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UDSKRIFT
af
DOMBOGEN FOR VESTRE LANDSRET
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25 JUNE 2012



DOM

afsagt den 22. juni 2012 af Vestre Landsrets 12. afdeling (dommerne Ida Skouvig, Torben
Geneser og Grith Rosleff (kst.)) i ankesag V.L. B-1751-11

Julse Projektselskab A/S

(advokat Brian Jacobsen, Silkeborg)
mod

Ejerforeningen Giber A

(advokat Niels Lyhne, Aarhus)

Retten 1 Horsens har den 4. juli 2011 afsagt dom i 1. instans (rettens nr. BS 150-

1037/2009).

Pastande

For landsretten har appellanten, Julse Projektselskab A/S, gentaget sin pastand for byretten
om frifindelse og har subsidiert pastaet frifindelse mod betaling af et mindre belob.

Indstsevnte, Ejerforeningen Giber A, har pastiet dommen stadfestet.



Forklaringer

Jon Sgberg og Michael Thomsen har afgivet supplerende forklaring for landsretten.

Jon Seberg har supplerende forklaret, at han ejer en tredjedel af det selskab, der har udbudt
boligerne. Han bistod med udviklingen af ejendomsprojektet. Han har i 25 &r beskeeftiget
sig med ejendomsudvikling og har deltaget i vel mere end 100 boligprojekter. Han har
medvirket ved udformmingen af brochuren. Der er indsat et forbehold i brochuren, fordi
produktet aldrig bliver som tegningerne, idet der altid dukker noget op undervejs. Man har
et begreb, der hedder “as built-tegninger”, der viser det endelige resultat. I realiteten blev
hgjdeforskellene sterre end forudsat i projektet. I hvert eneste projekt sker der nogle tilret-
ninger, og man tog et forbehold, fordi der alene var tale om et skitseprojekt. Undervejs var
man for eksempel ngdt til at udvide geestetoiletterne, og sédanne ting opstar altid. Der er et
utal af rettelser i et sddant byggeri, og det er ogsé derfor, man afholder byggemader. Arki-
tekten foreslog at placere nogle parkeringspladser blandt andet ved vendepladserne. Ved
boligen med nummer 29 A var der nogle markante terrzenfald, der ville kreeve opfyldnin-
ger, som kom til at ligge lige op ad huset, hvis der skulle laves parkeringspladser som i
skitseprojektet. En s&dan lgsning ville arkitektfirmaet “ikke st pa mal for”. De omhandle-
de gesteparkeringspladser er ikke noget lovkrav, men ekstra parkeringspladser. Arkitekten
lavede forslaget gengivet i ekstrakten side 79. Forslaget blev sendt til kommunen, som
vendte tilbage og meddelte, at det var i orden. Det var i princippet en dispensation fra lo-
kalplanen. Han deltog i et mede den 21. maj 2008 med blandt andet reprasentanter for
ejerforeningen, hvor man dreftede nogle losninger. Det forslag, der omtales i medereferatet
som varende godkendt af kommunen, er forslaget gengivet side 79 i ekstrakten, Forslaget
fra Seren Homstrup er det, der er gengivet i ekstrakten side 80. Dette forslag kreevede etab-
lering af nogle vejbump. Medet sluttede med, at man var enige om at gennemfare Seren
Hornstrups forslag. Det blev imidlertid ikke til noget, fordi en reekke beboere modsatte sig
det, og ejerforeningen trak alle anbefalinger tilbage. Parkeringspladserne ved vendeplad-
serne blev ikke etableret, fordi der kom protester mod dem. For Julse Projektselskab A/S
giorde det ikke skonomisk nogen forskel, hvilken lgsning der blev valgt. MT Hgjgaard
A/S havde pataget sig at udfere vejbumpene. Det var nedvendigt at tage en beslutning om,
hvordan parkeringspladserne skulle etableres, idet diskussionen havde stiet pa i méanedsvis,
og MT Hgjgaard A/S stod for at forlade pladsen. Han ansé den valgte lgsning for at vere

en sa lille rettelse, at man maétte kunne leve med den.
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Michael Thomsen har supplerende forklaret, at han ikke lengere er formand for ejerfore-

ningen eller medlem af bestyrelsen. Der er reelt ikke s mange gesteparkeringspladser som
anfort af Julsg Projektselskab A/S, fordi man ikke kan parallelparkere sa tzt. Ejerforenin-
gen pnsker parkeringspladser vinkelret p4 vejen. Det er en meget stor del af beboerne, som
stir bag dette pnske. Ejerforeningen har accepteret, at der kun laves 21 parkeringspladser,
fordi der - som forklaret af Jon Seberg - er et sted, hvor det ikke kan lade sig gore at etab-
lere parkeringspladser. Ejerforeningen har accepteret, at der etableres vejbump. Der er
mange barn i bebyggelsen, s man vil gerne have hastigheden ned pa 30 km/t. Ejerforenin-
gen pnskede ikke at "st& pa mal” for beslutningen om at udfare parkeringspladser som
droftet pd medet. Parkeringspladserne langs vejen blev lavet hen over sommeren.
Parkeringspladserne er jeevnligt fyldt op, og det er et problem, at der er for fa parkerings-
pladser. Volvoen vist pa fotoet side 103 nederst i ekstrakten holder til dels pa greesplenen

uden for parkeringsarealet.
Procedure

Parterne har i det vasentlige gentaget deres anbringender for byretten og har procederet i

overensstemmelse hermed.

Julse Projektselskab A/S har blandt andet anfert, at selskabet hejest skal betale for 2 yder-
ligere parkeringspladser. Ejerforeningen Giber A har anfart, at erstatningskravet skal opge-

res 1 overensstemmelse med skenserkleringen.

Juls@ Projektselskab A/S har for landsretten ikke bestridt, at Ejerforeningen Giber A er

rette sagseger.
Landsrettens begrundelse og resulitat

Ifalge prospektet fra marts 2006 garanterede projektudbyder blandt andet, at udenomsarea-
ler, veje, flisearealer. grenne omréider m.v. blev leveret i overensstemmelse med brochu-
ren. Der blev taget forbehold for, at brochuren var udarbejdet pa grundlag af et skitsepro-
jekt, og at der derfor kunne veere mindre afvigelser i det endelige produkt. Brochuren inde-
holder en situationsplan med 26 gaesteparkeringspladser, der er placeret i 4 grupper vinkel-

ret pa vejen.
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I det fremlagte kebstilbud anferes det blandt andet, at for overdragelsen galder i gvrigt de
vilkér, som fremgar af brochuren, der anses som en del af aftalen. Det fremgér af kabstil-
buddet, at brochuren er udarbejdet pa grundlag af et skitseprojekt, samt at mindre sndrin-

ger kan forekomme.

Landsretten lzgger til grund, at der som folge af terreenforholdene og vejtekniske forhold
ikke blev anlagt gasteparkeringspladser som angivet i brochuren, men at der er etableret
18 geesteparkeringspladser, hvoraf 9 er placeret vinkelret p& vejen, mens de gvrige er pla-

ceret parallelt med vejen.

Det samlede projekt omfattede 52 ejerboliger. Den omhandlede endring i forhold til skit-
seprojektet angar ikke mulighederne for parkering ved de enkelte boliger, men derimod en
reduktion i antallet af geesteparkeringspladser p4 udenomsarealerne og en anden placering
af gesteparkeringspladserne. Andringen kan ikke antages at have betydning for veerdien af
de enkelte boliger, og ejerforeningens krav svarer efter det oplyste kun til ca. 0,1 % af det

samlede budget for byggeriet pa ca. 155 mio. kr.

Landsretten finder efter en samlet vurdering, at der er tale om en sd beskeden @ndring i
forhold til skitseprojektet, at den ma anses for omfattet af forbeholdet om mindre afvigel-

ser” eller "mindre @ndringer”.

Landsretten tager derfor Julse Projektselskab A/S” pastand om frifindelse til falge.

Efter sagens udfald sammenholdt med parternes pistande og anbringender skal Ejerfore-
ningen Giber A betale sagsomkostninger for begge retter til Julse Projektselskab A/S med i
alt 74.340 kr. Belabet omfatter 4.340 kr. til retsafgift og 70.000 kr. inkl. moms til udgifter
til advokatbistand. Landsretten har ved fastsattelsen af belebet til deekning af udgifter til
advokatbistand lagt veegt p4 sagens ekonomiske vardi og dens omfang, herunder at der for
byretten har veret en delforhandling vedrerende spergsmalet om rette sagseger, hvor Julse

Projektselskab A/S ikke fik medhold, og at der har veret syn og sken.

Thi kendes for ret:

Julse Projektselskab A/S frifindes.
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Ejerforeningen Giber A skal betale sagens omkostninger for begge retter til Julse Projelkt-
selskab A/S med 74.340 kr.

De idemte sagsomkosininger skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Ida Skouvig Torben Geneser Grith Rosleff
(kst.)

Udskriften udstedes uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Vestre Landsret,
22. juni 2012.




