MRF 2020.28
Retten i Sgnderborgs dom af 16. november 2020, sag BS-30685/2018-SON
N mod Haderslev Stift

Indbliks- og udsigtsgener ved tilbygning, der ifelge skensmand medferte en veerdiforringelse af
naboejendom pa 450.000 kr., og hvortil kommunen havde meddelt dispensation fra lokalplan, over-
steg ikke den naboretlige talegreense, da generne henset til omradets karakter matte anses for pa-

regnelige.

N, der havde erhvervet en ejendom i 1998, blev i
foraret 2018 af Haderslev Stift gjort opmaerksom
pa, at stiftet pateenkte at opfare en tilbygning pa
naboejendommen. | juni samme ar meddeltes stif-
tet tilladelse hertil fra kommunen samt dispensa-
tion fra lokalplanen vedrarende byggefeltet. Efter
bygningens opfarelse sagsagte N stiftet med pa-
stand om erstatning pa 450.000 kr. som falge af
veerdiforringelse af dennes ejendom. Retten lagde
til grund, at bygningen var opfart i overensstem-
melse med de offentligretlige regler. Retten lagde

vaegt pa, at skensmanden havde beskrevet tilbyg-
ningens hgjde som markant og havde fundet, at
der var ind- og udbliksgener i flere rum i pa N’s
ejendom. Til trods herfor fandt retten efter en
samlet vurdering af lokalplanens indhold, det ud-
lagte byggefelt, kvarterets karakter og preeg, at en
tilbygning i den starrelsesorden og dimensione-
ring og med den placering ikke havde veeret
uparegnelig for N, hvorfor generne ikke over-
skred den naboretlige talegreense. Haderslev Stift
frifandtes derfor.

Kommentar: Dommen illustrerer, at der ved vurdering af, om den naboretlige talegraense er over-
skredet, ikke alene laegges vaegt pa en veerdisatning af ulempens pavirkning af naboejendommen, men
ogsa ma foretages en bredere helhedsafvejning, der tager hensyn til omradets karakter, og hvad der
ma forventes fra den ejendom, som forvolder ulemperne.



RETTEN I SONDERBORG
DOM

afsagt den 16. november 2020

Sag BS-30685/2018-SON

A
(advokat Lars Hgj Andersson)

mod

Haderslev Stift
(Kammeradvokaten v/ advokat Eva Daniella Gabris)

Denne afgorelse er truffet af dommer Susanne Beier Lorenzen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag, der er anlagt den 23. august 2018, drejer sig om, hvorvidt Haderslev
Stift pa grundlag af naboretlige regler skal betale erstatning til A ,
X2 Haderslev, beliggende ~ adressel 6100 Haders-
lev, som folge opferelsen af en tilbygning til Haderslev Stifts ejendom pa ma-

trnr. X1, Haderslev, beliggende adresse 2 6100 Haderslev.

der bor pa matr.nr.

Sagsogeren, A , har fremsat pastand om, at sagsegte, Haderslev
Stift, til A skal betale 450.000 kr. med procesrente fra den 23. au-
gust 2018.

Sagsogte, Haderslev Stift, har fremsat pastand om frifindelse, subsidizert beta-
ling af et mindre belob.



Oplysningerne i sagen

Bispesaedet for Haderslev Stift pa matr.nr. X1 Haderslev er beliggende
adresse 3 6100 Haderslev. Stiftet kabte naboejendommen adresse 2 ,

6100 Haderslev, med overtagelsesdagen 1. december 1989.

Haderslev byrad vedtog den 27. maj 1992 en lokalplan 12.44-2 for boligomradet
mellem  Veinavn og Dammen.

Af lokalplanen 12.44-2 fremgar folgende:

LOKALPLANENS FORMAL.

Det er lokal planens formal at give muligheder for fremtidige udstykninger i omradet,
séledes at den karakteristiske bebyggelsesform langs ~ Vejnavn  med de store lang
strakte haver ned mod Dammen fastholdes.

Det er endvidere formalet med lokalplanen at sikre, at indtrykket af en teet, neesten sko-
vagtig beplantning mod Dammen bevares.

BESKRIVELSE AF LOKALPLANOMRADET.

Omrédet, der er beliggende i byzone, bestar naesten udelukkende af en bebyggelse af
store villaer med opferelses— tidspunkter straekkende sig over de sidste IOO ar.

Grundene i omradet har en bredde af nogenlunde samme storrelsesorden og straekker
sig for de flestes vedkommende helt fra ~ V€Jnavn  til Dammen.

LOKALPLANENS INDHOLD.

Byradet ensker med lokalplanen bl.a. at sikre, at omradet karakter fastholdes i forbin-
delse med nye udstykninger for sa vidt angar grunds terre Isen, grundbredden og ny
bebyggelses afstand til Dammen.

Det er desuden hensigten at sikre, at nye udstykninger ikke medforer, at der etableres
flere overkeorsler til ~ V€Jnavn  samt at a— og sebeskyttelseslinien i omradet flyttes.

Lokalplanen opdeler omradet i 2 delomrader. Delomrade A anvendes til bebyggelse,

adgangsveje (inkl. Isvejen og adgang til offentligt grent areal), haver og private P—
pladser.

Grundbredder.

Grundbredden ved udstykninger skal derfor veere min. 17 meter. Mindre grundbredder
kan dog tillades, safremt der ikke bebygges ned mod Dammen, flere boliger.

Bebygeelsens placering og udformning.




Mod Vvejnavn  skal ny bebyggelse tilpasses den eksisterende bebyggelse med hen-
syn til placering, hgjde, bygningsvolumen samt materialevalg. Ny bebyggelse ma kun
opferes i delomrade A inden for de viste byggefelter samt umiddelbart nord for eller i
forbindelse med a— og sebeskyttelseslinien.

Ny bebyggelse, der erstatter eksisterende bebyggelser, skal opferes med udgangspunkt
i. nabobebyggelsens facadelinie og i harmoni med den omgivende bebyggelse.

Eksisterende boliger kan indrettes til flere boliger, hvis dette ikke medferer vaesentlige
udvendige sendringer pa den pageldende bygning

Mindre tilbygninger, sdsom karnapper, indgangspartier, kekken og baderumstilbygnin-

ger o. lign. kan udferes pa eksisterende bebyggelse, safremt der udvises en klar arkitek-
tonisk tilpasning og holdning.

Illustration og principper for udstykning til nybyggeri.

Ny bebyggelse pa bagarealerne skal placeres umiddelbart nord for eller i forbindelse
med 4— og sebeskyttelseslinien.

Den nye bebyggelse, der placeres imellem eksisterende bebyggelse og Dammen, ma ik-
ke ved sin placering og hejde forringe udsigtsforholdene i vaesentlig grad fra den eksi-

sterende bebyggelse.

Ny bebyggelse pa bagarealerne ma derfor ikke have en hejde, der overstiger 8,5 meter.

HADERSLEV KOMMUNE

LOKALPLAN 12. 44-2

Boligomrade mellem  Vejnavn  og Dammen.

I henhold til lov om planleegning (lov nr. 388 af 6. juni 1991) fastseettes herved folgende
bestemmelser for deti § 2.1 neevnte omrade.

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL.

Formalet med lokalplanen er,

at sikre at omradet anvendes til boligformal,

at fastleegge en ny placering af den nuveerende a— og sgbeskyttelseslinie,

at  sikre at fremtidige udstykninger og ny bebyggelser harmonerer med omgivel-
serne med hensyn til grund sterrelse, grundens form, bebyggelsens placering,
bebyggelsens udformning samt udearealernes og beplantningens udformning,

at sikre at bebyggelser, der erstat ter eksisterende bebyggelser opferes med ud-

gangspunkt i nabobebyggelsens facadelinie og i harmoni med den omgivende
bebyggelse,



at

at

sikre at ombygninger og tilbygninger udviser en tilpasset og klar arkitektonisk
holdning til den eksisterende bebyggelse,

sikre at omradets karaktergivende beplantning bevares,

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

3.1

3.2

3.3

Omradets anvendelse fast leegges til boligbebyggelse i form af dben— lavt byg-
geri, samt til offentlige formal, som naturlig herer hjemme i et boligomrade.

Delomrade A ma kun anvendes til aben / lav boligbebyggelse, adgangsveje (in-
cl. Isvejen og Elmevejs forleengelse til det offentlige gronne areal ved Dammen),
haver og private P-pladser.

Delomréade B mé kun anvendes til gronne rekreative arealer i form af haver og
offentlige anleeg, samt til vej— og stiforbindelser til arealerne ved Dammen.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

6.1
6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

%)

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25 for hver enkelt ejendom.
Ny bebyggelse kan opferes med 1 — 2 1/2 etage.

Ny bebyggelse langs ~ Vejnavn  ma kun opferes in— den for de pa kortbi-
lag 2 viste byggefelter langs ~ Vejnavn . Ny bebyggelse der skal opferes bag-
ved bebyggelsen langs ~ Ve€jnavn | skal placeres umiddelbart nord for eller i
forbindelse med & — og spbeskyttelseslinien.

Nyt byggeri langs ~ vejnavn  skal opferes med udgangspunkt i nabobebyg-
gelsens facade linie og skal i gvrigt overholde geeldende bestemmelser for af-
stand og hejdegreenseplan m.v. i forhold til nabo.

Ny bebyggelse, der placeres imellem eksisterende bebyggelse og Dammen, ma
hejdemeessigt og placeringsmeessigt ikke i veesentlig grad forringe udsigtsfor-
holdene fra den eksisterende bebyggelse.

Afstanden fra naturligt eller reguleret terreen til skeering mellem ydervaeg og
tagflade ma ved nybebyggelse ikke overstige 6,0 meter malt efter reglerne i byg-
ningsreglementet.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma ved nybebyggelse gives
en hgjde, der overstiger 11,0 m over terreen, malt efter reglerne i bygningsregle-
mentet. *

Ny bebyggelse, der paferes pa bagarealerne
umiddelbart nord for sebeskyttelseslinien,
ma ikke have en hejde der overstiger 8,5 m.
over terreen malt efter reglerne i bygnings-
reglementet.



BYGGEFELTER

K- 0G S@BESKYTTELSESLINIE

e - - . KORTBILAG 2

A- 06 SPBESKYTTELSESLINIE
BYGGEFELTER
MAL 1:2000

A X2

kobte ejendommen pd matr.nr. , Haderslev, beliggende
adresse 1 6100 Haderslev, med overtagelsesdagen 1. juni 1998.

I foraret 2018 blev A af Haderslev Stift gjort opmaerksom pa, at
stiftet pateenkte at opfere en tilbygning til den eksisterende nabobygning belig-
gende adresse 2

Haderslev kommune meddelte den 21. juni 2018 til stiftet tilladelse til opferelse
af tilbygningen i henhold til ansegning af 16. maj 2018. Haderslev kommune
meddelte ligeledes den 21. juni 2019 dispensation fra lokalplan 12.44-2 vedre-
rende byggefeltet, sa tilbygningens placering overskred byggefeltets afstand
mod det gstlige naboskel med 18 cm og 96 cm mod vest ind mod egen grund.
Det er ubestridt, at tilbygningen herefter blev opfert i overensstemmelse med
de offentlige retlige regler.

Syn og sken

Af skenserkleering af 25. marts 2019 udarbejdet af efendomsmeegler B

fremgar:

14
.o



Sporgsmal 1:

Skensmanden bedes studere projektmaterialet, herunder sagens bilag 4
sammenholdt med sagens bilag A, B og D, ligesom skensmanden bedes
foretage en besigtigelse af tilbygningen og sagsogers ejendom.

Skensmanden bedes pa den baggrund oplyse, hvorvidt han er enig eller
uenig i, at tilbygningen har en leengde pa ca. 11 meter og en hojde af ca. 8
meter, herunder bedes det oplyst, om skensmanden er enig i, at
tilbygningen pa sagsogtes ejendom er opfert 2,5 m fra skel til sagsogers
ejendom.

I fortseettelse heraf bedes skeonsmanden vurdere:

a) Hvorvidt bygningshejden pa tilbygningen pa ca. 8 meter vil syne
markant fra sagsegers ejendom beliggende adresse 1 herunder
hvorvidt indtrykket forsteerkes ved, at ~ @dresse 2 er beliggende
ca. 1 mhgjereend ~ adresse 1

b) Hvorvidt tilbygningen vil give mulighed for uhindret indblik ned pa

terrassen og opholdsrum pa sagsegers ejendom beliggende
adresse 1

c) Hvorvidt leengden og hejden pa tilbygningen, herunder dennes afstand i
forhold til skel mod ~ adresse 1 vil medfere skygge pa terrasse og
i opholdsrum pa ejendommen beliggende adresse 1 (sagsegers
ejendom).

Skensmanden bedes saledes beskrive, hvorvidt og i hvilket omfang
tilbygningen ma antages at ville medfere gener og ulemper for den til
enhver tid veerende ejer af ejendommen beliggende ~ adresse 1

Svar pa spergsmal 1:

Ada)

Jeg har opmalt bygningens leengde og hojde samt afstand til skel og er
kommet frem til folgende resultat:

Tilbygningens leengde er 11 m

Tilbygningens hgjde fra terrasseniveau 7,9 m og fra jordniveau 9,0 m
Afstand fra tilbygningen til muren der danner skel mellem de 2 ejendomme
er4,40 m

Afstanden fra udhuset der er opfort ved siden af tilbygningen til muren er
2,20m

Det er dog ikke bevisligt om muren der danner skel mellem de 2
ejendommen star midt i skel. Muren i sig selv er ca. 0,20 m tyk og 2.1 m hgj.
Tilbygningens hejde er markant i forhold til hvad der var forinden. Men
forinden havde nr. Y1 udsyn til den pé nr.Y2 bagvedliggende bygning som
var lige s4 markant blot 14 den i en leengere afstand fra nr.Y1. Dog noget



begraenset af treeer og anden bevoksning, som 1a imellem bygningerne og
som ved opferelsen af tilbygningen blev fjernet.

Og indtrykket forsteerkes af at der er niveauforskel pa nr.¥1 og nr. Y2, hvor
¥2 ligger 1 — 1% meter hejere end nr.Y1. Dette ses iser ved hejden pa
terrassen pa nr.¥2, som er ca. 1,1 - 1,2 m, hvorved tilbygningen kommer op
i en hejde af ca. 9 — 9% m over haveniveau.

AdDb)

En stor del af terrasse pd nr. Y1 er overdaekket, hvorfor der ikke kan ske
indblik her. Men den gvrige del af terrassen, haven, en del af stuevindue,
glasband under taget samt 2 gavlvinduer pa 1 sal vil der veere mulighed for
uhindret indblik fra den nye tilbygning pa nr.Y2.

Ad ¢)

Da den nye tilbygning ligger vest for nr. Y1 vil der ved en meget
lavtstdende sol opsta skyggeproblemer (se vedl. foto D og E) pa nr.Y1 pa
terrasse, have og lysindfald i en del af stuen, vearelser pa 1 sal og
badeveerelset, men kun sidst pa eftermiddagen og lige inden solen gar ned
og jeg mener ikke at problemet er naevneverdigt, idet der inden
tilbygningen blev opfert i stedet var hoje traeer, som tillige var
skyggedannende de samme steder!

Spergsmal 2:
I fortseettelse af skensmandens svar pa spergsmal 2 bedes skonsmanden
ansla den kontante veerdi af ejendommen beliggende ~ adresse 1

6100 Haderslev:

a) Dags dato og uden kendskab til, at der pa naboejendommen
adresse 2 er opfert en tilbygning.

b) Efter opferelsen af tilbygningen pa ~ adresse 2 6100 Haderslev.
Svar pa spergsmal 2:

Jeg har kun overfladisk besigtiget ~ adresse 1 6100 Haderslev og vil
antage at ejendommen

Ad a)

vil have en salgsveerdi pa kr. 4.200.000.

Adb)
Vil have en salgsveerdi pa kr. 3.750.000

Sporgsmal IA:



I forleengelse af besvarelsen af spergsmal 1, litra b), bedes skansmanden
vurdere, hvorvidt der inden opferelsen af tilbygningen var indblik mellem
sagsogers ejendom beliggende adresse 1 og sagsogtes ejendomme

beliggende adresse 2 og 3 ? I bekreeftende fald bedes indblikket
mellem ejendommene beskrevet.

Svar pa spergsmal IA:

Jeg har faet fortalt at der inden opferelsen af tilbygningen var nogle store
treeer i haven pa nr.Y2 som i forbindelse med tilbygningen er blevet feeldet.
Derfor og pa grund af afstanden vurderer jeg at der ikke har veeret indblik
franr.Y3 tilnr. Y1,

Inden tilbygningen har der fra nr.Y2 veeret mindre indblik til de 2
gavlvinduer pa nr.Y1, hvoraf det ene er et matteret badeveerelsesvindue. Et
indblik der efter min opfattelse ikke har veret veesentligt meerkbart.

Sporgsmal IB:

I forleengelse af besvarelsen af spergsmal 1, litra b), bedes skansmanden
redegore for, om det har betydning for skensmandens besvarelse af
spergsmalet, at tilbygningen pa ~ adresse 2 som udgangspunkt kun
vil blive brugt i almindelig kontortid (hverdage ca. k1. 08.00-16.00).

Svar pa spergsmal IB:

Ja, jeg har taget hensyn til at bygningen normalt ikke er bemandet efter kl.
16,00. Iseer i vinterperioden er det generende hvis der er lys i vinduerne nar
det er morkt udenfor.

Spergsmal IC:

Hyvis skensmanden i besvarelsen af spergsmal 1, litra b), har vurderet, at
tilbygningen giver mulighed for indblik ned pa terrassen og opholdsrum
pa sagsogers ejendom beliggende adresse 1 bedes skensmanden
vurdere, om indblikket kan afhjaelpes ved f.eks. beplantning af traeer eller
levende hegn?

Svar pa spergsmal IC:

Jeg mener ikke at det er muligt at hindre indblikket ved beplantning af
treeer eller lign. idet beplantningen i givet fald skal veere mere end 10 m
hgjt og totalt teet

Tilleegssporgsmal:

Sagsegte har ved meddelelse af 26. september 2019 anmodet om at stille et
tilleegssporgsmal til skensmanden.



Sporgsmal ID

Skensmanden bedes beskrive de generelle udsigtsforhold fra og
indbliksforhold til sagsegers ejendom i dag.

Skensmanden bedes endvidere pa grundlag af de foreliggende oplysninger
beskrive de generelle udsigtsforhold fra og indbliksforhold til sagsegers
ejendom for opferelsen af tilbygningen pa ~ adresse 2

Skensmanden bedes ligeledes vurdere, hvorfra og i hvilket omfang
tilbygningen ikke pavirker sagseogers udsigt, herunder fra hvilke af
sagsegers vinduer tilbygningen henholdsvis kan ses og ikke kan ses."

Svar pa tillegssporgsmal ID:
se vedl. fotos A —1)

Fra sagsogers ejendom er der i dag udsigt til den nye tilbygning fra
skydepartiet i tilbygningen til sagsogers ejendom samt de 3 glasband der
ligger lige under loftet i tilbygningen, fra de 2 stk. 2 fags vinduer i gavlen,
hvoraf det ene er matteret i et badeveerelse og det andet er klart glas i et
vaerelse og fra 2 stk. sydvendte 4 fags vinduer i veerelser pa 1. sal. Resten af
husets vinduer har ikke udsigt til tilbygningen. Fra terrassen er der
vaesentlig udsigt til tilbygningen, som virker kolossalt stort idet
tilbygningen har 45 graders tagrejsning og fordi bygningens gulvniveau er
heevet ca. 1¥2 meter over gulvniveauet i sagsogers ejendom.

Fra sagsegtes tilbygning er der fra samtlige vinduer mod sagsegers
ejendom indblik i sterre eller mindre grad til de 2 stk. 2 fags vinduer i
gavlen, skrat indblik til de 2 stk. sydvendte 4 fags vinduer, delvis
skydepartiet i tilbygningen samt de 3 glasband i tilbygningen. Herudover
til sagsogers terrasse mod vest og mod syd, som ikke er overdeekket/lukket.
Specielt er indblikket fra tagvindue nr. 1 (se vedl. foto K Bilag 11) stort idet
der herfra kan ske indblik til det meste af sagsogers terrasse, stue og
veerelser pa 1. sal.

Fra tagvinduerne i tilbygningen bliver indblikket til terrasse og stue mindre
fra vinduerne 2 - 3 -4 - 5 — 6 samt de 2 nye tagvinduer i mellembygningen.
Fra vinduerne i stueetagen i mellembygning og stueetagen i tilbygningen
er der kun udsigt til de 2 gavlvinduer pa 1. sal i sagsegers ejendom.

De generelle udsigtsforhold fra og indbliksforhold til sagsegers ejendom
for opferelsen af tilbygningen pa sagsogtes ejendom:

Som jeg har faet fortalt samt kan se af noget af det billedmateriale der er i
sagen (foto ] Bilag 10) var der en del bevoksning af treeer og buske i haven
til nr.¥2, som i store treek forhindrede udsigt til og indblik fra nr. ¥3.

Fra altanen pa nr. Y2 var der et mindre indblik til sagsegers terrasse og fra
vindue i mellembygnings stueetage var der udsyn og indblik i sagsegers 2
gavlvinduer pa 1. sal.
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Fra sagsegers ejendom kan tilbygningen pa nr.Y2 ses fra felgende vinduer:
2 vestvendte gavlvinduer pa 1. sal

2 sydvendte 4 fags vinduer pa 1. sal

Skydeparti i stuen i tilbygning

3 glasband under loftet i stuen pa tilbygning

1 sydvendt terrasseder fra spisestuen, dog kun i mindre udstraekning.
Tilbygningen kan ikke ses fra resten af sagsegers vinduer.

Det er hovedsageligt sagsagers opholdsstue i tilbygningen, badevaerelse pa
1. sal og 2 veerelser pa 1. sal som

er generet af tilbygningen. Tilbygningen kan ikke ses fra resten af sagsogers
villa.

7

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af sagsegeren A og stiftskontorchef C
. Skonsmanden, ejendomsmaegler B er af-
hjemlet.
A

har forklaret, at han er overleege med speciale i kardiologi, og
han kom til Danmark i 1998, hvor han sammen med sin segtefeelle kobte ejen-
dommen beliggende adresse 1 i Haderslev. De var begge overlaeger og
har tre bern. De kobte ejendommen, der er charmerende, velbeliggende i gaaf-
stand til centrum med en storslaet udsigt over Haderslev Dam og med parklig-
nende vegetation i haverne omkring. Ejendommen er beliggende i liebhaver-
kvarter med store flotte patriciervillaer. Deres hus er af passende storrelse for
en almindelig familie. De lagde veegt pa udsigten fra den arkitekttegnede ejen-
dom. Den er bevaringsveaerdig med en fantastisk beliggenhed og uforstyrret ha-
veareal. Ved kobet blev de bistdet af advokat, der stod for det juridiske. Det var
deres forste og eneste kob af ejendom. Ved kobet af ejendommen gennemgik de
ikke den i skedet anferte lokalplan tinglyst 3. december 1993. De havde slet ikke
fokus herpa og blev ikke orienteret om mulige planer om byggeri pa nabogrun-
den. 12003 blev han eneejer af ejendommen i forbindelse med skilsmissen.

Han blev ferste gang opmarksom pa lokalplanen, da stiftskontorchef c
den 8. maj 2018 kom til ham for at forevise stiftets tegninger
over et planlagt byggeri. Han fik oplyst, at stiftet var godt i gang med byggean-
segningen, der var under behandling hos kommunen, og han fik forevist skit-
serne. Byggeansggningen blev godkendt af kommunen inden sommerferien.
Han kontaktede ejendomsmeegler Torben Strom fra Home, der oplyste, at byg-
geriet hos naboen ville medfere et veerditab pa 1 mio. kr. pa hans ejendom. Han
henvendte sig herefter til advokat. Der blev holdt et mede mellem ham og stif-
tet den 30. maj 2018, hvor det blev droeftet, om stiftet skulle kebe hans ejendom.
Han var ikke i kontakt med kommunen, og stiftets byggeansogning var ikke i
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nabohering. Han modtog brev af 30. juli 2018 fra stiftskontorchefen om, at byg-
geprojektet var godkendt af kommunen. Herefter blev tilbygningen hos stiftet
opfert. Billedet pa bilag 1, ekstrakt side 193, er taget i 2018 fra terrassen pa hans
ejendom mod naboens have, hvor den nye tilbygning ligger i dag. Han har lof-
tet kameraet op med sine arme, da han tog det. Billedet pa ekstrakten side 194,
bilag 11, er taget, efter at tilbygningen blev opfert. Han har staet pa en lille trap-
pestige pa 2. til 3. trin, da han tog billedet. Tidligere var han ikke generet af na-
boejendommen beliggende adresse 2 oo der var tidligere udsigt til trae-
er til begge sider. Biskoppens embedsbolig ligger adresse 3 . Der var en
parklignende have inden tilbygningen. Han var ikke tidligere generet af indblik
fra naboejendommen. Vegetationen pa stiftets grund var vokset op, og der var
flere traeer end onskeligt, men en lille skov var dog at foretraekke frem for den
nye store tilbygning.

Den nye tilbygning fornemmes truende og dominerende. Han foler sig overva-
get fra naboejendommen, selvom han maske ikke er det. Det skyldes bl.a. de 6
loftsvinduer i tagkonstruktionen. Han feler sig ikke leengere tilpas ved at sidde
pa sin terrasse mod vest, der vender mod tilbygningen. Den del af ejendommen
har mistet den vaesentligste del af sin attraktion for ham.

Tilbygningen er en kontorbygning, der anvendes mellem kl. 8 og 16. Der er dog
nogle gange personer i bygningen i weekenderne, ligesom der kan vaere perso-
ner om aftenen, hvorved lyset bliver teendt. Han har en oplevelse af, at der kan
veere nogen i vinduerne, der kigger over til ham. Bygningen bruges til en vis
grad uden for almindelig kontortid.

De 6 vinduer i tagkonstruktionen pavirker hans brug af egen ejendom. Tilbyg-
ningen er i sig selv dominerende. Han har den samme fornemmelse, nar han er
i pejsestuen, der er i den lave tilbygning, der vender mod adresse 2 .
Han traekker derfor ofte sine gardiner for mod vest. Han bruger ikke leengere
terrassen og tilbygningen mod vest. Han havde tidligere solliggestole pa terras-
sen, som han ikke leengere gnsker at bruge. Han bor alene i huset og har ingen
samlever eller hjemmeboende barn.

Han har to store flotte soveveerelser pa 1. salen. Inden 2018 brugte han sovevee-
relset, der vendte mod stiftet, men efter tilbygningen har han folt behov for at
flytte soveveerelse, da vinduerne i gavlen vendte direkte mod stiftets tilbygning.
Veerelset, der vender mod stiftet, er ikke leengere sa anvendeligt pa grund af
indsyn. Badeveerelset er ogsa mere udsat, og selv om der er matterede ruder,
passer han pa med at fa lukket vinduet, nar han skal pa toilettet.

Der er af skonsmanden anslaet en veerdiforringelse pa 450.000 kr. som folge af
stiftets tilbygning. Han har planer om at saelge ejendommen. Han har to detre,
der bor i Kebenhavn, og som ikke har nogen fremtid i Senderjylland, ligesom



12

han har en son i Norge. Han kan kebe en toveerelses lejlighed i Oslo for det be-
leb, han nu kan fa for sin ejendom.

Billedet, ekstrakten side 193, bilag 10, er taget i 2018, nok efter den 8. maj 2018,
men inden efteraret. Han opholder sig ikke laengere i samme omfang i sin til-
bygning. Billedet gverst til hojre, ekstrakten side 147, er taget i den lave tilbyg-
ning, hvor vinduet vender mod syd. Her traekker han ikke for. Pa billede 3 til
venstre ses vinduet i den lave tilbygning, vendende mod ~ Vveinavn  Tj]
venstre i billedet ses vinduet, der vender mod stiftets tilbygning, hvor han traek-

ker for.

Ekstrakten side 172 ses glasband, der ligger lige under sternen. Vinduerne er 30
—40 cm i hgjden. Nar han sidder i sin stol i pejsestuen, kan han kigge lige op pa
stiftets tilbygning. Hvis der er folk i kontortilbygningen om aftenen, kan han se
lysene i vinduerne. Pejsestuen i hans lave tilbygning er hans primeere opholds-
stue. Pa billedet, ekstrakten side 184, ses hans udsigt fra vinduet i pejsestuen
mod stiftet. Billedet er taget af skonsmanden, der star lige ved vinduet.

c har forklaret, at han siden den 1. september 2003 har
veeret stiftskontorchef. Han har lobende gennem arene talt med A ,
bl.a. om forleengelse af muren mellem de to ejendomme. Stiftet blev etableret i
1922. Bispegarden, der er beliggende adresse 3 plev etableret i 1924.
Gennem tiden har stiftets opgaver udviklet sig, og der er kommet flere medar-

bejdere. Der blev lavet en tilbygning til nr. Y3 i 1987. 1 1989 kebte stiftet naboe-

jendommen beliggende adresse 2 . Stiftsradet voksede, og der var 14
personer plus administrativt personale, der skulle deltage i moderne. I ejen-
dommen beliggende adresse 2 var der et modelokale i den gamle pej-

sestue, ligesom man brugte det oprindelige kokken. Opholdsstuen mod syd
blev brugt som frokoststue, og veerelserne blev brugt til kontor. Der kom flere
medarbejdere, og der var behov for flere kontorpladser. Fra 2015 til 2017 pabe-
gyndte de planlaegningen af en tilbygning. I december 2017 fik stiftet midler fra
anlegspuljen i Kirkeministeriet, saledes at de fik bevilliget 6 mio. kr. inklusive
moms til tilbygningen. Herefter gik de i gang med byggeprojektet og fik udar-
bejdet tegninger i marts 2018, der blev udfert af arkitektfirmaet Linjen. Han
foreviste tegningerne for A i maj 2018. Det var arkitektfirmaet, der
stod for indsendelse af byggeansogning til kommunen, og de har haft korre-
spondancen med kommunen. Byggeansggningen blev indsendt den 16. maj
2018. Inden byggetilladelsen blev givet, havde kommunen tre spergsmal, her-
under et om lokalplanens § 6.6, om at skeeringen mellem yderveeg og tagflade
ikke matte overstige 6,0 m, hvilket den ikke gjorde, da skeeringen i tilbygningen
alene var 5,9 m. Der var et spergsmal om bebyggelsesprocenten, der maksimalt
matte udgere 25 %, men bebyggelsesprocenten var alene 3,9 %. Der var ligele-
des sporgsmal til byggefeltet, der var overskredet 8,2 cm mod adresse 1

og 96 cm mod stiftets ejendom adresse 3 . Kommunen gav byggetilladel-
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A var

sen med dispensation for overskridelsen af byggefelterne.
ikke begejstret for tilbygningen, og stiftet eendrede i tegningerne, séledes at stif-
tet, af hensyn til A ,undlod et vindue mod ost i medesalen. De
havde ligeledes overvejet glasband i medesalen vendende ud mod ~adresse 1

, men det undlod de ligeledes af hensyn til A . Det var til-
streekkeligt med vinduer mod Dammen og bispeboligen. Der var herefter ikke
andre vinduer mod adresse 1 , ud over vinduet i entreen, der gar fra
gulv til loft. Der blev endvidere sat to tagvinduer i mellembygningen. De 6 tag-
vinduer i tilbygningen og de to tagvinduer i mellembygningen vender mod

A ejendom.

Inden opforelsen af tilbygningen blev den eksisterende bygning pa adresse 2
anvendt til stiftskontor. Vinduerne i modelokalet vendte mod A
ejendom ~ adressel  Jigesom vinduerne i kakkenet vendte mod
adresse 1 . Fra kokkenets vinduer kiggede man over pa ~ adresse 1
’s gavlvinduer. Handvasken er lige ved kekkenvinduet, og i dag anvendes
det gamle kokken som depotrum og er ikke leengere et veesentligt rum i bygnin-
gen. Pa den eksisterende ejendom var der en fransk altan, ekstrakten side 172,

hvor man kunne se ind pa ejendommen adresse 1

Bispegarden beliggende adresse 3 ses i ekstrakten side 168 set fra A
ejendom. Bispens kontor har vinduet leengst mod Dammen, bispese-

kreteeren har kontor i vindue to og tre, og der er postrum i vindue fire. Bygnin-
gen er 11 m hej. Anden etage indeholder privat bolig. For kunne de se ind til
hinanden. Der er et fredet grantrae i haven. Ved siden af dette var et buskads,
der er fjernet i forbindelse med opferelse af tilbygningen. Buskadset var lovfeel-
dende, og om vinteren kunne man se fra bispegarden til A

dom. De har ikke teenkt pa at kigge derover, men det kunne lade sig gore.

ejen-

Skensmanden har i sin erkleering vurderet, at der er et indblik fra den nye til-
bygning mod A ejendom, specielt fra tagvindue nr. 1. Det overra-
sker ham, for nar de stdr i kontoret, er der skraveegge, der gor, at man skal veere
mindst en meter fra vinduet. Derfor ser man ikke ned pa A ter-
rasse, men derimod pa stern og tag. Billedet, ekstrakten side 174, er taget fra
tagvindue nr. 1, leengst mod Dammen, og nar man stiller sig helt hen til glasset
og drejer kameraet mod A ejendom, kan man se kvist og tag pa
hans ejendom. Billedet, ekstrakten side 175, er taget en meter fra vinduet, og her
rammer han selv mod skravaeggen med sit hoved. Det er derfor ikke naturligt,
at man stiller sig teettere pa vinduet. Lokalet er et kontor, hvor man naturligt
gor brug af midten af lokalet, og derfor er man 1 -2 m fra vinduet uden for

skraveeggen.

Han forstar godt A subjektive oplevelse af at fole sig overvaget,
men i stiftets daglige brug er der ingen, der kigger ud af vinduerne. Der er ikke
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indkig til A terrasse eller pejsestue. Der er et vindue i entreen,
som er en gennemgangsentre, hvor man ikke opholder sig. Fra det vindue kig-
ger man ind i en mur og ikke ind i A vinduer.

Stiftet har udnyttet byggefeltet i lokalplanen, der vender mod A
ejendom. Der er andre byggefelter pa ejendommen beliggende 2adresse 2093

. Det smalle byggefelt er anvendst til en pavillonlignende overdaekning
med en flisegang, sdledes at man kan g fra nr. Y2 til nr. ¥3 under overdeekning.
Det uudnyttede byggefelt ved bispegéarden ligger op til kekkenet i biskoppens
private embedsbolig. Safremt dette byggefelt udnyttes til kontor, vil det give tre
ikke sammenhangende kontorer. Valget af byggefelt har handlet om funktiona-
liteten af kontorbygningerne. De har overvejet at lave en tilbygning ved bispe-
boligen, men det afviste de, da det ville give en uhensigtsmeessig udnyttelse af
den samlede kontormasse, og det ville give en kontormaessig darligere losning.
De har ligeledes overvejet at kebe A ejendom, der kostede 4,5
mio. kr. og ombygge den for 2 mio. kr. Dette ville blive en darligere losning, da
der er niveauforskel mellem adresse 1 og 2 . Tilbygningen kostede 6
mio. kr. inklusive moms og gav den bedste udnyttelse af kontorerne. De har ta-
get hensyn til A ved at udelade vinduer i tilbygningen.

B har som skensmand forklaret, at han kan vedsta indholdet

af sin skenserkleering af 25. marts 2019. Han har arbejdet som ejendomsmaegler
i 31 ar primeert i Aabenraa og omegn, Haderslev, Senderborg og Tender.

Ejendommen adresse 1 , Haderslev, ligger i et af de bedre omrader i Ha-
derslev. Der ligger en raekke store, gamle bygninger langs vejen med grunde
ned mod sgen. Det er godt og eftertragtet omrade, men der er ikke tale om
liebhaveri. Der er mange store ejendomme, der ligger meget teet og derfor kan
vaere generet af hinanden. Mange af ejendommene er alt for store som enfami-
lieshuse, i modsaetning til adresse 1 . Der er tale om patricierlignende
ejendomme savel i nr. Y1 som nr.Y2. Han har i besvarelsen af spergsmal 1 an-
fort, at tilbygningens hgjde er markant i forhold til tidligere. Indtrykket forsteer-
kes af niveauforskellen mellem de to grunde. Tilbygningens hejde er markant,
da der er ca. 10 m fra jordniveau pa nabogrunden til toppen af tilbygningen.
Ejendommen virker bombastisk, nar man kigger pa den fra adresse 1 .
Det gaelder ikke mindst, nar den tidligere naermeste ejendom var bispeboligen i
nr.¥3 . Indblikket fra nr. Y2 til nr. Y1 er blevet veerre efter tilbygningen. Tilbyg-
ningen ligger vaesentligt teettere pa nr. Y1 end nr. ¥3. Jo teettere bygningen ligger
pa, des klarere indblik far man. Fotoet, ekstrakten side 184, er taget fra vinduet i
pejsestuen i tilbygningen i adresse 1 , kiggende mod den nye tilbyg-
ning i nr. Y2. Nogle kebere ville leegge vaegt pa, at der er 6 tagvinduer pa 1. sa-
len vendende mod ejendommen. Det er ikke alle, der vil leegge vaegt pa det.
Nogle kobere ville fole det, som om de bliver overvaget. Muligheden for indkig
kan gore, at man tror, at naboen kigger ind hele tiden, selv om de maske ikke
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gor. Tilbygningen i nr. Y1 er en opholdsstue/pejsestue, hvor man opholder sig,
idet der er tale om et primeert rum.

Der er potentielle indbliksgener som felge af tilbygningen. Det er sveert at seette
et beleb pa veerditabet. Nogle kebere vil springe ejendommen over som folge af
indbliksgenerne. Jo flere kobere, der er til en ejendom, des lettere er det at holde
fast i prisen som saelger.

Han har anslaet prisforskellen til 450.000 kr. De primaere momenter, han har
lagt veegt pa, er, at der er tale om en kolossal tilbygning lige ved siden af ejen-
dommen. Tilbygningen heemmer udsigten fra nr.Y1. Det kan foles ubehageligt
med muligheden for begloelse. Tilbygningen er teet pd, og den feles massiv. Til-
bygningens neerhed og hegjde har betydning, og den virker mere kolossal af at
vaere sa teet pa og sa hej. Tilbygningen pa adresse 2 har en terrasse,
der vender mod Dammen. Grunden falder i niveau fra ~ Vejnavn mod
Dammen. Man har bibeholdt niveauet i den eksisterende bygning, sdledes at
der er niveauforskel pa 1,20 - 1,50 m fra jordniveau til terrasseniveau i tilbyg-
ningen mod syd. Terrassen i nr. Y1 er i jordniveau. Det ger tilbygningen mere
markant, at den ikke er holdt i jordniveau/terreen pa grunden. Billedet, ekstrak-
ten side 135, er taget fra gavlvinduet pa 1. salen i veerelset, der vender mod

adresse 2 Indbliksgenerne fra nr. Y2 er blevet veerre efter opforelsen af til-
bygningen. Der er indblik til gavlvinduerne fra de 6 tagvinduer. Pa ekstrakten
side 186 ses udsigten fra kvisten med 3-fagsvinduer i det sydvestvendte veerel-
se. Billedet er taget ved vinduet med kameraet vendende skrat hen mod tilbyg-
ningen. Han stod ganske almindeligt ved vinduet, da han tog billedet. Pa ek-
strakten side 187 ses de to gavlvinduer. Pa ekstrakten side 188 ses skyggevirk-
ningen fra nr. Y2 mod nr. Y1, hvor billedet er taget den 29. oktober 2019 k.
17.06. Det samme ses pa billedet, ekstrakten side 189. Skyggevirkningen er ikke
nevneverdig. P4 ekstrakten side 191 ses udsigten fra entrévinduet i stueplan i
nr.¥2 mod nr. Y1, Der er indbliksgener mod veerelse og badeveerelse pa 1. salen
A . Billederne, ekstrakten side 193 og
194, har ikke haft betydning for hans sken. Han har valgt at give tagvinduerne
numre for at illustrere hans besvarelse i skenserkleeringen. Han har vurderet
generne ved tilbygningen til en kapitaliseret veerdi pa 450.000 kr. Der er ingen
facitliste, og der er altid en usikkerhed ved en vurdering af en ejendom. Han
har for en sikkerheds skyld og som en kvalitetssikring kontaktet en lokal ejen-
domsmeegler i Haderslev, D , EDC, for at sparre, og de var rimeligt
enige om vurderingen.

inr. Y1, Billederne er taget af

P4 ekstrakten side 185 ses stiftets tilbygning fra gavlvinduet i nr. Y. Der har og-
s& veeret indblik fra vinduerne i bispeboligen til nr.¥1 fgrhen, men tilbygningen
har givet yderligere indbliksgener. Han har faet oplyst, at der er en del traeer,
der er fjernet i forbindelse med opferelse af tilbygningen. Han har overvejet,
hvilke indbliksgener, der har veeret fra nr. ¥3 fgrhen, men afstanden mellem
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ejendommene har veeret rimelig stor. Han husker ikke, om der var tagvinduer i
den eksisterende bygning pa adresse 2 inden tilbygningen. Pa ekstrak-
ten side 173 ses, at vinduerne i den eksisterende bygning i nr. Y2 ligger en del
forskudt i forhold til eiendommen i nr. ¥1. Der var vist ikke tagvinduer i mel-
lembygningen tidligere, der ses i ekstrakten side 185. Da han tog billedet, ek-
strakten side 190, stod han meget teet pa vinduet. I overetagen i den nye tilbyg-
ning er der tre kontorer med i alt 6 tagvinduer. Der er lavet kraftige lysninger,
sa man ikke kommer helt hen til vinduesglasset. Ved ovenlysvinduetnr. 1, 2, 3
og 4 er det muligt at ga helt hen til vinduet og kigge ud. Han kan ikke forestille
sig, at personer pa kontoret kigger ud af vinduet, nar de arbejder pa kontoret.
Nar man befinder sig i ejendommen adresse 1 og kigger mod syd, er
der en flot have og udsigt mod Dammen. Han mener ikke, at man kan se tilbyg-
ningen, nar man retter blikket fra eendommen i nr. Y1 mod haven og Dammen
og haven. Der er ikke problemer med udsigten, nar man kigger mod syd.

Parternes synspunkter

A har til stette for den nedlagte pastand gjort felgende geeldende:

7”7

Det ma anses for dokumenteret, at opferelsen af tilbygningen pa sagsogtes
ejendom paferer sagsagers ejendom varige naboulemper, der overskrider
den naboretlige talegreense, indebaerende at sagseger har krav pa erstat-
ning svarende til veerditabet af sagsogers ejendom ved opferelsen af tilbyg-
ningen pa sagsogers ejendom, kr. 450.000, som vurderet af den af retten ud-
meldte skonsmand, se herved sagens bilag 12.

Sagseger henviser til, at det ved syn og sken méa anses for dokumenteret, at
den pa sagsogtes ejendom opferte tilbygning har en hejde og fremtraeder
markant i forhold til, hvad der var, forinden tilbygningen blev opfort, lige-
som det af skenserkleeringen (sagens bilag 12) fremgar, at indtrykket for-
steerkes af niveauforskellen mellem sagsogers og sagsegtes ejendom.

Tilbygningen har en leengde pa 11 m og en hojde fra terrasseniveau pa 7,9
m og fra jordniveau 9,0 m, idet niveauforskellen mellem ejendommene
yderligere bevirker, at tilbygningen kommer op i en hejde af ca. 9-9,5m
over haveniveau (sagsogers ejendom).

Der henvises til sagens bilag 12, svar pa spergsmal 1.

Skensmanden bekraefter ydermere i svaret pa spergsmal 1, litra b), at gene-
virkningerne, herunder indbliksgener, er knyttet til en del af terrassen, ha-
ven, en del af stuevindue, glasband under taget samt to gavlvinduer pa 1.
sal, hvor der fra tilbygningen er mulighed for uhindret indblik ind pa
sagsogers ejendom.
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Ydermere bekreefter skonsmanden som svar pa spergsmal 1, litra c), at der
bestar genevirkninger i form af skyggeproblemer, dog bemaerker skens-
manden, at han ikke vurderer dette problem til at veere naevneverdigt.

De samlede genevirkninger prisseettes af skensmanden til kr. 450.000, idet
skensmanden i svar pa sporgsmal 2 vurderer, at generne har en negativ
indvirkning pa sagsegers ejendoms pris i handel og vandel med kr.
450.000, hvilket hverken absolut eller relativt set er et uveesentligt belob,
men tveertimod er en vaesentlig indvirkning pa ejendommens pris i handel
og vandel set i forhold til forholdene, som de var, for sagsegte lod opfore
tilbygning i neer tilknytning til sagsegers ejendom.

Det gores i gvrigt geeldende, at sagsogers adgang til efter naboretlige regler
at kreeve erstatning for det veerditab, sagseger lider som felge af tilbygnin-
gens opforelse, ikke er afskaret, alene som felge af at geeldende lokalplan
for omradet (fremlagt som sagens bilag 2) ikke udelukkede opferelsen af en
tilbygning pa sagsegtes ejendom, herunder gores det geeldende, at naboret-
ten ikke bygger pa en bindende tidsprioritet om forst i tid, bedst i ret.

Haderslev Stift har til stotte for sin pastand gjort felgende geeldende:

”
.o

3.1 Overordnede anbringender

Efter dansk rets almindelige regler ydes der erstatning for veerditab som
folge af eventuelle varige naboulemper, i det omfang ulemperne overstiger,
hvad der med rimelighed ma paregnes som led i den samfundsmeessige
udvikling i det pageeldende omrade. Hvis ulemperne ikke overskrider den
naboretlige talegraense, ydes der ikke erstatning.

Hvad en nabo ma téle beror pa en konkret rimelighedsvurdering af ulem-
pens karakter, veesentlighed og paregnelighed sammenholdt med ejendom-
mens karakter og beliggenhed samt omradets karakter. Ved

vurderingen ma der tillige tages hensyn til den offentligretlige regulering
af det forhold, som har forvoldt ulemperne.

Der kan fra nyere retspraksis f.eks. henvises til MAD 2008, side 1930 O,
UfR 2009, side 2680 H, MAD 2016, side 86 V og UfR 2018, side 1441 H.

Det er sagsoger, der har bevisbyrden for, at den naboretlige talegreense er
overskredet, og for at de gvrige betingelser for at paleegge Stiftet et erstat-
ningsansvar er opfyldt. Denne bevisbyrde har sagsoger ikke loftet.

Det gores derimod geeldende, at den naboretlige talegraense for sa vidt an-
gar eventuelle gener og ulemper for sagseger, herunder lys- og skyggege-
ner, ikke er blevet overskredet ved opferelsen af tilbygningen. Tilbygnin-
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gen giver ikke anledning til sddanne gener eller ulemper for sagsoger, at
greensen for, hvad sagseger ma tale uden erstatning, er overskredet.

Stiftet har derfor ikke nogen erstatningspligt for en eventuel veerdiforrin-
gelse af sagsogers ejendom, som matte kunne henferes til tilbygningens op-
forelse.

Til stotte herfor bemeerkes, at det allerede ved udleeg af et byggefelt pa
ejendommen i lokalplan nr. 12-44-2 (bilag 2) er forudsat, at der kan opferes
en tilbygning med den placering, som nu er sket. Tilbygningen overholder
desuden hgjde- og afstandskravene i lokalplanens § 6 (bilag B), ligesom Ha-
derslev Kommune har meddelt dispensation til overskridelse af byggefeltet
med 18 cm ind mod naboskel til gst, hvis der matte veere tale om en sadan
overskridelse (bilag F).

Stiftet har saledes opfert en tilbygning helt i overensstemmelse med den lo-
kalplan, der er geeldende for omradet. Tilbygningen er desuden opfert i
samme stil og hejde, som det eksisterende stiftskontor.

Det bemeerkes desuden for sa vidt angar omradets karakter, som ogsa skal
indga i vurderingen af, hvorvidt den naboretlige talegraense er overskredet,
at stiftskontoret med den opferte tilbygning ikke storrelsesmaessigt adskil-
ler sig fra andre ejendomme i omradet, jf. bilag G og bilag H.

3.2 Anbringender vedrerende skenserklaering af 21. november 2019
3.2.1 Generelt vedrorende skonserkleeringen

Det gores gaeldende, at skansmandens vurderinger i skonserkleering af 21.
november 2019 (bilag 12) heller ikke giver grundlag for at antage, at tilbyg-
ningen giver anledning til sdadanne gener eller ulemper for sagseger, at den
naboretlige talegreense er overskredet.

Skensmanden har f.eks. vurderet, at sagsogers ejendom allerede inden op-
forelsen af tilbygningen havde udsyn til Stiftets ejendom blot i en leengere
afstand. Skensmanden har desuden vurderet, at tilbygningen kun i ganske
fa tilfeelde kan give skyggeproblemer pa sagsogers ejendom, hvilket skons-
manden vurderer som et “ikke neevneveerdigt” problem, idet der, inden til-
bygningen blev opfert, i stedet var hgje treeer, som var skyggedannende
samme steder.

3.2.2 Vedrorende sagsogers udsigt til Stiftets tilbygning

Skensmanden har i besvarelsen af tilleegssporgsmal ID vurderet, at det ho-
vedsageligt er sagsogers udsigt fra opholdsstuen i (sagsegers) tilbygning,
badeveerelset pa 1. sal og to veerelser pa 1. sal, som er berort af Stiftets til-
bygning. Skensmanden anferer samtidig, at Stiftets tilbygning ikke kan ses
fra resten af sagsogers villa.
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Det gores geeldende, at flertallet af de vinduer, som skensmanden har ind-

draget i sin vurdering af sagsogers udsigt til Stiftets tilbygning, jf. besvarel-
sen af tilleegssporgsmal ID, kun i meget begreenset omfang pavirker sagse-

gers generelle udsigtsforhold ved et “almindeligt” kig ud ad vinduerne.

Det bemeerkes hertil, at sagsogers udsigt til egen have og til seen beliggen-
de syd for sagsegers have slet ikke er berort som folge af opforelsen af til-
bygningen.

3.2.3 Vedrorende Stiftets indblik til sagsogers ejendom

For sa vidt angar Stiftets indblik til sagsegers ejendom bemeerkes indled-
ningsvis, at Stiftet ogsa forud for opferelsen af tilbygningen har haft indblik
til sagsegers ejendom dels fra ejendommen beliggende =~ adresse 3
dels fra den oprindelige ejendom (uden tilbygning) beliggende adresse 2

. Stiftets indblik til henholdsvis sagsegers have og til vinduerne i gav-
len pa sagsegers ejendom har derfor ikke i videre omfang aendret sig ved
opferelsen af tilbygningen.

Skensmanden har i besvarelsen af tilleegssporgsmal ID beskrevet, at der fra
samtlige vinduer i Stiftets tilbygning er indblik mod sagsegers ejendom i
storre eller mindre gradl. Skensmanden har i den forbindelse bl.a. anfort,
at indblikket er “specielt stort fra tagvindue nr. 1 i stiftets tilbygning” (bilag 12,
foto G smh. med foto K).

Det gores hertil geeldende, at foto G — og derved en del af forudseetningen
for skensmandens besvarelse af tilleegssporgsmal ID — ikke giver et retvi-
sende billede af udsigten fra tagvinduerne i Stiftets tilbygning.

Til stotte for dette synspunkt har Stiftet fremlagt bilag I, som er Stiftets egne
fotos taget fra tilbygningens 1. sal ved tagvindue 1. De tre fotos fremlagt
som bilag I viser, at der alene er et vist indblik til sagsegers ejendom, hvis
beskueren star helt oppe ved tagvinduet, og der vil brugerne af kontoret i
Stiftets tilbygning naeeppe opholde sig.

Det bemeerkes desuden, at der i tilbygningens stueetage alene er isat ét vin-
due mod sagsegers ejendom, og at dette vindue er placeret i tilbygningens
foyer.

3.3 Anbringender vedrerende den subsidiaere pastand

Til stette for den nedlagte subsidieere pastand gores det geeldende, at i det
omfang retten matte finde, at den naboretlige talegreense er overskredet,
kan der alene tilkendes erstatning for det veerditab, der overstiger tale-
greensen.

7
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Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Sagen angar krav om erstatning pa naboretligt grundlag. Efter almindelige na-
boretlige regler kan der palaegges erstatning, i det omfang ulemperne oversti-
ger, hvad der med rimelighed ma paregnes som led i den samfundsmeessige
udvikling pa det pagaeldende omrade.

Hvad en nabo ma téle beror pa en konkret rimelighedsvurdering af ulempens
karakter, vaesentlighed og paregnelighed sammenholdt med ejendommens ka-
rakter og beliggenhed samt omradets karakter. Ved denne vurdering ma der til-
lige tages hensyn til lokalplaner og den offentligretlige regulering, herunder
bl.a. krav om minimumsafstand til naboer, hensyntagen til indbliks- og udsigts-
gener og til skyggevirkning.

Retten leegger til grund, at tilbygningen er opfert i overensstemmelse med den
geeldende lokalplan for omradet og lovgivningens krav herom, ligesom Haders-
lev kommune har givet dispensation til overskridelse af byggefeltets afstand
med 18 cm mod det ostlige naboskel og 96 cm mod vest ind mod egen grund.
Spergsmalet er herefter om A ud fra omradets karakter og preeg,
lokalplaner og den samfundsmeessige udvikling kunne paregne, at der blev op-
fort en tilbygning til stiftets eksisterende ejendom beliggende ~ adresse 2

Stiftets kontortilbygning overholder de offentligretlige afstandskrav, og tilbyg-
ningen adskiller sig ikke storrelsesmeessigt fra andre ejendomme i kvarteret.
Tilbygningens udformning adskiller sig desuden ikke fra udformningen af den
eksisterende bygning eller de andre ejendomme langs ~ VeInan  der er be-
skrevet som store patricierlignende villaer med en karakteristisk bebyggelses-
form pa grunde med nogenlunde samme sterrelsesorden, der straekker fra VeI
mod Dammen. an

Tilbygningen med 1 %2 etager har en leengde pa 11 m, afstanden mellem de to
ejendomme er 4,4 m, og tilbygningens hejde fra tilbygningens terrasseniveau er
7,9 m og fra jordniveau 9 m, idet niveauforskellen mellem ejendommene bevir-

ker, at tilbygningen er i en hejde af 9- 9 %2 m over haveniveaueti A
ejendom beliggende adresse 1
Skensmand B har beskrevet tilbygningens hgjde som mar-

kant, da niveauforskellen mellem ejendommene bevirker, at der er ca. 10 m fra
jordniveau pa nr. ¥ til toppen af tilbygningen, og den virker markant og bom-
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bastisk, nar man kigger pa den fra nr. Y1 Indblikket fra nr. Y2 til nr. Y1 er blevet
veerre efter opferelsen af tilbygningen, der ligger veaesentligt tettere pa nr. Y1
end bispeboligen i nr. ¥3.

Skensmanden har vurderet, at der er potentielle indbliksgener fra nr. Y2 til nr.

Y1, Indbliks- og udbliksgenerne er hovedsageligt i A opholdsstue
/ pejsestue i den lave tilbygning, badeveerelset pa 1. salen og 2 veerelser pa 1. sa-
len inr. Y1, og tilbygningen i nr. Y2 kan ikke ses fra resten af A

ejendom.

Skensmanden har vurderet prisforskellen i salgsprisen efter opforelsen af til-
bygningen til 450.000 kr. Ved skennet har han lagt veegt pa, at tilbygningen
heemmer udsigten fra nr. Y1 mod nabogrunden, muligheden for overbegloelse,
at tilbygningens hejde og neerhed gor, at den virker kolossal fra nr. Y1, og at til-
bygningen er mere markant, nar den ikke er opfert i jordniveau/terreen pa grun-
den. Skyggevirkningen af tilbygningen mod nr.Y1 er ikke naevneveerdig, idet
der, inden tilbygningen blev opfert, var hgje traeer, som var skyggedannende
samme steder. Skonsmanden har vurderet, at det ikke er muligt at se tilbygnin-
gen, nar man kigger mod syd fra A

sigten over haven og Dammen.

ejendom, hvor man har ud-

Allerede ved lokalplanen 12.44-2 af 26. maj 1992 for boligomradet mellem VeI
og Dammen blev der udlagt et byggefelt, saledes at det var forudsat,
at der kunne opferes en tilbygning pd matr.nr. X1 |, Haderslev, beliggende
adresse 2 med den placering, som tilbygningen har faet.

Ud fra en samlet vurdering af lokalplanens indhold, det udlagte byggefelt,
kvarterets karakter og preeg, finder retten, at det ikke har veeret upéaregneligt for

A , at der pa stiftets ejendom matr.nr X1 Haderslev, blev opfort
en tilbygning i den storrelsesorden og dimensionering og med den placering.
Tilbygningen adskiller sig ikke fra andre ejendomme i omradet, og selv om til-
bygningen virker markant og medferer indbliks- og visuelle gener, er det efter
bevisforelsen ikke af A godtgjort, at generne ved tilbygningen
overskrider den naboretlige talegreense.

Retten tager herefter frifindelsespastanden til folge.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald samt at der har vee-
ret foretaget syn og sken, fastsat til deekning af advokatudgift med 80.000 kr. in-
klusive mom:s. A skal endeligt betale skensomkostningerne. Ha-

derslev Stift er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:



22

Sagsogte, Haderslev Stift, frifindes.

Sagsogeren, A , skal til Haderslev Stift betale sagsomkostninger
med 80.000 kr.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.





