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Parcelhusejere havde krav pd erstatning, da den naboretlige
tilegreense var overskredet ved opforelsen af en storre
kontorbygning pa naboejendom.

Erstatning uden for kontraktforhold 3.3 og Miljoret 3.2.

Sagen angik, om ejerne af tre parcelhuse efter naboretlige regler
havde krav pa erstatning i anledning af opforelsen af en storre
kontorbygning pa naboejendom. Byretten fandt, at den naboretlige
talegrense ikke var overskredet. Landsretten fandt ud fra en
samlet vurdering af det foreliggende lokalplangrundlag sammen-
holdt med kvarterets karakter og praeg, at det ikke var paregneligt
for husejerne, at der pa naboejendommen ville blive opfert en
kontorbygning i den pagaldende storrelsesorden og dimensione-
ring. Landsretten fandt endvidere efter bevisferelsen, at kontor-
bygningen ved sin massive udformning, naerhed, hgjde og meget
betydelige facadeleengde i relation til udsynet fra de omhandlede
ejendomme i retning mod kontorbygningen havde en sédan domi-
nans i forhold til de omhandlede ejendomme, at den naboretlige
talegreense métte anses for overskredet. Erstatningen blev fastsat
til de af skensmanden skennede verditab for de tre ejendomme
pa henholdsvis 500.000 kr., 400.000 kr. og 300.000 kr., idet
landsretten ikke fandt grundlag for at fastsatte et skonsmassigt
lavere belab.

O.L.D. 25. januar 2019 i anke 11. afd. BS-10824/2018-OLR
(Karsten Bo Knudsen, Lone Dahl Frandsen og Tine Egelund Thomsen).

A mfl. (adv. Jakob Fastrup, Ikast, for alle)

mod

NCC Property Development A/S (adv. Peter Clemmen Christensen,
Hellerup)

Retten i Glostrups dom 8. marts 2018, BS 10H-
883/2015

Sagens baggrund

Sagen er modtaget i retten den 8. april 2015.

Sagen vedrerer, om sagsogte skal betale erstatning til sagsegerne
som folge af sagsegtes opferelse af ejendommen Gladsaxe Compa-
ny House, neermere bestemt for de gener, som sagsegerne mener,
at byggeriet har medfort for dem som naboer til ejendommen.

Parternes pastande

Sagsoger 1 (4 og B) har nedlagt pastand om, at sagsegte (NCC
Property Development A/S) tilpligtes at betale sagseger 1 kr.
500.000 - subsidizert et mindre belab efter rettens skeon - med tilleg
af procesrente af kr. 400.000 fra steevningens indlevering, til beta-
ling sker,
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og afkr. 100.000 fra naervaerende pastandsdokuments indlevering,
til betaling sker.

Sagsoger 2 (C og D) har nedlagt pastand om, at sagsegte tilpligtes
at betale sagsager 2 kr. 400.000 - subsidiert et mindre beleb efter
rettens skon - med tillaeg af procesrente fra stevningens indlevering,
til betaling sker.

Sagsoger 3 (E) har nedlagt pastand om, at sagsegte tilpligtes at
betale sagsager 3 kr. 300.000 - subsidiert et mindre belob efter
rettens skeon - med tilleeg af procesrente fra steevningens indlevering,
til betaling sker.

Sagsagte (NCC Property Development A/S) har nedlagt pastand
om frifindelse.

Oplysningerne i sagen

Denne dom indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf.
retsplejelovens § 218 a, stk. 2. Dog gengives de afgivne forklarin-
ger.

Forklaringer

A har forklaret blandt andet, at han kebte sin ejendom i 1995.
Ejendommens placering var helt ugeneret af andre, og 1a for enden
af en blind villavej. Pa solskinsdage var der sol hele dagen. For
enden af den blinde villavej 18 et gammelt kontorbyggeri i to etager.
Der var dog traer, som dekkede kontorhuset. Kontorhuset gav
ham ingen gener. Man byggede en etage mere pa kontorbyggeriet
pa et tidspunkt. Det generede ham dog fortsat ikke. Man kunne ikke
fra kontorbyggeriet se ind i hans ejendom.

Bygningen p4 ... 36 var tjenestebolig for gartneren. Det pdgalden-
de hus var en villa. Huset, der i forbindelse med byggeriet blev revet
ned, 1a mellem hans ejendom og det sted, hvor der nu er bygget af
sagsogte.

Han undersogte ved sit keb af sin ejendom planmaterialet for
omrédet. Han vidste, at det var et omrade, hvor der kunne - og var
- bade privat beboelse og erhverv.

Der var et borgermede pé et tidspunkt i enten 2012 eller 2013,
hvor han blev klar over, at der nu »var noget i gaere«. De var forud
for borgermodet klar over, at der métte forventes at skulle ske en
del med omrédet, fordi villaen pé ... 36 skulle s®lges, og fordi
Skandinavisk Tobaksfabrik skulle lukkes.

Under byggesagens behandling blev han ikke partshert af kommu-
nen. Der var dog nogle borgermeder om, hvad man havde af planer
for omradet. Det blev pa disse meder oplyst meget generelt, at man
ville bygge ud mod Ringvejen. Han blev forst bekendt med, at der
ville blive tale om et byggeri i 9 etager, da han pa et tidspunkt talte
med en betonarbejder pa vejen, som arbejdede pa byggeriet. Han
gik derefter ind i nermere undersogelser om byggeriet.

Der er mange vinduer i den nye bebyggelse, hvorfra der kan kigges
ind 1 hans have og kekkenalrum. Man kan ikke sidde i haven laen-
gere uden at fole sig generet af den nye bebyggelse. Han har ikke
panoget tidspunkt observeret, at der rent faktisk er nogen, som star
og kigger ud af vinduerne mod hans ejendom, men han kan se, at
der er lys i bygningen fra morgen til aftenen.

Om sommeren har de den samme mangde sol, som de altid har
haft, men forar, efterar og vinter er det anderledes. Der er ogsa
kommet mere mos pa ejendommen.

Han har forsegt at seelge sit hus for et par ar siden, efter at bygge-
riet var blevet opfert. Der var en del potentielle kebere, som afstod
fra at kebe hans ejendom, da der var for mange skygge- og indbliks-
gener.

D har forklaret blandt andet, at han har haft sit hus siden 1982.
Man lagde dengang slet ikke merke til Tobakskompagniets grunde
og bygninger, da der var nogle traer imellem hans ejendom og
Tobakskompagniet. Treerne stod inde pa nabogrundene.

Ved sin erhvervelse af ejendommen undersggte han ikke naermere
planerne for omradet. Han blev opmarksom pé, at der var nye
planer for omrédet i forbindelse med forskellige borgermeder om
fx letbanen.

Lokalplan 221 blev han bekendt med meget sent. Det var A, som
fortalte ham, at han havde hert, at der skulle vaere et stort byggeri
ved siden af deres ejendomme. Der var ikke nogen, som havde
partshert ham fra kommunens side om det. Han mener, at han var
med til det borgermede, som A har forklaret om i 2012 eller 2013.
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Han husker det umiddelbart, som om der ikke pa borgermederne
blev sagt noget konkret om byggeriet.

Han klagede ikke selv over byggeriet til statsforvaltningen.

Han er nabo til A og har derfor lidt leengere til byggeriet end A.
Der er dog neesten samme problemer med indbliksgener som ved
A. Man kan ikke se ind 1 huset, men man kan se ind i deres udestue.
Han synes, at der er lys meget tidligt og meget sent i bygningen.
Det har @ndret hans brug af sin ejendom og have. Hans kone - C
- er meget pavirket af generne. Om sommeren mearker de ikke
skyggegener. Det er mere i foraret og efteraret, at der er problemer
med skygge.

Han har ikke forsegt at selge sin ejendom. En ejendomsmegler
har dog vurderet ejendommen og har vurderet denne til at have tabt
i salgsveerdi.

E har forklaret blandt andet, at han har haft sin ejendom siden
1985. Det var dengang en stille og rolig vej. Det var en »blind vej«.
Tobaksfabrikkens bygninger bemarkede man ikke sd meget den-
gang. Det var ikke noget, som han haftede sig ved i forbindelse
med kebet af sin ejendom.

Han underspegte ikke ved erhvervelsen, hvad planerne for omradet
var og indeholdt.

Det var forst, da kranerne begyndte at veere der i forbindelse med
byggeriet, og da A fortalte, hvad denne
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havde hert om byggeriet, at han blev klar over, at der skulle vaere
et stort byggeri.

Der er mere lyd fra Ringvejen, efter at ejendommen ... 36 blev
revet ned.

Man kan se den gverste del af hans terrasse fra sagsggtes byggeri.
Hans brug af haven er @ndret, da det ikke leengere er hyggeligt at
sidde derude, nar man vil kunne blive kigget pa fra bygningen.

Der er mere skygge pa ejendommen i foraret, efteraret og vinteren
end tidligere.

Han har ikke haft deciderede planer om at selge sit hus.

V1 har forklaret blandt andet, at han er uddannet temrer og har
nogle gkonomiske uddannelser. Han arbejdede pa tidspunktet for
byggeriet som udviklingsdirekter hos sagsegte og havde ansvaret
for udviklingsprojekter i Kebenhavn, herunder Gladsaxe Company
House. Han var i hgj grad en del af udviklingen af projektet og
herunder processen med tilladelser fra kommunen. Der var en for-
handsdialog med kommunen om projektet. Han var ogsé involveret
iudarbejdelse af lokalplanen, der gjorde byggeriet muligt. Kommu-
nen lagde i hoj grad vaegt pé generne af byggeriet mod est. Der var
ogsad en gammel portnerbolig, som man nedrev pa et tidspunkt.
Formalet med dette var blandt andet at forbedre forholdene for
naboerne mod gst, fordi Gladsaxe Company House ville kunne
have en mere fordelagtig placering for naboerne, hvis portnerboli-
gen blev revet ned.

Man inddrog fra kommunens side ogsé skyggediagrammerne. Det
var ikke blot bygningernes skygge, men ogsa traeers skyggevirkning
i omrédet.

Man valgte at bygningen skulle have Y-formen for at bedre det
skra hejdegranseplan.

Sagsegte havde interesse i at inddrage nabolaget i projektet, og
kommunen havde gjort opmarksom p4, at de ville vere en del af
nabolaget og derfor skulle have et s& godt forhold til naboerne som
muligt. Sagsegte efterlever dette.

Det var vaesentlig for sagsagte, at projektet ikke ville kraeve dis-
pensationer fra lokalplanen - dette var ogsa blandt andet af hensyn
til forholdet til naboerne.

Britt Vorgod Pedersen har forklaret blandt andet, at hun er uddan-
net civilingenior og er afdelingschef i Gladsaxe Kommune. Hun
var byplanchef i Gladsaxe Kommune frem til 2015.

Hun har ikke vaeret involveret i den konkrete sagsbehandling af
byggesagen.

Hun havde imidlertid med Lokalplan 221 at gere. Miljevurderin-
gen var en del af lokalplanen. Man skal i forbindelse med udarbej-
delse af en lokalplan overveje, om der skal laves en miljovurdering.
Det vurderede kommunen i det konkrete tilfzlde, at der skulle laves,
fordi byggeriet ville medfere en @ndring af omradet. Det skré hoj-
deplan kom ind i lokalplanen ogsd. Selve lokalplanen er meget
rummelig. Man vurderede, at der skulle laves skyggediagrammer.
I forbindelse med borgermeder kom der mange indsigelser fra
borgerne, og derfor blev det skrd hejdeplan indfert i lokalplanen
for at sikre hensynet til naboerne og disses indsigelser.

Det var en lang proces. For man fik lokalplanen, blev der lavet
en samlet plan for omradet. Den var mere generel, da tobaksfabrik-
ken skulle lukkes, og der var overvejelser om letbanen. Der var
borgermader, hvor der var synspunkter fremme om blandt andet
skygge- og indbliksgener.

Omradet er og har hele tiden vaeret en blanding af erhverv og be-
boelse.

Den kommende letbane far den betydning, at der er planer for,
hvor langt veek fra stationerne, man kan bygge. Man skal bygge
intensivt i neeromraderne til letbanen for at benytte fordelene fra
letbanen. Der kom indsigelser fra borgere dengang, hvor planen
skulle vedtages. Planen blev ikke péklaget. Letbanens fremkomst:
[Det] forventes indenfor en méned (forklaringen er afgivet i retten
den 1. februar 2018) at blive besluttet, om den rent faktisk kommer,
og hvorndr man gér i gang med den. Der vil blive et meget stort
omfang af nybyggeri i nerheden af letbanen. Der er allerede bygget
meget i nerheden af den kommende letbane. Letbanen ma forventes
at medfore en verdiforegelse af ejendommenes verdi.

Skonsmand Jesper Uldall Schultz har forklaret blandt andet, at
han vedstér erklaeringerne.

Skyggegener kan godt opstd, selv om man overholder det skra
hgjdeplan.

Ved en salgssituation er skygge- og indbliksgener typisk begge
afgerende.

Foreholdt skensrapportens svar pé spergsmél 4 forklarer han, at
han ikke synes, at man kan sige, at én bygning - Gladsaxe Company
House - kan siges at udgere en hgjnelse af omradet som sadan.
Havde det veeret en anden type af bygning - i stil med svemmehal
eller et butikscenter - kan det vaere. Han kan dog godt se, at visionen
for omréadet vil kunne medfere en hgjnelse af omradet. Nar letbanen
kommer, vil det hgjest sandsynligt skabe en hejnelse af omrédet.

Gladsaxe Company House demper stgjen fra Ring 3 noget.

Foreholdt skensrapportens svar pa spergsmél 6 forklarer han, at
pa det tidspunkt, hvor skensrapporten er lavet, var det de verdier,
som han har skrevet, men at han formoder, at veerdien nu er hgjere
som folge af den udvikling, der er sket i omradet som helhed.

Foreholdt skensrapportens svar pa supplerende spergsmél 1 for-
klarer han, at han fortsat mener, at hvis ejendommen ... 36 ikke
var blevet revet ned, var Gladsaxe Company House formentlig
blevet placeret anderledes.
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Parternes synspunkter

Sagsogerne har i pastandsdokumentet anfort folgende:

»ldet der i gvrigt henvises til det under skriftvekslingen anforte,
gores det som sagsegers hovedanbringender geldende:

Det rejste krav vedrorer sagsogtes opforelse af byggeriet Gladsaxe
Company House. Det omhandlede byggeri blev projekteret, og der
er enighed mellem parterne om, at det fremtidige byggeri var almin-
deligt kendt i juli méned 2013. Det bemarkes, at det alene var selve
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byggeriet og ikke detaljerne i dette, der var kendt pa davarende
tidspunkt.

Der er endvidere enighed om, at der blev meddelt ibrugtagnings-
tilladelse den 13. januar 2015, da byggeriet stod faerdigt.

Det gores geldende, at opforelsen af den omhandlede ejendom
har péfert sagsegerne vasentlige gener og vaerdiforringelser, idet
byggeriet, der er voldsomt dominerende sével storrelses- som ud-
seendemassigt i forhold til sagsegernes ejendomme, bl.a. medferer
indkigs- og skyggegener, og at byggeriet har et sidant omfang, at
den naboretlige talegreense er overskredet. Den omstendighed at
sagsogernes ejendomme maske, méske ikke fremtidigt vil stige i
verdi som folge af en raekke uforudsigelige forhold, ber ikke
@ndre dette. Serligt vedrorende sagsogernes forventninger til
byggeriet pa nabogrunden bemaerkes, at byggeriet har en helt anden
karakter end det tidligere byggeri, og at byggeriet kun har kunnet
placeres pa grunden, séfremt der skete nedrivning af ... 36.

Verdiforringelsen er dokumenteret ved syn og sken. Sarligt
f.s.v.a. opgerelsen af kravet henvises til Vestre Landsrets afgorelse
som citeret i MAD 2010.968, hvor Vestre Landsret fastslar, at er-
statningskravet i en tilsvarende sag svarer til den skennede veerdi-
forringelse uden fradrag af nogen art.

Sagsegte er i h.t. Ostre Landsret kendelse af 5. september 2016
at betragte som rette sagsegte, og er erstatningsansvarlig for den
konstaterede veerdiforringelse.«

Sagsagte har i pastandsdokumentet anfort folgende:

»Det bestrides overordnet, at NCC Property Development A/S
har padraget sig ansvar overfor sagsegerne pa grundlag af den i
retspraksis udviklede naboretlige tdlegrense.

Det gores geldende, at selve den fintmaskede offentligretlige re-
gulering indeberer, at der ikke er grundlag for at statuere overskri-
delse af talegreensen. Opforelse af byggeri er taet reguleret i bygge-
lov, bygningsreglement og i planlov, samt i lokalplaner. Disse re-
gelsaet indeholder bl.a. bestemmelser, der har til formal at varetage
nabointeresser. Endvidere indeholder sével bygge- som planlov
bestemmelser, der hjemler meddelelse af dispensation efter forud-
géende naboorientering. Dertil kommer, at kommunerne i planleg-
ningen skal forholde sig til reglerne om miljevurdering af planer
og programmer, hvorved der ogsé tages nabohensyn, hvilket ogsé
gjorde sig gaeldende, da Gladsaxe Kommune vedtog lokalplan 221.

Der foreligger sdledes en meget tet regulering, som i sig selv in-
deberer, at der levnes mindre plads for erstatning pd baggrund af
den naboretlige talegreense. Jo mere intensiv regulering i lovgiv-
ningen, jo mindre rum er der for talegrensen. I denne sag fremgar
det, at der ikke bare generelt men ogsa konkret er taget stilling til
byggeriets hgjde og skyggevirkning. Sagsegerne rammes saledes
ikke af et ureguleret tomrum, som alene kan kompenseres via tale-
grensen. Dette kunne i hgjere grad have veeret tilfeldet, hvis der
var tale om en mere skonspreget afgerelse. P4 denne baggrund
kan der ikke statueres ansvar som folge af overskridelse af den
naboretlige talegrense.

Det gores gaeldende, at en bedemmelse af ulempernes karakter
og vasentlighed forer til, at der ikke er grundlag for at statuere
overskridelse af tdlegrensen. Der foreligger ikke sa vesentlige
skyggegener, at talegraensen kan anses for overskredet, hvilket er
dokumenteret med fremlaeggelsen af skyggediagrammer.

Der foreligger heller ikke sa vaesentlige indkigsgener, at talegraen-
sen er overskredet, da alene ejendommens afstand fra sagsegernes
ejendomme, sammenholdt med det forhold, at grunden er bevokset,
og at der er tale om et kontorbyggeri, bevirker at generne ikke har
en sadan karakter, som kan fore til overskridelse af graensen for,
hvad sagsegerne skal tale det pageldende sted.

Det gores gaeldende, at ulemperne ved byggeriet var paregnelige
for sagsegerne, og ikke 14 ud over, hvad de pd baggrund af den

tidligere byplanvedtegt, og senere lokalplan 221 med rimelighed
maétte forvente.

Herunder er lokalplanen til fulde overholdt, ligesom der ikke var
behov for at sage om dispensation fra denne. Det konkrete byggeri
var altsa af en sddan karakter, at der ikke var behov for mindre
fravigelser fra det konkrete plangrundlag. Det folger af dom-
stolspraksis, at der i normaltilfeldene ikke bliver tale om erstat-
ningsansvar for en bygherre eller kommune, hvor der faktisk
meddeles dispensation. Eksempelvis kan der normalt meddeles
forholdsvist vidtgadende dispensationer til fravigelse af en bebyggel-
sesprocent, uanset at bestemmelser herom bl.a. tjener til at varetage
nabointeresser. S& meget desto mere ma det have den absolutte
undtagelseskarakter, at der statueres kreenkelse af den naboretlige
talegraense i tilfeelde, hvor en bygherre holder sig indenfor plan-
grundlagets umiddelbare rammer.

Sagsegernes ejendomme grenser op til Lokalplan 221 mod vest,
og er beliggende i et omrade praget af erhverv. Pa baggrund af det
omfattende plangrundlag i sagen kunne sagsogerne ikke med rette
forvente, at der
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ikke ville og kunne blive opfort byggeri af den padgeldende karakter.
Der foreligger derfor ikke nogen berettiget forventning eller en
uparegnelighed, som kan betinge et ansvar i den konkrete sag. At
sagsogerne har valgt at kebe ejendomme med en sadan beliggenhed,
kan ikke nu fore til, at en ejer, der udnytter plangrundlaget, skal
kompensere sagseggerne herfor. Det ma formodes, at der ved pris-
setningen af ejendommene er taget beherigt hensyn til beliggenhed
og udnyttelsesmuligheder i henhold til plangrundlaget.

Det overordnede plangrundlag i sagen indeholder bestemmelser,
som henger nert sammen med den gvrige planlegning i hoved-
stadsomradet. En del af disse bestemmelser er af a@ldre dato, og
der har séledes igennem lengere tid knyttet sig en forventning til,
at omradet ville blive steerkt udbygget med blandet bolig og erhverv.
Herunder fordi det ligger teet pa den kommende letbane i Ring 3,
som skal binde logistikken omkring hovedstadsomridet bedre
sammen. Der foreligger saledes saerdeles tungtvejende offentligret-
lige hensyn af en videregéende karakter i forbindelse med udbyg-
ningen af omrédet. Disse har varet kendelige for sagsegerne, og
maé afsveekke den forventning, sagsegerne kunne have.

Det bestrides, at det har betydning om sagseggerne pa baggrund
af byplanvedteegten, sagens bilag G, kunne forvente et kontorhus.
De kunne allerede pa baggrund af byplanvedtagten forvente et in-
tensivt byggeri til f.eks. fabrik eller offentlige formal, der efter sin
karakter ville vaere mindst lige sa geneforvoldende.

Som folge af, at der allerede i vidt omfang ligger erhverv i omré-
det, og som folge af etableringen af letbanen i Ring 3, er sagsoger-
nes ejendomme beliggende i et omréde, hvor der skal overordentlig
meget til, for tdlegreensen konkret ma anses for overskredet. Dette
er i trdd med, hvad der gelder for talegraensen ved offentlige an-
leegsarbejder, hvor de skadelidtes ejendomme er beliggende i inten-
sivt bebyggede omrader.

Det gores gaeldende, at heller ikke ejendommens karakter og be-
liggenhed pa grunden kan fore til at statuere overskridelse af den
naboretlige tédlegreense. Ejendommen er tegnet, sa den i meget hoj
grad dbner sig faktisk og visuelt imod est, og dermed er forholdsvist
tilbagetrukket pa grunden. Det forhold, at ejendommen set fra st
udger et dbent V, indebaerer, at den virker mindre massiv og lettere,
end hvis den blot havde en fuld facade mod ost.

Det gores ligeledes galdende, at omradet har en saddan karakter,
at et byggeri som det opferte passer ind i omradet, og heller ikke
pé denne made udger nogen afvigelse. Tvartimod er byggeriet
udtryk for en vaesentlig hgjnelse af niveauet for erhvervsbyggeri i
omradet, savel arkitektonisk som kvalitativt.
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Samlet set gores det geldende, at de af Hejesteret opstillede
principper for bedemmelsen af, om talegrensen er overskredet,
hverken hver for sig eller samlet kan fore til, at der statueres ansvar
for overskridelse af tdlegreensen i den konkrete sag.

Dette understottes yderligere af, at lokalplaner som klart udgangs-
punkt er udtryk for erstatningsfri regulering, som borgerne kan
stotte direkte ret pa, uden at de herved ifalder noget ansvar. En
bygherre mé ogsé som folge heraf som klart udgangspunkt kunne
gd ud fra, at han ikke ifalder erstatningsansvar, hvis samtlige krav
i lokalplangrundlag og byggelov er opfyldt, og han alene udnytter
det geeldende og gyldige grundlag efter sit indhold. En anden rets-
tilstand vil uundgéeligt sveekke retssikkerheden. Ogsa dette under-
stotter, at der skal foreligge endog meget graverende forhold, for
det kan komme pa tale at statuere ansvar i medfer af den naboretlige
talegraense. Sadanne forhold foreligger ikke i den konkrete sag.

Princippet om lokalplaner som erstatningsfri regulering gaelder,
uanset om omliggende ejendomme rammes af en nedgang i ejen-
domsverdi som folge af indholdet i en lokalplan. Dette er ikke i
strid med grundlovens § 73, og Hejesteret har kun i ganske fa til-
feelde statueret, at en lokalplan efter sin karakter var ekspropriativ,
og skulle ophaves som ugyldig. Det er saledes fast antaget, at lo-
kalplanleegning er udtryk for en regulering af fast ejendom, som
borgerne ma tale som et led i den almindelige samfundsudvikling.
Til gengaeld herfor, kan borgerne ogsa indkassere de samfundsskab-
te veerdistigninger, som iser lokalplanlaegningen skaber.

Udgangspunktet om den naboretlige tdlegreense som en absolut
undtagelse ma fastholdes. Hvis der skulle tilkendes erstatning i et
tilfeelde som det foreliggende, ville der ske et afgarende brud med
hidtidig praksis, som har forbeholdt tdlegransen for de allervaerste
tilfeelde af gener, som en nabo ikke med rimelighed kunne paregne
ud fra det geeldende plangrundlag, og omradets karakter.

Der er intet grundlag for at fravige praksis, som domstolene hidtil
har fastlagt den. Tvaertimod ville noget sadant dbne op for en bety-
delig retsusikkerhed, der er egnet til at pavirke prissetningen af
ejendomme pé erhvervsmarkedet i al almindelighed. Normalt
prissattes ejendomme netop med stor hensyntagen til de udnyttel-
sesmuligheder, som plangrundlaget tillader. Hvis der skal indregnes
en risikopremie, fordi grensen for den naboretlige tilegranse
treekkes stadigt snavrere, vil dette fa omfattende konsekvenser.
Endvidere vil det reelt indebare, at udgangspunktet om, at lokalpla-
ner er erstatningsfri regulering, fraviges - og vel at merke til skade
ikke for det offentlige som planmyndighed, men til skade for byg-
herren, som pa den méde kommer til at kompensere for en gnsket
samfundsudvikling, hvilket er en helt uacceptabel retstilstand.

Uanset at et eventuelt skonomisk tab i form af en verdinedgang
pa ejendomme er beskrevet i
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skensrapporten, gores det geeldende, at en vasentlig verdiforrin-
gelse af sagsagernes ejendomme ikke i sig selv er tilstraekkeligt til
at statuere ansvar, jf. ogsad U 2005.2885 H. Syn og sken dokumen-
terer alene, at der méaske/méaske ikke vil blive tale om et tab, men
ikke, at talegrensen er overskredet. Det méa siledes forventes, at
den blotte opforelse af et storre erhvervsbyggeri pa grunden ville
vere egnet til at medfore en nedgang i verdien af sagsegernes
ejendomme.

I det omfang retten maétte finde, at den naboretlige talegrense er
overskredet, gares det endvidere galdende, at der alene kan tilken-
des erstatning i det omfang talegransen er overskredet. Det fremgar
af skensrapporterne, at der er forskel pa nedgangen i ejendomsvaer-
dien for de tre ejendomme, men uanset dette forhold, er der
grundlag for at reducere en eventuel erstatning skensmaessigt for
samtlige ejendomme. Skensrapporten fastleegger det fulde, mulige
tab af ejendomsverdi, hvorfor det tilkommer retten at tage stilling

til, 1 hvilket omfang - om noget - den naboretlige talegraense konkret
er overskredet. Det gores geldende, at der ma ske et betydeligt
fradrag i de beleb, som fremgar af skensrapporterne, for samtlige
ejendommes vedkommende, idet der i det hejeste kan blive tale
om en meget begranset overskridelse af tdlegransen, og da primert
i forhold til A og B, som ejer ... 30.

Det bestrides, at det folger af retspraksis, at der skal betales fuld
erstatning. Den af sagsegerne omtalte afgarelse MAD2010.968V
er udtryk for et enkeltstdende tilfeelde i retspraksis, og mé antages
at veere konkret begrundet i de meget graverende forhold i sagen,
som ogsé dokumenteret ved fremleggelsen af ... . Afgerelsen er
derfor heller ikke udtryk for, at den langvarige retspraksis om
fradrag er tilsidesat.

Endelig gores det geldende, at det ma indga i rettens samlede
vurdering, at der ogsa efter skensmandens opfattelse er tale om, at
plangrundlaget for omradet pé sigt vil indebzre fordele for sagso-
gernes ejendomme, i form af hegjere ejendomsvardier. Planlagnin-
gen for omrddet, og den overordnede forskennelse af dette, vil altsd
udmente sig i samfundsskabte verdistigninger, som ogsa vil komme
sagsegerne til gode.

En dom, hvorefter sagsegerne tilkendes erstatning, vil veere udtryk
for en udvidelse af den i retspraksis hidtil fastlagte naboretlige ta-
legraense. En sadan udvikling er staerkt betenkelig, og kan fa vidt-
reekkende konsekvenser for samfundsudviklingen.

Borgerne skal séledes helt grundlaeggende kunne regne med, at
de ikke medes med krav om erstatning, hvis de holder sig indenfor
gaeldende plangrundlag og andre bebyggelsesregulerende bestem-
melser. I modsat fald modvirkes de betydelige samfundshensyn,
som varetages via arealplanlegningen, og som skal sikre den ud-
vikling, som er knesat i det vedtagne plangrundlag efter offentlig
hering.

En udvidelse af den naboretlige talegranse er ogsa betankelig,
fordi den bygger pa et ulovfaestet grundlag, og vil skabe usikkerhed
om retstilstanden, hvilket vil fa konsekvenser for prisdannelsen i
markedet.

Det bestrides, at det forhold, at byggeriet kraevede en speciel lo-
kalplan for omrédet, har betydning for, om den naboretlige tdlegran-
se er overskredet. Der er ikke tale om nogen speciel lokalplan, men
blot om, at det ansegte byggeri var lokalplanpligtigt, og om, at
kommunen enskede at udvikle omradet, hvilket tillige forudsatte
at der blev tilvejebragt ny lokalplan. Dette er ganske sedvanligt.

Det bestrides endvidere, at det forhold, at ... 36 maétte nedrives
for at muliggere den skete placering af kontordomicilet, har nogen
betydning for spergsmélet om overskridelse af den naboretlige ta-
legreense. Bedemmelsen ma ske ud fra den faktiske beliggenhed,
som ejendommen har faet.«

Rettens begrundelse og afgerelse

Retten laegger til grund som ubestridt, at sagsegte ved opforelsen
af Gladsaxe Company House har overholdt alle betingelser i byg-
getilladelsen m.v., séledes som disse er besluttet af byggemyndig-
hederne, og at byggeriet ikke kraevede dispensation fra lokalplaner
m.v.

Retten laegger desuden til grund som ubestridt, at Gladsaxe
Kommune udstedte byggetilladelse den 20. juni 2013, og at denne
afgerelse blev indbragt for statsforvaltningen af A (sagseger 1).
Statsforvaltningen stadfaestede i afgerelse af 7. december 2015
kommunens afgerelse, idet man blandt andet ikke fandt, at kommu-
nens manglende partshering kunne medfere afgerelsens ugyldighed.
Afgorelsen er efter det oplyste ikke indbragt for domstolene.

Sagsegerne har bevisbyrden for, at der foreligger storre gener ved
byggeriet, end hvad naboer mé tale, og for at de ovrige betingelser-
ne for at palegge sagsogte et erstatningskrav er til stede.
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Hvad en nabo ma téle beror pa en konkret rimelighedsvurdering
af ulempens karakter, vaesentlighed og paregnelighed sammenholdt
med ejendommens karakter og beliggenhed og omréadets karakter.
Ved denne vurdering tages der tillige hensyn til den offentligretlige
regulering.

Det forhold, at bygge- og planlovgivningsomradet er meget om-
fattende og detaljeret reguleret, udelukker ikke i sig selv, at der vil
kunne vare grundlag for et erstatningsansvar efter de naboretlige
grundsatninger, men det skerper kravene til bevisets styrke.

Som ovenfor anfert opfylder byggeriet alle de af Gladsaxe Kom-
mune stillede krav i byggetilladelsen m.v., og byggeriet opfylder
derfor kravene i den offentligretlige regulering m.v.

Det fremgar af sagens oplysninger - herunder forklaringen fra
Claus Skytte, at sagsegte forud for byggeriet
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og forud for indgivelse af anmodning om byggetilladelse indgik i
en detaljeret dialog med kommunen, séledes at byggeriet pa forhand
kunne blive planlagt opfert efter de krav, som kommunen og lokal-
planen ville stille, herunder under hensyntagen til naboerne i omra-
det.

Pa den ovenfor anforte baggrund - og da de afgivne forklaringer
ikke findes at kunne medfore et andet resultat - finder retten, at
greensen for, hvad sagsegerne ma tale uden erstatning, ikke er
overskredet. Sagsegtes frifindelsespdstand tages derfor til folge.

Henset til sagens udfald skal sagsegerne in solidum betale
sagsomkostninger til sagsggte. Sagsomkostningerne fastsattes til
100.000 kr. og udger sagsegtes rimelige udgifter til advokatbistand.

Retten har ved fastsettelsen af storrelsen af de rimelige udgifter
til sagsegtes advokatbistand taget udgangspunkt i landsretspreesi-
denternes vejledende salertakster sammenholdt med sagens ekono-
miske verdi. Retten har ogsé lagt veegt pa sagens omfang i evrigt,
herunder at sagen har verseret ved retten siden 8. april 2015, at der
har veret atholdt syn og sken, at der har varet atholdt delhovedfor-
handling, og at den endelige hovedforhandling i sagen har haft en
varighed pa nasten 1 retsdag.

Thi kendes for ret

Sagsegte, NCC Property Development A/S, frifindes.
Sagsegerne, A, B, C, D og E, betaler in solidum inden 14 dage

sagsomkostninger til sagsogte, NCC Property Development A/S,

med 100.000 kr.

Ostre Landsrets dom

Retten i Glostrup har den 8. marts 2018 afsagt dom i 1. instans (sag
BS-164/2015 og BS 10H-883/2015).

Pastande

Appellanterne, A, B, C, D og E, har gentaget de for byretten nedlag-
te pastande, hvorefter:

NCC Property Development A/S til A og B skal betale 500.000
kr., subsidizert et mindre belgb, med tilleeg af procesrente af 400.000
kr. fra steevningens indlevering til byretten, til betaling sker, og af
100.000 kr. fra pastandsdokumentets indlevering til byretten, til
betaling sker.

NCC Property Development A/S til C og D skal betale 400.000
kr., subsidizert et mindre beleb, med tilleg af procesrente fra
steevningens indlevering til byretten, til betaling sker.

NCC Property Development A/S til E skal betale 300.000 kr.,
subsidizrt et mindre beleb, med tilleg af procesrente fra stevnin-
gens indlevering til byretten, til betaling sker.

NCC Property Development A/S har pastdet dommen stadfaestet.

Sagsfremstilling

Sagen angér, om NCC Development A/S, der har stdet for projek-
teringen og opferelsen af ejendommen benaevnt Gladsaxe Company
House pa matrnr. 24 a Gladsaxe, beliggende Tobaksvejen 2A,
2860 Seborg, pa grundlag af naboretlige regler skal betale erstatning
til appellanterne, der bor pa ejendommene beliggende ... 26, 28
og 30, 2860 Seborg.

Landsretten har ved kendelse af 5. september 2016 stadfastet
byrettens afgarelse om, at NCC Property Development A/S - uanset
at ejendommen efter det oplyste i efteraret 2013 blev solgt til P/S
Tobaksvejen 2, Gladsaxe - er rette sagsogte.

Den 20. juni 2013 meddelte byggesagsafdelingen, Gladsaxe
Kommune, byggetilladelse til NCC Property Development A/S til
opferelse af den omhandlede bygning i henhold til ansegning af
19. juni 2013. Det er ubestridt, at bygningen herefter er opfort i
overensstemmelse med de offentligretlige regler.

Plangrundlag for det omhandlede omrdde

Af partiel byplan nr. 10 af 20. februar 1952 for industrikvarteret
mv. i Gladsaxe med senere andringer fremgar bl.a.:

»s 1. Omrdde

2. Folgende matr.nr. omfattes af byplanen:
Af Gladsaxe by:
24 a...

$ 7. Fabriksbebyggelse

1. Den resterende del af omradet forbeholdes bebyggelse for
industri samt handel og oplagspladser. Der tillades kun ind-
rettet boliger for enkelte til virksomhederne knyttede personer
som indehaver, bestyrer, portner eller lignende. En virksom-
hed mé ikke indrettes eller drives saledes, at den under hen-
syn til kvarterets karakter dog efter kommunalbestyrelsens
sken er til ulempe for andre virksomheder eller trods afstand
og afskermning generer de tilstedende kvarterer udover,
hvad der ma skennes rimelig folge af naboskabet.

3. Afstanden fra bygninger pa grundene til naboskel eller bag-
kant af fortov skal, hvor ikke andet er foreskrevet, vere
mindst 10 m.

Af Regionplan 2005 for Hovedstadsregionen fremgar bl.a.:
»Regionale fokusomrader

6. Bydannelser langs Ring 3 med ny letbane fra Glostrup til
Lyngby

En ny hgjklasset baneforbindelse i Ring 3 korridoren vil under-
stotte byomdannelse, fortetning og en
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revitalisering af storre, eldre erhvervsomrader. Langs korridoren
er der potentiale for betydelige forbedringer af bymiljeet, bade med
erhverv, boliger og grenne trek. En hejklasset forbindelse vil
sammenbinde de hgjklassede trafikterminaler Glostrup, Herlev,
Gladsaxe Trafikplads, Buddinge og Lyngby. En eventuel viderefo-
relse til Lundtofte og Kokkedal giver en hgj tilgeengelighed til DTU
(7) og de her planlagte nye forsknings- og erhvervsaktiviteter. En
videreforelse mod syd vil knytte korridorringen til Kogefingeren.
Igangvarende samarbejder omkring korridorprojektet og dialogpro-
jektet omkring Vestegnens erhvervsomrader understottes fortsat.«

Af Fingerplan 2007 Landsplandirektiv for hovedstadsomradets
planlegning fremgar bl.a.:

»§ 7. Omdannelse af erhvervsomréder langs Ring 3
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I Gladsaxe Erhvervskvarter (Gladsaxe Kommune) og Merkhg;j
Erhvervskvarter (Gladsaxe Kommune) kan der ske en intensiveret
anvendelse og udnyttelse med sével erhverv som boliger, herunder
kontorbyggeri med mere end 1.500 etagemeter, i den del af ethvervs-
omréaderne, som kan forventes at ligge op til et standsningssted til
en eventuel kommende letbane.

Stk. 2. Planlegningen for en intensiveret anvendelse og udnyttelse
skal ske som led i en samlet planlaegning for erhvervsomrédet, hvor
intensivering modsvares af mere ekstensiv anvendelse og udnyttelse
i andre dele af omréadet eller konvertering til boligformal.«

Af Kommuneplan 2009 Hovedstruktur fremgér bl.a.:

»Fingerplan 2007

Landsplandirektivet, Fingerplan 2007, fastsetter de overordnede
retningslinjer for udviklingen i hovedstadsomradet. Et af de centrale
elementer i fingerplanen er stationsnaerhedsprincippet, der har til
formal at sikre, at storre arbejdspladstunge og trafikskabende by-
funktioner placeres stationsnert.

Omdannelse af erhvervsomrdder langs Ring 3

For Gladsaxe Erhvervskvarter og Merkhej Erhvervskvarter fast-
saetter Fingerplan 2007 sarlige muligheder for omdannelse til mere
intensive byformél med bade boliger og erhverv. Fingerplanen
muligger at der i de to omrader kan ske en intensiveret anvendelse
til erhvervsformaél, herunder kontorbyggeri med mere end 1500 m?
etageareal. Den sarlige omdannelse til erhvervsformal kan ske i
den del af erhvervsomraderne, som kan forventes at ligge op til et
standsningssted til en eventuelt kommende letbane.«

Af Tilleg 10 til Kommuneplan 2009 Del af Gladsaxe Ringby
fremgar bl.a.:

»wBoulevarden, ost 17 E1 Bl

Anvendelse

Erhvervs- og boligformal, kontorformal ...

Bebyggelsesprocent 250

Antal etager og hojde

Minimum 6 og maksimalt 10 etager med en storste hejde pé 38
meter.«

Af Helhedsplan Gladsaxe Ringby fra juni 2011 fremgér bl.a.:

»Visionen om Gladsaxe Ringby

Med let adgang til kollektiv transport kunne kvarteret ogsa rumme
eksempelvis videregdende uddannelser, som kunne have fordel af
en placering teet pa erhvervslivet.

Bebyggelsen vil vaere teettest omkring Ring 3, hvor der kan bygges
i op til 10 etager med en bebyggelsesprocent pa 250. I omraderne
langs Gladsaxe Mollevej og Gladsaxevej, hvor der er laengere til
kollektiv transport og motorvejen, kan der bygges med 4-6 etager
med en bebyggelsesprocent pa 150.«

Af lokalplan 221 House of Prince fremgér bl.a.:

»Miljerapport for lokalplan 221 House of Prince

Resumé

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan opferes en markant
facadebebyggelse i 6-10 etager langs Ring 3.

I henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer er
der foretaget en screening af forslaget til lokalplan, som viser, at
planen vil kunne pévirke miljoet vaesentligt. Kommunen har derfor
valgt at udarbejde en miljevurdering omkring felgende parametre:

. Skyggeforhold

Skyggeforhold

Fra facadebebyggelsen i op til 10 etager vil der falde en skygge
fra bebyggelsen nord og est herfor athengig af hvor solen star pa
himlen. Hejden pa bebyggelse i feltet mellem indkerslen og ... er
serlig kritisk. I forbindelse med et konkret projekt, er det en forud-
setning for byggetilladelse, at det vurderes i hvilket omfang boli-
gerne pa ... pavirkes af skygge i perioden fordr-sommer-efterar.«

Syn og sken

Der er foretaget syn og sken af cand.jur., ejendomsmagler og va-
luar Jesper Uldall Schultz, der har afgivet skenserklaring og sup-
plerende skenserklering af 14. februar 2017. Af skenserklaeringen
fremgér bl.a.:

»Sporgsmal 2:

Skensmanden anmodes om at oplyse, hvilke specifikke fysiske
forhold ved ejendommen Gladsaxe Company House, der har forar-
saget endringer i verdien.

Herunder bedes det oplyst, om byggeriets hgjde og placering pa
grunden, samt eventuelle indbliksgener eller skyggegener har
medfert @ndringer i verdien. I det omfang andre forhold end de
navnte har medfort en verdinedgang, bedes disse beskrevet.
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Svar pa sporgsmdl 2:

Af fysiske forhold er det is@r storrelsen pad Gladsaxe Company
House (hojde og bredde), som vil vaere afgerende for kebere i
markedet og handelsverdien pa ejendommene pé ... 26 - 30. Byg-
ningens fremtoning og merkegré farve dominerer udsynsbilledet
voldsomt. Der henvises til bilag 8.2, 8.3,9.1.,9.2, 10.1 0og 10.2. Af
samme bilag fremgér arkitekturen ogsé séledes, at vinduerne sidder
fortlabende og ens og med udsyn mod ... 26 -30. Placeringen af
Gladsaxe Company House som umiddelbar nabo til ... 26 - 30 vil
afskraekke en rakke kobere i markedet og folgelig vil det pavirke
handelsprisen pa ejendommene.

Jeg bemaerkede pa dagen for syns- og skenssagens gennemforelse,
at jeg havde modtaget skyggediagram som bilag D, der alene gjaldt
for sommer. Jeg efterlyste skyggediagram for efterar, vinter og
forar. Dem modtog jeg fra parterne den 26. januar 2017 som bilag
30 og 31. Som det fremgar af bilag D (sommer) er der ingen
skyggegener pa ... 26 - 30. Derimod viser bilag 30 (forar/efterar),
at ... 28 og iser 30s have og terrasse fra kl. 15.00 henligger i
skygge. Det virker ikke som om, at ... 26 pavirkes af skygge fra
Gladsaxe Company House i forar/efterar. I bilag 31 henligger ...
28 og 30s haver og terrasser i skygge fra kl. 13.00. Det er sveert at
udtale sig om nr. 26, idet denne ejendom ikke er med i skyggedia-
grammerne. Det ma dog antages, at den ogsa ligger i skygge fra
kl. 13.00 om vinteren.

Det méa imidlertid konstateres, at Gladsaxe Company House
skygger for iser ... nr. 30 i fordr/efterar, samt vinterménederne;
skyggevirkninger som ikke tidligere har veeret der (se i ovrigt lokal-
plan 221 bilag 18 side 10, der bekraefter dette) og som giver ejen-
dommene mindre lys i efterar, vinter- og fordrsmanederne. Der er
ingen tvivl om, at sol- og lysindfaldet er af afgerende betydning
for kebere af ejendomme og at disse skyggegener pavirker han-
delsprisen pa ejendommene.

Som et punkt i syns- og skensforretningen kunne jeg ved besog
i Gladsaxe Company House ved selvsyn vurdere indblikket fra
ejendommen mod ... 26 -30. Jeg tog i gvrigt en raekke fotos, for at
dokumentere udsynet mod ... 26 - 30. Indbliksgenerne vurderedes
fra 4. sal fra Gladsaxe Company House (vedhaftes som bilag B og
C) og 8. sal (bilag D). Det kunne konstateres, at man fra bygningens
vinduer vendt mod ... 26 - 30 meget tydeligt kunne se disse tre
huses haver; sarligt ... 30’s bygning kunne man se. Faktisk sa ty-
deligt, at man kunne se ind i kekkenalrummet.
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Der er ingen tvivl om, at indsynsgener af denne karakter vil pavir-
ke handelsprisen pa en ejendom; mange mulige kebere vil fravelge
ejendomme, der har sddanne indbliksgener - og det vil derfor
mindske den endelige handelspris.

Af andre forhold kan n@vnes det ®stetiske udtryk pad Gladsaxe
Company House. Ejendommen er ganske vist en anonym kontore-
jendom med enssiddende vinduer, men jeg kunne forestille mig,
at havde ejendommen haft en anden farve og et andet udtryk, s[4]
ville ejendommen muligvis have kunnet virket mindre stedende
fra ... 26 - 30’s parceller. Som udtrykket er nu, fremstér ejendom-
men meget kolossal.

Sporgsmadl 3:

Skensmanden bedes oplyse, om den udvikling af omradet, som
lokalplangrundlaget muligger, og som opferelsen af Gladsaxe
Company House indgar i, ma forventes at medfere fordele [for]
omradet af gkonomisk verdi for boligejerne, herunder f.eks. form
af forbedret adgang til kollektiv transport, bedre indkebsmuligheder,
et hojere arkitektonisk niveau - mere og/eller mere varieret liv?

Svar pad sporgsmdl 3:

... lober fra villakvarteret pa Lrtemarken som en kile ned mellem
Gladsaxe Gymnasium og det tidligere » Tobaksomrade - House of
Prince, indtil vejen munder ud i Gladsaxe Ringvej. ... 26 - 30
ligger saledes umiddelbart pa graensen til Gladsaxe Erhvervsomrade
og er som villakvarter i erhvervsomradets umiddelbare narhed
udsat. Kommuneplanen 2013 (bilag 22) sigter imod at omdanne
Gladsaxe Erhvervskvarter til Gladsaxe Ringby, som et kvarter med
erhverv, men ogsé andre byfunktioner. Visionen er, at Ringbyen
skal vaere en attraktiv, gron og beredygtig bydel med erhverv og
andre byfunktioner med fokus pa sundhed og bevagelse for omra-
dets brugere.

Den planlagte placering af letbanens stoppested langs Ring 3 blev
udpeget af parterne pd dagen for gennemforelsen af syns- og
skensforretningen. Placeringen er umiddelbart skrét over for
Gladsaxe Company House og saledes meget naer ... 26 -30. Infra-
strukturen styrkes i gvrigt med flere cykel- og gangstier. I bilag 22
fremgar det, at Ringbyen laegger op til, at der kan bygges taet og
hejt i omraderne, der ligger neermest de kommende letbanestationer
og mindre teet i de omrader, der ligger laengst veek fra stationerne.
Letbanen vil styrke den kollektive transport pa tvers af byfingrene
og der er ingen tvivl om, at naerheden til letbanen vil virke attraktivt
pa fremtidige beboere i omradet, hvor blandt andet ... 26 - 30 er
beliggende. I visionen »LOOP City« bilag 18 forventes det, at let-
banen vil skabe arbejdspladser og give en mere dynamisk byudvik-
ling med flere boliger og bedre vilkar for erhvervslivet; man taler
om en bezredygtig byomdannelse, der vil styrke og revitalisere
forsteedernes ®ldre erhvervsomrader.

Lokalplan 221 House of Prince (den tidligere tobaksfabrik - bilag
F) indgar i Gladsaxe Kommunes visioner for Gladsaxe Ringby.
Lokalplanen er den forste lokalplan i kommunens tiltag for at lave
rammer for
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omdannelse af tidligere industri- og erhvervsomrader. At der udvik-
les 1 det nedkerte tobaksomréde er til gavn for byen og det umid-
delbare neromrdde. Omradets anvendelse som folger af lokalpla-
nens § 3 viser blandt andet, at der fastleegges falles faciliteter for
omradet som restaurant og caféer, kultur- og fritidsaktiviteter, lo-
kalcenter samt falles parkeringsanlaeg Der vil desuden komme
dagligvarebutikker.

Sammenfattende er det utvivlsomt, at der vil blive investeret
massivti det tidligere erhvervsomrade og at gennemfores visionerne
som planlagt, vil det vaere til gavn for naermiljeet og beboerne pa
... vil have gkonomisk gevinst af dette. Gladsaxe Company House
ligger ud til den kommende station ved Gladsaxevej og ejerne af

... 26 - 30 vil derfor pa sigt af ekonomisk gevinst af at ligge i
umiddelbar neerhed af letbanen. At der udvikles et projekt » Tobaks-
byen«, hvor der skabes nye boliger, arbejdspladser og byliv pa den
gamle fabriksgrund, mener jeg ogsé pa sigt vil gere boligerne pa
... mere attraktive og vil stille ejerne af ... 26, 28 og 30 gkonomisk
bedre.

Sporgsmdl 4:

Skensmanden bedes oplyse, om opferelsen af Gladsaxe Company
House har medfort en generel hejnelse af omradet som helhed, og
om dette har betydning for sterrelsen af en eventuel veerdinedgang?

Svar pa sporgsmdl 4:

Gladsaxe Company House er den ferste nyopferte bygning af
mange i omradet. Jeg mener ikke, at denne ene bygning har medfort
en »generel« hgjnelse af omradet som helhed. Jeg mener heller ikke,
at bygningens kvaliteter og egenskaber kan siges at reducere
v[e]rdinedgangen.

Gladsaxe Company House er en kontorbygning. Havde bygningen
indeholdt et butikscenter med biografer, indkeb og shopping kunne
dette have vaeret til gavn for beboerne og ejerne i de omkringliggen-
de ejendomme.

Man kunne eventuelt haevde, at sterrelsen pa bygningen reducerer
stojen fra Ring 3 - og det gor den for si vidt ogsd men ikke i en
sadan grad, at man kan tale om en »hgjnelse« af omrédet. ...

Der er dog ingen tvivl om, at den samlede vision for omradet og
udsigten til letbanen vil hgjne omrédet, men der er dog ej heller
tvivl om, at denne gennemforelse af visionen vil tage mange ar at
realisere.

Spargsmadl 6:
Skensmanden bedes oplyse verdien af hver af sagsegernes ejen-
domme pé folgende tidspunkter:
. Umiddelbart for en projektering af den af sagsegte opferte
ejendom blev almindeligt kendt
. Umiddelbart efter opferelsen af den af sagsegte opferte
ejendom
. Handelsverdien pa ejendommene pr. d.d.

Skensmanden bedes oplyse, hvilken del af en eventuel prisforskel
der skyldes projektering og opferelse af den af sagsogte opforte
bygning, og hvilken del der eventuelt skyldes den almindelige
prisudvikling eller andre relevante forhold.

Ved besvarelsen af spm. 6 skal anvendelsesmulighederne i lokal-
plan 221 af 12. november 2012, sagens bilag F, lagges til grund
for vaerdiansettelsen af ejendommene.

.. 26:

Nedslag for GCH-bebyggelsen k. 300.000,00
.28

Nedslag for GCH-bebyggelsen k» 400.000,00
.. 30:

Nedslag for GCH-bebyggelsen k7 500.000,00«

Af den supplerende skeonserklering fremgar bl.a.:

»Sporgsmal SS 1:

I tilknytning til skensmandens besvarelse af spm. 2 anmodes
skensmanden om at oplyse om den omstaendighed, at der i forbin-
delse med opferelse af Gladsaxe Company House er sket nedrivning
af ejendommen ... 36, 2860 Seborg har betydning for skensmand-

ens besvarelse?
Svar pad sporgsmdl SS 1:
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Ejendommen pa ... 36 er nedrevet og foto af grunden er afbildet
som bilag AA. Grunden er beliggende mellem Gladsaxe Company
House og ... 34. Bygningen, der tidligere henlé pa ... 36 var tidli-
gere portnerbolig, som tilherte tobaksfabrikken, som var ejet af
British American Tobacco. ... 36 er medtaget i lokalplan 221 § 1
sidste punkt, der giver mulighed for at nedleegge bygningen og sa-
ledes inddrage ejendommen i lokalplanens omrdde. Lokalplan 221
er den farste lokalplan i Gladsaxe Ringby, der udmenter helheds-
planens vision og den &bner op for at bygge den nye tatte og heje
by langs Ringvejen, som helhedsplanen skitserer (se her lokalpla-
nens § 4.1 og iser4.1.1 og 4.1.2.).

Jeg antager og forudsatter i min besvarelse, at man har nedrevet
ejendommen ... 36, for at det kunne lade sige geore at placere
Gladsaxe Company House, hvor det i dag ligger. Gladsaxe Kom-
mune oplyser, at Gladsaxe Company House er opfert, uden at det
har veeret nodvendigt at give dispensation for da galdende regler.
Pa baggrund af tilkendegivelser i forbindelse med den offentlige
hering om lokalplanen, indeholder lokalplan 221 i § 4.1.2. en be-
stemmelse om det skra hgjdegranseplan. Reglen stammer egentlig
fra Bygningsreglementet og sikrer, at der er en rimelig hejde og
afstand mellem
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bebyggelser pa nabogrunde. Bestemmelsen indfejes altsa for at
sikre, at der ikke bebygges i 10 etager tet pd skel til dben og lav
boligbebyggelse. Bestemmelsen om det skrd hgjdegranseplan sikrer
en mindsteafstand til naboskel, men hensigten er ogsa at regulere
mulige skyggegener og indbliksgener. Ifolge Gladsaxe Kommune
overholder Gladsaxe Company House bestemmelsen om det skra
hgjdegrenseplan.

Jeg vurderer, at det ikke ville have varet muligt at placere byg-
ningen, hvor den i dag ligger, safremt nr. 36 stadig havde henligget
pa ejendommen. Sa skulle bygningen have vaeret vinklet pa anden
maéde eller arkitekturen have varet anderledes. Dette ville muligvis
have givet et andet skyggebillede mod ... 26, 28 og 30, ligesom
det muligvis havde givet feerre indbliksgener. Det m4 dog under-
streges at veere spekulation, idet jeg ikke har nogen forudsaetninger
for at dokumentere dette; dog ma det antages, at henld ... 36 endnu
pé ejendommen, s ville Gladsaxe Company House-byggeriet
nedvendigvis vaere trukket leengere mod Tobaksvejen og sé havde
udtrykket mod ... 26, 28 og 30 veret anderledes - og nok mindre
generende.

Om end det hviler pa spekulation, s& vil jeg formode, at mine
vurderinger af ... 26, 28 og 30 ville have vaeret anderledes og ge-
nerne opstiet som folge af byggeriet af Gladsaxe Company House
ville have varet mindre; jeg ville have givet et mindre afslag for
byggeriet i vurderingerne.

Sporgsmal SS 2:

Skensmanden anmodes endvidere om at oplyse, om den placering
pa grunden, der ville have vaeret mulig, séfremt den nevnte ejendom
ikke var nedrevet, ville have medfert samme eventuelle vardifor-
ringelse, som skensmanden eventuelt matte fastsla i forbindelse
med besvarelse af spm. 2.

Svar pa sporgsmdl SS 2:

Safremt Gladsaxe Company House skulle have samme udtryk,
som det har i dag og overholde geldende regler for sé vidt angar
afstand til skel og det skra hgjdegranseplan, skenner jeg, at byg-
ningen enten ville skulle skubbes lengere mod Tobaksvej-
en/Gladsaxevej eller simpelthen vare gjort mindre.

Det er sveart at spa om, hvor vidt dette i sé fald havde fort til
mindre verdiforringelse for ejendommene. Det er min opfattelse,
at indbliks- og skyggegenerne muligvis havde varet ferre og i
hvert fald ville falde anderledes, hvis bygningen var placeret ander-
ledes pa grunden. Séfremt det »ekstra« ben mod ... ikke var kommet

pé eller det arkitektoniske udtryk var anderledes som folge af denne
anderledes placering og bygningen var placeret i laengere afstand
fra ... 30, 28 og 26, er det min vurdering, at det ville have medfert
mindre verdiforringelse for beboelsesejendommene.«

I forbindelse med hovedforhandlingen i landsretten er der foretaget
besigtigelse af appellanternes ejendomme. Det blev herunder oplyst,
at der er en afstand pa 23 meter fra det ostlige hjorne af Gladsaxe
Company House og hen til naboskel pé ejendommen ... 30.

Forklaringer

A, skensmand Jesper Uldall Schultz og E har afgivet supplerende
forklaring.

C har endvidere afgivet forklaring.

A har supplerende forklaret bl.a., at det ikke er korrekt, nér det i
byrettens dom er gengivet, at han ikke har observeret folk fra
Gladsaxe Company House, der kiggede ind i deres have. Det har
han observeret flere gange og senest her til morgen.

Foreholdt Claus Skyttes forklaring om, at NCC Property Devel-
opment A/S havde interesse 1 at inddrage nabolaget, er det ikke
noget, som han selv har oplevet. Han er ikke forud for byggeriet
blevet kontaktet af selskabet, og der har ikke vaeret nogen dialog.

Da de i sin tid kebte ejendommen, var der tale om en blind vej,
hvor det sidste hus pé vejen var portnerboligen pa ... 36. Herudover
var der den lave kontorbygning for enden af deres have. Portnerbo-
ligen var sat til salg hos en ejendomsmagler. Det var derfor forst
pé et sent tidspunkt, at han blev klar over, at ejendommen skulle
rives ned pa grund af byggeriet. Han var ikke forinden blevet ori-
enteret herom.

Efter opferelsen af Gladsaxe Company House har deres forhold
endret sig rigtig meget. De benytter haven i betydeligt mindre
omfang. I de tre sommermaneder har de samme sol som tidligere,
men i efterérs-, vinter- og forarsmanederne far de ikke meget sol.
I den periode er der heller ikke sol pa terrassen. Pa grund af indblik
fra bygningen anvender hans agtefelle heller ikke haven i samme
omfang som tidligere.

Da de kabte ejendommen, var han klar over, at der var tale om et
erhvervsomrade. Pa det tidspunkt 14 der kun lave erhvervsbygninger
i omrddet. Han havde ikke undersegt forholdene vedrerende grun-
den, hvor Gladsaxe Company House er opfort.

Skaonsmand Jesper Uldall Schultz har supplerende forklaret bl.a.,
at det efter hans opfattelse var en fordel for byggeriet, at portnerbo-
ligen pa ... 36 blev revet ned, da det gav mere plads. Nar man rev
portnerboligen ned, kunne man »skubbe« den nye bygning tettere
pa nabobygningerne, hvilket medferer, at nabogenerne formentlig
blev varre, jf. besvarelsen af spergsmal 6. Han ved ikke, hvor
meget lengere ejendommen kunne treekkes ud mod Tobaksvejen.
Det er hans opfattelse, at man kunne dreje »benet« pa bygningen
lidt. P& de forste tegninger af huset havde man ikke angivet det
pagaldende »ben«. Det er hans vurdering, at man ikke kunne have
opfert bygningen, som den er i dag, hvis portnerboligen ikke var
blevet revet ned. Det beror alene pa en formodning, da han ikke er
arkitekt.
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Besvarelsen af spergsmal 2 beror pa hans egen erfaring vedrerende
salg af private boliger og de forhold, som kebere legger vagt pa.

Bygningens storrelse og farve spiller en rolle, da det er en voldsom
bygning. I erklaringen er det ogsa tillagt betydning, at der er tale
om en kontorejendom, hvor man ikke er gaet op i det @stetiske
udtryk. Der er tale om en bastant og dominerende bygning.

Da han udarbejdede skenserklaeringen, bad han om at fa udleveret
skyggediagrammer. Skyggegener er meget afgerende for kabere,
og det er vigtigt, at der ogsa er lysindfald i foraret og i efterars- og
vinterhalvaret. Indbliksgener er ogsd noget, som bliver vagtet
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meget hojt af kebere. Hvis bygningen ikke havde haft vinduer di-
rekte ud mod naboejendommene, ville han have fratrukket et mindre
beleb.

C har forklaret bl.a., at hun er meget pavirket af generne fra byg-
ningen. Hun foler, at der er »en del gjne, der kigger pd en«, nar
hun er i haven og pa verandaen. Hun har ofte observeret folk, der
kigger fra deres kontor i bygningen i retning mod hende. Hun har
herefter vinket til dem, hvorefter de pdgaldende personer blot har
vendt sig om. De foler sig ogsa beluret pa verandaen. De har opsat
en veeg, men man kan stadig se ned til dem fra bygningens 4. til 9.
etage.

Hun har ogsa oplevet skyggegener. Hun kan godt lide at ga i ha-
ven, og hun har konstateret, at flere planter er gaet ud, da de ikke
fér nok sol. Hun har derfor veret nedt til at kebe planter, der kan
tale halvskygge.

Gladsaxe Company House er en kolonorm bygning, der er kendt
i omradet. Nar hun skal oplyse, hvor hun bor, kan hun blot sige, at
hun bor bag den store gra bygning. Nar de har besegende, kommen-
terer de ogsd, at bygningen fylder meget.

E har supplerende forklaret bl.a., at der pa tidspunktet for hans
keb af ejendommen var et gront skovbalte ind mod de eksisterende
bygninger. Man kunne ikke se ind i hans ejendom. Det var heller
ikke muligt, da kontorbygningen for enden af haven fik en ekstra
etage.

Han er fortsat generet af bygningen. Han foler sig overvaget, og
han bruger derfor ikke sin terrasse s meget. Han har bemarket, at
personer har kigget ud af bygningens vinduer i hans retning, hvilket
generer ham.

Der er ogsé kommet meget mos i haven, hvilket ikke kan skyldes
andet end skyggevirkningerne fra bygningen.

Anbringender

Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byret-
ten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Sagen angér krav om erstatning pa naboretligt grundlag. Efter al-
mindelige naboretlige regler kan der palaegges erstatning, i det
omfang ulemperne overstiger, hvad der med rimelighed m4 pareg-
nes som led i den samfundsmaessige udvikling pé det ulempeforvol-
dende omrdde. Hvad en nabo ma tdle beror pé en konkret rimelig-
hedsvurdering af ulempens karakter, vaesentlighed og paregnelighed
sammenholdt med ejendommens karakter og beliggenhed og omré-
dets karakter. Ved denne vurdering ma der tillige tages hensyn til
lokalplaner og den offentligretlige regulering, herunder bl.a. krav
om minimumsafstand til naboer og hensyntagen til skyggevirkning.

Landsretten leegger som ubestridt til grund, at bygningen Gladsaxe
Company House er opfort i overensstemmelse med lovgivningens
krav herom og de geldende lokalplaner for omradet. Det legges
endvidere til grund, at der er tale om et beboelsesomrade, der
grenser op til et erhvervs- og industriomrade, hvor appellanterne
i en arraekke har varet nabo til en lav kontorbygning, og at det ud
fra lokalplanerne matte paregnes, at der kunne opfores erhvervsbyg-
geri pa den pagzldende ejendom.

Spergsmaélet er herefter, om appellanterne ud fra omrédets karakter
og praeg, lokalplaner og den samfundsmaessige udvikling kunne
péregne, at der blev opfert en kontorbygning pa 16.370 m?i9 etager
og en hgjde, der efter det oplyste udger 32,34 meter, med en bety-
delig facade med vinduer, der vender ud mod appellanternes ejen-
dommene, og hvor der fra bygningens estlige hjerne hen til nabo-
skel pa ejendommen ... 30 efter det oplyste er en afstand pa 23
meter.

Efter de modstridende forklaringer herom, herunder den manglen-
de partshering af appellanterne fra kommunens side, er det ikke
godtgjort, at appellanterne har veret inddraget i byggeprojektet.

Partiel byplan 10 for industrikvarteret mv. i Gladsaxe fra 1952
ses ikke at indeholde konkrete bestemmelser, der gor en kontorbyg-
ning som den foreliggende paregnelig for appellanterne. De efter-
folgende lokalplaner har primert fokus pd omdannelse af erhvervs-
omréder langs Ring 3 og etablering af letbane. Af Kommuneplan
2009 hovedstruktur og Tillaeg 10 til Kommuneplan 2009, del af
Gladsaxe Ringby, fremgéar bl.a., at der kan forventes intensiveret
anvendelse til erhvervsformal i de erhvervsomrader, der vil ligge
op til et standsningssted eller en eventuelt kommende letbane.
Endvidere fremgar, at der i omradet Boulevarden, est 17, E1 Bl
kan bygges med minimum 6 og maksimalt 10 etager med en storste
hejde péa 38 meter. Af lokalplan 221 House of Prince, der primart
angar opferelsen af Gladsaxe Company House, fremgér bl.a., at
lokalplanen giver mulighed for, at der kan opferes en markant fa-
cadebebyggelse i 6-10 etager langs Ring 3.

Ud fra en samlet vurdering af det foreliggende lokalplangrundlag
sammenholdt med kvarterets karakter og
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praeg finder landsretten, at det ikke har varet paregneligt for appel-
lanterne, at portnerboligen pa ... 36 ville blive nedrevet, og at der
pa denne ejendom og naboejendommen ville blive opfert en kon-
torbygning i den sterrelsesorden og dimensionering, som der er
tale om i nervaerende sag. Det forhold, at omréadet er under intensi-
veret udvikling og i evrigt pavirkes af at veere en del af hovedstads-
omradet, kan ikke fore til en anden vurdering.

Efter bevisferelsen, herunder appellanternes forklaringer om
skygge-, indbliks- og visuelle gener, skensmandens erkleringer
og forklaring og den under hovedforhandlingen foretagne besigti-
gelse, finder landsretten, at Gladsaxe Company House ved sin
massive udformning, narhed, hejde og meget betydelige facade-
leengde i relation til udsynet fra appellanternes ejendomme i retning
mod bygningen har en sddan dominans i forhold til appellanternes
ejendomme og medforer sédanne gener, at den naboretlige tilegren-
se ma anses for overskredet.

Landsretten finder, at erstatningen til appellanterne i den forelig-
gende situation mé fastsattes til de af skensmanden skennede
verditab, idet der ikke findes grundlag for skensmaessigt at fastsaette
lavere belob.

Efter sagens udfald skal NCC Property Development A/S i
sagsomkostninger for begge retter i alt betale 452.825 kr. til A og
B, C og D samt E. Belobet dekker udgifter til advokatbistand inkl.
moms 300.000 kr., retsafgift for begge retter 58.200 kr. samt syn
og skan 94.625 kr. Ud over sagens verdi er der ved fastsattelsen
af belobet til advokat taget hensyn til sagens omfang og forleb,
herunder at der er foretaget syn og sken, og at appellanterne har
veret repreesenteret af samme advokat.

THI KENDES FOR RET
NCC Property Development A/S skal til A og B betale 500.000 kr.
med tilleeg af procesrente af 400.000 kr. fra den 8. april 2015 og
af 100.000 kr. fra den 12. januar 2016, til betaling sker.

NCC Property Development A/S skal til C og D betale 400.000
kr. med tillaeg af procesrente fra den 8. april 2015, til betaling sker.

NCC Property Development A/S skal til E betale 300.000 kr. med
tilleeg af procesrente fra den 8. april 2015, til betaling sker.

I sagsomkostninger for begge retter skal NCC Property Develop-
ment A/S betale i alt 452.825 kr. til A og B, C og D samt E.

Det idemte skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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