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Vestre Landsrets dom af 16. marts 2022, 2. afd., sag BS-842/2020-VLR
(Astrid Bagh, Stig Glent-Madsen, Rasmus Lindhardt Jensen (kst.))

A Kommune (adv. Poul Gade) mod B1 og B2 (adv. Flemming Dahl)]

Kommune ikke erstatningsansvarlig for byggetilladelse til en etageejendom, der medfgrte vaesent-
lige indbliksgener og veerdiforringelse af naboejendom, idet kommunens helhedsvurdering op-
fyldte byggelovens krav, og inhabilitet var konkret uvaesentlig. Anbringende om overskridelse af
spgsmalsfrist afvist som for sent fremsat. Dissens.

A Kommune meddelte i februar 2016 byggetilla-
delse til, at et alment boligselskab kunne opfaere
en boligejendom i to etager med 12 nye almene
boliger pa en ejendom i den tetbebyggede by-
midte, hvor en tidligere bygning var nedrevet. B,
der var naboer til byggeriet og havde erhvervet
deres ejendom i 2003, klagede til Statsforvaltnin-
gen over byggetilladelsen og gjorde geeldende, at
byggeriet ville medfere betydelige gener som
bl.a. indblik. Statsforvaltningen hjemviste i juli
2017 sagen til A Kommune til fornyet behand-
ling, idet Statsforvaltningen fandt, at A Kom-
mune ikke havde foretaget en helhedsvurdering
af byggeriet i overensstemmelse med reglerne i
bygningsreglementet (jf. BR10 kap. 2.3.3, stk. 2,
nr. 2, om indbliksgener), og at byggetilladelsen
derfor var behaftet med en vasentlig retlig man-
gel. Den 14. august 2017 meddelte A Kommunes
Plan- og Teknikudvalg efter fornyet sagsbehand-
ling tilladelse til byggeriet, hvilket naboerne blev
orienteret om den 15. august 2017. Afgarelsen
blev ikke paklaget, men B anlagde den 15. maj
2018 sag mod A Kommune med pastand om er-
statning for veerdiforringelsen af deres ejendom
som falge af det nye byggeri, hvilket efter et syn
og skan kunne opgeares til 500.000 kr., samt for
advokatomkostninger mv. i forbindelse med kla-
gesagen pa 19.250 kr. Til stette herfor gjorde B
bl.a. geeldende, at et af medlemmerne af Plan- og
Teknikudvalget var inhabil, og at kommunen
fortsat ikke havde foretaget en helhedsvurdering
af byggeriets pavirkning af omgivelserne. Kom-
munen pastod frifindelse og subsidieert hjemvis-
ning. Til stette herfor gjorde kommunen bl.a.
geldende, at kommunen havde foretaget en for-
nyet helhedsvurdering, og selv om et af medlem-
merne var inhabil medfarte dette ikke ugyldig-
hed, da det ikke havde pavirket udvalgets afge-
relse, og hvis retten matte na et modsat resultat,
matte dette fare til ophavelse og hjemvisning af
byggetilladelsen. Byretten lagde til grund, at et af

medlemmerne af udvalget var inhabil, men fandt
ikke, at dette havde haft betydning for afgarelsens
udfald, hvorfor ugyldighedsindsigelsen blev af-
vist. | forhold til spargsmalet om helhedsvurde-
ring lagde byretten til grund, at det tilladte byg-
geri medfarte veesentlige indbliksgener, og at
kommunens helhedsvurdering var behaftet med
en sadan fejlvurdering, at kommunen var erstat-
ningsansvarlig. Ved fastseettelse af erstatningen
var udgangspunktet den veerdiforringelse af nabo-
ejendommen, skensmanden havde anslaet, men
byretten fastsatte efter en konkret vurdering er-
statningen til det lavere belgb 250.000 kr., idet
byretten lagde veegt pa bl.a., at det tilladte byggeri
havde aflgst gamle bygninger og dermed forsken-
net kvarteret, hvilket ogsa kom naboerne til gode.
Kommunen ankede til landsretten, hvor kommu-
nen under den afsluttende del af skriftvekslingen
nedlagde en ny pastand om afvisning med henvis-
ning til, at segsmalsfristen pa 6 maneder efter
byggelovens § 25 var overskredet med 3 mane-
der, da naboerne i maj 2018 anlagde sagen.
Landsretten tillod, at A Kommune nedlagde en ny
pastand om afvisning, jf. retsplejelovens § 383,
men afviste, at overskridelsen af sggsmalsfristen
i byggelovens 8 25 kunne fare til afvisning, da
dette anbringende farst var fremsat sent under
forberedelsen af ankesagen. Landsrettens flertal
fandt herefter, at kommunen havde foretaget den
helhedsvurdering, der er pakraevet i bygningsreg-
lementet, og at B ikke havde godtgjort, at der ved
udgvelsen af det vide skan, der tilkom kommu-
nen, var begaet sa klare fejl, at kommunen derved
ifaldt erstatningsansvar. Da landsretten heller
ikke fandt grundlag for at paleegge kommunen at
betale advokatomkostninger fra den forudgaende
administrative klagesag, blev kommunen frifun-
det. Mindretallet fandt derimod, at kommunen
havde foretaget et sa klart fejlsken, at der var
grundlag for at tilkende naboerne erstatning, og
ville stadfaeste byrettens dom.
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Kommentar: Dommen vedrgrer en mere grundlaeeggende problematik, nemlig om en kommune kan
bliver erstatningsansvarlig for nabogener ved at meddele byggetilladelse, nar byggetilladelsen er i
overensstemmelse med plangrundlaget, og kommunen har foretaget den helhedsvurdering af det an-
sggtes pavirkning af omgivelserne, som kreves efter bygningsreglementet fastsat i medfer af bygge-
lovens § 9, og forvaltningslovens regler om partshgring i gvrigt er opfyldt. Dommens udfald svarer
til praksis, hvor der ikke ses eksempler pa, at domstolene har idemt erstatningsansvar for nabogener
pa grundlag af kommunens helhedsvurdering af pavirkning af omgivelserne, hvilket tillige kan be-
grundes med, at dette skan er meget bredt, og at eventuelle naboretlige gener i stedet ma geres gel-
dende over for den, som etablerer byggeriet. Byrettens og den dissentierende dommer i landsretten
forudsaetter anderledes, at kommunens byggetilladelse ogsa skulle vaere udtryk for en erstatnings-
maessig indestaelse for nabogener, selv om lovens regler og fremgangsmade er overholdt, hvilket er
en vidtgaende konsekvens af den helhedsvurdering, som kommunen skal foretage efter at have hert
naboer. Efter hidtidig praksis har kommuners erstatningsansvar for nabogener ved tilladt byggeri
saledes veeret fast afvist, nar kommunen har fulgt lovgivningens regler og fremgangsmade, sa ansvar
for nabogener i anledning af nyt byggeri i stedet ma rejses mod bygherren, jf. bl.a. U 2006.1290 H,
U 2019.1422 @ og MAD 2010.968 V. Kommunens eventuelle erstatningsansvar over for naboer ved
meddelelse af byggetilladelse er derimod begreanset til de tilfelde, hvor byggetilladelsen er meddelt
i modstrid med lovgivningen, jf. U 1986.143/2 H (jf. Munch: U 1986B.136), U 1989.420 V, U
2010.2311 @ og U 2008.1047 @, og forudseetter yderligere, at der er lidt er erstatningsretligt veernet
tab, jf. MAD 2007.70 V og MAD 2008.825 @. Om naborettens samspil med offentlig ret i disse tilfelde
se Mgrup: U 2015B.439, Pagh: U 2016B.145, Mgrup U 2016B.210 samt Pagh og Haugsted: Fast
ejendom — regulering og kab, 4. udg., 2022, s. 296 ff. samt Stenderup Jensen i Bryde Andersen m.fl.
(red.), Festskrift til Peter Pagh, 2023, s. 383 ff. Fra nyere praksis kan naevnes MRF 2020.26 B, hvor
en kommune blev frifundet for erstatningsansvar uanset en rakke fejl, og MRF 2021.308 B, MRF
2022.186/2 B, MRF 2023.262 V og MRF 2023.271 @&. Sml. desuden MRF 2021.304 B med kom-
mentar. | relation til sagsmalsfristen er landsretten helt pa linje med praksis, jf. f.eks. U 2003.798 H
og hertil Pagh i Pagh m.fl. (red.), Offentlige myndigheders erstatningsansvar, 2017, s. 219 ff.



RETTEN I ESBJERG
DOM

afsagt den 20. december 2019

Sag BS-16834/2018-ESB

B1 og B2
(advokat Flemming Dahl, Arhus)

mod

A Kommune

(advokat Jacob Fenger, Arhus)

Denne afgorelse er truffet af dommer Ole Petersen.
Sagens baggrund og parternes pastande

Under denne sag, der er anlagt den 15. maj 2018, har sagsogerne, Bl og B2
efter deres endelige pastand péastéaet sagseg-
te, AKommune  demt til at betale 519.250 kr. med procesrente fra sagens

anlaeg.

A Kommune  har efter sin endelige pastand pastaet frifindelse, subsidizert
hjemvisning af byggetilladelsen til fornyet behandling og mere subsidizert fri-
findelse mod betaling af et mindre beleb end pastaet.

Dommen indeholder forklaringer, men ikke i gvrigt en fuldsteendig sagsfrem-
stilling, jf. retsplejelovens § 218 a, stk. 2.

Oplysningerne i sagen
Sagen drejer sig om, hvorvidt Bl og B2

der bor . har et erstatningskrav — og i givet fald storrelsen
heraf - i anledning af, at ~ AKommune  har meddelt byggetilladelse til opfe-



relse af et byggeri pa sagsogernes naboejendom beliggende Storegade 44-46 i
Varde.

I anledning af at ejeren af ejendommer 3olig Admini-
stration, efter nedrivning af et eksisterende byggeri, enskede at opfere i alt 12
nye almene boliger, 8 ud mod 4 i stuen og 4 pa 1. sal) og 4 i en bag-

bygning (2 i stuen og 2 pa 1. sal), fremsendte _ den 28. maj 2015
byggesagen til hering hos bl.a. sagsegerne.

Sagsegerne protesterede mod projektet bl.a. med henvisning til, at byggeriet
ville give meget veesentlige indbliksgener for dem.

Efter anbefaling fra forvaltningen godkendte Udvalget for Plan og Teknik i

A Kommune den 26. november 2015, at der blev meddelt byggetilladelse pa
naermere angivne vilkar. Udvalgsbeslutningen blev truffet af det samlede ud-
valg, der bestod af 7 medlemmer, herunder ||| der samtidig var
neestformand i- Bolig Administration.

Den 15. februar 2016 meddelte =~ A Kommune  herefter byggetilladelse til op-
farelse af de 12 snskede boliger bl.a. pa betingelse af, at altanerne mod syd i
bagbygningen (bygning 2) blev trukket tilbage til flugt med bygningens facade.

Sagsegerne paklagede byggetilladelsen til Statsforvaltningen, der ved afgorelse
af 28. juli 2017 bestemte, at kommunens afgerelse af 15. februar 2016 om bygge-
tilladelse blev hjemvist til fornyet behandling i kommunen.

Begrundelsen for afgerelsen var, at Statsforvaltningen vurderede, at kommu-
nens afgorelse var behaeftet med en vaesentlig retlig mangel i form af en mang-
lende helhedsvurdering i overensstemmelse med bygningsreglementets regler.

Kommunen foretog herefter en ny behandling af sagen, hvorefter de den 14. au-
gust 2017 pa ny gav byggetilladelse til opforelse af de 12 nye almene boliger. I
byggetilladelsen er der angivet en helhedsvurdering, der forholder sig til bl.a.
“indsigtsgener”.

Sagsegerne mener, at byggeriet har bevirket en veerdiforringelse af deres ejen-
dom pa 500.000 kr.

Deres pastand er opgjort som dette belob med tilleeg af et advokatudgiftsbelob
for assistance til byggesagen med i alt 19.250 kr.

Der har under sagen veeret afholdt syn og sken med ejendomsmaegler og valuar

I ;o skonsmand. Skensmanden har afgivet erklering den

28. januar 2019 og supplerende erkleering den 19. juli 2019.



Retten har i forbindelse med hovedforhandlingen, der fandt sted den 22.
november 2019, foretaget besigtigelse af de faktiske forhold.

Det er i forbindelse med hovedforhandlingen oplyst, at vaerdiforringelsen — i
modsaetning til under sagens forberedelse — alene stottes pa indbliksgener fra 1

salen i bagbygningen (bygning 2) og denne sals altaner.

Forklaringer

Der er afgivet forklaring af
ligesom skensmanden er blevet afhjemlet.

har forklaret, at han er bygningskonstrukter og arbejder
med bl.a. opferelse af nybyggeri.

Parterne kebte deres ejendom beliggendd_i september
2003. Pa dette tidspunkt var der i forleengelse af deres ejendom ud mod'-
- nr. 44, en ejendom i 1% etage med udlejningsboliger. Denne bygning var i
samme hgjde som sagsegernes og 14 op til skel. Bygningen var via en mellem-
bygning, som vist var en del af “forhuset” forbundet med en anden bygning, nr.
44 A ("baghuset”), der la pa et areal bag ved nr. 44 og med ydervaeggen op til
skel med sagsegernes ejendom. Nr. 44 A var i ét plan uden vinduer ud mod
sagsegerne. Bygningen husede en billardforening. P4 mellembygningen var der
en tagterrasse. Den blev ikke seerlig meget benyttet af beboerne i nr. 44. Sagso-
gerne kunne ikke se den pagaeldende terrasse fra deres hus eller lige ude for det
i gardarealet. De kunne kun se den, hvis de gik hen mod garagen. Tagterrassen
var i samme niveau som de nuvarende altaner pa den nye bygning i nr. 44
("bygning 1”), hvilke er afbilledet pa fotografiet i ekstraktens side 167. Altaner-
ne pa bygning 1 svarer til den gamle tagterrasse, og disse altaner er ikke gene-
rende for sagsegerne.

Andelsboligforeningens bygning, beliggende i retning fra sagsegernes baghave,
var ikke opfert, da sagsegerne kobte deres ejendom. Den blev opfert ca. ¥2 ar ef-
ter. Sagsogerne havde ikke kendskab til, at der ville komme dette byggeri.

De to altaner fra andelsboligforeningsbygningen, hvilke er afbilledet pa fotogra-
fiet i ekstraktens side 168, kan ikke sammenlignes med altanerne pa den nye
bygning langs sagsegernes graespleene (“bygning 2”), hvilke altaner er afbille-
det pa fotografiet i ekstraktens side 165. Sagsogerne er ikke generet af andelsbo-
ligforeningsaltanerne. De ligger i en betydelig leengere afstand end altanerne i
bygning 2 gar, og sagsegerne kan ved at rykke lidt til den ene side veere i gar-
den/pa terrasseomradet, hvorefter andelsboligforeningsaltanerne ikke kan ses.
Sagsegerne er derimod meget generet af indbliksgener fra vinduerne og alta-
nerne pa 1. sal i bygning 2. De pageaeldende altaner bliver benyttet, og man kan
fra dem se direkte ned pa sagsogernes gardareal. Man kan ogsa here beboerne.



Foreholdt fotografiet, jf. ekstraktens side 183, har afhaerte oplyst, at han umid-
delbart mener, at altanerne i bygning 2 ligger hojere end altanerne i bygning 1,
men det er dog ikke noget, som han er sikker pa.

Afherte vurderede, at sagsegernes veerditab som felge af indbliksscenerne fra
bygning 2 ville veere omkring 500.000 kr., hvilket han under sagen er blevet be-
kraeftet i. De 100.000 kr. der er naevnt i avisartiklen i Jydske Vestkysten den 19.
april 2016 (bilag 15), ved han ikke, hvor kommer fra.

Afherte er bekendt med, at ejendommen beliggende |||l har veret sat
til salg for 2 mio. kr., men at den er ikke blevet solgt. Den pagaldende ejendom

er ikke at sammenligne med sagsegernes. Den er bl.a. noget mindre end sagso-
gernes. Fra altanerne pa 1. sal i bygning 2 kan man se ogsa hen til nr. 40, men
slet ikke i samme grad som til sagsogerne.

Foreholdt 3. sidste linje i afhortes e-mail af 2. september 2015 til _
-(bilag 2) har afherte oplyst, at det, som han taenkte pa var, at bygning 2 skul-
le vende anderledes, saledes at altanerne som folge heraf kom til at vende an-

derledes.

Afheorte er usikker pa, hvor langt-Bolig Administration var med det nye
byggeri, da Statsforvaltningens afgerelse af 28. juli 2017 foreld, herunder om de
var begyndt at bygge, hvilket han ikke umiddelbart mener, at de var. Der var
nogle problemer med jordbundsforholdene.

Da den nye byggetilladelse, af 14. august 2017, foreld, kontaktede afhorte Stats-
forvaltningen. Hvis sagsagerne pa ny skulle klage, ville det tage yderligere ca.
1% &r. De blev radet til at kontakte en advokat, hvilket de herefter gjorde. De
har saledes ikke paklaget den nye byggetilladelse.

_ har forklaret, at|jjBolig Administration gik i gang

med det nye byggeri ca. 1-2 maneder efter artiklen i Jydske Vestkysten den 19.
april 2016. Da sagsegerne modtog Statsforvaltningens afgerelse af 28. juli 2017,
var bygning 2 ca. halvt opfert. De var gaet i gang med opferelsen af forstesalen
pé bygningen. I bygning 1 var de feerdig med soklen. Uanset afgerelsen fra
Statsforvaltningen fortsatte byggearbejdet.

Foreholdt sidste afsnit i afhortes e-mail af 31. august 2015 til'

(bilag 2) har afherte oplyst, at det var til graespleenen, at der var frit udsyn. Der
var oprindeligt 2 store traeer i haven, men det ene gik ud under byggeriet af an-
delsboligforeningsbygningen. Det andet tree var blevet sa stort, at sagsegerne
blev nedt til at lade det felde.



| har forklaret, at han er uddannet arkitekt, og at han arbejder
som byggesagsbehandler i_ hvilket han har gjort siden maj
2015. Han har tidligere arbejdet som byggesagsbehandler i 3 andre kommuner,
og har i alt arbejdet som sadan i ca. 30 ar.

Han var ikke med fra starten i sagen omkring- Bolig Administrations ny-
bygninger i [ iij Han blev sagsbehandler p4 den pagaldende sag den 27.
januar 2016 og blev bedt om feerdiggere sagen med hensyn til spergsmalet om
byggetilladelse. I henhold til lokalplanen skulle det nye byggeri svare til det ek-
sisterende, og afharte foretog herefter en besigtigelse, hvor han tog bestik af det
eksisterende byggeri. Han var ikke inde i garden til _ 42, men han fore-
tog besigtigelsen fra offentlig vej og fra grunden ved andelsboligforeningen,
hvor der dog var traeer, der skyggede. Der var ogsa en garage, der skyggede for

indkig. Der var en tagterrasse pa en bygning ud til -

Kommunen skulle lave en vurdering af, hvad det pateenkte nye byggeri ville fa
af effekt. Aftherte registrerede i den forbindelse bl.a. etagehgjden pa de om-
kringliggende bygninger, hvilket han gjorde den 4. februar 2016, jf. herved bilag
E, 1. side (ekstraktens side 105). Byggetilladelsen der blev givet den 15. februar
2016 blev givet ud fra en konkret vurdering. Det var ud fra besigtigelsen, lige-
som afherte havde droftet sagen pa et byggesagsmode i kommunen med kolle-
gaer. De var enige om, at det nye byggeri ville svare til det geengse i bymidten.

Da Statsforvaltningen fremkom med sin afgerelse af 28. juli 2017, blev afherte
opmeerksom p4, at han ikke ved byggetilladelsen havde vaeret tilstraekkelig
preecis med hensyn til henvisning til byggelovgivningen. Vidnet var herefter pa
ny pa besigtigelse, hvorefter han udarbejdede notaterne/skitsen, herunder fore-
tog beregninger, herunder af terreenniveau, jf. ekstraktens side 106-108. Han fo-
retog i den forbindelse en sammenligning mellem de eksisterende andelsbolig-
foreningsaltaner og indbyggede altaner i bygning 2. Der blev efter en helheds-
vurdering herefter pa ny givet byggetilladelse, jf. tilladelsen af 14. august 2017.

Bygning 2 kunne evt. have veeret vendt pa en anden made, men der ville sé evt.
have varet indbliksproblemer i forhold til andre. Afherte kunne forsta, at der
havde veeret droftelser om, hvordan bygning 2 skulle vende, men det er ikke
noget, som afhorte har veeret involveret i.

_ har forklaret, at han er kommunalbestyrelsesmedlem i -
I | vilket han har veeret i en arreekke. Han er formand for kommu-
nens udvalg for Plan og Teknik, hvilket han har vaeret i perioderne fra 2006 til
2009 og igen fra 2014.

Han kan godt huske sagen omkring-Bolig Administrations nybyggeri i

I_l Udvalget blev involveret i sagen som folge af naboklager om
‘indbliksscener. I sadanne tilfelde bliver sagen forelagt for udvalget.



Udvalget fulgte i udvalgsbehandlingsmedet den 26. november 2015 indstillin-
gen fra forvaltningen om byggetilladelse pa de angivne vilkar. Han kan ikke
mindes, at udvalgsmedlemmel_ sagde noget ved udvalgsmedet,
men han kan godt have gjort det. Afherte kan huske, at._wed an-
dre meder med andre sager har ytret sig. Der var tale om en enstemmig beslut-
ning i udvalget. I sddanne tilfaelde bruges vendingen som det er anfort i refera-
tet ” Anbefalingen blev godkendt”. Hvis der er uenighed, vil det fremga af refe-
ratet, herunder hvem der var i mindretal.

Omkring evt. inhabilitet er det saledes, at det enkelte udvalgsmedlem i henhold
til styrelsesvedtaegten for skal gore opmeerksom pa, hvis der
kan foreligge inhabilitet. Hvis\ havde navnt, at han var inhabil i
sagen som felge af hans bestyrelseshverv l-Bolig Administration, havde
afherte veeret enig heri. Hvis afhorte fra anden side var blevet gjort opmeerk-
som pa problematikken, ville han have forespurgt _herom. Det er

afhertes opfattelse, at udvalget herefter ville have erklaeret{_inha-
bil i den pagaeldende sag.

Udvalget kan godt vealge at tage pa besigtigelse forud for behandling af en sag.
Det er sket i nogle tilfeelde, men der er et stort sagsantal, og det er undtagelsen,
at der sker besigtigelse. Afhorte mindes ikke, at det skulle have veeret pa tale at
foretage forudgaende besigtigelse i sagen om nybyggeriet i_ Afhorte
har efterfelgende, efter udvalgsbeslutningen, varet pa besigtigelse pé stedet
sammen med en medarbejder fra forvaltningen, leder af afdelingen for bygge-
sagsbehandling,_Afh@rte kan ikke huske datoen for den pageel-
dende besigtigelse, men det var forud for opforelsen af byggeriet.

Foreholdt artiklen i Jydske Vestkysten den 19. april 2016 vedrerende afhortes
udtalelser til avisen (den nederste af de to artikler) har han oplyst, at han kan
vedsta sig disse. Naestsidste afsnit har sammenheeng med, at han mener, at-

1_skal veere en erhvervsvenlig kommune. Vedrerende sin udtalelse
om at han ikke selv ville synes, at det ville veere behageligt at fa et to-etagers
hus i sin baghave, har afherte oplyst, at han har valgt at bosaette sig i et parcel-
husomréade.

Skensmanden har forklaret, at han kan vedsta sig skenserkleeringen af 28. janu-
ar 2019 og den supplerende erkleering af 9. juli 2019.

Han var som det fremgar af svaret pa spergsmal 1 ved sin besvarelse af
sporgsmalet opmeerksom pa den tidligere tagterrasse pa bygning 1. Han har
herefter vurderet, at indbliksscener fra bygning 1 ikke er storre nu, end de har
veeret for, da nuvaerende altan pa bygning 1 kan sidestilles med den gamle tag-
terrasse.



Vedrerende indbliksscener fra andelsboligforeningsbygningen, jf. hans svar pa
spergsmalene I A, I B og SS 2 har skensmanden, forevist fotografiet i ekstrak-
tens side 168, oplyst, at han fra en udvalgt altan — den til hejre i billedet — har
kunnet vurdere indbliksscener. Han har ikke haft mulighed for pa samme made
at bedemme scenerne fra altanen til venstre i billedet, da han ikke har vaeret pa
den pageeldende altan. Selv om der matte vaere indbliksscener fra den venstre
altan, skenner skonsmanden, at afstandsforholdene bevirker, at de ikke er vee-

sentlige.

Parternes synspunkter

Bl og B2 har med udgangspunkt i deres
pastandsdokument gjort felgende anbringender geeldende:

"Ugvldighed som folge af inhabilitet:

Til stette for den nedlagte pastand gores det i forste reekke geeldende, at sagsog-
te er erstatningsansvarlige over for sagsegerne som folge af, at sagsogtes tilla-
delse til byggeriet pa ejendommer er ugyldig.

I den forbindelse gores det geeldende, at‘_, der som medlem af Ud-
valget for Plan og Teknik har deltaget i bghandh'ngen af ansggningen fra-
Boligadministration, som ejer ejendommen_ og hvor-
- sidder som neestformand, har veret inhabil ved behandlingen af sagen i
udvalget for Plan og Teknik, jf. Forvaltningslovens § 3, stk. 1, nr. 3.

Som felge aﬂ_ inhabilitet, der anses som en veesentlig mangel, go-
res det geeldende, at byggetilladelsen af 15. februar 2016 og byggetilladelsen af

14. august 2017 er ugyldige, da Udvalget for Plan og Teknik har truffet en som

folge af inhabilitet ugyldig afgerelse i forbindelse med behandlingen af anseg-

ningerne om byggetilladelse.

Det bestrides, at inhabiliteten ikke kan medfere ugyldighed, nar afgerelsen er
truffet enstemmigt, og i seerdeleshed nar udvalget ikke er gjort bekendt med in-
habilitetsproblematikken _har saledes igennem dreftelsen i udval-
get haft mulighed for at pavirke de evrige medlemmer. Enhver tvivl ma i den
forbindelse mé& komme sagsegte til skade.

Det bestrides endvidere, at ugyldigheden af beslutningen i teknisk udvalg ikke
ogsa skal medfere, at beslutningerne i forvaltningen ogsa er ugyldige med den
konsekvens, at byggetilladelserne er en folge af en som folge af inhabilitet i Tek-
nisk Udvalg truffet beslutning.



Fejlagtig helhedsvurdering:

Til stette for den nedlagte pastand gores det endvidere geeldende, at sagsogtes
helhedsvurdering i byggetilladelsen af 14. august 2017 er ufyldestgerende og
foretaget pa et usagligt grundlag.

Herudover gores det geeldende, at sagsogtes byggetilladelse af 14. august 2017
er behaftet med hjemmelsmangler, da sagsogte alene har udstedt den lovligge-
rende byggetilladelse, fordi byggeriet allerede var opfert pa dette tidspunkt.

Det gores geeldende, at generne fra byggeriet, herunder indbliksgenerne er af
vaesentligt omfang, og at sagsegte pa baggrund af ovenstaende har handlet an-
svarspadragende i forbindelse med udstedelse af byggetilladelsen af 14. august
2017.

I den forbindelse gores det geeldende, at sagsogte ikke har foretaget en sa om-
hyggelig sagsbehandling, som borgerne, herunder sagsegeren, kan stille krav
om. Bl.a. ville en besigtigelse af sagsagers ejendom for meddelelsen af byggetil-
ladelse have medfort, at sagsegte burde have indset, at det projekterede byggeri
ville medfore sa store indbliks- ....gener pa

at sagsegte ud fra en helhedsvurdering ikke skulle

pa ejendommen
ejendommen
have meddelt byggetilladelse.

Samtidig gere det gaeldende, at veerdiforringelsen af ejendommen er si vaesent-
lig (kr. 500.000), at veerdiforringelsen i sig selv er et bevis for, at indbliksgenerne
.... er af et sddant omfang, at sagsogtes tilladelse til byggeriet ikke skulle have
veret givet.

Som folge heraf gores det gaeldende, at sagsogte er erstatningsansvarlig for det
tab, som sagseger har lidt som folge af, at byggeriet blev tilladt, og at de svrige
erstatningsbetingelser er opfyldt.

Opgorelse af erstatningskrav:

Med hensyn til opgerelsen af erstatningskravet, gores det gaeldende, at sagsoge-
ren ved indhentelse af en udtalelse fra en ejendomsmaeegler, jf. bilag 8 og ved
det gennemforte syn og sken har godtgjort, at tabet kan opgeres til (mindst) kr.
500.000 for sé& vidt angar veerdiforringelsen af sagsogernes ejendom. Syns- og
skensmanden bekrafter, at det “udelukkende” er opferelsen af bygning 2 pa
ejendommer| er medforer “en stor vaerdiforringelse”, og at
denne er en folge af ”det store indblik” fra lejlighedernes vinduer og specielt al-
taner pa ferste sal. Skensmanden udelukker, at der er andre veerdiforringende

omstaendigheder.




Derudover gores det geeldende, at sagsogte er forpligtet til at erstatte sagseger-
nes rimelige udgifter til advokatbistand i forbindelse med behandlingen af byg-
gesagen, jf. bilag 11. Sagen har som felge af de paviste og konstaterede fejl
utvivlsomt berettiget sagsogeren til at soge advokatbistand i forbindelse med
sagens behandling.”

AXKommune  har under hovedforhandlingen preeciseret, at deres subsidiee-
re pastand om hjemvisning af byggetilladelsen til fornyet behandling relaterer
sig til begge sagsogerens hovedanbringender; ugyldighed som felge af inhabili-
tet og fejlagtig helhedsvurdering.

Kommunen har endvidere praciseret, at det — svarende til duplikken — ikke be-

strides, at _,Var inhabil ved udvalgsbeslutningen den 26. november
205"

Kommunen har med udgangspunkt i sit pastandsdokument herefter gjort fol-
gende anbringender geeldende:

“Det gores overordnet geldende, at en eventuel veerdiforringelse af sagsogers
ejendom ikke kan henfores til fejl eller forsemmelser begaet af sagsogte eller af
nogen for hvem sagsegte haefter i forbindelse med sagsegtes byggesagsbehand-

ling vedrerende ejendommen beliggende| ||| G

Overordnet set, gores det principalt geeldende, at'_k ... inhabilitet
ikke ber medfere ugyldighed. Subsidicert gores det gaeldende, at den rette reak-
tion pa eventuel ugyldighed ikke er erstatning, men hjemvisning af sagen til
fornyet behandling. Mest subsidizert gores det geeldende, at ugyldighed i sig
selv ikke udger et ansvarsgrundlag, og at sagsegte ikke i gvrigt har handlet an-
svarspadragende i forbindelse med udvalgsbehandlingen.

Til stette for de nedlagte pastande gores folgende neermere gaeldende:

Ad ugvldighed som folge af inhabilitet

Principalt geres det neermere geeldende, at grundbetingelserne for at lade inha-
biliteten medfere ugyldighed, ikke er opfyldt.

Det bestrides saledes forst og fremmest, at denne formelle mangel konkret har
veeret vaesentlig, idet den ikke har pavirket hverken resultatet af udvalgsmedet
eller den endelige byggetilladelse. I - ikke pavirket sagens be-
handling, idet han ikke har deltaget i sagens behandling i forvaltningen og ikke
pa modet har foretaget handlinger eller fremkommet med udtalelser, der var
egnede til at pavirke de ovrige byradsmedlemmer til at stemme ja.
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Udvalget skulle den 26. november 2015 pa baggrund af heringssvar og teg-
ningsmateriale tage stilling til, om naboindsigelserne kunne imodegas ved at
gennemfore et forslag, som var fremsat af forvaltningen. Samtlige 7 udvalgs-
medlemmer vurderede, at der skulle gives byggetilladelse med vilkar, som fo-

resléet af forvaltningen, og ||} I sterme har dermed ikke veeret ud-
slagsgivende, hvilket er pakraevet, safremt der skal statueres ugyldighed, jf.

UfR 2002.1325 @.

Dertil kommer, a-Boligadministration er et almennyttigt boligselskab, jf.
lov om almene boliger. Det fremgar saledes af foreningens vedteaegters § 3, stk.
1, (jf. tilsvarende lov om almene boligers § 6, stk. 1):

"Boligorganisationens kerneaktivitet er at opfere, udleje, administrere, vedlige-
holde og modernisere stottet boligbyggeri i overensstemmelse med reglerne i
lov om almene boliger.”

‘-Boh'g Administrations interesser er dermed i det store hele sammenfal-
dende med kommunale interesser i opferelse af nye boligbyggerier, saledes at
formalet i lov om almene boligers § 5 b kan varetages. Folgende formalsbestem-
melse fremgar af § 5 b:

"Almene boligorganisationer har som formal at stille passende boliger til radig-
hed for alle med behov herfor til en rimelig husleje samt at give beboerne ind-
flydelse pa egne boforhold."

Den omstendighed, aﬂ_. som naestformand foq-Bolig Admi-
nistration har deltaget i udvalgsbehandlingen ma dermed antages ikke have

haft betydning for udvalgets handling af ansegningen.

Dertil kommer, al- Bolig Administration ikke har haft en saeriig interesse i
sagens udfald, jf. forvaltningslovens § 3 stk. 1, nr. 3, jf. kommunestyrelseslovens
§ 14.

Ad hjemvisning til fornyet behandling

Subsidiert geres det geeldende, at den rette reaktion pa eventuel ugyldighed er
hjemvisning af byggetilladelsen til fornyet behandling hos sagsegte.

Safremt Retten finder, at udvalgsbehandlingen er beheeftet med en sadan grad
af inhabilitet, at samtlige betingelser for ugyldighed er opfyldt, geres det ad det
saledes geeldende, at sagen skal hjemvises til fornyet behandling.

Virkningen af ugyldighed er ikke per automatik erstatning.
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Safremt Retten ikke finder, at den rette reaktion pa eventuel ugyldighed er
hjemvisning til fornyet behandling, geres det gaeldende, at sagsogte ikke har
handlet ansvarspadragende i relation til udvalgsbehandlingen ..... Sagsegerne
har derfor ikke krav pa erstatning, da der ikke er et ansvarsgrundlag.

Ad helhedsvurderingen og byggesagsbehandlingen i gvrigt

Det gores gaeldende, at sagsogte ikke har begaet ansvarspadragende fejl eller
forsemmelser i forbindelse med byggesagsbehandlingen i ovrigt.

Sagsegte har som foreskrevet sendt byggesagen i hering ved brev af 28. august
2015, ligesom de indsigelser, som blev modtaget i denne forbindelse, blev be-
handlet i den byggetekniske forvaltning, der vurderede, at indsigelserne kunne
imedegas ved indsaettelse af serlige vilkar i byggetilladelsen.

Forvaltningens forslag til vilkar blev vedtaget pa udvalgsmedet den 26. novem-
ber 2015.

Det gores séledes geldende, at sagsogte pa saglig og forsvarlig vis har behand-
let sagsegers indsigelser og indsat vilkar i byggetilladelsen med henblik pa at
tage hojde for disse indsigelser.

For séa vidt angér de 2 sydvendte altaner i baggardsbygningen, blev disse truk-
ket ind i bygningen séledes, at forkanten af altanen flugter med ejendommens
facade (dvs. indvendige altaner). .....

Det gores geeldende, at sagsogtes sagsbehandling, herunder besigtigelsen af
ejendommen og vurderingen af mulige indbliksgener, har veret forsvarlig.

Sagsegte foretog sdledes bade besigtigelse af ejendommen og omradet under
behandlingen af dispensationen til etablering af altaner og igen under de forud-
gaende undersogelser i forbindelse med udstedelsen af byggetilladelsen af 15.
februar 2016. Blandt andet pa baggrund af disse besigtigelser vurderedes det, at
byggeriet ikke ville medfere vaesentlige indkigsgener (sammenlignet med de
daveerende forhold), safremt der blev foretaget visse aendringer af de planlagte
altaner.

Til brug for vurderingen af eventuelle indkigsgener udarbejdede sagsegtes me-
darbejder, arkitekf{ [ NN BBl ce skitsemeessige indkigsdiagrammer, der
er fremlagt som bilag E. Skitserne illustrerer, at der ikke ville veere vaesentlig
storre mulighed for indkig fra de nye indvendige altaner pa ejendommen-

_i forhold til de eksisterende udvendige altaner pa Andelsboligfore-
ninga- blandt andet som felge af terreenforskelle.
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Den omstendighed, at sagsogtes og skensmandens vurderinger ikke er sam-
menfaldende, idet skensmanden har vurderet, at indbliksgenerne fra Andelsbo-
ligforeninge!| [ fjike var vaesentlige sammenlignet med indbliksgenerne
fra den nyopferte bygning 2, kan ikke tages til indtaegt for, at sagsegtes profes-
sionelle vurdering har veeret fejlbeheeftet og ansvarspadragende. Vurderingen
af indbliksgener blev foretaget pa forsvarligt og tilstraeekkeligt oplyst grundlag.

Det forhold, at sagen som felge af formelle mangler blev hjemvist til fornyet be-

handling med henblik pa preaecisering af rette hjemmel, indebaerer ikke, at der er
udvist ansvarspadragende sagsbehandlingsfejl i forbindelse med byggetilladel-

sens udstedelse.

Byggetilladelsen er udstedt i overensstemmelse med en godkendt og lovlig lo-
kalplan samt byggeloven. Kommunen kan godt planlegge i byer med den fol-
ge, at der i et vist omfang vil fremkomme .... indbliksgener, uden at en udstedt
byggetilladelse af den grund bliver ugyldig.

Det bestrides, at sagseger har loftet sin bevisbyrde for, at sagsegte har begaet
ansvarspadragende fejl i forbindelse med sagsegtes sagsbehandling.

Ad opgerelsen af et skonomisk tab

Det bestrides - ogsa efter skonserkleringen - at sagseger med det nye byggeri er
blevet pafert indbliksgener, som ligger ud over den graense, som beboere i by-
maessig tet bebyggelse ma tale, i hvilken forbindelse det bemzerkes, at flere af
sagsogers ovrige naboer udgeres af ejendomme med udvendige altaner.

Sagsogers erstatningskrav pa kr. 500.000,00 bestrides, idet sagsoger ikke agter at
selge ejendommen pa nuverende tidspunkt. Det bestrides saledes, at sagseger
de facto har lidt et tab, endsige et tab der pa nuveaerende tidspunkt kan opgeres
til kr. 500.000. Skensmanden har ved besvarelsen af spergsmal SS 3 oplyst, at de
lokale ejendomsmaeglere "ikke pa nuveerende tidspunkt har meerket nogen po-
sitiv effekt” af kvarterloftet [egen fremheevning]. En sadan positiv effekt kan
veere realiseret pa et senere salgstidspunkt, hvilket vil afspejle sig i sagsegernes
eventuelle faktiske skonomiske tab. Det samme kan gores sig geeldende i rela-
tion til den gvrige byudvikling i omradet eller i ejendomsmarkedet generelt.

Det bestrides, at sagsoger kan indtale et krav om udenretlige advokatomkost-
ninger under neervearende sag, idet dette forhold ma afgeres i forbindelse med
rettens omkostningsafgerelse.”
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Parterne har under hovedforhandlingen med udgangspunkt i deres anbringen-
der neermere redegjort for deres opfattelse af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

A Kommunes

Det er ubestridt, at det ene af udvalgsmedlemmerne i davee-

rende udvalg for Plan og Teknik, | | ] ] ] - som toige at sin nesttormand-
spost i hovedbestyrelsen for ejeren af ejendommen , -Bolig
Administration, der hos kommunen sggte byggetilladelse — var inhabil i forhold
til at deltage i udvalgsbeslutningen den 26. november 2015, hvorved udvalget
tiltradte forvaltningens anbefaling om at meddele byggetilladelse pa nsermere
angivne vilkar.

Udvalgsbeslutningen blev truffet af et fuldt udvalg pa 7 personer, og det kan ef-
ter referatet fra udvalgsmedet sammenholdt med _forkla—
ring leegges til grund, at beslutningen var enstemmig. Endvidere finder retten

efter den naevnte forklaring, at formodningen er, at_u hvis han yt-
rede sig pad modet - ikke har gjort det pa en sadan made, at det har haft nogen

indflydelse pa udvalgsbeslutningen.

Efter det anforte finder retten i det konkrete tilfaelde ikke, at der er tilstraekke-
ligt grundlag for at tilsideseette udvalgsbeslutningen som ugyldig som folge af

inhabilitet, og allerede herefter er der ikke grundlag for at tilsi-
desztte byggetilladelsen som ugyldig og af denne vej statuere en mulig erstat-
ningsforpligtelse for

Ved_fremsendelse af byggesagen til horing den 28. august
2015 hos bl.a. sagsegerne anferte kommunen bl.a., at der skulle foretages hering
i forbindelse med opferelse af altaner og altangange, hvorved blev henvist til
Bygningsreglementet 2010 kap. 2.3.3,, stk. 2, nr. 2, om at “Vinduer, altaner og
lignende ikke ma give vaesentlige indbliksgener i forhold til anden bebyggelse
pa samme grund og pa nabogrunde”.

Ved Statsforvaltningens afggrelse af 28. juli 2017 blev kommunens afgorelse af
15. februar 2016 om byggetilladelse hjemvist med henblik pa fornyet behand-

ling og afgerelse, idet det blev vurderet, at kommunens afgorelse var behzeftet
med en vaesentlig retlig mangel i form af manglende helhedsvurdering i over-

ensstemmelse med bygningsreglementets regler.

Kommunen havde naermere anfert i byggetilladelsen, at der var gennemfort en
helhedsvurdering for byggeriets samlede omfang og indvirkning p& omgivel-
serne efter BR 10, kap. 2.1, hvilket herefter var naeermere specificeret.
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[ sin hjemvisningsafgerelse anferte Statsforvaltningen naermere bl.a., at reglerne
om helhedsvurdering fremgar af BR 10, kap. 2.3, og ikke kap. 2.1., som der var
henvist til, idet bestemmelserne i kap. 2.1 alene angiver de forhold, der skal ind-
drages ved helhedsvurderingen. En angivelse af de i kap. 2.1, stk. 1, anforte for-
hold kunne séledes ikke sta alene og treede i stedet for en helhedsvurdering.
Statsforvaltningen anferte herefter videre, at det ikke fremgik, at kommunen
havde foretaget en konkret vurdering af de forhold, som skulle indga i en hel-
hedsvurdering efter BR 10, kap. 2.3.1,, stk. 1, nr. 1-6. Byggetilladelsesafgerelsen
blev herefter hjemvist med henblik p4, at kommunen foretog en helhedsvurde-
ring i overensstemmelse med de naevnte bestemmelser.

Ved den fornyede byggetilladelse af 14. august 2017 har kommunen herefter fo-
retaget en fornyet neermere angivet “Helhedsvurdering”, herunder saledes at
vurderingen har forholdt sig til at undga vaesentlige indbliksgener pa bl.a. na-
bogrunde.

Omkring dette punkt anforte kommunen bl.a., at det efter tilsyn i omradet var
deres vurdering, at “boligblokken i gardrummet ikke vil medfere veesentlige el-
ler eendrede indbliksgener til naboejendomme.”. Det indgik i denne vurdering,
at “eventuelle indkigsmuligheder til bebyggelse pa nabogrunde svarer til de al-
lerede eksisterende indkigsmuligheder i karéen.”

Retten finder, at A Kommune ved den fornyede byggetilladelse — i overens-
stemmelse med Statsforvaltningens afgorelse af 28. juli 2017 — har foretaget en
helhedsvurdering, og udgangspunktet er herefter, at der ikke er grundlag for at
tilsidesaette denne, idet der ma indremmes kommunen en ganske vidtgaende
margin ved skensvurderingen.

Der findes herefter alene at vaere grundlag for tilsidesaettelse, hvis vurderingen
klart har veeret ufyldestgorende eller fejlagtig.

Det kan efter ||l forkiaring legges til grund, at han foretog neer-
mere undersggelser, herunder saledes at han foretog besigtigelse af de faktiske
forhold, men alene saledes at det skete fra offentlig vej og fra grunden ved an-
delsboligforeningen. Han foretog saledes ikke nogen besigtigelse fra garden til
sagsegernes ejendom. Det kan videre leegges til grund, at han foretog nogle
skitseberegninger, herunder af terreenniveau. Det blev herefter samlet vurderet,
at der ikke ville fremkomme veesentlige eller eendrede indbliksgener til naboe-
jendomme.

Beboere i teet bymeessig bebyggelse, som sagsegerne, ma i sagens natur som ud-
gangspunkt tale en vis ikke ubetydelig grad af indblik, men pa baggrund af
skonserkleeringerne og besigtigelsen i forbindelse med hovedforhandlingen fin-
der retten imidlertid, at det kan leegges til grund, at det — efter bygning 2s op-
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forelse — har vist sig, at der rent faktisk er, dels meget veesentlige, dels foregede
i forhold til tidligere, indbliksgener fra bygningens 1. sals lejligheder, herunder
altanerne, til sagsegernes gardareal.

Retten finder efter det foreliggende, at der, i den konkrete sag, foreligger en sa-
dan fejlvurdering med hensyn til vasentlige indbliksgener, jf. BR 10, kap. 2.3.1,
stk. 1, nr. 3, at der er tilstraekkeligt grundlag for at palegge Varde Kommune et
erstatningsansvar over for sagsegerne i sa henseende, sdledes at kommunen er
pligtig til at erstatte sagsegerne deres tab.

Der findes saledes ikke at veere grundlag for hjemvisning af byggetilladelsen til
fornyet behandling, jf. sagsegtes subsidieere pastand.

Det kan efter skenserkleeringerne leegges til grund, at opferelsen af bygning 2
har medfert en veerdiforringelse af sagsogernes ejendom.

Efter erkleeringerne er udgangspunktet en veerdiforringelse pa 500.000 kr., som
séledes som udgangspunkt udger tabet i sa henseende.

Det fremgar af skonserkleeringerne, at opferelsen af nybyggeriet er positivt for
omradet og udmeerket vil kunne vaere med til at lofte priserne i omradet med 3-
5 %, om end det ikke pa nuvearende tidspunkt skennes at have nogen betyd-
ning for sagsegernes ejendom.

Der er ikke oplysninger om, at sagsegerne star for at skulle szelge deres ejen-
dom, og retten leegger herefter til grund, at de i et kommende leengere tidsrum
agter at blive boende i ejendommen.

En mulig veerdiforegelse af sagsogernes ejendom pa sigt som folge af et kvar-
terloft findes herefter at skulle indga i tabsberegningen.

Som det fremgar af den supplerende skonserkleering af 9. juli 2019, har skens-
manden besigtiget udsigten fra en af altanerne i andelsboligforeningen ~ alta-
nen til hojre pa fotografiet i ekstraktens side 168.

Han har i den forbindelse anfert, at der — som fotografierne viser — intet indblik
er til gardarealet, hvor sagsegerne har deres terrasse. Der er indblik til graesplae-
nen, men skensmanden har ikke skennet, at dette indblik har veesentlig betyd-
ning, da der ikke der er anlagt terrasse. Han har videre anfort, at indblikket fra
andelsboligforeningens forstesalsaltaner ikke virker generende for sagsegerne
pé grund af sterre afstand, men navnlig fordi der ikke er indblik til gard- og ter-
rassemiljoet pA [l Han har vurderet, at indbliksgenerne ikke oversti-
ger, hvad der ma accepteres i centrum af bymaessig bebyggelse.
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Vedrerende indbliksgener fra andelsboligforeningsbygningen i forhold til
sags@gernes gardareal ses det at have veret mere relevant, hvis skensmanden —
hvis han havde haft mulighed herfor — havde besigtiget udsigten fra altanen

til venstre pa fotografiet i ekstraktens side 168, idet retten pa baggrund af besig-

tigelsen og efter ||| G ok aring finder, at der fra denne altan

- i modseetning til naboaltanen — uanset det af skensmanden anforte, ma veere i
hvert fald et vist ikke ubetydeligt indkig ned pa sagsogernes gardareal/terrasse-
omrade.

Skensmandens erkleringer og forklaring omkring indbliksgenerne fra andels-
boligforeningen ma vurderes i lyset af, at han ikke har foretaget besigtigelse fra
“den venstre altan”.

Som anfert ovenfor har opferelsen af bygning 2 medfert, dels meget vasentlige,
dels foregede indbliksgener i forhold til tidligere, men retten finder, at den be-
stdende indbliksadgang fra ”“den venstre altan” ma tages i betragtning ved an-
saettelsen af veerditabet.

Efter en samlet vurdering finder retten, at sagsegernes veerditab skensmaessigt
bar saettes til 250.000 kr.

Vedrerende den del af sagsegernes krav som vedrerer advokatudgift i forbin-

delse med den forudgaende administrative byggesag, i alt 19.250 kr., finder ret-

ten efter de foreliggende oplysninger ikke tilstraekkeligt grundlag for at tilpligte
A Kommune  tj] at erstatte sagsogerne denne udgift. Kommunen frifindes

saledes for denne del af sagsegernes pastand.

Efter det anforte tages sagsogtes mest subsidisere pastand herefter til folge, idet
sagsogte til sagsogerne skal betale 250.000 kr. med tilleeg af renter som anfert

nedenfor.

Vedrerende sagsomkostninger findes sagsogte efter sagens resultat sammen-
holdt med parternes pastande at skulle betale sagsomkostninger til sagsogerne.

Sagsomkostningerne bestar i udgift forbundet med syn og sken, et advokatud-
giftsbelob og retsafgift, idet de 2 sidstneevnte belgb fastsaettes med udgangs-
punkt i det ikendte beleb pa 250.000 kr.

Syns- og skensbelosbet bestar af et beleb pa 30.000 kr. ad den oprindelige skon-
serklaering, jf. herved retsbogen for den 14. februar 2019, en oplyst udgift pa
2.000 kr. i gebyr til DE for forslag til skensmand og honorar/kerselsgodtgerelse
ved afhjemlingen af skensmanden pa 4.442,50 kr. (skensmandens faktura af 25.
november 2019), i alt 36.442,50 kr.
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Retsafgiftsbelabet inkl. berammelsesafgift udger 6.300 kr.

Udover i forhold til belobet péa 250.000 kr. fastseettes advokatudgiftsbelobet ef-
ter sagens omfang, herunder hovedforhandlingens varighed, og at der har vae-
ret foretaget syn og sken med erkleering og supplerende erkleering. Belobet fast-
seettes herefter, inkl. moms, til 60.000 kr.

Det samlede sagsomkostningsbeleb udger saledes 102.742,50 kr.
THI KENDES FOR RET:

Sagsogtel A Kommune skal inden 14 dage til sagsogerne,
Bl og B2 betale 250.000 kr. med procesrente fra den 15.

maj 2018.

Inden samme frist skal sagsegte i sagsomkostninger til sagsegerne betale
102.742,50 kr.



VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 16. marts 2022

Sag BS-842/2020-VLR
(2. afdeling)

A Kommune

(advokat Poul Gade)

mod

B1 og B2

(begge advokat Flemming Dahl)

Retten i Esbjerg har den 20. december 2019 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
16834/2018-ESB).

Landsdommerne Astrid Bogh, Stig Glent-Madsen og Rasmus Lindhardt Jensen
(kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Péstande
Appellanten, A Kommune har principalt pastaet afvisning, subsidiaert fri-

findelse, mere subsidizert frifindelse, saledes at byggetilladelsen hjemvises med
henblik pé fornyet behandling/lovliggerelse hos kommunen, og mere subsi-
dieert frifindelse mod betaling af et mindre belaob end pastaet af de indstaevnte
og mindre end det ved byretsdommen idemte.

De indstavnte, B1 og B2 har over for
AXKommunes  afvisningspastand nedlagt pastand om, at sagen fremmes til
realitetsbehandling, og at kommunen skal betale 519.250 kr., subsidizert et min-



dre beleb, dog mere end 250.000 kr., og mere subsidizert stadfaestelse. Belobet
skal forrentes med procesrente fra den 15. maj 2018.

Bl og B2 har pastaet frifindelse over for

kommunens péstand om frifindelse, sdledes at byggetilladelsen hjemvises til
fornyet behandling.

Supplerende sagsfremstilling

Af byggetilladelse af 14. august 2017 fra¢ A Kommune  fremgar blandt andet:

?’m
{ &

"HELHEDSVURDERING:

A Kommune  vurderer pa det grundlag, at helhedsvurderin-
gen i henhold til BR10, kap. 2.3 alene skal forholde sig til falgende
forhold:

Grupdens sterrelse, de ubebyggede arealers indretning, bebyggel-
sens hgjde- og afstandsforhold til naboskel, vej og sti med henblik
pa fastleegge folgende forhold:

* at bebyggelsens omfang er hensigtsmaessig i forhold til anven-
delsen,

* at bgbyggelsen svarer til det sedvanlige i omradet,

* at sikre tilstraekkelige lysforhold til anden bebyggelse pa samme
grund, §il friarealer pa samme grund samt til nabobebyggelsen og
dennes friarealer, og

* at undgé vaesentlige indbliksgener i forhold til anden bebyggelse
pa samme grund og pa nabogrunde.

Efter besigtigelse i omradet er del ~ A Kommunes  yyrdering, at
omradet overvejende er bebygget med sluttet bebyggelse til bolig-
formal og med enkelte butikker/erhvervslokaler i stueetagen. Det
er endvidere konstateret, at der flere steder i omradet er opfort bo-
lighbebyggelse med udvendige altaner, og at omradet flere steder
vurderes at veere forholdsvis taet bebygget, herunder med bolig-
.@egyggelse, der\. straekker sig ind i karréen / er opfert inde i kar-
réen.

Deter  AKommunes  vurdering, at dette byggeri med hensyn
til grundens storrelse og anvendelse svarer til det seedvanlige i
omradet med sluttet bebyggelse i gadelinjen og en fritliggende bo-
ligblok inde i karree{ls gagdrum. Der er i projektmaterialet anvist
placering, sterrelse og indretning af friarealer pa grunden. Bebyg-
gelsen vurderes pa den baggrund ogsa at vaere hensigtsmaessig i
forhold til anvendelsen.



Forhuset med en bygningshejde pa ca. 10,25 meter opfores i nord-
syd retning i gadelinje, og blokken i karréens gardrum opfoeres i
ost-vest retning.

Sidstnaevnte med en bygningshejde pa ca. 7,20 meter.

% AKommune  yurderer, at de to bygninger med hensyn til pla-
cering pa grunden ikke vil medfere vaesentlige lysgener (skygge-
virkninger) i forhold til hinanden og i forhold til eiendommens
egne friarealer. Boligblokken i gardrummet er placeret ca. 2,90 me-
ter fra naboskel mod syd, og ca. 2,75 meter fra naboskel mod nord,
hvor der er en eksisterende bygning opfert i skel. Afstanden til
nabobebyggelse mod syd er ca. 8,00 meter og afstanden til nabo-
bebyggelsen nord er ca. 30 meter. Boligblokken i karréens gard-
rum er placeret ca. 2,50 meter fra naboskel mod ost, og afstanden
til nabobebyggelsen mod ost er ca. 12,00 meter.

Boligblokken i gdardrummet har udvendige altaner pa I. sal - af-
standen til naboskel mﬂ_,er ca. 4,20 meter.

Med de konstaterede afstande mellem boligblokken i karréens
gardrum og naboskel og bebyggelse pa naboejendomme og byg-
ningshejden pa de to boligblokke, er det ~ A Kommunes  vurde-
ring, at de vaesentligste skyggevirkninger vil komme fra den bo-
ligblok, der opferes i gadelinjen. Denne bygnings etageantal og
bygningshajde er reguleret af lokalplanens bestemmelser og er
derfor ikke omfattet af denne helhedsvurdering. Det er pa den
baggrund A Kommunes  yurdering, at boligblokken i karréens
gardrum ikke vil tilfere vaesentlige skyggegener i forhold til fria-
realer pa samme grund eller til naboejendommene eller deres
friarealer.

Efter tilsyn i omradet, herunder med inddragelse af placering af
eksisterende bebyggelse og de forskellige terreenniveauer pa de
forskellige grunde, er det ~ A Kommunes  yurdering, at den nye
boligbebyggelse i gadelinje ikke vil medfere veesentlige indsigts-
gener til anden bebyggelse pa samme grund eller pa nabogrunde,
da der udferes ugennemsigtige afskeermninger mod naboejen-
dommene bade mod nabobebyggelse mod nord og mod syd. Efter
tilsynet er det endvidere =~ A Kommunes  yurdering, at bolig-
blokken i gardrummet ikke vil medfere vaesentlige eller 2endrede
indbliksgener til naboejendomme.

Det indgar i denne vurdering, at eventuelle indkigsmuligheder til
bebyggelse pa nabogrunde svarer til de allerede eksisterende ind-
kigsmuligheder i karréen herunder fra den eksisterende boligbe-
byggelse i karréen ost for den nye bebyggelse. Terraenet ved den
eksisterende boligbebyggelse i karréens gardrum er lidt hgjere end



terreenet pé’_ (klagers ejendom) , hvorimod terraenni-
veauet pa [l c: ca. 0,50 meter lavere end terrenet pa
‘I Det medvirker til, at mulige indkigsmuligheder fra
de udvendige altaner i den eksisterende boligbebyggelse i gard-
rummet svarer til indkigsmulighederne fra de indvendige altaner i
boligblokken i gardrummet i
Det indgér endvidere i denne vurdering, at eventuelle, oplevede,
@ndrede indbliksgener som felge af opferelse af boligblokken i
karréens gardrum vil kunne afhjalpes med afskeermende be-
plantning eller eendring af eksisterende hegn i skel mellem den
nye boligblok i karréens gardrum og nabobebyggelsen, saledes
at hegnet bliver ugennemsigtigt.

A Kommunes helhedsvurdering i henhold til BR10, kap. 2.3 er
dermed, at den nye bebyggelse er hensigtsmeessig i forhold til an-
vendelsen; at den nye bebyggelse svarer til det seedvanlige i om-
radet; at der er tilstraekkelige lysforhold til anden bebyggelse pa
samme grund, til friarealer pa samme grund samt til nabobebyg-
gelser og disses friarealer; og at den nye bebyggelse ikke vil med-
fare vaesentlige indbliksgener til anden bebyggelse pa samme
grund eller pa nabogrunde.”

For landsretten er det oplyst, Bl og B2
:ﬁ- Bolig Administration i september 2018 har modtaget 10.000 kr. i
kompensation.

Under landsrettens behandling er der stillet supplerende sporgsmal til
skensmanden, som er besvaret den 28. oktober 2020.

I forbindelse med skensforretningerne den 21. og 26. oktober 2020 har-
-optaget fotos, som er fremlagt for landsretten.

Forklaringer

I, - konsmand
I 2fgivet supplerende forklaring.

_ har supplerende forklaret, at han inden forste byggetilladelse
var pa besigtigelse. Det tidligere byggeri inde i gdrden i_ var et
vaerkstedsbyggeri. Han foretog allerede ved forste besigtigelse en helhedsvur-
dering. I vurderingen lagde han vaegt pa eksisterende bygninger i kvarteret i
forhold til udseende og udformning. Han vurderede ogsa naboernes indkigs-
gener ved det planlagte byggeri. Man skal foretage vurderingen i forhold til
eksisterende byggeri og under hensyn til, at der er tale om midtbybebyggelse.

Der var en tagterrasse pa den tidligere forbygning i_ hvor der var



indblik til garden ||l Han var ikke oppe p terrassen. Han benytte-
de ikke stige eller gik pa taget pa bygningerne for at vurdere eksisterende ind-
blik. er ogsa bygget i flere etager.

Kravet om, at altanerne ”skulle traekkes tilbage”, skyldtes, at afstanden til skel
var for kort. De nuvarende altaner vender mod syd, og altaner til den anden
side mod nord er ikke sa attraktive.

Han har taget billeder, der viser indkig tﬂ_og

Han har ved nogle af billederne zoomet ind.
Kommunen har ved visualiseringer forsegt at illustrere, hvordan der vil veere
skaermet for indblik fra nr. 44 mod nr. 42, hvis der bliver plantet treeer pa graes-
pleenen i nr. 42.

_har supplerende forklaret, at man fra den tidligere tagter-

rasse i nr. 44 kunne se deres graespleene, men ikke ned i hele gardrummet. De
var ikke generet af indkig. I dag bruger de ikke gardrummet, da de er generet af
indblik fra nr. 44. Der er omkring 7-8 m fra deres normale plads i garden til
skellet. Der er fremlagt et billede fra nr. 40, som er taget, mens fotografen heen-
ger ud ad et kvistvindue.

har supplerende forklaret, at byggeriet af baghuset var i
gang den 28. juli 2017, men forhuset var ikke pabegyndt. De herte forst om
byggeriet via ugeavisen, og de skrev derfor til kommunen, da de var bekymre-
de. Kommunen svarede, at byggeriet ville komme i hering. Der var ingen gener
fra den tidligere bagbygning. Han er uforstaende over for, at arkitekten fra
kommunen ikke har veeret inde i garden for at foretage en helhedsvurdering.
De var ikke generet af den tagterrasse, der tidligere var pa nr. 44. Bygherren
brugte en del af deres have i forbindelse med byggeriet, og de fik derfor en er-
statning pa 10.000 kr. De havde oprindelig stillet krav om et storre belgb. Er-
statningen er ikke begrundet i indbliksgenerne. Traeer pa graespleenen vil ikke
hindre indbliksgener tilstraekkeligt.

Det er meget begreenset, hvor meget de i dag anvender gardrummet. De kabte
ejendommen i 2002, og gard og graesareal var nogenlunde som nu. Glaskarnap-
pen var ogsa etableret. De er ikke pa samme made blevet generet af indblik fra
de ovrige omkringliggende ejendomme.

Skransmanc'_har supplerende forklaret, at han har veeret
ejendomsmaegler - siden 1990, og han har haft en del skensforretninger i

|-. Han har ikke solgt huse f- men han har forhert sig hos lokale
maeglere om prisniveau. Han har intet specielt kendskab til byggetilladelser og

byggereglement.



Inden han skulle foretage sin vurdering, fik han den tidligere vurdering af
ejendommen, som er foretaget af en anden meegler. Han havde inden udfzerdi-
gelsen af skenserkleeringen haft kontakt til lokale maeglere i Danbolig og Home,
som havde et godt kendskab til prisniveauel‘- Disse meeglere havde ude-
fra set pa ejlendommen. Han spurgte om prisforskellen. De sagde begge uaf-
heengigt af hinanden, at vaerdien tidligere havde veeret 2,5 mio. kr. eller lidt me-
re, og at veerdien var omkring 2 mio. kr., efter naboejendommen blev opfert. Pa
daveerende tidspunkt havde meaglerne ikke hert hans egen vurdering. Han
havde forud forklaret dem om husets indvendige forhold, men han fortalte dem
ikke om den eksisterende vurdering.

Han har efterfelgende faet tilsendt visualisering af plantning af traeer pa graes-
pleenen i nr. 42, men han fik besked p4a, at han ikke skulle vurdere mulige ind-
bliksgener pa det grundlag. Treeer vil have en mindre betydning for indbliks-
gener om sommeren, men treeerne vil ikke skaerme fuldsteendigt. Han tillegger
det i sin vurdering stor betydning, at der er et voldsomt indblik fra 1. salen fra
den nye bygning. Han tilleegger ikke den gamle tagterrasse stor betydning.

Han har i sin vurdering ogsa taget hejde for, at der i et vist omfang var indblik

fra ovrige bygninger i omradet. Han besigtigede ogsé_, som
blev sat til salg for ca. 2,1 mio. kr. Denne prisseetning sendrer ikke hans vurde-

ring af nr. 42. Indbliksforholdene til nr. 42 betyder, at der er feerre kabere til
ejendommen.

Anbringender
AKommune  har til stette for afvisningspastanden anfert, at segsmalsfri-

sten i byggelovens § 25 finder anvendelse pa en sag af den pageaeldende karak-
ter, og fristen pa 6 maneder udleb i februar 2018 forud for sagsanleeg. Landsret-
ten ber tillade, at afvisningspastanden fremsaettes, selv om den forst er nedlagt
for landsretten.

Bl og B2 har heroverfor anfert, at der pa
nuvarende tidspunkt ikke skal meddeles tilladelse til, at afvisningspastanden
fremsaettes. Der er ikke tale om en frist, som ex officio skal pases, og kommunen
har ved sin passive adfeerd frafaldet at gore gaeldende, at sogsmalsfristen er
overskredet. Det bestrides, at byggelovens § 25 finder anvendelse.

Parterne har i evrigt i det vaesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Efter omsteendighederne tillader landsretten Varde Kommune at nedleegge pé-
standen om afvisning, jf. retsplejelovens § 383, da modparten har haft tilstraek-
kelig mulighed for at varetage sine interesser.



Sagen blev anlagt den 15. maj 2018. Forst efter en betydelig skriftveksling for
landsretten fremsatte kommunen i processkrift 3 af 9. juni 2021 pastanden om
afvisning under henvisning til, at sagen var anlagt for sent. Der var pa det tids-
punkt pa baggrund af nye skensforretninger afgivet supplerende skenserklze-
ring for landsretten med svar pa sporgsmal fra begge parter, og sagen var taet
pa at veere klar til berammelse. Under de omsteendigheder ma kommunen an-
ses for at have frafaldet at gore geeldende, at sagen er anlagt for sent.

Landsretten tager derfor ikkd A Kommunes — nrincinale pastand om afvis-

ning til felge.

Af de grunde, som byretten har anfert, tiltreeder landsretten, at der ikke er
grundlag for at anse byggetilladelsen for at veere ugyldig som felge af inhabili-
tet hos udva]gsmedleﬂ_ i ~ AKommunes daveerende udvalg
for Plan og Teknik.

Dommerne Astrid Bagh og Rasmus Lindhardt Jensen (kst.) udtaler herefter:

Ogsa efter bevisforelsen for landsretten, herunder forklaringen fra-

1_ sammenholdt med indholdet af byggetilladelsen af 14. august 2017,
leegger vi til grund, at der ved denne afgerelse om byggetilladelse efter en for-
nyet besigtigelse er foretaget en helhedsvurdering, der inddrager og foretager
en afvejning af alle relevante hensyn pa saglig vis, herunder i forhold til pro-
blematikken om indbliksgener.

Vi finder pa den baggrund, at der ved udevelsen af det vide sken, som det til-
kommer kommunen at foretage, ikke i denne sag er pavist klare fejl, der kan
anses for erstatningspadragende for A Kommune

Den omstaendighed, at der matte foreligge et veerditab pa de indstaevntes ejen-
dom som felge af, at byggetilladelsen til naboejendommen har medfert foroge-
de indbliksgener, kan hverken isoleret set eller sammenholdt med sagens @vri-
ge oplysninger fore til et andet resultat.

Af de grunde, som byretten har anfert, er vi i gvrigt enige med byretten i, at der

ikke er tilstraekkeligt grundlag for at paleegge A Kommune at betale advo-
katudgifter til Bl og B2 i forbindelse med

den forudgéende administrative byggesag.

Vi stemmer derfor for at tage =~ A Kommunes  pastand om frifindelse til folge.

Dommer Stig Glent-Madsen udtaler:



Byggetilladelsen ti]_ af 15. februar 2016 blev af Statsforvaltnin-
gen hjemvist til A Kommune ) fornyet behandling, da Statsforvaltningen
vurderede, at kommunens afgerelse var behaeftet med en vaesentlig retlig man-
gel i form af en manglende helhedsvurdering i overensstemmelse med byg-
ningsreglementets regler.

AKommune  traf den 14. august 2017 en ny afgerelse om at udstede en
byggetilladelse. Afgorelsen var bl.a. truffet pa baggrund af den helhedsvurde-

ring, som blev foretaget af arkitekt | NI Af helhedsvurderingen
fremgarbla., ”...erdet =~ AKommunes vurdering, at den nye boligbebyg-

gelse i gadelinje ikke vil medfere veesentlige indsigtsgener til anden bebyggelse
pa samme grund eller pa nabogrunde... Efter tilsynet er det endvider¢e

A Kommunes vurdering, at boligblokken i gdrdrummet ikke vil medfere vaesent-
lige eller zendrede indbliksgener til naboejendomme.”

Under sagen er afholdt syn og sken, og skensmanden har bade for by- og
landsret besvaret spergsmal i forbindelse med sagens forberedelse og under
hovedforhandlingerne.

Skensmanden har bl.a. anfort, at “Indbliksgenerne fra den nyopferte bygning 2
forekommer at veere meget store.”, “Der vil veere en ganske stor del kabere, der
fravaelger ejendommer ||l hvor man som ejer kan blive “overvaget”
af naboerne i bygning 2.”

Skensmanden har vurderet, at || o~ opferelsen af bygning 2 pa na-
boejendommen havde en veerdi pa 2,5 mio. kr., og at veerdien efterfolgende er

faldet til 2 mio. kr.

I forbindelse med en raekke supplerende sporgsmal har skensmanden fastholdt
sin vurdering, og han har under henvisning til fotos taget fra altanerne pa [l

I (oysning 2) anfort, at det er Abenbart, at der er et “voldsomt” indblik
til terrasse og gardanleg pa

Af Bygningsreglement 2010, kap. 2, pkt. 2.3.1, stk. 1, nr. 3, fremgar bl.a., at
kommunalbestyrelsen skal lade hensynet til, at nabobebyggelse sikres mod vee-
sentlige indbliksgener, indga i bedemmelsen ved regulering af bebyggelsesfor-
hold.

Efter det oven for anforte finder jeg ligesom byretten, at A Kommune  har
foretaget en sadan fejlvurdering, at der er grundlag for at palegge

A Kommune et erstatningsansvar som anfert. Af de grunde, som byretten har an-
fort, tiltreeder jeg videre, at erstatningen efter en samlet skensmaeessig vurdering
fastseettes til 250.000 kr., og at der ikke er grundlag for at paleegge A Kommune



at betale advokatudgifter i forbindelse med den forudgaende administra-
tive byggesag.

Jeg stemmer derfor for at stadfeste byrettens dom.
Der afsiges dom efter stemmeflertallet.

Efter sagens udfald skal Bl og B2 solida-
risk i sagsomkostninger for begge retter betale 222.572,50 kr. til A Kommune

140.000 kr. ink]l. moms af belebet er til deekning af udgifter til advokatbi-
stand, 78.572,50 kr. inkl. moms af belgbet er til deekning af kommunens udgifter
til skensmanden og 4.000 kr. til retsafgift. Ud over sagens veerdi er der ved fast-
saettelsen af belobet til advokat taget hensyn til sagens omfang og forleb, her-
under at der har veeret afholdt syn og sken.

THI KENDES FOR RET:

A Kommune frifindes.

I sagsomkostninger for. begge retter skal Bl og B2

solidarisk inden 14 dage betale 222.572,50 kr. til
Belobet forrentes efter rentelovens § 8 a.

A Kommune





