Bilag 4
Ansggers bemaerkninger til hgringssvar
Ejer af Frederiksborgvej 234 har fremsendt fglgende bemaerkninger til de indkomne hgringssvar.



Fra: Nicky Dixon - Lej Et Lig

Til: TMEKP BPM OBY Byaninger; Torben Kjeergaard Hgj
Cc: Jesper Sander; Kasper Holm

Emne: Sags nummer 479035-016

Dato: 23. april 2021 11:49:20

Vedhaeftede filer: SvarKK_FrbVej234 21042021.pdf
Bilag A Bygaeklageenheden Afggrelse.pdf
Bilag B Bygaetilladelse 05022015.pdf
Bilag C Dom FB234.pdf
Bilag D syn og skens dokumenter.pdf
Bilag E kort fra Geodatastyrelsen.pdf
Bilag F Kort fra Kulturarvstyrelsens.pdf
Bilag G Byaggeteknisk gennemgang 27022014.pdf

Til rette vedkommende.

Vedr. sagsnummer 479035-016.

Hermed svar pa partshgringer dateret d. 24 marts 2021.
Venligst bekraeft modtagelsen af svar og tilhgrende bilag A-G.
Pa forhand tak.

Med venlig hilsen

Nicky Dixon


mailto:nd@lejetlig.dk
mailto:bygninger@kk.dk
mailto:CX48@kk.dk
mailto:js@cabinn.com
mailto:kh@kroneejendomme.dk

Bygge, Parkerings- og Miljgmyndighed
Omrade for bygninger

Njalsgade 13

Postboks 416

1504 Kgbenhavn V

Att.: Torben Kjaergaard Hgj

Sendt til e-mail: bygninger@kk.dk og cx48@kk.dk

Sags nummer 479035-016

Vedr.: Svar pa 2 hgringssvar dateret d. 12. april 2021.

Tak for fremsendte hgringssvar vedrgrende adressen Frederiksborgvej 234, 2400 Kgbenhavn NV.
Vi har modtaget i alt 2 hgringssvar og har kommenteret pa dem enkeltvist forneden.

Hgringssvar nr. 1 Hvidklgvervej 17, samt naboerne i nr. 15 og 19, herunder omtalt “bagboerne”.

Indledningsvist vil vi ggre opmaerksom pa den afggrelse fra Naevnenes hus dateret d. 3. april 2020 (Bilag A),
som ligger til grund for den genoptaget sagsbehandling af byggetilladelse. Klagen til Byggeklageenheden i
sin tid omhandler netop mange af de argumenter og grunde som bagboerne har fremsat i deres
hgringssvar, her tager de altsa stilling til alle de punkter der er indenfor Byggeklageenhedens kompetencer.
Byggeklageenheden har ladet byggesagen ga om fordi der tidligere ikke er blevet partshgrt omkring
indbliksgener. Kommunen har i sin tid forudsat indbliksgenerne ikke var vaesentlige (Bilag B).
Byggeklageenheden har ikke fundet grund til at andet i forbindelse med byggetilladelsen er udenfor
hverken lov eller ret.

Efterfglgende d. 3. juni 2020 er der afsagt dom ved retten pa Frederiksberg (Bilag C) som understgtter den
vurdering som CFB tog ved behandling af den oprindelige byggetilladelse, netop at der ikke er vaesentlige
indbliksgener. Bemaerk at dommen er afsagt efter byggeriets faerdigggrelse og er blevet vurderet af en
uvildig af retten udpeget syn- og skensmand (Bilag D), sa der kan ikke herske nogen tvivl om at CFB’s
vurdering dengang var korrekt, selv om de uheldigvis ikke fik partshgrt.

Vi mener naturligvis at alle de syv grunde der er fremlagt fra bagboernes side, ikke skal have indflydelse pa
en ny byggetilladelse. Alle punkter er behandlet, overvejet og taget stilling til af flere omgange og af flere
instanser.

Bagboerne mener det drejer sig om indbliksgener, arkitektur og gkonomi. Det ggr det selvfglgelig ogs3,
men netop indbliksgener og arkitektur er blevet behandlet til hudlgshed. @konomien er egentlig ikke et
vaesentligt punkt i en byggeansggning, men nu hvor det er adresseret, er det vigtigt at belyse at gkonomi er
mange ting udover en fortjeneste i en bolighandel. herunder;



Den samlede besparelse i varmeudgifter til beboerne

o Det fremtidige co2 aftryk der bliver betragteligt mindre for beboerne

Den samlede besparelse i fremadrettet drift og vedligeholdelse af en nyrenoveret ejendom
Den samlede samfundsgkonomiske fordel ved at der kommer 2 nye boliger til Kgbenhavn

Udover det gkonomiske er der alle de fordele der ikke kan kapitaliseres.

e Bedre indeklima for beboerne

e Bedre opholdsarealer

e Mere praesentabel og flot nyrenoveret ejendom i forhold til en gammel slidt ejendom med stort
vedligeholdelsesmaessige efterslaeb.

e Enejendom hvis klimaskaerm er sikret mange ar i fremtiden, sa generne til sma reparationer hos
beboerne er minimale.

e Osv.

Der er selvfglgelig ogsa mange flere personer denne sag omhandler end bygherre. Der er 8 lejligheder med
hver deres beboere, herunder seniorer, unge familier, singler, alene mgdre og faedre osv. Altsa helt
almindelige mennesker som er glade for at bo i deres ejendom.

Udover gkonomi, arkitektur og indbliksgener drejer sagen om noget der mindst er lige vigtigt, dette er
ejendomsret. Enhver ejer af en grund/ejendom skal selvfglgelig kunne bruge deres ret til at
bygge/udvide/renovere inden for de regler og love der er. Det er denne ret som regulerer b.la.
ejendomsskatten. Og det er denne ret som Hvidklgvervej 17, selv for nyligt har haft nytte af i forbindelse
med udvidelse/renovering af deres eget hus, hvor ejeren bla. selv har forgget eget indblik mod
Frederiksborgvej 234 i.f.b.m. opsaetning af kvist mod haven sidste ar. | den byggesag har kommunen
vurderet at kvisten ikke har skabt indbliksgener mod Frederiksborgvej 234 og for den sags skyld vurderet
ngdvendigheden af at sende sagen i hgring hos os.

Herunder vil vi punkt for punkt besvare hgringssvar nr. 1

Pkt. 1 @gede indbliksgener:
Bagboerne henviser til BR10 kap. 2.3.1 stk. 3 som handler om at sikre naboer mod vaesentlige
indbliksgener.

Det er sldet fast med en dom fra retten pa Frederiksberg (Bilag C) at der IKKE er vaesentlige indbliksgener.
Herunder har der vaeret en af retten udnaevnt syn- og skensmand ude og vurdere bade fra Hvidklgvervej 17
inde og ude af huset, samt fra Frederiksborgvej 234. Syn- og skgnsmandens vurdering er foretaget ud fra de
faktiske forhold efter byggeriet er afsluttet og ikke fra et skrivebord baseret pa arkitekttegninger. Syn- og
skensmanden konstaterer b.la. at ejendommene ligger med 39 meter imellem dem, hvorimod
naboejendommene pa Frederiksborgvej 232 og 236 er teettere pa. Han konstaterer ligeledes at naboen som
bor pa Hvidklgvervej 17 ikke lider nogen last gkonomisk idet handelsprisen ikke er pavirket og da indblikket
er sa begraenset, at det bgr veaere et acceptabelt indblik fra en nabo.

Eftersom bade Hvidklgvervej 15 og 19 ligger laengere vak fra Frederiksborgvej 234 end Hvidklgvervej 17 ma

det legges til grund af syns- og skensmandens konklusion ligeledes gzelder Hvidklgvervej 15 og 19.

Pkt. 2 Friarealprocent falder markant.
Bagboerne henviser til BR10 kap. 2.3.1, stk. 4, som handler om at sikre tilfredsstillende friarealer.



Vi er glade for at vores bagboer er interesseret i beboernes friareal og om de er tilfredsstillende. Men
nogen direkte retlig interesse i spgrgsmalet synes ikke relevant for klagerne.

Beboerne af Frederiksborgvej 234 udtrykker i den grad tilfredshed med renoveringen og seaerligt det gget
friareal, idet de nu har faet en faelles terrasse, hvor det er muligt at opholde.

Seerskilt er friarealerne blevet markant forbedret for Frederiksborgvej 234. Tidligere var der reelt set kun
graesarealet som fungeret som opholdsareal, grundet beplantning mm. samlet ca. 60m2. fordelt imellem 6
lejligheder. Efter renoveringen er der nu ca. 100m2 hvor af ca. 40m2 er terrasse, som med et fast underlag.
| hele tal giver det 2,5m2 pr. lejlighed mere end tidligere, og det kan konstateres nu at alle beboerne er
enormt glade for den forggelse af kvalitative friarealer.

Derfor er vi fuldsteendige enige med CFB’s vurdering fra tidligere at opholdsarealet og
opholdsmulighederne er markant forbedret, hvilket ogsa bekraeftes af beboerne som bruger den til dagligt.

Pkt. 3 Sammenstgdstilfeelde.
Bagboerne henviser til BR10 kap 2.3.1 stk. 6, som handler om at tage hensyn til de omrader et evt. byggeri
stgder op til.

Her kan man szerligt papege ejendommen Frederiksborgvej 236, som er naboejendommen. Denne
ejendom har netop 4 beboelseslag og er taettere pa bade Hvidklgvervej 17 og nr. 19 end vores ejendom.
Der er derfor intet usaedvanligt i forhold til vores byggeri og omradet det ligger i. Ydereligere fordi der ikke
er nogle vasentlige indbliksgener, maksimalt er der “begraenset indblik” iht. Syn- og skgnsmandens
udtalelser. Det vil derfor ikke give mening eller veere relevant at bruge denne bestemmelse, da man i givet
fald sa skulle se bort fra naboejendommen som i fugleflugt er teettere pa bagboernes ejendom end vores
(Bilag E)

Pkt 4. | strid med servitut.
Bagboerne omtaler en servitut tinglyst d. 19. juli 1920.

Denne servitut var ogsa geeldende da ejendommen Frederiksborgvej 236 og 222 fik godkendt selvstaendige
beboelser i tagetagen i 1942. Der er intet der skulle tale for ikke ogsa at lade Frederiksborgvej 234 indrette
boliger i tagetagen pa en over 100ar gammel servitut, nar man har givet lov allerede 22ar efter servitutten
blev tinglyst.

Pkt. 5 Bygning med hgj bevaringsvaerdi.
Bagboerne siger at ejendommen var bevaringsvaerdig i “hgj” kategori 3

Dette er faktuelt forkert, der er tale om en ejendom med middel bevaringsvaerdi i kategori 4 (Bilag F).
Der er ogsa tale om en ejendom som inden renoveringen havde fald indad sa alt vandet blev samlet i
indvendige tagrender midt i eiendommen. Dette skabte store problemer for de tidligere taglejligheder da
man sjeeldent opdagede hvis tagrenderne var stoppet, fgr skaden var sket, herunder vandskader og
skimmel til fglge. Murvaerket var ligeledes ogsa steerkt opfugtet, tidligere angrebet af murerbier og skabte
tit problemer med fugt og/eller skimmel i lejlighederne. Vi havde i forbindelse med skimmel i en af
lejlighederne en byggesagkyndig ude og se pa ejendommen som netop konstateret skimmel og har
foreslaet udvendig isolering af ejendommen for at afhjalpe problemet. (Bilag G)

Generelt var ejendommen slidt og havde desvzerre staet hen i lang tid, den tidligere ejer af ejendommen
havde ikke vedligeholdt ejiendommen i mange ar, hvilket ggr det meget svaert/nsermest umuligt at
reetablere pa en ordentlig made. Derfor var den byggesagkyndiges konklusion ret tydelig at den bedste
made at bevare denne ejendom var at skifte vinduer og isolere udefra. Nu kan man ogsa efterfglgende
opleve en ejendom som er god og sund og alle problemer med fugt og skimmel er elimineret.



Det arkitektoniske er selvfglgelig subjektivt. Der er flere der kommenterer positivt pa ejendommen og isaer
beboerne som bruger ejendommen til dagligt, er ekstremt glade for deres naermest “nye” ejendom.

Pkt. 6 Glasaltanerne og panoramavinduerne uden fortilfaelde.

Bagboerne henviser til at CFB skulle bruge §6D ift. Altaner og vinduer.

Der er ingen grund til at CFB skulle finde dette ngdvendigt, netop fordi ejendommen ikke er fredet eller i en
hgj kategori af bevaringsvaerdi, og vigtigst af alt fordi der ikke er vaesentlige indbliksgener, som tidligere
skrevet er dette slaet fast ved en dom i retten pa Frederiksberg.

Pkt. 7. Byggeri ulovligt opfort.
Bagboerne pastar at byggetilladelsen ikke var gyldig grundet forsinket opstart.

Denne pastand afvises fuldstaendigt. Dette er ogsa blevet behandlet saerskilt hos planklagenaevnet (se bilag
A side 6 af 7) og her har de konkluderet at byggeriet var opstartet rettidigt og at vi ikke har handlet ulovligt
eller udenfor normal kutyme/praksis. Denne pastand tager vi naturligvis lang afstand fra og har tidligere
overvejet en injuriesag imod ejeren af Hvidklgvervej 17, dette genovervejes efter denne sag.

Konklusion:

Afslutningsvist ma vi beklageligvis konstatere at hverken vi, retssystemet eller de offentlige instanser kan
traenge igennem til vores bagboer, de er tydeligvis kede af vores byggeri og dette er enormt zergerligt. Vi
har forsggt at maegle, vi har for egen regning reetableret hegn, sat mat film pa terrasserne og sgrget for
beplantning pa vores grund. Ligeledes blev raekveerket omkring den faelles terrasse forsynet med pilefelt
sidste ar for at lukke lidt af for raekveerkets abne struktur. Alt dette for at imgdekomme indbliksgener som
alle andre kan se ikke eksistere. Vi kan nok aldrig stille dem tilfredse. Heldigvis har retten fundet frem til at
de ikke har lidt nogen gkonomisk last grundet vores byggeri, og de er heldigvis ogsa glade nok for at bo i
deres ejendom til at renovere og udvide deres eget hus. Derfor finder vi en smule trgst i at det nok alligevel
ikke er sa slemt det hele. Man skal jo ogsa huske pa at eventuelle indbliksgener “gar begge veje” d.v.s.
indblik fra naboerne ind mod Frederiksborgvej 234. Ingen af beboerne i Frederiksborgvej 234 har pa noget
tidspunkt klaget over “indbliksgener” fra naboerne.

Alle punkter som vi har bergrt, er allerede behandlet, vurderet og konkluderet af enten retten, kommunen
eller byggeklageenheden, vel og meaerke efter ejiendommen er faerdigbygget hvor man kan se resultatet
med egne gjne og ikke en tegning. Der er intet der taler for at byggetilladelsen ikke igen skal udstedes, sa vi
endelig kan fa sat punktum for sagen.

Med venlig hilsen
Nicky Spencer Dixon pa vegne af Frederiksborgvej 234 ApS
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Bilag G: Byggeteknisk gennemgang foretaget af byggesagkyndig Anders Hagemann d. 27. februar 2014



Hgringssvar nr. 2 Frederiksborgvej 234, 2400 Kgbenhavn NV.

Ejeren af ejendommen Philip Hgfner har kommet med 4 indsigelser og generelle kommentarer vedrgrende
vores ejendom pa Frederiksborgvej 234.

Som naevnt i “hgringssvar 1” er mange af de generelle kommentarer om aestetik og arkitektur subjektiv,
ligesom vi har hgrt positiv respons bade fra beboerne fra Frederiksborgvej 234 og 236. Heldigvis har der
ikke veeret nogen konflikter imellem beboerne i de respektive ejendomme, vores fornemmelse er at der er
et forholdsvist godt naboskab imellem beboerne som ogsa kender hinanden privat. Der er heller ingen
grund til at tro der vil komme konflikter i fremtiden.

1. Indbliksgener.
Det er slaet fast med en dom fra retten pa Frederiksberg (Bilag C) at der IKKE er vaesentlige indbliksgener
hos ejendommen Hvidklgvervej. Idet Frederiksborgvej 236 er naboejendommen Se seerligt (Bilag D) hvor
skensmanden b.la. vurdere at der maksimalt er begraenset gget indblik fra altan i forhold til den
eksisterende altan pa 2.sal.
Det haevede opholdsareal er ogsd her minimum 2,5m fra skel. Der er en meget hgj grgn beplantning i skel,
som er bekostet af os. Ligeledes blev raekvaerket omkring den faelles terrasse forsynet med pilefelt sidste ar
for at lukke lidt af for raekvaerkets abne struktur

2. Reduceret lysindfald.
Den tilbyggede 3.sal er et resultat af at taget tidligere var meget medtaget, som tidligere beskrevet bar
ejendommen praeg af et stort vedligeholdelsesmaessigt eftersleeb (Bilag G). En ny tagkonstruktion var under
alle omstaendigheder ngdvendig. Den nye tagkonstruktion giver et bedre tag og med markant mindre
vedligeholdelses end tidligere. Det er zergerligt at det skeermer for mere sol end tidligere, men taget er af
samme hgjde som Frederiksborgvej 236 og samme udformning.

3. @get trafiksstgj.
Det er sveert at vurdere og/eller kommentere om der er en gget eller minimeret trafiksstgj efter vores
renovering af ejendommen. Der er ingen tvivl om at Frederiksborgvej er en trafikeret vej, men umiddelbart
ville jeg tro stgjen ville blive reduceret, idet nar man laver eksempelvis stgjhegn, bruger man ogsa
isoleringsbatts.

4. [stetiske gener.
Vi er kede af at ejeren af ejendommen Frederiksborgvej 236 ikke synes vores ejendom er blevet paen. Vi er
selv meget tilfredse med resultatet, ligesom mange af vores beboere ogsa er glade for den nye ejendom.

Konklusion:

Der er pt. et rigtig godt naboskab imellem beboerne og det forventer vi selvfglgelig vil fortszette, pa trods af
Igbende udskiftning af lejere i ejendommen. Syn- og skensmand har konstateret i retssagen med
Hvidklgvervej 17 at vores ejendom ikke er udover det saedvanelige i omradet, og at der maksimalt er
"begraenset gget indblik”.

Vi er kede af vi ikke er enige omkring aestetikken, det er en subjektiv vurdering og der haber jeg vi pa sigt
kan ”agree to disagree”.

Med venlig hilsen
Nicky Spencer Dixon pa vegne af Frederiksborgvej 234 ApS



Klageadgangen ifglge byggelovens § 23, stk. 1, angar kommunalbestyrelsen
afgarelser truffet i henhold til byggeloven eller regler fastsat i medfer af
byggeloven. En kommunes afggrelse om ikke at udnytte sin pataleret ifglge
en servitutbestemmelse er ikke en afggrelse efter byggeloven. Dette geelder
uanset om servitutten matte indeholde bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser.

Det hgrer derfor ikke under Byggeklageenhedens kompetence, at tage stil-
ling til klager vedrgrende dette forhold.

Ifglge lovens § 23, stk. 3, kan kommunalbestyrelsens afggrelse paklages af
afggrelsens adressat og andre, der har en individuel, vesentlig interesse i
sagens udfald.

Klagefrist
Klagerne ggr blandt andet geldende, at de ikke er blevet individuelt klage-
vejledt i forhold til byggetilladelsen af 5. februar 2015.

Det fremgar af byggelovens § 24, stk. 1, at fristen for at klage er 4 uger, fra
den dag, man har modtaget afggrelsen.

Klagerne fik den 29. maj 2017 oplyst, at der var udstedt en byggetilladelse,
og klagerne har den 23. april 2018 faet aktindsigt i byggesagen hos Kgben-
havns Kommune, heriblandt byggetilladelsen og den klagevejledning der var
meddelt ejendommens ejer.

Ved meddelelsen af aktindsigt til klagerne, har kommunen ikke vejledt kla-
gerne n@rmere om, hvorvidt de havde mulighed for at klage og inden for
hvilken frist.

Det fremgdr af Ombudsmandens udtalelse i FOB 2018-15, at en besvarelse
af en aktindsigtsanmodning ikke opfylder betingelserne for en individuel
underretning og fyldestggrende klagevejledning.

En forvaltningsmyndigheds pligt til at meddele klagevejledning efter for-
valtningslovens § 25 er af retssikkerhedsmessig betydning for den klagebe-
rettigede og derfor vil manglende eller utilstreekkelig klagevejledning fare
til, at klagefristen suspenderes, indtil der er givet korrekt klagevejledning.

Byggeklageenheden finder, at klagerne ikke er blevet individuelt klagevej-
ledt af Kgbenhavns Kommune, hvorfor klagefristen ikke er sprunget.

Partshegring

Klagerne har blandt andet begrundet klagen med, at der ikke er foretaget
partshering af naboerne til det paklagede byggeri, og at byggeriet medfgrer
indbliksgener i klagernes hus og have.

Side 2 af 7



Det fremgar blandt andet af kommunens udtalelse af 18. februar 2019, at
kommunen har vurderet, at byggeriet er af underordnet betydning for kla-
gerne, og at afstanden fra byggeriet til klagers ejendom er for stor til, at kla-
gerne kan vere vasentligt og individuelt bergrt af indbliksgener.

Kommunen er forpligtiget til at foretage hering af parterne i en byggesag, i
det omfang det fglger af forvaltningslovens* § 19°.

Det fremgar af forvaltningslovens § 19, stk. 1, at kan en part i en sag ikke
antages at veere bekendt med, at myndigheden er i besiddelse af bestemte
oplysninger vedrgrende sagens faktiske omstendigheder, ma der ikke treef-
fes afggrelse, for myndigheden har gjort parten bekendt med oplysningerne
og givet denne lejlighed til at fremkomme med en udtalelse. Det geelder dog
kun, hvis oplysningerne er til ugunst for den pageldende part og af vaesent-
lig betydning for sagens afggrelse.

Henset til byggeriets omfang og byggeriets placering i forhold til klagernes
ejendom, anses klager som part i sagen, og kommunens skulle saledes have
foretaget en partshgring, inden der blev truffet afgagrelse om byggetilladelse.

Kommunen kan ikke undlade partshgring alene med den begrundelse, at
byggeriet er omfattet af byggeretten.

Byggeklageenheden har herved lagt veegt pa, at kommunen ikke pa forhand
kunne udelukke, at klagerne ved en partshgring kunne have fremkommet
med oplysninger, som ville have haft betydning for afggrelsens indhold.

Partsheringsreglerne er en garantiforskrift, der som udgangspunkt medfarer
en afggrelses ugyldighed, medmindre det kan dokumenteres, at manglen i
det konkrete tilfeelde har veeret uden betydning.

Byggeklageenheden finder ikke, at manglen i det konkrete tilfelde har veret
uden betydning.

Byggeret og helhedsvurdering

En afggrelse truffet med hjemmel i reglerne om helhedsvurdering er en
skgnsmeessig afggrelse. Byggeklageenhedens provelse efter byggelovens §
23, stk. 1 er begrenset til en prgvelse af retlige spgrgsmal, hvorfor Bygge-
klageenheden ikke kan tage stilling til kommunens skensmaessige afvejning
af lovlige og saglige kriterier. Byggeklageenheden kan derfor ikke tage stil-
ling til, om afggrelsen er hensigtsmaessig.

Bestemmelserne i BR10°, kap. 2.2, fastlegger byggeretten for de ejendom-
me, der er omfattet af bestemmelserne. Kommunen kan saledes ikke naegte
at godkende et byggeri, nar byggeriet opfylder de relevante betingelser. Nar

4 Bekendtggrelse af forvaltningsloven, lovbekendtggrelse nr. 433 af 22. april 2014.
> Se ombudsmandens udtalelse, FOB 2011.4-1.
6 Bygningsreglementet 2010, geeldende fra 1. januar 2014 til 31. december 2014
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et byggeri, som i foreliggende tilfelde, ikke er omfattet af byggeretten, skal
kommunen foretage en helhedsvurdering af det samlede byggeri, jf. BR10,
kap. 2.3.

Det fremgar af byggetilladelsen af 5. februar 2015, at

“Bebyggelsen er fastlagt i henhold til BRI10, kap. 2. I den konkrete sag er
kriterierne i BR10, kap. 2.3.1, stk. 1, indgdet i afgerelsen, da de har betyd-

ning for byggeriet.”

Det er Byggeklageenhedens opfattelse, at Kgbenhavns Kommune vurderer,
at byggeriet overholder byggeretten, men alligevel laver en helhedsvurde-
ring, hvor kommunen inddrager de kriterier efter BR10, kap. 2.3.1, stk. 1
som kommunen finder relevante.

Det ser ud til, at veere kommunens opfattelse, at allerede fordi afstanden til
skel mod naboen overstiger 2,5 m, kan byggeriet ikke medfgre vasentlig
indbliksgener.

Byggeretten er fastlagt i BR10, kap. 2.2 giver ret til opfarelse af bygninger,
safremt en raekke kriterier herunder afstand til skel er overholdt.

Spergsmadlet er, om byggerettens afstandskrav kan tages til indtaegt for, at en
bebyggelse, der opfylder disse krav, aldrig vil medfare indbliksgener. Isole-
ret set, er afstandskravet til Hvidklgvervej 17 overholdt, da afstanden til
naboskel er 2,5 m., spgrgsmalet er om det er nok.

Det ligger i helhedsvurderingsbegrebet, at der er tale om en bedgmmelse,
der forsgger at inddrage alle aspekter i en sag og tage hgjde for deres ind-
byrdes sammenheng.

Systemet bag byggeretten og helhedsvurderingen er, at hvis et byggeri ikke
er omfattet af byggeretten, kan byggetilladelse alene meddeles efter en hel-
hedsvurdering. Dette betyder, at hvis et byggeri ikke opfylder et af byggeret-
tens kriterier, bortfalder hele grundlagt for den afvejning, der foretages efter
byggeretten.

Byggerettens afstandskrav kan dermed ikke tages til indtegt for, at en be-
byggelse der ligger min. 2,5 m fra skel pr. definition ikke vil give anledning
til veesentlige indbliksgener.

Den afstand, der er fra det ansggte byggeri til naboejendommen, er et vee-
sentligt moment i vurderingen af, om et byggeri medfarer vesentlige ind-
bliksgener. Herudover vil det have betydning, hvilke specifikke dele af na-
boejendommen, der pavirkes af indblik, naboens mulighed for at treeffe ri-
melige foranstaltninger, der reducere indbliksgenerne og intensiteten af bru-
gen af de bygningsdele, der giver anledning til indbliksgenerne. Det er vee-
sentligt, at understrege at der i hvert enkelt tilfeelde skal foretages et konkret
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skan.

Byggeklageenheden finder, at kommunen forud for en helhedsvurdering
efter BR10, kap. 2.3 burde have partshgrt klagerne, da kommunen ikke kun-
ne udelukke, at naboerne ville fa veesentlige indbliksgener henset til afstan-
den. Dette er en vasentlig retlig mangel, der i den konkrete sag ma fare til
en hjemvisning af sagen med henblik pa fornyet behandling

Vilkar om helhedsvirkning

Det fremgar af byggelovens § 6D, stk. 1, at kommunen kan ggre en tilladelse
efter byggeloven afhengig af, at bebyggelsen far en sadan ydre udformning,
at der i forbindelse med dens omgivelser opnas en god helhedsvirkning. An-
vendelsesomradet er dog snevert.

Der geelder ingen lokalplan eller byplanvedtaegt for omradet.

Det fremgar ikke af kommunens afggrelse, at de har stillet vilkar til byggeri-
et efter byggelovens § 6D, stk. 1 men, at der er tale om et grgnt omrade pree-
get af blandet villa- og etageejendomme i 3 etager, primert opfert i
1930’erne, at projektet har en god helhedsvirkning i omradet, og at der er en
fin balance mellem altaner og bygningskrop pa omtalte projekt i forhold til
omradets andre bygninger.

Af kortmateriale fra omradet, fremgar at omradets bebyggelse er preget af
forskelligartet villa og etageboligbebyggelse.

Byggeklageenheden kan ikke tage stilling til kommunens skgnsmeessige
afvejning af, om bygningen har en god helhedsvirkning i omradet. Men en-
heden finder ikke at kommunen har inddraget usaglige hensyn og enheden
finder derfor ikke grundlag for at kritisere, at kommunen i den konkrete sag
ikke har stillet vilkar efter byggelovens § 6D, stk. 1 i byggetilladelsen af 5.
februar 2015.

Notatpligt

Det folger af offentlighedslovens § 13, stk. 17, at en myndighed har pligt til
at gogre notat af nye oplysninger, der har betydning for sagen. Dette gelder
dog ikke, nar oplysningerne i forvejen fremgar af sagens dokumenter.

Kommunen udtaler i udtalelse af 18. februar 2019, at der ikke er taget notat i
forbindelse med mgade et afholdt i forvaltningen, som arkitekten henviser til i
sin mail af 17. december 2014, fordi der under madet ikke er fremkommet
nye oplysninger af betydning samt at der var tale om generel vejledning.

Byggeklageenheden finder ikke anledning til at kritisere, at kommunen ikke
har fert notat af det pageldende made.

Ulovligt byggeri

7 Bekendtggrelse af offentlighedsloven, lovbekendtggrelse nr. 145 af 24. februar 2020
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Klagerne gor geldende, at byggeriet er ulovligt, fordi byggeriet ikke var
pabegyndt inden et ar efter, at der var meddelt byggetilladelse.

Det folger af byggelovens § 16, stk. 10, at en byggetilladelse bortfalder, hvis
byggearbejdet ikke er pabegyndt inden et ar fra tilladelsens dato.

Et byggearbejde ma anses for pabegyndt, nar arbejdet pa byggepladsen fak-
tisk er pabegyndt. Der kan ikke efter byggelovens § 16, stk. 10 stilles yderli-
gere krav om, at byggearbejdet skal udferes som kontinuerlig proces uden
ungdige afbrydelser.

Det fremgar af kommunens udtalelse af 18. februar 2019, at kommunen den
2. marts 2016 modtog en meddelelse fra bygherren om, at byggeriet var pa-
begyndt rettidigt, og at kommunen ikke fandt grundlag for at fgre tilsyn pa
ejendommen, pa baggrund af klagers henvendelse af den 15. januar 2019.

Pa vegne af bygherre og ejer af ejendommen, sggte byggeprojektets arkitekt
den 5. februar 2016 om en forleengelse af byggetilladelsen meddelt den 5.
februar 2015 pa minimum 6 maneder.

Kgbenhavns Kommune gav den 11. februar 2016 afslag pa forlengelse af
byggetilladelsen, jf. dageldende byggelovs § 16, stk. 7 svarende til byggelo-
vens § 16, stk. 10.

Bygningens ejer meddelte til Kgbenhavns Kommune den 26. februar 2016,
at byggearbejdet var startet den 1. februar 2016.

Klageren oplyser i mail af den 8. januar 2019, at byggeriet reelt var gaet i
gang omkring maj 2017, da der farst pa dette tidspunkt blev opstillet stillads,
samt at klageren har en e-mail korrespondance med ejeren af ejendommen
den 4. april 2017, hvor ejeren skriver:

"Til orientering gdr vi snart i gang med at renovere ejendommen med nyt
tag, facadeisolering og vinduer”

Tidligere ejer af ejendommen og bygherre har i mail af 2. april 2020 beskre-
vet over for Byggeklageenheden, hvilke arbejder der var pabegyndt far 5.
februar 2016. Arbejderne der var pabegyndt var hovedprojektering, ind-
kab/bestilling af materialer, igangsat isolering og dren rundt om kelderen,
forberedelse af kelderen og varmeanleag til at imgdekomme to nye beboel-
seslejligheder samt en beskrivelse af grunden til, at der blev sggt om fristfor-
leengelse, herunder et skift i handverkere pga. tidspres.

Byggeklageenheden finder ud fra sagens oplysninger, at fristen i byggelo-
vens § 16, stk. 10 er overholdt.

ke sk
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Byggeklageenheden hjemviser af ovenstdende grunde, den kommunale af-
garelse af 5. februar 2015 til fornyet behandling.

En hjemvisning udelukker ikke i sig selv, at kommunen ved fornyet behand-
ling af sagen kan komme frem til samme resultat.

Byggeklageenheden beklager den lange sagsbehandlingstid.
Klagevejledning

Byggeklageenhedens afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. byggelovens § 23, stk. 2.

Onskes afgarelsen indbragt for domstolene, skal sagen efter byggelovens §

25 anlegges inden 6 maneder fra modtagelsen af denne afggrelse.

Anne-Katrine Heinsen Mgller
Fuldmeegtig
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Teknik- og Miljeforvalmingsn
Byens Anvendelse

11l gjendommens ejer

c/o H. C. Rerdam ark muu
Legstargade 2

2100 Kebenhavn @

BYGGETILLADELSE

Vi har modtaget dit brev fra den 18, december 2014 med supplerende
aplysninger modtaget den 12, januar 2015, byvor du seger om tilladelse
til at indrette 2 nye beboelseslejligheder 1 en ny tagetage pd adressen
Frederiksborgve) 234, Dermed heves tagkonstruktionen med ca. 5,5
meter, Pulterrum etableres 1 kelder, Samtidig sewer du om etablering
af” 2 stk. allaner. Altsner etableres i gavitrekant pd hhy. o8t og vest
facaden, samt at etablere ¢t harvetl opholdsareal over ¢t eksisterende
tilkerselsareal, der fremtidigt anvendes til 3 parkeringspladser.

Lejlighoden p4 3. sal tv. udger 78 m’ og bestdr af 1 kekken/alrum, 1
veerelse og 1 we-baderum.

Lejligheden pa 3, sal th, udger 78 m” og bestdr af 1 kekken/alrum, 1
veerelse og 1 we-baderum.

Ansagningen er behandlet 1 henhold 11l bestemmelserne | Bygnings-

reglement 2010 (BR10) og byggeservitut palagt ved dekiaration, lyst
19, juli 1920.

Vi giver tilladeise,

Tidsfrist

Denne hyggetilladelse peelder 1 dr, jf. byggelovens § 16, stk. 7, Arbej-
det skal derfor veere inden 1 dr fra denne byggetilladelses
dato, Br arbejdet ikke pdbegyndt indenfor denne tidsramme, mé der
indhentes en ny godkendelse med nyt forskriflsmassigl ansognings-
materigle og fuldmagt fra ejendommens cjer, da sagen betragtes som
hortfaldet.

b

5. fabruar 2015
Sagsnummor:
479035~003
20140083426

443 EM, Kb,
Ejendomsadresse:

Ejendomanumimer:
| 54688

Center for Bygninger

Byggetiliadelser Nord

Nialsgade 13
Postboks 416

1504 Kabanhavn V
Kundecenter
Njslsgade 13
2300 Kobentaw $

Telefon
33 6633 66

Direkte telefon
33665200

E-mail
bygningen@mf id.dk



For arbejdet igangsettes

Inden byggenet sattes i gang, skal du udfylde et pahegyndelseskort.
Blanketten skal sendes til Center for Bygninger. Blunketien findes pd
www, kk.dk/da’barger/byggeri/ansoegning-om-byggearbejde.

Dokumentation efter endt arbejde

Inden byggeriet tages 1 brug. skal du ogsa sende e ferdigmeldingskort
il  Center for  Bygninger.  Blanketten findes pd
www.kk.dk/da/borger/by ggeri/ansoegning-om-byggearbejde.

Cenler for Bygninger vil herefter kontakte dig for at afale et afsiut-
tende eflersyn eller sende ibrugtagningstilladelse,

Vilkar for byggetilladelsen er,

st |
al Jde 2 nye beboelseslejligheder pa 3. sal anvendes som heldrsboliger
pg nidrig mA anvendes il ferieboliger, jf. Kommuneplan 2011 og
Planlovens § 12, stk. 3, hvorom der i medfor af loy om planiagning
§ 35, vil blive tinglyst en meddelelse for gjers regning,

stk. 2
at der hertil indsendes en kopi af forsikringspolicen pa byggeskadefor-
sikringen og en kvittering pd, at forsikringspreemien er betalt, inden
byggeriet tages i brug,

Koenstruktive forhold

stk 3
al der vednorende nye og ®ndrede barende konstruktioner fremsendes
tegninger, bilagt nedvendige beregninger og detailtegninger, til
godkendelse, saledes at der udferes "Dokumentation af berende
konstruktioner™ | averensstemmelse med BR10, Bilag 4, if. BR10,
kap. 1.3.3, stk. 3, nr, 4, og at arbejdet hermed ikke pabegyndes, for
tilladolse hertil foreligger,

Tilgeengelighed og indretning

stk. 4
at der til samtlige lejligheder i ejendommen er et mindst 3 m? og 6 m*
stort pulterrum, samt mulighed for vask og terring af'ta),

gtk. 5
at gulv og vacgge | we= og baderun pdfores | pverensstermmedse med
BRI, kap, 4.6, stk. 3, som for cksempel beskrevet | By og Byg

Sido 2319

Sagsmummer:
475035003

Matrikelnummer:
443 EM, Kbh

Ejendomsadresse:
Frederikshorgvej 234

Ejendomsnummer:
| 54588



Anvisning 200, efter nwrmere aftale med Center Bygninger, Bygge-
tilladelser Nord, forinden arbejdets pAbegyndelse,

stk 6
at grund og stigning pa flugtvejstrappen udferes som cksisterende
Irappe,

stk 7
at nye lejlighedsskel, herunder etageadskillelsen, lvdisoleres i over-
ensstemimelse med BR10, kap, 6.4.1. stk. 1,

Brandforhold

stk. 8
at det ansegte udfores som bygningsafsnit | anvendelseskategori 4, jf.
BR10, kap. 5.1.1, stk, 1, om ctageboligbyggeri, samt i overens-
stemmelse med “Eksempelsamling om brandsikring af byggeri”,
(ES12), herunder de nedenfor stillede betingelser,

stk. 9
at beboelsesrum og kekken forsynes med forskrifismassige rednings-
abninger. j. BR10, kap. 5.2, stk. 6,

stk. 10
at den vandrette afstand mellem tagkanten og underkant af rednings-
ahmingen ikke er sterre end 1.4 m, | oyerensstemmelse med "Fk-
sempelsamling om brandsikring af byggeri”, (ES12), kap. 2.7.2,

stk. 1]
at lgjlighedsskel udferes som mindst ET 60 (BD-bygningsdel 60), jf.
BR10, kap 5.5, stk. 1,

stk. 12
at der i pangareal eller 1 et centrult placeret rum i lejligheden installe-
res ropalarmanieg, som er tilslutiet stromforsyningen og er forsynet
med batteribackup, idet bemarkes at boliger i flere etager forudsest-
ter placering af mindst én regalarm pd hver etage, jf, BR10, kap.
5.4, sk, 13,

stk 13
at overflader pa lofter og vasgge udfores med hhv, beklzdning K1 10
B-51,d0 (klasse 1) og bekledning K1 10 D-52,d2 (klasse 2), jf.
BRI10, kap.5.5.1, stk. 1,

stk. 14
at flugtvejstrapper indrettes i selystendige brandsektioner. jf. BR10,
kap. 5.2, stk. 4, og "Fksempelsamling om brandsikring af byggeri”,
afsnit 2.5 og 2.8,
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stk. 15 Side 4 319
ut Nugiveistrappen udferes som REI 60 AZ — s1,d0 (BS-bygningsdel

60), Sagsnummers

479035~003

stk 16 Matrikelnummer:
at trapperum forsynes med tilfredsstillende mulighed for rogudlufi- 443 EM, Kbh.

ning. Rogudlufining skal udferes enten som oplokkelige sidelysvin-

duer pé hver etage, hvor averste oplukkelige sidelysyindue or place- Ejendumsadresse:
ret mindre end en halv elage under avurkmuw‘ af ﬂvustcbmdmhnl. i Fredetisborge) 134
overensstemmelse med det 1 "Eksempelsamling om ikring af

byggeri®. afsnit 6.2.1, anforte. Alternativt skal trapperum udfores gwm"m
med roglem til det fri, i overensstemmelse med det i “Eksempel- ‘

samling ora brandsikring af byggeri”, kap 6.2.1, og DS/EN 12101-

2, beskrevne. Rogudlufining skal udfores efier et til Kobenhavns

Brandvaesen, Beredskab, indsendt og n@rmere godkendt forsing.

Materialet skal forsynes med oplysning om sagsnummer, matrikel-

nummer, adresse samt ejendomsnummer, og sendes til Kabenhavas

Brandviesen, pr. e-mail; forbyg@okikk.di,

Energi

stk. 17
at tagetagen varmeisoleres 1 overenssiemmelse med BR10, kap. 73.2,
stk. 1-3, jf. kap. 7.3.1, stk. | og kap. 74.1, sik, 3, hvorom redego-
relse ma sendes 11l godkendelse,

Installaiioner

s&l 18
at boligenhedens grundluftsskifle tilvejebringes med et ventilationsan-
lasg med varmegenvinding i overensstemmelse med BR10, kap.
6.3.1.2, stk. 3 og kap. 8.3,

stk. 19
at kokkener og we- baderum ventileres mekanisk med lodret afkast, jf.
BRI10, kap. 6.3.1,2, efter nazrmere godkendelse fra Center for Byg-
ninger, Byggetilladelser Nord,

stk. 20
at eksisterende lodrette, naturlige ventilationskanaler fra underliggen-
de lejemal. bibeholdes i deres helhed og i ovrigt er intakt og i orden,

Altaner
stk 21

at altaner udfores som angivet i "Eksempelsamiing om brandsiknog af
byggeri”, afsnit 3.3, tabel 3.2, og afsnit 5.2.1,



stk. 22
at altamer forsynes med et vaem, jf. BR10, kap, 3.2.3, og udfares med
en hajde pa 1 til 1,2 m, som f.eks. beskrevet i SBI-anvisning 230,

stk 23
at derpartier udfares med en transmissionskoefficient, U-vierdi, pd
hajst 1,40 WK, jf2 BR10, kap. 7.3.2, stk. 1,

sik. 24
at altaner udfores med opkant eller lignende, s& Hasker og andre gen-
stande ikke kan vare arsag til personskader, jf. BR10, kap, 3.2.3,
stk. 1,

stk. 25
at der etableres niveaufri adgang til alle altaner, jf. BR10, kap. 3.2.1,
stk. 2,

stk. 26
al altaner mod lerdselsarealer afvandes over hele altanpladen eller
tilsluttes ejendommens tagnediab,

Heevet opholdsareal

stk. 27
at haevet opholdsareal opfores minimum 2.5 meter fra skel mod nabo-
er,

sik. 28
at hazvet opholdsureal forsynes med et veern, it BR10, kap. 3.2.3, og
udfores med en hajde pa min 1,2 m, som f.eks, beskrevet i SBI-
anvisning 230,

stk. 29
at der ikke etableres overdakning mellem opholdsareal og skel, men
at der udferes en pergolakonstruktionen, som vist,

Aflab og vand

stk. 30
at der soges om aflobsendringer. idet denne tilladelse tkke omfatter
aflobsanleggel. Serskilt ansegningsmaleriale skal sendes i 3 ek-
semplarer og 1 malestok 1:100.

Koter pa tegringerne skal angives 1 DVR90.,

Vaor opmearksom pd, af dren og aflobsinstallationer under gadens ter-
reenkote skal sikres mod opstuvning 1 hovedkloakken.

Opstuvet spildevand ma nd temennivean én gang hvert 10, ar, og det
gennemsnitlige vandspejl ma overstige 10 em over termen én gang
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hvert 100 4r, s¢ Kabenhaves Kommumnes Skybrudsplan 2012 og Spil-
devandsplan 2008,

stk. 31
at der soges om vandinstallationsendringer, idet denne tilladelse ikke
omfatter vandinstallationeme. Szrskilt anspgningsmateriale skal
sendes i 3 eksemplarer og i malestok 1:100, og

Ourige forkold

stk. 32
at arbojdets udforelse 1 enkeltheder godkendes herfra.

Husnummerering

Adresserne for de fremtidige lejligheder vil veere Frederiksborgvei
234, 3. tv. og th,, 2400 Kebenhavn NV,

Baggrund for byggetilladelsen

Med de anseglc tagboliger oges etagearcalet med ca. 156 m” (78 m? +
78 m?®) il i all H36 m, og bebyggelsesprocenten ages fra 78 til 103
procent.

Planmmessige forhold
Kommuneplan

Ejendommen er, jf. Kommuneplan 201 |, placeret i et B3-omrade, For
B3-omrider gzlder rammebestemmelser om maksimal bebyggelses-
procent pa 110, maksimal hojde pa 20 m og friarcalprocent pd mindst
60 for boliger og 15 for erhverv.

I henhold 1l Kommuneplan 2011 skal nye baliger i Kebenhavns
Kommune mindst veere pd 65 m* og den gennemsnitlige lejligheds-
storrelse skal ved etablering af flere boliger mindst vare 95 m?,

Rammeme er vejledende, og vi kan derfor tillade at der opforer be-
byggelse, som overskrider rammerne, nar de almindelige kriterier i de
bebygyeelsesregulerende besternmelser er opfyldt.

Byggeservitut

Ejendommen er omfattet af villaservitut, tinglyst ved deklaration den
19, juli 1920, Servitutien lastl2gger, at der pi cjendommen kun mé
opfores en beboelsesbygning med hojst 3 til beboelse indretiede etager
(beboelseslag) foruden enkelte kvistverelser, der dog ikke mé indrel-
tes til sclvstarndiy beboelse,
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Jf. planlovens § 43 kan kommunén sikre overholdelse af servitutbe-
stemmelser. hvorom der kan optages bestemmelser 1 en lokalplan.

Den nye tagetage med 2 selvstiendige beboelsesiejligheder er ikke i
overensstemmelse med byggeservituttens bestemmelser, om at der
ikke mé indrettes selvstzndige beboelsestejligheder i tagetagen (3.
sud),

Det vurderes at den nye tagetuge med tughzldning fremstar som en
cgentlig tagetage i lighed med de ovrige gendomme i servitat omri-
det.

Ejendommene matr. nr. 442 Emdrup, Kebenhavn (naboejendom) og

matr. nr. 449 Emdrup, Kebenhavn, der begge ligger i byggescrvnut
tens omride har faet godkendt selvstzndige beboelser i wgetagen, jf*
pétegninger lyst henholdsvis 30. april og 7. december 1942,

Center for Bygninger har derfor valgt | den konkrete sag ikke at hand-
haxve servituttens bestemmelser am at lagetagen ikke ma indrettes til
stlvstendig beboelse, jf. planlovens § 43,

Bygningsreglement 2010 (BR10)
Bebyggelsesregulerende bestemmelser

Bebyggelsen er fastlage | henhold til BR10, kap. 2. T den konkrete sag
er kritericrne | BR10, kap, 2.3.1, stk. 1, indgdet i afgorelsen, da de har
betydning for byggenet.

Helhedsvurdering, jf. BRI0, kap. 2.3.1, nr. 14

1) om bebyggelsens xamlede omfang i forhold til dens anvendel-
e

I Kommuneplanen er omrédet udlagt (il boliger med en maksimal be-
byggelsesprocent pé | 10.

Der er med cksisterende etageareal og den unsogte endring en bebyg-
gelsesprocent pd ciendommen ph ca. 101, og en friarealprocent pa 47,
Derfor vurderes det, at det ansegtes omfang er i overenssiemmelse
med ¢jendommens anvendelse.

2) om det seedvanlige eller det tilstrabes i omrédet.

Kommuneplanens rammebestemmelser fastlegyer, at et arcal svaren-
de 1il ca, 60 procent af boligarealet skal anvendes til friwrcal, der er
cgoct til ophold, Ejendommens indretning gor, at friareal pd terrzn et
reduceret, men det visto havede opholdsareal over 3 nye parkerings-
pladser. forbedrer opholdsmulighederne pa ¢jendommen.
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De nye tagholiger er begge etableret med altan, hivilket medvirker fil
ul reduktionen pd 7 % fra 55 til 47 ikke vurderes at huve viesentlig
betydning.

Vi vurderer, at det ansegie svarer podt til det tilstrebte § omréadet.

3) om lysforhiold og indbliksgener pa xamme grund og pd nabo-
srunde.

Den snsegte tagetage vil medfore ogede skygge- og indbliksgener,
men ikke i et omfang, der er useedyanligt i omrédet, og ikke i et om-
fung, vi vurderer som vaesentlipt,

d) om sikeing af friorealer og opholdsarealer,

1 kommuneplanen er omridet udlagt 6l boligomride med en fordeling
af friarealprocent pd 60. Det ansagte vil medfare en reduktion af fria-
realprocenten pa ejendommen fra 55 til 47,

En stor del af det ubebyggede areal pd ejendommen er anvendt som
ned- og tilkorselsareal til en garage pd bygningens bagside. Garagen
har puly i keelderniveau. Ned- og tilkerselsareal udger siledes et ned-
gravet befiestet areal, der blandt andet anvendes til etablering af den
parkering, som anvendelsen af ejendommen til boligformal forudsat-
ter,

Over det befestede areal, etableres et havet opholdsareal, der medvir-
ker til, at forbedre kvaliteterne af de fielles opholdsarcaler vessentligt,

Sammen med de (il de nye boliger horende altaner er det havede op-
holdsareal med til at sikre, at der pa ejendommen er opholds- og fri-
arealer i et szdvanligl og acceptabelt omfang,

5) om adgangs- vg tilkerselsforhold samt parkeringsarealer.

Jf. rammerne | Kommuneplanen 2011, der siger mindst | p-plads pr.
200 m*, forudsaetier det ansogte, at der forefindes minimum 3 parke-
nngspladser pa ejendommen,

Med det ansegte projekt erableres der tilstrickkelig parkering pd gjen-
dommen, og adgangs- og tilkerselsfurhold er acceptahle,

Samlet vurdering

Vi har godkendt byggeriet, da det med hensyn il placering, hojde og
etageantal i princippet er i overensstemmelse med Kommuneplanen.
Der er herved taget liensyn til, at behyggelsens omfang svarer til det
seedvanlige i omridet og at friarealeme er tilfredsstillende 1 forho!d til
ejendommens anvendelse.
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Gebyr

Gebyret for byggesagsbehandlingen er beregnet til: grundgebyr pé
5000 kr. plus 157 kr. x 156 m?, i alt 29,492 kr. (jf. BR10, kap. 1.12,
stk. 1). Faktura eftersendes. Bygningskategori 5. Gebyrbetaler er ejen-
dommens gjer.

[ henhold til loy om behandling af persanoplysninger samt lov om Det
Centrale Personregister gor vi opmarksom pd. at der i forbindelse
med behandlingen af ansegningen kan indhentes oplysninger om an-
sager i Del Centrale Personregister.

Five. kontakt i denne sag

Har du sporgsmal til byggetilladelsen, er du velkommen til at kontakte
folgende:

Planforhold, Brand, tilgeengelighed og indretning:

Center for Bygninger, arkitekt Torben Kjergaard Hej, tif. 33 66 52
71.

Administrative forhold:

Center for Bygninger, administrativ byggesagsbehandler Lone Hill-
brandt, tIf. 33 66 52 38,

Mexd venlig hilsen

Tone Hillbrandt

§ bilag
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H.C, RERDAM

ARKITEKT MAA
Kabenhavns kommune
Teknik- og Miljaforvaltningen
Center for Byggerl
Nialsgade 13 )
2300 S
dato: 15 december 2014
vor ref: her
vort sagsnummer: 14.05
2 sider
BYGGEANDRAGENDE

Vedrorende ejendommen matr 443, Emdrup kvt beliggende Frederiksborgve|
234, 2900 Kebenhavn NV

Vi tillader os hermed pé vegne af ejeren af ovennzvnte efendom og | forlzen-
gelse af forvaitningen afslag af 21 oktober 2014 pa ny at sage om byggetiila-
delse | henhold til BR 2014 og bilagte tegninger.

Ejendommen er bellggende | rammeomrade 347 for hvilket der geelder at
bygninger ma opferes med 3 - 6 beboelseslag. Dog antager vi at romertals-
deklaration IV 4098 har fortrin og derfor skal lagttages, hvorfor vi anmoder
om dispensation fra de bebyggelsesregulerende bestemmelser for s vidt an-
gar antallet af beboelseslag som det fremgar af deklarationens side 6 pkt 1,
idet vi henleder opmaerksomheden pa at der for ejendommena matr 442 og
449 - begge beliggende | samme rammeomrade ~ den 29 aprii og 4 december
1942 - er givet tilladelse til indretning af selvstaendige boliger i et 4 beboelse-
slag. Se samme deklarations side 10,

Ejendommen adskiller sig fra de omkringliggende ved at have blottet murkro-
ne og en "skjult” tagkonstruktion hvor faldet ferer til centralt placerade ind-
vendige aflab. Grundet denne konstruktion som vi gnsker at =ndre til et tradi-

LOGSTARGADE 3. 1 SAL 2100 KBBENHAVN &, TELEFON 40431720 9 mall: h.crordem@gmad.com



tionelt sadeltag md 45 graders hazldning, er det ikke nodigt at age facadehef-
den i forbindelse med etablering af yderligere et beboelseslag.

Samtidig med forhajelsen foretages udvendig efterisolering af hele bygnin-
gen med 100 mm mlneralu*l Rockwool Facadesystem sem firn-pudses hvid
med mineralsk puds.

Samtlige vinduer pa nzer opgangsvinduerne udskiftes til ny der i proportione-
ring naje svarende til eksisterende men med optimerede energiegenskaber.
Alle ny vinduer flyttes ud i flugt med den nye facade,

P4 nordfacaden etableres der balkoner fra de ny lefligheders kok-
ken/opholdsrum.

Grundet bygningens indretning og trappens geometri vil det vaere forbundet
med savel meget store omkostninger som vaesentlig forringelse af eksiste-
rende boligers indretning at etablere personelevator | forbindelse med etable-
ring af ovennaynte ekstra beboelseslag hvorfor vi anmoder om at der vil sa-
gens behandling ses bort fra dette eventuelle krav.

Ejer er ved at indhente tilbud pd byggeskadeforsikring som nér det foreligger
vil blive fremsendt med reference til dette andragende.

Vi ser frem til forvaltningens svar.

med.yentig hilsen

arkitekt maa

Bilag.  Tegninger A.02—A.07 af 27 november 2014
Elers fuldmagt

Side 2



Fm’xm».cvr

til brug ved bygpeandragender

Undertegnede gjer af cjendommen matr 443 Utterslev beliggende Frederiksborgvej 234,
Kobenhayn giver hermed arkitekt maas 1.0 Rordam fuldmagt 1il at soge om
byggetilladelser pi ovennante ejendom.




RETTEN PA FREDERIKSBERG
DOM

afsagt den 3. juni 2020

Sag BS-11080/2019-FRB

Repsej Rednas Ejendomme ApS
(advokat Michael Thiesen)

mod

Seren Kjellberg Ishey og Katrine Cortnum
(advokat Henrik Bartels Petersen)

Denne afgorelse er truffet af dommerfuldmaegtig Jeanette Jrnvang.

Sagens baggrund og parternes pastande
I denne sag, der er modtaget den 13. marts 2019, har sagsegeren, Repsej Rednas
Ejendomme ApS, fremsat folgende pastand:

Seren Kjellberg Ishoy og Katrine Cortnum tilpligtes at anerkende, at ombygnin-
gen af sagsogers ejendom beliggende Frederiksborgvej 234, 2400 Kebenhavn
NV, ikke giver ret til erstatning for indbliksgener.

Rettens begrundelse og resultat
Da Seren Kjellberg Ishoy og Katrine Cortnum har anerkendt sagsegers pastand,
afsiger retten dom efter Repsej Rednas Ejendomme ApS” pastand.

Da det efter sagsogtes anmodning om isoleret bevisoptagelse i sagen BS
9398/2019, sagsegtes pastand i anmodningen om genoptagelse af neervaerende
sag den 16. maj 2019, sagsegtes bemeerkninger i meddelelser af 16. august 2019,
3. september 2019 og 20. december 2019 skonnes at have veeret nedvendigt for
Repsej Rednas Ejendomme ApS at anleegge sagen med henblik pa at opna



sagsogtes erkendelse, og da Seren Kjellberg Ishoy og Katrine Cortnum anses
som den tabende part, skal Seren Kjellberg Ishoy og Katrine Cortnum betale de
omkostninger, sagen har medfert for Repsej Rednas Ejendomme ApS, jf. rets-
plejelovens § 312, stk. 1.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, omfang, forleb og udfald fastsat til
69.281,25 kr., hvoraf 43.000,00 kr. med tilleeg af moms 10.750,00 kr., i alt
53.750,00 vedrerer deekning af sagsegerens advokatudgift, 500,00 kr. vedrerer
retsafgiften, og 15.031,25 kr. vedrerer sagsogerens udgifter til syn og sken. Rep-
sej Rednas Ejendomme ApS er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:
Seren Kjellberg Ishoy og Katrine Cortnum tilpligtes at anerkende, at ombygnin-
gen af sagsogers ejendom beliggende Frederiksborgvej 234, 2400 Kebenhavn

NV, ikke giver ret til erstatning for indbliksgener.

Seren Kjellberg Ishoy og Katrine Cortnum skal inden 14 dage til Repsej Rednas
Ejendomme ApS betale sagsomkostninger med 69.281,25 kr.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



Publiceret til portalen d. 04-06-2020 kI. 13:39

Modtagere: Skeansmand BENGTSON & FRYDENDALL A/S, Sagsgger
Repsej Rednas Ejendomme ApS, Advokat (H) Michael Thiesen, Advokat
(H) Henrik Bartels Petersen



Blanket til syn og sken

1. Rettens sagsnummer

BS 11080/2019

2. Rettens navn

Retten pa Frederiksberg

3. Rekvirent (og eventuel advokat)

Rekvirent: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)
Seren Kjellberg Ishey og

Katrine Cortnum-Fly

Hvidklgvervej 17

2400 Kgbenhavn N

Eventuel advokat: (Oplys navn, adresse, telefonnummer,
mailadresse og journalnummer)

Advokat Henrik Bartels

v/ Advokatfuldmegtig Line Kirketoft Justesen
Advodan Glostrup

Glostrup Torv 6-10

2600 Glostrup

TIf.: 46145019

Mail: likj@advodan.dk

4. Modpart(er) (og eventuel advokat)

Modpart 1: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)
Frederiksborgvej 234 ApS

cvr.nr.: 35825320

c/o Jesper Sander Pedersen

Grants Alle 42

2900 Hellerup
Modpart 2: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)

Eventuel advokat: (Oplys navn, adresse, telefonnummer,
mailadresse og journalnummer)

Advokat Michael Thiesen
Norregade 45
1165 Kebenhavn K

TIf.: 3338 70 72
Mail: mt@sanktpetri-advokater.dk

5. Flere modparter

Modpart 3: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)

Eventuel advokat: (Oplys navn, adresse, telefonnummer,
mailadresse og journalnummer)

6. Adciterede parter (og eventuel advokat)

Adciterede part 1: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og
mailadresse)

Adciterede part 2: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og
mailadresse)

Eventuel advokat: (Oplys navn, adresse, telefonnummer,
mailadresse og journalnummer)

7. Skensmandens navn, adresse m.v.

Skensmand: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)
Ejendomsmagler Henrik Bengtson

home Hellerup v/Bengtson & Frydendall A/S
Strandvejen 132 A, 2900 Hellerup

hbengt@home.dk

Mobil 20224505




8. Den overordnede ramme for syn og sken

Oplys om genstanden for syn og sken og formalet med dette.

Rekvirenten beboer ejendommen beliggende Hvidklevervej 17, 2400 Kebenhavn NV, som har flles skel
med en udlejningsejendom beliggende Frederiksborgvej 234, som ejes af modparten. Indtil ombygningen
bestod ejendommen Frederiksborgvej 234 af tre beboelseslag (st., 1. og 2.sal) med fladt tag.

Modparten har i 2017 opfert et 4 beboelseslag (3. sal) pa ejendommen ved at etablere sadeltag pa
bygningen, som tidligere havde fladt tag. I Sadeltagets gavl mod rekvirenternes ejendom, er der etableret
gulv til loft vinduer i fire fag med adgang til nyetableret altan. Altanen er etableret med vaern i transparent
glas. Endvidere er der pa ejendommen Frederiksborgvej 234 etableret et haevet opholdsareal.

Det havede opholdsareal kan ses op over det i skellet mellem de to ejendomme etablerede hegn.
Skensforretningen har til formal at fastleegge om de ny etablerede vinduer pa 3. sal, den i forbindelse
hermed etablerede altan og/eller det haevede opholdsareal medferer indbliksgener pa rekvirenternes
ejendom, og i bekraeftende fald, om disse indbliksgener medferer en vardiforringelse af rekvirenternes
ejendom.

9. Generelt om skensforretningen

Beskriv skensforretningen.

Efter besigtigelse af forholdene pa rekvirenternes adresse og besigtigelse af ejendommen Frederiksborgvej
234 herunder lejligheden beliggende Frederiksborgvej 234, 3. tv. og det havede opholdsareal bedes
skensmanden besvare folgende sporgsmal.

Skensmandens bemerkninger om skensforretningen:
Skensforretningen fandt sted torsdag den 16. april 2020, kl. 13.00 til ca. 14.15.
Til stede ved skensforretningen var:

Advokatfuldmagtig Line Kirketoft Justesen, advokat for rekvirenten.
Seren Kjellberg Ishoy, rekvirent

Katrine Cortnum-Fly, rekvirent

Advokat Michael Thiesen, advokat for modparten

Nicky Spencer Dixon, modpart

Ejendomsmaegler Henrik Bengtson

Skensmanden opleste skenstemaet for parterne, og der blev forespurgt til et supplerende spergsmal, men
parterne var ikke enige om dette, og det tages pa et eventuel supplerende sken.

Skensmanden anmodede om en facadeopstalt af facaden pé Frederiksborgvej 234. Der er fremsendt et
eksemplar fra modpartens advokat som rekvirentens advokat ikke har accepteret. Rekvirentens advokat
har efterfelgende fremsendt forslag til fremleeggelse af anden facadeopstalt, men modpartens advokat har
ikke inden afgivelsen af denne skenserklering godkendt fremleggelsen, hvorfor skensmanden ikke har
lagt nogen af disse tegninger til grund.

Efter gennemgangen af skenstemaet skete der besigtigelse fra Hvidklevervej 17 bade ude og inde fra.
Efterfolgende skete der besigtigelse af Frederiksborg 234 ligeledes ude fra og inde fra lejligheden pé 3. sal
inklusive udsigt fra lejlighedens altan.

Det var ikke muligt pa skenstidspunktet, at besigtige lejligheden pa 2. sal for at vurdere udsigten her fra.
Denne besigtigelse skete efter forudgéende aftale med parterne mandag den 20. april k1. 09.00 hvor det
alene var skensmanden og beboeren i lejligheden, der var til stede.




Efter besigtigelsen af begge ejendomme afsluttedes skensforretningen pa Hvidklevervej 17, ca. kl. 14.15.

10. Spergsmal fra rekvirenten

Spergsmal fra rekvirenten skal anferes fortlebende og vaere nummeret (1, 2, 3 osv.). Skensmandens svar
skal anfares under hvert enkelt spergsmal.

Spergsmal 1:

Medferer etablering af vinduer i gavlen pé 3. sal pa ejendommen Frederiksborgvej 234, 2400
Kebenhavn NV, indbliksgener pd ejendommen Hvidklevervej 17, 2400 Kebenhavn NV. I

bekraftende fald bedes skensmanden beskrive vinduerne og hvor og hvorledes indbliksgenerne

opleves.

Svar pa spergsmaél 1:

Det kan ikke bekreftes, at der er indbliksgener fra vinduer i gavlen pa 3. salen pa ejendommen
Frederiksborgvej 234. Vinduesfaget bestar af 4 fag med en dobbelt gadende der i de 2 miderste fag.
Sidefagene pa hver side af derene gér til gulv. Over fagene er yderligere 4 smé vinduer. Indbliksgenerne
vurderes bedst fra lejligheden pa 3. sal. Der ses ikke at vaere indbliksgener inde fra lejligheden pé grund af
den monterede materede film pé altanens glasvern, se bilag A.1, A.2 og A.3.

Spergsmal 2:

Medferer anvendelsen af altan etableret pé i gavlen pa 3. sal pa ejendommen Frederiksborgvej 234,
2400 Kebenhavn NV, indbliksgener pa ejendommen Hvidklgvervej 17, 2400 Kgbenhavn NV. 1
bekraftende fald bedes skensmanden beskrive altanen og hvor og hvorledes indbliksgenerne opleves.

Svar pa spergsmal 2:

Det kan bekraftes, at der vil veere indbliksgener fra 3. salens altan pa ejendommen Frederiksborgvej 234.
Altanen er en smule bredere end vindues-/derfaget ud til altanen, altanvernet er udfert i glas og
pamonteret materet film ind mod Hvidklevervej 17, se bilag A.1 og A.2. Siddende pa altanen vil der vare
begranset indblik og staende vil der vaere indblik til Hvidklevervej 17, se bilag B.1. Oplevelsen af
indbliksgenerne vurderet fra Hvidklovervej 17, mé anses for at vaere begrenset se bilag C.1-C.4.

Spergsmal 3:

Medferer etablering og anvendelse af det haevede opholdsareal pa ejendommen Frederiksborgvej
234, 2400 Kegbenhavn NV, indbliksgener pa ejendommen Hvidklevervej 17, 2400 Kebenhavn NV. I
bekreftende fald bedes skensmanden beskrive det haevede opholdsareal og hvor og hvorledes
indbliksgenerne opleves.

Svar pa spergsmal 3:

Etableringen og anvendelsen af det haevede opholdsareal D.1 medferer meget begranset indblik, se bilag
E.1til E.4, der er billeder taget stdende pa det haevede areal fra forskellige vinkler. Bilag F.1 viser indblik
siddende i en havestol pa det haevede areal.

I det omfang skensmanden har kunnet konstatere indbliksgener pa rekvirenternes ejendom bedes
folgende sporgsmal besvaret:

Spergsmal 4:

Finder skensmanden at rekvirenternes ejendoms handelspris er blevet pévirket i nedadgaende

retning ved modpartens ombygninger navnt i spergsmal 1 — 3. I bekraeftende fald bedes angivet hvor
stor veerdiforringelsen mé antages at vaere.




Svar péa spergsmal 4:
Nej, det vurderes ikke at have pavirket handelsprisen pa Hvidklevervej 17.

Spergsmal 5:
Séfremt et eller flere af spergsmalene 1-3 besvares bekreftende, bedes oplyst hvorledes forringelsen
eller genen kan athjelpes helt eller delvist.

Svar pa spergsmal 5:

Der besvares delvist bekraftende i spergsmal 2, hvor der er begranset indblik fra altanen pa 3. sal.
Altanen er allerede pdmonteret materet film pé glasvarnet, og skensmanden mener ikke, at det vil vere
muligt, at athjelpe / begrense indblikket fra altanen yderligere.

Der besvares i spergsmal 3, at der er meget begranset indblik fra det haevede opholdsareal. Det vurderes,
at den allerede plantede laurbaer haek vil tage det sidste indblik, men det kunne begranses yderligere hvis
der blev plantet et mindre trae pa grund Hvidklevevej 17, i det mindst tildekkede hjerne, der ligger i
grundens nordvestlige hjerne.

Spergsmal 6:

Séfremt skensmanden, jf. besvarelsen af spergsmal 5, finder at afhjeelpning helt eller delvist kan ske,
bedes oplyst, om rekvirenternes ejendoms handelspris alligevel er blevet pavirket i nedadgaende
retning i anledning af modpartens om- og tilbygningerne pé ejendommen Frederiksborgvej 234.

Svar pa spergsmaél 6:
Skensmanden mener ikke, at handelsprisen er pavirket af denne grund jf. besvarelsen i spergsmal 5, da
indblikket er s& begranset, at det ber vere et acceptabelt indblik fra en nabo.

11. Spergsmal fra modpart 1

Spergsmal fra modpart 1 skal anferes fortlebende og veare litreret séledes: 1A, IB, IC osv. Skensmandens
svar skal anfores under hvert enkelt spergsmal.

Spergsmal IA:

Hvis skensmanden besvarer et eller flere af spergsmalene 1 — 3 bekraftende, bedes skensmanden oplyse,
om der forud for etableringen af de i spergsmél 1 — 3 anferte forhold var og fortsat er indbliksgener pa
rekvirentens ejendom, Hvidklgvervej 17, fra ejendommen Frederiksborgvej 234 og/eller fra anden
bebyggelse, der omgiver Hvidklevervej 17, herunder isaer Frederiksborgvej 232 og/eller 236.

Det henvises 1 denne forbindelse blandt til sagens bilag 10 og 11, der er google street view fotos optaget
fra Hvidklegvervej for etableringen af de i spergsmal 1 — 3 anferte forhold.

Svar pa spergsmal IA:

Det kan bekraeftes, at der var og fortsat er indbliksgener fra ejendommen Frederiksborgvej 234 samt de 2
naboejendomme Frederiksborgvej 232 og 234, bade for og efter etableringen af de 1 spergsmal 1-3 anforte
forhold.

Spergsmal IB:




Skensmanden bedes oplyse, om der som folge af etableringen af de i spergsmal 1 — 3 anforte forhold er
sket en veesentlig foragelse af indbliksgenerne i forhold til de faktiske forhold forud for etableringen af de
i spergsmal 1 — 3 anforte forhold.

Svar péa spergsmal IB:

Skensmanden mener ikke, der er sket en vesentlig foregelse af indbliksgenerne 1 forhold til de faktiske
forhold forud for etableringen af de i spergsmal 1-3 anferte forhold. Forskellen mellem indblikket fra 3.
salen bilag G.1 og fra 2. salen bilag G.2 ses ikke at veere vaesentlig. Indblikket fra den havede terrasse ses
heller ikke at vaere en vesentlig foroget.

Spergsmal IC:

Skensmanden bedes oplyse, om der som folge af etableringen af de i spergsmal 1 — 3 anforte forhold er
sket en foragelse af indbliksgenerne i et omfang, der er useedvanligt i omradet.

Svar pa spergsmal IC:

Skensmanden mener ikke, at der er sket en foregelse af indbliksgenerne som er usedvanligt for omradet,
idet der tidligere var indbliksgener fra sével Frederiksborgvej 234 som 232 og 236. De 2 sidstn@vnte
ejendomme ligger afstandsmaessigt teettere pa og har tillige indblik i haven. Se bilag H.1, der er indhentet
af skensmanden via Geodatastyrelsens hjemmeside https://sdfekort.dk/spatialmap og udregnet med
styrelsens opmalingsredskaber og med forbehold for den usikkerhed, der kan ligge i ngjagtigheden.

Spergsmal ID:

Skensmanden bedes oplyse om en etablering af de i spergsmal 1 — 3 navnte forhold i en ejendom af den
af sagen omhandlende karakter, med den padgaldende beliggenhed og med den tilhgrende byggeret (jf.
bilag 3) kan betragtes som usadvanligt eller uforventeligt.

Svar pa spergsmal ID:

Skensmanden mener ikke, at en etablering af de i spergsmal 1-3 navnte forhold vil vere usaedvanligt eller
uforventeligt for en ejendom med den pagaldende beliggenhed og med tilherende byggeret, hvilket
understottes af at ejendommen Frederiksborgvej 236 har nogenlunde samme hgjde og antal etager som
Frederiksborgvej 234. Se bilag I.1.

12. Spergsmal fra modpart 2

Spergsmal fra modpart 2 skal anferes fortlobende og vere litreret sdledes: 1IA, I1IB, IIC osv.
Skensmandens svar skal anfores under hvert enkelt spergsmal.

Spergsmal I1A:

Svar pa spergsmal I11A:

13. Spergsmal fra andre modparter

Spergsmal fra f.eks. modpart 3 skal anferes fortlebende og vere litreret saledes: IIIA, IIB, IIIC osv.
Skensmandens svar skal anferes under hvert enkelt spergsmal.

| 14. Spergsmal fra adciterede part 1




Spergsmal fra den adciterede part 1 skal anferes fortlabende og vere litreret séledes: Adc. IA, Adc. IB,
Adec. IC osv. Skensmandens svar skal anferes under hvert enkelt spergsmal.

Spergsmal Adc. IA:

Svar pa spergsmal Ade. IA:

15. Spergsmal fra adciterede part 2

Spergsmal fra den adciterede part 2 skal anferes fortlabende og vere litreret séledes: Adc. IIA, Adc. 1IB,
Adc. IIC osv. Skensmandens svar skal anferes under hvert enkelt spergsmal.

Spergsmal Adc. ITA:

Svar pa spergsmal Adc. I1A:

16. Spergsmal fra andre adciterede parter

Spergsmal fra f.eks. den adciterede part 3 skal anferes fortlabende og vere litreret saledes: Adc. I11A,
Adc. I1IB, Adc. IIIC osv. Skensmandens svar skal anferes under hvert enkelt spergsmaél.

17. Honorar m.v. til skensmanden

17.1. Skensmanden har inden udarbejdelsen af nervaerende rapport estimeret de samlede omkostninger i
forbindelse med besvarelsen til at udgere kr. 34.687,50 inkl. moms. Retten har fastsat frist for
afgivelse af skensrapport til den 29.april 2020.

17.2. For besvarelse af ovennavnte spergsmal gnskes et samlet honorar m.v. pé kr. 34.687.50 inkl.
moms, hvilket belgb er opgjort sdledes:
(specifikation af honorar, udleeg m.v.)

17.3. Hvis honoraret eller tidshorisonten er overskredet, bedes skoansmanden angive en nermere
begrundelse for dette:




17.4. Det samlede honorar inkl. moms kan opdeles séledes:

Besvarelse af rekvirentens spergsmél 19.656.25 kr.

Besvarelse af modpart 1 spergsmal 15.031.25 kr.

Besvarelse af modpart 2 spergsmal kr.
Besvarelse af den adciterede part 1 spergsmal kr.
Besvarelse af den adciterede part 2 spergsmal kr.

Det bemarkes, at der er omkostninger, som er fordelt ligeligt pa (nogle af) parterne i alt

er fordelt pa felgende parter:

17. a. Honorar m.v., hvis flere skensmaend

18. Dato for erklaring og navn pid skensmanden

28. april 2020, Ejendomsmegler Henrik Bengtson

18.a. Dato for erklering og navn, hvis flere skonsmand

19. Eventuelle bilag

A. Bilag A.1-A3

B. Bilag B.1

C. BilagC.1-C4

D. Bilag D.1

E. BilagE.1-EA4

F. BilagF.1

G. BilagG.1 -G.2

H. Bilag H.1- Matrikelkort fra Geodatastyrelsen med opmaéling, indhentet af skensmanden.
I. Bilagl.l

20. Oversigt over materiale

Bilag 1 Brev fra de sagsegtes advokat af 31 januar 2019

Bilag 2 E-mail fra sagseger 27. februar 2019

Bilag 3 Byggetilladelse af 5. februar 2015

Bilag 4 Byggesag EM 31 81 med byggetilladelse af 9 august 1962
Bilag 5 Tingbog Hvidklavervej 17_2400 NV

Bilag 6 Pédbegyndelse af 1 februar 2016

Bilag 7 E-mails til & fra sagseger april - maj 2017

Nk L=

kr. under henvisning til spergsmal nr. . Baggrunden herfor er og udgiften




8.
9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.

Bilag 8 Afstand mellem Frederiksborgvej 234 og Hvidklavervej 17, 2400 Kabenhavn NV
Bilag 9 Ferdigmelding af 4. april 2018

BILAG 10 - google street view hentet 27112019 foto gavl Frederiksborgvej 232 og 234
BILAG 11 - google street view hentet 27112019 foto gavl Frederiksborgvej 236

Bilag 12 skrivelse 30082019

Bilag 13 03092019 bemerkinger til advokat Rasmus Barkholts brev af 30-08-2019
Bilag A

Bilag B

Bilag C

Bilag D

Bilag E

Bilag F

Bilag G

Bilag H

Bilag I

Bilag J

Bilag H.1, jf. pkt. 19 er indhentet af skensmanden.
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BILAG C.1
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BILAG C.3




BILAG C.4




BILAG D.1
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BILAG H.1

Mal afstand og areal




BILAG I|.1




BILAG H.1

Mal afstand og areal
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Rekvirent: Nicky Dixon
Tilsynsadresse: Frederiksborgvej 234, 2400 Kbh NV, st.
tv/1.tv

Tilsynets art: Skimmelgennemgang Udfgrt af: AH Dato for tilsyn: 27.02.2014

Undertegnede foretog den 27.02.2015 gennemgang af ovennavnte ejendom. Formalet med
gennemgangen var stigende problemer med fugtaftegninger pa veegge i sovevarelser. Lejer gnskede at fa
belyst om der var sundhedsskadeligt at opholde sig i boligen

Formal med notatet:

1. Hvad blev konstateret ved gennemgangen
2. Problemet

3. Afhjzelpning af problemet

4. Udbedring af eventuelle skader

1.Hvad blev konstateret ved gennemgangen:

Der blev med Gann Hydromette maler konstateret veerdier pa mellem 460g 58 digits pa ydervaegge
i soveveerelse. Veerdier bgr generelt ligge under 80 digits i aldre huse uden optimal isolering i
ydervaegge.

Traefugtighed i fodpanel og traegulv langs ydervaeg blev malt til 12-19%. Traefugtighed over 16% er
kritisk i forhold til skimmel

Der blev visuelt konstateret skimmel pa vaeg/tapet i hjgrne af sovevaerelse og langs fodpanel

Der blev visuelt konstateret skimmel under vindue mod nord

Vinduesrammer ses nedbrudt indvendigt grundet fugt/hgj luftfugtighed

Den relative luftfugtighed i hall blev malt til 68,3 % ved 18,4 grader

Der var ikke friskluftventiler i vinduer

Der blev konstateret meget hgj fugt i bund af vindues glas

Der blev foretaget skimmeltest af stgv i sovevaerelse for at belyse om der er sporer i luften i
soverum/boligen. Ligeledes blev der udtaget prgve af filt i hjgrne. Det skal oplyses at stgvtesten er
forbundet med stor usikkerhed da der kan veaere gjort rent, luftet ud eller sket andre ting som
fierner skimmelsporer

2. Problemet:

Manglende ventilation i opholdsrum, kgkken og baderum i boligen ggr problemet mere
omfattende

Darlig /ingen isolering af ydervaegge vil veere hovedarsagen til fugt og skimmelproblemerne i
boligen. Det skal dog bemarkes at ydervaeggene er tidssvarende for eiendommens alder. Der er
dermed en normal ydervaegsopbygning.

Darligt isolerede vinduer er ligeledes arsag til problematikken.

3. Afhjaelpning af problemet:

Tilstraekkelig ventilation af boligen

Eventuel udvendig efterisolering af ydervaegge som vil forebygge kuldebroer, fugt og skimmel.
dette er en omfattende operation og er ikke normal praksis.

Eventuel udskiftning af vinduer

DinByggeradgiver.dk/Sydconsult Aps .kontakt@dinbyggeraadgiver.dk . tIf.70258585 . www.dinbyggeradgiver.dk
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Tilsynets art: Skimmelgennemgang Udfgrt af: AH Dato for tilsyn: 27.02.2014

A Tilstraekkelig ventilation i boligen: Der skal i boligen skabes Tvaerventilation. Ved tvaerventilation
drives udeluft ind gennem abninger i vindsiden, og ud gennem abninger i laesiden, fordi vinden
skaber forskel i vindtrykkene pa de flader, hvor abningerne er placeret.

Der kan etableres tvaerventilation i et rum, nar der er dbninger i to eller flere ydervaegge eller
tagflader. Som tommelfingerregel kan tveerventilation etableres, nar rumdybden er hgjest 5 gange

rumhgjden, se figur.
L I
R e S N T e G = Y R i

Maks. 5 h

Retningslinjer for forhold mellem hgjde og dybde i rum med tvaerventilation.

En udeluftventil bgr veere:

-Let at adskille for renggring, let at renggre og let at samle bagefter.

- Forsynet med insektnet og desuden i tilstraekkeligt omfang kunne tilbageholde partikel formige
forureninger

-Konstrueret, sa den ikke giver anledning til kondensdannelse i eller omkring ventilen.

%%W

Figur a kan placeres i veeg eller loft, b i ydervaeg og c og d i vinduet.

a)
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| det aktuelle tilfaelde vil ventiler der fraeses i alle vinduesrammer vzere at foretraekke. Ligeledes skal
aftraek fra badevaerelse kgrer med fugtstyret udsug.

B Udvendig efterisolering: Generelt er udvendig efterisolering af ydervaegge en god Igsning til gamle
huse med massive ydermure, eller hvor hulmursisolering ikke kan lade sig g@re pga. begraenset plads
i hulmuren. Hvis der er problemer med fugt i den eksisterende facade, kan disse ofte Igses i
forbindelse med udvendig isolering, ligesom den udvendige isolering forebygger problemer med
fugt og skimmelsvamp, som ellers kan opsta ved indvendig isolering. Derudover Igser man ogsa
problemer med kuldebroerne, da disse vil forsvinde ved en udvendig efterisolering.

4. Udbedring af skader i boligen (Soveveerelse)

Generel reparationsvejledning ved skimmelangreb. Det er meget vaesentligt at fugtproblemet er lgst
inden indvendig reparation pabegyndes:

Skimmelsvampe kraever fugtighed (>14 % traefugtighed) og tilstedevaerelse af organiske stoffer for
at kunne gro. Det sidste kan veere i form af tree, tapet, tapetklister og plasticmaling, men selv
stgvansamlinger er ogsa ofte tilstraekkeligt.

Det fgrste der skal ggres er derfor at opspore og eliminere fugtkilden, evt. ved en a&ndring af
konstruktionen som ovenfor anfgrt. Som oplyst ved gennemgangen vurderes det at det i det
aktuelle tilfeelde vil afhjeelpe en vaesentlig del af problemet at etablerer ventilationen i boligen.
Fugten udtgrres bl.a. ved en bedre ventilation og ved at haeve rumtemperaturen til 21-23 grader.
Der opsaettes eventuelt varmekanoner eller affugtere for at fremme udtgrringen yderligere pa de
angrebne omrader i sovevarelse.

Inden en egentlig reparation pabegyndes, skal alt inventar, taepper o.l. i rummet renggres ved
afvaskning eller stgvsugning (stgvsuger med mikrofilter) og derefter fjernes fra rummet.

Det skal sikres, at dgre til andre rum holdes lukket evt. forsegles, sa man undgar spredning af stgv
og sporer under reparationsarbejdet. Der kan opsaettes stgvvaegge, hvis kun en del af et rum skal
behandles, eller hvis der findes abninger til andre rum uden dgre. Der bgr etableres et undertryk i
arbejdsomradet med ventilation til det fri. (geelder for entre og lille bad)

Angrebet tapet eller glasvaev fijernes og de underliggende murflader afrenses mekanisk og
desinficeres, se nedenfor. Safremt det ikke kan sikres, at murvaerket forbliver tgrt fremover, bgr der
ikke genopsaettes tapet eller glasvaev. | stedet bgr murvaerket sta i ra pudset tilstand eller
eventuelt kalkes eller males med en helt uorganisk silikatmaling.

Angrebne trae- og murflader afrenses mekanisk, fx ved afslibning af overfladen, evt. ved
nedbankning af det yderste pudslag. Derpa behandles med et desinfektionsmiddel, fx Boracol 10 Rh,
Boracol Special, Hysan, Klorin eller Rodalon. | det aktuelle tilfselde skal der opsaettes nye fodpaneler.
Boracolerne har en vis langtidseffekt, mens de tre andre midler kun virker kortvarigt.

Ved afslibning er det vigtigt, at slibestgvet opsuges under slibningen og at der anvendes
andedraetsveaern helst med friskluftindtag under arbejdet. Resten af boligen skal beskyttes mod
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inficering via slibestgv ved opsatning af stgvvaegge. Nye byggematerialer, som skal indsaettes efter
behandlingen, ma ikke oplagres i rummet, med mindre de er forsvarligt afdeekkede med plast.

Alternativt kan de angrebne flader afrenses med tgrdamp (Micro Clean®-metoden), hvorved
skimmelvaeksten fjernes fra overfladen og eventuelle svampehyfer inde i materialet destrueres. Hvis
der er risiko for fremtidig opfugtning, kan man eventuelt foretage en forebyggende behandling med
et af de ovennaevnte Boracoler eller Protox Skimmel.

Der skal anvendes dandedratsvaern under hele arbejdet.

Til slut skal der foretages en grundig stgvsugning af hele rummet med et apparat, som er
pamonteret et mikrofilter (hepa-, pollenfilter), der kan opfange skimmelsporer.
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