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Kgbenhavns Byrets dom af 3. november 2020, sag BS-42415/2018-KBH
A og B mod C og Kgbenhavns Kommune

Bygherre, der havde pabegyndt opfarelse af dobbelthus uden byggetilladelse og senere fik tilla-
delse, var ikke erstatningsansvarlig for indbliks- og skyggegener over for naboer, da ulemperne
ikke fandtes at overstige den naboretlige talegraense. Kommunen fandtes heller ikke at have udvist

ansvarspadragende adfeerd i forbindelse med byggesagen uanset en raekke fejl.

A og B erhvervede en ejendom i 2015. Pa det tids-
punkt fandtes et énfamiliehus pa 92 m? pa en na-
bogrund, der samme ar blev overtaget af C. I lgbet
af en periode i 2016 og 2017 ansggte C af flere
omgange tilladelse til at nedrive enfamiliehuset
0g i stedet at opfare et dobbelthus, hvilket kom-
munen meddelte afslag til flere gange. Der var
ikke lavet lokalplan for omradet, men pa C’s ejen-
dom var tinglyst en byggeservitut fra 1920, der
bl.a. forbad dobbelthuse og bestemte, at kun 1/3
af grundene matte bebygges, og som kommunen
ansa sig bundet af. 1 1987 havde kommunen be-
sluttet generelt at “dispensere” fra servitutternes
forbud mod dobbelthuse. | forbindelse med nabo-
haringer foretaget relativt sent i forlgbet fremkom
af flere omgange protester som falge af indbliks-
og skyggegener fra bl.a. A og B. Farst ca. et halvt
ar efter, at kommunen blev vidende om, at C
havde gennemfgrt nedrivningen og pabegyndt det
nye byggeri, meddelte kommunen standsningspa-
bud. Kort tid efter at kommunen havde modtage
endnu en revideret ansggning fra C, godkendte
Borgerrepraesentationen den 24. august 2017 et
forslag fra Teknik- og Miljgudvalget om at &endre
praksis saledes, at der fremover som hovedregel
ikke meddeltes tilladelse til opfarelse af dobbelt-
huse, der indebar fravigelse af villaservitutter.
Den 24. november 2017 fik C bevilget tilladelse
pa en reekke vilkar, idet det blev vurderet, at den
omtalte praksisendring ikke fandt anvendelse pa
sagen. A og B klagede til Statsforvaltningen og
Planklagenavnet. Sidstnavnte afviste sagen med
den begrundelse, at en beslutning om ikke at
handhave et servitutvilkar efter planlovens § 43
ikke var en afgarelse, der kunne rekurreres. Inden
Statsforvaltningens afgerelse foreld, indledte A
og B en retssag mod C og kommunen med pa-
stand om erstatning pa 1 mio. kr. for veardiforrin-
gelse af deres ejendom som fglge af indbliks- og
skyggegener. C pastod frifindelse og nedlagde
over for kommunen selvstendig friholdelsespas-
tand. Kommunen pastod sig frifundet fra disse
pastande. A og B gjorde navnlig geldende, at C

var ansvarlig pa naboretligt grundlag, og at ge-
nerne gik ud over den naboretlige talegranse.
Over for kommunen gjorde de geldende, at den
havde handlet ansvarspadragende som falge af en
reekke processuelle og materielle fejl ved sagsbe-
handlingen. C gjorde geeldende at veere ansvarsfri
med den begrundelse, at byggeriet ikke overskred
den naboretlige talegraense, og at det var opfart i
overensstemmelse med kommunens byggetilla-
delse. Kommunen gjorde galdende, at der ikke
var blevet begaet ansvarspadragende fejl af kom-
munen, og at A og B ikke havde lidt et erstat-
ningsberettiget tab. Retten indledte med at lzegge
til grund med henvisning til sagens ska@nserkle-
ringer og rettens besigtigelse, at C’s byggeri
havde medfart skygge- og indbliksgener pa A og
B’s ejendom. I forhold til kommunen fandt retten,
at administrationen af kompetencen som patale-
berettiget efter villaservitutten, herunder praksis-
endringer i 1986 og 2017 med hensyn til dobbelt-
huse, var lovlig. Retten fandt ikke, at kommunen
i forbindelse med byggetilladelsen havde stillet
uhjemlet krav om fravigelse af en servitutbestem-
melse. Dernast fandt retten, at kommunen havde
opfyldt sine forpligtelser i henhold til undersggel-
sesprincippet, fordi kommunen efter fast praksis
ikke foretog besigtigelser i sadanne sager. Tilsva-
rende fandtes kommunen at have foretaget behg-
rig hgring. Det forhold, at C havde igangsat byg-
geriet, inden der forela tilladelse hertil, fandtes
ikke at have pavirket byggesagens udfald. Pa bag-
grund af vidneforklaringer fandt retten det ikke
bevist, at kommunen havde forsemt at foretage en
individuel sagsbehandling og dermed ulovligt
havde sat skan under regel, ligesom det ikke fand-
tes bevist, at der var lagt veegt pa usaglige hensyn.
Det fandtes ikke at veere en fejl, at kommunens
forvaltning ikke vejledte Teknik- og Miljgudval-
get specifikt om planlovens § 14. Retten fandt, at
selv om der havde veret en politisk modstand
mod ansggninger vedrgrende dobbelthuse, kunne
kommunen ikke lovligt negte at imgdekomme
C’s ansggning, fordi den 14 inden for rammerne
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af den galdende praksis. Pa den baggrund fri-
fandtes kommunen. | forhold til C lagde retten til
grund, at der i omradet var blevet bygget flere
dobbelthuse i henhold til den tidligere praksis om
ikke at handhzave villaservitutten, og at byggeret-
ten ofte udnyttedes fuldt ud ved nybyggeri i om-
radet. P& baggrund heraf og fremlagte visualise-
ringer af mulige alternativer til C’s byggeri fandt
retten det ikke bevist, at ulemperne herved over-
steg, hvad der med rimelighed kunne paregnes

trods af sk@nsmanden konklusion om, at bygge-
riet adskilte sig fra gvrige ejendomme i omradet,
bl.a. pa grund af sorte facader, sort tag og leeng-
den, fandt retten efter en konkret rimelighedsvur-
dering af ulempernes karakter, vaesentlighed og
paregnelighed sammenholdt med ejendommens
karakter og beliggenhed og omradets karakter
ikke bevist, at den naboretlige talegreense var
overskredet. Pa den baggrund frifandtes ogsa A
og B.

som led i den samfundsmaessige udvikling. Pa

Kommentar: Denne sag er ganske kompleks og aktualiserer en lang raekke problemstillinger, der kun
omtales kortfattet her. Kravet mod C er af “ren” naboretlig karakter. Kravet mod kommunen forud-
seetter derimod, at kommunen havde begaet ansvarspadragende fejl, der forarsagede det pagealdende
tab. For sa vidt angar det naboretlige krav mod C, er det relativt oplagt, at det forngdne ansvars-
grundlag er til stede. Det afgarende er herefter, om ulemperne er over den naboretlige talegranse.
Det fremgar det af retspraksis (se fx U 2018.1441 H, U 2006.1290 H, MAD 2010.968 V og MAD
2016.86 V), at der skal foretages en konkret rimelighedsvurdering at ulempens karakter, vaesentlig-
hed og paregnelighed sammenholdt med ejendommens karakter og beliggenhed og omradets karak-
ter, og at der i denne vurdering skal tages hensyn til eventuel offentligretlig regulering af det ulem-
peforvoldende forhold. Det forhold, at der er meddelt tilladelse, fritager ikke for erstatningsansvar
pa naboretligt grundlag. Sagens samlede omstaendigheder taget i betragtning og under hensyn til den
foreliggende retspraksis taler meget for, at ulemperne var over talegrensen. Med hensyn til kommu-
nens forhold er det vanskeligt at vaere enig i byrettens praemisser. Meget taler for, at der blev begaet
en raekke fejl, hvoraf blot nogle skal omtales her. For det ferste er det ikke uproblematisk, nar byretten
accepterer forvaltningens vurdering af, at kommunen — selv om der var et klart politisk gnske i Tek-
nik- og Miljgudvalget om at afsla ansggningen — var bundet af den tidligere praksis for at undtage
fra forbuddet mod dobbelthuse. Det er ikke ualmindeligt at lade praksisendringer finde anvendelse
pa verserende sager. Analogibetragtninger fra planlovens § 14 understgtter denne vurdering. For
det andet er det en fejl, at kommunen fgrst meddelte standsningspabud efter byggelovens § 16 C, stk.
4, seks maneder efter, at kommunen far viden om det ulovlige byggeri. For det tredje er det opsigts-
veekkende, at byretten uden videre accepterer kommunens praksis for ikke at foretage besigtigelser
henset til sagens konkrete omstendigheder og oplysningerne fra A og B. Hvis det star til troende, er
det en meget slap version af undersggelsesprincippet, der gelder for byggesager i Kabenhavns Kom-
mune. For det fjerde er der en reekke dokumenter, som tilsyneladende var afggrende for at overbevise
Teknik- og Miljgudvalget om, at kommunen var forpligtet til at bevilge tilladelse, som der hverken er
blevet partshgrt over eller indgar i begrundelsen, ligesom A og B blev neagtet aktindsigt heri. Det
tyder som minimum pa, at der var tale om en subjektiv ukorrekt begrundelse, hvilket ogsa kan naere
en mistanke om usaglige (eventuelt gkonomiske) hensyn, der ikke blev belyst i forngdent omfang un-
der retssagen. Disse forhold taler hver for sig og samlet for, at kommunen optradte ansvarspadrag-
ende. Det er ret oplagt, at tabet var erstatningsretligt veernet af de pagaldende regler. Spgrgsmalet
er, om A og B’s tab var en kausal folge heraf, hvilket vil afhcenge af en vurdering af, om byggesagen
ville have faet et andet udfald uden den ansvarspadragende fejl, herunder om det ulovlige byggeri
skulle faktisk eller retligt lovliggaeres. Mere generelt illustrerer sagen den forvirring, som privatret-
lige byggeservitutter, der kan reguleres ved lokalplan, giver anledning til hos kommunerne om plan-
lovens § 43, jf. ogsa KFE 2019.772 med note 3. Det fglger saledes af fast praksis, at en kommune
ikke er forpligtet til at handhzave en privatretlig servitut, og at en kommune ikke i planlovens § 43
har hjemmel til at dispensere fra en privatretlig servitut pa bestemte vilkar, jf. bl.a. MAD 2011.411
Nmk og hertil uddybende Ramhgj: UfR 2001B.176 samt Pagh: Fast ejendom — regulering og keb (3.
udg.) 2017, s. 195 ff.



KOBENHAVNS BYRET
DOM

afsagt den 3. november 2020

Sag BS-42415/2018-KBH

Seren Kroer
(advokat Jakob Fink)

08

Lisbeth Kroer
(advokat Jakob Fink)

mod

Lisbet Pelby
(advokat Martin Schmidt-Larsen)

0g

Kebenhavns Kommune
(advokat Anne Sophie Kierkegaard Vilsbegll)

Denne afgorelse er truffet af kst. retsassessor Lasse Badker Grymer.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 2. november 2018 og drejer sig om, hvorvidt Lisbeth og So-
ren Kroer er berettigede til erstatning pa grund af veerdiforringelse af deres tid-
ligere ejendom Engvej 94 efter opferelsen af et dobbelthus pa naboejendommen
Kaldaeavej 4a og 4 b (tidligere Kaldaeavej 4).



Sagsegerne, Lisbeth og Seren Kroer, har fremsat folgende pastande:
Over for sagsogte 1 — Lisbet Pelby:

Principalt:
Sagsogte, Lisbet Pelby, tilpligtes at betale sagsagerne en erstatning pa kr.
1.000.000,00 med tilleeg af procesrente fra sagens anleeg til betaling sker.

Subsidieert:
Et af retten skensmeessigt fastsat mindre belob.

Over for sagsogte 2 — Kebenhavns Kommune:

Principalt:
Sagsogte, Kabenhavns Kommune, tilpligtes at betale sagsogerne en erstatning
pa kr. 1.000.000,00 med tilleeg af procesrente fra sagens anleaeg til betaling sker.

Subsidieert:
Et af retten skensmeessigt fastsat mindre belob.

Sagsegte 1, Lisbet Pelby, har pastaet frifindelse over for de af Lisbeth og Seren
Kroer nedlagte pastande, og har over for Kebenhavns Kommune nedlagt selv-
steendig pastand om, at Kebenhavns Kommune tilpligtes at friholde Lisbet Pel-
by for et ethvert krav, som hun matte blive tilpligtet at betale til Soren og Lis-
beth Kroer herunder tillige omkostninger og renter.

Sagsegte 2, Kebenhavns Kommune, har pastéet frifindelse over for Lisbeth og
Seren Kroers pastand og har over for medsagsegte, Lisbet Pelby, der over for
Kgbenhavns Kommune har pastaet friholdelse for et hvert krav, som hun matte
blive tilpligtet at betale til sagsoger, nedlagt pastand om frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.

Oplysningerne i sagen
Af deklaration tinglyst den 21. juni 1920 fremgar blandt andet felgende:
1.
Pa ejendommen ma kun opferes en beboelsesbygning med hgjst 2 til be-

boelse indrettede etager (beboelseslag), foruden enkelte kvistveerelser, der dog
ikke ma veere indrettede til selvsteendig beboelse.



Hver etage (beboelseslag) ma kun tjene til bolig for en enkelt familie.
Kelderen ma ikke indrettes til beboelse.
Mindre udhuse til beboernes behov ma opferes pa grunden.

2.
Kun 1/3 af grunden ma bebygges

3.
Bygningerne skulle pa alle sider holdes mindst 2,5 meter fra nabogrund.

(..)

8.
Pataleret for overtraedelse af disse bestemmelser har magistraten.

77

Af deklaration af 17. juli 1951 vedrerende Kaldeeavej 4, 6 og 8 fremgéar blandt
andet folgende:

Underskrevne ejere af ovennaevnte tre ejendomme matr. nr. 2788, 2789 og
2790 af Sundbyester, bestemmer herved med forpligtende virkning for os og se-
nere ejere, at der paa ingen af ejendommene maa opferes nogen bygning i neer-
mere afstand end mindst fem meter fra nogen pa de to andre her naevnte ejen-
domme vaerende bygning.

Patale-berettiget efter neerveerende deklaration er de til enhver tid veeren-
de ejere af de tre neevnte ejendomme.

77

Af resolution af 17. november 1986 fremgar folgende bemyndigelse:

77

Bemyndigelse for magistratens 4. afdeling til at dispensere fra byggeservitutters
bestemmelse om antal boliger pr. etage ved villaer i Kebenhavns kommune.

77

Det fremgar af et endeligt skode, at Kaldeeavej 4 blev overdraget i 1991, og at
grunden er pa 718 m?, hvoraf 79 m? er vej.

Pa Borgerrepraesentationens mode den 19. juni 2013 blev en indstilling om aen-
dring af praksis vedrerende byggeri omfattet af villaservitutter godkendt. Af re-
feratet fra modet fremgar blandt andet folgende:



Borgerrepraesentationen skal godkende en @endring af praksis i byggesager ved-
rorende opferelse af dobbelthuse og smabygninger samt efterisolering af eksiste-
rende bebyggelse pa ejendomme, som er omfattet af villaservitutter.

Indstilling og beslutning
Indstilling om,

1. at Teknik- og Miljeforvaltningens bemyndigelse til at fravige servitutbestem-
melser om antal boliger pr. etage i forbindelse med opferelse af dobbelthuse
justeres, s& der fremover ikke foretages horing af naboer, samt

(..)

Som naevnt skal Teknik- og Miljeforvaltningen ifglge de givne bemyndigelser ho-
re naboer, inden servitutterne fraviges med hensyn til boliger pr. etage. Det er er-
faringen, at eventuelle indsigelser efter en konkret vurdering bliver afvist, hvis
forvaltningen med udgangspunkt i en helhedsvurdering efter det gaeldende byg-
ningsreglement og pa grund af de ovenneevnte betingelser kan godkende et an-
sogt byggeri, da de hensyn, som er baggrunden for de kebenhavnske villaservi-
tutter, derved er sikret.

Teknik- og Miljeforvaltningen ensker pa denne baggrund at fa justeret bemyndi-
gelsen vedrerende dobbelthuse, sa der ikke fremover skal foretages hering af na-
boer ved fravigelse af servitutbestemmelser om boliger pr. etage i forbindelse
med opferelse af dobbelthuse.

(..)

Oversigt over politisk behandling

Teknik- og Miljeforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljoudvalget over for

Borgerrepraesentationen anbefaler,

1. at Teknik- og Miljeforvaltningens bemyndigelse til at fravige servitutbestem-
melser om antal boliger pr. etage i forbindelse med opferelse af dobbelthuse
justeres, sa der fremover ikke foretages hering af naboer.

77

I den aktuelle tingbogsattest vedrerende Kaldaeavej 4 er der henvist til den
ovenfor naevnte servitut af 21. juni 1920, og det fremgar, at Lisbeth Pelby blev
adkomsthaver den 1. juni 2016.

Af brev af 11. oktober 2016 fra Kebenhavns Kommune til Jan Pelby, hvor der
under henvisning til blandt andet bestemmelsen i servitutten af 21. juni 1920



om, at "Kun 1/3 af grunden md bebygges” blev meddelt afslag pa ansegning, frem-
gar blandt andet felgende:

7

Vi har modtaget dit brev fra den 15. juni 2016, med supplerende oplysninger og
revideret projekt fra den 11. juli 2016. Du sgger om tilladelse til at nedrive eksi-
sterende bebyggelse samt opfere et dobbelthus pa adressen Kaldaavej 4.

Du kan ikke f3 tilladelse til det, du har segt om, da det ikke er i overensstemmel-
se med de bestemmelser, du kan se nedenfor og de hensyn, der ligger bag be-
stemmelserne.

7

Ved brev af 25. november 2016 fra Kebenhavns Kommune til Jan Pelby blev der
meddelt afslag pa ny ansegning af 18. oktober 2016 om opferelse af et dobbelt-
hus pa 289 m? pa Kaldzeavej 4. Jan Pelby ansogte ogsa om aflysning af servitut-
ten fra 1920, men kommunen anforte folgende:

77

Vi fastholder servitutten og vil ikke aflyse den, da den danner plangrundlag for
omradet.

77

Den 21. december 2016 ansegte Jan Pelby pa ny om tilladelse til opferelse af et
dobbelthus, og det fremgar, at det samlede boligareal for dobbelthuset var 276
m?, og at det bebyggede areal var 216 m?.

Ved brev af 10. februar 2017 fra Kebenhavns Kommune til Jan Pelby fremgar, at
kommunen havde sendt byggesagen i horing, og af heringsbrevet af 10. februar
2016 fremgar blandt andet folgende:

7”7

Dobbelthuset, er i 1 etage med delvis udnyttet tagetage. Ved tilsyn den 2. decem-
ber 2016 er det blevet konstateret at fundamentet til hele huset allerede er lavet.
Dobbelthuset har et bebygget areal pa 216 m?. Det samlede etageareal udger 276
m?2. Den ene bolig far en storrelse af 143 m? (bebygget areal 118 m?). Den anden
bolig far en sterrelse af 133 m? (bebygget areal 98 m?).

Dobbelthuset opferes som et leengehus med ydervaegge af beton og tagbeklaed-
ning af tagpap. Husets hojde til tagryg er ca. 7,6 m.

7”7

Da Teknik- og Miljoudvalget i marts 2017 enskede dobbelthusproblematikken
taget op, blev der den 9. maj 2017 udarbejdet et baggrundsnotat, hvoraf fremgar



af bilag 1 blandt andet, at et dobbelthus er to sammenbyggede boliger med
lodret lejlighedsskel, mens et tofamiliehus er to selvsteendige boliger, som er ad-
skilt af et vandret lejlighedsskel. Af bilag 2 fremgar desuden folgende om kom-
muneplanen:

77

Ifolge Kobenhavns Kommuneplan 2015 geelder folgende rammebestemmelser for
Bl-omrader:

e Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40.

e Bygningshejden ma ikke overstige 10 m.

e Friarealprocenten skal veere i storrelsesordenen 100 for boliger og 20 for
erhverv.

77

Af baggrundsnotatets bilag 3 om byggeret og helhedsvurdering fremgar videre
blandt andet:

77

I henhold til bygningsreglementets bestemmelser om byggeret kan et
dobbelthus' bebyggelsesprocent, etageantal og hojde ikke neaegtes, nér
alle felgende forhold er overholdt:

(..)

- Bygningen ma ikke overstige en maksimal hojde udledt af 1,4 x
afstanden til skel mod nabo og sti.

(..)

Hvis et dobbelthus, fritliggende enfamiliehus eller tofamiliehus ikke kan opferes
inden for alle byggerettens bestemmelser, skal bebyggelsens samlede omfang og
indvirkning pa omgivelserne fastleegges efter en helhedsvurdering.

Helhedsvurdering

Ved en helhedsvurdering vurderer kommunen bebyggelsens samlede omfang og
indvirkning pa omgivelserne i forhold til grundsterrelse, bebyggelsesprocent, af-
standsforhold, etageantal, bebyggelsens hgjde samt de bebyggede arealer. Vurde-
ringen skal foretages efter nogle generelle kriterier, som er fastlagt i bygningsreg-

lement.

Kriterierne er som folger:



- Bebyggelsens samlede omfang skal veere hensigtsmeessigt i forhold til bebyg-
gelsens anvendelse.

- Bebyggelsens samlede omfang skal svare til det seedvanlige i karreen, kvarte-
ret eller omradet eller til det, der tilstraebes i omradet.

- Der skal under hensyn til ejendommens benyttelse sikres tilfredsstillende lys-
forhold for ejendommens bebyggelse og nabobebyggelse samt sikres mod
vaesentlige indbliksgener i forhold til anden bebyggelse pa samme grund og
pa nabogrunde.

- Der skal i overensstemmelse med naermere bestemte kriterier for ubebyggede
arealer sikres tilfredsstillende friarealer i forhold til ejendommens benyttelse,
herunder opholdsarealer for beboere, brugere og beskeeftigede.

- Der skal i overensstemmelse med neermere bestemte kriterier for ubebyggede
arealer og under hensyn til ejendommens benyttelse sikres tilfredsstillende
adgangs- og tilkerselsforhold for ejendommens brugere, herunder personer
med handicap, og redningsberedskab, og der skal veere tilstreekkelige parke-

ringsarealer.

- Ved bebyggelse i randen af teet bebyggede byomrader, der stader op til et up-
lanlagt areal, til et parcel-, sommerhus- eller kolonihaveomrade, eller et om-
rade med teet/lav bebyggelse, skal bebyggelsens samlede omfang fastleegges
under hensyn til karakteren af de tilstodende arealer og omfanget af eventuel
bebyggelse.

De generelle kriterier er udtryk for de retligt bindende greenser for kommunens
vurdering af de bebyggelsesregulerende forhold og udtrykker de saglige hensyn,
som kommunen lovligt kan og skal inddrage i helhedsvurderingen. Kriterierne
vil ikke altid have samme veesentlighed, og det skal altid afvejes, hvilken rele-
vans og betydning kriterierne har for den konkrete bygning, ligesom det altid
skal begrundes, hvis et eller flere kriterier vurderes ikke at have relevans.

77

Af baggrundsnotatets bilag 4 om Teknik- og Miljeforvaltnings redegorelse og
vurdering fremgar blandt andet folgende:

7”7

Dobbelthuse i omrader med villaservitutter - vurdering af praksis og praksis-
endring

(..)



Siden 1960'erne er tendensen en stigning i antallet af sager om dobbelthuse i om-
rader med villaservitutter. En helt preecis angivelse af alle sager om dobbelthuse
vil kreeve en manuel gennemgang af et stort antal byggesager, men Teknik- og
Miljeforvaltningen kan umiddelbart oplyse, at der inden for en periode pa 10 ar
frem til 1971 var i alt 12 sager om dobbelthuse, og at forvaltningen pa nuveerende
tidspunkt (pr. 9. maj 2017) har 16 sager under behandling om byggetilladelse til
dobbelthuse i omrader med villaservitutter.

(..)

Pa baggrund af denne redegorelse og vurdering foreslar Teknik- og Miljeforvalt-
ningen, at praksis eendres sadan, at der fremover som hovedregel ikke gives tilla-
delser til dobbelthuse, der indebeerer en fravigelse af villaservitutterne.

7”7

I heringssvar af 23. februar 2017 til brug for Teknik- og Miljoudvalgets mede
den 19. juni 2017, pkt. 10 Fravigelse af villaservitutter til dobbelthus pa Kaldeea-
vej, fra Lisbeth og Seren Kroer er anfert folgende:

7”7

Forst og fremmest byder vi vores nye naboer velkommen. Vi folger med i det
spendende projekt, som et nyt nabohus jo er. Det er vigtigt for os at fa et godt
naboskab.

Vi vil dog gerne tage imod muligheden for at komme med bemerkninger i for-
bindelse med heringen. Det nye hus kommer nemlig til at fa konsekvenser for os.
Inden byggeriet gik i gang havde vi en behagelig samtale med den nye ejer, og
der fik vi det indtryk, at det skulle veere et hus uden 1. sal. Vi er derfor noget
overraskede over at se tegningen til det planlagte byggeri. Vi er overraskede over
omfanget af byggeriet, saerligt hojden og leengden sammenholdt med placerin-
gen.

Da vi kebte vores hus i 2015 var der pa Kaldeeavejde t lavt og et relativt lille hus
pa den ene side af grunden. Resten var have. Vi havde en helt ugeneret have med
eftermiddagssol og aftenssol.

Det nye hus, der er under opforelse er markant sterre end det oprindelige hus.
Huset ligger meget teet op af vores grund og husets leengde involverer hele vores
grund. Ifelge tegningen bliver det ogsa hejere end det oprindelige hus.

Allerede nu (hvor murene er opfert men 1. salen og taget endnu ikke lavet), vir-
ker byggeriet voldsomt, fordi det er sa stort og ligger sa taet op af hele vores
grund.

Hyvis det nye hus bliver opfort efter tegningen, sa vil det vaesentligt reducere so-
len i vores have. Vi vurderer, at vores have primeert kommer til at ligge i skygge
hele eftermiddagen og formentligt ogsa aftenen. Det vil medfore, at vores have
mister herlighedsveerdi, og at vores hus mister reel veerdi.



Vi er en bornefamilie, og keobte vores hus netop pa grund af den solrige have. Vi
er oprigtigt kede af, at der er udsigt til, at vores grund vil blive forringet.

Kunne en lgsning veere, at huset ikke bygges helt sa hejt, som det ifolge tegnin-
gen er planen?

I er meget velkomne til at komme forbi og kigge, s& 1 kan fa et indtryk af, hvad
det nye hus kommer til at betyde for vores grund.

Med venlig hilsen

Lisbeth og Seren Kroer

77

Af heringssvar af 24. februar 2017 fra beboerne i Kaldeeavej 2 fremgar blandt
andet folgende:

7”7

I forhold til byggeprosessen undrer det os at vi nu fér et horings brev, da vi kan
konstatere at vores nye nabo allerede har bygget hele stueetegen samt deek til for-
ste sal uden godkendt bygge tilladelse.

(..)

2. Mht. selve huset har vi felgende bemaerkning. Vi er ikke positive for et sa langt
byggeri som vil betyde at vi kun kan se et meget langt sort tag nar vi kigger mod
syd, set fra bade stuen og forste sal. Vi vil ikke kunne se andet end tag og mister
ogsa aftensol da den nye bygning er ret hoj. Vi mener ikke at et sa stort/langt hus
passer ind i kvateret som er preeget af sharme og aeldre huse.

7

Af horingssvar af 24. februar 2017 fra beboerne i Engvej 92, stuen, fremgar
blandt andet folgende:

7

Vi er i hoj grad berort af byggeriet, idet vi bor pa nabogrunden. Vi har til vores
store frustration kunne folge byggeriet, der hastigt skrider frem til trods for, at
der endnu ikke er givet tilladelse i sagen.

(..)

Kombinationen af husets leengde og hejde vil medfere alvorlige skyggegener i
vores have og skeerme betydeligt for lysindfaldet i vores hjem.

Vores grund er placeret pa ostsiden af den meget lange og hoje bygning, derfor
vil vores grund veere henlagt i massiv skygge fra denne store dele af dagen. Byg-
ningen vil derfor forringe kvaliteten og veerdien af vores hjem og have vaesent-
ligt.
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(..)

Kzldeavej og omegn er et typisk villakvarter kendetegnet af klassiske murer-
mestervillaer og lave et-etages huse med dertilhorende haver.

Bygningen, der er sogt om tilladelse til at opfore pa Kaldeeavej 4, vil skille sig
markant ud fra de omkringleeggende huse, og den vil bryde kvarterets karakter
bade i sterrelse, udformning og materialevalg (beton og tagpap).

77

Af referat fra Teknik- og Miljoudvalgets mode af 19. juni 2017, pkt. 9 Praksis for
administration af villaservitutter og dobbelthuse, fremgar blandt andet folgen-
de:

Indstilling
Teknik- og Miljeforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljoudvalget over for
Borgerrepraesentationen anbefaler,

1. at Magistratens bemyndigelse fra 1986 til fravigelse af servitutterne annulle-
res, og at praksis i sager om dobbelthuse eendres sddan, at der fremover, som
hovedregel, ikke gives tilladelser til dobbelthuse, der indebeerer fravigelse af
villaservitutter.

2. at Borgerrepreesentationen bemyndiger Teknik- og Miljoudvalget til fremover
at fastleegge praksis for forvaltningens administration af villaservitutter.

Teknik- og Miljeforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljeudvalget godkender,

3. atigangvarende sager, modtaget for behandlingen i Borgerrepraesentationen,
om at eendre praksis, behandles efter hidtil geeldende praksis og foreleegges
for Teknik- og Miljoudvalget.

Problemstilling

Teknik- og Miljoudvalget besluttede pa mode den 27. marts 2017 i en konkret sag
pa Knuthenborgvej, at en villaservitut ikke skulle fraviges for at kunne tillade op-
forelse af dobbelthus. Teknik- og Miljoudvalget besluttede samtidigt, at den hid-

tidige praksis for fravigelse af villaservitutter i dobbelthussager skulle behandles

i Teknik- og Miljoudvalget inden sommerferien, og onskede at igangverende sa-

ger skulle foreleegges udvalget, indtil den generelle behandling i udvalget havde

fundet sted.

(...)
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Videre proces

(..)

Anspger er typisk vejledt ud fra geeldende praksis og kan derfor have en forvent-
ning om, at sagsbehandlingen er foretaget i overensstemmelse hermed.

77

Af referat fra Teknik- og Miljgudvalgets made af 19. juni 2017, pkt. 10 Fravigel-
se af villaservitutter til dobbelthus pa Kaldeeavej, fremgar blandt andet felgen-
de:

Indstilling
Teknik- og Miljeforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljoudvalget godkender,

1. atvillaservitut fraviges, sa det pa ejendommen Kaldzeavej 4 tillades, at der
opferes et dobbelthus.

(...)
Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at en tilladelse til det ansegte dobbelthus er i
overensstemmelse med nuverende praksis. (...)

(..)

Jkonomi
Indstillingen har ingen ekonomiske konsekvenser for kommunen.

(..)

Beslutning

Teknik- og Miljgudvalgets beslutning den 19. juni 2017

Indstillingen blev ikke godkendt med nul stemmer mod ni. Ingen undlod at
stemme.

(..)

Et samlet udvalg afgav felgende protokolbemaerkning;:
“Udvalget afviser dispensationen med henvisning til de konkrete faktiske for-
hold i sagen.”

77
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Ved mail af 28. juni 2017 k1. 14.55 har Jan Pelby skrevet folgende til Jakob Mun-
ck Weidlich og Mirza Hadzibegovic fra Kebenhavns Kommune:

7”7

Hej Jakob og Mirza, tak for info pa medet i fredags.

Jeg har vedheeftet et forslag til en losning som "retter" den information fra Teknik
og Miljeforvaltningen som omhandler 216 m2, der nu skal rettes til 213 m2.

Der er tale om at tage 3 m2 ud af beboelsen og bruge dette areal som overdeek-
ning/halvtag udover terrassen, der opferes facadeveeg mod beboelsen.

Bygningskroppen/tagfladen eendres derved ikke, blot er der nu et halvtag.

I betragtning af den ualmindelige lange sagsbehandling vi har veeret udsat for (3
ansegninger, "fortolkninger", fejloplysninger, etc. ),skal jeg anmode om at i straek-
ker jer mere end almindeligt for at f& denne sag igennem nu.

Jeg ved godt at i maske skal hore udvalget igen, men sa ma i gore det pr.
brev/mail og der forklare at det ikke er ansggeren der har fejlet

Vend venligst tilbage om vi nu er i mal !!

77

Af mail af samme dato kl. 15.38 fra Jakob Munck Weidlich til “JMEKP BA CBY
Bygninger”, hvor ovennaevnte mail blev videresendt, fremgar folgende:

77

Til journalisering pa sag 601998 og op til mig — det er i forbindelse med en lovlig-
gorelse.

77

Ved brev af 7. juli 2017 blev Jan Pelby orienteret om, at Teknik- og Miljeudval-
get pa madet den 19. juni 2017 havde givet afslag pa ansggningen af 21. decem-
ber 2016.

Af heringsbrev af 7. juli 2017 fra Kebenhavns Kommune til Lisbeth og Seren
Kroer fremgar blandt andet folgende:

77

Teknik- og Miljoudvalget har pa deres mode den 19. juni 2017 givet afslag til
byggeansggning fremsendt den 21. december 2016 vedrerende opferelse af et
dobbelthus pa adressen Kaldaeavej 4.
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Ansggeren har den 28. juni 2017 fremsendt revideret ansggning, som svar pa af-
slaget.

77

Ved brev af 8. august 2017 meddelte Kebenhavns Kommune til Jan Pelby, at der
var modtaget indsigelser mod det ansggte arbejde fra naboer, herunder fra fa-
milien Kroer, der anforte folgende:

7”7

Vi har gennemgadet materialet, og kan konstatere, at der er tale om en stor set
identisk anseggning, som den ferste og nu afviste ansegning, og derfor ma vii det
hele henholde os til vores tidligere indsigelser omkring huset.

De @ndringsforslaget der er kommet, aendrer pa ingen made det planlagte dob-
belthus, herunder i forhold til sterrelse, bebyggelsesprocent, indbliksgener m.v.,
og for os som nabo, fremstar det derfor som det fuldsteendig samme hus, som vi
tidligere er kommet med indsigelser overfor.

Vi skal pa den baggrund venligst anmode kommunen om at afvise eendringsfor-
slaget, da der er tale om samme hus, som allerede er afvist.

7”7

Beboeren i Engvej 88 anforte i sit heringssvar af 4. august 2017 blandt andet fol-
gende:

7”7

Jeg forstar ikke rettelsen til projektet. Sa vidt jeg kan se, er der tale om en en-
dring pa 3 kvm., hvilket jeg ikke kan forholde mig til. Som jeg leeser forvaltnin-
gen egne notater, skulle byggeriet veere 60 kvm. mindre end oprindelig, sa de 3
kvm. giver for mig at se, ingen mening. Da jeg stoler p4, at forvaltningen ser til,
at alle regler og sevitutter overholdes, har jeg ikke yderligere kommentarer til
denne del af sagen.

77

Sundbyernes GrundejerFeellesskab anferte i sit heringssvar af 21. juli 2017
blandt andet folgende:

4

I den reviderede ansogning er der tale om en meget lille eendring/justering i for-
hold til den foregdende. Byggeteknisk er der tale om, at 3 m2 boligareal forsynes
med halvtag i stedet for heltag. Projektet er ellers fuldsteendigt det samme som

tidligere fremlagt. Hvorvidt forvaltningen vil genfremseette den saledes spinkelt
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reviderede ansggning til godkendelse i TMU, kan vi ikke vide noget om pa inde-
veerende tidspunkt. Horingsprocessen kan vise sig, at fa indflydelse herpa.

(..)

Endelig finder SGF, at det betydeligt dimensionerede dobbelthusprojekt har en
arkitektonisk udformning, der slet ikke passer ind i et villakvarter af den karak-
ter, der er i omrddet. Bl.a. vil en raekke naboer, som ny udsigt fa en stor sort tag-
flade af pap pa ca. 150 m2, med en rejsning pa op til naesten 8 meter. Der vil ikke
veere ret meget miljo og udsigtsgleede i den flade!

7”7

Den 24. august 2017 blev der atholdt mede i Borgerrepraesentationen, og af refe-
ratet vedrerende pkt. 10 Praksis for administration af villaservitutter og dob-
belthuse, fremgar blandt andet folgende:

7”7

Indstilling
Indstilling om,

1. at Magistratens bemyndigelse fra 1986 til fravigelse af servitutterne annulle-
res, og at praksis i sager om dobbelthuse eendres sddan, at der fremover, som
hovedregel, ikke gives tilladelser til dobbelthuse, der indebeerer fravigelse af
villaservitutter,

2. at Borgerrepreesentationen bemyndiger Teknik- og Miljoudvalget til fremover
at fastlaegge praksis for forvaltningens administration af villaservitutter.

(Teknik- og Miljeudvalget)

(...)
Beslutning
Borgerreprasentationens beslutning i medet den 24. august 2017

Indstillingen blev godkendt uden afstemning.

7”7

Af bilag 1 til forvaltningens indstilling til Teknik- og Miljoudvalgets made den
18. september og 23. oktober 2017 vedrerende fravigelse af villaservitutten for
Kaldaeavej 4, hvor Jakob Munck Weidlich er anfert som sagsbehandler, fremgar
blandt andet folgende:
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ZAndringen i det justerede projekt bestar i, at 3 m? af dobbelthuset er eendret til
overdaekket areal.

Det ansegte projekt indeholder en udstykningsplan med opdeling i to grunde pa
henholdsvis 353 m? og 365 m?2. 78 m? af grundarealet pa 365 m? er udlagt til vej
(indkersel). Bebyggelsesprocenten pa de to grunde er henholdsvis ca. 41 og 36.

(..)

Bebyggelsesprocenten pa den ene parcel vil veere 41 og ligger dermed ikke inden
for byggeretten pa 40 %. Der stilles efter praksis krav om, at bebyggelsesprocen-
ten for de to parceller regnes under ét. Efter praksis gives der tilladelse til et dob-
belthus, selvom bebyggelsesprocenten pa den ene grund vil blive hgjere end 40,
hvis den samlede bebyggelsesprocent for de to grunde ikke overstiger 40.

Det er i det hele taget i overensstemmelse med hidtidig praksis om fravigelse af
villaservitutter at tillade det ansogte dobbelthus.

(..)

Ejer har uden byggetilladelse pabegyndt byggearbejdet. Fundament og rahus af
keelder og stue er opfert. Forvaltningen har meddelt, at byggearbejdet skal stand-
ses, hvilket er sket. Et afslag pa det ansegte dobbelthus vil medfere, at der skal
ske fysisk lovliggoerelse, dvs. nedrivning af det delvist opferte hus. Det er som
udgangspunkt ejers egen risiko, at byggearbejderne er pabegyndt uden forudga-
ende tilladelse.

77

Af referatet fra Teknik- og Miljoudvalgets mede den 18. september 2017 pkt. 15
“Fravigelse af villaservitutter til 12 dobbelthuse”, herunder pa Kaldeavej 4
fremgar blandt andet folgende:

77

Forvaltningen gor opmeerksom pa, at sagernes behandling og afgerelse beror pa
geengse forvaltningsmaessige principper. Bilag 13 indeholder en beskrivelse af
mulige konsekvenser af afslag, hvis Teknik- og Miljoudvalget vealger ikke at fol-
ge indstillingen. Bilag 14 indeholder en beskrivelse af muligt ansvar ved afslag.
Bilag 13 og bilag 14 er fortrolige efter forvaltningslovens § 27, stk. 4, om
tavshedspligt.

(..)

Tilladelser i de 12 sager er tillige i overensstemmelse med Teknik- og Miljoudval-
gets beslutning den 19. juni 2017 om, at igangvarende sager, som er modtaget for
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behandlingen i Borgerrepraesentationen om at @endre praksis, behandles efter
hidtil geeldende praksis.

Der er sédledes efter forvaltningens vurdering ikke raderum til ikke at tiltreede
indstillingen, jf. bilag 13 og 14.

Der er ingen seerlige forhold i de 12 projekter, som giver forvaltningen et sagligt
grundlag for afslag i forhold til hidtidig praksis. Hvis en afgerelse ikke er baseret
pa et sagligt grundlag, er afgerelsen ugyldig.

(..)

Beslutning
Teknik- og Miljeudvalgets beslutning den 18. september 2017

Sagen blev sendt tilbage til forvaltningen med henblik pa frembringelse af yderli-
gere oplysninger.

77

Af referat fra Teknik- og Miljgudvalgets mode den 23. oktober 2017, pkt. 9
“Fravigelse af villaservitutter til 12 dobbelthuse”, herunder pa Kaldzeavej 4
fremgar blandt andet felgende:

7”7

Neervearende indstilling blev forelagt Teknik- og Miljoudvalget den 18. septem-
ber 2017. Udvalget sendte sagen tilbage til forvaltningen med anmodning om
yderligere oplysninger samt en ekstern juridisk vurdering. Udvalgets sporgsmal,
herunder ekstern juridisk vurdering, er besvaret i bilag 15, 16 og 18. Bilag 16 og
18 er fortrolige efter forvaltningslovens § 27, stk. 4, om tavshedspligt, da det be-
svarer sporgsmal til de fortrolige bilag 13 og 14. (...)

(..)

Der er saledes efter forvaltningens vurdering ikke raderum til ikke at tiltraede
indstillingen, jf. bilag 13 og 14.

Der er ingen seerlige forhold i de 12 projekter, som giver forvaltningen et sagligt

grundlag for afslag i forhold til hidtidig praksis. Hvis en afgerelse ikke er baseret
pa et sagligt grundlag, er afgorelsen ugyldig.

(..)

Okonomi
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Indstillingen har ingen ekonomiske konsekvenser for Kebenhavns Kommune.

(..)

Beslutning
Teknik- og Miljeudvalgets beslutning den 23. oktober 2017
De 12 at-punkter blev behandlet og godkendt enkeltvist uden afstemning.

Et samlet udvalg afgav felgende protokolbemaerkning:

"Vi er imod at tillade dobbelthuse pa meget sma grunde. Vi ensker derfor ikke at
give tilladelse til dobbelthusene. Efter den juridiske vejledning er vi oplyst om, at
vi desveerre ikke ma give afslag pa dispensationer til dobbelthuse for ansggnin-
ger indgivet for den 24. august 2017"

7”7

Af mail af 23. oktober 2017 fra medlem af Teknik- og Miljgudvalget Jakob
Neaesager til en privat interessent fremgar blandt andet:

77

Dispensationerne blev stemt igennem i dag, idet vi alternativt skal betale erstat-
ning til alle ansggerne af egen lomme. Det var med andre ord med armen vredet

om pa ryggen, at vi stemte for.

7

Af en anden mail af 23. oktober 2017 fra udvalgsmedlemmet Mette Annelie Ras-
mussen til en privat interessent fremgar blandt andet:

7

Sagen endte med at vi behandlede sagerne enkeltvis og alle sager blev stemt
igennem. Det ville jeg egentlig ikke. Men det blev gjort klart at vi juridisk ikke
havde et valg og at vi ville kunne blive holdt personlig ansvarlige.

Jeg er ganske klar over at det ikke var det svar du habede pa. Men der 14 en me-
get klar juridisk vurdering til grund.

Pa et plaster pa saret har partierne udtalt, at vi ikke stotter dobbelthuse med at
juraen ikke giver os andet valg.

7”7

Af mail af 28. oktober 2017 fra Jakob Neesager til Seren Kroer fremgar folgende:

7”7

Der er ingen andring i holdningen til dobbelthuse pa enkeltgrunde - dem er vi

fortsat imod.
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Forvaltningen har af en ekstern advokat faet udarbejdet et fortroligt notat om, at
vi ikke lovligt og ikke uden at padrage os personligt erstatningsansvar matte
stemme andet end for indstillingen.

Vi gnsker ikke dobbelthuse pa sma grunde, men vi gnskede heller ikke at handle
ulovligt eller erstatningspadragende.

Vi er orienteret om, at vi forst ma aendre praksis fra Borgerrepraesentationens be-
slutning den 24. august 2017, og ikke i sager, der er indgivet forinden. Ved du,
om det er rigtigt?

7”7

Den 24. november 2017 blev Jan Pelby meddelt byggetilladelse, og om baggrun-
den for byggetilladelsen har kommunen anfert blandt andet felgende:

77

Byggelovsforhold
Din ansegning er behandlet i henhold til bestemmelserne i Bygningsreglement
2015 (BR15).

Vi behandler udelukkende din ansggning i forhold til de bebyggelsesregulerende
bestemmelser i BR15, kap. 2 og kap. 5, jf. BR15, kap. 1. 3.2, stk. 1

Byggeret
Den anspgte bebyggelse opfylder umiddelbart betingelserne beskrevet i BR15,

kap. 2.2. 1 om bebyggelsesprocent, 2. 2.2 om grundens sterrelse, 2.2.3 om hgjde-
og afstandsforhold, herunder at kviste og gavltrekanter vurderes at veere seed-
vanlige af omfang, samt 2.2.3.4 - 2.2.3.5 om mindre bygninger. Det ansogte byg-
geri kan derfor godkendes, jf. BR15, kap. 2. 2 om byggeret.

Vurdering af projektet i forhold til udstykningsforslaget
Byggelovens § 10A

(...)
Godkendelse af den viste udstykning, herunder grundsterrelserne, skal

herefter ske efter servitutbestemmelserne samt efter BR15, kap 2. 3.2,
jf. BR15, kap. 2.2.2, stk. 1.

(..)

Helhedsvurdering

(...)
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I) Bebyggelsens samlede omfang skal vaere hensigtsmaessigi forhold til bebyggelsens an-
vendelse.

Forvaltningen har konkret vurderet, at bebyggelsens omfang er hensigtsmaessigt,
idet der er her er givet tilladelse til en villabebyggelse med et bebygget areal pa
1/3 afgrundens nettoareal, hvilket er i overensstemmelse med de pa ejendommen
hvilende byggeservitutter, hvorfor bebyggelsens samlede omfang og de til be-
byggelsens horende friarealer anses for hensigtsmaessig i forhold til bebyggelsens
anvendelse til dobbelthus. Det har endvidere indgaet, at de i kommuneplan 2015
angivne rammer for Bl-omrade er iagttaget.

2) Bebyggelsens samlede omfang skal svare til det seedvanlige i karréen, kvarteret eller
omrddet eller til det, der tilstraebes i omrddet.

I henhold til den geeldende kommuneplan er ejendommen beliggende i et omra-
de, der er fastlagt til villabebyggelse i indtil 2 etager og tagetage med kvistveerel-
ser, der ikke ma indrettes til selvsteendig beboelse.

Dette svarer til rammerne i gaeldende kommuneplan for omradet.

Bebyggelsen i omradet er preeget af enfamiliehuse udformet som leengehuse,
med enkeltstaende gavle, gdende fra én etages bungalowbebyggelse til ejendom-
me opfert i1 Y2 etage i overensstemmelse med byggeservituttens muligheder.

Tidligere blev der i de kebenhavnske villaomrader hovedsageligt opfort enfami-
liehuse samt tofamiliehuse i etagebebyggelse. Byggeskikken har aendret sig, sa
bygningerne i hojere grad enskes opfert som dobbelthuse, s& begge lejligheder
opnar bedre disponering af friarealerne med direkte adgang for begge boliger.

Da det er i modstrid med servituttens bestemmelse om antal boligenheder pr eta-
ge, har Borgerrepraesentationen allerede i 1971 vedtaget, at bestemmelsen kan
fraviges, mod at der stilles krav om en lavere bygningshejde.

Husets hejde pa ca. 7,6 m og 1 ¥ etage, vurderes seedvanligt for hvad der tilstree-
bes i omradet.

Endvidere etableres to mindre kviste pa ca. 1,7 m bredde i tagfladen, som vi vur-
dere er af seedvanligt omfang.

3) Der skal under hensyn til ejendommens benyttelse sikres tilfredsstillende lysforhold for
ejendommens bebyggelse 0g nabobebyggelse samt sikres mod vaesentlige indbliksgener i
forhold til anden bebyggelse pd samme grund og pd nabogrunde.
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Ejendommen opferes i 1 Y2 etage og overholder byggeretten kap. 2.2.3, stk. |, nr. 1,
om det skrahgjdegreenseplan og kap. 2. 2. 3, stk. 1, nr. 2, om afstand til nabo pa
min. 2, 5 m, med en ansegt bygningshejde til kip pa 7, 6 m. Den samlede leengde
af bebyggelsen bliver 31 m og bredden 6 m ved hovedformen. I tagetagen etable-
res der 2 kviste til de bagvedliggende beboelsesrum, hvor en stor del af tagetagen
har loft til kip hvor der ikke sker en anvendelse.

Under hensyn til ejlendommens hgjde og afstand til naboskel har vi konkret vur-
deret, at der ikke fra ejendommens bebyggelse er skygge og indbliksgener til na-
boejendommen, udover hvad der er normalt i det heromhandlede villaomrade.

7”7

Lisbeth og Seren Kroer modtog den 12. december 2017 fra ejendomsmaegler
Mogens Steffensen, Home, folgende e-mail med vurdering af deres ejendom,
Engvej 94:

7”7

Keere Seren, tak for en fin gennemgang af huset i dag, det er bestemt et fint hus
og I har faet sat det i stand pa den helt rette made, som den neeste keber ogsa vil

seette pris pa.

Hyvis det skal pa markedet i dag vil jeg nok udbyde det til kr. 6.250.000,- og sa vil
jeg forvente en salgspris pa omkring kr. 6.000.000,-

MEN nu er de jo bygningen pa vej nede i bagboens have, og denne vil betyde at
der reelt ikke kommer sol nej i jeres have efter kl. 15 eller 16, og det vil tage en
vaesentlig del af prisen, jeg vil ikke mene at den skal udbydes for mere end kr.
5.000.000,- nér vi tager hejde for det kommende byggeri.

Hvis I pa et tidspunkt overvejer at seelge skal jeg gerne udarbejde saedvanligt
budget og aftale til jer.

77

Af Kebenhavns Kommunes notat af 20. februar 2018: Politisk behandling i 2017
af dobbelthuse og villaomrader [bilag 37], fremgar blandt andet felgende:

7”7

Oversigt

(..)

27. marts 2017, Teknik- og Miljoudvalget
Ny behandling af samme sag om fravigelse af villaservitut til dobbelthus pa
Knuthenborgvej 11, se s. 3.
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19. juni 2017, Teknik- og Miljoudvalget
Sag om praksis for administration af villaservitutter og dobbelthuse, se s. 4.
Sag om fravigelse af servitut til dobbelthus pa Kaldeeavej 4, se s. 4-5.

24. august 2017, Borgerrepreaesentationen
Sag om praksis for administration af villaservitutter og dobbelthuse, se s. 6.

18. september 2017, Teknik- og Miljoudvalget
Sag om fravigelse af villaservitutter til dobbelthuse pa 12 ejendommen, se s. 7.

23. oktober 2017, Teknik- og Miljoudvalget

Ny behandling af samme sag om fravigelse af villaservitutter til dobbelthuse pa
12 ejendomme, se. s. 8-9.

Sag om dreftelse af fremtidig udvikling af villaomrader, se s. 9.

(-.-)
Uddrag af medereferat

27. marts 2017, Teknik- og Miljoudvalget

(..)

Indstilling:
"Teknik- og Miljeforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljoudvalget
godkender,
1. atvillaservitut fraviges, sa det pa ejendommen Knuthenborgvej 11 tilla-
des, at eksisterende enfamiliehus ombygges og tilbygges til et nyt dob-
belthus.”

Teknik- og Miljoudvalgets beslutning den 27. marts 2017:
”“Indstillingen blev ikke godkendt.

Et samlet udvalg afgav felgende protokolbemaerkning;:

"Udvalget afviser dispensationen med henvisning til den lidt utraditionelle ejen-
domsdannelse og grundens storrelse i gvrigt. Begrundelsen for afslaget tager ud-
gangspunkt i, at der foreligger seerlige forhold i byggeansegningen pa Knuthen-
borgvej 11, som ger, at sagen falder uden for den hidtidige administrative praksis
henset til parcellen neermest vejen, hvor kvaliteten af dens frie opholdsarealer er
begraenset.

(..)
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Uddrag fra medereferat

18. december 2017, Teknik- og Miljoudvalget

()
Medlemsforslag om genoptagelse

Folgende forslag blev stillet af Det Konservative Folkeparti:
"Det foreslas,

1. at Teknik- og Miljeforvaltningen paleegges at foreleegge sagen “Fravigelse
af villaservitutter til 12 dobbelthuse”, som Teknik- og Miljeudvalget god-
kendte den 23. oktober 2017, til fornyet behandling i Teknik- og Miljoud-
valget efter fornyet juridisk vurdering i lyset af responsum fra professor
Peter Pagh.”

Teknik- og Miljoudvalgets beslutning den 18. december 2017
Medlemsforslaget blev ved medets start afvist fra optagelse pa dagsordenen, jf.
punkt 1 “Godkendelse af dagsordenen”.

7”7

Seren Kroer oplyste ved brev af 21. december 2017 Jan Pelby om blandt andet
folgende:

77

Jeg vedleegger til din orientering det sken, jeg fik af ejendomsmeegleren pr mail,
hvor det fremgar, at veerditabet er anslaet til ca. kr. 1.250. 000, hvilket svarer til
ca. 20% af min ejendomsveerdi.

Dette er arsagen til, at jeg henvender mig til dig, med en anmodning om, at du
indretter dit byggeri til mindst mulig gene for vores hus og have.

Séfremt du fortseetter byggeriet med den ansegte plan, som du har faet tilladelse
til, skal jeg for god ordens skyld gere opmaerksom p4, at det er min opfattelse, at
veerdiforringelsen af mit hus, ligger ud over den "naboretlige talegreense".

Da det er dig der opferer dobbelthuset, vil et sddant krav sandsynligvis kunne
rejses mod dig som bygherre, uanset kommunens tilladelse. Derfor varsler jeg
hermed et erstatningskrav over for dig for veerdiforringelse af min ejendom.

77

Seren Kroer klagede til Statsforvaltningen over, at kommunens byggetilladelse
af 24. november 2017 var i strid med servitut, der ikke tillader dobbelthuse. Den
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2. januar 2018 meddelte Statsforvaltningen, at Seren Kroers anmodning af 1. de-
cember 2017 om at tilleegge klagen opseettende virkning ikke blev taget til folge.

Den 29. januar 2018 afviste Planklagenaevnet at behandle en klage over kommu-
nens beslutning af 24. november 2017 om ikke at handheeve en privatretlig ser-
vitutbestemmelse om antal boliger per etage pa ejendommen Kaldeeavej 4, idet
der ikke er tale om en afgerelse efter planloven.

I forbindelse med Statsforvaltningens behandling af Seren Kroers klage og to
andre naboers klage over byggetilladelsen af 24. november 2017 indsendte Ko-
benhavns Kommune ved brev af 15. marts 2018 en redegorelse, hvoraf fremgar
blandt andet folgende:

7”7

Byggelovsklage om tilladelse til opforelse af dobbelthus pa Kaldaavej 4, 2300
Kebenhavn S

(..)

Teknik- og Miljeforvaltningen blev efter medet opmaerksom p4, at det ansogte
projekt ikke var helt pa linje med hidtidig praksis, idet der var en overskridelse
pa 3 m?i forhold til det maksimalt tilladte bebyggede areal. 3 m? er isoleret set
ganske lidt, men de 3 m? har afgerende betydning i forhold til hidtidig praksis.

(..)

I det konkrete sagsforleb var det relevant at oplyse om mulige konsekvenser,
hvis forvaltningens indstillinger ikke blev fulgt. I begreenset omfang er der udar-
bejdet dokumenter, som ikke er offentliggjort, men er fortrolige efter forvalt-
ningslovens § 27, stk. 4, om varetagelse af veesentlige hensyn til kommunens gko-
nomiske interesser.

(..)

Pa naboejendommen mod vest pa Kaldeeavej 6 er opfort et enfamiliehus i 1 etage.
Hovedhuset med saddeltag ligger trukket tilbage fra vejen med et sidehus langs
skellet mod Kaldeaeavej 4 og helt ud til vejudlaegslinjen. Bygningskomplekset er
placeret 3 m fra naboskellet og orienterer sig primeert mod vest, hvor ejendom-
mes opholdsarealer ligger. Bebyggelsesprocenten er 36, og bygningshejden er 6,7
m.

Pa naboejendommen mod nord pa Engvej 88 er opfert en bungalow i 1 etage.
Huset er placeret ud for bygningen pa Kaldeeavej 4 med en afstand pa 4,5 m fra
skellet. Bebyggelsesprocenten er 29, og bygningshejden er 7,2 m.
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Pa naboejendommen mod ost pa Kaldeeavej 2 er opfert et enfamiliehus i 1Y eta-
ge. Huset er placeret 5 m fra naboskel til Kaldaeavej 4. Bebyggelsen er placeret ca.
midt pa grunden med et storre garagebyggeri langs det meste af skellet mod Kal-
deeavej 4. De primeere opholdsarealer ligger i forhaven leengst veek fra Kaldeeavej
4. Bebyggelsesprocenten er 17, og bygningshgjden er 6,7 m.

Pa naboejendommen mod ost pa Engvej 94 er opfort et enfamiliehus i 172 etage
med enkelte kviste. Huset er placeret ca. midt pa grunden og 9 m fra naboskel til
Kaldaeavej 4. Ejendommens primeere opholdsarealer ligger i baghaven mod ejen-
dommen Kaldeeavej 4. Bebyggelsesprocenten er 31, og bygningshgjden er 8,3 m.

Pa naboejendommen mod est pa Engvej 92, er opfort et hus i 1% etage. Huset er
placeret ud mod vejen og 15 m fra naboskel mod Kaldeeavej 4. Ejendommens pri-
meere opholdsarealer ligger i baghaven mod ejendommen Kaldzavej 4. Bebyg-
gelsesprocenten er 56, og bygningshegjden er 10,5 m.

(..)

Vi har vurderet, at bygningen med det omfang og den placering, som er beskre-
vet ovenfor, ikke medferer vaesentlige dagslys-, skygge- eller indblikgener. Byg-
ningens omfang og placering svarer til, hvad man kan forvente i omradet. En be-
byggelse, der ligger inden for byggeretten (kap. 2.2.3.1, stk. 1, om bygningshejde,
kap. 2.2.3.2, stk.1, nr. 1, om det skra hegjdegreenseplan, og kap. 2.2.3.2, stk. 1, nr. 2,
om afstand til skel mod nabo m.v.), ville kunne medferer en storre pavirkning af
dagslys-, skygge- og indbliksforhold end det ansegte dobbelthus.

77

Lisbeth og Seren Kroer har i forbindelse med neerverende sag ensidigt indhen-
tet et notat af 10. august 2018 fra professor dr. Jur. Peter Pagh, hvoraf fremgar
blandt andet folgende:

77

Til grund for min undersogelse har jeg modtaget kopi af de ca. 2000 sider akter,
som Kebenhavns Kommune den 26. juli 2018 fremsendete til Kroer efter Kroers
anmodning om aktindsigt. (...)

(..)

I mail af 25. oktober 2016 fra kommunens afdeling for jord og affald til kommu-
nens tilsynsmyndighed med ec til byggesagsbehandlerne (bilag X) er anfert:

"Efter aftale med Palle og Marcella bedes I oprette tilsynssag i CBY.
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Der er ansggt om nedrivning af enfamiliehus og opferelse af nyt dobbelthus og
CBY har givet afslag. CBY-sag 523287, 2016-0256170. (...)

(..)

I yderligere mailkorrespondance fra 26. - 28. oktober 2016 (bilag X) anmoder mil-
joafdelingen kommunens byggesagsbehandlere om at blive holdt orienteret, da
sagen anses for alvorlig, hvilket i mail af 28. oktober udtrykkes séledes:

"Hej Marcella og Byggetilsyn

Center for Bygninger har to byggesager pa denne parcelhusadresse, Kaldaeavej 4:
sags nr 523287 med afslag pa nedrivning og afslag af projekt til nyopforelse samt
senere sag, nr 601998, der er under byggesagsbehandling.

I gar var min kollega her i Team Byggeaffald, Mette Henriks, pa tilsyn og har
konstateret at der ikke var noget hus pa grunden. Der var et storre hul/en ud-
gravning pa grunden. Pa denne baggrund vurderer jeg at bade byggelovgivning

og affaldslovgivning er overtradt i dette tilfeelde." (min understregning).

(..)

Den 7. april 2017 meddelte kommunen pabud om standsning af det ulovlige byg-
geri efter byggelovens § 16 C, stk. 1, hvilket skete med henvisning til bygge-
sagsnummer 601998, dvs. ansggningen om byggetilladelse til dobbelthuse (bilag
X).

(..)

(...) Derimod kan byggeservitutten pa Kaldeeavej 4 efter min opfattelse ikke i sig
selv begrunde, at indbliks- og skyggegener er veesentlige, da det efter byggeser-
vitutten vil veere muligt at opfere et hus af neesten tilsvarende dimensioner, hvis
ejendommen i stedet var opdelt med selvsteendig bolig i stueetagen og selvsteen-
dig bolig i tagetagen.

(..)

(...) Det kan derimod have betydning for den naboretlige tdlegreense, at byggeri-
et af dobbelthuset blev ivaerksat af ejeren med udgravning, stebning af funda-
ment og opforelse af rahus med tag, uden at kommunen havde meddelt de for-
nodne byggetilladelser efter byggelovens § 16, (...)

7”7

Ved brev af 25. oktober 2018 meddelte Kebenhavns Kommune afslag til Lisbeth
og Seren Kroer pa fuld aktindsigt i fire fortrolige bilag, og bemaerkede blandt
andet folgende:
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7”7

Bilag 18 er er et notat af 4. oktober 2017, som er udarbejdet af Advokatfirmaet
Horten. Notatet handler om de retlige rammer for at a&endre praksis om at fravige
villaservitutter, herunder bl.a. spergsmal om skeeringstidspunkt for praksiseen-
dringen. Notatet er udarbejdet, fordi Teknik- og Miljgudvalget enskede en ek-
stern vurdering om den generelle sag om praksiseendring, herunder skaerings-
tidspunktet, og om de mulige konsekvenser ved afslag.

7”7

Kebenhavns Kommune, Center for Bygninger, har den 6. december 2018 udar-
bejdet 12 tegninger [bilag IIM], “som illustrerer det tilladte dobbelthus og mulige al-
ternativer”.

Ved brev af 24. maj 2019 har Kebenhavns Kommune truffet ny afgerelse om ak-
tindsigt i bilag 12, 13, 14 og 15 til Teknik- og Miljeforvaltningens indstilling til
Teknik- og Miljoudvalgets behandling den 18. december 2017 af 11 sager om
dobbelthuse. Af bilag til afgerelsen fremgar blandt andet felgende:

7”7

Bilag 1 - ekstrahering af oplysninger i bilag 12
"Juridiske rammer for en praksiseendring
Villaservitutterne og praksis

I begyndelsen af 1900-tallet fik Kebenhavns Kommune tinglyst villaservitutter i
forbindelse med udstykning i de davaerende byudviklingsomrader. Villaomra-
derne er kun i begreenset omfang omfattet af lokalplaner. Derfor er det planleg-
ningsmeessige grundlag i de fleste villaomrader i Kebenhavn villaservitutterne
og kommuneplanen.

Villaservitutterne har privatretlig karakter, men kommunens anvendelse af villa-
servitutter som plangrundlag for et omrade medferer, at villaservitutter i et vist
omfang traeder i stedet for offentligretlig regulering. Kommunens stillingtagen til
et ansegt byggeprojekt i forhold til en villaservitut er derfor - ligesom kommu-
nens stillingtagen til projektet efter byggelovgivningen - en afgerelse i forvalt-
ningslovens forstand.

Den enkelte afgerelse om et byggeprojekt skal overholde forvaltningslovens reg-
ler og andre forvaltningsretlige regler og principper.

Siden 1986 har det vaeret Kebenhavns Kommunes praksis at fravige villaservitut-
ternes bestemmelser om, at der kun ma veere én bolig pr. etage, hvis det ansegte
projekt opfylder en raekke ret preecise kriterier. Teknik- og Miljeforvaltningen har
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- til og med marts 2017, hvor Teknik- og Miljoudvalget tog praksis op til overvej-
else - vejledt detaljeret om denne praksis.

Saglighed o0g praksisendring

En esendring af praksis skal ske inden for rammerne af forvaltningsretlige regler
og principper.

En praksiseendring skal veere sagligt begrundet. Desuden geelder der et forbud
mod usaglig forskelsbehandling af ansegere, dvs. at sager, der i det vaesentlige er
ens, skal behandles ens.

Kravet om saglighed og forbuddet mod usaglig forskelsbehandling er sdkaldte
hjemmelskrav. Hvis hjemmelskrav ikke er opfyldt, er en afgerelse ugyldig og vil
som udgangspunkt blive ophaevet af klagemyndighed eller domstole.

Forbuddet mod usaglig forskelsbehandling er ikke til hinder for, at en praksis
endres, selv om bygherrer, der blive omfattet af en ny praksis, kan opleve det
som forskelsbehandling.

Zndring af en praksis kan inden for lovgivningens rammer gennemferes, hvis
@ndringen er sagligt begrundet og folges konsekvent.

En beslutning om at eendre praksis ber i henhold til god forvaltningsskik offent-
liggares, og borgere, virksomheder m.v. bor som udgangspunkt fa mulighed for
at omstille sig tilden nye praksis. Hvis der er tungtvejende grunde, f.eks. hensyn
til menneskers liv og sundhed, kan en praksiseendring dog sla igennem uden
varsel og uden tid til omstilling."

(...)
Bilag 2 - ekstrahering af oplysninger i bilag 15

"De fleste villakvarterer i Kebenhavns Kommune er kun i begreenset omfang re-
guleret af lokalplaner. Servitutbestemmelser (kaldet villaservitutter), der er ble-
vet tinglyst af kommunen i forbindelse med udstykning af omraderne i begyn-
delsen af 1900-tallet, udger derfor — i samspil med bygningsreglementet og byg-
geloven - den primeere bebyggelsesmaessige regulering af disse omrader.

Servitutterne indeholder en reekke begraensninger, herunder er det efter de fleste
servitutter kun tilladt at opdele bygninger i to boliger horisontalt (villalejlighe-
der). Dobbelthuse, hvor adskillelsen er vertikal, er ikke tilladt efter servitutten.
Kebenhavns Kommune er pataleberettiget i dette sporgsmal.
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I 1986 besluttede den samlede magistrat at

"Magistratens 4. afdeling pd ny af den samlede magistrat bemyndiges til at dispensere fra
servitutternes bestemmelse om antal boliger pr. etage, ndr folgende iagttages:

Bygningens etageantal md ikke overstige 1Yz etage.

Bebyggelsesprocenten md ikke overstige 40, svarende til den maksimale bebyggelsespro-
cent, der er fastsat i de midlertidige rammer for lokalplanleegningen i hen hold til § 15 i
kommuneplanloven for omrider (kaldet B1) til villa- og raekkehusbebyggelse.

Der ma ikke indrettes mere end 2 boliger pd grunden. ’

Pa baggrund af denne bemyndigelse har det veeret Kebenhavns Kommunes
praksis, at servitutternes forbud mod dobbelthuse kan fraviges, nar de tre anferte
kriterier (12 etage, max. bebyggelsesprocent pa 40, max. 2 boliger pa grunden) er
iagttaget.

Teknik- og Miljeforvaltningen har kompetence til at treeffe beslutning om at
fravige servitutterne, dog sadan at tvivlstilfeelde skal foreleegges Teknik- og Mil-
joudvalget. Forvaltningens neermere praksis om fravigelse af servitutterne er lo-
bende nedfzeldet i interne retningslinjer og lignende, der dog ikke har veeret of-
fentliggjort pa kommunens hjemmeside eller pa anden vis fremlagt for offentlig-
heden. Det folger eksempelvis af de geaeldende interne retningslinjer, at dobbelt-
huse skal vaere sammenbygget, dog - i henhold til den gaeldende administrative
praksis - saledes at husene kan forskydes, blot mindst 2/3 af facaden er sammen-
bygget. Tidligere har praksis veeret, at halvdelen af husenes gavle skal veere sam-
menbygget. Herudover behandles ansggningerne samtidig som almindelige byg-
gesager, hvorfor bygningsreglementet mv. skal overholdes.

Teknik- og Miljeforvaltningen vejleder lobende bade skriftligt og telefonisk bor-
gere om mulighederne for opferelse af dobbelthuse. Denne vejledning sker ikke
efter en fast skabelon, men kan variere fra sag til sag.

Af de akter, vi har modtaget, fremgar, at forvaltningen vejleder generelt om ser-
vitutternes indhold, om at en fravigelse fra servitutten vil veere nedvendig i de
relevante sager, og om at der er en praksis for, at der efter en konkret vurdering
kan ske fravigelse fra servitutten. Ordlyden og detaljeringsgraden i vejledningen
athaenger af de konkrete foresporgsler.

I forbindelse med en konkret sag om fravigelse af en villaservitut anferte Teknik-
og Miljoudvalget imidlertid den 27. marts 2017 i en protokolbemeerkning, at

"Udvalget onsker en droftelse af villaservitutter pd dobbelthuse inden sommerferien. De
sager vedrorende dobbelthuse, hvor der skal dispenseres fra en villaservitut, skal frem til
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droftelsen foreleegges udvalget til beslutning. I disse sager skal det fremgd, hvori afvigel-
sen fra praksis bestdr og konsekvenserne i forhold til praecedens.

Som opfelgning herpa besluttede Teknik- og Miljoudvalget den 19. juni 2017 at
anbefale over for Borgerrepraesentationen,

"1. at Magistratens bemyndigelse fra 1986 til fravigelse af servitutterne annulleres, og at
praksis i sager om dobbelthuse endres sidan, at der fremover, som hovedregel, ikke gives
tilladelser til dobbelthuse, der indebarer fravigelse af villaservitutter.

2. at Borgerrepraesentationen bemyndiger Teknik- og Miljoudvalget til fremover at fast-
leegge praksis for forvaltningens administration af villaservitutter. ’

Pa baggrund af moedekalenderen var det forventningen, at Borgerrepraesentatio-
nen ville tage stilling til sagen pa sit mode den 24. august 2017. Denne dato frem-
gik ikke af sagen, men Borgerrepraesentationens medekalender ligger pa kom-
munens hjemmeside.

Borgerrepraesentationen godkendte den 24. august 2017 indstillingen om at aen-
dre praksis for fravigelse af villaservitutter.

Pa Teknik- og Miljgudvalgets mede den 19. juni 2017 blev det endvidere beslut-
tet:

‘3. at igangvaerende sager, modtaget fer behandlingen i Borgerrepreesentationen, om at
andre praksis, behandles efter hidtil gaeldende praksis 0g forelaegges for Teknik- og Miljo-
udvalget.’

Status efter Teknik- og Miljoudvalgets mede den 19. juni 2017 og Borgerrepree-
sentationens mode den 24. august 2017 er saledes:

- Bemyndigelsen fra 1986 er ikke leengere det geeldende grundlag for meddel-
else af fravigelse af villaservitutten,

- Udgangspunktet er eendret, s der fremover som hovedregel ikke gives
samtykke til at fravige villaservitutten til fordel for dobbelthuse,

- Indholdet af den nye - skeerpede - praksis skal fastleegges af Teknik- og Milje-
udvalget, og nar praksis er fastlagt, vil de konkrete afgorelser blive truffet af
forvaltningen, og

- Sager modtaget af forvaltningen for Borgerrepraesentationens mede den 24.
august 2017 feerdigbehandles efter den gamle praksis.

Pa Teknik- og Miljoudvalgets made den 18. september 2017 blev der forelagt 12
konkrete sager med henblik pa afgerelse af, om villaservitutten skulle fraviges.
Forvaltningen indstillede, at villaservitutterne blev fraveget i alle 12 sager. Ud-
valget besluttede imidlertid at udseette behandlingen af sagerne. Herudover for-
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ventes yderligere 12 sager forelagt for Teknik- og Miljoudvalget i december 2017.
Ansggningerne er modtaget, dels for Teknik- og Miljoudvalgets beslutning af 19.
juni 2017, og dels i perioden herefter frem til behandlingen af sagen i Borgerre-
preesentationen den 24. august 2017. Ingen af sagerne er modtaget efter den 24.
august 2017.

Det fremgar af de oplysninger, vi har modtaget, at de 12 sager, der blev forelagt
for Teknik-og Miljoudvalget den 18. september 2017, alle ville kunne opna en
fravigelse af villaservitutten i henhold til bemyndigelsen fra 1986 og de interne
regler om udmentning af denne praksis.”

7”7

Den 9. juli 2019 vurderede Ankestyrelsen, at Kebenhavns Kommune ved afge-
relsen af 24. maj 2019 ikke havde undtaget dokumenter fra aktindsigt i strid
med forvaltningslovens regler.

Lisbeth og Seren Kroer solgte ejendommen Engvej 94 pr. 1. marts 2020. Af
salgsmaterialet fra RealMaeglerne fremgar, at kontantprisen var sat til 6.245.000
kr., og det er oplyst, at ejendommen blev vardisat efter opferelsen af dobbelt-
huset pa Kaldaeavej 4. Det er oplyst, at Lisbeth og Seren Kroer renoverede 1. sa-
len i Engvej 94, og det fremgar af salgsmateriale fra RealMaeglerne, at ejendom-
men herefter blev udbudt til salg til 6.295.000 kr. Ejendommen blev solgt for
6.200.000 kr.

Det fremgar af salgsmateriale fra Estate Amager ApS, at Kaldeeavej 4A har vee-
ret udbudt til salg til 7.500.000 k.

Kgbenhavns Kommune har den 10. december 2019 til brug for neerveerende sag
udarbejdet en beskrivelse af omradet, hvoraf fremgar blandt andet folgende:

7”7

5) P4 naboejendommen Engvej 92 er opfert et hus, der efter nugeeldende bereg-
ningsregler er i 3 1/2 etage. Huset, som er et tofamiliehus, er placeret ud mod vej-
en og 15 m fra naboskel mod Kaldeeavej 4. Ejendommens primaere opholdsarea-
ler ligger i baghaven mod ejendommen Kaldzeavej 4. Bebyggelsesprocenten er
(efter en kontrolberegning) 66, og bygningshgjden 10,7 m.

77

Af brev af 31. januar 2020 fra Kebenhavns Kommune til Lisbet Pelby fremgar
blandt andet folgende:

7”7

Vi har ved eftersyn med Jan Pelby den 7. januar 2020 pa din ejendom, konstateret
at der er arbejder, som ikke er udfert som ansegt og tilladt.
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Det drejer sig om folgende ting:

(..)

3.Facader er ikke udfert som ansegt, da der er lavet flere vindue samt aendret
placering pa elementer.

7”7

Lisbeth og Seren Kroer haevede i forbindelse med neervaerende retssag klagen
til Planklagenaevnet. Planklagenaevnet traf den 6. juli 2020 afgoerelse i sagen ved-
rorende to gvrige naboers klage, som ikke blev haevet. Af afgorelsen fremgar
blandt andet folgende:

77

AFGORELSE
i klagesag om Kebenhavns Kommunes byggetilladelse til dobbelthus pa Kaldaea-
vej 4, Kebenhavn S — kommunens sagsnr. 601998

(..)

Byggeret
Bestemmelserne i BR15, kap. 2.2, fastleegger byggeretten for de ejendomme, der

er omfattet. Kommunen kan saledes ikke neegte at godkende forhold omkring et
byggeri, nar disse forhold opfylder de relevante betingelser i kap. 2.2 om bebyg-
gelsesprocenter, etageantal og hejde- og afstandsforhold.

(..)

Byggeriet opfylder dermed de relevante bestemmelser i BR15, kap. 2.2, og er der-
med omfattet af byggeretten.

(..)

Byggeklageenheden finder, at kommunen ved sin helhedsvurdering i tilstraekke-
lig grad har redegjort for, at byggeriet efter kommunens skon svarer til det seed-
vanlige eller tilstreebte i omradet. (...)

(..)

Byggeklageenheden finder, at kommunen i tilstraekkelig grad har redegjort for,
hvorfor nabobebyggelsen efter kommunens skon sikres tilfredsstillende lysfor-
hold og sikres mod vaesentlige indbliksgener. Byggeklageenheden finder desu-
den, at kommunen ikke har inddraget ulovlige eller usaglige hensyn.
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Der er under sagen fremlagt fotos fra Engvej 94 for at vise udsigten til Kaldaea-
vej 4 for og efter opforelsen af dobbelthuset.

Retten har den 4. februar 2020 foretaget besigtigelse pa ejendommen Engvej 94,
Kebenhavn, bade ude fra haven og inde fra huset i stueetage og pa 1. sal.

Der er gennemfort skonsforretning ved ejendomsmaegler Michael Rasmussen,
og af skenserkleeringen af 22. februar 2020 fremgar blandt andet folgende:

77

8. Den overordnede ramme for syn og sken
Oplys om genstanden for syn og sken og formalet med dette.

Formalet med syn og sken er at fa fastlagt, om opferelsen af dobbelthuset belig-
gende Kaldeeavej 4a og b, 2300 Kebenhavn S., har forérsaget en veerdiforringelse
af ejendommen beliggende Engvej 94, 2300 Kebenhavn S.

I givet fald bedes skonsmanden verdianseette veerdiforringelsen for ejendommen
beliggende Engvej 94, 2300 Kebenhavn S.

Det bemzerkes, at parterne ikke er enige om, hvad der skal veere udgangspunktet
for skensmandens vurdering af, hvorvidt opferelsen af dobbelthuset Kaldeeavej
4a og 4b har medfert en veerdiforringelse af ejendommen Engvej 94, jf. sporgsma-
lene nedenfor fra henholdsvis rekvirenten og sagsegte 1 og 2.

(...)

10. Sporgsmal fra rekvirenten

(...)

Sporgsmal 1:

Skensmanden bedes efter besigtigelse af Engvej 94 og Kaldaeavej 4a og 4b samt

pa baggrund af et eventuelt af skensmanden fundet relevant materiale/data be-
skrive skyggepavirkningen pa naboejendommen Engvej 94 fra dobbelthuset be-
liggende pa Kaldaeavej 4a og 4b.

Skensmanden bedes herunder beskrive skyggepavirkningen i forhold til efter-
middags- og aftensol i familien Kroers baghave Engvej 94.

Skensmanden bedes beskrive dette ud fra felgende datoer:

Den 1. februar, 1. april, 1. juni, 1. august og 1. oktober
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Svar spergsmal 1:
Det skonnes, at skyggepavirkningen fra dobbelthuset beliggende pa Kaldaave;j
4a og 4b, vil have en negativ pavirkning pa naboejendommen Engvej 94.

Skyggepavirkningen i forhold til eftermidags- og aftensol i familien Kroers bag-
have Engvej 94, forventes som felgende:

Den 1. februar: skennes det, at baghaven, vil veere pavirket af skyggepavirkning,
i forhold til eftermiddags — og aftensol.

Den 1. april: skennes det, at baghaven, vil veere pavirket af skyggepavirkning, i
forhold til eftermiddags- og aftensol.

Den 1. juni: skennes det, at baghaven, vil vare pavirket af skyggepavirkning, i
forhold til aftensol. (eftermiddagssolen skennes ikke at give skyggepavirkning,
idet solen pa dette tidspunkt af dagen/aret forventes, at sta hejt pa himlen)

Den 1. august: skennes det, at baghaven, vil veere pavirket af skyggepavirkning, i
forhold til aftensol. (eftermiddagssolen skennes ikke at give skyggepavirkning,
idet solen pa dette tidspunkt af dagen/ar forventes, at sta hejt pa himlen)

Den 1. oktober: skonnes det, at baghaven, vil veere pavirket af skyggepavirkning,
i forhold til eftermiddags- og aftensol.

Jfr. Tider for sol og mane, kalender for Kebenhavn, 2020. Kilde: sol méne kalen-
der.

Der tages dog forbehold ovenneevnte, idet det i sagens natur ikke har veeret mu-
ligt, at foretage en fysisk besigtiglse/kontrol pa ovenneevnte datoer/tidspunkter.

Spergsmal 2:

Skensmanden bedes oplyse en ca. m2 pris pa gvrige solgte huse i omradet om-
kring Amager Strand i skoledistriktet, ”Skolen ved Sundet” i perioden 2018 og
2019.

Svar spergsmal 2:
Det skonnes, at en ca. m? pa ovrige solgte huse i omradet omkring Amager
Strand i skoledistriktet, ”Skolen ved Sundet” i perioden 2018 og 2019, skensmaees-

sigt har andraget:

Ca. kr. 50.500 pr. m?



34

Spergsmal 3:
Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt dobbelthusets karakter adskiller sig fra de
ovrige ejendomme i kvarteret/omradet.

Skensmanden bedes begrunde sit svar.
Svar spergsmal 3:

Det skonnes, at dobbelthusets karakter adskiller sig fra de gvrige ejendomme i
kvarteret/omradet.

Dobbelthuset adskiller sig ved sit udvendige udsenende med sorte tree- faca-
der/gavle og sort tagbeleening og bygningernes leengde pa grunden.

Der i naerveerende besvarelse inddraget den af Kebenhavns Kommune udarbej-
dede beskrivelse af omradet jf. bilag IIS. (spergsmal IIC).

Spergsmal 4:

Skensmanden bedes oplyse, om opferelsen af dobbelthuset pa Kaldaeavej 4a og b
har medfert en varig veerdiforringelse af ejendommen beliggende pa Engvej 94
sammenlignet med, hvis der i stedet var blevet opfert et seedvanligt en-families
hus eller sammenlignet med det nu nedrevne hus pa Kaldaeavej 4.

Skensmanden bedes begrunde sit svar samt i bekraeftende fald estimere veerdi-
forringelsens storrelse.

Skensmanden bedes serligt beskrive dobbelthusets betydning ift. felgende for-
hold:

e skyggepavirkning /pavirkning af eftermiddags- og aftensol

e indbliksgener

e dobbelthusets storrelse/dominans i forhold til nabogrunden Engvej 94,
herunder have og husplacering

e betydningen af dobbelthusets leengde og placering, herunder at dobbelt-
huset deekker hele Kroers grund med flere meter til hver side og dermed
”lukker haven inde”

Svar spergsmal 4:

Det skonnes, at opferelsen af dobbelthuset pa Kaldeavej 4a og b har medfert en
varig veerdiforringelse af ejendommen beliggende pa Engvej 94 sammenlignet
med, hvis der i stedet var blevet opfert et seedvanligt en-families hus eller sam-
menlignet med det nu nedrevne hus pa Kaldeeavej 4.
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Det skonnes, at dobbelthuset pa Kaldeeavej 4a og b, giver foreget skykkepavirk-
ninger fremfor hvis der i stedet var opfert et seedvanligt en-families hus eller hvis
det nu nedrevne hus pa Kaldaeavej 4 var bibeholdt og at veerdiforringelsens stor-
relse skennes, at andrage:

Kr. 500.000,00 skriver kroner femhundredetusinde 00/100

Belobet er nedrundet.

Dobbelthuset skennes, at give negativ betydning f.v.a.:

skykkepavirkninger af eftermiddags- og delvis aftensol.

dobbelthuset storrelse/dominans.

dobbelthusets leengde.

Spergsmal 5:

Skensmanden bedes oplyse, om familien Kroer kan foretage egnede foranstalt-
ninger, der kan minimere en eventuel verdiforringelses storrelse.

Skensmanden bedes inddrage punkterne i spergsmal 4.

Skensmanden bedes i givet fald beskrive, hvilke egnede muligheder der matte
foreligge og angive et skonomisk estimat for de eventuelle foranstaltninger.

Svar spergsmal 5:

Det skonnes, at der ikke pa nuverende tidspunkt, findes egnede foranstaltnin-
ger, der kan minimere en veerdiforringelses storrelse.

Spergsmal 6:

Af retssagens bilag 11 fremgar, at ejendomsmeegler Mogens Steffensen fra Home
Sundbyvester den 12. december 2017 har vurderet en reduceret udbudspris fra
6.250.000 kr. til 5.000.000 kr. som konsekvens af opferelsen af dobbelthuset og
dets indblik- og skyggepavirkning pa ejendommen.

Skensmanden bedes oplyse, om denne er enig i Mogens Steffensens betragtnin-
ger omkring prispavirkning som felge af manglende sol i haven, herunder om

skensmanden er enig eller delvis enig i betragtningerne om veerditabets storrelse.

Skensmanden bedes begrunde sit svar.
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Svar spergsmal 6:
Det skennes, at man ville kunne veere enig i Mogens Steffensens betragtninger
omkring prispavirkning som felgende af manglende sol i haven, men dog kun

delvist enig i betragtningerne om veerditabets storrelse.

Det skonnes, at det ma forventes, at udbudsprisen skal tilsvare den for omradet
vaerende markedspris, jfr. i ovrigt svar spergsmal 2.

11. Sporgsmal fra modpart 1
(-.-)

Spergsmal IA:

Skensmanden bedes oplyse, om det i henhold til villaservitutten (sagens bilag 1)
ville veere muligt at opfere en endnu hgjere og sterre ejendom end den ejendom,
der er opfert pa Kaldeeavej 4a og 4b.

Svar pa spergsmal IA:

Det skonnes, at det i henhold til villaservitutten (bilag I), ville veere muligt, at op-
fore en endnu hgjre og sterre ejendom end den ejendom, der nu er opfert pa Kal-
deeavej 4a og 4b.

Sporgsmal IB: (endret fra IIA jfr. referat)

Safremt spergsmal 1A besvares bekreaeftende, bedes skansmanden oplyse, om
skygge- og indbliksgenerne naevnt i spergsmal 1 ma antages at ville sterre fra en
storre fra en storre ejendom som anfert i spergsmal 1A.

Skensmanden bedes begrunde sit svar.

Svar pa spergsmal IB:

Det skoennes, at skyggepavirkninger som neevnt i spergsmal 1, ville antages:

at ville veere storre fra en storre ejendom som anfert i spergsmal 1A.

Det skonnes, at indbliksgenerne som neevnt i spergsmal 1A, ville antages:

at ville veere tilsvarende/ucendret fra en storre ejendom som anfert i spergsmal
1A.

Skyggepavirkningen fra en storre ejendom, skennes at ville give storre skyggepa-

virkninger.
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Indbliksgenerne fra en storre ejendom, skennes at veere uforandret.

12. Spergsmal fra modpart 2
(-.-)

Spergsmal IIA:

Skensmanden bedes vurdere, hvorvidt de beskrevne skyggepavirkninger vil af-
vige fra de skyggepavirkninger, som ville opstd, hvis der pa ejendommen Kal-
deeavej 4 i overensstemmelse med villaservitutten og inden for byggeretten efter
bygningsreglementet var opfert et enfamilieshus eller et tomfamilieshus med
vandret adskillelse, jf. visualiseringerne (bilag IIM).

Kebenhavns Kommune oplyser i den forbindelse, at det tilladte dobbelthus over-
holder det skra hejdegraenseplan mod naboerne og er 90 cm lavere end det vand-
rette hojdegraenseplan.

Svar pa spergsmal ITA:
Det skonnes, at skyggepavirkninger ville afvige (veere mindre) fra de skyggepa-
virkninger, som ville opsta, hvis der pa ejendommen Kaldeeavej 4, var opfort:

et enfamillieshus

Det skennes, at skyggepavirkninger ikke ville afvige fra de skyggepavirkninger,
som ville opsta, hvis der pa ejendommen Kaldeeavej 4, var opfort:

et tofamilieshus med vandret adskillelse
Jf. visualiseringerne (bilag IIM)
Spergsmal IIB:

Med henvisning til rekvirentens sporgsmal 4 bedes skensmanden besvare sam-
me sporgsmal men saledes, at den mulige veerdiforringelse af Engvej 94 som fol-
ge af det faktisk opferte dobbelthus pa Kaldeeavej 4 skal vurderes i forhold til
den vaerdimeessige betydning for ejendommen Engvej 94, hvis byggeretten pa
Kaldeeavej 4 i stedet i henhold til villaservitutten og bygningsreglementet var ble-
vet udnyttet fuldt ud ved opferelse af et enfamilieshus eller et to tofamilieshus
med vandret adskillelse.

Det kan oplyses, at den maksimale bebyggelsesprocent inden for byggeretten er
40 for helt eller delvist ssmmenbyggede enfamilieshuse, herunder dobbelthuse,
jf. BR 15, kap. 2.2.1, stk. 1. Det konkrete dobbelthus (fer evt. udstykning) har en

bebyggelsesprocent pa 38 (s. 5 i byggetilladelsen). Hvis retten til at udstykke
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ejendommen udnyttes, vil bebyggelsesprocenten pa hver af de to nye grunde og-
sa veere inden for byggeretten (s.10 i byggetilladelsen).

Til brug for vurderingen er som bilag IIM udarbejdet visualiseringer, der viser de
alternative byggemuligheder pa ejendommen Kaldaeavej 4. De viste alternative
byggemuligheder er bebyggelse, som er i overensstemmelse med villaservitutten
og inden for byggeretten efter bygningsreglementet.

Svar spergsmal IIB:

Séfremt den mulige veerdiforringelse af Engvej 94 som folge af det faktiske opfer-
te dobbelthus pa Kaldaeavej 4, skulle vurderes i forhold til henholdsvis:

Ved opferelse af et enfamilieshus:

skennes det at ville have en mindre veerdiforringelse for den veerdimeessige be-
tydning for ejendommen Engvej 94.

Ved opferelse af et tofamilieshus med vandret adskillelse:

skennes det at ville have den samme verdiforringelse for den veerdimaessige be-
tydning for ejendommen Engvej 94

Jf. svar sporgsmal 4.
Spergsmal IIC:

Med henvisning til rekvirentens sporgsmal 3 bedes skonsmanden inddrage den
af Kebenhavns Kommune udarbejdede beskrivelse af omradet (bilag IIS).

Svar spergsmal I1C:

Bilag IIC, er inddraget i besvarelsen af spergsmal 3, jf. svar spergsmal 3.
Sammenligningsejendomme:

Hjemtaget:

Kaldeeavej 4A, Kobenhavn S. — Villa pa 130 m?2

Linden Kirstens Vej 3, Kebenhavn S. — Villa pa 143 m?

Marsalavej 22, Kebenhavn S. — Villa pa 73 m?

Neapelvej 10, Kebenhavn S. - Villa pa 123 m?

Egne referencer:
Lodsstraede 4C, 2791 Drager — Villa pa 56 m?



39

Jresunds Allé 61, 2791 Drager — Villa pa 167 m?
Capellas Allé 12, 2770 Kastrup — Villa pa 101 m?

77

Af supplerende skonserkleering af 29. marts 2020 fremgar blandt andet folgen-
de:

7”7

8. Supplerende sporgsmal fra rekvirenten

(..)

Spergsmal SS 1:
I besvarelsen af spergsmal IIA, fremgar bl.a. at:

“Det skennes, at skyggepavirkninger ikke ville afvige fra de skyggepavirkninger,
som ville opsta, hvis der pa ejendommen Kaldeaeavej 4, var opfert: et tofamiliehus
med vandret adskillelse jf. visualiseringerne (bilag IIM)”

Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt skyggepavirkningerne ville afvige/veere
mindre ved et opfert tofamiliehus angivet som i bilag IIM, tegning 9 - 12.

Det bemeerkes at tofamiliehusene har en leengde pa henholdsvis 14,3 meter og 15
meter i stedet for det nu opferte dobbelthus med en leengde péa 31 meter (tegning
5 og 6.) Hojden pa tofamiliehusene er henholdsvis 8,5 meter (tegning 9 og 10) og
6 meter (tegning 11 og 12). Det opferte dobbelthus pa Kaldaeavej 4 har en hejde
pa 7,6 meter.

Svar pa spergsmal SS 1:

Det skonnes, at skyggepavirkninger ville kunne afvige/veaere mindre ved et kon-
kret opfert tofamiliehus som angivet i bilag IIM, tegning 9-12, idet der dog hertil
skal henses til hvor pa matriklen dette konkrete tofamiliehus placeres.

Sporgsmal SS 2:

I forleengelse af skonsmandens besvarelse af spergsmal 7, anmodes skensman-
den om at oplyse, om veerdiforringelsen af Engvej 94 ville have veeret mindre, sa-
fremt man havde opfert et tofamiliehus som angivet i bilag IIM, tegning 9-12,
med en bredde og hgjde som ovenfor angivet, i stedet for det nu opferte dobbelt-
hus med en leengde pa 31 meter?

Svar pa spergsmal SS 2:
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Det skoennes, at veerdiforringelsen af Engvej 94, ville kunne forventes, at have vee-
ret mindre, sdfremt man havde opfert et de to neevnte tofamiliehuse som angivet
i bilag IIM, tegning 9-12, med en bredde og hgjde som angivet i bilag IIM, teg-
ning 9-12, idet der dog hertil skal henses til hvor pa matriklen et af disse to kon-
krete tofamiliehuse placeres.

9. Supplerende sporgsmal fra modpart 1
(-.-)

Spergsmal SS IA:
Ad spergsmal 2:

Skensmanden bedes oplyse, hvordan han er kommet frem til den anslaede gen-
nemsnitlige m2-pris for boligerne i det pagaeldende skoledistrikt.

Skenmanden bedes ligeledes oplyse, hvad gennemsnits m2-priserne for boliger
solgt i hele 2300 Kebenhavn Si 2018 og 2019 var.

Endvidere bedes skonsmanden oplyse, om det efter hans opfattelse er relevant at
anvende salgspriserne for hele skoledistriktet “Skolen ved Sundet” ved prisfast-
settelse af rekvirentens ejendom, nar der henses til, at rekvirentens tidligere ejen-
dom ligger langt fra vandet og helt ud til en befeerdet vej, eller om det ville veere
mere relevant at sammenligne med priserne for boliger beliggende eksempelvis
pa vejene beliggende vest for rekvirentens ejendom.

Svar pa SS IA:

Den skennet ca. m? pris pa ovrige solgte huse i omradet omkring Amager Strand
i skoledistriktet, “Skolen ved Sundet” som skensmeessigt er anfort i svar spergs-
mal 2, er fremkommet ved de hjemtagelse af oplysninger om solgte ejendommen,
ved kortopslag i omradet omkring Amager Strand i skoledistriktet ”Skolen ved
Sundet” jf. besvarelse i sporgsmal 2. Kilde: Boligsiden.dk/Sammenligningsejen-
domme.

Det skennes, at gennemsnits m? priserne for boliger solgt i hele 2300 Kebenhavn
S., skensmeessigt har andraget:

Ca. kr. 38.355 pr. m? - ar 2019

Ca. kr. 36.995 pr. m? - ar 2018

Det kan oplyses, at det vil veere relevant, at anvende salgspriserne for hele skole-
distriktet “Skolen ved Sundet” ved prisfastseettelse af rekvirentens ejendom.
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Spergsmal SS IB:
Ad sporgsmal IIB:

Skensmanden bedes ud fra visualiseringerne i bilag IIM, tegning 4 og 10 oplyse,
om indbliksgenerne fra et dobbelthus, der fuldt ud udnytter matriklens byggeret,
ville veere storre end indbliksgenerne fra det konkret opferte hus.

I bekreeftende fald bedes skensmanden oplyse, om et sadant hus ville medfere en
storre veerdiforringelse af rekvirentens hus.

Svar pa SS IB:

Det skonnes, at ud fra de konkrete huse fra visualiseringerne i bilag IIM, tegning

4 og 10, at indbliksgenerne fra et dobbelthus (tofamiliehus), der fuldt ud udnytter
matriklens byggeret, forventes at ville vaere tilsvarende/usendret fra det konkrete

opferte hus. Jf. svar spergsmal IIB. Idet der dog hertil skal henses til hvor pa ma-

triklen, et dobbelthus, ville blive placeret.

Det skonnes, at et sadant tofamiliehus, ud fra de konkrete huse fra visualiserin-
gerne i bilag IIM, tegning 4 og 10, ville medfere en mindre veerdiforringelse af re-
kvirentens hus. Idet der dog hertil skal henses til hvor pa matriklen, et tofamilie-
hus, ville blive placeret.

Spergsmal SS IC
Ad spergsmal 6 og IIIC:

Skensmanden bedes oplyse, hvilken afgraensning af ‘omradet’, han har foretaget,
ligesom skensmanden bedes begrunde denne afgraensning.

Skensmanden bedes herefter oplyse, hvordan de egne referencer fra ejendomme
beliggende i Drager kan anvendes til at definere ‘'omradets” karakter.

Svar pa SS IC

Afgreensning af ‘omradet’, er skansmeessigt foretaget ud fra en kortleegning af
huse i omradet omkring Amager Strand i skoledistriktet, ”Skolen ved Sundet” og
forventes, at veere begrundet i kebernes (bornefamilie) enske om bolig i omradet
”Skolen ved Sundet”. Jf. svar sporgsmal 6.

De oplyste ejendomme, under egne referencer, er ikke anvendt som ejendomme
der er anvendt til, at definere “'omradets karakter’.
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10. Supplerende sporgsmal fra modpart 2
(--)

BEMZAERKNINGER TIL BILAG II M (VISUALISERING)

Det af Kabenhavns Kommune fremlagte bilag II M illustrerer i alt 4 forskellige,
mulige bygninger pa ejendommen Kaldeeavej 4. Hver af de illustrerede bygnin-
ger kan principielt enten anvendes til énfamiliehus eller til bolig for to familier
(dobbelthus eller tofamiliehus) — uden at anvendelsen til enten én eller to boliger
har nogen betydning for husets ydre dimensioner og fremtraeden.

[llustrationerne er ment som eksempler og er ikke udtemmende for, hvilken type
huse, der kan opferes pa grunden, eller hvordan husene kan placeres pa grun-

den.

Tegning 1 og tegning 5 + 6 illustrerer placering og ydre dimensioner pa det (dob-

belt-)hus, som Kebenhavns Kommune har givet tilladelse til pa ejendommen Kal-
deeavej 4. Malangivelserne pa side 4 (tegning 5 + 6) viser bl.a., at etagearealet og
bebyggelsesprocenten afheenger af, om huset indvendigt indrettes til dobbelthus
i én etage med lodret adskillelse og udnyttet tagetage eller til énfamilihus i én
etage med loft til kip.

[llustrationerne nedenfor er alle bygninger, der ville veere i umiddelbar overens-
stemmelse med savel villaservitutten som byggeretten pa ejendommen Kaldeea-

vej 4 i henhold til bygningsreglementet.

Tegning 2 og tegning 7+8 illustrerer en alternativ bebyggelse i form af et dobbelt-

hus med lodret adskillelse henholdsvis et énfamiliehus, der fuldt udnytter byg-
geretten pa ejendommen og derfor er 90 cm hgjere, end huset pa tegning 1 mfl.,
men i pvrigt med samme dimensioner. Ligesom ovenfor, afheenger etagearealet
og bebyggelsesprocenten af, om der er udnyttet tagetage eller loft til kip.

Tegning 3 og tegning 9+10 illustrerer et hus i to fulde etager — til én eller to boli-

ger med vandret adskillelse — med skratag/uudnyttelig tagetage.

Tegning 4 og tegning 11+12 illustrerer en anden type hus i to fulde etager — til én

eller to boliger med vandret adskillelse — med fladt tag og altan i husets fulde
leengde.

Spergsmal SS ITA:
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Skensmanden bedes vurdere, om ovenneevnte preecisering vedrerende forstael-
sen af bilag II M giver anledning til zendringer eller tilfgjelser vedrerende besva-
relsen af spergsmal II A og II B.

Det bemeerkes, at det sammenligningsgrundlag, der sporges til bade med hensyn
til skyggepavirkninger (spergsmal II A) og den mulige veerdimaessige betydning
for naboejendommen, Engvej 94 (sporgsmal II B), er de alternative byggemulig-
heder, der er vist pa tegningerne 2-4 og 7-12.

Svar pa spergsmal SS IIA:

Det skonnes, ikke at ovennaevnte giver anledning til 2endring i besvarelsen af
sporgsmal IIA, f.s.v.a. skyggepavirkningerne:

hvis der var opfert et enfamiliehus

som anfert pa pa tegningerne 2-4 og 7-12., idet der dog hertil skal henses til hvor
pa matriklen et enfamiliehus placeres.

Det skennes, ovennaevnte giver anledning til eendring i besvarelsen af sporgsmal
ITA, f.s.v.a. skyggepavirkningerne:

hvis der var opfert et tofamilieshus med vandret adskillelse,

Idet det skennes, at skyggepavirkningerne ville afvige (veere mindre) fra de skyg-
gepavirkninger, som forventes at ville opsta, hvis der var opfert et tofamilieshus

med vandret adskillelse, som anfert pa tegningerne 2-4 og 7-12., idet der dog her-
til skal henses til hvor pa matriklen et tofamilieshus med vandret adskillelse, pla-

ceres.

Det skonnes, ikke at ovenneevnte giver anledning til eendring i besvarelsen af
sporgsmal IIA, f.s.v.a. den veerdimeessige betydning:

hvis der var opfert et enfamilieshus

Det forventes, at ovennavnte giver anledning til eendring i besvarelsen af sporgs-
mal ITA, f.s.v.a. den veerdimeessige betydning:

hvis der var opfert et tofamilieshus med vandret adskillelse.
Idet det skennes, at det matte forventes, at have en mindre veerdiforringelse for

den vaerdimaessige betydning for ejendommen Engvej 94, hvis der var opfert et
tofamilieshus med vandret adskillelse, som anfert pa tegningerne 2-4 og 7-12.,
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Idet der dog hertil skal henses til hvor pa matriklen, et tofamiliehus med vandret
adskillelse, ville blive placeret.

Sammenligningsejendomme:

Hjemtaget:

Japanvej 18, 2300 Kebenhavn S. — Villa pa 171 m?
Kinavej 12, 2300 Kebenhavn S. — Villa pa 117 m?

Per Dgvers Vej 1, 2300 Kebenhavn S. — Villa pa 131 m?
Siamvej 20, 2300 Kebenhavn S. — Villa pa 108 m?
Tovelillevej 53, 2300 Kebenhavn S. — Villa pa 123 m?

77

Forklaringer

Der er afgivet forklaring af Seren Kroer, Jan Pelby, skensmand Michael Ras-
mussen, tidligere Teknik- og Miljgborgmester i Kebenhavn Morten Kabell, fag-
koordinator Jakob Munck Weidlich, ejendomsmaegler Anders Riis og medlem
af @konomi- og Teknik- og Miljoudvalget Jakob Neesager.

Seren Kroer har forklaret, at han er advokat i advokatfirmaet Kroer/Fink Advo-
kater. Han og Lisbeth Kroer kobte ejendommen Engvej 94 med overtagelse i
foraret 2015. Deres eeldste datter var dengang 1 ar, og de enskede mere plads og
en have efter, at de havde boet i lejlighed. Huset 1a i et attraktivt omrade teet pa
en god skole og metroen, og de faldt for, at der var en ugeneret baghave. De
kobte huset pa et abent hus, hvor der deltog otte par, hvoraf tre var interessere-
de. De folte, at der var rift om huset, der var udbudt til salg for 4,5 mio. kr. In-
den det abne hus havde de henvendt sig og sagt til seelgeren, at de var interes-
serede, og de fik et afslag i prisen pa cirka 50.000 kr. Han kiggede ikke i tingbo-
gen, da de kobte huset. Han vidste, at der var en servitut for omradet, men gjor-
de sig ikke yderligere tanker herom. Huset pa Engvej 94 var et aeldre hus, som
de har renoveret temmelig meget, herunder pa badeveerelse i keelderen, og de
har indsat et snedkerkekken. Han tror, at de har brugt omkring 1 mio. kr. pa
forbedringer, som de lavede med henblik pa at blive i huset i mange ar. De hav-
de ingen planer om at seelge ejendommen igen inden for den naermeste fremtid.

Pa Kaldaeavej 4 var der et meget lille hus, som 1a mest ud for naboens ejendom,
mens der ud for Engvej 94 mest var traeer og buske. Der var bade store og sma
treeer, som ogsa gav skygge, men der var sol imellem dem De var klar over, at
der pa et tidspunkt kunne blive bygget et nyt hus pa Kaldeeavej 4, men de hav-
de ikke forestillet sig, at det ville blive et hus, der fuldsteendigt lukkede dem in-
de. Huset pa Kaldaeavej 6 betad ikke noget for dem, da de kebte Engvej 94, for-
di er er en have imellem. Huset pa Engvej 92 er et klassisk dobbelthus, der er
mere end ti meter hojt. Huset pa Engvej 94 er cirka 8,3 meter hgjt.
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Da Kaldeeavej blev solgt til Lisbet Pelby var de interesserede i, hvad der skulle
ske pa grunden. Han havde en snak med Jan Pelby, der neaevnte, at der ikke
skulle bygges et stort hus, men et lavt dobbelthus. De kunne se, at der blev gra-
vet ud til fuld keelder, hvilket de ikke havde forestillet sig, at der ikke var tilla-
delse til. Jan og Lisbet Pelby spurgte senere, om de matte fjerne haekken og byg-
ge et raftehegn, hvilket han sagde ja til. Det var forst, da de fik heringsbrevet fra
kommunen, og da man var kommet langt med byggeriet pa Kaldaeavej 4, at de
blev klar over omfanget af byggeriet, hvilket de var overraskede over.

Dobbelthuset er meget stort og har ind mod Engvej 94 mange vinduer, og vin-
duerne i stueplan er placeret over raftehegnet. De oplevede derfor, at de fra ba-
de stueplan og 1. sal i deres hus konstant kiggede lige ind i gjnene pa naboerne,
der kom meget teet pa — ogsa i haven, og de begyndte derfor at treekke gardiner
for. I forhold til skyggepavirkning pa Engvej 94 ligger dobbelthuset vaerst mu-
ligt, og der var fuld skygge i deres baghave allerede kl. 16, medmindre det var
hgjsommer. Der kom mos i haven, og veerdien af haven blev noget helt andet.
De var kede af og frustrerede over indbliksgenerne og skyggepavirkningen, og
de besluttede derfor at seelge deres hus og de er nu flyttet til et hus 4-500 meter
fra Engvej 94. De folte, at de havde mistet noget, som de havde haft, idet de var
lukket helt inde pa deres forholdsvis lille grund af dobbelthuset, der er 31 meter
langt og skiller sig markant ud i forhold til andre huse i omradet.

De spurgte i december 2017 ejendomsmaegler Mogens Steffensen fra Home om,
hvad de kunne fa for huset pa Engvej 94, og hvor meget prisen var pavirket af
dobbelthuset. De fandt herefter en maegler, som ville saette huset til salg til en
hgjere pris. De har haft ekstremt mange mennesker ude at se pa huset og har
maske haft 100 fremvisninger, men folk vendte om, nar de sa dobbelthuset. Det
var i stor kontrast til situationen, da de selv kebte huset. De var bange for, at de
slet ikke kunne saelge huset. Salgsprocessen og den pris, de fik for huset, vidner
om, at huset pa grund af dobbelthuset ikke leengere er attraktivt. Omkringlig-
gende huse blev solgt til nedrivning for 7-7,5 mio. kr., og prisen for deres hus la
cirka 1 mio. kr. lavere. Det har kostet dem mange penge, at dobbelthuset blev
bygget. De har selv skullet betale mere for at kebe et andet hus i omradet, som
er et gammelt hus fra 1936, der skal gores meget ved. De skulle veere flyttet til
Kastrup for at veere nogenlunde status quo.

De opgjorde forst deres tab til 1,25 mio. kr. pa baggrund af vurderingen fra Ho-
me, men de har senere nedjusteret pastanden til 1 mio. kr. De solgte huset i
november 2019 for 6,2 mio. kr. De valgte at seette huset til salg hos en maegler,
der ville have huset til salg til en hgjere pris end Home, men alle maeglere men-
te, at de havde et stort tab pa grund af dobbelthuset. De havde huset til salg i 13
maneder. De udbed huset til salg til 6,5 mio. kr. efter, at dobbelthuset var op-
fort. Det kebenhavnske boligmarked er vanvittigt, og derfor var det ogsa sveert
for dem at finde et andet hus i omradet, som de havde rad til. Deres hus pa
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Engvej 94, som de havde brugt 1 mio. kr. pa at renovere, havde en betydelig la-
vere veerdi, end huse i omradet, der blev solgt til nedrivning. Det nye hus, de
har kebt, og som de maske skal bruge 1 mio. kr. pa at renovere, er betydeligt
dyrere, end det de solgte.

Han havde aldrig forestillet sig, at han selv skulle have en naboretlig tvist, men
da en meegler oplyste, at veerditabet var 1-1,25 mio. kr., blev det for meget for
dem. De valgte inden sagens anleeg at indhente et responsum fra professor,
dr.jur. Peter Pagh, blandt andet fordi han havde vaeret involveret i problematik-
ken med dobbelthuse.

Han har veeret forundret over processen i Kebenhavns Kommune og over, at en
hovedregel blev lavet til en undtagelse, som man ikke leengere kunne afvige fra.
Da de forste gang blev hort i sagen i februar 2017 var grundhuset pa Kaldeeavej
4 lavet med fuld keelder og stueetage, og han mener, at det er sveert at lave en
hering, nar huset allerede er placeret. Da de senere igen blev hert, sa de, at der
reelt var tale om et identisk hus, selvom 3 m?2 var lavet om til overdaekket terras-
se.

Han tog kontakt til medlem af Teknik- og Miljoudvalget Jakob Neesager, fordi
han var frustreret og mélles over, at man var vendt pa en tallerken, og han on-
skede en forklaring. De forsggte at fa fremlagt de fortrolige bilag fra Teknik- og
Miljoudvalget, fordi de gerne ville vide, hvorfor man sendrede en beslutning,
der var truffet med 9-0. Han ville gerne se Hortens argumenter, og han forstod
ikke, at man som medlem af Teknik- og Miljoudvalget skulle kunne blive per-
sonlig erstatningsansvarlig.

Uanset at de mulige alternativer til dobbelthuset, som fremgar af visualiserin-
gerne i bilag IIM er 90 cm hgjere, ville de have betydet, at de pa Engvej 94 ville
have haft sol noget af eftermiddagen og aftenen, idet de kun er cirka 15 meter
lange. Det nye hus kunne ogsa have varet placeret op mod Kaldaavej eller der,
hvor huset var i forvejen. Efter dobbelthuset var bygget, havde de kun en smule
aftensol pa den anden side af huset, mens der var skygge i baghaven. Han ville
onske, at kommunen havde set pa projektet, men kommunen var aldrig ude pa
besigtigelse.

[an Pelby har forklaret, at han er malermester og star for lidt byggeri. Sammen
med Lisbet Pelby fandt han i 2016 grunden pa Kaldaeavej 4, som de kebte med
henblik pa at bygge et dobbelthus. De havde selv kun brug for en lille have og
en lille “lejlighed pa jorden”, og med dobbelthuset kunne de selv bestemme,
hvem der skulle ved siden af dem. Det er klart, at der var noget okonomi i det,
fordi det er billigere at bygge et dobbelthus end et hus ad gangen. De kobte
grunden for 5,1 mio. kr. med overtagelse 1. juni 2016. Han var opmeaerksom pa
servitutten fra 1920, hvorefter der som udgangspunkt ikke kan bygges dobbelt-
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hus. I annoncen vedrerende Kaldeeavej 4 havde maegleren oplyst, at der var
mulighed for at bygge dobbelthus pa ejendommen. Han vidste, at man havde
veeret vant til at afvige fra servitutten, men han var klar over, at det kreevede en
sagsbehandling fra kommunen for at fa lov at fravige servitutten.

Han blev ikke vejledt om, hvad der skulle til for, at servitutten kunne fraviges,
og han fulgte fra starten det, som han mente var det rigtige. 14 dage efter over-
tagelsen sendte han og Lisbet en ansggning til kommunen om at fa lov til at
bygge et dobbelthus, som de i forvejen havde talt med deres kommende naboer
om. En sagsbehandler i Kebenhavns Kommune mente dog at projektet, som var
anderledes, end det hus de endte med at bygge, ikke opfyldte betingelserne for
et dobbelthus, og de fik afslag pa ansggningen. Det var en meget personlig vur-
dering, som han mente, var forkert, men han valgte dog ikke at gore mere ved
det. De indsendte en ny ansogning i oktober 2016 om et byggeri med et bebyg-
get areal pa 225 m?, og som mere lignede det hus, som de nu har bygget. De fik
dog afslag, fordi de ikke matte regne vejarealet pa cirka 75 m? med i beregnin-
gen af bebyggelsesprocenten. Han indsendte derfor den 21. december 2016 en
tredje ansegning om et byggeri med et bebygget areal pa 216 m?, og det er kor-
rekt, at dette byggeri ligner det, de endte med at bygge. I mdnederne mellem
anden og tredje ansggning havde han flere samtaler med Jakob Munck fra kom-
munen og fik rettet ansegningen til. Processen gik herefter i std, og i april 2017
fik han et pabud om at standse arbejdet, fordi byggeriet var naet op over jord-
hgjde. Inden han havde faet byggetilladelsen, var han i sensommeren 2016 gaet
i gang med at rive ned og fjerne forurenet jord pa grunden, hvilket kommunen
var glad for. Det var i januar 2017, at de ferste gang herte, at de skulle standse
arbejdet, og i april 2017 kom det skriftligt. Da de fik pabuddet, pakkede de byg-
geriet, hvor murene var oppe i stueetage, og hvor der var lagt deek pa stueeta-
gen, ind i presenninger.

I juni 2017 havde han et mede med kommunen ved Jakob Munck og hans chef,
hvor de mundtligt orienterede ham om, at kommunen havde lavet en regnefejl,
der beted, at han skulle rette projektets bebyggede areal fra 216 m? til 213 m?2.
De ville ikke oplyse det pa skrift, og han forstod, at man var naet frem til det ef-
ter den politiske behandling. Han har kun haft ét mede med Jakob Munck og
hans chef fra kommunen. Som han sagde pa medet, kunne han here ordet ”dis-
pensation” larme gennem lokalet, og han skrev, som han gjorde i sin mail af 28.
juni 2017, fordi han fandt det pjattet. Han fik ikke et forhadndstilsagn fra kom-
munen, men det var tilrettevisning i forhold til de 3 m2.

Den 28. juni 2017 indsendte han pa opfordring fra kommunen en fjerde revide-
ret ansggning, hvor de skar et stykke mur ud, sa de 3 m? blev overdaekket ter-
rasse i stedet for veere en del af et soveveerelse. De skulle herefter afvente den
politiske behandling af 12 dobbelthussager, der foregik sent pa aret i 2017. De
fik byggetilladelsen den 24. november 2017.
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Den 31. januar 2020 fik de en henstilling fra kommunen om lovliggerelse af tre
ting. P4 grund af retssagen var der bevagenhed om byggeriet, og kommunen
sendte en tilsynsferende ud for at se, om byggetilladelsen var overholdt. Man
konstaterede at alt var i orden, men pa grund af retssagen, ville kommunen ger-
ne have en opdateret tegning. Der var under byggeriet sket smaeendringer, idet
han havde flyttet en hovedder fra en gavl til langsiden, og der var ilagt Velux-
vinduer i taget, hvilket kommunen havde oplyst ham om, at der ikke skulle so-
ges om byggetilladelse til. Han havde desuden ikke vist pa en tegning, at der
var en nedkersel til parkeringskaelder, men det har han efterfelgende gjort. I
Kaldeeavej 4A var der pa den oprindelige tegning vist et uudnyttet tagrum, som
blev endret til et disponibelt rum/pulterrum. Det var nok 14 dage efter modta-
gelsen af brevet, at han sendte nye tegninger ind. Han har mundtligt faet oplyst
af Jakob Munck, at kommunen ikke har prioriteret det, da det ikke har indvirk-
ning pa retssagen. Byggeriet blev feerdigmeldt i juni 2019.

I forhold til skonomien i projektet ser det lige nu ud til, at de neermest gar i nul.
Han og Lisbet Pelby bor selv i det bageste hus, nr. 4B, hvor det er meningen, at
de skal blive boende. De har endnu ikke kunnet saelge det forreste hus, nr. 4A.
Der har vaeret to mulige kabere, som dog pa grund af retssagen ikke vil skrive
under. Nr. 4A er nu til salg for 6.995.000 kr. efter, at de to gange har nedjusteret
prisen fra 7,5 mio. kr. Byggeomkostningerne ser ud til at have veaeret lige om-
kring 7 mio. kr. samt ikke opgjorte renter, og prisen pa 5,1 mio. kr. for grunden
kommer oveni.

Det er korrekt, at han talte med Seren Kroer om planerne for byggeriet, herun-
der at der ikke var planer om at bygge et stort og hegjt hus. Det forste projekt
havde et fladt tag ud for Seren Kroers hus. Det er ogsa korrekt, at de havde
bygget leenge inden 24. november 2017, hvor de fik byggetilladelsen. De var ga-
et i gang, fordi de flere gange havde talt med kommunen, der sagde, at det s&
rigtigt ud, og fordi der skulle kores forurenet jord veek fra grunden. De har pa
hele grunden gravet 70 cm jord af pa grund af forurening, og de har kert 2000
m?3 jord veek, inden de gravede hul til keelder. Kommunen oplyste mundtligt, at
de var glade for at de fjernede det gamle hus, der var en rotterede. Han var helt
overbevist om, at han ville fa en byggetilladelse.

Det er korrekt, at der er loft til kip i det hus, som han bor i. Der er 7,6 meter til
loftet, og der er kun glas foroven, sa der er ikke ret meget tag. Det er bygget pa
den made pa grund af design og lys.

Skensmand Michael Rasmussen har forklaret, vedrerende sporgsmal 1, at det er
korrekt, at han mener, at dobbelthuset pa Kaldzeavej i perioden fra 1. februar til
1. oktober vil have skyggepavirkning pa Engvej 94. I forbindelse med besvarel-
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sen har han brugt et program, hvor man digitalt kan fa solen til at kere rundt, sa
man kan se solens gang hele dagen og skyggepavirkningen.

I besvarelsen af pa sporgsmal 4, er han efter en konkret vurdering som ejen-
domsmaegler naet frem til, at der er en veerdiforringelse pa 500.000 kr. Der er ta-
le om en forventet prisreduktion pa baggrund af skyggepavirkningen fra dob-
belthuset. Veerdiforringelsen er ikke regnet ud pr. m2. Der er tale om et skon
over den forventede pris, og der er altid en margin, som vel er pa +/- 10 procent.
Hvis der hos naboen ligger et storre hus, som skygger, vil det betyde en forrin-
gelse af veerdien af det pageeldende hus. Et nyt hus er ikke sa godt i et kvarter,
for hvis noget ser nyere ud, end det der er der i forvejen, kan man se det som et
problem. Hvis man bliver boende, kan det veere sveert at veenne sig til at kigge
pa noget andet, end det man har veeret vant til, hvis det nye er mere domine-
rende. Rent gkonomisk er skyggepavirkningen et sterre problem end indbliks-
gener, idet der er tale om skygge for solen, og at man i stedet for at kigge ud pa
et gront tree kigger ud pa et sort tag. Det er ogsa det, man kigger op pa, der gi-
ver en skyggepdavirkning, herunder ogsa nar solen ikke er fremme, og det er
serligt lengden af en bygning, der har betydning for skyggepavirkningen.
Skyggepavirkning er saledes bade skygge for solen og skygge for himlen eller
skygge for en fri udsigt. Han har konkret svaret ud fra det, der spurgt om, og
det er solen. En del af aret vil solen sta hejt pa himlen, og der vil dobbelthuset
ikke give skygge for solen. Kabere vil dog se pa skyggepavirkningen hele aret.
Han har set pa tegning nr. 7 og 8 af huse, der er lige sa lange som det aktuelle
dobbelthus og 90 cm hgjere, og han har tenkt logisk i forhold til, hvor et enfa-
miliehus ville blive placeret. Hvis det blev bygget lige op ad grunden og var li-
ge sa langt som det aktuelle dobbelthus, ville det have samme skyggepavirk-
ning. Han mener, at skyggepavirkningen ville veere uaendret, selv hvis der blev
bygget et hus, der var 90 cm hgjere, fordi det ikke kun er solen, der har betyd-
ning.

Vedrerende svaret pa sporgsmal SS 1 har han forklaret, at et hus, der fylder he-
le grunden, har skyggepavirkning i leengere tid end et hus, der kun ligger i en
ene eller anden ende af grunden. Skyggepavirkningen er afthaengig af, hvor pa
grunden huset placeres. Han har ikke taget hensyn til, hvor huset placeres, og
uanset, hvor det placeres, vil man se pa et mindre hus. P& tegningerne har man
trukket huset helt op til grunden, men han har teenkt fornuftigt, og hvis man
byggede et andet hus, ville det nok ikke se ud som pa tegningerne. Han har dog
svaret ud fra tegningerne, hvor husene fylder hele matriklen. Det er lidt svaert
at se pa tegningerne preecist, hvor pa grunden huset er placeret, men han har
lagt til grund, at de ligger lige foran huset pa Engvej 94.

Han har besvaret sporgsmal SS IB ud fra eksemplerne, men han har samtidig
teenkt pd, hvordan man ville bygge et hus, og at det nok ikke ville fylde hele
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matriklen. Han har svaret pa det, han er blevet spurgt om, men jo mindre et hus
er i leengden, jo mindre skyggepavirkning vil det give.

I svaret pa sporgsmal 5 har han svaret ”pa nuveerende tidspunkt”, fordi et villa-
omrade kan aendre karakter, hvorfor der kan veere en anden vurderingsmeessig
betragtning pa et andet tidspunkt. Men her kan man ikke gore noget.

Vedrerende svaret pa sporgsmal 3, har han forklaret, at dobbelthuset adskiller
sig, fordi det er et nyt og moderne hus, og han har lagt veegt pa, at det er sort.

Den byggeret, der er knyttet til en ejendom, har betydning for veerdien af ejen-
dommen, hvis der kebes til nedrivning. Man ved, at der kan ske noget pa na-
bogrundene, og hvis man har konkret viden om, at der skal bygges nyt pa en
naboejendom, skal man forteelle det til eventuelle kebere, men en maegler skal
ikke oplyse om hypotetiske forhold. Et hus er mere attraktivt, hvis nabohuset
alene er et etplanshus, som ikke skygger. Folk kan ikke lide forandringer.

Morten Kabell har forklaret, at han er administrerende direktor og generalse-
kreteer i Det Europeeiske Cyklistforbund. Han er tidligere medlem af Teknik- og
Miljoudvalget i Kebenhavns Kommune, hvor han har veret naestformand for
Teknik- og Miljeudvalget. Ved valget i 2013 blev han valgt som borgmester for
Teknik- og Miljeforvaltningen og var dermed ogsa formand for Teknik- og Mil-

joudvalget.

Han husker sagskomplekset om dobbelthuse, som tog en del tid i bade udval-
get og generelt. Der var i Borgerrepraesentationen pa tveers af partier en “villaf-
raktion”, for hvem spergsmalet spillede en vis rolle. Der var noget, som blev
kaldt “Valbyfraktionen”, som havde steerke holdninger til spergsmalet om,
hvorvidt villakvarterer skulle udvikle sig til at blive mere brokvartersagtige el-
ler beholde deres nuverende preeg.

Det havde betydning for den politiske bevagenhed vedrorende sporgsmalet, at
2017 var et valgar, men der er dog en professionalisme blandt politikere, som
betyder, at man tager nedvendige beslutninger uanset, om det er valgar.

Det er meget usaeedvanligt, at Teknik- og Miljgudvalget behandler enkeltsager. I
Kebenhavns Kommune er der for at sikre en effektiv sagsbehandling et heijt de-
legationsniveau sammenlignet med andre kommuner, og det betyder, at Tek-
nik- og Miljgudvalget normalt diskuterer rammer og retningslinjer for forvalt-
ningen.

Enkeltsagen vedrerende Knuthenborgvej 11 kom pa Teknik- og Miljoudvalgets
mede den 27. marts 2017, fordi de skulle godkende fravigelse af villaservitutten,
og fordi der blandt politikerne var et onske om at tage disse sager op med hen-
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blik pa at eendre praksis. Han husker ikke hvem, der enskede sagerne taget op,
men han mener ikke, at det var ham selv. Han husker dreftelsen. De havde alle-
rede haft sagen oppe den 7. marts 2017, hvor sagen blev udsat, fordi udvalgs-
medlemmerne onskede at vide mere om de faktiske forhold pa grunden, inden
der eventuelt blev &endret praksis. Protokolbemaerkningen er udtryk for at ud-
valget onskede vejledning om, hvordan de kunne formulere en afvisningspro-
tokolbemaerkning. De onskede at behandle sager om dispensation fra villaservi-
tutten, fordi der var dbnet for en ladeport i forhold til at omdanne villagrunde
til grunde med flerfamiliehuse, hvilket der ikke var et politisk enske om. Dette
skulle foreleegges Borgerrepraesentationen, der havde kompetencen til at aendre
praksis.

Pa modet den 19. juni 2017 dreftedes den generelle sag om praksiseendring og
den konkrete sag om Kaldeeavej 4. Teknik- og Miljoudvalget besluttede som
pkt. 9 at kere videre efter gaeldende praksis, indtil Borgerrepraesentationen hav-
de taget stilling til spergsmalet om aendring af praksis. Udvalget traf denne be-
slutning ud fra en generel opfattelse af, at der skal veere transparens, og at det
er rimeligt, at borgerne kender det grundlag, der treeffes beslutning pa. Vedre-
rende den konkrete sag om Kaldeeavej 4, pkt. 10, stemte alle udvalgsmedlem-
mer imod at fravige villaservitutten. Han stemte selv imod pa grund af forhol-
dene pa grunden, herunder adgangsforholdene i forhold til friareal, og fordi
byggeriet generelt var for stort og heijt i forhold til, hvad der var rimeligt i om-
radet. Han husker, at de blev vejledt af forvaltningen om, hvorvidt byggeriet
var i overensstemmelse med hidtidig praksis. Han havde som borgmester man-
dagsmeder med forvaltningen forud for udvalgsmeder. Borgmesteren, der er
den eneste fuldtidspolitiker, sikrer, at en given sag er oplyst tilstraekkeligt til, at
der pa udvalgsmedet kan traeffes beslutning. I dette tilfeelde handlede det ogsa
om bebyggelsesprocenten pa grunden, og vejledningen var, at der kunne afvi-
ses i dette tilfeelde, fordi der blev bygget for meget i forhold til praksis. Det var
derfor hans vurdering, at det det ville ligge inden for de hidtidige regler at afvi-
se. De lavede en meget summarisk protokolbemaerkning, der skulle forsikre
om, at de havde set pa de konkrete forhold, og at det ikke bare handlede om
smag og behag.

Op til Teknik- og Miljgudvalget mede den 18. september 2017 var han interes-
seret i at vide, hvorfor de igen skulle behandle sagen om Kaldzavej 4, og han
havde en dialog med forvaltningen om, at projektet kreevede en reduktion pa 3
m?. Forud for medet lavede forvaltningen de fortrolige bilag, bilag 13 og 14, da
det var afgerende for ham at vide hvilket grundlag, de traf beslutning pa, og
hvad deres rdderum var, nar der ikke var noget politisk enske om at ga i ret-
ning af dobbelthuse. Politikere onsker at treeffe lovlige beslutninger. Han bad
forvaltningen undersgge de erstatningsmaessige konsekvenser af at traeffe afge-
relse imod forvaltningens indstilling. Alle kommunalpolitikere har kendskab til
den sékaldte Vejlesag, hvor byrddsmedlemmer endte med at blive personligt
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erstatningsansvarlige. Det vigtigste er at treeffe lovlige beslutninger, men det
har ogsa en betydning at kende konsekvenserne af at treeffe beslutninger. Han
var i forleengelse af modet med til at bede om en ekstern juridisk vurdering, da
vurderingen fra forvaltningen ikke var fyldestgorende.

Protokolbemaerkningen fra Teknik- og Miljoudvalgets mode den 23. oktober
2017, hvor forvaltningens indstilling vedrerende 12 dobbelthuse enstemmigt
blev godkendyt, er udtryk for, at medlemmerne gjorde noget, de ikke brod sig
om, hvilket de gerne ville have offentlighed om. De var nodt til at treeffe beslut-
ningen, fordi det var deres rdderum. Det er ikke useedvanligt, at man pa Tek-
nik- og Miljoudvalgets omrade ma treeffe beslutninger, som man ikke bryder
sig om. Der var ikke tale om, at forvaltningen udovede et usagligt pres pa Tek-
nik- og Miljoudvalget, hvilket slet ikke kan ske. De blev klart vejledt om, at der
ikke var raderum til ikke at tiltreede indstillingen, og det tog de til efterretning.

Da Teknik- og Miljoudvalget fik forelagt sagen vedrerende Kaldaeavej 4, foretog
de bade en helheds- og en detailvurdering. Man ser bade pa bygningens
fremtoning og hensynet til nabogener, idet der politisk er en accept af, at der i
en storby altid vil veere nabogener i et vist omfang. Det var hans opfattelse, at
byggeriet pa Kaldaeavej ikke var fantastisk at fa bygget. Protokolbemaerkningen
fra Teknik- og Miljoudvalgets made den 23. oktober 2017, hvoraf fremgar, at de
12 punkter blev behandlet enkeltvis, er udtryk for, at han bad udvalgsmedlem-
merne tage stilling til punkterne enkeltvis og saledes tage stilling til hvert enkelt
hus for sig. Det er korrekt, at man brugte en anden begrundelse og ikke var in-
de at godkende de forhold, man tidligere havde afvist projektet pa grundlag af,
herunder at huset var for stort og hejt. Dette skyldes myndighedsbehandlingen
i forvaltningen, hvor der blev foretaget en byggeteknisk og en planfaglig vurde-
ring af husene, som forte til indstillingen om at godkende de 12 dobbelthuse ef-
ter hidtidig praksis.

Han husker ikke responsummet fra professor Peter Pagh neevnt i referatet fra
Teknik- og Miljeudvalgets made den 18. december 2017, hvor et medlem fore-
slog fornyet behandling af sagen om de 12 dobbelthuse pa baggrund af re-
sponsummet, men han gar ud fra, at det blev fremsendt til ham.

Teknik- og Miljeudvalget taler i protokolbemaerkningerne om ”dispensationer”,
fordi det over for udvalget blev formuleret som om tilladelser til dobbelthuse
var dispensationer i forhold til villaservitutten og kommuneplan.

Jakob Munck Weidlich har forklaret, at han er byggesagsbehandler og fagkoor-
dinator i Omradet for Bygninger i Kebenhavns Kommune. Som fagkoordinator
fordeler han sager, overtager udfordrende sager og kvalitetssikrer. Han har vee-
ret byggesagsbehandler i kommunen i 14 ar, og han har veeret fagkoordinator
de sidste 3-4 ar.
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Han har selv veeret sagsbehandler pa sagen om dobbelthuset pa Kaldzeavej 4 og
har veeret med fra begyndelsen, hvor der blev givet flere afslag, fordi projekter-
ne ikke overholdt retningslinjerne for dobbelthuse i henhold til bemyndigelsen
fra 1986 fra Borgerrepraesentationen. Det forste afslag skyldtes udformningen af
huset og ikke en medarbejders personlige modvilje mod det. Retningslinjerne
sagde, at man matte bygge i 1-12 etage, og sa vidt han husker, var huseti den
forste ansggning visse steder i to etager og med en stor tagterrasse pa hele byg-
ningens tag. Afslagene var i overensstemmelse med deres praksis. Han var ikke
involveret i et tilsynsbesog pa ejendommen i december 2016, men han ved fra
notater pa sagen, at deres tilsyn tog ud efter, at deres miljgafdeling havde gjort
dem opmeerksom pa, at der foregik en nedrivning pa grunden. Det var ikke
ham, der bad ejeren standse arbejdet i januar 2017.

Forud for ansggningen fra december 2016 havde han veeret i dialog med byg-
herren og havde vejledt om, hvad de kunne acceptere. Ansggningen blev sendt
i partshering hos naboerne. Det skal de gore, hvis en nabo vurderes at have en
individuel interesse i sagen, hvilket de gjorde, fordi huset var veesentligt ander-
ledes end det hus, der tidligere var pa grunden.

Det havde ikke betydning for deres vurdering af ansggningen og de regler, som
de skulle forholde sig til, at byggearbejdet var pabegyndt, men de prevede pa
hurtigt at fa set pa sagen pa grund af standsningen. Hvis der ikke var blevet
meddelt tilladelse, skulle det pabegyndte byggeri enten fjernes eller eendres.
Han ved ikke, hvorfor kommunen ikke standsede det pabegyndte arbejde tidli-
gere, og han har selv undret sig over det.

Teknik- og Miljeudvalget traf en beslutning om, at fravigelsen af servitutten,
der var grundlaget for en byggetilladelse, skulle behandles politisk. Der var in-
tet i ansegningen, der efter forvaltningens opfattelse kunne begrunde et nyt af-
slag pa ansggningen, heller ikke i horingssvarene, som de laeste og lagde til
grund. De forholdt sig til bekymringerne anfort i heringssvarene vedrerende
blandt andet skyggepavirkning og indbliksgener. Et byggeri ma gerne medfere
skygge, og at der kan kigges ind til naboer, men spergsmalet er hvor meget, og
hvad man kan forvente i et villaomrade i Kebenhavn. De leegger ikke veegt pa
eventuel veerdiforringelse af naboers ejendomme, for det ma de, sa vidt han
ved, ikke. Han har veeret med til at lave helhedsvurderingen. I denne sag geel-
der den privatretlige servituts krav og bygningsreglementets krav samtidig.
Hvis der havde veeret en byplan eller en lokalplan, sa havde de ”"overrulet”
bygningsreglementet. I helhedsvurderingen ser de pa, om byggeriet er seedvan-
ligt eller det tilstreebte for omradet, og om det medferer vaesentlige indbliks- og
skyggegener. Der ses desuden pa parkerings- og adgangsforhold, friarealer, og
grundens udformning. I helhedsvurderingen har de set pa, hvad der 14 pa na-
boejendommene, og de skal prove at finde den overordnede byggestil og -ud-
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formning i omradet. I det specifikke omrade omkring Kaldeeavej 4 er der mange
forskellige byggetyper, og det lagde de til grund, og de kunne ikke sige, at dob-
belthuset ikke passede ind i omradet. De kan ikke i helhedsvurderingen leegge
vaegt pa det eestetiske ved byggeriet, herunder om byggeriet adskiller sig pa
grund af, at taget er sort, og at byggeriet er nyt. Skyggegener indgik i helheds-
vurderingen, og speorgsmalet er, hvad man kan forvente. Det er derfor, at de har
udarbejdet visualiseringer [bilag IIM] af, hvad man alternativt kunne have byg-
get pa grunden i henhold til byggeretten. De har derfor vurderet, at skyggefor-
holdene er saeedvanlige for omradet. De har ikke praksis for at tage ud og besig-
tige i forbindelse med byggeansegninger.

I byggeretten ligger der en vurdering fra lovgiver om, hvilke forventninger man
kan have til skygge- og indbliksforhold. Det er ikke useedvanligt at nye boliger i
det konkrete omrade udnytter byggeretten, og de fleste ansogere vil i dag gerne
bygge s& meget som muligt.

Sagen blev indstillet til Teknik- og Miljgudvalgets mode den 19. juni 2017, og
han var med til at lave dele af sagsfremstillingen med en bygefaglig vurdering,
herunder vurderingen af, at en tilladelse til det ansegte dobbelthus var i over-
ensstemmelse med hidtidig praksis om fravigelse af servitutten. Man lagde
veegt pa, at det var et hus i 1-1'% etage, der overholdt det bebyggede areal, og at
grunden var tilpas stor. Han deltog ikke selv i mgdet den 19. juni 2017, og han
ved ikke, hvad der naermere ligger i protokolbemaerkningen fra medet, og han
fik ikke oplyst, hvorfor udvalget ikke fulgte indstillingen.

Efter modet den 19. juni 2017 i Teknik- og Miljoudvalget havde han sammen
med sin enhedschef den 23. juni 2017 et mede med Jan Pelby om afslaget, og de
kunne konstatere, at ansegningen ikke overholdt de fravigelser, som de normalt
kunne give. De vejledte og informerede derfor om udfordringerne og mulige
losninger. Enhedschefen var med for at signalere, at de tog sagen alvorligt, idet
det var en hgjloftet sag, hvor Jan Pelby var i vildrede. Enhedschefen sagsbe-
handlede ikke. Der blev ikke lavet et referat fra medet med Jan Pelby. De laver
normalt referater, hvis de treeffer en afgerelse, hvilket de ikke gor til meder,
men de har ikke notatpligt, nar de vejleder folk. Han har, sa vidt han husker, ik-
ke holdt andre mader med Jan Pelby. De havde ikke lovet Jan Pelby, at bygge-
tilladelsen nok skulle ga igennem, men de havde vejledt Jan Pelby om forskelli-
ge scenarier og om de 3 m?, og i sidste ende skulle sagen foreleegges Teknik- og
Miljeudvalget. Hvis forvaltningen forud for Teknik- og Miljoudvalgets mede
den 19. juni 2017 havde vaeret opmeerksom pa problemet med de 3 m? i forhold
til det bebyggede areal, sa havde forvaltningen ikke indstillet til godkendelse af
fravigelse af servitutten.

Den mail han efter modet med Jan Pelby modtog fra Jan Pelby, sendte han til
journalen og informerede om den nye sag og om, at den skulle op til ham, fordi
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han kendte sagen, og de gor altid opmeerksom p4, hvis en sag har med lovlig-
gorelse at gore, idet det skal fremga i deres system. Der var her tale om en lov-
liggorelse, fordi Jan Pelby allerede var begyndt at bygge.

Det er helt normalt, at folk far flere afslag, men der er ikke mange sager, der
kommer for Teknik- og Miljeudvalget.

Anders Riis har forklaret, at han er ejendomsmaegler og stod for salget af Engvej
94 for Lisbeth og Seren Kroer. Han har veeret ejendomsmeegler i cirka ni ar og
har beskeeftiget sig meget med omrdadet ved Skolen ved Sundet. Han indgik af-
tale med Lisbeth og Seren Kroer den 12. oktober 2018. Ejendommen blev solgt
13 maneder og 15 dage senere, og den blev overdraget den 1. marts 2020. Ejen-
dommen blev ferst udbudt til 6,5 mio. kr. Han satte prisen, som han baserede
pa andre huse i omradet, de havde solgt, og pa at huset 1a ud til Engvej, der er
en lidt storre vej pa Amager, samt at der var opfert en meget hoj bebyggelse i
baghaven, som pavirkede prisen i nedadgaende retning. Han havde ikke regnet
med, at det ville tage et ar at seelge ejendommen. Huset ligger i det nok mest at-
traktive omrade pa Amager eller hele Kebenhavn, og Engvej 94 ligger som en
9’er pa en skala fra 1-10, og det havde vaeret en 10’er, hvis det havde ligget et
par huse veek fra vejen. De har solgt huse i omradet lige inden og efter, at Eng-
vej 94 kom til salg. Lige inden solgte de et hus pa Formosavej 28, der 1a meget
pa den samme made og ud til en vej, for 7,1 mio. kr. til nedrivning. Den norma-
le salgstid i omradet er to maneder.

Det var ikke let at seelge ejendommen i forhold til den pris, der var sat. Den hgje
bebyggelse i baghaven skeermede alt lys, men det kom bag pa ham, at det var sa
sveert at seelge ejendommen, iseer fordi der var stor interesse for huset. De hav-
de abent hus og neesten 150 fremvisninger. Folk var dog kede af, at man ikke
havde lys i baghaven, og han tror, at ni ud ti valgte huset fra pa grund af huset i
baghaven.

Det nuveerende marked er meget lig markedet pa det tidspunkt, hvor huset pa
Egvej 94 blev solgt. Det er normalt forholdsvis nemt at seelge huse i omradet, og
de sidste tre huse, de har solgt, blev solgt pa henholdsvis fem dage, syv dage og
pa forste fremvisning. De har lige solgt en ejendom pa Strandlodsvej, der er en
forleengelse af Engvej. Dette hus, som har stort set samme beliggenhed som
Engvej 94, men var lidt mindre og med et lidt sterre grund, blev solgt til 8,325
mio. kr. pa fem dage.

Prisen pa Engvej 94 blev justeret ned, og de endte med at szlge til 6,2 mio. kr.
Det er altid sveert at seette en pris pa en ejendom, der er lidt speciel. Han vidste,
at baghaven ville blive et problem, men det viste sig at veere et storre problem
end forventet, og de satte derfor prisen lidt ned, selvom interessen for huset var
ret stabil — ogsa da det kostede 6,5 mio. kr. Efter et forsigtigt sken vil han tro, at
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de kunne have faet 7,5 mio. kr. for Engvej 94, hvis der ikke havde veeret byggeri
i baghaven.

Han ville gerne hjeelpe Lisbeth og Seren Kroer videre, og da mange bornefami-
lier sgger hus i omradet, vidste han af erfaring, at det kunne veere en fordel med
tre veerelser pa 1. sal, hvilket Lisbeth og Seren Kroer fik lavet. De konkrete ko-
bere af Engvej 94 havde dog ikke bern og var ligeglade med, om der to eller tre
veerelser pa 1. sal. Keberne, der kebte i november 2019, syntes at prisen var fair,
idet de fik huset 1-1,5 mio. kr. billigere pa grund af dobbelthuset. Kebere vaeg-
ter forhold som sol i baghaven forskelligt, og det er et spargsmal om pris.

Placeringen af dobbelthuset ved siden af Engvej 94 var atypisk, selvom der blev
bygget flere dobbelthuse pd Amager, og det var en betydelig faktor i salget af
ejendommen. Det er korrekt, at han mener, at dobbelthuset er enhver villaejers
mareridt, og at det neermest svarer til en kinesisk mur, fordi det er meget dér-
ligt placeret.

Hans kollega har haft Kaldeeavej 4 til salg, men han har ikke selv set huset. Det
er ikke blevet solgt af dem eller den forrige maegler. Det er sveert at sammenlig-
ne huse, men han mener, at Kladaeavej kan vaere sveer at salge, og han har for-

stdet pa sin kollega, at der er nogle juridiske omsteendigheder, der har gjort det
sveert at seelge. Han kender ikke naermere til det. Andre dobbelthuse i omradet

er blevet solgt for naesten 10 mio. kr.

Jacob Neesager har forklaret, at han har veeret medlem af Teknik- og Miljeud-
valget siden 2010. Da han syntes, at der blev givet for mange dispensationer til
dobbelthuse, bad han om at fa spergsmalet indbragt for Teknik- og Miljoudval-
get til politisk beslutning. Han havde et godt samarbejde med socialdemokra-
terne vedrerende dobbelthusproblematikken, og de var meget optagede af, om
de skulle regulere servitutterne i lokalplaner, eller om det stadig skulle veere
gamle deklarationer. Processen vedrerende dobbelthusene var ikke seedvanlig,
da det ikke er sa tit, at de fratager forvaltningen en delegationskompetence.

Han husker ikke modet i Teknik- og Miljoudvalgets den 19. juni 2017, men han
var med til at stemme imod indstillingen. Der er to politiske arsager til, at han
ikke gnsker dispensationer til dobbelthuse. Han onsker ikke teet bebyggelse i
villakvarterer, der skal fremtraede greonne, hvilket er en fordel i forhold til
nedsivning af regnvand. Derudover mener han, at det skal vaere muligt for ke-
benhavnere at kebe enfamiliehuse i Kebenhavn. Der har veeret en tendens til, at
entreprenerer har opkebt enfamiliehuse og lavet dem om til tofamiliehuse, og
dermed bliver det dyrt at kebe enfamiliehuse i Kebenhavn. Det var ogsa derfor,
at han gik til Valbybladet med sporgsmalet, og det er klart, at han gerne ville
have synspunktet kommunikeret ud til kebenhavnerne.
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Pa Teknik- og Miljoudvalgets mode den 23. oktober 2017 dreftede de hver en-
kelt ejendom, og der 1a materiale og tegninger. Det store sporgsmal var, fra
hvilket tidspunkt de kunne aendre praksis vedrerende dobbelthuse. De blev vej-
ledt om, at de ikke kunne sendre praksis for de ansggninger, der allerede var
modtaget i forvaltningen. Det forsggte han at udfordre, sa der kunne sendres
praksis fra det tidspunkt, hvor han bad om at fa alle dobbelthussager forelagt
for udvalget, idet man kunne vejlede ansogere om, at man ikke kunne regne
med, at den hidtidige praksis kunne fortseette. De fik dog at vide, at de ikke
kunne eendre praksis fra dette tidspunkt, og de havde herefter en diskussion
om, hvorvidt de kunne sendre praksis fra det tidspunkt, hvor udvalget traf be-
slutning, men de fik at vide, at delegationen var givet af Borgerrepraesentatio-
nen, og at praksis forst kunne szendres, nar sagen var forelagt Borgerrepraesenta-
tionen i september eller oktober 2017. De fik at vide, at allerede modtagne an-
segninger skulle behandles efter hidtidig praksis, idet ansggerne havde en be-
rettiget forventning herom.

P& Teknik- og Miljoudvalgets mode 18. december 2017 stillede han forslag om
at tage sagen om 12 dobbelthuse op til fornyet behandling i udvalget pa bag-
grund af responsum fra professor Peter Pagh. Han havde faet responsummet
tilsendt, muligvis fra grundejer.dk, og han enskede at fa forvaltningen til at for-
holde sig til responsummet.

Vedrorende mailkorrespondance med interessenter efter madet den 23. oktober
2017 i Teknik- og Miljgudvalget forklarede han, at han mener, at udvalgsmed-
lemmerne juridisk havde faet lagt armen om pa ryggen. Han star ved sin mail
af 28. oktober 2017 til Seren Kroer. Det er vigtigt at overholde loven, og han an-
erkender juraen, men han ville gerne udfordre tidspunktet for eendring af prak-
sis. Som kommunalpolitiker er man nedt til at stole pa den vejledning man fér,
men han ville gerne vide, om nogen havde andre opfattelser eller andre faktuel-
le eller juridiske oplysninger, s& vejledningen kunne udfordres.

Han anerkender, at der geelder et lighedsprincip, og at sager skal behandles ens.
Sagen om dobbelthuse var oppe pa tre udvalgsmeder, fordi de udfordrede for-
valtningen i forhold til tidspunktet for eendring af praksis.

Parternes synspunkter
Lisbeth og Seren Kroer har i deres pastandsdokument anfort blandt andet fol-
gende til stotte for de nedlagte pastande:

7

Over for sagsggte 1 — Lisbet Pelby:

Det gores gaeldende:
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at sagsogte er erstatningsansvarlig for sagsogernes veaerdiforringelse som
direkte folge af opforelsen af dobbelthuset pa Kaldeeavej 4a og 4b,

at der er tale om et meget stort og useedvanligt hus for omradet beliggen-
de i fuld leengde af sagsogernes tidligere grund, medferende massive
skygge- og indbliksgener, ligesom udsigtsmulighederne er blevet fjernet,

at sagsagerne ikke haft nogen reel mulighed for at etablere treeer eller an-
det til at skaerme for det store byggeri,

at sagsogte ma anses som ansvarlig for veerditabet, der gar ud over den
“naboretlige talegreense”,

at sagsogte er blevet gjort bekendt med det mulige erstatningskrav i pro-
cessen men har valgt ikke at indrette sig herefter, jf. sagsegernes brev til
sagsogte i december 2017,

at det er uden betydning for erstatningsansvaret, at kommunen har med-
delt tilladelse til byggeriet, jf. eksempelvis Hojesterets dom trykt som
2006.1290H, U2018.1441H og MAD 2010.968V.

1U.2018.1441H fandt Hojesteret, at den naboretlige talegraense var over-
skredet som folge af genskin fra glaserede teglsten. Ejeren af huset med de
glaserede teglsten ifaldt ansvar efter naboretlig talegreense og blev demt
til at fjerne genskeeret. I neerveaerende sag er der modsat Hojesteretssagen
fra 2018 om det glaserede tegltag, der vedrerte genskin og bleendingsge-
ner, den modsatte situation, at det meget store hus fjerner udsigtsmulighe-
der og bevirker massiv skyggepavirkning samt indbliksgener, hvorfor den
naboretlige talegraense sa meget desto mere ma veere overskredet i denne
sag. Modsat sagen med det glaserede tegltag kunne naboen undga
genskin ved at traekke gardinerne for, hvorimod sagsegerne ikke har haft
nogen mulighed for at gere noget ved de gener, som det store dobbelthus-
byggeri har medfort.

at veerdiforringelsen skal ses i lyset af, at sagsogte ved at etablere et hus
imod den privatretlige servitut, der er pa omradet, opnar en meget stor
veerdi, jf. bilagene omkring priser pa dobbelthuse i omradet, og at dette
sker samtidig med, at naboejendommene falder drastisk i veerdi, som di-
rekte konsekvens af byggeriet.

Der henvises endvidere til retssagens bilag 24, responsum fra professor
dr.Jur. Peter Pagh, som pa side 24-25 sammenfattende vurderede at: "ind-
bliks- 0g skyggegener i forhold til Kroers ejendom er si betydelige, at det sammen-
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holdt med veerditabet pd Kroers ejendom og den ulovlige igangseettelse af byggeri-
et kan begrunde, at den naboretlige tilegreense er overskredet” .

Det gores samlet gaeldende, at sagsogte, uanset tilladelsen fra Kebenhavns
Kommune til opferelse, skal ifalde et erstatningsansvar pa grund af den
meget store veerdiforringelse som konsekvens af dobbelthuset og betale
erstatning til sagsegerne,

at sagsogerne efter salg af ejendommen Engvej 94 har haft et skonnet tab
pa kr. 1.000.000,00.

Over for sagsogte 2 — Kgbenhavns Kommune:

De i processkrifterne hidtidige fremsatte anbringender fastholdes i deres
helhed men kan opsummeres til folgende hovedanbringender:

Det gores geeldende:
at Koebenhavns Kommune har handlet ansvarspadragende,
at sagsogerne har et lidt et tab,

at der er arsagssammenhaeng og adaekvans mellem den ansvarspadragen-
de handling og det indtradte tab,

at Magistratens bemyndigelse og forleengelse af “dispensation” fra bygge-
servitutter mht. dobbelthuset er ugyldig i forhold til byggesagsbehandlin-
gen, idet denne ikke har hjemmel i loven og beror pa en retsvildfarelse, da
muligheden for at kreeve privatretlige servitutter overholdt bortfaldt med
opheevelsen af den kebenhavnske byggelov og vedtagelse af byggeloven
samt kommuneplanloven i 1975,

at det er en vaesentlig retlig fejl i sagsbehandlingen i forhold til bygge-
loven, at der ikke ses at veere taget hensyn til konkrete forhold, som byg-
geloven forudseetter,

at der dermed foreligger “skeon under regel”,

at sagsogte ikke har handlet i overensstemmelse med partsheringsregler-
ne, idet partshering reelt set har veeret illusorisk,

at det er en vaesentlig retlig fejl i oplysning af sagen, at byggeriet forst blev
standset ved pabud den 7. april 2017, idet kommunens byggesagsafdeling



60

var vidende om det ulovligt igangsatte byggeri i naesten 6 maneder, for
kommunen meddelte standsningsforbud efter byggelovens § 16 C, stk. 4,

at det var en veesentlig fejl, at forvaltningen ikke oplyste Teknik- og Milje-
udvalget om, at der var mulighed for at meddele forbud efter planlovens §
14 mod dobbelthuse pa bestemte ejendomme,

at der foreligger en tilsideseettelse af officialprincippet, herunder pga.
manglende besigtigelse af Kaldeeavej 4 og naboejendommene inden den
foretagne helhedsvurdering til brug for byggetilladelsen,

at sagsogtes begrundelse for byggetilladelse ikke opfylder forvaltningslo-
vens § 24 og indeholder uhjemlede vilkar, da der ikke i byggetilladelsen er
oplyst den preecise lovhjemmel til at stille vilkar pa grundlag af en priva-
tretlig servitut, ndr kommunen ikke har meddelt pabud efter planlovens §
43,

at den manglende begrundelse og de uhjemlede vilkar har haft betydning
for helhedsvurderingen af sagen,

at der foreligger magtfordrejning, idet kommunens sagsbehandling og
meddelte byggetilladelse af 25. november 2017 ma anses for at have karak-
ter af magtfordrejning, da sagsbehandlingen og byggetilladelsen ikke har
veeret bestemt af byggelovens regler, men af forvaltningens forseg pa at
skjule veesentlige fejl i sagsbehandlingen, der har veeret bestemmende for
indholdet og begrundelsen for den meddelte byggetilladelse,

at der foreligger magtfordrejning, idet sagsogte af frygt for at padrage sig
et erstatningsansvar over for bygherre, uberettiget har presset Teknik- og
Miljoudvalget til at godkende samtlige ansogninger om opferelse af dob-
belthuse i den angivne periode,

at det ma komme kommunen bevismeessigt til skade, at man ikke har
fremlagt de hemmeligholdte dokumenter, som pa modet den 23. oktober
2017 overbeviste Teknik- og Miljoudvalg om, at kommunen var forpligti-
get til at meddele byggetilladelse til dobbelthuset.

at sagsogte ved dets lobende rddgivning over for bygherre har givet denne
en berettiget forventning om byggetilladelse, der umuliggjorde en saglig
behandling af sagen, jf. forste afgorelse fra Teknik- og Miljeudvalget, der
afviste byggeriet, bl.a. pa Kaldaeavej 4, ud fra en helhedsvurdering,

at den meddelte byggetilladelse af 25. november 2017 er ugyldig, idet der
samlet set er begdet en lang reekke veesentlige sagsbehandlingsfejl,
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at sagsogte hermed samlet set har padraget sig et erstatningsansvar over
for sagsogerne,

at sagsogerne efter salg af ejendommen Engvej 94 har haft et skennet tab
pa kr. 1.000.000,00.

Det gkonomiske tab

I relation til tabet gores det geeldende, at der er lidt et betydeligt tab, der
skensmeessigt kan fastseettes til kr. 1.000.000.

Der henvises til den fremlagte erkleering fra ejendomsmaegleren fra Home
Sundbyvester, bilag 11, sammenholdt med de to skenserkleeringer.

I relation til de af Kebenhavns Kommunes fremlagte illustrationer gores
det geeldende, at disse netop viser forskellen ved at opfere et “mere almin-
deligt hus”, idet flere af huseksemplerne netop ville have efterladt en stor
del af nabogrunden med mulighed for eftermiddagssol/udsyn hos sagse-
gerne.

En raekke af illustrationerne viser saledes netop huse, der kun daekker cir-
ka halvdelen af sagsaggernes have, i modsaetning til det store dobbelthus,
som fuldstendig lukker haven inde.

Som det endvidere fremgar af illustrationerne, ville der ved at bygge et to-
familiehus oven pa hinanden (som er seedvanligt for omradet) ikke have
veeret nogen egentlig hajdemaessig forskel ifht. det nuveerende byggeri,
idet man pa den smalle grund nogenlunde rammer samme hojde med det
nuverende hus.

4

Lisbet Pelby har i sit pastandsdokument anfert folgende til stotte for de nedlag-
te pastande:

77

21  Anbringender over for Kroer

2.1.1 Byggeretten

Til stette for den over for Kroer nedlagte pastand geres det overordnet
geeldende, at Pelby har opfert en bygning i henhold til en byggetilladelse
(bilag 10) fra Kebenhavns Kommune, og at karakteren og omfanget af den
opferte bygning ikke kan anses for at veere uparegnelig.
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Pelby har siledes opfert en ejendom i overensstemmelse med vilkdrene gi-
vet i byggetilladelsen, der ligeledes overholder alle regler og vilkar ud-
stukket i bygningsreglement, kommuneplan, privatretlige servitutter, idet
byggetilladelsen dog indeholder en fravigelse af den pa ejendommen ting-
lyste servitut (bilag 1) til at opfere et dobbelthus med lodret skel i stedet
for vandret skel.

Det gores geeldende, at den af Pelby opferte bygning pa hendes ejendom
ikke overskrider, hvad der méa anses som forventeligt i et villakvarter som
det foreliggende under hensyntagen til den almindelige udvikling af iseer
et teetbebygget omrade.

Som det fremgar af bilag 1.c har Pelby erhvervet en matrikel med en byg-
geret pa op til 40% af 718 m2, i alt 287,5 etagemeter.

Det gores gaeldende, at der i Kebenhavns kommune siden anden ver-
denskrig har veeret en fast praksis med at tillade opferelse af dobbelthuse
og fravige villaservitutter, jf. bilag 4 og bilag 1.A.

Pa denne baggrund kan opferelsen af boligerne pa Pelbys matrikel umu-
ligt veere ud over det forventelige, idet byggetilladelsen er udstedt i over-
ensstemmelse med en langvarig fast praksis i Kebenhavns kommune, og
idet bygningens storrelse er inden for den byggeret, der pahviler ejendom-
men.

Der er saledes Pelbys ret at lade opfere en ejendom pa de anforte vilkar.
Fordi den tidligere ejer af ejendommen ikke udnyttede matriklens fulde
byggeret, kan Kroer ikke efterfolgende kreeve erstatning af Pelby, blot for-
di hun udnytter matriklens fulde potentiale.

Safremt retten mod forventning matte komme frem til, at Kroer er beretti-
get til erstatning, fordi Pelby udnytter sin ejendoms fulde byggeret, dbner
retten op for en syndflod af erstatningskrav fra alskens berorte naboer, der
matte veere utilfredse med deres naboers i gvrigt lovlige byggeri.

Endelig gores det geeldende, at den almindelige udvikling i byomrader —

iseer sa teet pd Kobenhavns centrum — medferer, at udtjente boliger nedri-
ves og erstattes med moderne tidssvarende boliger med en bedre udnyt-

telse af ejendommens byggemuligheder.

2.1.2 Villaservitutten

Der gores geeldende, at villaservitutten (bilag 1) ikke har nogen betydning
for den opferte bygning, og at denne servitut for sa vidt er uden betyd-
ning for Kroers pastaede krav.



63

Dette fremgar ogsa af det af Kroer bestilte notat (bilag 24, side 24), der be-
vismeessigt skal anses som en ensidigt indhentet erkleaering med begraenset
bevisveerdi, eftersom det i henhold til villaservitutten er muligt at opfere
en hojere ejendom med ogede indbliksgener til folge, hvilket ogsa fremgéar
af den supplerende skonserkleerings spargsmal SSI.A, ligesom det fremgar
af bl.a. og SSIL.A, at skyggepavirkningen ville veere den samme ved en tra-
ditionel to-familiesejendom.

Villaservitutten og Kebenhavns kommunes faste praksis for fravigelse
heraf, er sédledes ganske uden betydning for Kroers pastdede tab, idet det
ikke ses at veere nogen form for sammenhangen mellem de to forhold.

Hertil kommer, at den opferte bygning overholder bygningsreglementets
krav om afstand til skel til nabo.

Det gores videre geeldende, at pataleretten i henhold til villaservitutten, bi-
lag 1, tilkommer "magistraten” [nu Borgerrepraesentationen], jf. servitut-
tens pkt. 8. Det er saledes overladt til Kebenhavns kommunes Borgerre-
preesentation at patale eventuelle overtraedelser af servitutten eller undla-
de samme. Kroer kan ikke paberabe sig, at Borgerrepraesentationen skulle
have handhavet villaservitutten, idet pataleretten tilkommer Borgerre-
preesentationen — ikke Kroer, jf. servituttens pkt. 8.

2.1.3 Igangseaetning af arbejdet

Pelbys pabegyndelse af jordarbejdet pa matriklen inden udstedelsen af
byggetilladelsen er uden betydning i forhold til Kroers pastadede krav om
erstatning, idet arbejdet blev standset ved udstedelse af standsningspa-
buddet.

Det gores geeldende, at den partsherig af naboerne, kommunen foretog,
selvsagt blev tillagt betydning, selvom jordarbejdet pa ejendommen var
pabegyndt, men i forhold til Pelby er det ikke noget, der kan begrunde et
erstatningsretligt eller naboretligt relevant tab.

Atjordarbejdet var igangsat for udstedelsen af byggetilladelsen, er alene
Pelbys risiko og problem, idet Pelby derved ville risikere, at det udferte
arbejde ville veere spildt, safremt naboheringen maétte fore til, at bygnin-
gens placering pa grunden skulle veere anderledes end forventet af Pelby.

Under alle omsteendigheder pahviler det Kroer at dokumentere, at byg-
ningens placering pa grunden har sammenhaeng med Pelbys igangsaettel-
se af jordarbejdet, inden byggetilladelsen forela.
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2.1.4 Retspraksis
Retspraksis har fastlagt kriterierne for, hvornar den naboretlige talegreense
ma anses for overskredet.

I henhold til Hojesterets dom i sagen om de sortglasserede tegl (H2018.3-
2017) udtaltes, at en ejer kan tilpligtes at fjerne varige naboulemper,

[...]1det omfang ulemperne overstiger, hvad der med rimelighed mad pireg-
nes som led i den samfundsmeessige udvikling pd det ulempeforvoldende
omrdde. Hvad en nabo md tdle, beror pd en konkret rimelighedsvurdering af
ulempens karakter, vaesentlighed og piregnelighed sammenholdt med ejen-
dommens karakter og beliggenhed og omrddets karakter. Ved denne vurde-
ring md der tillige tages hensyn til en eventuel offentligretlig requlering af
den ulempeforvoldende virksomhed.”

Et af de seerlige forhold i denne toneangivende dom fra Hojesteret er
blandt andet fraveeret af den offentligretlige regulering i modsaetning til
neervaerende sag, hvor der forligger kommuneplan, byggelov, bygnings-
reglement mv., der alle er med til at definere omfanget af den opferte byg-
ning.

Det gores gaeldende, at Hojesteretspraksis fastslar, at der ved vurderingen
af Kroers pastaede krav, skal tages hensyn til, at opferelsen af bygningen
og omfanget af denne ikke kan anses for uparegneligt, og at rammerne for
byggeriet blandet andet fremgar af kommuneplanen.

For sa vidt angar de omtalte indbliksgener bestrides det, at der foreligger
seerlige indbliksgener fra Pelbys ejendom, hvorfra der pastas at veere ind-
bliksgener fra 10 vinduer. Det bemaerkes, at alene to af de 10 vinduer giver
mulighed for indblik til naboerne herunder Kroer. De otte gvrige vinduer
er loftsvinduer placeret adskillige meter over gulvhegjde, hvorfor disse vin-
duer ikke giver mulighed for indblik til naboerne og dermed ikke medfo-
rer indbliksgener.

Det ses endvidere ikke, at Kroer har forsggt at hindre de pastdede ind-
bliksgener pa anden vis eksempelvis ved plantning af treeer eller andet.

2.1.5 Veerdiopgerelse

Det fremgar af skonserkleeringen, at veerdiforringelsen af skansmanden
skennes at veere kr. 500.000, og ikke kr. 1 mio. som kraevet af Kroer. Alle-
rede af den arsag skal Kroers principale pastand afvises.

Kroers ejendom er solgt for kr. 6.200.000, j. bilag 35, hvilket er kr. 200.000
mere end de kr. 6 mio., som ejendomsmaegler Mogens Steffensen vurdere-
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de, at Kroers ejendom ville kunne blive solgt for, safremt Pelbys ejendom
ikke havde veeret der, jf. bilag 11. Kroers pastdede tab er netop baseret pa
denne vurdering fra ejendomsmeegler Mogens Steffensen, og det gores
derfor geeldende, at Kroer ikke har lidt noget tab.

Det ses af den supplerende skenserkleering SS 1A, at gennemsnitsprisen
for 2300 Kebenhavn S ligger langt under den pris, som Kroers ejendom
faktisk er solgt for, hvilket tillige bekreefter, at Kroer ikke har lidt noget
tab.

Ifolge Kroer har den almindelige prisudvikling pa boligmarkedet medfert
en stigning i veerdien af Kroers ejendom fra vurderet salgspris fra Mogens
Steffensen pa kr. 6 mio. i december 2017 til kr. 7,2 mio. i november 2019
(aktuel salgspris kr. 6,2 mio. + kr. 1 mio. i pastaet veerdiforringelse) svaren-
de til stigning i ejendommens veerdi ud fra den almindelige prisudvikling
pa 20 % pa kun 23 maneder, hvilket er helt uden sammenhang med reali-
teterne.

Hyvis retten kommer frem til, at Kroer har lidt et tab, gores det geeldende,
at det ikke er et erstatningsretligt relevant tab, men en konsekvens af den
almindelig udvikling og af, at Pelby har udnyttet sin matrikels fulde byg-
geret og de muligheder, som byggelovgivningen i det pageeldende omra-
de giver mulighed for.

22 Anbringender over for Kebenhavns Kommune

2.2.1 Séfremt retten mod forventning matte komme frem til, at Kroer er be-
rettiget til erstatning fra Pelby, gores det geeldende, at Kabenhavns Kom-
mune skal tilpligtes at friholde Pelby for et ethvert krav, som hun matte
blive tilpligtet at betale til Kroer herunder tillige omkostninger og renter.

Det gores i den forbindelse geeldende, at Kebenhavns kommune har vej-
ledt Pelby i forbindelse med byggeprocessen, og at kommunen i den for-
bindelse har padraget sig et erstatningsansvar over for Pelby.

Séledes fremgar det blandt andet af bilag 7, at forvaltningen har vejledt
Pelby i, hvordan hun skulle opna byggetilladelse til projektet, og det gores
geeldende, at Kebenhavns kommune som offentlig instans er erstatnings-
ansvarlig for det tab, som Pelby i givet fald matte lide som felge af kom-
munens vejledning.

Kroers krav synes at veere stottet pa, at Kebenhavns kommune har begaet
adskillige fejl i forbindelse med byggesagsbehandlingen. Safremt Kroer
matte fa medhold heri, gores det gaeldende, at disse sagsbehandlingsfejl



66

tillige har medfert et tab for Pelby, hvorfor Kebenhavns kommune skal
friholde Pelby for ethvert tab, som hun matte lide i forbindelse hermed.

7

Kgbenhavns Kommune har i sit pdstandsdokument anfert felgende til stotte for
de nedlagte pastande:

7

3. Anbringender overfor sagsoger

Til stette for sagsegtes, Kobenhavns Kommunes, frifindelsespastand gores
det overordnet geeldende, at kommunens byggetilladelse af 24. november
2017 er lovlig og gyldig, og at kommunen ikke har padraget sig et erstat-
ningsansvar over for sagseger som folge af byggetilladelsen.

Det gores endvidere geeldende, at sagsoger under alle omsteendigheder ik-
ke har dokumenteret, at sagsoger skulle have lidt et erstatningsberettiget
tab.

Kebenhavns Kommunes anbringender uddybes nedenfor.
3.1  Ansvarsgrundlaget

Det gores geeldende, at Kebenhavns Kommune hverken pa planretligt,
servitutretligt, byggeretligt eller forvaltningsretligt grundlag har handlet
ansvarspadragende ved meddelelse af den omhandlede byggetilladelse.

3.1.1 Plan- og servitutretlige forhold

Sagen drejer sig bl.a. om kommunens beslutning om at fravige den villa-
servitut, som geelder for omradet. Villaservitutterne har karakter af priva-
tretlige aftaler, som kommunen har mulighed for at hdndhaeve enten pa
privatretligt grundlag (civilt sagsmal) eller i offentligretligt regi (afslag/pa-
bud/forbud efter planlovens § 43).

Kommunen har i den konkrete sag — i overensstemmelse med kommunens
hidtidige praksis om dobbelthuse — besluttet at fravige, det vil sige at und-
lade at handheeve villaservitutten.

Kommunens praksis med at fravige villaservitutterne under visse, naerme-
re forudseetninger tager afseet i, at nar kommunen har hjemmel i plan-
loven til at hdndheeve servitutbestemmelser med et planleegningsmeessigt
indhold, sa kan kommunen ogsa — som det mindre i det mere — veelge at
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fravige servitutten, hvis det sker pa et sagligt grundlag og under iagttagel-
se af planleegningsmeessigt relevante hensyn.

Kebenhavns Kommune er enig med sagsoger i, at der ikke er hjemmel i
byggelovgivningen til at stille vilkar for fravigelse af villaservitutterne.
Det er imidlertid heller ikke, hvad kommunen har gjort. I den konkrete
byggesag har kommunen blot oplyst bygherre om beslutningen om at
fravige villaservitutten — i overensstemmelse med bemyndigelserne fra
1986 og 1992 og kommunens praksis — i det samme brev som byggetilla-
delsen, fordi dette var mest hensigtsmaessigt.

Det bestrides, at kommunens undladelse af at handheeve den privatretlige
servitut (villaservitutten), i overensstemmelse med kommunens tidligere
administrative praksis om dobbelthuse, udger en ansvarspadragende fejl.
Tveertimod var beslutningen herom i den konkrete sag i overensstemmel-
se med TMU's generelle beslutning 19. juni 2017 om, at igangvaerende sa-
ger, modtaget for behandlingen i Borgerrepraesentationen, skulle behand-
les efter hidtil geeldende praksis.

Da bade den oprindelige byggeansggning af 21. december 2016 vedreren-
de Kaldeeavej 4 og den tilrettede byggeansogning af 28. juni 2017 var mod-
taget af kommunen inden Borgerrepraesentationens beslutning af 24. au-
gust 2017, er byggeanseggningen behandlet i overensstemmelse med den
tidligere praksis om villaservitutterne pa baggrund af de politiske bemyn-
digelser fra 1986 og 1992.

Det gores gaeldende, at det var sagligt at fastseette skeeringstidspunktet for
praksiseendringen til tidspunktet for Borgerrepraesentationens godkendel-
se af TMU's indstilling, og at TMU's beslutning herom 19. juni 2017 var en-
delig. Der var endvidere ikke noget sagligt grundlag for i den konkrete
byggesag at fravige denne beslutning og fastsaette et tidligere skeerings-
tidspunkt.

Ejendommen Kaldaeavej 4 er ikke omfattet af en lokalplan, og opferelse af
et dobbelthus kraever ikke udarbejdelse af en lokalplan.

Det gores endvidere geeldende, at der ikke var anledning for Kebenhavns
Kommune til at overveje at nedlaegge forbud efter planlovens § 14 mod
dobbelthuse pa ejendommen Kaldeeavej 4. Allerede fordi ejlendommen var
omfattet af villaservitutten, var det irrelevant at nedleegge et § 14-forbud.
Kommunen kunne principielt have forhindret dobbelthuset ved at hand-
haeve villaservitutten efter planlovens § 43. Et § 14-forbud og en lokalplan,
der forhindrer dobbelthuse, ville derfor veere et overfladigt tiltag.
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Et § 14-forbud rettet mod byggeansogningen vedrorende ejendommen
Kaldeeavej 4 ville reelt veere udtryk for en beslutning om et fremrykket
skeeringstidspunkt i forhold til den ovenfor beskrevne beslutning om
praksiseendring. Det ville forudseette tungtvejende, saglige grunde, hvis
kommunen under de omsteendigheder skulle have besluttet et fremrykket
skeeringstidspunkt for netop denne ejendom.

3.1.2 Den byggeretlige sagsbehandling

Kommunens byggetilladelse af 24. november 2017 er behandlet efter reg-
lerne i dageeldende byggelovgivning, det vil sige byggeloven og bygnings-
reglementet 2015 (BR15). Kommunen har bl.a. foretaget en helhedsvurde-
ring efter kriterierne i bygningsreglementet, idet dobbelthuse altid skal
helhedsvurderes, fordi der bygges over et eventuelt fremtidigt skel, hvis
ejendommen senere udstykkes. Af BR15, kap. 2.1, stk. 1, fremgar, at kom-
munen fastleegger bebyggelsens samlede omfang og indvirkning pa omgi-
velserne ved en helhedsvurdering efter de bebyggelsesregulerende be-
stemmelser i kap. 2.3.2.-2.3.5.

Kommunen har med hjemmel i disse bestemmelser lovligt skennet, at eje-
ren af ejendommen Kaldeeavej 4 ud fra en helhedsvurdering kunne f3 tilla-
delse til opferelse af et dobbelthus og nedrivning af samtlige bygninger pa
grunden. Der er ikke af sagsoger pavist forhold, som skulle indebeere, at
kommunens skon ber tilsidesaettes eller zendres. Sagsoger har heller ikke
pavist fejl og mangler ved kommunens afgorelse, som skulle kunne fore til
afgorelsens ugyldighed.

Der er detaljeret redegjort for den af Kabenhavns Kommune foretagne hel-
hedsvurdering i kommunens redegorelse af 15. marts 2018 til Statsforvalt-
ningen, side 8-13. Det gores geeldende, at Kebenhavns Kommunes anven-
delse af reglerne om helhedsvurdering i sager af denne type er helt i over-
ensstemmelse med geeldende ret, jf. bl.a. Byggeklageenhedens afgorelse af
29. marts 2019 i en tilsvarende sag om klage over Kebenhavns Kommunes
byggetilladelse til et dobbelthus.

Seerligt gores det geeldende, at det forhold, at byggeriet kan pavirke veer-
dien af naboejendommene, ikke er et hensyn, som kommunen kan vareta-
ge med bygge- og planlovgivningen og herunder laegge vaegt pa i helheds-
vurderingen.

En veerdiforringelse af naboejendommene vil kun veere relevant i forhold
til et muligt ansvar for kommunen, hvis veerdiforringelsen skyldtes, at
byggeriets volumen er useedvanligt for omradet i et sddant omfang, at
kommunen i forbindelse med helhedsvurderingen ikke burde have god-
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kendt projektet. Dette er ikke tilfeeldet. Kommunen har i vurderingen her-
af bade lagt veegt pa storrelsen og karakteren af de ejendomme, der i ov-
rigt findes i omradet, og de byggemuligheder, som villaservitutten og byg-
ningsreglementet giver for den konkrete ejendom, og som seetter graensen
for, hvad der ma forventes og tales i omradet.

Som led i helhedsvurderingen har kommunen bl.a. vurderet, at byggeriet
pa Kaldeeavej 4 er af seedvanligt omfang for omradet. Omradet er ikke ho-
mogent, og der er umiddelbart mulighed for at bygge i to etager. Kommu-
nen har vurderet, at byggeriet har en hgjde og en afstand i forhold til na-
boskel, der sikrer, at der er tilstraekkelige lysforhold pa naboejendomme-
ne, og som ikke skaber indblik udover det, der kan forventes, nar man ser
pa byggemulighederne i omradet. Som illustration har kommunen frem-
lagt tegninger, der viser alternative, lovlige byggemuligheder pa ejendom-
men Kaldeeavej 4.

Kebenhavns Kommune gor geeldende, at det ikke er en ansvarspadragen-
de fejl, at kommunen forst 7. april 2017 sendte standsningsmeddelelse til
bygherre, som havde iveerksat byggeriet pa Kaldeeavej 4 uden byggetilla-
delse. Det har ikke haft betydning for afgerelsen om byggetilladelse. Kom-
munen har vurderet det ansegte projekt i forhold til hidtidig praksis og
har — hverken ved beslutningen om at fravige servitutten eller i helheds-
vurderingen efter bygningsreglementet — lagt vaegt pa, at byggeriet var pa-
begyndt.

Det fremgar saledes af indstillingen til udvalgsmedet 19. juni 2017, at et af-
slag pa det ansggte dobbelthus vil medfere, at der skulle ske fysisk lovlig-
gorelse, og at det som udgangspunkt er ejers egen risiko, at byggearbej-
derne er pabegyndt uden forudgdende tilladelse.

3.1.3 Forvaltningsretlige forhold

Skon under regel

Kebenhavns Kommune har foretaget en konkret vurdering af det ansogte
projekt og har derfor ikke handlet i strid med forbuddet mod at saette sken
under regel. De ovenfor omtalte bemyndigelser fra 1986 og 1992 er ikke
bindende regler, men netop bemyndigelser, der fastseetter rammerne for,
hvad forvaltningen kan beslutte uden politisk inddragelse.

Lighedsgrundsatningen

Kommunen har i sin sagsbehandling veeret forpligtet til at iagttage over-
holdelse af lighedsgrundsaetningen. Det har her veesentlig betydning, at
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villaservitutterne udger en ensartet regulering, der er geeldende for et
storre antal villaomrader i kommunen. Under iagttagelse af lighedsgrund-
setningen har kommunen ved den konkrete byggeansogning vurderet, at
der ikke var saglige grunde til i denne sag at nd et andet resultat end i an-
dre tilsvarende sager.

Partshoring

Naboer til et byggeri er ikke nedvendigvis parter, som skal heres i forbin-
delse med en byggetilladelse. I den konkrete sag vurderede Kebenhavns
Kommune imidlertid, at naboerne, herunder sagsoger, skulle partsheres,
fordi den nye bebyggelse pa Kaldeavej 4 ville medfere en veesentlig sen-
dring af de bestdende forhold, herunder i forhold til klagers ejendom.

Det er imidlertid ikke en fejl, at sagsoger ikke (ogsd) er blevet partshort
om de tre interne notater, som er udarbejdet af Teknik- og Miljeforvaltnin-
gen, og den juridiske vurdering, udarbejdet af advokatfirmaet Horten, jf.
herom Kebenhavns Byrets kendelse af 17. januar 2020 om afvisning af
sagsogers anmodning om edition vedrgrende disse dokumenter.

Officialprincippet - besigtigelse

Det bestrides, at Kebenhavns Kommune skulle have tilsidesat officialprin-
cippet ved ikke at foretage besigtigelse af ejendommen Kaldeeavej 4 forud
for meddelelse af byggetilladelse.

Kebenhavns Kommune henviser til, at kommunen normalt foretager hel-
hedsvurderinger uden besigtigelse, men pa grundlag af ansegningsmate-
rialet, eventuelle indsigelser, kortmateriale, luftfotos, BBR-oplysninger,
kommunens arkivmateriale og kendskab til omraderne. Kommunen har
konkret vurderet, at det ikke var nedvendigt at besigtige ejendommen og
omrddet for at foretage en korrekt helhedsvurdering.

Afgorelsens begrundelse

Sagsoger har gjort geeldende, at afgerelsen om byggetilladelse skulle veere
utilstreekkeligt begrundet og har herved henvist til Peter Paghs notat, side
34, der imidlertid omhandler flere forhold. Henvisningen ma formentlig
forstas sdledes, at det efter sagsogers opfattelse er en begrundelsesmangel,
at der ikke i byggetilladelsen er henvist til de fire dokumenter, der er om-
fattet af sagsogers editionsbegeering. Dette sporgsmal ma nu anses for af-
klaret, jf. ovennavnte kendelse. Det fastholdes sdledes, at byggetilladelsen
af 24. november 2017 var tilstreekkeligt og korrekt begrundet, jf. forvalt-
ningslovens § 24.
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Et andet sporgsmal, der omtales i Peter Paghs notat, side 34, er hjemmels-
sporgsmalet, for sa vidt angar de af Kebenhavns Kommune stillede vilkar
— eller forudseetninger — for, at kommunen ikke ville handhzeve villaservi-
tutten. I den praktiske virkelighed har denne noget kringlede, juridiske
sondring mellem fravigelse fra servitutbestemmelser eller undladelse

af at handheeve servitutbestemmelser imidlertid ingen betydning for
sporgsmalet om et muligt erstatningskrav mod Kebenhavns Kommune.
Det er uomtvistet, at Kebenhavns Kommune var berettiget til enten at
héndheeve den privatretlige villaservitut, jf. planlovens § 43, eller — efter
kommunens valg — at undlade at handhaeve den. Dette valg er som ud-
gangspunkt Borgerrepraesentationens preerogativ, som imidlertid ved be-
myndigelsen fra 1986 var delegeret til forvaltningen under de neermere
forudseetninger, der er beskrevet i bemyndigelsen.

I den konkrete byggesag har kommunen paset, om det ansogte kunne til-
lades pa grundlag af navnlig byggelovgivningen, plangrundlaget og villa-
servitutten. Der er i byggetilladelsen under afsnittet "Baggrund for bygge-
tilladelsen" en neje opdeling af de enkelte hjemmelsgrundlag og de hen-
syn, der er tillagt vaegt. For sa vidt angar villaservitutten er det med hen-
syn til de enkelte elementer i byggeansegningen paset, om der var konflikt
med servitutten og i givet fald, om handhaevelse heraf kunne undlades —
efter en konkret vurdering og i overensstemmelse med kommunens prak-
sis inden for rammerne af ovenneevnte bemyndigelse.

Det er for byggesagens udfald — og dermed ogsa for nerveerende retssag —
uden betydning, om man anser kommunens handtering af villaservitut-
sporgsmalet sadan, at der er stillet vilkar for at fravige servitutten, eller
om forvaltningen ved gennemgang af ansggningen slet og ret har paset, at
forudseetningerne for, at kommunen kunne undlade at handhaeve servi-
tutten, jf. 1986-bemyndigelsen, var til stede.

Det gores gaeldende, at byggetilladelsen i alle tilfaelde er hjemlet og ogsa
lever op til begrundelseskravet i forvaltningslovens § 24.

Magtfordrejning

Sagsogers anbringender om, at der skulle veere sket magtfordrejning, ma i
det hele afvises.

Det afvises saledes, at byggetilladelsen skulle veere motiveret af usaglige
hensyn, herunder forsog pa at skjule fejl i forvaltningens sagsbehandling,
frygt for et erstatningsansvar overfor bygherre eller en etableret (beretti-
get) forventning hos bygherre om byggetilladelse.
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Der er ikke begdet veesentlige fejl i kommunens sagsbehandling og herun-
der selvsagt ikke fejl, som er forsegt "skjult".

Den omsteendighed, at Teknik- og Miljoudvalget var imod de ansogte
dobbelthuse (pa grund af grundsterrelserne), men blev vejledt anderledes
af forvaltningen, er ikke et udtryk for magtfordrejning. Udvalgets pro-
tokolbemaerkning fra medet 23. oktober 2017, hvor bl.a. Kaldeavej-sagen
blev behandlet, er en politisk udtalelse med folgende ordlyd:

"Vi er imod at tillade dobbelthuse pd meget smd grunde. Vi ensker derfor ik-
ke at give tilladelse til dobbelthusene. Efter den juridiske vejledning er vi op-
lyst om, at vi desveerre ikke md give afslag pd dispensationer til dobbelthuse
for ansegninger indgivet for den 24. august 2017.”

Det er forvaltningens opgave at give udvalget juridisk vejledning og at
udforme begrundelsen i de afgorelser, som meddeles pa baggrund af den
politisk besluttede ramme. Det var relevant at oplyse udvalget om mulige
konsekvenser, herunder risiko for klagesager, retssager og erstatnings-
krav, hvis indstillingen ikke blev fulgt. Forvaltningens vurdering var og
er, at kommunen var juridisk forpligtet til at meddele byggetilladelse i den
konkrete sag. Det skyldes imidlertid ikke et hensyn til kommunens gkono-
miske interesser. Derimod er den afgerende juridiske vurdering, som ud-
valget blev vejledt om, i hovedtrzak folgende:

e Teknik- og Miljoudvalget besluttede 19. juni 2017 at anbefale en an-
dring af praksis om dobbelthuse for Borgerrepraesentationen. Ud-
valget traf beslutning om skeeringstidspunktet for den anbefalede
praksiseendring. Beslutningen om skeeringstidspunkt var endelig.

e Ansggningen i Kaldeeavej-sagen er indgivet for 24. august 2017,
som var skeeringstidspunktet for praksiseendringen. Sagen skulle
derfor ifglge udvalgets beslutning 19. juni 2017 behandles efter den
hidtidige, lempelige praksis.

e Det ansogte projekt er helt pa linje med hidtidig praksis om fravi-
gelse af villaservitutter.

¢ Helhedsvurderingen efter bygningsreglementets kriterier kunne ik-
ke danne grundlag for et afslag. Der var heller ikke serlige forhold,
som kunne danne sagligt grundlag for et afslag i forhold til hidtidig
praksis.

e Etsagligt grundlag er en gyldighedsbetingelse.
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e Et afslag ville veere udtryk for, at praksis om at fravige villaservitut-
ter i forbindelse med dobbelthuse reelt var eendret med et tidligere
skeeringstidspunkt end det, Teknik- og Miljgudvalget 19. juni 2017
havde besluttet endeligt.

Kommunen har heller ikke meddelt bindende forhandstilsagn til bygher-
ren pa Kaldeeavej 4. Bygherre har efter forvaltningens pligtige vejledning
tilstraebt at justere projektet sddan, at det ligger inden for praksis. Bygher-
re har i dette forleb antageligt faet en vis forventning om byggetilladelse,
men det er ikke en berettiget forventning, som ville binde kommunen med
hensyn til at meddele en byggetilladelse.

Det gores sammenfattende geeldende, at den meddelte byggetilladelse af
24. november 2017 er gyldig, idet der ikke i forbindelse med sagens be-
handling hos Kgbenhavns Kommune er begaet fejl, som kunne medfere
afgorelsens ugyldighed.

3.2 Verdiforringelsen af sagsogers ejendom
Sagsoger har ikke godtgjort at have lidt et tab pa 1.250.000 kr.

Det gores geeldende, at veerdiforringelsen af sagsogers ejendom maksimalt
kan anseettes til 500.000 kr., jf. skensmandens vurdering.

Kebenhavns Kommune er imidlertid ikke enig i, at skensmanden oven-
naevnte ansattelse af veerdiforringelsen kan leegges til grund for sagsegers
eventuelle erstatningskrav. Sammenligningsgrundlaget for skensmandens
veerdiansettelse, jf. svaret pa sagsogers sporgsmal 4, er sdledes, at det pa
naboejendommen, Kaldaeavej 4, i stedet for det opferte dobbelthus var ble-
vet opfert et "seedvanligt en-familiehus" eller "det nu nedrevne hus pa Kal-

deeavej4".

Men sagsoger har aldrig haft en berettiget forventning eller en erstatnings-
retligt beskyttet interesse i, at der pa naboejendommen kun kunne opferes
et mindre hus, som beskrevet ovenfor. I forhold til plangrundlaget for om-
radet, det vil sige kommuneplanen og villaservitutten, og i forhold til kri-
terierne om helhedsvurdering i bygningsreglementet var der uudnyttede
byggemuligheder pa ejendommen Kaldaeavej 4, som kommunen ikke sag-
ligt ville kunne hindre ejendommens ejer i at udnytte.

Det relevante sammenligningsgrundlag for bedemmelse af et eventuelt er-
statningsberettiget tab for sagseger, er derfor veerdien af sagsogers tidlige-
re ejendom (Engvej 4) med det nu tilladte og opferte dobbelthus pa naboe-
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jendommen Kaldeeavej 4 i forhold til den skennede veerdi af sagsogers tid-
ligere ejendom, hvis der pa naboejendommen var opfert et hus i overens-
stemmelse med villaservitutten og med fuld udnyttelse af den byggeret,
der geelder for ejendommen i henhold til bygningsreglementet.

Sagsoger har pa det grundlag ikke godtgjort at have lidt noget erstatnings-
berettiget tab, jf. ogsa skensmandens besvarelse, som ma forventes uddy-
bet under afhjemlingen.

Anbringender overfor medsagsegte, Lisbet Pelby

For det tilfeelde, at Lisbet Pelby matte ifalde erstatningsansvar overfor
sagsoger, bestrides det, at der heraf folger et erstatningsansvar for Keben-
havns Kommune overfor Lisbet Pelby.

Kebenhavns Kommune afviser, at kommunen skulle have begaet ansvar-
spadragende fejl i forbindelse med byggesagsbehandlingen. Der henvises
til fremstillingen ovenfor samt til den detaljerede redegorelse i Kaben-
havns Kommunes brev til Statsforvaltningen.

Det er bygherres (Lisbet Pelbys) eget ansvar, at det opferte hus er lovligt
og herunder i overensstemmelse med byggetilladelsen. Et eventuelt erstat-
ningsansvar, som Lisbet Pelby matte ifalde pa naboretligt grundlag, er Ke-
benhavns Kommune uvedkommende.

7

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Det kan pa baggrund af blandt andet skenserkleeringerne og rettens besigtigelse
leegges til grund, at det tilladte byggeri af et dobbelthus pa Kaldeeavej 4A og 4B
har medfoert skygge- og indbliksgener pa ejendommen Engvej 94.

Sagen i forhold til Kebenhavns Kommune

Det folger af servitutten fra 1920, at det er Borgerrepraesentationen, der er pata-
leberettiget. Der foreligger ikke en pligt for Borgerrepraesentationen til at hand-
haeve servitutten, og Borgerrepraesentationen har kompetencen til at fastseette
retningslinjer og eendre praksis i administrationen af bestemmelserne i servitut-
ten. Retten finder herefter ikke grundlag for at anse Borgerrepraesentationens
beslutning i 1986-bemyndigelsen om ikke at hdndheeve servitutten i forhold til
dobbelthuse for ulovlig og leegger herefter til grund, at denne praksis, der var
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geeldende frem til 24. august 2017, hvor Borgerrepraesentationen eendrede prak-
sis, var lovlig.

Retten finder ikke, at det som anfert af Lisbeth og Seren Kroer kan leegges til
grund, at kommunen i forbindelse med byggetilladelsen af 24. november 2017
til dobbelthuset pa Kaldeeavej 4A og 4B uden hjemmel i byggelovgivningen har
stillet vilkar for fravigelse af en servitutbestemmelse.

Efter bevisforelsen kan det leegges til grund, at der i kommunen ikke er praksis
for at foretage besigtigelser i forbindelse med behandlingen af byggeansagnin-
ger. Der ses ikke at veere pavist forhold i denne sag, som kan fore til, at det ma
anses for en fejl og en tilsidesaettelse af officialprincippet, at kommunen ikke fo-
retog besigtigelse i forbindelse med den helhedsvurdering, der skulle foretages
efter reglerne i Bygningsreglementet 2015 (BR15) og forvaltningsretlige grund-
seetninger.

Jan Pelby har forklaret, at han pa modet med kommunen i juni 2017 ikke fik et
bindende forhandstilsagn, og at han vidste, at han skulle afvente den politiske
behandling af 12 dobbelthussager. Retten finder det herefter ikke bevist, at for-
valtningen havde givet Pelby en berettiget forventning om, at byggeansognin-
gen ville blive godkendt.

Det er ubestridt, at Jan Pelby igangsatte arbejde med dobbelthuset inden, der
blev givet byggetilladelse, og at der forst lang tid efter, at byggeriet var igangs-
at, blev meddelt pabud om standsning af byggeriet. Forvaltningen har over for
Teknik- og Miljoudvalget i bilag 1 af 4. september 2018 til indstillingen til Tek-
nik- og Miljgudvalgets moder den 18. september og 23. oktober 2017 redegjort
for, at konsekvensen heraf kunne blive et krav om fysisk lovliggerelse, og retten
finder det ikke bevist, at den tidlige igangseetning af arbejdet har pavirket be-
handlingen af byggeansegningen.

Der er gennemfort partshering, og heringssvarene har indgaet i sagsbehandlin-
gen. Retten finder ikke grundlag for, under hensyn til blandt andet den tidlige
igangsaetning af byggeriet af dobbelthuset, at anse partsheringen for at have
veeret illusorisk.

Pa baggrund af blandt andet vidneforklaringerne fra Morten Kabell og Jakob
Naesager samt protokolbemaerkningen fra Teknik- og Miljoudvalgets made den
23. oktober 2017 leegger retten til grund, at der er foretaget en individuel be-
handling af ansggningerne om byggetilladelse til dobbelthuse, og at der séledes
er taget hensyn til de konkrete forhold i hver sag. Der er herefter ikke grundlag
for at fastsla, at kommunen i sin sagsbehandling har sat sken under regel.
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Omradet omkring Engvej 94 er ikke omfattet af en lokalplan, og der er i sagen
ikke oplysninger om, at kommunen havde til hensigt at udarbejde en lokalplan.
Retten finder det herefter ikke bevist, at det er en fejl, at forvaltningen ikke vej-
ledte Teknik- og Miljoudvalget specifikt om planlovens § 14. Det bemeerkes, at
Teknik- og Miljeudvalget den 19. juni 2017 havde truffet beslutning om at anbe-
fale Borgerrepraesentationen at eendre praksis i forhold til handheevelse af servi-
tutten, og at igangveerende sager modtaget for Borgerrepraesentationens be-
handling om @endring af praksis skulle behandles efter hidtil geeldende praksis.
Forst den 28. juni 2017 modtog kommunen Jan Pelbys tilrettede byggeansog-
ning, hvor det bebyggede areal var nedbragt med 3 m?, saledes at byggeriet
blev bragt inden for praksis for sa vidt angar kriteriet om, at bebyggelsen ikke
matte overstige 1/3 af grunden. Der ses ikke at veere en saglig grund til ikke at
tfolge Teknik- og Miljoudvalgets beslutning om tidspunktet for praksiseendring
for sa vidt angar byggeansggningen vedregrende Kaldeeavej 4.

Retten leegger til grund, at det i den kommunale beslutningsproces, herunder i
forbindelse med juridisk vejledning af Teknik- og Miljoudvalget, ikke er usaed-
vanligt, at der udarbejdes notater, som kan undtages fra aktindsigt. Retten fin-
der det ikke bevist, at det ikke var en konkret faglig vurdering, der 14 til grund
for forvaltningens indstilling til Teknik- og Miljgudvalgets mede den 23. okto-
ber 2017, og at der foreligger magtfordrejning, herunder at Teknik- og Miljoud-
valget uberettiget skulle vaere blevet presset til at godkende byggeansegninger-
ne vedreorende dobbelthuse.

Det kan efter bevisforelsen leegges til grund, at der i Teknik- og Miljgudvalget
var politisk modstand mod byggeansegninger vedrerende dobbelthuse. Da det
efter bevisforelsen imidlertid kan leegges til grund, at den konkrete byggean-
sogning vedrerende dobbelthuset pa Kaldeeavej 4A og 4B faldt inden for den
geeldende praksis, kunne kommunen ikke lovligt naegte at godkende forhold
omkring byggeriet, og retten finder, at Lisbeth og Seren Kroer ikke har pavist
forhold, der kan begrunde, at det af kommunen foretagne skon i forbindelse
byggetilladelsen skal tilsidesaettes eller aendres.

Retten finder det pa denne baggrund ikke bevist, at kommunen har handlet er-
statningspadragende, og retten tager derfor kommunens frifindelsespastand til
folge.

Sagen i forhold til Lisbet Pelby

Engvej 94 er beliggende i et teetbebygget omrade, og det kan efter bevisforelsen
leegges til grund, at der i omradet omkring Engvej 94 i perioden frem til bygge-
riet af dobbelthuset pa Kaldaeavej 4A og 4B blev bygget flere dobbelthuse i hen-
hold til den dageeldende praksis om ikke at handhaeve servitutten fra 1920. Pa
baggrund af Jakob Munck Weidlichs forklaring leegger retten desuden til
grund, at byggeretten ofte udnyttes fuldt ud ved nybyggeri i omradet.
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Herefter og pa baggrund af de fremlagte visualiseringer af mulige alternativer
til dobbelthuset pa Kaldaeavej 4A og 4B, finder retten det ikke bevist, at ulem-
perne ved dobbelthuset overstiger, hvad der med rimelighed kunne paregnes
som led i den samfundsmaessige udvikling.

Uanset at skensmanden har vurderet, at dobbelthuset adskiller sig fra ovrige
ejendomme i omradet blandt andet pa grund af sorte facader, sort tag og leeng-
de, finder retten det efter en konkret rimelighedsvurdering af ulempernes ka-
rakter, veesentlighed og paregnelighed sammenholdt med ejendommens karak-
ter og beliggenhed og omradets karakter ikke bevist, at den naboretlige tale-
grense er overskredet. I vurderingen er der taget hensyn til, at byggeriet af
dobbelthuset pa Kaldeeavej 4A og 4B ikke ses at veere opfert i strid med offentli-
gretlig regulering.

Retten finder det pa denne baggrund ikke bevist, at Lisbet Pelby har handlet
ansvarspadragende over for Lisbeth og Seren Kroer, og retten tager derfor Lis-
bet Pelbys frifindelsespastand til folge.

Sagsombkostninger

Efter sagens udfald skal Lisbeth og Seren Kroer betale sagsomkostninger til Lis-
bet Pelby og Kebenhavns Kommune, jf. retsplejelovens § 312, stk. 1, og Lisbeth
og Seren Kroer skal endeligt atholde omkostningerne til retsafgift samt syn og
sken, herunder skensmandens honorar i forbindelse med afhjemlingen.

Sagsomkostningerne i forhold til Lisbet Pelby er fastsat til deekning af advoka-
tudgift med 100.000 kr. inkl. moms og af Lisbet Pelbys udgift til skensmanden
med 19.500 kr., i alt 119.5000 kr. Det er oplyst, at Lisbet Pelby ikke er momsregi-
streret.

Sagsomkostningerne i forhold til Kebenhavns Kommune er fastsat til deekning
af advokatudgift med 100.000 kr. inkl. moms og af Kebenhavns Kommunes ud-
gift til skensmanden med 12.187,50 kr., i alt 112.187,50 kr. Det er oplyst, at Ko-
benhavns Kommune ikke er momsregistreret.

Ved fastsattelsen af belobene til deekning af udgifterne til advokatbistand er
der taget hensyn til sagens veerdi, omfang, varighed og forleb, herunder at der
har veeret atholdt syn og sken.

Lisbet Pelby har nedlagt friholdelsespastand over for Kebenhavns Kommune.
Henset til det begreensede omfang af arbejdet vedrerende denne pastand, finder
retten, at Lisbet Pelby og Kebenhavns Kommune i dette forhold hver skal betale
egne omkostninger.
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THI KENDES FOR RET:
Lisbet Pelby og Kebenhavns Kommune frifindes.

Lisbeth og Seren Kroer skal til Lisbet Pelby betale sagsomkostninger med
119.5000 kr.

Lisbeth og Seren Kroer skal til Kebenhavns Kommune betale sagsomkostninger
med 112.187,50 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



