MAD 2010.968

Vestre Landsrets dom afsagt den 26. maj
20101 sagnr. V.L. B-1753-08

Naboretligt erstatningsansvar pa 200.000 kr. for indbliks- og skyggegener ved
opferelse af to 26 meter hgje etageejendomme i henhold til lokalplan, da
talegraense overskredet. Afvist at anvende differenceprincip ved
erstatningsudmaling.

Sagen angik spgrgsmalet om, hvorvidt den naboretlige tdlegraense var overskredet i et tilfaelde, hvor et byhus i et
centeromrade blev pafgrt ulemper i form af indblik og skyggevirkning fra to dominerende hgjhuse placeret vest og
sydvest for byhuset. | 2004 vedtog kommunen en ny lokalplan for et centeromrade, hvor der hidtil havde veeret et
kommunalt varme- og elveerk. Ved lokalplanen blev bl.a. den lovlige bygningshgjde sendret fra den saedvanlige
bygningshgjde i omradet 2-3 etager til 8 etager svarende til ca. 26 meter. | forbindelse med vedtagelsen af
lokalplanen fremsatte naboen, N, indsigelser mod det planlagte hgjhusbyggeri med henvisning til de forventelige
indbliks- og skyggegener fra de to dominerende etageejendomme. Efter lokalplanens endelige vedtagelse opfgrte
ejeren af projektejendommen, herefter E, de to hgjhuse i perioden primo 2006 til medio 2007. Efter opfgrelsen af
hgjhusene rejste N erstatningskrav mod E vedrgrende vaerdiforringelsen af N's ejendom som fglge af indblik og
skyggevirkning fra de to dominerende hgjhuse. E afviste kravet, hvorefter N anlagde retssag mod E. Under
retssagen blev der afholdt syn og skgn, hvor det blev fastslaet, at vaerdiforringelsen af N's ejendom som fglge af
indblik og skyggevirkning udgjorde 200.000 kr. N nedlagde pastand om betaling af 200.000 kr. og gjorde til stgtte
herfor gaeldende, at ulemperne oversteg den naboretlige talegraense, og at der ikke var grundlag for at nedsaette
erstatningen til et mindre belgb end veerdiforringelsen fastsldet ved syn og skgn. E pastod frifindelse og gjorde til
stgtte herfor geeldende, at den naboretlige talegreense ikke kunne anses for overskredet, og at en eventuel
erstatning skulle nedseettes, da N kun havde krav pa erstatning for den del af ulemperne, der overskred
talegraensen. Byretten tog udgangspunkt i, at N's ejendom var blevet pafert ulemper som fglge af opferelsen af
hgjhusene. Byretten fremhaevede, at kommunen havde foretaget en planlaagningsmaessig afvejning af hensynet til
en gnsket byudvikling og hensynet til naboer, og at kommunen trods kendskab til forventelige ulemper for naboerne
havde vedtaget en ny lokalplan, der vaesentligt zndrede bygningshgjden pa E's ejendom, og som afveg markant fra
den szedvanlige bygningshgjde i omradet. Byretten fandt herefter, at N's ejendom var blevet pafgrt ulemper, der
overskred graensen for, hvad N matte tale som led i den almindelige samfundsudvikling, og byretten tilkendte en
erstatning pa 200.000 kr. E ankede dommen til landsretten, hvor parterne gentog pastande og anbringender. Der
blev under ankesagen afholdt supplerende syn og skgn, hvor skgnsmanden udtalte, at opfgrelse af byggerii 2 1/2
etager pa E's ejendom ikke ville medfgre veerdiforringelse af N's ejendom. Landsretten fremhaevede de konkret
relevante momenter i bedgmmelsen af, om talegraansen matte anses for overskredet. Landsretten tiltradte efter en
samlet vurdering, at talegreensen matte anses for overskredet. | forhold til erstatningsudmalingen bemaerkede
landsretten, at der ikke var grundlag for skensmeaessigt at fastsaette en lavere erstatning end 200.000 kr., hvorefter
byretsdommen blev stadfaestet.

Udviklingsselskabet Ikast A/S (adv. Jakob Fastrup) mod Kristian Pilegaard (adv. Uffe Baller)

Vestre Landsret

Dom afsagt af Retten i Herning den 18. september 2008 i sag nr. BS 3-71/2008
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Sagens baggrund og parternes pastande:

| 2006 og 2007 opferte sagsegte 2 bygninger kaldet “Tvillingehuset” pa hver 8 etager, beliggende Thorsgade i lkast.
Sagsggeren er ejer af en ejendom, beliggende Thorsgade 8, lkast. Det ene tvillingehus er beliggende umiddelbart vest
for sags@gerens ejendom, mens det andet er beliggende nordvest for eiendommen.

Denne sag drejer sig om, hvorvidt opfgrelsen af de 2 tvillingehuse medfgrer sddanne ulemper for sagsggerens
ejendom, at sagsggte har overskredet den naboretlige talegraense vedrgrende skyggevirkninger og indkig.

Sagsggeren har under denne sag, der er anlagt den 21. januar 2008, nedlagt pastand om, at sagsggte tilpligtes til
sagsggeren at betale 200.000,00 kr., subsidisert et mindre belgb efter rettens skgn, men tillaeg af procesrente fra

sagens anlaeg til betaling sker.

Sagsegte har nedlagte pastand om frifindelse.

Sagens omstaendigheder:

Af en fremlagt lokalplan for Ikast Midtby, lokalplan nr. 76 fra 1999, fremgar, at omradet ved Thorsgade er omfattet af
lokalplanens centeromrade, hvorom det hedder:

Indenfor centeromradet er bebyggelsen karakteriseret ved sammenbyggede eller delvis sammenbyggede bygninger i
2-3 etager. Omradet ved “Strgget” og Mgllegade er det nzermeste man kommer en egentlig karrébebyggelse i lkast.
Omradet ved Radhuset er af en nyere og st@rre bygningsskala og opfert i 3-4 etager.

Den 21. december 2004 vedtog Ikast Byrad lokalplan 145 “For et bycenteromrade ved Thorsgade i Ikast”. Lokalplanen
graenser mod gst op til vestskellet til sagsggerens ejendom og omfatter bl.a. de arealer, som tvillingehusene er bygget
pa. Lokalplanen udlaegger et byggefelt til ny bebyggelse i op til 8 etager i maksimalt 26 meters hgjde.

| en udateret indstilling fra Teknik- og planudvalget til byradet i den gamle Ikast Kommune om godkendelse af
lokalplan 145 hedder det:

Beslutning:

Teknik og Miljgudvalget anbefaler, at sagen udsaettes, idet der arbejdes videre med at finde en Igsning pa
problemstillingen vedrgrende ejendommene Thorsgade 8 og Villavej 13.

@konomi- og Planlaegningsudvalget anbefaler indstillingen.

Safremt der ikke er igangsat et projekt for karreen Thorsgade 8 og Villavej 13, 11 og 9 indenfor 2 ar efter igangsaetning
af byggeriet vil lkast Kommune tage initiativ til et byfornyelsesprojekt for de pageeldende ejendomme.

Byradet: godkendt.

Sagsresumé:
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Forslag til lokalplan nr. 145 - for et bycenteromrade ved Thorsgade i Ikast har vaeret udsendt i offentlig hgring

| offentlighedsperioden har der vaeret afholdt personlige mgder med de nord- og gstfor beliggende naboer,

Projektet har udlgst en del offentlig omtale i de lokale medier p. g. a. to 26 meter hgje bygninger, kaldet Tvillinghuset.
Sagsbeskrivelse:

Planafdelingen har i offentlighedsperioden modtaget 8 indsigelser/bemaerkninger til forslag til lokalplan nr. 145.
Indsigelserne/bemaerkningerne kommer fra:

6. Monica og Kristian Pilegaard, Thorsgade 8

| det nedenstaende er de forskellige indsigeres bemaerkninger opdelt og kommenteret efter emne.

Frygt for skyggegener/bygningernes hgjde:

Beboerne pd Thorsgade, Villavej 13 og 17-19 frygter alle for skyggevirkningerne af det hgje byggeri. De er bekymrede
for, at haverne bliver ubrugelige og at livskvaliteten ved at bo i boligerne derved forringes.

Planchefen bemaerker:

Bygherrens arkitekt har udarbejdet skyggediagrammer for Tvillinghusets skyggeudbredelse i november, februar, maj og
juli maneder. Kort fortalt viser diagrammerne, at ejendommene pa nordsiden af Thorsgade pavirkes af skyggerne i
vinterhalvaret, men ikke om sommeren, mens szerligt eiendommene Thorsgade 8 og Villavej 11 bliver bergrt af skygge

om aftenen i sommerhalvaret.

Ekspropriation /opkgb af ejendomme:

Ejerne af Thorsgade 8 gnsker ogsd at kommunen kgber deres ejendom, da de ikke gnsker at bo i huset, hvis
lokalplanen vedtages. De frygter et voldsomt tab i eendommens salgsvaerdi.

Planchefen bemaerker:
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Hvad angar gvrige naerved beliggende ejendomme, har Ikast kommune ikke juridisk hjemmel til at opkgbe
ejendommene. Ikast kommune er heller ikke ansvarlig for eventuelle gkonomiske tab som bergrte naboer vil blive
pafgrt i forbindelse med lokalplanens endelige vedtagelse. lkast kommune har dog mulighed for at vaere behjeelpelig
med at tilvejebringe en planlaegning, der muligggr anden anvendelse af ejendommene.

Indbliksgener:
Flere indsigere har papeget frygt for indbliksgener.
Planchefen bemeaerker:

Det kan ikke undgas, at der vil blive mulighed for indblik i flere af de omkringliggende haver fra hgjhusene. Dette vil
ogsa veere tilfeeldet, selvom husenes hgjder reduceres, og selvom husene blev rykket vaek fra naboskel.

Forhold til intentionerne i Lokalplan nr. 76 - Midtbyplanen

Beboerne i Villavej 17-19 papeger, at de 8 etagers bygninger gar langt udover Midtbyplanens bestemmelser om
maksimalt 2 1/2 etager i omradet.

Ejerne af ejendommen Thorsgade 8 papeger konkrete uoverensstemmelser mellem lokalplanforslaget og den
overordnede planleegning for omradet som helhed - Lokalplan nr. 76, Midtbyplanen.

Planchefen bemaerker:

Det er korrekt, at lokalplanen ikke fglger Midtbyplanens bestemmelser og intentioner pa en raekke punkter. Det er dog
altid muligt gennem aendret kommune- og lokalplanlaegning at aendre bestemmelserne for et omrade, hvis det svarer
til de hensigter byradet har med omradet. | forbindelse med dette, laagges planerne ud til offentlig hgring, for at
orientere om planerne og modtage reaktioner fra interesserede parter. | dette tilfeelde ophasver forslag til lokalplan nr.
145i § 12 bestemmelserne i Midtbyplanens § 4, vedr. hgjder og bebyggelsesprocent. Det er normalt mest
hensigtsmaessigt at den overordnede planlaegning stemmer overens med planleegningen for mindre omrader. Herved
sikres ogsa, at beboerne har en rimelig forventning om, hvordan omradet vil udvikle sig i en arreckke fremover.

| en skrivelse af 23. maj 2006 fra Ikast Kommune - underskrevet af borgmesteren og kommunaldirektgren - til
sagsggeren hedder det:

Kobstilbud pa ejendommen Thorsgade 8, Ikast

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplan nr. 145 for byggeri af “Tvillinghuset” aftalte vi, at Ikast kommune ville
overtage Deres ejendom til den pris, der kunne opnas i almindelig handel.

Den 15. december 2005 sendte vi en mail til Dem, hvori vi oplyste, at vi havde kendskab til en interesseret kgber, der
tilbgd at betale 1.650.000 kr. for Deres ejendom.
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Vi har drgftet tilbuddet med en ejendomsmaegler, der anser tilbuddet som godt og svarende til veerdien af Deres
ejendom.

De har ikke svaret pa vores henvendelse, og vi méa derfor anse det som et afslag pa det fremsendte kgbstilbud.

Pa denne baggrund mener lkast Kommune sig ikke mere forpligtet til at overtage Deres ejendom.

Den 24. juni 2008 skrev lkast Kommune séaledes til sagsg@gerens advokat:

Vedr. byfornyelsesmuligheder pa Thorsgade 8 i Ikast

| brev dateret 16.06.2008 gnsker du oplyst, om der er planer om at szette gang i et byfornyelsesprojekt, der vil omfatte
ejendommen Thorsgade 8 i Ikast.

Der er aktuelle planer om et byfornyelsesprojekt i Thorsgade. Planerne gar ud pa at etablere et friareal pa Thorsgade 7
0g 9.

Projektet kommer ikke til at omfatte ejendommen Thorsgade 8.

Det fremgar af sagen, at sagsggerens ejendom tidligere er blevet vurderet af 3 statsautoriserede ejendomsmaeglere.

EDC-maeglerne i kast ved Kurt Mgller har den 20. september 2004 i et “EDC-salgstjek” anbefalet, at ejendommen
udbydes til en kontantpris pa 1.400.000 kr.

For Mejlby bolig. Herning, har de statsautoriserede ejendomsmaeglere Kim Huus og Maria Mejlby anslaet prisen ved
sdlydende skrivelse af 7. oktober 2004:

Der er i hgj grad tale om liebhaveri, idet der ikke findes ret mange andre ejendomme af denne type og kvalitet i Ikast.

Vi vurderer, at eiendommen nar denne er faerdiggjort med nyt kekken og nyt badevaerelse pa 1. sal i god kvalitet samt
istandsaettelse af kaelderen, vil kunne szelges for ca. 1.975.000 kontant.

Vi har herefter “regnet baglaens”, idet vi mener at huset fortjener et kgkken og bad af en ret hgj kvalitet, ligesom
kaelderen bgr have en vis standard. Vores vurdering er, at de resterende arbejder vil belgbe sig til et sted mellem
300.000 og 350.000 kr.

Vores vurdering af salgsprisen i den nuveaerende stand er herefter 1.625.000-1.675.000 kr.
Imidlertid er vi bekendt med planerne om at bygge en ejendom i 8 etager som nabo mod vest. Dette vil give et

vaesentligt stgrre indblik i haven, ligesom der vil vaere langt mindre sol i haven, end der er i dag. Det er samtidigt
vanskeligt at vurdere, om ejendommen vil blive mgrkere indvendigt pa grund af det manglende lys.
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Vi vurderer at vaerditabet pa denne ejendom vil blive knap sa voldsomt, idet der ikke er ret mange alternativer i Ikast,
hvis man gsker en ejendom af denne type og kvalitet, men det vil utvivisomt reducere antallet af liebhavere til
ejendommen. Med de usikkerhedsfaktorer, der i gjeblikket er omkring nabobebyggelsen, skal | forvente, at en kgber vil
forlange et stgrre prisafslag, hvilket vi vurderer vil blive mindst 150.000-200.000 kr. | skal derfor ikke forvente at
ejendommen, i den nuveaerende situation, kan saelges for mere end omkring 1,5 mio. kr.

Statsautoriseret ejendomsmaegler Allan Poulsen har den 27. september 2004 vurderet ejendommen til en kontantpris
pa 1.595.000 kr.

Der er under hovedforhandlingen afgivet forklaring af nedennasvnte.

Direktgr Michael Christensen har forklaret, at han er i direktgr i det sagsggte selskab. Sagsggte kgbte ejendommen,
der oprindelig var Ikast El- og varmevaerk, og var i dialog med lkast Kommune. Man kom fgrst med et forslag om at
lave byggeriet pa 2-3 etager, men kommunen sagde, at man skulle bygge i hgjden, ligesom den skorsten, der havde
vaeret ved vaerket. Det var saledes kommunens forslag, at det skulle bygges i hgjden. Kommunen lavede en lokalplan.
Man matte bygge i 8 etager. Det var ngdvendigt, at det var i 8 etager, for at man kunne komme op pa det antal
lejligheder, der ville give gkonomi i projektet. Der var mgder med kommunen og nogle af naboerne om projektet. Plan
husker ikke at have hilst pa sags@geren. Sagsggeren ringede pa et tidspunkt til vidnet, og han ville have nogle penge.
Det afslog vidnet, og han fik sa brev fra sagsggerens advokat. Det var ikke kun kommunens gnske at bygge i hgjden,
det gnskede sags@gte ogsa selv. Det er kun sagssgeren, der har kraevet erstatning. De to 8-etages ejendomme - kaldet
“Tvillinghuset” - blev opfgrt fra starten af 2006 til medio 2007.

Frede Hoeneveld har forklaret, at han i 2004 var planchef i lkast Kommune, hvor han havde ansvaret for udarbejdelse
af kommuneplan og lokalplan. Han holdt pa Ikast Kommune den 1. marts 2008. Kommunen var interesseret i, at der
skulle ske noget pa varmeveerkets ejendom. Man ville have et mere markant bybillede, og man ville gerne bevare
kedelhuset. Der skete udflytning af vaerket, der ikke burde ligge i midtbyen. Kommunen lavede forslag til lokalplan, og
man lavede en aftale med sagsegte om projektet. Man ville gerne have direkte samarbejde med den, der lavede
projekterne. Efter lokalplanen kunne man bygge i 8 etagers hgjde. Der kom kraftige indsigelser. Borgmesteren og
vidnet havde direkte mgde med ejerne af nogle af de tilgreensende bygninger, men ikke med sagsggeren. Byradet
kunne se, at der var problemer med sa hgj en gavl mod baghaverne, og man ville forsgge at finde en Igsning inden for 2
ar. Man ville forsgge at lave et nyt projekt pa de gvrige ejendomme. Vidnet blev sat til at se pa, om der var gkonomi i at
lave et projekt og udvikle det. Man overvejede byfornyelse pa det. Hvis ejendommen ikke kunne szelges til de
oprindelige veerdier i Ipbet af to ar, sa ville man starte et byfornyelsesprojekt op. Det var en hensigtserkleering. Der er
ikke igangsat byfornyelse vedrgrende sagsggerens ejendom. Der havde veeret en positiv kommunikation mellem
sags@geren og kommunen. Man forsggte at forhandle sig frem til en pris, sa der ikke blev noget tab, og kommunen
ville sa garantere den pris. Det gjorde man for flere ejendomme, og man gjorde det samme forsgg vedrgrende
sagsggerens ejendom. Kommunen fik et tilbud pa 1.650.000 kr., som var en god pris for eiendommen. Man
fremsendte dette tilbud til sags@geren, idet det var blevet aftalt, at kommunen ville kgbe ejendommen til den pris, der
kunne opnas i almindelig handel. Vidnet sendte en mail med tilbudet pa 1.650.000 til sagsggeren, men fik ingen
reaktion herpa. Sagsegerens ejendom var smukt renoveret udvendigt og delvis renoveret indvendigt. Erkleeringen om
byudviklingen af ejendommen var en hensigtserkleering. Sagsggeren var ikke forpligtet til at seelge huset. Kommunen
fik et tilbud pa ejendommen fra en ejendomsmaegler. Det var Allan Poulsen. Vidnet husker ikke, hvomar tilbudet kom.
Lokalplanen var da vedtaget.

Allan Poulsen har forklaret, at han dengang var ejer af firmaet Midtbolig. Han besa ejendommen. Han blev kaldt ned i
september 2004 af sags@geren og dennes kone, der ville have ejendommen vurderet, da de skulle flytte til USA.
Sagsggeren bad om vurdering af huset i handel og vandel uden hensyn til det nye projekt med hgjhusene. Vidnet har
ikke faet svar pa, om de sagsg@gte syntes, prisen var ok. Vidnet sagde til sagsggeren, at han godt kunne have interesse
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i eiendommen, da han godt ville bo der. Det sagde han til sagsggeren efter, at han havde afleveret sit oplaeg. Han fik lov
til at tage sin kone med ud og vise hende huset. Han meddelte sagsggeren, at han stadig var interesseret i at kgbe
ejendommen. Han vidste, at der blev indhentet flere vurderinger, sa det ville komme an pa en forhandling. Sagsggeren
og hans kone gav udtryk for, at de ikke ville tage stilling til noget fgr lokalplanen blev vedtaget. Den 17. januar 2005
sendte vidnet en mail til sagsggeren og meddelte, at lokalplanen var vedtaget, og at han stadig gerne ville kgbe. Den
20. januar 2005 fik vidnet besked p3, at sagsggeren ville vende tilbage til tilbudet senere. Den 24. februar 2005 skrev
vidnet, at han stadig var interesseret, og han fik en mail tilbage den 27. s.m., at sags@geren ikke var parat til at szelge.
Han har ikke veeret i forhandlinger med sags@geren om salget. Han skgnnede, at der skulle leegges en halv million pa
ejendommen til modernisering indvendig, og at den magiske graensepris pa ejendommen var ca. 2 mio. kr. Vidnet blev
kontaktet af Frede Hoeneveld, der bad om at fa en erkleering pa ejendommen til kommunen. Vidnet sagde, at han
allerede havde vurderet den. Hoeneveld oplyste, at han havde meget kontakt med sagsggeren. Vidnet tilbgd at give
1.650.000 kr. for ejiendommen. Han husker ikke, hvomar han fremsatte det tilbud. Vidnet havde tidligere solgt to
projekter for sags@gte, men han skulle ikke salge “Tvillinghuset” for dem. Han husker ikke, om han fortalte
sags@geren, at han tidligere havde samarbejdet med sagsggte, men det kunne sagsggeren have set i avisen. Han ville
gerne bo i sagsggerens ejendom, uanset “Tvillinghuset”. Han havde ikke noget imod at bo der uanset skyggen. Der er i
Ikast 3-4 ejendomme af samme karakter og stgrrelse som sagsggerens ejendom. Man kan hele tiden i midtbyen
risikere, at der kommer et projekt. Da vidnet var fleksibel i sin pris, b@d han over vurderingen og tilbgd 1.650.000 kr.
Der har forud for sagen vaeret afholdt syn og sken ved statsautoriseret ejendomsmaegler og valuar Hans Peter
Mikkelsen, Herning, der har afgivet erkleering den 16. november 2007.

Erklaeringen er salydende, idet spgrgsmalene citeres fgr svarene:

Spergsmal nr. 1

Skensmanden bedes oplyse, om Tvillinghuset pafgrer eiendommen Thorsgade 8, lkast, indbliks- og skyggegener, og
om dette i bekraeftende fald har betydning for eiendommens veerdi i handel og vandel.

Besvarelse ad 1.

Det er skgnsmandens opfattelse at opfgrelsen af Tvillinghuset har givet indbliksgener for Thorsgade 8, dels fra
lejlighederne i det venstre Tvillinghus og fra altanerne i det hgjre Tvillinghus. Skyggegener er lidt vanskeligere at
fastsld, da der tidligere har ligget en bygning i 2 plan hvor hgjre Tvillinghus ligger og at der samtidig her er et meget
hgjt og fyldigt tree, som dog evt. kunne fjernes safremt en ejer gnskede mere lys. Der er dog ingen tvivl om, at det
venstre Tvillinghus vil tage en del af den sene eftermiddagssol og aftensol, specielt i efterars/vintermanederne.
Ovennaevnte vil have betydning for en ejendoms veerdi i handel og vandel.

Spergsmal nr. 2

Skensmanden bedes oplyse ejendommens handelsveerdi efter opfgrelsen af Tvilling Huset pa tidpunktet for
skgnsforretningen.

Besvarelse ad 2.
Ejendommens handelsvzaerdi pa tidspunktet for skgnsforretningen er kontant kr. 1.750.000,-.

Spgrgsmal nr. 3
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Skensmanden bedes pa samme tidspunkt oplyse ejendommens handelsvaerdi, idet det forudsaettes, at opferelsen af
Tvillinghuset ikke havde fundet sted.

Besvarelse ad 3.
Ejendommens handelsvaerdi fgr opfgrelsen af Tvillinghuset har vaeret kontant kr. 1.950.000,-.
Spergsmal nr. 4

Safremt den i spergsmal 2 angivne handelsveerdi er mindre end den i spgrgsmal 3 angivne, bedes skgnsmanden
angive arsagen/arsagerne hertil.

Besvarelse ad 4.

Arsagen til den laverepris er opfgrelsen af Tvillinghuset med deraf efterfglgende stgrre indbliks- og skyggegener.

Syns- og skensmand Hans Peter Mikkelsen har under hovedforhandlingen uddybet sin erklaering og forklaret, at han
har vaeret maegler i Herning i 24 ar. Han har ogsa kendskab til priser i Ikast. Han var ikke klar over, at andre havde
vurderet sags@gerens ejendom, og han kendte derfor ikke deres prisfastsaettelser. Han besigtigede ejendommen, der
var velbygget og paen udefra. Den manglede lidt modernisering indvendig. Han undersggte, at den bygning, der
tidligere havde ligget pa grunden, hvor hgjhusene blev bygget, var pa halv hgjde af disse. Det var saledes bedre
tidligere. Han sa herefter pa de gennemsnitlige kvadratmeterpriser i Ikast. Det trae, der star pa sagsggerens grund, kan
frit feeldes. Han ved ikke, hvor mange huse der er i Ikast af tilsvarende slags, men det var en solid god
murermestervilla. Der er altid lidt liebhaveri i en sddan ejendom. Det betyder maske, at en givet kgbekreds vil give lidt
mere for ejendommen. Han er ret sikker p3, at prisen holder. Hvis det var i Herning, ville den ikke koste mere end 2 mio.
kr. Der er ikke stor forskel pd prisen i Herning og lkast, hvis det drejer sig om velbeliggende ejendomme. Der var ogsa
ved den tidligere ejendom stor dominans, men han har vurderet, at der kom yderligere skyggevirkning, ligesom der
kunne komme en del indkig fra vinduer og altaner fra hgjhusene. Med skyggen skal prisen nok ikke vaere over 2 mio.
kr., og der skulle moderniseres i kokken og badeveerelse. Han har gennem arene solgt 2-3 ejendomme i Ikast. Han
ringede ikke til sin kollega i Ikast for at hgre om prisniveauet for vurderingen. Han har senere talt med sin kollega Kurt
Mgller fra EDC i Ikast. Den 20. november 2005 var markedet godt. Der er ingen forskel, om det var i januar 2006.

Parternes synspunkter:
Sags@geren har gjort geeldende,

- at sags@gtes opforelse af Tvillinghuset har pafgrt sagsggeren vaesentlige gener, idet byggeriet, der er voldsomt
dominerende savel stgrrelses- som udseendemaessigt i forhold til sagsegers ejendom, medfgrer indbliks- og
skyggegener,

- at generne har medfgrt en vaerdiforringelse af sagsggerens ejendom,

- at veerdiforringelsen er dokumenteret ved syns- og skensrapporten, og dermed et tab, svarende til det pasteevnte
belgb, og

- at sagsegte som bygherre, og den i hvis interesse bygningen er opfgrt, er erstatningsansvarlig for
veerdiforringelsen efter naboretlige regler, hvorved blandt andet bemazerkes, at byggeriet kraevede dispensation fra
lokalplanen.

Sagsggte har gjort gaeldende,
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- at sags@gte ikke er erstatningsansvarlig over for sagsggeren for eventuelle gener, som sagsg@gtes byggeri matte
medfgre, idet sagsggte har opfgrt sin bygning kaldet “Tvillinghuset” i overensstemmelse med den lovligt vedtagne
lokalplan nr. 145, - at sagsggerens klager over gener har veeret kendt af Ikast Byrad, da der var fremsat indsigelser
mod byggeriet, fgr byrddet traf beslutning om at godkende lokalplanen i den udformning og hgjde, som byggeriet
har,

- at byrddet som led i den almindelige samfundsudvikling, herunder byudviklingen i Ikast by, har gnsket, at der er
sket en forteetning og udvikling af omradet, idet der bliver stgrre og stgrre pres pa byen som boszetningssted. Der
er flere og flere, som gerne vil bo i byen, hvorfor der er behov for at bygge hgjere,

- at denne fortaetning og snske om bosaetning i byen ogsa bevirker, at ejendomme, der ligger i naerheden, stiger i
pris, og at en manglende udvikling formentlig over en periode vil betyde, at priserne ville falde, fordi der ikke er en
byudvikling, - at der er givet dispensation fra lokalplanen, men dette vedrgrer alene spgrgsmalet om et butikslokale,
som blev andret til beboelse,

- at det ma anses for tvivisomt, om sagsgger har lidt noget tab som fglge af opfgrelsen af “Tvillingehuset”, idet det
gores geeldende, at den udarbejdede syns- og skgnserklzaering af 16. november 2007 angiver en pris pa
ejendommen, som er i abenbar modstrid med de vurderinger, som 3 uafhaengige ejendomsmaeglere afgav pa
tidspunktet fgr opfgrelsen af “Tvillingehuset”,

- at Ikast Byrad vedtog at igangsaette initiativ til byfornyelsesprojekt, som fglge af eventuelle gener, - at Ikast Byrad
abenbart har lavet en aftale med sagsggeren om, at byradet ville overtage hans ejendom til den pris, der kunne
opnas i almindelig fri handel,

- at byradet har meddelt sags@ger den 23/5-2006, at der var et tilbud pa ejendommen, som sagsg@ger har afsldet, og
at Ikast Kommune derfor ikke laengere fgler sig forpligtet til at overtage sagsggers ejendom.

Rettens begrundelse og afggrelse:

De 2 26-meter hgije tvillingehuse er placeret sydvest og vest for sagsggerens ejendom i en kort uoplyst afstand fra
denne. Det fremgar af skgnsrapporten og de heri indsatte fotografier, at huset mod vest er placeret naesten op ad
vestskellet pa sagsegerens ejendom, at der pa dette sted tidligere var en bebyggelse pa ca. 13 m., at det nordvestlige
“venstre tvillingehus vil tage en del af sene eftermiddagssol og aftensol specielt i efterar/vintermanederne”, og at der
er indkig fra begge tvillingehuse.

Det ma antages, at der ved kommunens beslutninger om lokalplan, der endrer den tidligere lokalplan fra byggeri i 2-3
etager til byggeri i 8 etager, og byggetilladelse er sket en afvejning af de modstridende interesser, som er mellem pa
den ene side den samfundsmaessige udvikling i en by som lkast og den interesse, som naboer har i, at deres
ejendomme ikke udsaettes for gener som skygge og indkig. Kommunen har, som det fremgar af indstillingen til byradet
om godkendelse af lokalplan 145, anfgrt, at bl.a. sags@gerens ejendom bliver bergrt af skygge om aftenen, og at
kommunen ikke juridisk har hjemmel til at opkgbe bl.a. sagsggerens ejendom, men at kommunen har mulighed for at
vaere behjeelpelig med at tilvejebringe en planlaegning, der muligger en anden anvendelse af ejendommene. Dette er
ikke sket for sagsggerens ejendom, men kommunen har fremsat et kgbstilbud pa ejendommen pa 1.650.000 kr., som
sagsggeren har afslaet. Det fremgar heraf, at kommunen har vaeret opmaerksom p3, at nogle ejendomme, herunder
sagsggerens ejendom, vil blive generet i en sddan udstraekning, at den ovennaevnte interesseafvejning er sket pa trods
af de gener, ejerne af disse ejendomme pafegres.

Under disse omstaendigheder og under hensyn til at det ma leegges til grund efter bevisfgrelsen, herunder
skgnserklzeringen, at sagsggerens ejendom péfgres vaesentlige skygge- og indkigsgener, findes generne at overskride
den graense, som sagsggeren ma tale som led i den almindelige samfundsudvikling. Sagsegeren findes derfor at
matte erstatte sagsggeren den veerdiforringelse, som pafgres hans ejendom.

Skgnsmanden har skgnnet forringelsen til 200.000 kr. Denne vurdering stgttes af vurderingen fra ejendomsmaeglerne
Huus og Mejlby i deres skrivelse af 7. oktober 2004. Retten tager herefter sagsggerens pastand til falge.
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Sagsggte skal betale sagens sagsomkostninger til sagsggeren med 55.000 kr., hvoraf 5.500 kr. er retsafgift inkl.
retsafgift for udenretligt syn og sken, 14.125 kr. er honorar til skgnsmanden, mens resten er honorar inkl. moms til
sagsggerens advokat inkl. honorar for at deltage i syn og skgn.

Thi kendes for ret:

Sags@gte skal inden 14 dage til sagsggeren betale 200.000 kr. med procesrente fra 21. januar 2008 samt sagens
omkostninger med 55.000 kr.

Vestre Landsrets dom

(dommerne Vogter, Olav D. Larsen og Kristian Petersen)

Retten i Herning har den 18. september 2008 afsagt dom i 1. instans (BS 3-71/2008).

Pastande:

For landsretten har appellanten, Udviklingsselskabet lkast A/S, gentaget sin pastand for byretten om frifindelse.
Selskabet har subsidizert pastaet frifindelse mod betaling af et mindre belgb.

Indsteevnte, Kristian Pilegaard, har pastaet dommen stadfeestet.

Supplerende sagsfremstilling:

Skensmanden, statsautoriseret ejendomsmaegler og valuar Hans Peter Mikkelsen, har for landsretten afgivet en
supplerende erkleering af 26. august 2009. Det fremgar af erkleeringen, at det er skensmandens opfattelse, at
opfgrelsen af en bygning i 2 1/2 plan placeret p4 samme grund som tvillingehusene ikke ville have betydning for
veerdien af eiendommen Thorsgade 8.

Landsretten har foretaget besigtigelse i forbindelse med hovedforhandlingen.

Forklaringer:

Direktgr Michael Christensen har supplerende forklaret, at Udviklingsselskabet Ikast A/S overtog ejendommen i midten
af 2004. Der blev indrettet en bank i det gamle kedelhus. Der var betonhegn i en hgjde af ca. 2 meter omkring grunden.
Veerkstedsbygningernes hgjde var ca. 3 meter, og bygningerne |3 vist taet pa skellet. Der blev kgrt meget jord veek pa
grund af forurening. Man var opmaerksom pa indsigelserne fra naboerne.

Kristian Pilegaard har forklaret, at han kgbte ejendommen i 1998. Fra 2004 til 2009 boede han og hans familie i USA. |
den periode var huset udlejet. Da familien kom tilbage til Danmark i sommeren 2009, flyttede de ind i huset igen. Der
var ingen indbliksgener fra det gamle varmevaerk. De gamle vaerkstedsbygninger 1a nogenlunde i samme afstand fra
skellet til hans ejendom som tvillingehusene, nemlig 2-3 meter fra skel. Han har ikke modtaget et tilbud fra kommunen
om at kgbe huset. Tvillingehusene skygger i sommerhalvaret for solen om eftermiddagen og om aftenen. Der er
betydelige indbliksgener. Hans kone vil ikke leengere tage solbad pa terrassen. Pa grund af vinduernes udformning er
det ikke muligt at se, om personer inde fra lejlighederne kigger ned i haven. De har vaeret udsat for, at unge fra hgjhuset
har filmet dem. Der er ogsa problemer med parkerede biler.

Frede Hoeneveld har supplerende forklaret, at kommunen i 1998 udarbejdede en midtbyplan med henblik pa udvikling i
Ikast. Rammerne var fyldt ud allerede i 2001, og kommunen arbejdede herefter hen mod en yderligere “fortaetning” i
bymidten. Det gamle varmevaerk i Thorsgade & meget centralt i en afstand af kun ca. 40 meter til den overdaekkede
gagade. Parkeringsarealerne i omradet giver gode muligheder for byggeri i hgjden. Varmevaerket havde en stor
skorsten, og det var tanken, at et nyt stort byggeri pa varmevaerksgrunden skulle vaere en slags erstatning for
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skorstenen som vartegn for lkast. Skyggegenerne for naboerne blev ngje overvejet i forbindelse med
lokalplanprocessen vedrgrende tvillingehusene. Kommunens tilbud om kgb af ejendommen Thorsgade 8 for 1.650.000
kr. tog vist ikke tvillingehusene i betragtning. Kommunen havde analyseret huspriser i omradet.

Procedure:

Sagen har for landsretten alene angaet spgrgsmalet om, hvorvidt den naboretlige talegraense er overskredet, og
spergsmalet om stgrrelsen af en eventuel erstatning.

Udviklingsselskabet Ikast A/S har gjort geeldende, at den naboretlige talegraense ikke er overskredet. Desuden bgr en
eventuel erstatning nedsaettes til mindre end veerdiforringelsen pa 200.000 kr., idet i hvert fald en del af dette belgb
svarer til gener, som skal tales af Kristian Pilegaard uden erstatning.

Kristian Pilegaard har gentaget sine anbringender for byretten og har bestridt, at erstatningen skal nedsaettes i forhold
til skensmandens vurdering.

Landsrettens begrundelse og resultat:

Som anfgrt af byretten er det afggrende for spgrgsmalet om erstatning efter naboretlige regler, om Kristian Pilegaards
ulemper i anledning af tvillingehusene i form af skygge og indkig overstiger, hvad der med rimelighed ma paregnes
som led i den samfundsmaessige udvikling.

Hvad Kristian Pilegaard som nabo ma tale, beror pa en konkret rimelighedsvurdering af ulempernes karakter,
vaesentlighed og paregnelighed sammenholdt med hans ejendoms karakter og beliggenhed og omradets karakter. Det
skal herunder tages i betragtning, at Kristian Pilegaards ejendom er beliggende centralt i Ikast, og at der pa den grund,
hvor tvillingehusene er opfert, tidligere |a et varmeveerk. Der skal desuden lsegges vaegt pa, at Kristian Pilegaards
ejendom er en villa, at kvarteret er praeget af byggeri, som ikke er hgjt, og at tvillingehusene, der fremtraeder meget
dominerende, er placeret teet pa skellet til Kristian Pilegaards ejendom.

Landsretten tiltreeder efter en samlet vurdering byrettens afggrelse om, at greensen for, hvad Kristian Pilegaard ma tale
uden erstatning, er overskredet.

Landsretten tiltreeder endvidere, at erstatningen er fastsat til 200.000 kr. svarende til eiendommens veerdiforringelse i
henhold til skgnsmandens vurdering. Det bemaerkes herved, at der ikke er grundlag for skgnsmaessigt at fastsaette et
lavere erstatningsbelgb.

Landsretten stadfsester derfor dommen.

Udviklingsselskabet Ikast A/S skal betale sagsomkostninger for landsretten til Kristian Pilegaard med 35.000 kr. som
et passende belgb til advokatudgifter (inkl. moms).

Thi kendes for ret:

Byrettens dom stadfaestes.
Udviklingsselskabet Ikast A/S skal betale sagens omkostninger for landsretten til Kristian Pilegaard med 35.000 kr.
Det idgmte skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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