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Vestre Landsrets dom af 29. marts 2022, 7. afd., sagerne BS-19439/2021-VLR og BS-19189/2021-
VLR
(Chris Olesen, Karen Foldager og Flemming Krog Bjerre (kst.))

B (adv. Christian Lund Agerbak) mod A Ejerforening (adv. Anders Bredgaard) og Ejerforeningen
C-vej 32-34 (adv. Christian Lund Agerbaek) mod A Ejerforening (adv. Anders Bredgaard)

B erstatningsansvarlig for terreenskader pda A’s ejendom forvoldt ved, at B havde opfort en indbyg-
get garage i skel mod A uden at etablere tilstreekkelig stettemur, hvilket var en forudseetning for
kommunens byggetilladelse og dispensation fra lokalplan til B’s opforelse af garagen. B herefter

demt til at betale udgift til etablering af stattemur i skel mod A.

Sagen vedrgrte en tvist om genopretning af terreen
pa ejerforening A’s ejendom, efter at B pa sin
ejendom havde opfart en indbygget garage i skel
til A’s ejendom pa grundlag af dispensation fra
lokalplan og byggetilladelse fra september 2015,
der var meddelt efter forudgaende hgring af na-
boer i overensstemmelse med planlovens § 20. Af
lokalplanen fremgik bl.a., at der ikke matte ske
terrenregulering inden for én meter fra skel, og i
dispensationen fra lokalplan og byggeplanen var
anfart, at det der skulle etableres en stattemur. Af
tegningsmaterialet, der var indgivet med ansgg-
ningen til kommunen, fremgik, at der skulle op-
fares en to meter hgj stettemur langs skel mod
A’s ejendom, som skulle placeres ca. 20-40 cm
over terren og vare skjult af en haek. Ved B’s ef-
terfglgende etablering af garagen fjernede B en
eldre mur og afgravede jord uden at etablere en
ny stattemur. Efterfglgende skete terraenaendrin-
ger pd A’s ejendom. A anlagde herefter sag mod
B med krav om erstatning pa 81.500 kr. for udgif-
ter til genopretning af skader pd A’s ejendom i
form af bl.a. udgift til stgttemur. A gjorde til
stotte herfor bl.a. geeldende, at B’s fjernelse af
den tidligere stgttemur og manglende etablering
af en ny stgttemur pa hele straekningen havde pa-
fort A’s ejendom skader, og at B ikke havde fore-
taget de foranstaltninger, der kan kraeves efter

byggelovens § 12. B pastod frifindelse og gjorde
til stotte herfor geeldende, at B ikke havde veeret
forpligtet til at etablere stattemur pa hele streek-
ningen, at det pahvilede A at sikre, at jorden pa
A’s ejendom ikke skred, og at det var terreenregu-
lering p& A’s ejendom, der var arsag til, at jorden
pa A’s ejendom “angiveligt skrider”. Under sagen
blev gennemfart syn og skan, der bl.a. konklude-
rede, at det var B’s etablering af garagen, der var
arsag til, at jorden skred pa A’s ejendom. Byret-
ten lagde med henvisning til bevisfarelsen og
skenserklering til grund, at B’s etablering af ga-
rage var arsag til, at jorden skred pa A’s ejendom
og gav A medhold i kravet om erstatning. B an-
kede til landsretten, hvor B supplerende gjorde
geldende, at A havde foretaget ulovlig terreenaen-
dring pd A’s ejendom. Landsretten lagde til
grund, at kommunens byggetilladelse og dispen-
sation fra lokalplan var betinget af, at A etable-
rede en stgttemur, og at der i forbindelse med
byggeri af garagen var fjernet en tidligere stat-
temur, hvilket medferte skader pa A’s ejendom,
og at det som faglge heraf er ngdvendigt at etablere
stettemur for at modsta jordtrykket. Da landsret-
ten ikke fandt, at der pa A’s ejendom var gennem-
fort ulovlige terrenendringer, for B etablerede
garagen, fik A medhold i erstatningspastanden.

Kommentar: Dommen er afgjort som en privatretlig nabosag, men viser, at hvis en naboretlig skade
ma anses forvoldt ved overtraedelse af vilkar i en byggetilladelse og lokalplandispensation, vil dette
som udgangspunkt fgre til, at der ma gives den skadelidte nabo medhold i erstatning for naboretlige
gener. De naboretlige skader, der kan forvoldes ved terrenandringer, er delvist reguleret i byggelo-
vens § 12, men nar dette ikke fik en mere fremtraedende rolle i sagen, skyldes det formentlig, at dette
allerede var adresseret i byggetilladelsen og dispensationen fra lokalplanen. Dommen indeholder et
vderligere aspekt vedrorende rette sagsogte, da A tillige havde sagsogt B’s ejerforening, men da det
alene var B, der var ansvarlig for byggeriet af garagen, blev B’s ejerforening frifundet.
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A Ejerforening
(advokat Anders Bredgaard)
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B
(advokat Christian Lund Agerbaek)
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Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg
(advokat Christian Lund Agerbeek)

Denne afgorelse er truffet af retsassessor Annemarie Harsberg.

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagen er anlagt den 28. marts 2018. Sagen vedrerer en tvist om genopretning,
efter at sagsogte B har opfort en garage i skel.

Sagsegeren, A Ejerforening, har fremsat felgende pastand:

Sagsogte 1 og 2 tilpligtes in solidum eller hver for sig at betale til sagsoger kr.
81.500 med tilleeg af seedvanlige procesrente fra sagens anleeg til betaling sker.



Pastanden er opgjort saledes:

Stettemur som pa tegninger i byggeansogning 44.000 kr.
Beleegninger og trappe, som har seetninger 13.500 k.
Nyplantning af bunddaekkende planter og opgravning

og genplantning af bog ved terrasse 6.000 kr.
Udleegning af muld til oprindeligt niveau og graessaning 18.000 k.
I alt 81.500 kr.

De sagsogte har fremsat pastand om frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a. Forklaringerne er gengivet i dommen.

Oplysningerne i sagen

Parternes ejendomme stoder op til hinanden og har adresse henholdsvis D Vej
og C Vej. 12009/2010 meddelte Aalborg Kommune afslag til daveerende ejere af
ejendommen D Vej pa en ansegning om terraenregulering pa ejendommen. Den
20. marts 2015 ansegte sagsogte B Aalborg Kommune om byggetilladelse til op-
forelse af en garage. Med ansggningen fulgte en skitsetegning, der viste en ca.
to m hgj stettemur fra garagen, og en tegning, der viste garagens indplacering i
forhold til huset og eksisterende jordniveau.

Aalborg Kommune sendte den 8. juni 2015 en naboorientering i henhold til
planlovens § 20, hvori anfertes:

Kap. 7.4 foreskriver, at der ikke ma terreenreguleres naermere skel end 1,00
m. I forbindelse med etablering af garagen vil der blive reguleret pa ter-
reen naermere skel end 1 m. Der vil blive etableret en stottemur hvor det er
nedvendigt.

Kommunen meddelte en forhandstilkendegivelse den 24. juli 2015, hvori
anfortes:

Det anspgte kraever en dispensation fra lokalplan og sagen har veeret
sendt i naboorientering og der er i den forbindelse kommet bemaerk-
ninger. Disse er taget med i vurderingen og kommenteres herunder.

* Stettemuren bliver ikke synlig fra nabogrunden pa grund af haekken.
Terrassen pa garagen bliver pd samme niveau som pa D Vej 1b. Der vil
ikke blive indbliksgener. Terrassen er skjult bag heekken.

* Garagen graves ind i terreen og stettemuren langs med skel bliver ca. 20-
40 cm over terreenniveau og skjult af haekken. Veern pa garagen tilpasses
eksisterende bygning.

Garagen blev opfert i efterdret i 2015. Sagsogte fjernede en mur, der oprindelig
stod i skel mod sagsager, men efter et mageskifte stod pa sagsegtes ejendom.
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Sagsogtes entreprengr gravede jorden veek i to meters bredde op langs skellet
for at skabe arbejdsrum. En del af sagsogers haveareal blev herved odelagt. Der
er en forholdsvis stor niveauforskel mellem de to ejendomme.

Aalborg Kommune meddelte den 13. juli 2018:

Der er den 30-09-2015 givet tilladelse til en garage pa 66 m2 samt
dispensation fra lokalplanen 05-078 til terreenregulering.

Da det star i tilladelsen, at der skal etableres en stottemur er det et krav i
det omfang, det er angivet pa tegningsmaterialet og nedvendigt for udfer-
sel for byggeriet.

Der er foretaget syn og skon ved syns- og skensmand Ole Birger Mogelmose,
der har afgivet skenserkleering af 21. november 2018 og to supplerende erkleer-

inger.

Der har veret fremlagt en raekke fotos af gravearbejdet og forholdene for og
efter opferelse af garagen.

Forklaringer

E, A Ejerforening, har forklaret, at der er to enheder i ejerforeningen. Han og

hans aegtefeelle flyttede ind i 2013. Terreenet skraner opad fra C Vej, og sagso-
gernes have folger bakken, mens sagsogtes ejendom er gravet ind i terreenet.
Der er ikke sket en terreenregulering af sagsogernes ejendom i sagsogernes ejer-
tid. Mellem de to ejendomme stod en mur, der holdt pa jorden. Muren gik et
stykke ind pa ejendommen og var i hejde med stenseetningen ud mod C Vej.
Oprindelig stod muren i skel. Sagsogte ejede stykke jord pa den anden side af
sagsogernes ejendom, og det blev aftalt at bytte dette areal med sagsegte, sa
han kunne fa plads til en indkersel. Ud mod C Vej har sagsegernes grund den
oprindelige bredde. Forrige ejer havde onsket at haeve niveauet mod C Vej for
at fa en mere jeevn have, men fik afslag fra kommunen. De modtog en naboori-
entering fra Aalborg Kommune i anledning af sagseogtes ansggning om tillad-
else til at opfore en garage gravet ind i terreenet og opfert i skel. Med orienter-
ingen fulgte en tegning, der viste byggeriet fra siden. Det fremgik af tegningen,
at der skulle etableres en 2 m hgj stottemur. De afgav rettidigt et horingssvar.
Deres bemarkninger fremgar indirekte af kommunens forhandstilkendegivelse
af 24. juli 2015. De bemeerkede, at stottemuren ikke behovede at veere to m hgj,
og at der kunne veere et problem med indbliksgener fra en terrasse oven pa gar-
agen. Gravearbejdet var omfattende og omfattede en del af sagsogernes ejend-
om. Siden op mod sagsegernes ejendom var i flere maneder ikke understottet.
Der blev fjernet planter, greespleene og jord. En del af haekken blev flyttet mid-
lertidigt. Da jorden begyndte at skride, kontaktede de entrepreneren og sagsog-
te. Der opstod revner pa terrassen naermest sagsggte. Der er ikke sket nogen
reetablering pa sagseogernes ejendom. Der er pafyldt jord ved Hegnssynets
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foranstaltning. Heekken langs indkerslen skal placeres i et hojere niveau. De
onsker forholdene reetableret og niveauet haevet til det tidligere. De kan ikke
acceptere skansmandens alternative losningsforslag, hvorefter man lader deres
ejendom skrdne ind mod sagsegtes ejendom, idet de dermed skal bidrage med
3 m af deres have. Muren holdt pa jorden hele vejen rundt pa begge grunde.
F, A Ejerforening, har forklaret, at hun er uddannet civilingenior inden for byg-

ge- og anleegskonstruktion. Der var tidligere en stottemur mellem ejendomme-
ne til at holde pa jorden. Den var ikke opfert som fundament for et stakit. Aal-
borg Kommunes skrivelser fra 2010 og 2011 vedrerer parkeringspladser mod D
Vej og har intet med denne sag at gore. Hun sendte ejerforeningens bemaerk-
ninger til naboorienteringen til kommunen. Ejerforeningen havde ingen be-
meerkninger til selve garagen. Bemaerkningerne vedrorte spergsmalet om ind-
bliksgener fra terrassen pa garagen og hejden af stattemuren, der ifolge en teg-
ning skulle veere 2 m hgj. De onskede en haek, der skjulte muren. Hun fulgte ik-
ke neermere med i byggeriet. Hun er enig med skensmanden i dennes beskriv-
else af, hvordan en kebenhavnervag laves. Kebenhavnervaeggen er i dette til-
feelde sat for sent, og jorden er skredet. Der blev pa et tidspunkt fyldt op bag
kebenhavnerveaeggen, men skaderne stoppede ikke. Den fejlbehzeftede koben-
havnerveeg er ikke arsag til forholdene pa den nederste del ud mod C Vej. Det
var afgerende for sagsogerne, at den relativt lille have genetableredes i den op-
rindelige udformning og det oprindelige niveau. Hegnssynet kunne ikke be-
handle spergsmal vedrerende stottemur og reetablering af havearealet. Hegns-
synet bestemte, at sagsogte skulle genetablere haekken, sa der ikke var indbliks-
gener. Haekken blev senere etableret pa Hegnssynets foranledning. Der er fyldt
jord pd, sa der kunne plantes en haek pa deres side af garagen, og det ser nogen-
lunde ud som tidligere. Der er et knaek pa haekken efter garageanlegget. Fra ga-
ragen og ud til vejen er der en skraning i ca. to meters bredde. Heekken star ved
foden af skraningen. Niveauet her skal heeves til det tidligere niveau. Hun ind-
hentede i 2017 et tilbud pa, hvad det ville koste at genetablere haven, og fra den
murer, der havde opfert garagen, et tilbud pa opferelse af en stottemur. Sagseg-
erne kan ikke acceptere det alternative forslag med en skraning pa deres grund,
da de sa ikke vil kunne anvende denne del af haven. Skraningen kan etableres
pa sagsegtes ejendom. Det er ikke afgerende, at der opferes en stottemur.

G, A Ejerforening, har forklaret, at han og hans segtefeelle flyttede ind i juni 20-

10. De har raderetten over den del af ejendommen, der vender ind mod sagseg-
te. Der har veeret en garage et stykke fra skellet mod sagsogte ud mod C Ve;j.
Garagen blev nedlagt i forbindelse med opdelingen i to ejerlejligheder, for juni
2010. Der var en stottemur mellem de to ejendomme. Stettemuren stod oprind-
elig i skel. Den holdt pa jorden og var ikke fundament for stakittet. Der var jord
til begge sider, der blev holdt pa. Sagsegte ejede tidligere et lille areal matr.nr. x
ud mod D Vej. De aftalte, at sagsogte i stedet fik et areal ind mod sin egen ejen-
dom, sa han kunne fa plads til en indkersel og en garage, under forudseetning
af, at de blev holdt skadeslose. Der er ikke sket en terreenregulering af sagsoge-
rnes grund i hans ejertid.
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Det var en forudseaetning for projektet, at haven blev retableret. Kort efter at ud-
gravningen var gaet i gang, begyndte jorden pa sagsegernes ejendom at skride.
Han kontaktede sagsogte og entreprengren. Der blev sat en afspeerring op og
heeldt sand ned bag kebenhavnerveaeggen, men saetningsskaderne fortsatte. Ga-
ragen er placeret i skellet, hvor haekken skulle plantes, sa haekken star pa sag-
sogernes ejendom. Haekken star ikke i samme niveau som tidligere og skal flyt-
tes op i hgjden. Efter maj 2016 kontaktede han flere gange sagsogte og til sidst
Hegnssynet. Kommunen havde afsluttet byggesagen og kunne ikke gore noget.
Seetningsskaderne var tydelige fra begyndelsen og forplantede sig til toppen af
huset rundt om trappe og indgangspartier. Disse skal omleaegges, for at det kan
blive peent. Skaderne fortsatte i flere ar. Seetningerne omkring huset var sket i
2018 og er indregnet i gartnerens tilbud. Sagsegerne kan ikke acceptere en skra-
ning pa deres ejendom. Skraningen kan veere pa sagsogtes ejendom. Det er ikke
et krav, at der etableres en stottemur. Der skal etableres noget, der holder pa
jorden.

Sagsogte B har forklaret, at han kebte sin ejendom i 1998 eller 1999. Hegnet og
muren er opfort i 1955. Muren gik hele vejen rundt om grunden. Den stod pa
hans grund, op mod skellet. Der var pa naboejendommen en garage skrat ud
fra skellet med udkersel til C Vej. To-tre m ind pa grunden var niveauet det
samme som fortovet. Bunden af garagen 1a ca. 20 cm hojere end hans indkersel.
Der var et lille stykke jord mellem garagen og hans grund. Han havde en park-
eringsplads pa sin side. Indkerslen startede ca. 1 m fra muren. Niveauet var det
samme hen til muren, der stod frit til begge sider. Ejendommen blev i 2006 op-
delt i to ejerlejligheder. Han har raderetten over den del af grunden, der vender
ind mod sagsegerne og den bageste del. Ejerforeningen har ikke noget med ga-
ragebyggeriet at gore. Han ejede et areal pa ca. 15 m 2 pa den anden side af sag-
segernes ejendom. Den daverende ejer af naboejendommen havde inddraget
arealet. Ejendommen blev solgt, og han foreslog de nye ejere, at de overtog ma-
trnr. x, mod at han overtog et tilsvarende areal i skellet. Han aftalte med dav-
erende ejer, at han skulle kebe de seks m2 ud mod C Vej for 1.200 kr. pr. kva-
dratmeter. Det ville imidlertid koste ca. 30.000 kr. at fa matrikuleringen pa
plads, og han aftalte i stedet, at han fik en vejret, saledes at skellet gik lige ud,
og betalte omkostningerne til landinspektoren. De nye ejere onskede ikke at
overholde aftalen. Han har betalt omkostningerne til landinspektoren, men fik
ikke vejretten. Efter overtagelsen af arealet stod muren %2 -1 m inde pa hans
grund. Muren skulle oprindelig tjene som en opdeling mellem ejendommene.
Efter at terreenet var blevet eendret pa naboejendommen, holdt den ogsa pa
jorden. Terraenet blev i 2009 haevet mod D Vej. Oprindelig var de forste 2-3 m
ud til fortovet i samme niveau som C Vej. Terraenet blev havet ca. 1 m, herefter
var der en svag heldning, herefter blev det heevet igen. Han blev ikke oriente-
ret om terreenreguleringen. Kommunen oplyste, at der var givet tilladelse. Han
var ikke utilfreds, men der skulle findes en losning. Terreenreguleringen gik op
over muren. Hegnet var der stadig pa dette tidspunkt. En af de daveerende ejere
spurgte, om de kunne fjerne hegnet og plante en heek i stedet for. Han accepter-
ede dette, men betingede sig, at haekken ikke skulle veere hgjere end 1,5 m. Han
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oplyste, at han planlagde at opfere en garage, sa han ville plante heekken og
plante en ny haek, nar garagen var opfert. Han satte haekken 80 cm inde pa
grunden. Man kan kalde den en midlertidig haek.

Han fjernede muren for at fa plads til indkerslen. Der var intet fundament un-
der muren. Garagen blev bygget ind i skrdningen. Snittegningen af garageproj-
ektet med en mur fra garagen til C Vej er udarbejdet af murerfirmaet. Han ind-
hentede et tilbud pa en to m hgj mur, men det har aldrig veeret planen, at den
skulle veere sa hej. Han havde til hensigt at opfere en stottemur, da han havde
vejretten pa de 6 m. Da denne aftale ikke blev overholdt, sa han ingen grund til
at opfere muren. Han brugte en tegning fra 2006 til at tegne garagen ind i. Han
har péfert ordene Nuvarende niveau og tegnet stregen, der viser hans grund ind-
en opforelse af garagen. Han adviserede ejerne af naboejendommen om garage-
projektet. Det fremgar af byggetilladelsen, at man skulle ind pa sagsegernes
grund. Han har sikkert ikke adviseret naboerne herom, idet han antog, at det
var en del af byggetilladelsen. G kontaktede ham i slutningen af oktober eller
november maned 2015 angaende jord, der var skredet ned. Han videregav bes-
keden til murerfirmaet, der lovede at udbedre det og fyldte op med sand og
grus ved kebenhavnerveeggen. G tilkendegav, at stenene skulle reetableres.
Han tilbed at lave arbejdet. Han fremsatte ikke tilbuddet skriftligt. Han anslog,
at det ville koste ca. 5.000 kr. med 6 — 9 planter pr. m2 og en murer til at retab-
lere det gvrige. Der skulle indhentes tre tilbud ud fra de reelle skader. Naboer-
ne var ikke interesseret i forslaget. Han horte forst noget til sagen ved skensfor-
retningen i oktober 2018. I sommeren 2018 sank jorden foran hans hus 2-3 cm.
Det var ikke sket tidligere. Han fik oplyst, at det var pa grund af den torre som-
mer. Han anerkender, at der skal ske en retablering, men ikke, at der skal opfer-
es en stottemur. Kommunen har ikke anmodet ham om at opfere en stottemur.

Syns- og skensmand Ole Birger Mogelmose har forklaret, at princippet i en keb-

enhavnervaeg er, at der nedgraves nogle lodrette sgijler af stal eller tree, og her-
efter bagved nogle stalplader eller kraftige plader af temmer, hvorefter man
graver bort. Materialerne skal veere rigtigt dimensioneret, sd udbgjning undgas.
Hvis man begynder at grave og fylder op bagved, har man ikke forhindret et
skred i den bagvedliggende jord. Kebenhavnervaeggen er i dette tilfeelde ikke
lavet korrekt. Man skal beregne jordtrykket og stalprofilerne. I dette tilfeelde er
profilerne underdimensioneret. Selv om vaeggen var blevet etableret i den rig-
tige raekkefolge, ville der have veeret en uacceptabel stor udbgjning, der bevirk-
er, at jorden bag ved kan bevage sig. Det tidligere hegn mellem ejendommene,
kreever ikke et kraftigt fundament. Man kan seette et stakit oven pa en stotte-
mur. Han kan henholde sig til opgerelsen over omkostningerne ved retablering.
En tredjedel af udgiften pa 18.000 kr. kan henfores til streekningen ud mod vej-
en, og to tredjedele til den overste del. Ved besigtigelsen konstaterede han, at
beleegningen og den underliggende jord i den side, der vender ind mod sagseg-
te, havde sat sig. I Aalborgomradet er der ikke udterringsfarlig jord. Artiklerne
om revner i huse som fglge af den varme sommer i 2018 har derfor ingen rele-
vans. Der er ikke standarder for, hvordan man indbygger jord i sin have. For at
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bevare heekkens genbrugsveerdi skal den graves op, seettes til side og genplant-
es efter opfyldning af jord og etablering af beleegninger. Bunden af sagsogtes
garage ligger lavere end gadeniveauet. Hojdeforskellen til naboen bliver der-
med storre. En stottemur kan laves pa mange mader. Det er nodvendigt med en
mur, der kan optage jordtrykket. Muren skal etableres fra hjornet af garagen og
ud til C Vej. Aalborg Kommune har, jf. naboorienteringen, stillet krav om, at
der ikke foretages terreenregulering neermere skel end 1 m. Det oprindelige
jordniveau, fra for gravearbejdet blev sat i veerk, fremgar af flere af de fremlagte
fotografier. Han har besvaret sporgsmalene ud fra de jordniveauer, der var
umiddelbart for gravearbejdet blev sat i veerk. Han har ikke undersegt forhold-
ene elleve ar tidligere. Man kan se pa et af de fremlagte fotos, at stattemuren
flugter med muren mod vejen. Han fik udleveret fotografierne fra oktober 2015
til april 2016. Muren, der er fjernet, er opfert af beton, og gar ind til ca. det sted,
hvor hjernet af garagen er i dag. Man kan stebe en ny mur med en gennem-
snitshejde pa ca. 70 cm med aftagende hejde ud mod vejen, og en sokkel pa ca.
en meter. Hvis terreenet skal reetableres til det oprindelige niveau, skal der op-
fores en stottemur. Han har henholdt sig til tegningen, der fremgar af byggean-
segningen. Der skal veere et fundament pa en meter under jorden. Det er ikke
ngdvendigt med en meter over jorden. Det er nedvendigt med en hgjde svar-
ende til terreenforskellen. Gennemsnitshejden er ca. 60 cm, og muren er hojest
ved garagen. Han kan ikke svare pd, om den tidligere mur har haft et funda-
ment pa en meter. Der har veeret gravet en rende med beton, da muren ellers
ville veaere veeltet. En mur skal have fat et stykke ned ijorden. Muren ser ud til
at udfylde sin funktion, som den skal. Nar stottemuren er etableret, kan der
fyldes op pa bagsiden, sa forholdene bliver som tidligere. Trappen ved huset
har ikke taget skade. Der er sket seetningsskader pa to beleegningsarealer og
stentrappen. Seetningsskaderne har sammenhaeng med byggeriet af garagen.
Skraningen i det alternative forslag ville have en bredde pa 2-2%2 meter og en
heeldning pa ca. 30 grader. I sa fald skal jordniveauet i den egverste del af haven
retableres, og der skal sas grees.

Parternes synspunkter
A Ejerforening har i sit pastandsdokument anfert folgende:

Det er sagsogte B, C Vej 32, 9000 Aalborg der har etableret garage i skel mod
sagsoger, D Vej 1B, 9000 Aalborg.

Det fremgar at tingbogen, at C Vej 32 bestér af 2 ejerlejligheder, hvoraf den ene
tilherer B.

Det fremgar af bilag 1 (vedtaegter for Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg),
jf. § 3, at grunden med de pa denne veaerende indretninger tilherer og admini-
streres af ejerforeningen.
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Det har ikke veeret muligt at rekvirere andre oplysninger, herunder kort fra
landinspektor.

I denne sag har det séledes vaeret nodvendigt at indstaevne savel ejerforeningen
som B, idet det ikke er muligt at afdeekke, hvorvidt B og/eller ejerforeningen har
raderetten over det areal, som sagen omhandler.

Det skal dog bemaerkes, at det er B, der har korresponderet med kommunen i
forbindelse med byggeansogning m.m., ligesom korrespondance fra sagsoger
og undertegnede er sket med Bs advokat.

Til stotte for sagsegers pastand gores det sdledes geeldende,

at sagsogtes fjernelse af tidligere mur har pafert et tab for sagseger,

at pageeldende tab er dokumenteret i skenserkleering,

at sagsegte er forpligtet til at leve op til Aalborg Kommunes betingelse for
dispensation, jf. bilag 2: "Der vil blive etableret stottemur, hvor det er nod-
vendigt',

at sagsogers haveareal er skredet som folge af en fjernelse af mur,

at sagsogte ikke har foretaget de foranstaltninger, der med rimelighed kunne
forlanges for at undga folgeskader pa sagsogers grund, jf. byggelovens § 12, stk.
1 og stk. 5,

at der er direkte arsagssammenhaeng mellem sagsogers tab og sagsegtes
handling og undladelse, samt

at sagsegers tab som beskrevet i pastanden er en paregnelig folge for sagsogte.

Det bestrides,
at skaderne pa sagsogers ejendom har noget at gore med varmeforhold i 2018,
ligesom det bestrides, at bilag E har nogen relevans for neerveerende sag.

B har i sit pastandsdokument anfort folgende:

Til stotte for den nedlagte pastand gores det seerligt for sa vidt angar sagsegte 2
geeldende:

at der ikke er tale om rette sagsogte, idet sagsogte 2 intet har haft med sagsogte
1’s byggeprojekt at gore.

Til stotte for den nedlagte pastand gores det for begge de sagsogte geeldende:
at sagsogte ikke er forpligtet til at etablere stottemur helt ud til vejen,

at den tidligere anlagte mur ikke var en stottemur, og at muren var placeret
inde pa sagsogtes matrikel,

at pligten til at holde pa egen jord pahviler den part, hvis jord er i fare for at
skride —i dette tilfeelde sagsoger,
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at sagseger har foretaget en ulovlig terreenregulering, som er den direkte arsag
til, at sagsogers egen jord angiveligt skrider, og at sagseger derfor har udvist
egen skyld,

at sagsoger ikke har dokumenteret et tab - hverken for sa vidt angar muren eller

haven, at der ikke er handlet ansvarspadragende,

at sagsoger ikke har dokumenteret, at arsagen til skaderne pa sagsogers
flisearealer skyldes sagsogtes forhold. Der er, med andre ord, ikke den
fornedne arsagsforbindelse,

at sagseger alene kan kraeve den billigste losning, hvorfor sagseger under alle
omstendigheder ikke kan kreeve, at sagsogte etablerer en ny mur mellem ejen-
dommene, idet skonsmanden i svarene til spergsmal 3 og SS6 anferer en alter-
nativ metode, som er omkostningsfri, hvorfor sagseger ikke kan gore krav pa at
fa etableret en stottemur, idet en mulig udbedring med etablering af skranings-
anlaeg vil veere en fuldt ud handvarksmaeessig korrekt losning uden omkost-
ninger. I denne forbindelse gores det geeldende, at en part alene kan kraeve den
billigste udbedringsmetode af den anden part, og at den billigste udbedrings-
metode i henhold til skensmandens besvarelse er etablering af et skraningsan-
leeg, og at omkostninger hertil udger O kr.,

at eventuelle skader pa sagsogers haveanleg kan skyldes fejlagtig udfert "keb-
enhavnerveeg", men at skaderne ikke kan henfores til manglende stottemur,

at eventuelle skader som folge af "kobenhavnervaeggen" ville opsta i 2015/2016,
hvorfor skader omkring sagsegers hus forste gang rapporteret i forbindelse
med skensforretningen i efteraret 2018 pa denne baggrund ikke kan anses som
bevisligt at have nogen arsagssammenhang hermed.

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

Rettens begrundelse og resultat

Retten leegger efter Bs forklaring til grund, at opferelse af garagen alene er hans
projekt. Allerede af denne grund frifindes Ejerforeningen C Vej 32 — 34.

Sagsegte medsendte i sin ansegning om tilladelse til opferelse af garagen teg-
ningsmateriale, der viste en stottemur fra garagen. Aalborg Kommune stillede i
sin godkendelse af ansggningen som en betingelse, at der opfertes en stottemur
i det omfang, det var nedvendigt.

Skensmanden har i spergsmal 1 anfort, at arsagen til, at sagsogers haveareal
mod skellet er skredet, er sagsogtes byggeri, herunder fjernelse af den tidligere
mur og samtidige etablering af garage.
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Skensmanden har i spergsmal 2 anfert, at det er nedvendigt, at der etableres en
stottemur til at modsta jordtrykket, og at muren skal ga fra hjerne af garage til
stenseetning ved gaden, i aftagende hgjde.

Skensmanden har som en alternativ lgsning i spergsmal 3 anfert, at der kan
etableres skraningsanleeg med ca. 33 graders heeldning, sdledes at skraningen
ligger i haven pa D Ve;.

Skensmanden har i spergsmal 4 opgjort udgifterne til stottemur som vist pa
tegninger i byggeansegning til 81.500 kr.

Skensmanden har i spergsmal SS 1 anfert, at den stotteveeg, som sagsogtes
entreprener opferte, ikke er etableret korrekt.

Skensmanden har i spergsmal SS 11 anfert, at der pa sagsogtes ejendom er af-
gravet en kile, som gar fra ca. 0,7 m ved fortov og ca. 1,5 m under oprindeligt
terreen ved forkant garage.

Retten finder det ikke bevist, at arsagen til, at havearealet pa sagsogers ejendom
er skredet, er en terreenregulering pa sagsegers ejendom.

Efter de afgivne forklaringer og skenserkleeringerne leegger retten til grund, at
sagsogers haveareal og beleegninger mv. er skredet som felge af sagsegtes op-
forelse af en garage og fjernelse af en mur, og at der ikke er sket en retablering.

Sagsegte skal herefter sorge for retablering.

Sagsoger findes ikke at skulle acceptere den af skensmanden anforte alternative
losning, hvorefter der etableres et skraningsareal pa en del af deres ejendom.

Efter syns- og skensmandens opgerelse, som retten ikke har grundlag for at til-
sidesaette, fastsaettes udgifterne til retablering til 81.500 kr., der skal betales af
sagsogte.

Som folge af sagens resultat skal sagsogte B betale sagsomkostninger til sag-
soger.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 21.875 kr., af retsafgift med 1.980 kr. og af evrige udgifter
16.120 kr. (gebyr til Voldgiftsneevnet 2.500 kr. og skensmand, erkleeringer 6.930
kr., athjemling 6.690 kr.), i alt 39.975 kr. Belobet til advokat er tillagt moms, idet
det fremgar af processkrifterne, at A Ejerforening ikke er momsregistreret.

I forholdet mellem sagsoger og Ejerforeningen C Vej 32-34 ophaeves sagens
omkostninger.

THI KENDES FOR RET:
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Sagsogte 1 B tilpligtes at betale til sagsoger Ejerforeningen D Vej1 A og 1 B
81.500 kr. med tilleeg af seedvanlige procesrente fra sagens anlaeg til betaling
sker.

Sagsogte 2 Ejerforeningen C Vej 32-34 frifindes.
B skal til A Ejerforening betale sagsomkostninger med 39.975 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 29. marts 2022

Sag BS-19439/2021-VLR
(7. afdeling)

B
(advokat Christian Lund Agerbaek)

mod

A Ejerforening
(advokat Anders Bredgaard)

08

Sag BS-19189/2021-VLR
(7. afdeling)

Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg
(advokat Christian Lund Agerbaek)

mod

A Ejerforening
(advokat Anders Bredgaard)

Retten i Aalborg har den 6. maj 2021 afsagt dom i 1. instans (sag BS-10943/2018-
ALB).

Landsdommerne Chris Olesen, Karen Foldager og Flemming Krog Bjerre (kst.)
har deltaget i sagernes afgorelse.



Pastande

Sag BS-19439/2021-VLR

Appellanten, B, har gentaget sin pastand for byretten om frifindelse, subsidieert
frifindelse mod genetablering af 60 cm hgj mur uden sokkel langs skelgraensen
mellem de to ejendomme fra garagen og frem til fortovet ud mod C Vej.

Indsteevnte, A Ejerforening, har pastdet dommen stadfeestet.

Sag BS-19189/2021-VLR

Karende, Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg har nedlagt pastand om, at
indkeerede, A Ejerforening, skal betale sagsomkostninger til keerende med
21.875 kr.

A Ejerforening har pastaet byrettens omkostningsafgorelse stadfeestet.
Supplerende sagsfremstilling

Der er for landsretten fremlagt kotetegning med indstregninger af koter marke-
ret med sorte kryds for opmalte koter den 24. april 2010 og med rede kryds for
opmalte koter den 14. januar 2022.

Der er fremlagt kopi af Bs brev af 8. juli 2015 til By- og Landskabsforvaltningen,
Aalborg Kommune, i anledning af naboheringen af A Ejerforening vedr. bygge-
sagen med garagen pa Bs ejendom, kopi af byggetilladelse af 30. september 20-
15 fra Aalborg Kommune til byggeriet af garagen og kopi af By- og Landskabs-
forvaltningens, Aalborg Kommunes, afslag af 7. december 2016 pa Bs klage af
12. september 2016 over en terreenregulering pa ejendommen D Vej 1A og 1B.
Det fremgar af afslaget, at klagen har givet anledning til, at By- og Landskabs-
forvaltningen har gennemsogt de tidligere sager i byggearkivet, og det har vist
sig, at “sagen fra 2009 ikke drejer sig om terreenregulering, men om etablering
af stettemur pa hjernet af D Vej og C Vej”, og at der derimod i forbindelse med
en sag fra 2011 om overkorsel er givet dispensation til den foretagne terraenre-
gulering. P& den baggrund er klagen afvist.

Forklaringer
B, E og G har afgivet supplerende forklaring. H har endvidere afgivet forkla-
ring.

B har forklaret, at den mur, han havde teenkt sig skulle etableres fra garagen og
ud til vejen, ikke skulle veere 2 meter hej. Muren var teenkt som en mur mod na-
boens grund med henblik pa at indramme hans egen grund. Muren skulle pla-
ceres et andet sted end den nedrevne mur, da skellet var flyttet ca. 80 cm ind pa



hans grund. Han valgte dog en anden lgsning uden en mur. Det droftede han
ikke med kommunen. Han havde dog en samtale med H, Aalborg Kommune,
om muren, og han fik oplyst, at muren kun skulle opferes, hvor det var nod-
vendigt. H gav ikke udtryk for, at en mur helt ud til vejen var nedvendig. En-
treprengren fjernede den eksisterende mur. Formalet med denne mur havde
bl.a. veeret, at den var stotte for et raftehegn mellem hans ejendom og naboejen-
dommen (D Vej 1A og 1B). Frem til 2009 havde der veeret en garage pa nabo-
ejendommen. Der var udkersel fra garagen ud til C Vej. Der var et raftehegn, og
det omkringliggende terraen hvilede ikke ind mod raftehegnet, da der var en
indkersel, hvorfor der var frit til begge sider af hegnet. Da muren blev fjernet i
forbindelse med garagebyggeriet, viste det sig, at muren stod direkte oven pa
jorden og ikke havde en sokkel.

Den geotekniske rapport fra 11. november 2015, ekstrakten side 145 ff., blev la-
vet pa grund af, at entrepreneren pastod, at jordbundsforholdene ikke var, som
han have oplyst. Det viste sig, at hans oplysninger var korrekte. Foto 1 og 2 i
rapporten er taget op mod naboen mod syd bag ved hans hus, ikke mod huset
pa D Vej 1B. Foto 3 viser hjornet af vaeggen og er taget over mod D Vej 1B. Jor-
den fra naboejendommen D Vej 1A og 1B skraner mest ned mod C Vej og kun
en lille smule nedad mod hans ejendom. Nabogrunden ligger ud mod C Vej en
del hgjere end hans grund. Han vil tro, at der er fyldt op til 80 til 150 cm pa na-
bogrunden, mindst nede ved vejen. Skellet mellem hans ejendom og naboejen-
dommen blev eendret i 2010, og i den forbindelse blev der foretaget en opma-
ling af koter, som er angivet med sorte krydser pa kotetegningen, ekstrakten
side 123. Han har bedt landinspektoren om den opmaling af koter, der er foreta-
get den 14. januar 2022. Malingerne fra januar 2022 viser, at koterne ikke er ble-
vet lavere, og han mener derfor, at malingerne ikke giver anledning til, at han
skal fylde jord op ved skellet. Han har ikke haft problemer med jordskred fra
naboejendommen ind pa sin ejendom i forbindelse med garagebyggeriet eller
efterfolgende. Heekken, der er plantet i skel, har det fint. Han har ikke faet hen-
vendelser fra kommunen om problemer med byggeriet.

Det haveprojekt pa naboejendommen, som han har faet sendt i nabohering efter
byrettens dom, havde han ikke hort om tidligere. Han har set en havearkitekt
tage billeder af haven. Pa tegningen, der horer til projektet, ekstrakten side 225,
svarer firkanten med cirklen ogverst i hgjre hjorne til indkerslen til den oprinde-
lige garage mod C Vej. Han synes, at projektet ser veeldig fint ud. Han mener
ikke, at naboerne har udfort det arbejde pa nabogrunden, som der krzeves beta-
ling for. Det skyldes vel, at haven skal leegges om.

Han anerkender, som han ogsa gjorde det i byretten, at der skal ske retablering,
og han har faet et tilbud, der koster ca. 5.000 kr. Det vil han gerne betale.



Man kan ikke i dag se, at der ikke var en sokkel under den fjernede mur. Man
kan bade ud fra de opmalte koter og billeder i sagen se, at der er fyldt jord pa
nabogrunden. Da han etablerede sin garage, var der en niveauforskel pa ca. 80
cm ved C Vej stigende til ca. 150 cm ved garagen. Pa fotoet, ekstrakten side 172,
markerer de to landmalerpinde i front det nye skel. Indkerslen pa hans side ud
mod C Vej var i niveau med nabogrunden. Der blev ved hans garagebyggeri
gravet noget jord af ud mod vejen, men det blev fyldt pa igen.

Han har selv lavet byggeansggningen til kommunen, men entrepreneren har la-
vet tegningen med havemuren, der fulgte med. Det var meningen, at der skulle
have veeret en mur ned mod vejen, dog skulle den ikke veere 2 meter hgj som
angivet pa tegningen. Det er hans opfattelse, at det var unedvendigt at opfere
en stottemur pa det sidste stykke fra garagen ned mod vejen, hvorfor han har
undladt det. Nar muren var med i byggeansegningen, havde han mulighed for
at opfere den. Det ville han ikke have haft, hvis den ikke havde veret neevnt.
Nar han har omtalt stattemuren i svaret pa naboheringen, skyldes det, at han
mest for synets skyld havde planer om en mur. Han kan ikke forklare, hvorfor
han omtaler muren som en stgttemur.

Det var ikke muligt i forbindelse med garagebyggeriet at holde pa jorden i for-
hold til naboen mod syd. Det skyldtes dog ikke, at kebenhavnerveeggen var op-
fort forkert. Det er korrekt, at der blev konstateret en sammenstyrtning af jord
ved kebenhavnervaeggen. Pa tegningen til byggeansegningen, ekstrakten side
132, er det ham, der har angivet "Nuvarende niveau”. Han har reguleret terree-
net pa egen grund.

Det er korrekt, at han gennem sin tidligere advokat i 2016 klagede over ulovlig
terreenregulering pa naboejendommen, og at hans klage blev afvist af By- og
Landskabsforvaltningen den 7. december 2016, sagens bilag 21. De forrige ejere
af naboejendommen onskede at haeve niveauet ud mod D Vej. Det afslag pa di-
spensation, der er givet i 2009, vedrerer en regulering pa hjornet af D Vej/C Vej.

Fotografiet, ekstrakten side 192, viser, at hans entreprener i forbindelse med
gravearbejdet har veeret helt inde og rere ved en sti med sten pa naboejendom-
men. Der er efterfolgende fyldt jord pa og glattet ud. Der skulle ogsa have vee-
ret sten pa og han gav naboen besked herom, men fik ingen respons herpa.

E har forklaret, at han bor i elendommen D Vej 1A. Der er ikke foretaget en ter-
reenregulering i hans ejertid. Det er korrekt, at der har veeret en ansggning, der
blev afslaet, og der har veeret en regulering ud mod D Vej. Der er intet, der un-
derbygger Bs pastand om, at der skulle vaere foretaget en ulovlig terreenregule-
ring. Det har ikke noget pa sig. Der er nogle uhensigtsmaessigheder med trafik-
ken omkring hans terrasse og parkeringspladsen ud mod D Vej, hvorfor der er
sogt rad hos en havearkitekt, der har lavet en vision for en helhedslesning. De



har ikke faet alle nedvendige tilladelser og priser. De er i tvivl om, hvorvidt det
overhovedet bliver til noget med projektet.

Der er en niveauforskel fra deres ejendom i forhold til Bs ejendom hele vejen op
langs skellet fra C Vej. Stottemuren, der tidligere var placeret ned mod C Vej,
skal erstattes med noget, der holder pa jorden pa deres side af skellet. Om det er
en stottemur eller noget andet er ikke afgorende for dem. Jordskredet efter ga-
ragebyggeriet ses pa fotoet, ekstrakten side 190. Hele jordstykket omkring hus-
hjornet ved D Vej 1B blev efterladt som det ses pa fotoet. Da B efterlod jorden,
som det ses pa fotografierne, palagde Hegnssynet ham at leegge jord pa havean-
leegget mod nordest og ved indkerslen ned mod vejen. Da det blev effektueret
for opmalingen af koter i januar 2022, kan det veere forklaringen p4, at nogle ko-
ter har aendret sig. Den dispensation, der blev givet i 2011, ekstrakten side 127,
vedrerer parkeringspladser ud mod D Vej. Der er taget fotos, da garagebygge-
riet blev pabegyndt. Fotoet, ekstrakten side 172 viser forholdene ned mod C
Vej, og fotoet, ekstrakten side 173, er taget fra deres haveanleeg ned mod C Vej,
og det ses, at der er etableret et skraningsanleeg ned mod vejen. Dette skra-
ningsanlaeg er ikke blevet retableret endnu af B. Der er ved Bs byggeri foretaget
en stor terreenregulering fra C Vej og ind pa deres grund. Pa fotoet, ekstrakten
side 189, ses det, at jorden pa deres grund mangler understetning og skrider
ned. Ejerforeningen har ikke taget skridt til en retablering af hensyn til at bevare
beviset pa, hvordan Bs byggeri har efterladt ejerforeningens grund. Det var en
forudseetning for byggeriet, at der skulle ske en fuld retablering efter garage-
byggeriet.

Den jord, der blev tilfort ved Hegnssynets foranledning, har efter hans opfat-
telse medfort, at koterne opmalt i 2022 er blevet hgjere end de opmalte i 2010. B
har efter hans opfattelse ikke opfyldt vilkarene for byggetilladelsen, hvilket der
ogsa er klaget over til kommunen. Kommunen mener, at byggeriet ikke er af-
sluttet, hvilket fremgar af svaret af 13. juli 2018, ekstrakten side 200. Jorden er
fjernet fra deres haveanleeg i forbindelse med udgravningen til garagebyggeriet,
hvorfor jorden ikke er skredet ned mod C Vej. B skal foretage sig noget, sa ter-
reenet kommer op i samme hgjde som for byggeriet.

Firkanterne ned mod C Vej pa det haveprojekt, der foreligger et skitseprojekt
for, er traeterrasser. Cirklen om den ene firkant skal forestille det eksisterende
birketrae. Hovedformalet med projektet er bl.a. at regulere adgangen til parke-
ringspladserne mod D Vej. Det er en visionsplan, som de ikke er bundet af. Han
er medforfatter til ansggningen til haveprojektet. Projektet ned mod Bs grund
forudseetter, at terraenet er som for garagebyggeriet.

G har forklaret, at fotoet, ekstrakten side 213, viser, hvordan forholdene sa ud i
2010. Han bor D Vej 1B. Grunden steder direkte op mod Bs. Fotoet, ekstrakten
side 186, er taget fra hans del af ejendommen, da byggeriet var gaet i gang.



Beleegningen og terrassen ved huset satte sig. Fotoet, ekstrakten side 192, er ta-
get fra enden af deres skur og viser, hvordan det hele blev efterladt efter bygge-
riet. Der métte leegges jord i hojre side, da haekken skulle plantes efter hegnssy-
net. Da der ikke var etableret en stottemur ned mod vejen, blev haekken ned
mod vejen sat uden pafyldning af jord. Muren, der skal opferes, skal kunne
holde pa jorden fra deres have i samme niveau som for byggeriet. De skal have
hold pa jorden. Det er utilfredsstillende med en skréning, da det vil formindske
deres have. De har ikke retableret deres terrasse eller andet, da de vil afvente
sagens udfald. Det nye haveprojekt afventer, at terraenet bliver retableret, sa de
har det rette fundament at bygge videre pa. Han kender ikke noget til en ter-
reenregulering pa sin ejendom. Der er pa et tidspunkt segt om noget, der blev
givet afslag pa. Den regulering, der er foretaget, er ud mod D V;.

Fotoet, ekstrakten side 213, er taget i sommeren 2010. Terrassen pa fotoet, eks-
trakten side 192, er den samme som pa fotoet fra sommeren 2010, blot med
nogle bogehaekke omkring.

B skulle retablere en mur ud mod vejen, hvilket hegnssynet ikke ville blande sig
i og derfor bestemte, at heekken skulle plantes i gadeniveau. Planerne om have-
projektet blev igangsat i sommeren 2020 og har ikke noget med Bs byggeri at
gore, hvorfor der ikke i forbindelse med sagen er oplyst herom.

H har forklaret, at hun er ansat som byggesagsbehandler ved Aalborg Kom-
mune. Det var hun ogsa i 2015. Hun var sagsbehandler pa Bs byggesag og hu-
sker sagen nogenlunde. Det var et vilkar for dispensationen til terreenregulerin-
gen, at terraenet skulle sikres. Der skulle laves en stottemur for at holde pa ter-
reenet. Foreholdt hendes brev af 13. juli 2018, har hun forklaret, at hendes svar
vedrerer dispensationen, der kraevede, at der skulle laves noget, der holdt pa
terreenet. Der skulle graves ind i en skraent, og der skulle holdes pa jorden i den
forbindelse. Om den mur, der er tegnet ind pa ansegningen om byggetilladelse,
ekstrakten side 130, har hun forklaret, at det ikke var en forudseetning, at denne
mur blev bygget i en hojde af 2 meter. Det var saledes ikke et krav, at muren
skulle veere 2 meter hgj. Den skulle vaere 20-40 cm over terraenet pa det sted, der
var terrenreguleret. Hun er ikke bekendt med, at der er foretaget terreenregule-
ring pa D Vej 1A og 1B ud mod C Vej. Hun har ikke konkret haft samtaler med
B om, at han ville droppe en mur mod vejen. Partsheringen af 27. april 2021,
ekstrakten side 226, vedrorer ikke en dispensation til terreenregulering, men en
dispensation i forhold byggereglerne. Det var nedvendigt for B at opna dispen-
sation til sit garagebyggeri, da garagen skulle graves ind i en skreent, og der
derfor skulle terreenreguleres neermere end 1 meter til skel. Bs kommentarer til
naboheringen, sagens bilag 19, er indgaet i hendes sagsvurdering. Ud fra Bs
kommentarer er hun géet ud fra, at der blev etableret en stottemur, som beskre-
vet af B.



Anbringender
Sag BS-19439/2021-VLR

Parterne har i det veaesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

B har yderligere anfort, at der pa D Vej 1A og 1B er foretaget en ulovlig terreen-
regulering, og at ejerforeningens krav om en stgttemur pa den foranledning
strider mod lov og eerbarhed, jf. DL 5-1-2, hvorfor kravet om en stettemur alle-
rede af den arsag ber bortfalde. Den ulovligt foretagne terreenregulering over-
skrider den naboretlige talegreense, idet den medferer, at det er nadvendigt at
opfore en stgttemur finansieret af B og placeret pa hans matrikel. Ejerforenin-
gen ma i stedet tale sikring af egen jord i form af et skraningsanleeg pa egen ma-
trikel. Set i lyset af det planlagte haveprojekt pa ejerforeningens jord, har ejer-
foreningen ikke lidt noget tab. De omrader, der kraeves erstatning for, er omfat-
tet af den planlagte omleegning af ejerforeningens have, og haven skranede alle-
rede inden garageprojektets gennemforelse ind mod Bs grund. Den omhand-
lede mur var ikke omfattet af byggetilladelsen, og den har under alle omstaen-
digheder aldrig veeret opfort som en stottemur, hvorfor ejerforeningen, hvis pa-
standen folges, vil opnd en ugrundet berigelse, hvorfor der maksimalt kan veere
et krav pa opforelse af en mur af samme storrelse og type, som den, der stod
der for.

A Ejerforening har heroverfor anfert, at det i det hele bestrides, at der er er fore-
taget en terreenregulering pa ejerforeningens grund som pastaet af B. Vedro-
rende det skitserede haveanleeg, er det anfert, at det er et skitseprojekt, der ikke
vedrerer forhold, som er omfattet af den kraevede retablering.

Sag BS-19189/2021-VLR

Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg har til stette for sin pastand anfert, A
Ejerforening skal betale sagsomkostninger for sagens behandling i byretten, da
Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg fik fuldt medhold i sin frifindelsespas-
tand, og da der ikke er omsteendigheder, der berettiger, at omkostningerne er
opheevet. A Ejerforening blev allerede i svarskriftet i byretten gjort opmaerksom
pa, at Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg intet havde haft med byggeriet
at gore, og at det alene var B, der havde sogt byggetilladelse og faet udfert byg-
geriet. Alligevel blev kravet fastholdt.

A Ejerforening har henholdt sig til byrettens afgorelse og anfert, at der ikke er
tilstreekkeligt grundlag for at eendre herpa.

Landsrettens begrundelse og resultat



Sag BS-19439/2021-VLR

Det leegges til grund, at B den 30. september 2015 af Aalborg Kommune fik tilla-
delse til byggeriet af en garage, og at der samtidig blev givet dispensation fra
lokalplan 05-078, idet byggeriet forudsatte en terraenregulering naermere skel
end 1 meter, hvilket ikke var tilladt ifelge punkt 7.4 i lokalplanen. Det fremgar
af byggetilladelsen, at den er givet pa grundlag af Bs ansegning. Det fremgar
om dispensationen fra lokalplanen, at sagen har veeret sendt i naboorientering,
og at der er kommet bemaerkninger, der er taget med i vurderingen af dispensa-
tionen. Det omtales, at “Garagen graves ind i terreen og stottemuren langs med
skel bliver ca. 20-40 cm over terreenniveau og skjult af haekken”.

Det fremgar af en tegning til Bs forudgaende byggeansogning til Aalborg Kom-
mune, at der skulle opferes en stottemur pa 2 meter fra garagen og ned mod C
Vej. Aalborg Kommune foretog i anledning af ansegningen den 8. juni 2015 en
naboorientering, hvoraf det fremgér, at der ved etableringen af Bs garage ville
blive reguleret terreen naermere skel end 1 meter, og at der ville blive etableret
stottemur, hvor der var nedvendigt. Af Bs bemaerkninger af 8. juli 2015 til kom-
mentarerne fra A Ejerforening til naboorienteringen fremgar det bl.a. om ”stet-
temuren i skel”, at “den eksisterende mur forhgjes fra 80 cm ved fortovet til 140
cm og forleenges til 12 m i skel...” Af Aalborg Kommunes forhandstilkendegi-
velse af 24. juli 2015 vedrerende ansggningen fra B fremgar det bl.a., at ”Stette-
muren bliver ikke synlig fra nabogrunden pa grund af heekken”, og at ”stotte-
muren langs med skel bliver ca. 20-40 cm over terreenniveau og skjult af haek-
ken.”

Pa den anforte baggrund og vidneforklaringen fra H var det saledes en klar for-
udseetning for Bs dispensation fra lokalplanen, at der i forbindelse med den ter-
reenregulering neermere skel end 1 meter, som garagebyggeriet forudsatte, skul-
le etableres en stottemur i skellet til naboejendommen ned til C Vej. B er saledes
i forbindelse med denne dispensation, som han har udnyttet i forbindelse sit ga-
ragebyggeri, forpligtet heraf.

Landsretten leegger pa baggrund af forklaringer og fotografier, der er optaget i
forbindelse med byggeriet, til grund, at der i forbindelse med garagebyggeriet
er fiernet en aeldre mur, er foretaget afgravning og fjernelse af jord og i ovrigt
foretaget terreenregulering. Der er samtidig hermed opstdet skader pa jord, ter-
reen og haveanleeg pa D Vej 1A og 1B, og der er ikke er foretaget retablering.

Det fremgar af syn og skenserkleringen, at det er skensmandens vurdering, at
Bs byggeri, herunder fjernelse af den tidligere mur og samtidige etablering af
den nye garage, har veeret arsag til, at havearealet mod skellet pa D Vej 1A og
1B er skredet. Det er herudover skensmandens vurdering, at det ved retablering
af det oprindelige niveau pa denne ejendom, er nedvendigt, at der etableres en



stottemur til at modsta jordtrykket, og stettemuren skal ga fra hjernet pa den
nye garage til stenseetningen ved gaden pa C Veji aftagende hgjde.

Pa denne baggrund, og da der efter bevisforelsen ikke er grundlag for at antage,
at der forud for Bs garagebyggeri er foretaget ulovlige terreenreguleringer pa D
Vej 1A og 1B, der har medvirket til de skader, som er opstaet, er der en sadan
arsagssammenhaeng mellem Bs byggeri og tilsideseettelsen af vilkarene for di-
spensationen, at han er erstatningsansvarlig for de udgifter til retablering, som
byggeriet giver anledning til.

Pa baggrund af skensmandens vurdering af de samlede retableringsomkostnin-
ger, herunder til en stettemur som vist pa tegninger pa byggeansogningen, og
da de forhold, som B i gvrigt har gjort geeldende, ikke kan fore til et andet resul-
tat, tiltraeder landsretten, at B er tilpligtet at betale 81.500 kr. med tilleeg af ren-
ter som fastsat i byrettens dom.

Efter sagens udfald skal B i sagsomkostninger for landsretten betale 30.000 kr.
til A Ejerforening til deekning af udgifter til advokatbistand inkl. moms. Ud
over sagens veerdi er der ved fastseettelsen af belebet til advokat taget hensyn til
sagens omfang og forleb.

Sag BS-19189/2021-VLR

Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg blev frifundet i byrettens dom, og A
Ejerforening blev allerede i forbindelse med svarskriftet gjort opmeerksom pa,
at alene B var ansvarlig for byggeriet af garagen. Ejerforeningen C Vej 32-34,
9000 Aalborg og B var repreesenteret af samme advokat, og merarbejdet med at
repraesentere Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg har veeret begraenset.
Under disse omstendigheder skal A Ejerforening betale sagsomkostninger for
byretten til Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg, med et belob til deekning
af udgifter til advokatbistand. Belgbet kan passende fastseettes til 10.000 kr. inkl.
moms.

THI KENDES FOR RET:
Byrettens dom stadfaestes med den sendring, at A Ejerforening inden 14 dage i
sagsomkostninger til Ejerforeningen C Vej 32-34, 9000 Aalborg, skal betale

10.000 kr.

I sagsomkostninger for landsretten skal B inden 14 dage betale 30.000 kr. til A
Ejerforening.

Sagsomkostningsbelobene forrentes efter rentelovens § 8 a.
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Ingen af parterne i sag BS-19189/2021-VLR skal betale sagsomkostninger for
landsretten til den anden part.
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