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Boligret

Barsen og farende eksperter inden for ejendomsret seetter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Det nye drgmmetag blev en
gkonomisk bet for husejerpar

| en nylig dom afsagt af Vestre Landsret
er endnu et husejerpar blevet demt til
at eendre deres sortglaserede tegltag,
saledes at taget ikke forarsager
genskinsgener hos naboen

Af Poul Breum Petersen,
advokat Elvang & Partnere, pbp@elvang.dk
og Laura Munck

Husej erne havde i ar 2005 renoveret deres hus beliggen-
de i Lystrup lidt uden for Arhus, og i den forbindelse

valgte de at fa lagt sortglaserede teglsten pa hu-

set. Syv ar senere udtog naboen stevning mod

husejerne med pastand om, at taget skulle &n-
. dres, saledes at det ikke gav generende genskin.

Naboen forklarede under retssagen, at genskin-

net var ubehageligt og meget generende. Hun beskrev
det som at kigge ind i en projektar og oplyste, at
det pa terrassen ind imellem var sa voldsomt, at
det gav hovedpine. Ogsa inde i huset generede
genskinnet s meget, at hun matte traekke gardi-
nerne for. En ejendomsmaegler havde som skgns-
mand i sagen vurderet, at genskinnet medfgrte
en verdiforringelse pa kr. 150.000 for hendes
ejendom.

I sagen blev der af en ingenigr afgivet en skgns-
erkleering pa baggrund af besigtigelse og malin-
ger foretaget pa naboens ejendom. Skensmanden
konkluderede, at det sortglaserede tegltag forar-
sagede genskinsgener bade i haven, pa terrassen
og inde i huset pa naboejendommen. Genskin-
nets styrke og karakter varierede efter placering,
arstid og tidspunkt pa dagen, men kunne i perio-
der beskrives som “absolut bleending”.

Brugen af de sortglaserede teglsten var hverken i
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»Begrebet
talegraense’

‘naboretlig
> er ikke fast

defineret, og der vil
saledes veere tale om
konkrete vurderinger og
afgarelser 1 hvert enkelt
tilfaelde«

strid med bygningsreglementet, lokalplaner el-
ler servitutter. Nogle kommuner har fastsat gvre
greenser for glanstal pa tagbeleegninger, men
dette var ikke tilfaeldet for Arhus Kommune.
Spargsmalet skulle derfor afggres efter naboret-
lige grundseetninger, og det afggrende for udfal-
det var derfor, om genskinnet fra taget udgjorde
en overskridelse af den sakaldte naboretlige tale-
greense.

Husejerne blev ved byretten i Arhus demt til at
gendre tagbeleegningen med en frist pa tre mane-
der. Byretten lagde ved afggrelsen seerlig vaegt pa
ingenigrens sk@nserkleering og forklaring, hvor-
efter der om sommeren er absolut bleending pa
terrassen, i haven, stuen og et veerelse i en perio-
de pa cirka to timer sidst pa eftermiddagen. In-
genigren havde forklaret, at absolut bleending er
steerkt generende og kan sammenlignes med at
have en lampe lige i hovedet. Landsretten stad-
feestede byrettens dom. Husejerne blev endvidere
dgmt til at betale sagsomkostninger for byretten
og landsretten med i alt ca. 115.000 kr.

Samme problemstilling var allerede tidligere
blevet behandlet i en dom afsagt den 1. novem-
ber 2010 af retten i Arhus. Her lagde retten til
grund, at tagstenene medfgrte et ganske bety-
deligt genskin, der gav vaesentlige gener for de
sagsggende naboer, og at generne indebar vae-
sentlige begransninger i brugen af deres ejen-
dom. En ejendomsmaegler havde som skgnsmand

vurderet, at genskinnet medfgrte en veerdiforrin-
gelse pa 100.000 kr. for ejendommen. I sagen var
foreslaet en raekke alternative lgsningsmulighe-
der, herunder en hgjere haek, et plankevark eller
en pergola hos den generede nabo. Retten fandt
imidlertid, at ingen af disse forslag kunne anses
for rimelige, og ejerne af huset med de glaserede
teglsten blev derfor dgmt til at bringe generne til
ophgr ved at fjerne tagstenene pa den del af ta-
get, der vendte mod naboen.

Kommentar: Der foreligger herefter domstols-
afgarelser i mindst to sager, hvor husejere er
blevet domt til at fjerne eller eendre et reflekte-
rende tag. Det er usikkert i hvilket omfang, der
nu vil blive rejst krav mod andre husejere med
en tagbelaegning, der giver genskin hos naboen.
Begrebet “naboretlig talegraense” er ikke fast de-
fineret, og der vil sdledes veere tale om konkrete
vurderinger og afggrelser i hvert enkelt tilfeelde.
Karakteren af genskinnet og generne kan variere
meget og afhaenge af konkrete forhold, herunder
ejendommenes placering i forhold til hinanden,
niveauforskelle, taghaeldning mv.

Anke af sagen til Hgjesteret kraever en serlig tilla-
delse fra Procesbevillingsnaevnet. En sddan tilladel-
se har husejerne netop fdet den 30. december 2016,
hvorfor Hgjesteret nu skal afgare sagen endeligt.
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