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Hvorfor er det 1| byggesagsbehandlingen
relevant at sondre mellem
offentligretlige og privatretlige
servitutter?
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Sondringen er relevant, fordi ... &

# | lokalplanleegningen er det | udgangspunktet muligt at ophaeve
privatretlige tilstandsservitutter med lokalplanbestemmelser (PL §

15, stk. 2, nr. 16)

# | byggesagsbehandlingen har offentligretlige servitutter relevans, da
vi som byggemyndighed skal pase anden lovgivningen (BR18 § 35)

¢ | byggesagsbehandlingen er det muligt at handhaeve visse typer
privatretlige servitutter administrativt (PL § 43)
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Offentligretlige servitutter

¢ Paleegges af offentlige myndigheder med hjemmel i lov

# Tinglysning er ikke en gyldighedsbetingelse og har alene
en oplysende funktion

¢ Handhaevelse sker efter den pageeldende offentligretlige

lovgivning fx byggeloven ved handhaevelse af tinglyst
vilkar i byggetilladelsen
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Eksempler pa offentligretlige servitutter

¢ Vilkar i tilladelser generelt
s Fx vilkar for byggetilladelser (BGL § 27)
¢  Fx vilkar for lokalplandispensation (PL & 55)

4 Kondemneringspabud

4 Politisk beslutning om indretning af feellesgard
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Privatretlige servitutter

# Ejendomsejers underskrift er en forudsaetning for tinglysning

¢ Tinglysning af servitutter med planmeaessigt indhold skal pategnes af
kommunen som planmyndighed (PL 8§ 42, jf. 8 15, stk. 2)

# Privatretlige servitutter stiftes af ejer selv eller ved privat aftale eller
efter krav eller aftale med en offentlig myndighed

# Handhaevelse af privatretlige servitutter:
#  Civilretligt segsmal
#  Administrativ handhaevelse (PL § 43, jf. § 15, stk. 2)
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Eksempler pa et bredt udvalg af S
privatretlige servitutter

4 Brugsrettigheder

4 Faerdselsret over naboejendom
4 Adgangsret

4 Forkgbsret

4 Forbud mod bebyggelse

4 Foreningsvedtaegter (samejeoverenskomst,
ejerforeningsvedtaegter, vedtaegter i A/B mv.)

4 Villaservitutter og skgdeservitutter
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Eksempler pa tilstandsservitutter s

i Tilstandsservitutter indeholder forhold om bl.a.:

4  Omfang og placering af bebyggelse

4  Anvendelse af en ejendom eller forbud mod en bestemt
anvendelse af ejendommen

¢ Hgjde pa hegn/beplantning
4  Forbud mod bebyggelse

¥  Facadecensur

— 1
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Helt kort om lokalplanlaegning og
ophaevelse af tilstandsservitutter

# | lokalplanleegningen er det udgangspunktet, at tilstandsservitutter
kan ophaeves med henvisning til PL 8 15, stk. 2, nr. 16

# |Lokalplanbestemmelse om ophgr af tilstandsservitutter forudseetter:
# uforenelighed mellem plan og servitut (planens formal og
indhold), og
# at der er en planmaessig begrundelse for ophaevelsen

# Opheaevelse — Ekspropriation eller ekspropriationslignende karakter?
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Er det alle privatretlige servitutter, der er
relevante 1| byggesagsbehandlingen?
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Privatretlige servitutters relevans i %
byggesagsbehandlingen

# Kun privatretlige servitutter med planmeaessigt relevante hensyn har
relevans for byggesagsbehandlingen

# | byggesagsbehandlingen bliver privatretlige servitutter om
brugsrettigheder, feerdselsret, adgangsret, foreningsvedtaegter ikke
Inddraget

# Ingen tilsynspligt af privatretlige servitutter |
byggesagsbehandlingen
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Handhaevelse af privatretlige servitutter i %
byggesagsbehandlingen (1)

4 PL 8§ 43 er kommunens administrative handhaevelsesmulighed for
privatretlige servitutter

¢ Et servitutstridigt forhold er ikke ulovligt efter planloven, far
kommunen har nedlagt forbud eller meddelt pabud efter PL § 43

¢ PL 8§ 43 kan bringes i anvendelse, selvom kommunen ikke eksplicit
er angivet som pataleberettiget i servitutten

# Kommunen har ikke pligt til at handhaeve privatretlige servitutter
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Handhaevelse af privatretlige servitutter i %
byggesagsbehandlingen (2)

4 Det er en forudsaetning for handhaevelse efter PL § 43, at
bestemmelsen i servitutten omhandler et forhold, der kan reguleres i
en lokalplan (PL 8§ 15, stk. 2)

# Der skal veere et planmaessigt relevant hensyn at varetage

# Servitutbestemmelsen skal have en vis klarhed/praecision
# Der er ingen klageadgang ved fravigelse af servitutten

# Kommunen kan ikke tinglyse vilkar med PL § 55 ved fravigelse af
servitutten

i
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Hvad er villaservitutter for en
stgrrelse?
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Seerligt om villaservitutter

# | Kgbenhavns Kommune er flere kgbenhavnske villaomréader
underlagt en reekke privatretlige servitutter, der betegnes
som villaservitutter

# Kommunen har anvendt og handhaevet villaservitutterne i
byggesagsbehandlingen, siden de blev tinglyst (omkring
1900 — 1920)

# Villaservitutterne er en planmaessige regulering af
villaomraderne og er naesten enslydende
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Villaservitutternes baggrund og formal

# Stgrstedelen af de kgbenhavnske villagrunde er i forbindelse med
udstykning i starten af 1900-tallet blevet palagt byggeservitutter
(ogsa beneaevnt "romertalsdeklarationer”).

# En byggeservitut/romertalsdeklaration er en privatretlig servitut,
der regulerer bebyggelsen indenfor et geografisk afgreenset omrade.

# Formalet med servitutterne er at bibeholde et ensartet,

bygningsmaessigt abent og gregnt praeg.
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Villaservitutternes indhold

L)
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Typisk vil der sta fglgende i villaservitutterne:

Der ma opfares én beboelsesbygning med hgjst 2 til beboelse indrettede
etager, foruden enkelte kvistveerelser (tagetage), der ikke ma indrettes
til selvsteendig beboelse

Hver etage ma kun tjene til bolig for en enkelt familie (1 - eller 2-
familiehuse)

Det bebyggede areal ma max veaere 1/3 (eller 1/4 eller 2/7) af
nettogrundarealet (bebyggelsesgrad)

Bygninger skal holde en afstand pa 9,415 m (15 alen) fra tilstadende
vejes midtlinje

En bygning ma til én side sammenbygges med bygningen pa
nabogrunden, men skal i gvrigt holdes sa langt fra nabogrund, at

vinduer kan anbringes derimod (vinduesafstand = 1,88 m (3 alen) med
tilleeg af 1/4 af bygningshgjden)

Aa L
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Villaservitutter - Praksis og proces %

# Forvaltningens praksis for handhaevelse — og fravigelse — af
servitutternes bebyggelsesindskraenkninger bygger pa
#  pbygningsmyndighedens erfaringsgrundlag kombineret med

#  pyggeskikkens udvikling,
# pygningsreglementets bebyggelsesregulerende bestemmelser samt
# den politisk vedtagne ramme

# Politisk foreleeggelse ved fravigelse af praksis

# Hvis forvaltningen i en konkret sag vurderer, at der er saglige grunde
til at fravige denne praksis, bliver sagen forelagt politikerne.
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Villaservitutter — Andret praksis

# Kommunens praksis

#  Kgbenhavns Kommune har i en lang arreekke accepteret fravigelse
af kravet om antal boliger pr. etage ved opfarelse af dobbelthuse.
Denne praksis er imidlertid ophaevet ved Borgerrepraesentationens
beslutning af 24. august 2017.

# Hvis forvaltningen i en konkret sag undtagelsesvist vurderer, at
der bgr gives tilladelse til et dobbelthus, kraever dette derfor
politisk godkendelse — medmindre etablering af dobbelthuse er
tilladt efter servitutten.

# Beslutning om politisk forelaeggelse af en sag er en
procesledende beslutning, som ikke kan paklages
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Lovgrundlag ved handhavelse af villaservitutter %

# PL 8 43: "Kommunalbestyrelsen kan ved pabud eller forbud sikre
overholdelsen af servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan
optages bestemmelser i en lokalplan.”

4 Kommunen kan med hjemmel i planlovens § 43 handhaeve
servitutter med et planleegningsmaessigt indhold, jf. PL § 15, stk. 2.

# Kommunen bestemmer selv, om kommunen vil udnytte denne ret.
Pataleretten er ikke omfattet af kommunens tilsynspligt efter
planlovens 8 51, stk. 1. Det afhaenger derfor af kommunens praksis,
om en privatretlig servitut skal kreeves overholdt.

# |Ligesom det geelder for lokalplanbestemmelser, kan
servitutbestemmelser kun handhaves, hvis de er klare og preecise.

DN | Ty ST, S P
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Forvaltningsretlige regler og s
servitutadministration (1)

# Geelder de forvaltningsretlige regler?

# Ja. Servitutten traeder i stedet for en offentligretlig

regulering (et plangrundlag), og derfor geelder de
forvaltningsretlige regler

4 Geelder planlovens formelle regler?

¢ Ja, hvis kommunen handhaver servitutten — dvs.

meddeler afslag pa ansggning om fravigelse af
servitutten

#  Nej, hvis kommunen ikke handhaever servitutten —

dvs. imgdekommer en ansggning om fravigelse eller
undlader at handhaeve servitutten
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Forvaltningsretlige regler og &
servitutadministration (2)

4 Sgerligt om hgring
# |kke naboorientering

¢ En fravigelse fra en servitut er ikke en afggrelse efter planloven, og
derfor kan planlovens dispensationsprocedure med naboorientering
ikke anvendes.

4 Maske partshgring

# Det er hver gang en konkret vurdering, om der er naboer, der
bliver sa vaesentligt bergrt af fravigelsen, at de er parter i sagen og
skal partshgres (FVL § 19).

4 Seerligt om begrundelse

#  Afggrelse efter PL § 43 skal ske med henvisning til bestemmelsen.
Begrundelsen er mangelfuld, hvis der kun henvises til servitutten
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Forvaltningsretlige regler og
servitutadministration (3)

# Sgerligt om klageadgang
¢ Handheevelse af en servitut = afggrelse efter planloven,

og der kan derfor klages til Planklagenaevnet

# Planklagenaevnets provelse af § 43-pabud/forbud
vedrgrer typisk:

o

[
[
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om servitutter handler om forhold, der kan reguleres i en lokalplan,
om fortolkning af servituttens bestemmelser,

om der er tale om usaglig forskelsbehandling, eller

om kommunen har udvist en sadan passivitet overfor den
servitutstridige handling, at der ikke lsengere kan nedlaegges
pabud/forbud

4 |kke-handhaevelse af en servitut # afggrelse efter

planloven, og der kan derfor ikke klages til Plankla-
genaevnet

M |
L= Rk
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Servitutadministration i forhold til s
byggelovgivningen

# Forholdet til BR’s bebyggelsesregulerende bestemmelser
¢  Bestemmelserne i BR viger ikke for de bebyggelses-regulerende
bestemmelser i servitutten

¢  Kommunen skal altsa ogsa behandle projektet efter BR
# Forholdet til lovgennemgangen

¢ |ht. BR18, 8§ 35, stk. 2, skal kommunen undersgge, om byggeriet er i
strid med anden lovgivning, inden vi meddeler tilladelse

¢ Qverholdelsen af privatretlige servitutter er ikke en del af denne pligt,
og kommunen har derfor ikke pligt til at afklare, om privatretlige
servitutter er til hinder for, at byggetilladelsen kan udnyttes.

# Hvis kommunen gnsker at handhave servitutten, skal kommunen
selv veere opmaerksom pa den i byggesagsbehandlingen. Ejer er ikke
forpligtet til at ggre opmeerksom pa servitutten.
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Proces kort opsummeret

Byggeansggning

PL 8 43 vurdering af betingelser for anvendelse
Evt. hgring

Evt. politisk fremstilling

Forvaltningsretlige regler iagttages™
Byggesagsbehandling foretages

Afggrelse med klagevejledning

Evt. klagesag

u  Afklaring af konflikter om passivitet, spgrgsmal om
klarhed/preecision, spgrgsmal om planmaessigt relevant hensyn,
hjemmelsgrundlag, lighedsbetragtninger mv.

# Evt. retssag

¢ Afklaring af konflikter som eksemplificeret under klagesag
afklaripg af evt. spgrgsmal om erstatningsansvar
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