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Administrative bestemmelser (§ 1 - § 47)

Vejledning om lovliggerelse af ulovligt byggeri

Lovligggrelse af ulovligt byggeri

Byggeri, der er ulovligt udfert, skal lovliggeres. Der sondres i
bygningsreglementet mellem materielle og formelle regler. De materielle
regler angiver de bebyggelsesregulerende og tekniske krav, byggeriet skal
overholde. De formelle regler beskriver det administrative system,
hvorunder sagen behandles, herunder om forholdet kraever en tilladelse.

Vejledningen er revideret af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen maj 2018.

Indholdet af vejledningen

* Hvilke regler, der er relevante, i forbindelse med kommunalbestyrelsens vurdering
af, om der bestar et ulovligt forhold og

* hvilke regler, der er relevante, i forbindelse med kommunalbestyrelsens vurdering
af, hvordan der skal ske lovliggerelse.

Hvornar er et byggeri ulovligt

Et byggeri kan efter byggeloven vaere ulovligt ved:

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

2. at veere opfart uden byggetilladelse eller dispensation, eller

3. at byggetilladelsen eller dispensationen er ugyldig.

Et byggeri kan saledes veere ulovligt pa flere mader, idet et byggeri kan
veere bade materielt og formelt ulovligt.

Et byggeri er materielt ulovligt, hvis bebyggelsen ikke fysisk er opfart i
overensstemmelse med de bebyggelsesregulerende og tekniske regler,
der var geeldende pa opferelsestidspunktet, eller hvis bebyggelsen ikke er
opfart i henhold til den meddelte byggetilladelse.

Hvis der konstateres et enkeltstaende materielt ulovligt forhold i et byggeri,
f.eks. et ulovligt ventilationsanlaeg, er det alene dette forhold, der skal
lovligggres. Kommunalbestyrelsen skal altsa i dette tilfeelde ikke vurdere
det samlede byggeris overensstemmelse med geeldende regleru.

Et byggeri er formelt ulovligt, hvis det er opfert uden, der pa forhand er
indhentet byggetilladelse eller dispensation, som det er foreskrevet i
byggeloven.
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[1]1 Se afsnit om retlig og fysisk lovliggerelse efter de regler, der var geeldende pa
henholdsvis opfarelsestidspunktet og lovliggarelsestidspunktet senere i vejledningen.

anenc_lelse af formelle bestemmelser i forbindelse med lovliggerelse af
yggeri

De formelle bestemmelser i bygningsreglementet fglger af kapitel 1 og beskriver det
administrative system, hvorunder en byggesag behandles. Det falger heraf, om der er
krav om byggetilladelse inden opfarelse af et byggeri eller om det kan opfares uden
byggetilladelse.

Et byggeri kan veere formelt ulovligt, hvis ikke der er sggt om byggetilladelse i
overensstemmelse med de regler, der var geeldende pa opfarelsestidspunktet. Ved den
formelle lovliggerelse, ma der dog tages udgangspunkt i det administrative system, som
byggesager pa lovligggrelsestidspunktet behandles efter.

Det betyder, at safremt det forhold, sagen angar, rent formelt ikke lzengere er ulovligt,
skal der ikke i forbindelse med lovliggarelsen stilles krav om ansggning om
byggetilladelse eller om fuld teknisk byggesagsbehandling. Det kan veere, fordi det ikke
lzengere kraever en tilladelse fra kommunalbestyrelsen at opfaere byggeriet, eller fordi det
forhold, sagen angar, ikke lzengere skal pases af kommunalbestyrelsen ved
byggesagsbehandlingen.

Eksempel: Et enfamiliehus, der er opfart uden byggetilladelse i 2006, skal
lovliggeres i 2018. Far 2008 skulle der foretages en fuld teknisk
byggesagsbehandling, men reglerne blev aendret, og man har siden 2008 ikke skulle
foretage teknisk byggesagsbehandling af byggeri af begraenset kompleksitet, som
f.eks. fritiggende enfamiliehuse. Nar bygningsejeren skal have byggeriet lovliggjort,
skal han indsende samtlige oplysninger af relevans for hans byggesag, men
kommunalbestyrelsen skal kun sagsbehandle de bebyggelsesregulerende forhold.

| en sag, hvor der er konstateret et ulovligt forhold, skal kommunalbestyrelsen altsa tage
udgangspunkt i de formelle bestemmelser, der er gaeldende pa
lovliggerelsestidspunktet, nar det skal vurderes, i hvilket omfang det ulovlige forhold skal
byggesagsbehandles. Ved lovliggarelse af et enfamiliehus, skal der indsendes
dokumentation, som det fremgar af BR18 § 10. Kommunalbestyrelsens behandling af
byggesagen fglger af BR18 § 36, og vil derfor alene omfatte en behandling af den
dokumentation, der indsendes efter § 10. Nar lovligggrelsessagen afsluttes skal den
gvrige dokumentation for, at byggeriet er udfgrt i overensstemmelse med
bygningsreglementet indsendes, jf. BR18 § 40. Kommunalbestyrelsen skal meddele
tilladelse til ibrugtagning, inden byggeriet lovligt kan tages i brug. Jf. BR18 § 43.

| de tilfeelde, hvor forholdet ikke lzengere kraever en tilladelse, men kan udfgres uden
byggetilladelse, som f.eks. et mindre udhus, skur eller ved ombygningssager, skal
forholdet ikke sagsbehandles, og der er dermed ikke laengere tale om en
lovliggerelsessag i forhold til de formelle krav.

Det er vigtigt at understrege, at byggearbejder, der nu kan behandles efter lempede
formelle bestemmelser, eller som er undtaget fra krav om byggesagsbehandling, ikke er
undtaget fra overholdelse af de materielle krav.

Byggelovens bestemmelser

Byggelovens § 16, stk. 1, 1. pkt., bestemmer, at byggearbejder, der er
omfattet af byggelovens § 2, ikke ma pabegyndes uden byggetilladelse.
Det betyder, at opfarelsen af et byggeri, der kraever tilladelse, er ulovligt,
safremt der ikke er indhentet tilladelse inden, selve opfarelsen finder sted.

Byggelovens § 2, stk. 5, bestemmer, at loven finder anvendelse pa
bestdende bebyggelse, uanset tidspunktet for bebyggelsens opfarelse,
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nar de enkelte bestemmelser indeholder udtrykkelig hiemmel herfor.

Byggelovens § 2, stk. 5, angiver saledes, at det er hovedreglen, at en
bygning, der er lovligt opfert efter de regler, der var geeldende pa
opfarelsestidspunktet, ikke senere kan blive mgdt med krav om at opfylde
nye skaerpede regler, medmindre der er udtrykkelig hjemmel til dette.
Byggelovens § 2, stk. 5, beskytter imidlertid ikke ulovligt opfart byggeri.

Det er saledes pa baggrund af de regler, der var geeldende, da en
bebyggelse blev opfart, at kommunalbestyrelsen skal vurdere, om der
foreligger et ulovligt forhold.

Alene i de tilfeelde, hvor der efterfalgende er indfart regler, der finder anvendelse pa
allerede bestaende bebyggelse, vil det veere relevant at inddrage nyere regler ved
fastlaeggelsen af, om der bestar et ulovligt forhold.

Kommunalbestyrelsen som bygningsmyndighed

Kommunalbestyrelsen er bygningsmyndighed og paser i denne forbindelse, at
byggeloven og de regler, der er udstedt i medfar heraf, overholdes. Dette fremgar af
byggelovens § 16 C, stk. 1.

Kommunalbestyrelsen paser ogsa, at pabud efter byggeloven og regler fastsat i medfgr
heraf efterkommes, og at vilkar fastsat i tilladelser eller dispensationer, som er meddelt
af kommunalbestyrelsen, overholdes. Dette fremgar af byggelovens § 16 C, stk. 2.

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

Hvornar et forhold er af ganske underordnet betydning beror pa en konkret vurdering,
men som tommelfingerregel, skal der veere 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 pavirker 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 derfor i vid udstraekning op til den enkelte kommune selv at beslutte, hvordan den
inden for de almindelige forvaltningsretlige graenser vil varetage sin rolle som
bygningsmyndighed.

Ejerens pligter

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

Pligten er dog personlig i den forstand, at et pabud om lovliggerelse
skalrettes til den konkrete ejer. Skifter eiendommen ejer, skal pabuddet
derfor gentages over for den nye ejer.

Byggelovens § 17 indeholder séledes byggelovens ansvarsbestemmelse,
der som udgangspunkt palaegger ejeren at berigtige ulovlige forhold,
uanset hvem der er skyld i det ulovlige forhold.

Hvis det ulovlige forhold bestar i 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 ogsa kan pahvile brugeren,
medfgrer ikke, at ejeren af ejendommen i disse situationer ikke ogsa vil have pligt til at
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berigtige forholdet.

Lovliggerelsens art

Lovliggerelse af byggeri kan ske pa falgende 3 mader:
* ved retlig lovligggrelse,
« ved fysisk lovliggerelse,

« eller ved en kombination af bade retlig og fysisk lovligggrelse.

Retlig lovliggerelse

Retlig lovliggarelse betyder, at det ulovlige forhold gares lovligt gennem
efterfglgende tilladelse eller dispensation til opretholdelse af tilstanden.
Herefter vil tilstanden ikke lzengere veere ulovlig.

Retlig lovliggarelse medfarer saledes, at et byggeri lovliggeres rent
formelt, og det betyder, at byggeriet lovliggares, uden at der sker fysiske
ndringer i byggeriet.

Retlig lovliggerelse kan som udgangspunkt alene ske i de tilfeelde, hvor det ulovlige
forhold ville have veeret lovligt pa opfarelsestidspunktet, hvis der forud for opfarelsen var
ansggt om tilladelse eller dispensation.

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

Fysisk lovligggrelse

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

Vurderingen — valget mellem retlig og fysisk lovliggerelse

Valget mellem retlig og fysisk lovliggarelse beror pa
afggrelsesmyndighedens konkrete, skansmaessige afvejning af forskellige
hensyn i hver enkelt sag. Denne vurdering er bundet af de
forvaltningsretlige principper for skensudgavelse.

Ved vurderingen af, om der skal ske retlig eller fysisk lovliggarelse, skal
kommunalbestyrelsen fgrst og fremmest se pa, om der ville vaere blevet
meddelt byggetilladelse, hvis der pa korrekt vis var ansggt om
byggetilladelse inden byggearbejdet blev udfart.

Hvis vurderingen er, at der ville veere blevet meddelt byggetilladelse, skal
der ske retlig lovliggerelse. Det betyder, at kommunalbestyrelsen
efterfalgende meddeler tilladelse og/eller dispensation til bibeholdelse af
forholdet.

Byggeri opfert uden tilladelse

Hvis en forudgaende ansggning om tilladelse eller dispensation ikke ville
veere blevet imgdekommet, er det udgangspunktet, at der skal ske fysisk
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lovliggerelse efter de regler, der er geeldende pa lovligggrelsestidspunktet.

Ved en afgarelse om fysisk lovliggarelse, skal kommunalbestyrelsen
ligeledes foretage en vurdering af, om der kunne meddeles dispensation til
forholdet efter de regler, der var geeldende pa lovliggerelsestidspunktet.

Byggeri der afviger fra det byggeri, der er givet tilladelse til

| den situation, hvor der er givet en byggetilladelse, men hvor der opferes
byggeri, der afviger fra det byggeri, der er givet tilladelse til, og der ikke kan
ske retlig lovliggerelse, skal fysisk lovliggarelse som udgangspunkt ske
efter reglerne pa opfarelsestidspunktet. Safremt dette ikke er muligt skal
byggeriet fysisk bringes i overensstemmelse med de regler, der er
geeldende pa lovligggrelsestidspunktet.

Hensyn og overvejelser

Ved vurderingen af, om der kan meddeles dispensation til det ulovlige
forhold efter de regler, der er geeldende pa lovligggrelsestidspunktet, eller
om der skal ske fysisk lovliggarelse, skal der som naevnt ovenfor ske en
konkret vurdering, hvor de relevante forvaltningsretlige, saglige kriterier
skal afvejes over for hinanden.

Ved vurderingen af, om der kan ske retlig lovliggerelse, skal en raekke
hensyn konkret vurderes og tages i betragtning i det omfang, de bliver
paberabt af eiendommens ejer eller i gvrigt er relevante for vurderingen af
den konkrete sag. Hensynene indgar med forskellig veegt afhaengig af den
konkrete situation, og de vil ofte have en indbyrdes pavirkning:

* Lovens formal: Herunder om det ulovlige forhold er udtryk for
overtraedelse af et af de primaere formal, som byggeloven skal
varetage, eller et af de mere sekundaere formal, og hvad formalet er
med den bestemmelse, der er overtradt? Denne vurdering kan vidne
om overtraedelsens grovhed, og hvilke beskyttelseshensyn, der skal
tages med i vurderingen.

 Karakteren af det ulovlige forhold: Dette omfatter, om det ulovlige
forhold pavirker sikkerhedsmaessige hensyn og om hensynet til
retshandheevelsen taler for, at der skal ske fysisk lovligggrelse, idet det
ikke ma kunne betale sig ikke at overholde lovgivningen.

» Gener for naboen/omboende: Dette omfatter, om andre personer
bliver direkte negativt pavirket som fglge af det ulovlige forhold, og om
generne overstiger det, som naboerne ma forvente og tale. Se blandt
andet U.2010.2311/2d, hvor bebyggelsen medferte sa mange
indbliksgener for naboerne, at landsretten fandt, at byggeriet og
stettemuren skulle fiernes, selvom hensynet til bygherren, der havde
faet samt udnyttet en byggetilladelse fra kommunen, samt hensynet til
veerdispildsbetragtninger, talte for bibeholdelse.

* Indrettelseshensyn/berettigede forventninger: Disse hensyn er
traditionelt anerkendt i dansk forvaltningsret og omfatter spgrgsmalet
om, hvorvidt borgeren har indrettet sig i tillid til myndighedens
handlinger eller undladelser. Indrettelsen skal veere berettiget i kraft af
den handling eller undladelse, som forvaltningen har foretaget, eller det
udsagn som forvaltningen har fremsat. Dvs. at forvaltningen skal have
gjort noget eller ikke gjort noget, som kan give borgeren en berettiget
forventning om, at vedkommende ma handle pa en bestemt made.
Hvis ikke der er berettiget forventninger, vil der heller vaere ikke et
indrettelseshensyn at tage hensyn til, jf. udtalelse fra Folketingets
Ombudsmand i FOU 2008.383. For sa vidt angar
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indrettelseshensynets veegt uden egentlig myndighedspassivitet, se
MAD2013.685, hvor byggearbejder for henholdsvis 18 og 20 ar siden
blev udfart i strid med en lokalplanbestemmelse. Der var gaet mange
ar, naboerne havde ikke klaget, og der var ikke vaesentlige
samfundsmeessige interesser, der gjorde retshandhaevelsen ngdvendig
i den konkrete sag.

* Myndighedspassivitet og tidsforlgbet: Dette omfatter, hvor lsenge
forholdet har eksisteret, og om myndigheden har veeret bekendt med
forholdet og undladt at reagere. Se blandt andet Natur- og
Miljgklagenaevnets afggrelse af 30. januar 2014, hvor den pagaeldende
kommune havde forholdt sig passiv i 9 maneder, og i 5 maneder inden
modtagelsen af ansaggningen havde veeret bekendt med, at byggeriet
var pabegyndt ulovligt. Kommunen var gentagne gange herefter blevet
gjort opmaerksom pa, at byggeriet fortsatte. Ejeren var pa denne made
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 fortabt. Tidskravet var i denne sag
skeerpet, da der havde veeret en Igbende dialog med kommunen.

» God tro: Dette omfatter ejerens uvidenhed/undskyldelighed. Se blandt
andet MAD2007.620V, hvor ejeren af en reekke sommerhuse var
bekendt med, at lokalplanen stillede krav om, at der skulle anvendes
trae til ydre beklaedning. Alligevel blev der sat nye vinduer i, der var lavet
af PVC. Landsretten naede frem til, at ejeren havde vaeret i ond tro, da
han godt kendte til kravet om trae. Dette var et af de momenter, som
kommunen havde lagt til grund ved sin afggrelse om, at der skulle ske
fysisk og ikke retlig lovliggarelse af forholdet.
Retshandhaevelsessynspunktet vejer ekstra tungt, hvis der ogsa er ond
tro.

« Samfundsmeessigt veerdispild og gkonomisk tab: Et
samfundsmaessigt veerdigspild, og i en vis udstraekning ogsa et
privatgkonomisk tab, kan tale for retlig lovliggarelse. Stagrrelsen af
veerdispildet/tabet skal dog sammenholdes med de gvrige lovlige
hensyn, fx berettigede forventninger, god tro, proportionalitet etc. Det er
dog vigtigt at sondre, idet det samfundsmaessige vaerdispild i 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.2000.2412H, hvor det var lovligt at leegge
vaegt pa, at den godtroende ansgger kunne kraeve skadeslgsholdelse
af den kommune, der havde givet byggetilladelse til opfarelse af
gyllebeholderen uden at tage hensyn til landzonereglerne. Omvendt er
dog

U.2010.2311/29, hvor valget af retlig lovliggerelse var ulovlig, da det
havde veeret afggrende for kommunens afgerelse om retlig
lovligggrelse, at kommunen ville undga at betale stor erstatning til
bygherren. Det er dermed ulovligt at veelge retlig lovligggrelse alene pa
baggrund af et gnske om at undga et starre erstatningskrav fra
bygherren mod at betale et mindre eller slet ingen erstatning il
omboende eller andre.

* Proportionalitet: Proportionalitetsprincippet skal altid iagttages. Dette
princip kan medfere, at udgangspunktet om fysisk lovliggerelse skal
fraviges. Den retlige folge skal sta i forhold til den konstaterede
lovovertraedelse. Der kan ikke kraeves mere end det, der er ngdvendigt
i det konkrete tilfeelde.

* Ugnsket praeecedens: Dette hensyn vil som udgangspunkt veje
tungere, nar ejeren af bygningen er i ond tro. Se blandt andet dom fra
Retten i Nykabing Falster fra primo 2014, hvor etablering af en kvist i et
sommerhusomrade var i strid med bygningsreglementet. Ejeren var i



ond tro, og retlig lovligggrelse ville kunne skabe ugnsket praecedens.
Det skal i denne forbindelse bemaerkes, at lighedsgrundsaetningen ikke
gar ud pa, at alle borgere skal mgdes med det samme resultat i
afgarelsessager fra kommunen. Derimod gar lighedsgrundsaetningen
ud pa, at alle sager skal behandles sagligt og ens. Dette kan godt
medfare et andet resultat i den sidste ende, hvis forhold ved selve
sk@nnet vaegtes anderledes i den konkrete sag.

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

Forholdet til anden lovgivning

Det fremgar af BR18 § 35, stk. 2, at der ikke kan meddeles byggetilladelse, uden
kommunen fgrst har undersggt, om byggeriet er i strid med anden lovgivning.

Kommunen ma veere berettiget til at meddele afslag pa retligt lovliggarende
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 vaere forpligtet til at udsaette
sagen pa behandling af spgrgsmalet om retlig lovliggarelse efter denne anden
lovgivning.
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