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Retten i Holbazk

Udskrift af dombogen

DOM
Afsagt den 17. marts 2010

BS 5-185/2009:

Mona Nergaard

Strandbakken 21

4400 Kalundborg

mod

Strandbakkens Grundejerforening
v/formand Bjame Kure Pedersen
Strandbakken 148

4400 Kalundborg

Sagens baggrund og parternes pastande
8agen vedrerer fortolkning af en deklaration.

Sagspgerens pAstand er, at sagsegte tilpligtes at anerkende, at sagsegerne
kan etablere tilbygning til beboelse pad ejendommen beliggende Strandbak-

ken 21, 4400 Kalundborg, i overensstemmelse med sagsegernes ansagning
af 2. december 2008.

Over for de af sagsegte nedlagte selvsteendige pastande nedlegges pAstand
om frifindelse.

Sagsegtes pastande er
Péstand 1:
Frifindelse for sagsopers pistand 1.

Pastand 2:
Sagsager tilpligtes at nedrive det pé sagsegers grund opfarte plankeverk.

Pégtand 3:
Sagseger tilpligtes at anerkende, at den utinglyste deklaration tinglyses.

Oplysningerne i sagen
Denne dom indeholder ikke en fuldstzndig sagsfremstilling, jf. retspleje-
lovens § 218 a, stk. 2.

Under sagen er der afgivet forklaringer af sagsegerne og vidneme Flemming
Jergensen, Carsten Jacobsen, Tove Jergensen samt Jergen Jung Christensen.

Det plankeveerk, der er omtalt | sagsegtes pastand 2 er efter det oplyste i en
hejde pa ca, 1,80 og er placeret inde pa sagsegerens grund ca. 3,5 meter fra
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skel til vendepladsen,

Parternes synspunkter

Sagsegeren har gjort gxldende, at der pd ejendommen beliggende Strand-
baldcen 21, 4400 Kalundborg, ikke er tinglyst deklaration, hvorefter der i
forbindelse med etablering af tilbygning er begransninger for sd vidt angar
pastaede bygeefelter, som angivet i bilag 4.

Det gores videre gmldende, at sagsegte 1 henhold til den pé ¢jendommen
tinglyste deklaration af 18, januar 1962 ikke har saglig grundlag for at afvise
godkendelse af etablering af tilbygning, som angivet i det som bilag 9 frem-
lagte rids.

Det geres videre galdende, at det pé bagerund af sagens bilag 10 mé legges
til grund, at sagsegte tidligere 1 1996, efter ansegning fra tidligere ejer af
gjendommen, har godkendt etablering af tilbygning med mindst samme stor-
relse som den nu enskede, jf. 1 avrigt bilag 12, hvorfor det bestrides, at der
har varet en mangedrig praecedens for pstdede byggefelters overholdelse,
hvilket tillige godtgeres af de som 13-21 fremlagte byggesagsakter vedro-
rende omfattende overskridelse af de pastaede byggefelter og deklarations-
forhold i ovrigt.

Det bestrides pa denne baggrund videre, at der vil vere tale om en forskels-
behandling i forhold til tidligere meddelte afslag pd dispensationer til andre
beboere i grundejerforeningen.

Det bestrides, at sagsegerne uden stor gene kan placere den planlagte tilbyg-
ning 1 overensstemmelse med byggefelterne, men til trods for, at dette skulle
veere tilfeldet, er det uden betydning for den retlige vurdering af n@rvaeren-
de sag.

Det gores supplerende gzldende, at sagsegte har pligt til ved behandling af
anmodning om etablering af tilbygninger at behandle sine medlemmer lige.

For s4 vidt angir sagsegtes pAstand 2, gores det til stotte for den nedlagte fri-
findelsespastand geldende, at det bestrides, at plankeveerket er opfert i strid
med den tinglyste deklaration, eller for den sags skyld almindelige naboretli-
ge grundsstninger, idet bemaerkes, at der ikke foreligger dokumentation for,
at det er grundejerforeningens formal at sikre, at flest mulige beboere skal
have fjordudsigt, idet det bestrides, at ville pafare sagsegernes naboer vie-
sentlig ekonomisk skade i form af forringelse af vaerdien af naboemnes ejen-
domme som folge af forringet udsigt, idet bemarkes, at udsigten, set i for-
hold til den forud for opferelsen af plankeverket eksisterende beplantning,
ikke p& nopen made er forringet.

Til stette for den over for sagsegtes pistand 3 nedlagte pastand geres det
geldende, at sagseger i det hele kan henholde sig til tingbogens udvisende,
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og saledes ikke skal tile tinglysning af deklaration med byggefelter.

Sagsegte har gjort gldende,
Til stette for sagsegtes pastand 1 geres det gzldende,

- at sagsegtes ret til at ngte godkendelser i overensstemmelse med den u-
tinglyste plan (bilag 4) er beherigt beskyttet uden sarskilt tinglysning i
kraft af punkt 3 i den tinglyste deklaration (bilag 1)
"bygningstegningerne skal godkendes af parcelforeningens bestyrelse”,

- at der i relation til ngdvendigheden af sagsagtes godkendelse siledes ikke
er nogen forskel mellem den tinglyste (bilag 1) og den utinglyste deklara-
tion, der henviser til den ligeledes utinglyste plantegning (bilag 4),

- at der ligger saglige hensyn til grund for sagseptes afslag,

- at sagsegerne har veeret fuldt ud bekendt med sagsegtes langvarige prak-
sis, holdning om den utinglyste plan (bilag 4) inden de anmeldte deres
skede il tinglysning den 9. oktober 2008,

- at sagsegerne sdledes ikke har veeret i den forngdne gode tro i medfar af
Tinglysningslovens § 5 til at kunne ekstingvere sagsegtes ret til i over-
ensstemmelse med planen og hidtidig praksis at napte godkendelse, jf.
herved tillige Tingslyningslovens § 1, stk. 2, og

- at der ville vare tale om en urimelig forskelsbehandling i forhold til an-
dre medlemmer af grundejerforeningen, sdfremt der blev givet sapgseger
medhold i n=rverende sag.

,Sagﬁg_gm har til stette for pastand 2 geres det geeldende,

at opferelsen af plankevarket er i strid med den tinglyste deklaration

- at opferelsen af plankeverket er i strid med almindelige naboretlige
grundsetninger, idet det er i strid med grundejerforeningens formal om at
flest mulige beboere skal have fjordudsigt, idet det vil pifore sagsogers
naboer vasentlig ekonomisk skade i form af forringelse af verdien af
disse naboers ejendomme som falge af den forringede udsigt, og idet sag-
sogtes medlemmer ikke bor forvente - og derfor gj heller ber téle - kon-
struktioner, herunder hegn, plankeverker, treeer m.v., der ikke er i over-
ensstemmelse med kvarterets karakter.

S_agsa_gig har til stette for pAstand 3 gjort det gmldende,

at sags@ger var bekendt med den utinglyste deklarations eksistens inden
tinglysning af sagspgers skade,

- at der i evrigt med tinglysningen af den utinglyste deklaration ikke sker
en &ndring i sags@gtes mangedrige faste praksis i forhold til meddelelse
af tilladelse til foretagelse af tilbygninger uden for byggefelterne,

- at sagseger tillige var bekendt med denne praksis inden sagsegers tinglys-
ning af skede, og

- at sagseger saledes ikke er berettiget til at negte tinglysning af den uting-
lyste deklaration.

Rettens begrundelse og afgorelse

Sagspgerens pdstand
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Det lepges til grund, at sagsegerens grund er udstykket fra den oprindelige
hovedparcel, og at grunden den 18.01.1962 har faet tinglyst den i sagen om-
handlede deklaration, der har parcelejerne opg ejeren af hovedejendommen
som phtaleberetticet, Sagsegte omfatter disse parceller og har som formadl
bl.a. at sikre gennemferelsen af bestemmelserne i deklarationen. I deklarati-
onens punkt 3 er anfert: "Bygningerne md kun placeres i overensstemmelse
med grundejerforeningens godkendelse. ---- Bygningstegningerne skal god-
kendes af parcelforeningens bestyrelse." Det leegges til grund, at formulerin-
gen i det ikke tinglyste udkast til deklaration (bilag 6), der henviser til en
vedheitet plan, ikke 1 sig selv giver grundlag for at antage, at lodsejemne er
undergivet byggefeiter, Det m3 imidlertid efter vidneforklaringerne fra vid-
neme Carsten Jacobsen, Tove Jergensen og Jergen Christensen lzgges til
grund, at man i forbindelse med godkendelse af byggerier har taget hensyn
til lodsejernes udsigt ud fra et kot over byggefelter. Dette formadl finder ret-
ten er begrundet ud fra saglige hensyn, og det legges til grund, at sagsegte
har administreret herefter. Den godkendelse, der blev givet i 1996, og som
ikke blev udnyttet, kan ikke give grundlag for et krav om godkendelse af
sagsogerens byggeri. P4 den bagerund frifindes sagsegte for sagsegerens pa-
stand.

S [ 7 - /7
Efter deklarationen skal der hegnes med levende hegn. Det af sagsegte op-
satte plankeveerk, der er et "eget hegn" efter hegnsloven, mé anses for at vee-
re omfattet af deklarationen, der ikke tillader plankeveerk. Sagsegte har ikke
givet tilladelse til dette hegn. Retten finder herefter, at sagsegtes pastand ber
tages til folge.

ALy pri e

D avre grundlag for mod sagsegerens protest at palegge
sagsegeren at lade den utinglyste deklaration tinglyse. Sagsegeren frifindes
derfor for denne pastand.

Det er ikke oplyst om nogen af parteme er momsregistrerede. Begge parter
har betalt 500 kr. i sagsomkostninger.

Thi kendes for ret:

Sagsegte Strandbakkens Grundejerforening frifindes for den af sagsegeren
Mona Nergaard nedlagte pastand.

Sagsegeren tilpligtes at nedrive det pa sagsegers grund opfarte plankevark,

Inden 14 dage skal sagsegeren til sagsegte betale delvise sagsomkostninger
med 12.500 kr.

H. Hallenberg
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rigtighed bekrzfies.
k. den 18. marts 2010.
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