid med kommunens
egen praksis.
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Desuden vil jeg anbefale, at ejerlauget ovf. kommunen fastholderat
kommunen har en pligt til at patale sddanne 8benbare overtreedelser
af byggeservitutten, da det kreenker de servitutberettigede ejen-
domsejere i szerlig grad, da det er med til at fratage omrddets karak-
ter af bebyggelse med netop 'r& mursten’. Der kan til stgtte herfor

henvises til afggrelsen U.1939.292H om kommunens patalepligt.

Malet hermed ma veere at kommunen far en stgrre opmaerksomhed
og forstdelse for ejerlaugets (medlemmernes) interesser, sdledes at
kommunen fremadrettet hdndhaever og administrerer byggeservitut-
ten mere restriktivt efter denne formal og indhold. Det vil veere hen-
sigtsmaessigt at kommunen forholder sig til synspunkterne ovf. og
tilkendegiver om de er indstillede pd at tage hgjde herfor i deres

fremtidige h&ndhzaevelse og administration af byggeservitutten.

Jeg hgrer gerne om det anfgrte giver anledning til yderligere bemaerkninger.

Med venlig hilsen
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