MRF 2023.264

Vestre Landsrets dom af 24. november 2023, 4. afd., sag BS-6198/2022-VLR
(Cecilie Maarbjerg Qvist, Henrik Estrup og Mads Hgeg Sgrensen (kst.))

A (adv. Bjarne Skgtt Jensen) mod B1 og B2 (begge v/adv. John H. Jeppesen)

B skulle anerkende, at tagudhang fra carport og garage overskred skel til ubebygget nabogrund
ejet af A, men ud fra indrettelseshensyn, proportionalitet og veerdispild blev B frifundet for pastand
om fjernelse af skeloverskridelsen. Skeloverskridelsen kunne heller ikke begrunde ulempeerstat-

ning, da der ikke var sandsynliggjort et tab.

Baggrunden for sagen var, at et tagudhaeng med
tagrender fra en carport og garage pa B’s ejendom
overskred skel til A’s ejendom med 29 cm hen-
holdsvis 46 cm. B overtog i 2006 ejendommen
med carporten og garagen, der var opfart af en
tidligere ejer i henholdsvis 1989 og 2002. A over-
tog naboejendommen i 2007 som en ubebygget
grund pa 6.786 m?. Omkring 2019 blev A op-
meerksom pa overskridelsen af skellet, hvorefter
A reklamerede over for B og klagede til kommu-
nen. A fik endvidere gennemfart en skelforret-
ning, der fastslog skeloverskridelsen, men da B
ikke ville endre forholdene, anlagde A i decem-
ber 2019 retssag mod B med pastand om, at B
skulle fjerne bygningsdele, der rakte ind over
skelgreensen, at B skulle anerkende, at tagudhaeng
og tagrender overskred skelgraense, og at B var
uberettiget til at lede tagvand ind pa A’s ejendom,
samt om betaling af 100.000 kr. til A som erstat-
ning for ulemper. B pastod frifindelse og gjorde
til stotte herfor bl.a. geeldende, at tidligere ejere af
A’s ejendom ikke havde gjort indsigelse, at B
havde vundet haevd, at A havde udvist retsforta-
bende passivitet, og at en fjernelse ville indebaere
et vardispild. 1 forhold til A’s erstatningskrav
gjorde B bl.a. geldende, at A ikke havde lidt et
tab, men anerkendte betaling af 20.000 kr., hvis
retten ville paleegge arealoverfarsel. Under sagen
blev der afholdt syn og sken, hvor en landinspek-
tar foretog opmaling af skellet og fastslog, at tag-
udhang og tagrender pa carporten og garagen

overskred skel, men at fundament ikke overskred
skel. Byretten lagde til grund, at skelgraeensen var
overskredet ved tagudhaeng og tagrende, hvorfor
A fik medhold i, at B skulle anerkende skelover-
skridelsen, og at tagvand skulle blive pd B’s ejen-
dom. Byretten afviste, at A havde fortabt retten til
at gere indsigelsen geldende som fglge af passi-
vitet eller havd, men lagde herefter vaegt pa, at
skeloverskridelsen vedrerte tagudheaeng, og at A
ikke havde sandsynliggjort, at dette pa nogen
made havde haft betydning for hendes mulighed
for at bruge den ubebyggede grund pa 6.786 m?.
Under hensyn til veerdispildet ved at fjerne skel-
overskridelsen gav byretten derfor ikke medhold
i A’s krav om at fjerne bygningsdele over skel og
afviste ligeledes at tilkende A erstatning for ulem-
per. A ankede til landsretten, hvor der blev fore-
taget nyt syn og skan, der konkluderede, at udgif-
ten til fjernelse af skeloverskridelsen ville veere
41.400 kr. Landsretten lagde til grund, at skel-
overskridelsen var sket, inden B overtog ejen-
dommen, og at selvom B i 2019 havde udskiftet
tagrender, burde A under hensyn til forlgbet have
patalt forholdet tidligere. Herefter afviste lands-
retten med henvisning til indretningshensyn, pro-
portionalitet og veerdispild, at B kunne tilpligtes
at fjerne bebyggelsen over skel. Da det ikke var
sandsynliggjort, at overskridelsen havde pafart A
et tab, blev B frifundet for dette forhold, hvorefter
landsretten stadfeestede byrettens dom.

Kommentar: Dommen giver anledning til det principielle problem, at der i sagen ikke var rejst krav
om berigtigelse af skelforholdene ud fra frembringelsessynspunkter, hvilket kan begrundes med, at
fundamentet ikke overskred skel. Se til sammenligning MAD 2012.365 O, hvor E’s fundaments over-
skridelse af skel til N med ¥4 m? blev palagt tvangsafstaet mod betaling af 30.000 kr. og betaling af
udgifter til berigtigelse af &ndrede skelforhold. Se tillige MAD 1996.903 V, hvor der heller ikke var
pastaet tvangsafstaelse for skeloverskridelse ved garage, og hvor sagen ved landsretten endte med,
at den kraenkede nabo matte acceptere forholdene uden berigtigelse af skelfornold. Om byggeri over
skel og frembringelseslaeren se Haugsted: Om efterfalgende »lovliggerelse« af anleeg opfert i henhold
til en ugyldig ekspropriationsbeslutning eller ved anden uhjemlet raden, TfM 2020, s. 149 med hen-
visninger til yderligere litteratur og praksis.



RETTEN I AALBORG
DOM

afsagt den 2. februar 2022

Sag BS-59195/2019-ALB

A
(advokat Sebastian Ekholm Scheffmann)

mod

Bl
(advokat John H. Jeppesen)

0g

B2
(advokat John H. Jeppesen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Niels Toft-Vandborg.
Sagens baggrund og parternes pastande

Under denne sag, der er anlagt den 20. december 2019, har sagsegeren, A,
nedlagt endelige pastande om, at de sagsogte, B1 og B2, skal

1) fjerne den del af deres carport og garage, der er opfert pa A-vej xx, 9500
Hobro, matrikel nr. ..., som reekker ind over skel mod sagsegers
naboejendom, A-vej yy, 9500 Hobro, matrikel nr. ....

2) anerkende, at tagvand fra deres carport og garage skal forblive pa egen
grund, og at felgende bygningsdele overskrider skel mod sagsogers
naboejendom, A-vej yy, 9500 Hobro, matrikel nr. ...:



- udheenget pa carporten og garagen,
- tagrenderne til carporten,
- fundamentet pa carporten,

3) betale kr. 100.000, subsidicert et mindre beleb fastsat efter rettens sken
med tilleeg af procesrente fra den 3. december 2020.

De sagsogte har overfor sagsggerens pastand 1) nedlagt pastand om frifindelse.

De sagsogte har overfor sagsggerens pastand 2) nedlagt pastand om frifindelse,
subsidieert frifindelse i forhold til pastandens andet led angaende anerkendelse
af, at bygningsdelene: Fundamentet pa carporten overskrider skel mod
sagsogers ejendom.

De sagsogte har overfor sagsogerens pastand 3) nedlagt pastand om frifindelse,
subsidieert frifindelse mod betaling af kr. 20.000 til nedvendig arealoverforsel,
idet det paleegges sagsogte at atholde alle omkostninger til matrikuleer
berigtigelse af de aktuelle forhold.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jt. retsplejelovens §
218 a, stk. 2.

Oplysningerne i sagen

De sagsogte erhvervede i 2006 ejendommen, matr.nr. ... Sdr. Onsild By, Sdr.
Onsild, beliggende A-vej xx, 9500 Hobro.

Der er pa ejendommen opfort et beboelseshus i 1946, og pa et tidspunkt om-
kring 1989 opfoert en carport. Endvidere er der foretaget om- eller tilbygning af
denne carport samt garage/udhus omkring 2002. Det fremgar af byggeansog-
ningen til kommunen i den forbindelse, at den nordlige mur mod skellet til na-
boejendommen, matr.nr. ..., skulle placeres 1 meter fra skellet, men det er efter-
folgende konstateret, at blandt andet carportens yderveeg er opfert i skel, og
den nordlige mur i garagen/udhuset er placeret 43 mm fra skel.

Sagsegeren bor i en ejendom pa A-vej zz pa den modsatte side af vejen dia-
gonalt overfor de sagsogtes ejendom. Pa et tidspunkt i 2007 erhvervede hun
den neevnte ejendom, matr.nr. ..., som er en ubebygget grund pa 6.786 m?, der
er beliggende nord for de sagsogtes ejendom.

Pa et tidspunkt blev sagsegeren opmeerksom p4, at dele af carporten og gara-
gen/udhuset pa de sagsogtes ejendom rakte ind over skellet til hendes grund.



Hun reklamerede overfor de sagsogte, ligesom hun klagede over forholdet til
kommunen som byggemyndighed, men uden resultat.

Der blev tillige iveerksat en skelforretning samt foretaget opmaling af skellet af
en landinspektor, som sagsogeren rekvirerede.

Da der ikke kunne opnas enighed mellem parterne om folgerne af den konstate-
rede skeloverskridelse, og da kommunen henviste sagseggeren til at sege forhol-
det afklaret gennem et civilt sogsmal, har sagsogeren anlagt denne sag med en-

delige pastande som anfort.

Parterne har under sagen foranlediget afholdt et syn og sken, hvor en landin-
spektor har foretaget en naeermere opmaling af skellet for at klarleegge i hvilket
omfang, at bygningsdele pa de sagsogtes carport og/eller garage overskrider
skelgraensen mellem ejendommene.

Der er mellem parterne enighed om, at det i overensstemmelse med denne op-
maling leegges til grund, at tagudheenget pa carporten inklusiv tagrender over-
skrider skellet med 290 mm, og at tagudhaenget pa garagen/udhuset inklusiv ta-
grender overskrider skellet med 464 mm.

Signaturforklaring

Tagudheeng
Tagrende

Forklaringer

Der har under sagen veret afgivet partsforklaringer af A og B2.



Da dommen som anfert er udfeerdiget uden en fuldsteendig sagsfremstilling, er
disse forklaringer ikke gengivet i dommen.

Parternes synspunkter

Sagsegeren har i sit pastandsdokument af 13. december 2021 anfert folgende til
stotte for sine pastande:

“ANBRINGENDER
Til stette for de nedlagte pastande gores det geeldende,

at sagsogtes carport og garage overskrider skellinjen til sagsogers
ejendom, idet udheaeng, tagrender og fundament under vinduet i
garagen overskrider skellinjen mod sagsegers ejendom,

at landinspektorens arbejde fastslar, at dele af sagsegtes ejendom
overskrider skellinjen, og befinder sig pa sagsegers grund,

at Tinglysningslovens § 26, stk. 2 ikke finder anvendelse pa neervee-
rende problemstilling, og i ovrigt er betingelserne herfor ikke op-

fyldt

Ad passivitet og heevd:

at sagsoger forst blev opmaerksom pa skeloverskridelsen i 2019,

at sagsoger ikke forinden havde haft anledning til at konstatere - el-
ler reagere pa skeloverskridelsen, og det synes meget beteenke-
ligt, at sagseger burde have opdaget - og reageret pa overskridel-
sen for, nar hun ikke har seerlige faglige forudseetninger for at
opdage en sadan overskridelse,

at idet sagsoger forst blev bekendt med skeloverskridelsen i 2019,
og snarest herefter igangsatte afklaring (retlige skridt) heraf i
2020, kan sagsoger ikke have mistet sin indsigelsesret pga. rets-
fortabende passivitet, idet hun har foretaget retslige skridt alle-
rede 1 ar efter, at hun blev bekendt med skeloverskridelsen,

at for at man kan paberabe sig retsfortabende passivitet, skal sagso-
ger have haft anledning til at reagere, men have undladt dette
saledes, at der ogsa er noget at “bebrejde” sagsoger. Dette er ikke
tilfeeldet i neerveerende sag, hvilket sagsogte heller ikke lofter be-
visbyrden for. Tilsvarende skal sagsogte af sagsoger have faet en



at

at

at

at

at

berettiget opfattelse af, at det omtvistede forhold ville veere ac-
cepteret af sagsoger, og en sddan forventning har sagseger aldrig
med rette skabt hos sagsogte.

Derudover synes paberabelsen af passivitet at veere et forseg pa
at omga reglerne fsva. haeevdserhvervelse, for hvilket sagsogte li-
geledes ikke har loftet bevisbyrden for. Sagseger finder det ikke
bevist, at skeloverskridelsen har fundet sted i mere end de 18 ar
(siden 2002 - frem til anleeg af skelforretning), hvor det kan pavi-
ses, at carporten blev opfert.

omhandlende bygninger er opfert i 2002, og er blevet opfert i
strid med byggetilladelsen,

det hertil ligeledes skal bemeerkes, at sagsoger rekvirerede skel-

forretningen i 2020, hvorfor sagsegtes haevdserhvervelse ma an-
ses som brudt i 2020, idet sagsoger har foretaget effektiv modra-
den, ligesom afbrydelse af heevdsperioden retligt foregar ved re-
kvirering af skelforretning, anlaeg af retssag eller fysisk umulig-

gorelse af dem haevdende adfeerd,

Endvidere skal der henvises til dommen MAD 2016.147, hvor
det blev fastslaet, at:

”En ejendomsret er ikke genstand for foraeldelse og kan kun bortfalde ef-
ter reglerne om haevdserhvervelse.”

sagsoger ligeledes leegger denne udtalelse til grund for, at sagse-
ger ikke har fortabt sin ejendomsret pga. retsfortabende passivi-
tet, idet dette forudseetter at heevdsbetingelserne er opfyldt,

I den anforte sag blev sagsogte palagt at fjerne en carport, stot-
temur og haveanlaeg pga. en skeloverskridelse,

det videre skal gores geeldende, at skeloverskridelsen ma anses
som grundlovsstridig, jf. GRL § 73, stk. 1, 1. led, hvorfor der skal
foreligge meget tungtvejende forhold til stette for, at evt. en ske-
loverskridelse skal tillades, hvilket sagsogte ikke formaede af
lofte bevisbyrden for, og

Endvidere er det sagsogers opfattelse, at der ... ikke er hjemmel
til tvangsafstaelse af sin ejendom i Grundlovens § 73 imellem
private parter.



Ad erstatningspastanden:

at

at

at

at

at

i det tilfeelde at Retten nar til den konklusion, at der ikke skal ske
tysisk lovliggerelse af de ulovlige forhold, nedleegger sagsoger
pastand om, at der skal tilkendes erstatning for afstaelse af jord,
ligesom at sagsegte ma tilpligtes at afholde udgifterne til area-
loverferslen, hvilke fastseettes til skensmeessigt kr. 20.000,00,

sagsogers erstatningskrav i forhold til sagsogte ma fastseettes
skensmeessigt svarende til de omkostninger forbundet med en
lovliggerelse af det af sagen omhandlede forhold, ligesom der
skal tilkendes erstatning for afstaelse af jord i overensstemmelse
med erstatningsudmalingen for eksproprierede ejendomme,

det tillige er nodvendigt at afsta den jord, som er beliggende op
til sagsogtes ejendom, idet sagsoger ikke leengere kan bruge
denne jord, hvorfor der skal ske overforsel af et jordlod pa ca. 25
kvm, hvilke veerdianseettes til kr. 1.200 pr. kvm. Erstatning for
afstaelsen fastsaettes derfor til kr. 30.000,00.

sagsogte desuden har foretaget en uberettiget brug af sagsegers
matrikel i perioden fra etablering af det ulovlige forhold og frem
til berigtigelsen heraf. Sagsoger gor i denne sammenhaeng geel-
dende, at sagsoger er berettiget til en ulempegodtgerelse for den
brug, der er foretaget af sagsogte i 18 ar, hvilken kan fastsaettes
skensmeessigt til kr. 50.000,00, og

safremt der ikke skal ske arealoverfersel eller lovliggerelse, er
det sagsogers opfattelse, at sagsoger fortsat skal tilkendes en
ulempegodtgorelse, idet sagsoger bliver tvunget til at tale den
uberettigede brug af arealet tilhorende sagsogers matrikel.
Ulempegodtgerelsen for kontinuerlig brug af det pageeldende
jordareal til sagsogtes ejendom rives ned fastsaettes til kr.
100.000,00.

Kommunens sagsbehandling

at

det af bilag 7, kommunens afgorelse af 16. september 2021 frem-
gar, at kommunen ikke har hjemmel, hverken retligt eller fysisk -
til at foretage sig yderligere i neerveerende sag, selvom kommu-
nen nu konstaterer, at udheenget pa carporten og garagen over-
skrider skellet til sagsoger. Kommunen har ved deres oprinde-
lige tilladelse, jf. oplysninger fra anseger - lagt til grund, at byg-
geriet var placeret korrekt i forhold til skellets placering - altsa



alene pa baggrund af oplysninger fra sagsogte, oplysninger som
har vist sig at veere forkerte, og alene kan tilskrives sagsogtes an-
svar, hvorfor det er sagsogtes ansvar, at byggeriet de facto ikke
er placeret korrekt 1 meter fra skel.

at sagsoger derfor ikke havde andre muligheder end at anleegge
neerveerende retssag, for at forfelge sit krav og beskytte sin ejen-
domsret.”

De sagsogte har i et pastandsdokument af 15. december 2021 anfort folgende til
stotte for deres pastande:

77

SAMMENFATTENDE BEMZRKNINGER
Det er fastsldet ved hhv. skelforretning og skenserkleering, at sagsegtes
udhaeng pa carport og garage raekker 0,464 m ind over skellet.

Neervaerende sag vedrorer derfor sporgsmalet om, hvorvidt sagsegte
som folge af, at udheeng pa garage og carport overskrider skel, er for-
pligtet til at fjerne den del, der overskrider skel eller betale en ulempe-
godtgorelse.

Retten skal tage stilling til dels om sagseoger som folge af, at tidligere
ejer af ejendommen har accepteret ombygningen er afskaret fra at
komme med indsigelser, dels om sagsogte har vundet haevd, dels om
sagsogers ret til at kreeve udheenget fjernet, er bortfaldet som felge af
passivitet og dels om sagsoger kan kraeve udhaenget fjernet under hen-
visning til veerdispildsbetragtninger.

Séafremt retten finder, at sagsogte ikke kan paleegges at fjerne den del,
der overskrider skel, skal retten tage stilling til, om sagseger skal tilken-
des en ulempegodtgorelse.

ANBRINGENDER
Til stette for de nedlagte pastande gor sagsogte nedenstdende geel-
dende:

1. Sagseger far ikke bedre ret end tidligere ejere
Det gores gaeldende, at tidligere ejere af ejendommen ikke har gjort ind-

sigelser mod carporten og garagen. Dette til trods for, at der i somme-
ren 2001 blev foretaget nabohering herom, jf. bilag 2.



Der var ikke fra den tidligere ejer, C, indsigelser mod byggeriet -
hverken i forhold til hegjde som placering i skel, uanset at der med
heringsskrivelsen var medsendt en skitse, hvoraf pla-ceringen, der var,
som den er i dag, var medsendt.

Nar C trods heringen ikke havde bemeerkninger til byggeriet, fraskriver
denne sig mulighederne for senere at rette krav om aendringer, som
kunne veere fremsat pa det pageeldende tidspunkt.

Da erhverver ikke opnar bedre ret end overdrageren, betyder det, at
sagsoger, som erhvervede sin ejendom 6 ar senere, ikke kan gore indsi-
gelse mod det forhold, som hendes hjemmelsmand gennem heringsfa-
sen har accepteret.

Dette understottes af Statsforvaltningens afgerelse af 17. maj 2017, sags
nr. 2015-81970 (bilag C), hvor en krybekaelder beliggende delvist pa na-
boejendommens grund ikke blev erkleret ulovlig ud fra dels det syns-
punkt, at der var indtruffet passivitet, dels det synspunkt, at keelderen
var opfert, da klageren erhvervede sin ejendom, hvor ind pé krybekael-
deren strakte sig, og at klageren saledes var bekendt med forholdene
ved sin erhvervelse af ejendommen.

I ovenstdende sag blev der lagt veegt pa, at en ny ejer ikke kan opna
bedre ret end sin overdrager i forhold til at indgive klage over et nabo-
byggeri, hvorfor sagen afvistes.

Pa baggrund af ovenstadende gores det sdledes geeldende, at sagsoger
ikke far bedre ret end sin overdrager og dermed ikke efterfolgende kan
fremkomme med indsigelser, som allerede er accepteret af tidligere ejer.

2. Sagsegte har vundet haevd
Det gores overordnet geeldende, at sagsogte har vundet haevd.

Sagsagte erhvervede ejendommen beliggende A-vej xx, 9500 Hobro den
21. november 2006. Af bilag A, s. 1 fremgar, at allerede i 1989 var der pa
sagsogtes ejendom opfert et udhus i skel. Ved en ombygning i 2001,
som blev registreret i BBR-registeret i 2002, blev carporten og garagen
bygget hojere. Der har sdledes veeret en bygning pa det samme sted i
mindst 32 ar.

Betingelserne for at vinde haevd er:



1) Den heaevdende skal have udevet en faktisk raden i heevdstiden og
radigheden skal have en ensartet karakter. Idet der siden 1989 har
veeret bygget udhus pa samme sted, er der udevet en faktisk raden
som bade har veeret stadig og regelmaessig.

2) Der kan ikke vindes heevd pa en ret, som den rddende har faet tillagt
af den berettigede efter aftale, samtykke eller tilladelse. Denne betin-
gelse er opfyldt, idet ingen har forsegt at indga aftale herom eller
give samtykke eller tilladelse.

3) Den havdendes subjektive forhold kan vaere af betydning, men det
er ikke et krav, at den rddende er i god tro i den forstand, at han
hverken ved eller burde vide, at hans rdden er uberettiget. Sagsogte
har ikke veeret bevidst om, at carporten og garagen har overskredet
skellet i den periode, hvor sagsegte har ejet ejendommen.

4) Heevdstiden er 20 ar. Denne betingelse er opfyldt, idet der har veeret
en bebyggelse i mindst 32 ar. Det skal bemeerkes, at heevdsperioden
kan leegges sammen, hvis radigheden udeves af flere efter hinan-
den, nar en ejendom eksempelvis skifter ejere, hvilket netop er til-
feeldet i denne sag.

Safremt det laegges til grund, at udhuset er opfert i 1989, havde sagse-
ger mulighed for at gore indsigelser, jf. tinglysningslovens § 26, stk. 2,
jf. stk. 1, inden 2 ar efter erhvervelsen, da heevdstiden pa dette tids-
punkt ikke var udlebet. Idet sagsoger ikke gjorde indsigelser, er haev-
den gyldig mod sagseger, jf. tinglysningsloven § 26, stk. 1.

Pa baggrund af ovenstadende gores det gaeldende, at sagsogte har vun-
det heevd.

3. Der skal ske frifindelse som folge af sagsegers passivitet

Det gores geeldende, at sagsoger har udvist passivitet ved forst at an-
leegge sag 19 ar efter ombygningen af carporten og garagen.

Sagseger har blandt andet i en mail af 1. maj 2019 til D fra Plan og Byg
ved Mariagerfjord Kommune haevdet, at man mundtligt igennem de
seneste mange ar har ytret bekymring om garagen og carportens
placering. Denne mail fremlaegges som sagens bilag D.

Endvidere bemaerkes, at sagsogers mand ved en enkelt lejlighed har
rabt, at sagsegtes carport stod inde pa deres grund, men sagseger har
ikke foretaget sig yderligere for i 2019.
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Ovenstaende har dog ikke fort til, at sagsoger har reageret for 2019,
hvorfor det gores geeldende, at sagseger har udvist passivitet.

4. Frifindelse som folge af verdispildsbetragtninger

Safremt retten finder, at sagsegte ikke har vundet heevd og at sagseger
ikke har udvist passivitet, gores det geeldende, at sagsegte ud fra veerdi-
spildsbetragtninger ikke bor palegges at fjerne den del, der overskrider
skel.

I den forbindelse henvises til MAD 1996.903 V, hvor en nabo opferte en
garage pa mellem 14 og 27 cm inde pa ejerens ejendom. Ejeren gjorde
geeldende, at der ikke var vundet havd, at det var uden betydning, at
de nye ejere var i god tro og at ejendomsretten ikke kunne fortabes

ved passivitet. Vestre Landsret stadfeestede byrettens dom, hvorefter
ejeren blev demt til at tdle garagen, men imidlertid blev tilkendt en er-
statning pa kr. 3.000. Retten lagde vaegt pa, at naboen ville lide et ufor-
holdsmeessigt stort tab ved nedrivning af garagen sammenholdt med
ejerens manglende radighed over et ubetydeligt areal.

I neervaerende sag er det dbenbart, at safremt sagsogte paleegges at
fjerne den del af carporten og garagen, der overskrider skel, vil hele car-
port og garage skulle nedrives, og det tab, som sagsegte kommer til at
lide, veere uforholdsmeessigt stort sammenholdt med de gener, sagso-
ger har/har haft. I den forbindelse bemeerkes, at sagsoger har ejet ejen-
dommen siden 2007 uden at have konstateret, at udheeng og tagrender
overskred skel. De gener, som sagsoeger har haft, er i praksis ikke eksi-
sterende.

5. Sagsegers erstatningspastand

Sagseger har pastaet en erstatning pa kr. 100.000 for enten udgifter til
arealoverforsel, afstaelse af jord samt uberettiget brug eller ulempe-
godtgarelse for det tilfeelde, at der ikke kan ske fysisk lovliggerelse.

For sa vidt angar udgifter til arealoverforsel, afstaelse af jord samt ube-
rettiget brug til samlet kr. 100.000 gores det gaeldende, at dette belob er
uforholdsmeessigt stort. Safremt retten finder, at der skal ske arealover-
forsel, er sagsogte indforstdet med at erstatte den af sagsoger estime-
rede udgift pa kr. 20.000 hertil.

Sagsogte kan ikke tiltreede de gvrige erstatningskrav i sagsegers pa-
stand 3. En kvadratmeterpris pa kr. 1.200 er uforholdsmeessig. Til sam-
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menligning er en grund pa 1568 m? beliggende A-vej aeae, 9500 Hobro,
hvoraf selve byggegrunden er 700 m? solgt i maj 2021 for kr. 120.000,
hvilket svarer til en kvadratmeterpris pa 170 kr./m?2.

For sa vidt angar erstatning pa kr. 50.000 for uberettiget brug i 18 ar, go-
res det geeldende, at sagsoger ikke har haft nogen gene ved sagsogtes
garage/carport i skellinje, hvorved bemzerkes, at sagsogers matrikel er
et ubebygget stykke markjord. Det noteres, at sagsoger kraever erstat-
ning for 18 ar, selvom hun alene har ejet ejendommen i 13 ar, og under
alle omsteendigheder ville der kun kunne kreeves erstatning for ulempe
for de seneste 3 ar for sagsanleegget i medfor af foraeldelsesloven.

For sa vidt angar sagsegers subsidieere krav pa en ulempegodtgerelse
pa kr. 100.000 for det tilfeelde, at der ikke kan ske fysisk lovliggerelse,
gores det geeldende, at pastanden pa kr. 100.000 er uforholdsmeessig
stor henset til, at der i MAD 1996.903 V (neevnt ovenfor i pkt. 3) blev til-
kendt erstatning pa kr. 3.000.

Det bemeerkes endvidere, at ifelge bilag 9 udger A-vej yy 9500 Hobro,
matr.nr. 7 o 6786 m?. Ifolge sagsogers egen, udokumenterede opgerelse,
overskrider carport og garage skellinjen med ca. 25 m?, hvil-ket i givet
fald udger 0,36 % af det samlede areal. Det gores derfor gael-dende, at
dette ligger under en bagatelgreense.”

Rettens begrundelse og resultat

Der er efter bevisforelsen ikke grundlag for at anse det for bevist, at nogen del
af fundamentet pa de sagsogtes carport er beliggende pa sagsogerens ejendom.
De sagsogte frifindes derfor for denne del af anerkendelsessggsmalet under
sagsogerens pastand 2.

Det er derimod ubestridt, at tagudhaenget pa de sagsogtes carport inklusiv ta-
grender overskrider skelgreensen med 29 cm, og at tagudhaenget pa gara-
gen/udhuset inklusiv tagrender overskrider skellet med 46,4 cm.

De sagsogte tilpligtes derfor at anerkende, at de pageeldende bygningsdele
overskrider skellet til sagsogerens ejendom, og hvorunder de skal anerkende, at
tagvand fra deres carport og garage skal forblive pa deres egen grund.

Med disse bemaerkninger tages sagsogerens pastand 2 i det anforte omfang til
folge.
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Det kan ikke anses for bevist, at sagsegeren har fortabt sin adgang til at gere
sine indsigelser vedrorende skelkraenkelsen geeldende overfor de sagsogte,
hverken ud fra betragtninger om heevd eller udvist passivitet.

En gennemforelse af sagsogerens krav om delvis nedrivning af taget pa de
sagsogtes carport og garage vil indebeere, at de sagsogte vil lide et ikke ubety-
deligt tab. Under de foreliggende omsteendigheder findes dette ganske urime-
ligt ved en afvejning overfor betydningen af, at sagsogeren ma affinde sig med
den efter forholdene yderst beskedne skeloverskridelse.

Der laegges i den forbindelse seerligt veegt pa karakteren af skeloverskridelsen,
som alene bestar i, at tagudheenget pa carporten og garagen i et begreenset om-
fang rager ind over skellet, og at sagsageren ikke har godtgjort endsige sand-
synliggjort, at dette forhold pa nogen made har betydning for hende, herunder
hendes muligheder for at udnytte den 6.786 m? store ubebyggede grund.

Pa denne baggrund findes betragtninger om et uforholdsmeessigt stort veerdi-
spild for de sagsogte efter en samlet afvejning at fore til, at de sagsegte frifindes
for sagsegerens pastand om at skulle fijerne den del af carporten og garagen,
som overskrider skellinjen, jf. sagsegerens pastand 1.

Med samme betragtninger findes sagsogeren ikke at have godtgjort, at hun som
folge af den konstaterede skeloverskridelse pa nogen made har veeret afskaret
fra at rdde over ejendommen. Hun har saledes ikke godtgjort at have lidt noget
tab, som kan begrunde kravet om tilkendelse af en ulempeerstatning. Som felge
heraf frifindes de sagsogte for sagsegerens pastand 3.

Efter sagens udfald skal sagsegeren betale sagsomkostninger til de sagsogte, jf.
retsplejelovens § 312, stk. 1. Ud over sagens veerdi fastseettes disse omkostnin-
ger efter sagens karakter og veerdi samt forleb til 30.000 kr. Belobet er til deek-
ning af de sagsogtes udgift til advokat. Belobet er med moms, da de sagsogte
ikke er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

De sagsogte, B1 og B2, frifindes for pastanden om, at de skal fjerne den del af
deres carport og garage, der er opfert pa A-vej xx, 9500 Hobro, matrikel nr. ...
Sdr. Onsild By, Sdr. Onsild, og som raekker ind over skel mod sagsegerens
naboejendom, A-vej yy, 9500 Hobro, matrikel nr. ... Sdr. Onsild By, Sdr. Onsild.

De sagsogte skal anerkende, at tagvand fra deres carport og garage skal forblive
pa egen grund, og at tagudhaeng og tagrender pa deres carport og garage over-
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skrider skellet mod sagseogers naboejendom, A-vej yy, 9500 Hobro, matrikel
nr. ... Sdr. Onsild By, Sdr. Onsild.

De sagsogte frifindes i ovrigt for sagsegerens pastande.
A skal betale sagsomkostninger til B1 og B2 in solidum med 30.000 kr.
Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 24. november 2023

Sag BS-6198/2022-VLR
(4. afdeling)

A
(advokat Bjarne Skett Jensen)

mod

B1
08
B2
(advokat John H. Jeppesen for begge)

Retten i Aalborg har den 2. februar 2022 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
59195/2019-ALB).

Landsdommerne Cecilie Maarbjerg Qvist, Henrik Estrup og Mads Hoeg
Serensen (kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanten, A, har nedlagt felgende pastande:

Péstand 1:

De indsteevnte, B1 og B2, skal fjerne den del af deres carport og
garage, der er opfort pa A-vej xx, 9500 Hobro, matr.nr. ..., men som
reekker ind over skel mod appellantens naboejendom, A-vej yy, 9500
Hobro, matr.nr. ....

Pastand 2:
De indsteevnte skal anerkende, at tagvand fra deres carport og garage
skal forblive pa egen grund, og at felgende bygningsdele overskrider



skel mod appellantens naboejendom, A-vej yy, 9500 Hobro, matr.nr. ...:
Udheeng og tagrender pa carport og garage.

Subsidieert:

De indsteevnte skal til appellanten betale 100.000 kr., subsidieert et min-
dre belob fastsat efter landsrettens sken, med tilleeg af procesrente fra
den 3. december 2020.

B1 og B2 har pastadet dommen stadfeestet.

Supplerende sagsfremstilling

Der er for landsretten foretaget syn og sken med henblik pa at f& belyst, hvad
det vil koste at e@endre konstruktionen saledes, at ingen del af carporten eller
garagen gar ind over skellet.

Skensmanden, E, har afgivet erkleering af 10. februar 2023.
Af erkleeringen fremgar folgende:

”Spergsmal 1:

Skensmanden bedes oplyse, hvad det vil koste safremt, at konstruktionen pa
indsteevntes henholdsvis garage og carport — som ligger i skellet til appellanten,
skal eendres saledes, at ingen del af carporten eller garagen gar ind over skellet?

Svar pa sporgsmal 1:
Vedr. Carporten:
Stillads for arbejdet. Afkortning af lysplader. (OBS: Lyspladerne skal muligvis

udskiftes). Opbygning af Stern for tagrende. Montering af tagrende. Nyt nedleb
i enden af tagrenden, sa det er pa egen matrikel.

e Stillads. 1500, -
* Materialer forbundet med afkortning mm. 4°000, -
e Timer. 22 timer a 440,- 9680, -
I alt. 15180, -
+ moms 3'795, -
I alt 187975, -

Vedr. Garagen:

Stillads for arbejdet. Afkortning af stalplader. Opbygning af Stern for tagrende.
Montering af tagrende. Nyt nedleb i enden af tagrenden, sa det er pa egen ma-
trikel.



e Stillads. 1500, -
* Materialer forbundet med afkortning mm. 57000, -
e Timer. 26 timer a 440, - 117440, -
I alt. 177940, -
+ moms 4°485, -
I alt 22°425, -

Samlede udgifter forbundet med afkortning af tag pa bade carport og garage,
udger dermed 41°400 inkl. moms.”

B1 og B2 fremsatte den 30. maj 2022 et forslag til forlig. Ifelge forslaget tilbed de
for et belob pa 25.000 kr. samt udgiften til landinspektor at kobe en breemme pa
2 m af As grund greensende op til garage og carport, i alt ca. 50-54 m?.

Forklaringer
A og B2 har afgivet supplerende forklaring. Skensmand E har endvidere
afgivet forklaring.

A har forklaret, at grunden kan udstykkes i fem eller seks parceller afheengig af,
hvordan de enkelte parceller placeres. Bestraebelserne pa at fa grunden
udstykket har veeret sat i bero siden 2015, da hun og hendes familie har vaeret
udsat for “gangstalking” i omradet. Hun insinuerer ikke derved, at B1 og B2
generer hende. Tagrenderne pa garagen er blevet udskiftet for nogle ar siden.
Der er endvidere for nogle ar siden etableret tagrender pa carporten.
Tagrenderne rager ind over hendes grund. Hun forstar ikke, hvordan
kommunen har kunnet give tilladelse til det. Det er ikke rigtigt, at hun har
klaget over placeringen af B1 og B2s postkasse. Kommunen har ikke sagt, at
hun ikke ma bygge der, hvor der tidligere 1a dreenrer, som imidlertid nu er
faldet sammen.

B2 har forklaret, at det er rigtigt, at han i 2019 har opsat nye tagrender pa
carporten og garagen. Det gjorde han for at opfylde et pabud fra kommunen
om at holde tagvandet pa sin egen matrikel. Han har tilbudt at lovliggere
forholdet ved at kebe en strimmel af As jord langs skellet og atholde udgifterne
forbundet hermed, men tilbuddet er blevet afsldet. Han har ikke onsket at folge
skensmandens forslag om at eendre carportens og garagens konstruktion,
saledes at ingen del gar ind over skellet. Det er en dyrere losning, og der vil
komme flere udgifter til i form af etablering af kloak mv. Der verserer ogsa
fortsat en sag ved kommunen, som indebeerer, at han risikerer at skulle rive
carporten og garagen ned.



Skensmand E har forklaret, at den bla pil, der ses pa fotoet i skenserkleeringen
side 3, viser, hvordan afvandingen fra taget sker. Han ved ikke, hvor vandet
lober hen. Det er han ikke blevet spurgt om. Han ved heller ikke, om der skal
etableres kloak. Det er han ikke blevet spurgt om. Hvis der skal etableres
kloak, vil der veere en yderligere udgift end anslaet i hans skenserkleering.
Udgiften vil maske veere omkring 5.000 kr.

A har yderligere forklaret, at hun har set, at tagvandet afvandes til en
vandbeholder.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Det er ubestridt, at tagudhaenget pa B1 og B2s carport in-klusive tagrender
overskrider skellet til As ejendom matr. nr. ... med 29 cm, og at tagudheenget
pa garagen inklusive tagrender overskri-der skellet med 46,4 cm.

Matr. nr. ... er et ubebygget areal pa 6.786 m? som A ifelge tingbogen
erhvervede den 15. januar 2007.

B1 og B2 kebte deres ejendom i 2006. Ifelge B2s forklaring var garagen og
carporten da allerede opfert. Forklaringen stottes af, at byggetilladelsen er fra
2001, og leegges dermed til grund.

Den 29. januar 2019 klagede A til Mariagerfjord Kommune over, at
byggetilladelsen fra 2001 til opferelsen af udhuset og garagen ikke er
overholdt.

Uanset at B2 har forklaret, at han i 2019 har opsat nye tagrender pa carporten
og garagen, finder landsretten, at A efter det beskrevne tidsmeessige forleb
kunne og burde have patalt forholdet om skeloverskridelsen pa et langt
tidligere tidspunkt. Det bemaerkes herved, at det ifelge skonserkleeringen ikke
alene er de nye tagrender, men selve tagudhaenget, der overskrider skellet.

Pa den anferte baggrund og ud fra indrettelseshensyn og betragtninger om
proportionalitet og veerdispild findes B1 og B2 ikke at burde tilpligtes at e&endre
tagkonstruktionen som anfert i As pastand 1, og de frifindes derfor for denne
pastand.

Der er heller ikke grundlag for at bestemme, at B1 og B2 skal betale et belob i
kompensation til A.



A har saledes ikke sandsynliggjort, at hun har lidt et tab eller haft ulempe i
anledning af den bagatelagtige overskridelse af skellet, der er tale om, og som
kunne have veeret patalt for mange ar siden. B1 og B2 frifindes derfor ogsa for
As subsidieere pastand.

Landsretten stadfeester derfor byrettens dom, idet bemeerkes, at der herved er
taget stilling til As pastand 2, som parterne har veeret enige om.

Efter sagens udfald skal A betale sagsomkostninger for landsretten til B1 og B2.
Det belob, der skal betales, fastseettes til 40.000 kr. Belobet vedrorer udgifter til
advokatbistand inkl. moms. Der er ved fastseettelsen af belobet lagt veegt pa
sagens veerdi, omfang og forleb, herunder at der ogsa for landsretten har veeret
syn og sken.

THI KENDES FOR RET:
Byrettens dom stadfaestes.
I sagsomkostninger for landsretten skal A til B1 og B2 betale 40.000 kr.

Sagsomkostningerne skal betales inden 14 dage og forrentes efter rentelovens §
8 a.





