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NOTAT om skeloverskridende byggeri

Center for Teknik og Miljg har bedt om en vurdering af sagsforlgbet i sagen.
Byradssekretariatet har set pa lovgivningen og pa Center for Teknik og Miljgs
redeggrelse for sagen.

Konklusion

Byradssekretariatet finder ikke, at der har veeret forhold ved byggetilladelse
eller ved den efterfglgende sagsbehandlingen som kan kritiseres. Kommu-
nens afggrelser har vaeret lovlige, og er flere gange blevet prgvet af andre
myndigheder.

Efter Byradssekretariatets vurdering, kan kommunen ikke ggre mere i sa-
gen, og det vil vaere op til ejerne selv at fa afgjort evt. mellemvaerende ved
domstolene.

Baggrund

Skeelskgr kommune udstedte i 2002 en byggetilladelse til ejeren af Praeste-
streede 5, til etablering af galvveeg hen over skel til Praestestraede 3, i for-
bindelse med nedrivningen af Praestestraede 3. Byggetilladelsen blev givet
med det vilkar, at ejeren af Praestestraede 5 skulle foranledige en matrikulser
sammenlaegning med Praestestraede 3 umiddelbart efter arbejdets afslutning
(galvveeg). Der foreld dengang en aftale om salg af Praestestraede 3 til eje-
ren af Preestestraede 5.

Efterfglgende blev der bygget en galvveeg pd Praestestraede 3's matrikel,
men der er ikke sket en matrikulzer sammenlagning mellem ejendommene,
og der er ikke sket et salg af Praestestreede 3 til ejeren af Preestestraede 5.

Da forholdet er blevet patalt overfor kommunen af ejeren af Preestestreede 3,
har kommunen udstedt pabud til ejeren af Preestestraede 5 om lovligggrelse,
og efterfglgende er det oversendt til politiet, der dog ikke har villet fgre sa-



gen til doms. Det neermere sagsforigb er beskrevet i redeggrelsen fra 25.
april 2016 fra Teknik og Miljg.

Spgrgsmalet er, om kommunen har lavet fejl ved udstedelsen af byggetilla-
delsen eller den efterfglgende sagsbehandling, og om der er mere kommu-
nen kan ggre i sagen.

Byggetilladelse

Byggetilladelsen blev givet med vilkdr om, at der umiddelbart efter arbejder-
nes afslutning skulle ske en matrikulzer sammenlaegning. Det er helt normal
praksis, at der stilles vilkar og betingelser i byggetilladelser.

Det er et grundlaeggende princip, at det er ansggers ansvar at sikre, at en
tilladelse overholdes fuldt ud, ndr den udnyttes. Det er ligeledes et grund-
leeggende princip, at en tilladelse bortfalder, hvis ikke indholdet i tilladelsen
efterleves. Det er ansggers risiko at sikre sig, at forholdene er pa plads, in-
den en tilladelse i givet fald udnyttes.

Det er derfor i denne sag ejeren af Praestestraede 5, der er forpligtet til at
sikre sig, at vilkaret om sammenlaegning bliver overholdt.

Man kan s& diskuteret om byggetilladelsens vilkdr om efterfglgende kgb og
matrikuleer sammenlaagning kunne have veeret udformet anderledes, saledes
at der var stgrre sikkerhed for matrikulaer sammenlaagning, f.eks. ved at af-
vente kgb eller underskrevet kgbsaftale. Det sendre dog ikke pa, at vilkaret
er lovligt stillet, og at det er ansggers forpligtelse at overholde vilkaret, og
derfor ogsa ansgger der baerer risikoen for at vilkaret ikke opfyldes. Ansgger
kunne i den konkrete sag have kgbt arealet inden igangsaetning, eller pa an-
den made sikret sig mulighed for at lave sammenlaegningen.

Burde kommunen tidligere have kontrolleret at vilkaret var over-
holdt?

Kommunen er bygningsmyndighed, og har derfor efter byggeloven en til-
synsforpligtelse, og skal bl.a. pdse, at vilkar overholdes. Det er dog op til
den enkelte kommune selv at tilrettelaegger tilsynets naermere omfang. Det
er almindelig kommunal praksis, at tilsynet tilrettelaegges séledes, at der
ikke fgres et opsggende tilsyn.

En kommune er heller ikke pd baggrund af byggelovgivningen palagt et an-
svar, som indebeerer, at kommunen har en kontrolfunktion eller et ansvar for
opfelgning i relation til s8danne ejendomsretlige forhold.

Efterfglgende sagsbehandling

Som det fremgar af sagen, har kommunen meddelt ejer pabud om lovliggg-
relse, og sagen er oversendt til politiet. Politiet har ikke ville fgre sagen til
doms, da det efter politiets vurdering er tale om et privatretligt spgrgsmal.
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Efter politiets vurdering, er salget af Praestestraede 3 det grundlaeggende
problem. Det er et privatretligt spgrgsmal om enten pris eller hvorvidt der
dengang blev indgaet en bindende aftale om salg. Det er en sag der skal af-
ggres af domstolene, men det er en sag mellem de to parter.

Da politiet sdledes ikke vil fgre sagen om pabuddet og manglende overhol-
des af vilkar for retten, kan kommunen ikke ggre mere i sagen. Det ma
overlades til parterne selv at Igse problemet.

Sagen har veeret behandlet bade i Statsforvaltningen og i Kort- og Matrikel-

styrelsen. Af afggrelsen fra Kort- og Matrikel styrelsen fremgar det ligeledes,
at problemet efter deres vurdering er et privatretligt spgrgsmal mellem de to
parter. Der beskrives tre Igsningsmuligheder for parterne, 1) arealoverfgrsel
af det areal hvor gavlen gar ud over, 2) tinglysning af brugsret til arealet, 3)
tilbagefgrsel af gavl til oprindelig stand.

Kort- og Matrikelstyrelsen udtaler i afggrelsen af 24. maj 2012 bl.a.

“Det fremheeves herved, at sagens problemstilling i relation til selve skellet efter
styrelsens opfattelse hovedsagelig er af aftale- eller ejendomsretlig karakter og
derfor efter omstaendighederne i forste reekke m& afklares ved domstolene.
Endvidere bemeerkes, at de offentligretlige og ordensmaessige hensyn, der knyt-
ter sig til registrering i matriklen - og som er baggrunden for § 22 - er relativt
begraensede i den foreliggende sag om en mindre overskridelse af skel.”

Det er sdledes et spgrgsmal som kommunen ikke kan behandle, men som
ma afggres af domstolen.

Det er min vurdering, at Slagelse Kommune har udstedt en lovlig byggetilla-
delse, og at kommunen efterfglgende har handteret sagen korrekt, bl.a. ved
udstedelse af pabud om lovligggrelse og oversendelse til politiet. Efter min
vurdering har kommunen ikke yderligere handlemuligheder, som sagen fore-
ligger i dag. Det ma herefter vaere op til ejerne at lgse deres mellemvaeren-
de.

Jacob Neuer
Jurist
Byradssekretariatet
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