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Afvist, at kommunes undladte handhcevelse af servitut
medfor selvsteendig pitaleret eller undladelse af at nedleegge
forbud i medfor af planlovens § 43, havde karakter af dis-
pensation, der var bindende i forhold til andre pdtaleberet-
tigede. Pdtaleberettiget grundejerforening kunne derfor
pdtale og handhceve servitut om vejbyggelinje, selvom den
servitutforpligtede grundejer havde fiet byggetilladelse til
en tilbygning, der overskred vejbyggelinjen med 1 meter.

4.2.4 Servitutter

Sagen angik E’s tilbygning i strid med en tinglyst servitut, som
blandt andet indeholdt en bestemmelse om en vejbyggelinje. Pa-
taleretten i henhold til servitutten tilkom bade bygningsmyndig-
heden, dvs. kommunen, og grundejerforeningen (GF) i servitut-
omradet. Kommunen meddelte i marts 2013 byggetilladelse til
en tilbygning, som ubestridt var i strid med servitutbestemmelsen
om vejbyggelinjen, idet tilbygningen overskred vejbyggelinjen
med 1 meter. GF patalte servitutkrenkelsen og kraevede fysisk
lovliggarelse, hvilket E afviste. GF anlagde herefter retssag mod
E med krav om fysisk lovliggarelse. Til stotte herfor gjorde GF
geldende, at der ubestridt foreld en servitutkrenkelse, og at
kommunens byggetilladelse ikke indebar en dispensation fra
vejbyggelinjen, som var bindende i forhold til GF. E pastod fti-
findelse og gjorde til stotte herfor galdende, at kommunens
byggetilladelse indebar en dispensation fra vejbyggelinjen, der
afskar GF fra at patale og handhave vejbyggelinjen. Byretten
fandt, at kommunens manglende patale af vejbyggelinjen og ud-
stedelse af byggetilladelse indebar, at tilbygningen var retmassig
i forhold til vejbyggelinjen, og af GF derfor var afskaret fra at
pétale og handhaeve servitutten. GF ankede til landsretten, der
lagde til grund, at hverken kommunens undladelse af at udeve
selvstendig pataleret eller undladelse af at nedlegge forbud i
medfer af planlovens § 43, havde karakter af en dispensation, der
afskar GF fra selvstendigt at patale og handhave vejbyggelinjen
i forhold til E. Da det var ubestridt, at vejbyggelinjen ved opferel-
sen af tilbygningen var blevet overskredet med 1 meter, fik GF
herefter medhold i, at E skulle anerkende servitutkrankelsen.

V.L.D. af 18. marts 2016 i 1. afdeling i sag nr. V.L. B-0524-15

Handrupgaard Grundejerforening (adv. Niels Lomborg)
mod

Esther Pedersen

og

Peder @. Pedersen (adv. Hans Skovbjerg Hansen)

Retten i Randers dom 10. marts 2015 i sag nr. BS 3-
855/2014

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag, der er anlagt den 10. juli 2014, drejer sig om, hvorvidt
de sagsoagte, Esther og Peder ©. Pedersen, har opfert en tilbygning
til deres sommerhus i strid med en pa ejendommen tinglyst dekla-
ration, som sagsegeren, Handrupgaard Grundejerforening, er pata-
leberettiget i forhold til, og hvad retsvirkningerne heraf'i givet fald
skal veere.

Sagsegeren har nedlagt folgende pastand: De sagsogte tilpligtes
in solidum at gennemfore fysisk lovliggerelse af den 12013 opforte
tilbygning til deres sommerhus pé ejendommen matr. nr. 1 p, Egs-
mark by, Draby, beliggende Pilehegnet 2, 8400 Ebeltoft, sdledes,

at den pa ejendommen tinglyste deklaration af 5. september 1969
med krav om byggelinie p& 10 m fra tilstedende vejmidte er over-
holdt.

De sagsogte har nedlagt pastand om frifindelse.

Oplysningerne i sagen
Denne dom indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf.
retsplejelovens § 218 a, stk. 2.

Der er pé de sagsegtes sommerhus tinglyst en deklaration, jf. sa-
gens bilag 1, hvoraf det i pkt. 9 fremgér, at der skal vere 10 meter
fra bebyggelsen til midten af den eller de tilstoedende veje. Det er
ubestridt mellem parterne, at den tilbygning, som sagen sagen
handler om, ligger mindre end 10 meter fra midten af en passage,
der formelt har karakter af en vej.

Af deklarationen fremgar det i pkt. 16 endvidere:

”Pétaleret ifolge naervaerende deklaration har bygningsmyndigheden, for tiden
Randers amtsrad, der kan indremme lempelse af deklarationens bestemmelser.”

Vedrerende pétaleret fremgar det i ovrigt af deklarationens pkt.
26.:

”Pataleret ifolge naervarende deklaration har ud over som anfort foran i punkt
16 bygningsmyndigheden tillige grundsealgeren salenge denne ejer parceller
af matr.nr. 1 d af Egsmark by, Draby sogn og ”Handrupgérd grundejerforening”.
Séafremt parcelejerne ikke vil underkaste sig de i henhold til naerveerende dekla-
ration trufne bestemmelser, og spergsmélet indbringes for domstolene, har
dette ikke suspensiv virkning, og parcelejerne er, indtil retsafgerelse foreligger,
pligtige til at opfylde de dem i henhold til beslutningen pélagte pligter, det vaere
sig af gkonomisk art eller andet, ligesom grundejerforeningen uanset sagsanlaeg
skal veere berettiget til at foretage retsskridt til forpligtelsens opfyldelse.”

Der er ikke ifolge deklarationen tillagt Handrupgaard Grundejer-
forening noget ret til at kraeve byggeprojekter forelagt og godkendt
af grundejerforeningen forinden opfarelsen af byggeriet.

De sagsogte er ved byggetilladelse af 17. april 2013 fra Syddjurs
Kommune meddelt tilladelse til at opfere en tilbygning til ejendom-
men. Af tilladelsen fremgar det, jf. sagens bilag 2:

”Der er sogt om tilladelse til at opfere tilbygningen i en afstand af 9 m fra vej-
midte pa stikvejen mod est. Jvf. deklarationen for omradet skal byggeri holdes
i en afstand pa 10 m fra vejmidte.

Da stikvejen, vurderet ud fra kommunens luftfoto, ikke bliver brugt, finder
kommunen ikke at der er grundlag for at nedlaegge et forbud og meddeler derfor
tilladelse til den ansegte tilbygning.”

Det er ubestridt mellem parterne, at Syddjurs Kommune er nuvee-
rende bygningsmyndighed, jf. deklarationens pkt. 16.

Forklaringer

Partsrepreesentant for sagsoger Knud Erik Jensen har forklaret, at
han er formand for Handrupgaard Grundejerforeningen og frem til
september 2013 forestod behandlingen af byggesager i grundejer-
foreningens regi. Omréddet overgik herefter til et andet medlem af
grundejerforeningens bestyrelse. Sten Christensen.

Atherte modtog den 23. april 2013 en henvendelse vedrerende
byggeriet fra de sagsogte. Der var ikke medsendt de samlede oplys-
ninger, som grundejerforeningen udbeder sig pa sin hjemmeside,
hvorfor han bad de sagsegte om at sende det samlede materiale.
Dette materiale modtog han. hvorefter sagen blev behandlet i besty-
relsen, som gav afslag pa tilladelse til byggeriet, fordi kravet om
10 meter til vejmidte ikke var overholdt. Generalforsamlingen
havde givet bestyrelsen et klart palaeg om. at deklarationen skulle
overholdes.

Han meddelte ved mail af 14. maj 2013 afslaget til de sagsagte
og oplyste, at man imedesa fremsendelsen af et projekt, som over-
holdt deklarationen.

Han mé have last de sagseggtes byggetilladelse inden, han skrev
mailen af 14. maj 2013 til de sagsegte. Foreholdt, at det fremgar
af byggetilladelsen, at kommunen havde kendskab til deklarationen,
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men at han skriver til de sagsogte, at kommunen muligvis ikke var
opmarksom pa deklarationen, har afherte forklaret, at de sagsogte
ikke havde udfyldt det felt i grundejerforeningens skema, hvoraf
det skal fremgd, om man har informeret kommunen. Det er af
samme grund, at han omtaler fredningsbestemmelser. Han har ikke
selv kendskab til nogen fredningsbestemmelser for omradet.

Han mener, at sagen blev behandlet af grundejerforeningen sé
hurtigt, det var muligt.

Grundejerforeningen ved godt, at den ikke i henhold til den dekla-
ration, der hviler pa de sagsegtes ejendom, har kompetence til at
kreeve byggeprojekter forelagt eller godkendt pa forhédnd. Kommu-
nen har pé et tidspunkt meddelt grundejerforeningen, at den ikke
har ret til at kreeve tegninger forelagt til forhdndgodkendelse af
projekter for ejendomme, der er omfattet af den deklaration, som
hviler pa de sagsogtes ejendom, men grundejerforeningen beder
stadig om fremsendelse af byggeprojekterne pa forhand, fordi den
har pataleret i henhold til deklarationen. Hvis grundejerforeningen
ikke fér projektet tilsendt, inden et byggeri gar i gang, henvender
de sig til den pagaldende grundejer og beder om, at man laser pa
foreningens hjemmeside om byggeri. Bestyrelsen er palagt af gene-
ralforsamlingen at varetage deklarationernes bestemmelser, sa de
gér ogsé rundt og holder gje med, om deklarationen bliver over-
holdt.

Grundejerforeningen har overvejet at lade omradet overga til en
lokalplan, men en betenkelighed var, at kommunen ikke i tilstraek-
kelig grad ville tilgodese de sarlige restriktioner, som fremgér af
deklarationerne.

Han husker ikke, om grundejerforeningen over for kommunen
har protesteret mod, at de sagsegte fik byggetilladelsen.

Afherte skrev den 17. juli 2013 en mail til de sagsegte om, at be-
styrelsen havde noteret sig, at der var et byggeri under opferelse,
og at man erindrede om mailen af 14. maj 2013, og at deklarationen
skulle overholdes.

Den 16. august 2013 skrev afherte igen til de sagsegte og gjorde
opmerksom pa, at henvendelsen af 17. juli 2013 ikke var besvaret.

Den 2. september 2013 skrev sagsagte Peder @. Pedersen tilbage,
at han via arkitekten havde kommunens ord for, at alt var 1 orden,
og at afherte skulle kontakte ham personligt, hvis der var yderligere
spargsmal.

Afherte skrev samme dag tilbage til Peder @. Pedersen, at han
ikke overholdt deklarationens bestemmelser og ikke havde sogt
eller faet en dispensation fra grundejerforeningen.

Dette var den sidste bergring, atherte havde med sagen.

Peder @. Pedersen har forklaret, at han er automekaniker. Hans
kone Esther Pedersen har ikke nogen egentlig uddannelse, men har
arbejdet som bl.a. kekkenassistent. De har ingen erfaring med
byggeri eller tilladelser hertil, hvorfor de antog arkitekt Max Ihler,
som stod for at sgge byggetilladelse m.v. til den omhandlede tilbyg-
ning til deres sommerhus.

Han herte forste gang om grundejerforeningens krav om at f til-
sendt byggetegninger, da han selv havde skrevet til dem for god
ordens skyld, jf. bilag 4, mail af 22. april 2013.

Grundejerforeningen vendte forst tilbage med et svar den 14. maj
2013, selvom han var lovet svar tidligere. Byggeriet blev pabegyndt
for grundejerforeningens svar af 14. maj 2013, fordi svaret var
forsinket.

De standsede ikke byggeriet, selvom grundejerforeningen ikke
ville godkende det. De havde en arkitekt og en bygmester i gang,
og det var ikke lige sddan at stoppe processen. Han havde desuden
sendt grundejerforeningens manglende godkendelse til arkitekten,
som svarede tilbage, at han havde forelagt sagen for kommunen,
jf. bilag D, og at alt var i orden.

Tilbygningen indeholder et sovevarelse og et badevarelse. Hele
fundamentet skal @ndres, hvis bygningen skal @ndres, sa kravet
om de 10 meter til midten af vejen er overholdt. Han har spurgt
bygmesteren, hvad det vil koste at lave det om, og han har ogsa
spurgt en lokal mester, og de har begge svaret, at det vil blive meget
dyrt, maske 350.000 kr.

Vidnet Karin Brachner Jensen har forklaret, at hun bor Pilehegnet
3 i en bolig, der nu er hendes heldrsbolig. Hun kan ikke se den
omhandlede tilbygning fra sin ejendom, og den generer hende
overhovedet ikke; tveertimod er det blevet meget pant efter, at der
er bygget til. Den vej, der ikke er 10 meter til midten af, er en
stikvej, som kun anvendes af 2 grundejere, hvis parceller ligger
bag de sagsegtes hus. Hun bruger ikke selv denne stikve;.

Vidnet Thorkild Bach Velling har forklaret, at han har sommerhus
pa adressen Pilehegnet 4, som ligger bag de sagsagtes ejendom i
retning mod vandet. Man kommer til hans ejendom ved brug af en
art indkersel pa siden af de sagsegtes parcel. Han vil ikke betegne
adgangen som en vej, men som en indkersel. Den forer til to ejen-
domme bag de sagseggtes ejendom, hvoraf hans er den ene. Den
tilbygning, de sagsagte har lavet, er pa ingen made til gene for ham.
Han ville ikke have dremt om, at tilbygningen 14 for langt ude mod
vejen, hvis han ikke var blevet inddraget i denne sag. Karin Brech-
ner kan ogsa se tilbygningen, men ellers er der vist ingen, der kan.
Det er blevet flot efter tilbygningen, og den generer pa ingen méade
hans adgangsforhold, udsigt eller naturoplevelse.

Parternes synspunkter

Sagsegeren har procederet sagen inden for rammerne af sit pastands-
dokument, hvoraf det fremgér:

”Til stette for sagsegers nedlagte pastand geres folgende anbringender gaeldende:
at den af sagsegte opforte tilbygning er opfert i strid med den pa ejendommen
tinglyste deklaration af 5. september 1969 punkt 9 a, eftersom sagsegtes tilbyg-
ning er opfort 9 m. fra tilstedende vejmidte,

at sagsoger ikke overfor sagsogte har dispenseret fra deklarationens bestemmel-
ser omkring afstandskrav til vejmidte i forbindelse med sagsegers opferelse af
tilbygning,

at byggeriet er pabegyndt og fuldfert i ond tro omkring manglende dispensation
fra deklarationens punkt 9.a,

at det er uden betydning for sagen, at sagsegte har opnaet byggetilladelse til
byggeriet, og at bygningsmyndigheden i Syddjurs Kommune ikke har ensket
at benytte sin mulighed for at patale den manglende overholdelse af deklaratio-
nens bestemmelse om afstand til vejmidte, da sagseger har en helt selvstaendig
kompetence til at patale deklarationens overholdelse jf. deklarationens punkt.
26,

at det er sagsegtes ansvar, at sikre sig at privatretlige deklarationer er overholdt,
at der ingen berettiget hensyn er at tage overfor sagsegte, grundet sagsogtes
onde tro omkring den manglende dispensation fra deklarationens pa tidspunktet
for tilbygningens opforelse,

at retshandhavelsessynspunktet er det klare udgangspunkt, hvorfor sagsegte
skal tilpligtes til at foretage fysisk lovliggerelse,

at det bestrides, at deklaration af 5. september 1969 er en offentlig servitut, men
derimod en privatretlig servitut,

at sagseger pa generalforsamling af 4. oktober 2009 jf. side 5 in fine og folgende,
forkastede forslag om igangsatning af lokalplan til aflesning af deklaration til
fordel for ”lokalplan”. Generalforsamlingsprotokollat er vedlagt som bilag 5.
at sagseger pa generalforsamling af 5. oktober 2013 har mandat til at handheeve
deklarationen jf. generalforsamlingsprotokollat side 5 in fine pkt. 4, vedlagt
som bilag 6.”

Sagsegte har procederet sagen inden for rammerne af'sit pastands-
dokument, hvoraf det fremgér:
”Anbringender:
1. Tilbygningen er lovlig opfort i henhold til den af Syddjurs
kommune udstede byggetilladelse.
2. De sagsogte har ikke overfor sagseger en befojelse til at
godkende eller neegte at godkende et byggeri.
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3. De sagsagte har ikke opfart byggeriet i ond tro, da byggeriet
er lovlig opfert.

4. En pétaleret i en deklaration medferer ikke, at den som har
pétaleret kan tilsidesatte en lovlig givet byggetilladelse.
5. Séfremt tilbygningen er ulovlig opfert, uanset lempelsen i

den givne byggetilladelse, er kreenkelsen af den tinglyste
deklarations bestemmelser sé ubetydelig, at nedrivning/lov-
liggorelse er et for vidtgdende krav fra Handrupgaard
Grundejerforening.

6. Deklaration af 5. september 1969 er offentlig deklaration,
selv om den i punkterne 19 - 26 regulerer privatretlige inter-
esser.”

Rettens begrundelse og afgorelse

Det fremgér af den omhandlede deklarations pkt. 16, at bygninsmyn-
digheden kan ”indremme lempelser af deklarationens bestemmel-
ser”.

Syddjurs Kommune har ved byggetilladelsen af 17. april 2013
taget stilling til, at den manglende overholdelse af deklarationens
krav om en afstand pa 10 meter til vejmidte ikke skulle veare til
hinder for byggeriets opforelse.

Retten finder, at bygningsmyndigheden herved har indremmet de
sagsogte en lempelse af deklarationens bestemmelse i pkt. 9 om et
afstandskrav pa 10 meter til vejmidte.

Der foreligger herefter ikke en retsstridig tilsidesettelse af dekla-
rationen fra de sagsegles side, hvorfor de far medhold i deres frifin-
delsespastand.

I sagsomkostninger skal sagsegeren betale i alt 25.242 kr. til de
sagsogte. Belobet er fastsat saledes, at 242 kr. deekker udgiften til
vidneforsel, og 25.000 kr. udger et passende belab, inklusive moms,
til deekning af udgiften til advokatbistand. Retten har lagt vaegt pa.
at der er betalt retsafgift af en sagsveerdi pa 50.000 kr., samt pa
sagens omfang og udfald.

Thi kendes for ret

De sagsogte. Esther Pedersen og Peder O. Pedersen, frifindes.

I sagsomkostninger skal sagsegeren, Handrupgaard Grundejerfor-
ening, inden 14 dage betale i alt 25.242 kr. til Esther Pedersen og
Peder @. Pedersen. Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens
§ 8a.

Vestre Landsrets dom

Retten i Randers har den 10. marts 2015 afsagt dom i 1. instans
(rettens nr. BS 3-855/2014).

Pastande

For landsretten har appellanten, Handrupgaard Grundejerforening
v/ formand Knud Erik Jensen (herefter grundejerforeningen), ned-
lagt pastand om, at de indstevnte, Esther Pedersen og Peder @.
Pedersen, skal anerkende, at den 1 2013 opferte tilbygning til deres
sommerhus pa ejendommen matr. nr. 1 p, Egsmark by, Draby, be-
liggende Pilehegnet 2, 8400 Ebeltoft, er i strid med den pa ejendom-
men tinglyste deklaration af 5. september 1969 med krav om byg-
gelinje pa 10 m fra tilstedende vejmidte.
Esther Pedersen og Peder @. Pedersen har péstéet frifindelse.

Supplerende sagsfremstilling

Det fremgar yderligere af byggetilladelsen af 17. april 2013 blandt
andet folgende:

Tilladelsen er givet pa betingelse af, at arbejdet udferes i overensstemmelse
med de oplysninger, der er givet i ansggningen. Kommunalbestyrelsen har pa
grundlag af dine oplysninger konstateret, at det ansogte ikke strider mod den

anden lovgivning, der er nevnt i vejledningen. Der er ikke taget stilling til, om
projektet overholder eventuelle private servitutter, der pahviler ejendommen.”

Der er for landsretten fremlagt breve af 25. og 26. marts 2014 fra
Syddjurs Kommune til grundejerforeningen.
I brevet af 25. marts 2014 star der blandt andet:

”Pilehegnet 2 - 8400 Ebeltoft - besvarelse af foresporgsel

Handrupgaard Grundejerforening har bedt Syddjurs kommune om at bekrafte
folgende:

For at have fuldsteendig klarhed over forholdene ogsa fremover skal jeg anmode
bygningsmyndigheden om at bekrafte over for bestyrelsen, at lige sa lidt, som
bestyrelsen kan meddele tilladelser eller dispensationer pa kommunens vegne,
lige sa lidt kan kommunen meddele tilladelser eller dispensationer pa grunde;j-
erforeningens vegne. Det er altsé foreningens opfattelse, at en gyldig dispensa-
tion kraever, at ALLE pataleberettigede tiltreeder dispensationen.

Ejeren af Pilehegnet 2, Peder @. Pedersen, har overgivet mig kopi af en skrivelse
til arkitekt Max Ihler vedr. byggesagen om opferelse af en tilbygning pa ejen-
dommen.

Det hedder i skrivelsen:

"Syddjurs Kommune har tidligere gjort Handrupgaard Grundejerforening op-
meerksom pd, at det er kommunen som bygningsmyndighed, der kan give tilla-
delser og dispensationer og ikke grundejerforeningen.

Grundejerforeningen ensker naturligvis pa ingen made at anfaegte bygningsmyn-
digheden ret til at treeffe afgerelser 1 henhold til lovgivningen eller til at meddele
dispensation fra deklarationen PA EGNE VEGNE i henhold til den pataleret,
som er tillagt bygningsmyndigheden ved deklarationens § 16, men det er besty-
relsens helt faste og bestemte opfattelse, at bygningsmyndigheden er uberettiget
til at meddele dispensation fra deklarationens bestemmelser PA GRUNDEJER-
FORENINGENS VEGNE, da kommunen derved fratager grundejerforeningen
den pataleret, som er tillagt bestyrelsen ved deklarationens § 26.

Efter min opfattelse har Syddjurs Kommune tidligere erklaeret sig enig i denne
opfattelse, jfr brev af 4. juni 2012 i sag nr. 12/7016.

Grundejerforeningens bestyrelse kan ikke leve med den usikkerhed, som er
skabt med den forstnaevnte skrivelse, og vi vil derfor, safremt situationen ikke
kan afklares pa anden made, overveje at soge opnédet dom for rigtigheden af
foreningens opfattelse.

Besvarelse

Syddjurs Kommune kan ikke bekrafte grundejerforeningens opfattelse af
hvorledes administrationen efter privatretlige servitutter skal udferes.

En kommunes mulighed for at administrere pa grundlag af privatretlige servi-
tutter fremgar af planlovens § 43. Efter denne bestemmelse kan kommunen ved
pabud eller forbud sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om forhold,
hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan.

§ 43 gelder uanset pataleretten efter servitutten. Kommunalbestyrelsen har ret,
men ikke pligt til at anvende bestemmelsen.

Kommunen kan som felge heraf godt meddele en tilladelse der er i overensstem-
melse med byggeloven, men som ikke er i overensstemmelse med den pagel-
dende servitut. En kommunes beslutning om ikke, at ville handhave bestem-
melser i en privatretlig servitut er ikke en afgerelse efter planloven, og kommu-
nens beslutning kan derfor ikke indbringes for eller efterproves af Natur- og
miljeklagenevnet.

Der henvises i forespergslen til svarskrivelse fra Syddjurs Kommune af 4-6
2012 vedrerende Klovervej 3 - 8400 Ebeltoft. I skrivelsen svarer kommunen.

. ”Det er en misforstaelse, at der er dispenseret for det omtalte
forhold i deklarationen. Dette er ikke tilfeeldet. Der er tale
om et privatretsligt spergsmél mellem grundejerforeningen
og ansgger’.

Dette svar skal forstds sddan, at nir kommunen meddeler tilladelse, der ikke er
i overensstemmelse med en bestemmelse i en privatretlig servitut, sker dette
ikke pa baggrund af en dispensation, men der i mod pa baggrund af kommunens
beslutning om, ikke at anvende sin pataleret. I det tilfzelde andre ogsa har pata-
leret, vil det derfor vere et privatretligt spergsmal i mellem disse parter.

I nerverende sag har Syddjurs Kommune besluttet ikke, at handhave servitut-
tens bestemmelser. Forholdet er herefter udelukkende omfattet af byggeloven”.

I brevet 26. marts 2014 bekraefter Syddjurs Kommune endvidere
i en uddybende besvarelse, at enhver, der i en privatretlig servitut
er nevnt som pataleberettiget, frit og uathaengigt af de andre pata-
leberettigede kan beslutte, om man vil krave bestemmelser i servi-
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tutten overholdt. Dette kan indebzare, at en grundejer ikke kan gore
brug af en meddelt byggetilladelse, hvis en anden pataleberettiget
onsker at handh@ve servituttens bestemmelser. Denne situation
kan soges afklaret ved et privatretligt sogsmél mellem grundejeren
og den péataleberettigede. I gvrigt betinger kommunen altid sine
byggetilladelser af, at alene bygherren er ansvarlig for, at byggeriet
overholder blandt andet bestemmelser i privatretlige deklarationer,
som er relevante for byggesagen.

Grundejerforeningen har tilkendegivet, at der ikke vil blive krevet
fysisk lovliggaerelse af byggeriet, hvis den far medhold i den ned-
lagte pastand.

Forklaring

Jorgen Borregaard Sorensen har forklaret, at han er ansat i Syddjurs
Kommune. Hvis der er tinglyst en privatretlig deklaration, og
kommunen ogsa er pataleberettiget, kan kommunen beslutte, om
den som privat part vil sikre overholdelsen af den privatretlige de-
klaration.

I den konkrete sag har kommunen besluttet ikke at gore brug af
pataleretten og heller ikke at meddele forbud efter planlovens § 43.
Hvis kommunen havde meddelt forbud, ville en tilladelse til byg-
geriet fra grundejerforeningen ikke have haft indflydelse pa, om
der ville blive givet byggetilladelse. Nar kommunen betinger byg-
getilladelser af, at alene bygherren er ansvarlig for at overholde
privatretlige deklarationer, henviser den til, at det er den private
bygherre, der ma sorge for dette uanset indholdet af byggetilladel-
sen.

Han har ikke stéet for behandlingen af den konkrete byggesag.
Naér der i byggetilladelsen er henvist til deklarationen, beror det pa,
at den er tinglyst pa ejendommen. Han kender ikke Pilehegnets
vejbredde, men mener, at den er 6 meter bred. Der er i sagen her
lagt veegt pa, at der kun er tale om en stikvej ind til nogle fa huse.
Man maé ifelge bygningsreglementet bygge 5 meter fra vejen.

Baggrunden for den uddybende besvarelse den 26. marts 2014
erindrer han ikke, men det kan vere pa baggrund af en henvendelse
fra grundejerforeningen.

Procedure

Grundejerforeningen har for landsretten yderligere anfort, at den
efter deklarationens pkt. 26 har en selvstendig pataleret, som er
uathangig af bygningsmyndighedens dispositioner. Grundejerfor-
eningen kan benytte sig af pétaleretten og hdndhave servituttens
bestemmelser, uanset om kommunen matte undlade at gere sin
pataleret geldende. Kommunens beslutning om ikke at benytte sig
af sin kompetence efter planlovens § 43 medferer ikke, at kommu-
nen har valgt at dispensere fra deklarationens bestemmelse i pkt.
9, jf. pkt. 16, og indebeerer ingen indskraenkninger i grundejerfore-
ningens pataleret uanset kommunens meddelelse af byggetilladelsen
af 17. april 2013.

Esther Pedersen og Peder 0. Pedersen har for landsretten anfort,
at deklarationen ikke er overtradt, da den er lempet ved kommunens
byggetilladelse.

Parterne har i det vaesentlige i ovrigt gentaget deres anbringender
for byretten og har procederet i overensstemmelse hermed.

Landsrettens begrundelse og resultat

Det ma efter formuleringen af byggetilladelsen af 17. april 2013
sammenholdt med indholdet af brevene af 25. og 26. marts 2014
og forklaringen fra Jorgen Borregaard Serensen lagges til grund,
at Syddjurs Kommune ikke fandt anledning til at benytte sig af
pétaleretten i deklarationens pkt. 16 eller af sin kompetence til at
nedlegge et forbud mod byggeriet i medfer af planlovens § 43, da
kommunen gav byggetilladelsen. Kommunen havde herved ikke

taget stilling til konsekvenserne af en eventuel indsigelse fra andre
pataleberettigede i henhold til den private deklaration.

Der er saledes ikke ved byggetilladelsen givet en dispensation og
dermed en lempelse fra deklarationens pkt. 9 med krav om en
mindste afstand pa 10 meter fra bebyggelse til midten af den eller
de tilstedende veje.

Det er under sagen ubestridt, at tilbygningen til Esther og Peder
O. Pedersens sommerhus ligger i en afstand af 9 meter fra midten
af den tilstedende vej. Som folge heraf er bestemmelsen i deklara-
tionens pkt. 9 tilsidesat, og grundejerforeningen har i medfer af
ordlyden af deklarationens pkt. 26 en selvstendig ret til at patale
dette.

Landsretten tager herefter grundejerforeningens péstand til folge.

Efter sagens udfald sammenholdt med parternes pastande skal
Esther Pedersen og Peder @. Pedersen betale sagsomkostninger til
grundejerforeningen for begge retter med 31.250 kr. Belobet om-
fatter 1.250 kr. til retsafgift og 30.000 kr. til udgifter til advokatbi-
stand.

Belobet til dekning af udgifter til advokatbistand er inkl. moms,
da grundejerforeningen ikke er momsregistreret. Landsretten har
ved fastsattelsen af belobet lagt vaegt pa sagens ekonomiske veerdi
og dens omfang. Landsretten har endvidere lagt veegt pa sagens
forleb, hvorefter der for landsretten blev begaret syn og sken pa
baggrund af grundejerforeningens oprindelige pastand om fysisk
lovliggarelse, der senere blev frafaldet ved grundejerforeningen
processkrift af 20. november 2015.

Thi kendes for ret

Esther Pedersen og Peder 0. Pedersen skal anerkende, at deni2013
opferte tilbygning til deres sommerhus pé ejendommen matr. nr.
1 p, Egsmark by, Dréaby, beliggende Pilehegnet 2, 8400 Ebeltoft,
er i strid med den pa ejendommen tinglyste deklaration af 5. sep-
tember 1969 med krav om byggelinje pa 10 m fra tilstedende vej-
midte.

Esther Pedersen og Peder @. Pedersen skal betale sagens omkost-
ninger for begge retter til Handrupgaard Grundejerforening v/ for-
mand Knud Erik Jensen med 31.250 kr.

De idemte sagsomkostninger skal betales inden 14 dage og forren-
tes efter rentelovens § 8 a.
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