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FORORD

Genstanden for denne fremstilling er servitutter stiftet pA privatretligt
grundlag, det vil sige ved aftale eller havd.

Det er sdledes ikke hensigten med bogens titel »Dansk Servitutret«
at antyde, at fremstillingen behandler alle servitutretlige spgrgsmal. I
bogen behandles spgrgsmal om servitutters stiftelse, pétale, dispen-
sation og den servituthjemlede fortolkningsret, ophgr og fortolkning af
servitutter.

Spergsmdl vedrgrende servitutters tinglysning og prioritetsstilling
behandles ikke i det fglgende.

Bogen henvender sig fgrst og fremmest til advokater, dommere og
jurister ansat i den kommunale forvaltning.

Tak til Stig Jgrgensen, der har genneml®st manuskriptet og givet
gode rdd undervejs.

Der har ikke kunnet tages hensyn til materiale, som er fremkommet
efter 1. oktober 1991.

Arhus i oktober 1991

Jens Evald
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KAPITEL 1

EMNETS AFGRANSNING
GENERELLE BETRAGTNINGER OM SERVITUTRETTEN

Denne fremstilling behandler en reekke centrale servitutretlige spgrgsmadl; servitut-
ters stiftelse, pdtale, dispensation og den servituthjemlede fortolkningsret, ophgr
og endelig fortolkning af servitutter.

Dispositionen for fremstillingen er som fglger:

I kapitel 2 vil servitutbegrebet blive behandlet i et historisk perspektiv.

Servitutbegrebet stammer fra romerretten og i slutningen af det 18. rhundrede
adopteredes begrebet af danske forfattere som Hurtigkarl, Ngrregaard og (Drsted.
Servitutbegrebet var for dansk rets vedkommende i begyndelsen et rent system-
begreb, hvilket betgd dels en vis vilkdrlighed i fastleggelsen af begrebet, dels at
alle romerretlige sondringer og inddelinger af servitutter uden videre blev over-
taget af den danske retsteori.

Et markant trek ved udviklingen fra slutningen af 1790’erne frem til i dag er,
at servitutbegrebet har mattet finde sin plads under en stadig tilpasningsproces til
en @ndret samfundsstruktur.

I kapitel 3 vil spgrgsmélet om, hvorledes servitutter stiftes, blive behandlet. Det
er serligt stiftelse ved aftale, herunder passivitet, og havd, der er af interesse.

I kapitel 4 behandles problemer om pétale, dispensation og fortolkning. Det er
vedrgrende pétaleretten fundet vigtigt at undersgge, hvorvidt T.L. § 10, stk. 6, ud-
tgmmende ggr op med, hvem der er pétaleberettiget. Der er her modstridende op-
fattelser i teorien, ligesom der ikke foreligger nogen domme, der klart tager
stilling til spgrgsmalet.

Det er ofte hevdet i teorien, at en kommunalbestyrelse og/eller en ejerforening,
der er indsat som enepétaleberettiget i henhold til en servitut, har en pligt til at
patale servitutoverskridelser. Som det vil fremg, kan det, som hidtil har veret
betegnet som en ptalepligt, mere pracist betegnes som et krav om, at den offent-
lige myndigheds eller ejerforenings beslutning om at undlade pétale opfylder de
regler og uskrevne retsgrunds@tninger, myndigheden/ejerforeningen s@dvanligvis
er underlagt.

I kapitel 5 servitutters ophgr, har det navnligt varet interessant at fi konstateret,
om og i bekreftende fald pd hvilke betingelser en servitut kan ophgre pd grund
af passivitet. Modsat nogle forfatteres opfattelse stilles der ikke ved servitutter
serlige betingelser for at anerkende passiviteten som forpligtende.
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Kapitel 6 er et generelt afsnit om servitutters fortolkning. Ud over de fortolk-
ningsproblemer, der s@dvanligvis opstdr ved fortolkning af aftaler, er der en
rekke szrlige fortolkningsproblemer ved servitutaftaler. Som eksempel kan nav-
nes det forhold, at en servitutaftale sedvanligvis er l&ngerevarende/ vedvarende.

Nappe noget andet retsomride har et sd nzrt og kompliceret samspil mellem pri-
vatret og offentlig ret som servitutretten.

Sondringen mellem disse to dele af juraen er gammel og handler om forskellen
mellem de regler, der regulerer private borgeres indbyrdes forhold p4 den ene
side, og de regler, der styrer det offentliges virksomhed, pd den anden, bdde i for-
holdet mellem offentlige institutioner indbyrdes og mellem offentlige institutioner
og private borgere.

Der skal ikke her forsgges opstillet en n@rmere karakteristik mellem offentlig
ret og privatret. Behovet for en karakteristik opstdr kun, sfremt opdelingen har
betydning for forstdelsen af retten, det vil sige, at der knyttes s@rlige retsvirk-
ninger til, om man henfgrer et retligt problem under den ene eller den anden kate-
gori. Som det vil fremgd, kan der bl.a. konstateres en uenighed i teorien om, i
hvilket omfang man skal trekke privatretlige eller offentligretlige betragtninger
ind ved lgsning af tvivisspgrgsmal. Der er i vidt omfang parallelitet mellem de
retsprincipper, der er udviklet i den del af den offentlige ret, der vedrgrer forvalt-
ningsretten, og dele af privatretten. Dette kan ved lgsning af servitutretlige pro-
blemer betyde, at det ikke er sikkert, at det konkrete resultat bliver s forskelligt
om man velger det ene eller andet retlige stisted, jfr. nedenfor i kapitel 4, C.

For at opnd den fulde forstdelse af gzldende dansk servitutret er det fundet ngd-

vendigt at se den i lyset af ldre ret. Dette gir som en »rgd trdd« gennem hele
bogen.
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KAPITEL 2

SERVITUTBEGREBET I HISTORISK PERSPEKTIV

Litteratur: P. G. Bang, Leerebog i den Romerske Ret, 1835, s. 147-206; A. Aage-
sen, Forelesninger over Den Romerske Privatret, 1882, s. 506-556, Stig Iuul,
Grundrids af den Romerske Formueret, 1944, s. 77-79; Ngrregaard, Forelcesnin-
ger over den Danske og Norske Private Ret, 1785; Hurtigkarl, Den Danske og
Norske Private Ret, 1814, @rsted, Haandbog over den Danske og Norske Lovkyn-
dighed, Bind 1V, 1831; Gram, Den Danske Formueret, 1858; Matzen, Forelcs-
ninger over Den Danske Tingsret, 1884, Torp, Dansk Tingsret, 1892; Romerske
Retskilder, A. Drachmann og H. Federspiel, 1918; J. A. Crook, Law and Life of
Rome, 1970, s. 149-154; Declareuil, Rome the Law-Giver, 1927, s. 182-188;
Ditlev Tamm, Romerret, 1980, s. 71, Sten Hillert, Formdn och Last, 1960, Illum,
Servitutter, 1944, s. 7-24.

A. DET ROMERRETLIGE SERVITUTBEGREB. INDDELING OG ARTER

Grundtrekkene i den romerretlige opbygning af servitutrettighederne var preget
af hensynet til ejendommenes frihed for byrder. Den romerske ejendomsret var
endvidere absolut i den forstand, at man principielt ikke anerkendte, at flere kunne
have ejendomsret til samme ting.

I den klassiske romerret regnede man dog med to typer af rettigheder over fast
ejendom, nemlig ejendomsretten (dominum, proprietas) pa den ene side, og pd
den anden side en ret til at overdrage begrensede rettigheder til ejendommen (jus
in re aliena). Baggrunden for en anerkendelse af begrensede rettigheder over
ejendommen skal formentlig findes i opdelingen af jorden i frie lodder. Ved denne
opdeling kunne det ske, at en ejendom kom til at mangle visse for dyrkning af
jorden ngdvendige ting, f.eks. vand, grus eller en vejret. Da man gnskede en fzl-
lesbetegnelse for disse retsforhold, var det naturligt, at man med den nzvnte ind-
stilling til ejendomsretten valgte et udtryk som »servitus«. Dermed markerede
man, at overdragerens ejendom i et sidant tilfelde befandt sig i en tilstand af
ufrihed, i slaveri.”

Som en konsekvens af den valgte terminologi blev de to ejendomme betegnet

1. Jfr. Sten Hillert, Servitut Formin och Last, 1960, s. 15 f.
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som »tjenende« og »herskende«.

Begransningerne i ejendomsretten kunne dels fglge af retsordenens almindelige
regler, dels vare indrgmmet ved ejerens viljesbestemmelse. Det var alene de vil-
Jesbestemte begrensninger, som betegnedes servitutter, og tilmed anerkendte man
kun et begrenset antal af disse.”

Den romerske ret sondrede mellem to hovedformer for servitutter, personelle
servitutter (servitutes personales) og reelle servitutter (servitutes reales, servitutes
preediorum,).

Kendetegnende for de personelle servitutter var at, »de ere stiftede til Fordel for
en eller flere bestemte Personer, saaledes, at Berettigelsen ikke er afthangig af, at
Udgveren er Ejer eller Besidder af en anden fast Ejendom«.” Blandt personalser-
vitutterne foretoges yderligere en opdeling i usus, ususfructus, habitatio og opere
servorum. For disse var det karakteristisk, at det drejede sig om brugsrettigheder,
udstyrede med besiddelse. Ususfructus, der var den vigtigste af de romerske ser-
vitutter, betgd, at, »den Berettigede kan tilegne sig enhver Frugt af Tingen, og
overhovedet fuldstzndigen bruge og benytte den, saavidt ske uden at forringe
Substansen, og tilsidesztte den Eieren tilkommende Ret til igien at erholde fri
Eiendomsraadighed over Tingen ...«.” Usus var af mere begranset indhold end
ususfructus, idet den ikke gav ret til at oppebare frugterne af tingen, men kun en
brugsret”. Habitation var (typisk) en testamenteret ret til at bebo et hus, og
opera servorum var rettigheden til at drage nytte af en fremmed slaves arbejde.”

Karakteristisk for de reelle servitutter eller predialservitutterne var, at de ikke
blot krevede en fast ejendom som genstand, men ogsd kun kunne tilkomme en
fast ejendom som s&dan. Herudover opstillede man tre betingelser for, at servitut-
ter kunne stiftes.

Man krevede, at der foreld utilitas fundo, dvs. at retsforholdet var til nytte for
den herskende ejendom, perpetua causa, dvs. at servitutudgvelsen mitte referere
sig til vasentlige og blivende egenskaber ved den tjenende ejendom og ikke veare
afhengig af tilfeldige begivenheder eller vilkdrlige handlinger, og vicinitas, dvs.
at den tjenende og herskende ejendom skulle vare naboer.”

De reelle servitutter opdeltes yderligere i servitutter, der gjaldt for landet
(servitutes praediorum rusticorum), og for byerne (servitutes prediorum urba-

Se hertil Stig Iuul, Romersk Formueret, 1944, s. 77.

Jfr. Torp, Dansk Tingsret, 1892, s. 469.

Jfr. P. G. Bang, Larebog i Den Romerske Ret, 1835, s. 150.
Jfr. Stig Iuul, op.cit., s. 78 f.

Jfr. P. G. Bang, op.cit., s. 162.

Jfr. Aagesen, Den Romerske Privatret, 1882, s. 509 ff og Sten Hillert, Servitut,
1984, s. 25 f.

I
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norum). Der er imidlertid nogen tvivl om, hvilken betydning denne inddeling har
haft. Forskellen gdr tilbage til ejendommens beliggenhed pa landet eller i byen.
Men efterhdnden tabte den geografiske beliggenhed sin betydning, siledes at
enhver ejendom uden hensyn til beliggenhed kaldtes preedium urbanum, nir den
alene bestod af bygninger eller servituttens hovedbestemmelse knyttede sig til
sidanne.”

Blandt de reelle servitutter skelnede man yderligere mellem de positive og de
skaldt negative. Til de negative servitutter hgrte navnlig retten til at have lysning
fra, eller udsigt over, en andens grund eller gird, og til de positive retten til f.eks.
at hente vand, grus mv.” De reelle servitutter inddeltes atter i de positive syn-
bare, som udgvedes gennem en serligt for deres skyld verende indretning, f.eks.
en vandledning, og de positive usynbare, hvor dette ikke var tilfeldet, f.eks. en
ret til at ferdes pd en af naboen anlagt vej over dennes ejendom.'”

B. DEN TIDLIGE DANSKE SERVITUTRET. SERVITUTBEGREBET I
ST@BESKEEN

Laneordet »servitut« findes ikke i Christian den Femtes Danske Lov. Trods
Danske Lovs tavshed antages det, at servitutretten i det hele er ndet til anerkendel-
se pé lovens tid, selv om det som nzvnt nedenfor fgrst er retslitteraturen i det 18.
arhundrede, der giver den dens nermere udformning. Ordet optrader fgrste gang
i »Almindeligt Sportel-Reglement for Retsplejen og de hermed forbundne Forret-
ninger i Danmark af 22. Marts 1814«, § 25, og i »Forordning angéende Registre-
ne over Skjgde- og Panteprotokollerne af 28. Marts 1845«, § 9 og § 11. Begge
steder nzvnes ordet kun lejlighedsvist, uden at der gives noget vasentligt bidrag
til bestemmelsen af servitutbegrebet.

I administrativ praksis slog betegnelsen servitut allerede igennem omkring 4r
1800. Efter Kgbenhavns brand i 1795 havde staten tvunget byen til at szlge ud
af en del af sine jorder. Byen fik dog indfgrt servitutter om, at magistratens sam-
tykke skulle indhentes til enhver bebyggelse. Grundene fik en rgd signatur pa en
plan hos stadskonduktgren, hvorfor de fik betegnelsen de »rgde servitutter«.'?

I retspraksis begyndte betegnelsen servitut formentlig at blive almindelig
anvendt omkring 1840. Denne konklusion er imidlertid forbundet med en vis usik-
kerhed, idet domme fra denne periode kun er gengivet sporadisk i det af P. C.

8.  Jfr. Aagesen, op.cit., s. 513.

9.  Jfr. Aagesen, op.cit., s. 516 f.

10.  Jfr. Jul. Lassen, Lezrebog i Romersk Privatret, 1924, s. 219.

11.  Jfr. Tim Knudsen, Storbyen stgbes, Kgbenhavn mellem kaos og byplan 1840-1917,
1988, s. 114.
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Miillers udarbejdede realregister for rene 1840-47. Realregistret er udarbejdet i
1877, og anvendelse af ordet servitut i indholdsfortegnelsen kan betyde, at denne
betegnelse fgrst vinder indpas pa dette (senere) tidspunkt.

I den @ldre danske retslitteratur var den romerretlige pavirkning sterkt frem-
tredende.'? Savel Ngrregaard som Hurtigkarl bestemte en servitut som »en Ret
i en Andens Ting, i Fglge hvilken enhver Tingenes Eier er pligtig at taale, eller
foretage, eller ikke foretage Noget i sin Ting til Fordel for den person eller Ting,
som har rettigheden«.!” Begge forfattere tog afstand fra begreber som brug,
ejendomsbyrde, herlighed eller rettighed til at fastlegge servitutbegrebet med den
begrundelse, at det var betegnelser, som »passer sig ikke blot paa Servituter, men
er Ord, som strekker sig uendelig videre«.'

Béide Ngrregard, Hurtigkarl og @rsted skelnede mellem personalservitutter og
realservitutter og henregnede de almindelige brugsrettigheder til servitutter.'®

Forfatterne anvendte endvidere de ovenfor nevnte betegnelser usus, ususfructus,
habitatio, utilitas, vicinitas og perpetua causa uden i gvrigt at ggre sig klart,
hvilken praktisk betydning dette havde for retslivet. Forfatterne var imidlertid
enige om, at den romerretlige underinddeling af realservitutterne i servitutter, der
gjaldt for henholdsvis land og by, »vel er tenkelig hos os, men ikke af nogen
praktisk Nytte«.'®

Det fgrste egentlige forspg pa at afgrense og fastlegge servitutbegrebet i dansk
ret blev gjort af Algreen-Ussing i verket »Learen om Servitutter og andre hermed
beslegtede Eiendomsbyrder efter de Danske Love«, 1836. Algreen-Ussing var
steerkt inspireret af fransk ret og hentede sin servitutdefinition nasten direkte fra
Code civil Art. 637.

Algreen-Ussings fastleggelse af servitutbegrebet afveg pd vaesentlige punkter
fra de hidtil givne. For det fgrste bestemte Algreen-Ussing servitutten som en
ejendomsbyrde. Begrundelsen herfor var, at det stemte bedst med »Ordets Etymo-
logie, som med den Betydning, hvori det almindelig tages«.'” For det andet
mente han, at servitutleren alene skulle omfatte realservitutter, fordi hvis »ikke

12.  Se Ngrregaard, Forelzsninger over den Danske og Norske Private Ret, 1785, s.
387 ff, Hurtigkarl, den Danske og Norske Ret, 1814, s. 385 ff, @Drsted, Den
Danske og Norske Lovkyndighed, 1831, s. 643 ff, Algreen-Ussing, L&ren om Ser-
vitutter, 1836 og Gram, Den Danske Formueret, 1858, s. 445.

13.  Jfr. Ngrregaard, op.cit., s. 387 og Hurtigkarl, op.cit., s. 385.
14.  Jfr. Hurtigkarl, op.cit., s. 385.

15.  Se til eksempel Ngrregaard, op.cit., s. 389, »Personel servitus er, naar en Eiers
Ting ma tiene en Person. F.eks. naar en Eier af et Hus maa taale, at en Person
haver i samme disse Varelser fri til Beboelse«.

16.  Se hertil Hurtigkarl, op.cit., s. 387.
17.  Jfr. Algreen-Ussing, op.cit., s. 2.
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dette sker, giver Man Begrebet en saadan vide, at Man herunder indbefatter mang-
foldige personlige Afbenyttelser af en fast Eiendom, som dog ikke passende kunne
henregnes til Servitutter«.'®

C. NYERE TID. SERVITUTBEGREBET FARDIGST@BES

Savel Matzen som Gram og Torp var enige med Algreen-Ussing om, at servitutter
kun opstod pé privatretligt grundlag (aftale/havd). Disse forfattere gjorde det til-
med til et led i servitutdefinitionen, at servitutten hvilede pa privatretlig ad-
komst.'”

Allgreen-Ussing blev imidlertid sterkt kritiseret af Matzen, der dels tog afstand
fra indskr@nkningen af servitutleren til alene at omfatte realservitutter, dels var
af den opfattelse, at den negative servitut burde betegnes som en fordring.’® Det
var her Matzens opfattelse, at den negative servitut »ytrer sig i en Fordring mod
selve Besidderen af den paa at undlade, hvad der er i Strid med Servitutretten og,
for saa vidt denne Forpligtelse maatte vare overtraadt, at gjenoprette den lovlige
Tingenes Tilstand«.

Betegnelsen fordring for de negative servitutter blev imgdegéet af Torp. Torps
indvending var, at rettens indhold netop ikke behgvede at vare begraenset, sdledes
at den kun viste sig virksom overfor de af ejeren af den tjenende ejendom fore-
tagne handlinger, men netop gav ret til at fi fjernet enhver hindring uden hensyn
til om den skyldtes handlinger fra ejerens side eller ikke.?”

Torp opstillede imidlertid ikke selv noget pracist og alment servitutbegreb.
Dette skete fgrst ved /llums undersggelse af servitutbegrebet i varket »Servitutter«
fra 1944. Her defineres servitut som »en pé sarligt retsgrundlag hvilende ret til
at rdde over en fast ejendom i begr@nset omfang eller til at kreve opretholdt en
given tilstand pa ejendomenc.

Definitionen opretholder hovedsondringen mellem positive og negative servitut-
ter, eller rddighedsservitutter og tilstandsservitutter, som Illum foretrekker at
kalde dem. En terminologi som nu anvendes sdvel i lovsproget som af senere for-
fattere, se til eksempel planlegningsloven § 15, stk. 2, nr. 16.

I modsatning til tidligere forfattere henregner Illum ogsé de tilfzlde, hvor en
offentlig myndighed med hjemmel i loven kan fastsztte ridighedsindskr@nkninger
over fast ejendom, under servitutbegrebet. I sddanne tilfzlde foreligger der en

18.  Se Algreen-Ussing, op.cit., s. 6.

19.  Jfr. Gram, op.cit., s. 447, Matzen, op.cit., s. 402, og Torp, op.cit., s. 486 ff.
20. Jfr. Matzen, op.cit., s. 401 f.

21.  Jfr. Torp, op.cit., s. 467.
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offentlig servitut.™®

Som eksempel pé en offentlig servitut kan n@vnes byfornyelseslovens § 29,
hvorefter kommunalbestyrelsen skal pdlegge private ejendomme, der omfattes af
et byfornyelsesprojekt, de »som fglge heraf ngdvendige servitutter om udleg af
fellesarelaer og indretning af fellesanleg for omridets bebyggelse og drift af de
omhandlede fllesanl@g«. Er forholdet derimod det, at vedkommende myndighed
blot skal konstatere, om lovgivningens krav er opfyldt, foreligger der ikke en
offentlig servitut.”

I det fglgende vil det af Illum fastlagte servitutbegreb blive lagt til grund.

D. GENSTANDEN FOR SERVITUTTER

Traditionelt har der blandt de ovenfor nzvnte forfattere varet enighed om, at ser-
vitutter alene kan stiftes over fast ejendom og ikke lgsgre. Dette er ligeledes for-
udsat i lovgivningen.”” Der synes dog ikke at vare noget til hinder for at kalde
en ridighedsindskrenkning i lgsgre for servitut. Betinger den, som l&ner B penge
til kgb af lastvogn, sig, at lastbilen ikke bruges til transport af n@rmere spe-
cificerede varer, foreligger der en rddighedsindskr@nkning, der med rimelighed
kan kaldes en servitut. Det md imidlertid haves i tankerne, at aftaler, der
indskranker ejerens rdden over en lgsgregenstand, ikke nyder beskyttelse overfor
ejerens kreditorer og godtroende aftaleerhververe, der afleder deres ret fra
ejeren.”® Det mi derfor vere pd sin plads at forbeholde servitutbetegnelsen for
fast ejendom.

E. SERVITUTTERS TYPISKE ANVENDELSESOMRADE

Retspraksis afspejler den udvikling, der har veret for servitutternes anvendelses-
omréide fra begyndelsen af forrige drhundrede frem til i dag.

Fra &rene 1840 til 1896 eksisterer der godt 300 trykte servitutdomme. Omkring
170 domme behandler spgrgsmal i relation til vej- og ferdselsrettigheder. Ca. 30
beskaftiger sig med spgrgsmal om retten til at have vindue i gavl eller facade, og

22. Se nzrmere om begrebet offentlig servitut i Lennart Lynge Andersen, Servitutter
og lokalplaner, 1984, s. 77 ff.

23, Jfr. Illum, Servitutter, s. 66 f.

24. Se séledes Lynge Andersens gennemgang af sarlovgivningen i relation til
offentlige servitutter, op.cit., s. 82 ff.

25.  Jfr. von Eyben, Formuerettigheder, 1983, s. 27.
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29 domme vedrgrer spgrgsmél om ret til grus-/mergel- eller tgrvegravning og ret
til at afhente vand i naboens brgnd. Resten af dommene fordeler sig pd spgrgsmél
om gresningsret, brug af naboejendommes »Locum og Brandport, ret til at lade
taget dryppe pa naboejendommen mv. I denne periode, frem til slutningen af
1890’erne, har servitutterne siledes hovedsagelig tjent rent privatretlige interesser
og overvejende reguleret et enkelt forhold.

Fra slutningen af 1890’erne skifter servitutterne gradvist anvendelsesomrade. Ser-
vitutterne fir et mere planlaegningsorienteret sigte, og bliver brugt til en om-
fattende regulering af byomrdder.”® De sakaldte villaservitutter, der har til
formal at sikre frit lav bebyggelse og hindre, at der drives virksomheder, som ved
ilde lugt, larm eller rgg kan genere de omboende, vinder siledes frem.”” Som
ovenfor nevnt begynder Kgbenhavns kommune allerede omkring 1800 at pilegge
visse ejendomme servitutter. Med industrialiseringen opstir imidlertid et behov
for, at det offentlige i stgrre omfang kan pal®gge rddighedsindskrenkninger. En
egentlig offentligretlig servitutregulering blev indfgrt ved Byplanloven af
29.4.1938.

I perioden 1897 til 1916 er der henved 90 trykte servitutdomme, hvoraf 33
behandler tvister vedrgrende vej- og ferdselsrettigheder, og 26 behandler spgrgs-
mal om villaservitutter, 4 domme vedrgrer erhvervsservitutter, der er en generel
servitut rettet mod enhver form for erhvervsmassig udnyttelse af ejendommen.
Resten af dommene behandler spgrgsmal vedrgrende jagtret, retten til at udvinde
torv eller grus my.

Denne udvikling holder sig indtil slutningen af 1940’erne. I perioden 1917 til
1946 er der siledes omkring 165 trykte domme, hvoraf 59 vedrgrer vej- og ferd-
selsret, 52 vedrgrer villaservitutter, 9 angér erhvervsservitutter, og 17 vedrgrer
servitutter, der regulerer forskellige bebyggelsesforhold, og resten vedrgrer retten
til at drive jagt, udgrave grus, tgrv o.lign.

Fra 1947 til 1971 findes 120 trykte domme. Af disse behandler 50 spgrgsmal
efter tinglysningsloven. Af de resterende domme er der 22 sager vedrgrende vej-
og ferdselsrettigheder, 23 sager om villaservitutter og 9 sager anglr erhvervs-
servitutter. Resten fordeler sig pA spgrgsmél om ret til at benytte naboens brgnd,
udstykningsforbud mv.

I perioden 1972 til 1990 er der 53 trykte domme, heraf udggr 26 domme rene
tinglysningsafggrelser, 5 domme behandler spgrgsmél vedrgrende vej- og ferdsels-
rettigheder,2 domme vedrgrer villaservitutter, 4 domme angér erhvervsservitutter,
3 domme angdr udstykningsforbud, 3 domme vedrgrer byggeservitutter, 2 domme
vedrgrer medlemskab af forsamlingshus, 2 domme angér forkgbsret, 3 domme

26. Jfr. Lynge Andersen, op.cit., s. 13 f.
27.  Jfr. N. Lassen i TfR 1897, s. 424.

19



vedrgrer fjernvarmeservitutter, 2 domme angar konkurrenceservitutter, der op-
stiller et generelt forbud mod anvendelsen af ejendommen til en bestemt type
virksomhed, og 1 vedrgrer jagtret.

Som det ses, er udviklingen fra begyndelsen af 1950’erne frem til i dag karak-
teriseret ved, at antallet af, hvad man kan kalde de klassiske servitutsager (vej- og
feerdselsservitutter og villaservitutter), er faldende. Sarligt tydeligt er dette i
perioden fra omkring 1970. Forklaringen pa det faldende antal sager er formentlig
gennemfgrelse af lov nr. 287 af 26.6.1975 om kommuneplanlegning. En rekke
hensyn af planmessig, byggeteknisk og @stetisk karakter, som serligt villa-
servitutterne varetog, varetages nu gennem den offentlige planlegning. Hermed
er der sket det, som /llum spiede, at der er skabt et »Retsforhold af en s@regen
Natur, som trenger de private Servitutter tilbage til et mindre Omraade«.2®

F. SERVITUTTENS AFGRZANSNING OVERFOR ANDRE RETTIGHEDER

Traditionelt afgranses servitutter overfor grundbyrder, hvorved forstds en haftelse
p4 en fast ejendom, som indeberer, at ejeren som sidan skal ggre eller yde noget
til fordel for en anden. Fra denne andens synspunkt er grundbyrden en rettighed,
som giver ham adgang til at kreve en prastation (penge, naturalier o.lign.) fra
den, som til enhver tid ejer den tjenende ejendom. Mens der ved andre begranse-
de rettigheder, hvoraf brugsretten omtales nedenfor, er tale om, at ejeren af den
tjenende ejendom skal finde sig i noget, tile noget eller undlade noget, gar grund-
byrden ud p4, at rettighedshaveren skal optrede aktivt.” Siden Grundbyrdeloven
af 28.9.1918 har det varet forbudt at palegge faste ejendomme grundbyrder.

Som eksempel pa grundbyrder kan nzvnes U 1969.888 VLK, hvor et skgde in-
deholdt en forpligtelse for kgberen eller senere erhververe til i tilfzlde af
udstykning af byggegrunde fra ejendommen inden for de kommende 30 &r at beta-
le szlgeren eller dennes arvinger en nzrmere fastsat pengeafgift.

Til yderligere illustration kan n@vnes U 1947.767 VLD, hvor det blev antaget,
at en bestemmelse i et skgde, hvorefter s@lgeren for sig og sine arvinger forbe-
holdt sig halvdelen af nettoudbyttet ved en eventuel udvinding af ristoffer i ejen-
dommens undergrund, métte betragtes som omfattet af forbudet i Grundbyrdelo-
vens § 7.

Man mi imidlertid vere opmerksom pé, at en grundbyrde kan vere si nert
knyttet til en servitut, f.eks. en pligt til for en bruger at vedligeholde den vej eller
bro, som han har ret til at benytte, at forholdet falder udenfor grundbyrdelovens
forbud. Grundbyrden bliver her betragtet som accessorisk, sdledes at den bedgm-
mes sammen med det dominerende, servitutten.

28.  Jfr. Illum, Servitutter, s. 23.
29.  Jfr. Brekhus og Herem, s. 307 f.
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Servitutbegrebet mé ogsa afgranses overfor brugsrettigheder. Det fremhaves s&d-
vanligvis, at brugsretten giver en almindelig adgang til at rde, hvorimod ser-
vitutten kun giver adgang til en begrenset brug.

Sondringen mellem brugsret og servitutter rejser forskellige afgrensningspro-
blemer, og det vil som anfgrt af von Eyben »komme til at bero pa et skgn, hvor-
nér der foreligger en brugsret, og hvornir der foreligger en servitut, og det er
muligt, at dette skgn ma falde forskelligt ud i forskellige relationer«. Afgrans-
ningen synes dog ikke at have voldt synderlige problemer i praksis.
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KAPITEL 3

STIFTELSE AF SERVITUTTER

Litteratur: Ngrregaard, Forelesninger over den Danske og Norske Private Ret,
1785, s. 395, Hurtigkarl, Den Danske og Norske Rets fprste Grunde, 1814, s.
390, @rsted, Haandbog over den danske og Norske Lovkyndighed, 1831, s. 350-
352 og 647 [f; Algreen-Ussing, Laren om Servitutter, 1836, s. 128-202; Gram,
Den danske Formueret, 1858, s. 456-475,; Aagesen, Forelcesninger over den Ro-
merske Privatret, 1882, s. 531 ff; Matzen, Forelasninger over den Danske Tings-
ret, 1884, s. 409 ff; Torp, Dansk Tingsret, 1905, s. 495 ff; Illum, Servitutter, 1944
8. 79-136, Hllum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 435-480 og s. 525-540.

A. GENERELT OM STIFTELSESMADERNE

Romerretten anerkendte to méider, hvorpd servitutter kunne stiftes; ved viljeserkice-
ring, dvs. retshandel og testamentariske dispositioner og ved havd.

Den tidlige danske servitutret anerkendte endvidere, at servitutter kunne stiftes
»ved lovene« og »ved Udleg paa Skifter«. Der var med andre ord tale om, at
»man kan erhverve Servitutter paa samme Maade, som man erhverver alle andre
Rettigheder i Ting«.”

Det fremgér af retspraksis, at der i perioden fra 1850’erne til i dag er over 200
sager vedrgrende servituthevd. Af disse sager er omkring 150-160 at finde i peri-
oden fra 1860’erne frem til omkring 1910-20. Omkring slutningen af 1920’erne
sker der et markbart fald i antallet af sager vedrgrende servituthevd. De fleste
domme om servituthevd vedrgrer vej- og ferdselsrettigheder. Geografisk er den
overvejende del af disse sager knyttet til landet (i modsztning til byerne). Bag-
grunden for det faldende antal sager fra 1920’erne kan formentlig findes i det for-
hold, at titusinder af mennesker i disse 4r vandrede fra landet til byerne.*"

Det tilsvarende tal for servitutter stiftet ved viljeserklering er for perioden om-

30. Jfr. Ngrmregaard, Forel@sninger over den Danske og Norske Private Ret, 1785, s.
395.

31.  Se Gyldendals og Politikens Danmarkshistorie 1900-25, bind 12, 1990, s. 17.
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kring arhundredeskiftet frem til i dag under 20.*?

B. STIFTELSE VED AFTALE
1. Hvorndr er servitutaftalen stiftet?

Det er vasentligt for den fglgende fremstilling at fastsla, at aftale om stiftelse af
servitutter fglger dansk rets almindelige regler om aftaleindgdelse. Dette betyder,
at servitutten er stiftet pa tidspunktet for aftalens indgéelse.

Tinglysning er siledes uden betydning for stiftelsestidspunktet.

Se nzrmere nedenfor om planl@gningslovens § 42 og betydningen af »forudgé-
ende samtykke«.

2. Stiftelseskompetence

Bendt Andersen®® anfgrer, at det er »den praktiske hovedregel«, at der til ser-
vitutpdleg i privatrettens former kreves kommunalbestyrelsens samtykke efter
planlegningslovens § 42, jfr. nermere nedenfor. Dette er dog alene det praktiske
udgangspunkt. Indskrznkninger i adgangen til at stifte servitutter mi have serskilt
hjemmel. Det er derfor nyttigt og begrebsmassigt velbegrundet at fastholde, at
servitutter frit kan stiftes, sfremt kravene til habilitet og kompetence i gvrigt er
opfyldt.

Hvad angr habiliteten, anforte Gram,* »da retter den sig ganske efter de al-
mindelige Regler om den personlige Evne og Myndighed til at forpligte sin For-
mue ved Kontrakt«.

Med hensyn til kompetencen mente Gram, at det »udfordres, at Overdrageren
har en saadan Raadighed over den Eiendom, der skal bebyrdes, at han retlig kan
paalzgge den et saadant Baand«. Dette betgd for Gram, at »den, der blot er
Brugshaver, f.Ex. en Forpagter, kan saaledes aldeles ikke indrgmme Nogen en
Servitut paa Eiendommen; han kan end ikke ubetinget tilstedes Naboen en Servi-

32. Man mi ved gennemgangen af realregistrene fra drerne 1840 og fremefter vare
opmarksom pé, at et langt stgrre antal domme end de angivne 20 er registreret
under »Servitutters stiftelse ved viljeserklering. Tinglysning.«

Der er imidlertid tale om at hovedparten af disse sager vedrgrer spgrgsméilet om
tinglysningens ngdvendighed. Det vil med andre ord sige spgrgsmélet om, hvorvidt
servitutterne kan ggres galdende overfor 3. mand, typisk erhververen af den
tjenende ejendom.

33.  Jfr. Bendt Andersen og Ole Christiansen, Kommuneplanloven, 3. udg., s. 407.
34, Jfr. Gram, Den Danske Formueret, 1858, s. 458.
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tutbefgjelse for sin Besiddelsestid«.

Hverken tidligere eller senere forfattere deler dog Grams indskrenkning af
brugshaverens adgang til at stifte servitutter.

Algreen-Ussing® anfgrte sdledes, at »en Forpagter eller Leier af den ved-
kommende Eiendom, eller den, som for en l&ngere Tid, f.Ex. paa Livstid, maatte
vere tilstaaet Brugsretten af samme, kan vel, naar det ikke strider imod Kontrak-
ten, tilstaae en anden Eier en Afbenyttelse af Gjenstanden, der kan veare af samme
Beskaffenhed som en tilsvarende Servitut, f.Ex. Ret til at passere over en Vei paa
Eiendommen eller hente Vand fra et sammesteds va@rende Vandsted«. Da imidler-
tid »dens Vedvaren er afh@ngig af den Overdragendes Brugsret og ophgrer samti-
dig med denne«, mente Algreen-Ussing, »kan den ikke ansees som nogen Servi-
tut«.

Senere forfattere®® er alle af den opfattelse, at en bruger kan indrgmme en
servitutret begrenset til hans besiddelsestid. Som anfgrt af Illunm®, er der intet
til hinder for, at en sddan ret, der er stiftet af en bruger, kan tinglyses, jfr. T.L. §
1, hvorfor det ma veare »rigtigst at antage en servitutret«.

Er den tjenende ejendom i sameje mellem flere, »kan den ene Medeier ikke een-
sidigen paalegge Eiendommen Servitutter. Da Gjenstaanden tilhgrer alle Eiere i
Fellesskaab, udfordres der Alles Samtykke ligesaavel til at betynge den med
Servitutter som til at slge, pantsztte eller paa anden Maade behzfte den«®®,

Dette er imidlertid ikke i alle tilfzlde ensbetydende med, at aftalen er ugyldig.
Aftalens gyldighed kan som anfgrt af Illun’™ fglge af almindelige regler om
legitimation til at indgd aftaler med bindende virkning for andre som fuldmagtig
eller lignende og, dersom aftalen tinglyses, af reglerne i T.L. §§ 1 og 27.

3. Begrensninger i stiftelsesadgangen. Betingelser for aftalens gyldighed

a. Forholdet til indehavere af begrensede rettigheder

Det ledende synspunkt ma her vere, at den radighed, ejeren selv har ret til at ud-
gve, kan han ogs overlade til andre.*”

35.  Jfr. Algreen-Ussing, L&ren om Servitutter, 1836, s. 130 f.

36. Se sdledes Torp, Dansk Tingsret, 2. udg., s. 496, Matzen, Forel@sninger over den
danske Tingsret, 1884, s. 410, Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 530.

37.  Jfr. lllum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 530, note 20.

38.  Jfr. Algreen-Ussing, op.cit., s. 135.

39.  Jfr. Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 531.

40. Jfr. Brekhus og Harem, Norsk Tingsret, 1964, s. 213.



Som udgangspunkt vil @ldre rettigheder over ejendommen derfor ikke vere til
hinder for, at nye servitutter kan stiftes. En tredjemand tilkommende kgberet,
forkgbsret eller genkgbsret vil sdledes ikke vere til hinder for at der stiftes en vej-
eller ferdselsret.*” Det samme mi gzlde overfor ejendommens panthavere.

Visse servitutter kan dog indebare en ikke ubetydelig (gkonomisk) risiko for
indehavere af begransede rettigheder over ejendommen. Det gelder serligt rddig-
hedsservitutter, som giver servituthaveren adgang til at angribe ejendommens
substans. Som anfgrt af Braekhus og Herem'? hjzlper det en panthaver »lite at
hans rett er prioriteret foran en uthugstrettighet eller en rettighet i et sandtak, nir
treerne er hugget eller sandtaket er tgmt«.

Dette mé& derfor betyde, at ejeren ikke kan stifte sddanne servitutter uden
panthaverens samtykke.

I teorien begrundes resultatet ofte med, at en servitut »kun er gyldig [min
udhavning] for saa vidt dette er foreneligt med de for Tredjemand stiftede Rettig-
heder over ejendommen«.*” Denne begrundelse er nzppe sarlig pracis. Der er
snarere tale om, at servitutaftalen lider af en retlig mangel. Der foreligger med
andre ord vanhjemmel. Hvad enten resultatet begrundes i ugyldighed eller van-
hjemmel, er resultatet dog det samme.

Panthaveren vil endvidere efter retsplejelovens kapitel 57 kunne fi nedlagt
fogedforbud mod udnyttelse af servitutten.

b. Forholdet til planiegningsloven. Forudgdende samtykke

Efter planlegningslovens § 42, stk. 1, fgrste punktum, kan en ejer af fast ejendom
kun med forudgdende samtykke fra kommunalbestyrelsen gyldigt pilegge ejen-
dommen servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser
i en lokalplan. Planlegningslovens samtykkeordning har i vidt omfang veret
behandlet i teorien, hvortil der henvises for en mere udfgrlig behandling.*”

41.  Algreen-Ussing, op.cit., s. 135 f, mente, at en forkgbsret eller genkgbsret i mangel
af holdepunkt for det modsatte, var til hinder for vedvarende servitutstiftelse uden
samtykke fra indehaveren af en sddan ret. Se i overensstemmelse hermed Illum,
op.cit., 5. 530.

Dette synspunkt forekommer at vare for rigoristisk. Det henstir ganske ube-
grundet, hvorfor forfatterne mener, at der her er forskel pa forkgbsret/genkgbsret
og andre begrensede rettigheder.

42, Jfr. Brekhus og Harem, op.cit., s. 213.
43.  Jfr. Torp, Dansk Tingsret, 2. udg., s. 496.

44,  Jfr. sdledes Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 525-528, Lynge Andersen, Servitutter
og Lokalplaner, 1984, s. 21-66, Bendt Andersen m fl., Kommuneplanloven, 3. udg.,
s. 405-421, Blok, Ejerlejligheder, 2. udg., s. 341 ff, Trolle, U 1973 B 311 og Ole
Christiansen, Landindspektgren, 1986, s. 9-18.
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Det har i forbindelse med kravet om, at kommunalbestyrelsens samtykke skal
vere »forudgdende«, varet drgftet, hvilke juridiske konsekvenser dette har inter
partes (ejer - servituthaver).

Nogle forfattere har med henvisning til bemarkningerne til lovforslaget stgttet
den antagelse, at »samtykke skal foreligge, fgr servitutten kan fa gyldighed ogsé
mellem de oprindelige aftaleparter«.*

Denne antagelse, der strider mod dansk rets almindelige regler om aftaleind-
glelse, er fra andre forfatteres side blevet steerkt kritiseret.*® Sarlig skarpt har
kritikken lydt fra Spleth,” der helt bortser fra lovmotiverne. Det er Spleths
opfattelse, at »den der har skrevet under pa en forpligtelse til at bygge pd en
bestemt méde inden for lovens rammer, sdledes efter dansk rets almindelige regler
er bundet af aftalen ...«. Godkendelsen af servitutten har, som fremhavet af
Spletgl, kun betydning for spgrgsmélet om fremtidige erhververe skal respektere
den.*®

Til trods for denne usikkerhed om bestemmelsens reekkevidde har lovgiveren
ikke i forbindelse med den nye planlegningslov fundet det forngdent at @ndre
eller tydeligggre bestemmelsen.

C. STIFTELSE VED PASSIVITET

Aldre forfattere som Algreen-Ussing og Gram anerkendte passivitet som ophgrs-
grund, men ikke som stiftelsesméde.

Algreen-Ussing var ganske vist af den opfattelse, at en servitut kunne stiftes ved
»stiltiende Indrgmmelse«, men hermed mente forfatteren »Servituters Erhvervelse
ved tyveaarig hevd og ved en fra umindelige Tider fortsat Brug«.*?

45. Se FT 1974/75, Tilleg A, sp. 2792, von Eyben, Dansk Miljgret 4, s. 326 f og
Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 526, note 5, der mener, at en aftale om
servitutpdleg under alle omstendigheder forpligter parterne til at sgge respektive
tdle, at godkendelse sgges.

46.  Jfr. t.eks. Lynge Andersen, Servitutter og Lokalplaner, s. 59, der mener, at kravet
om forudgéende samtykke formentlig er sd upraktisk, at dagligdagen ikke kan leve
op til det.

47.  Jfr. Spleth, U 1979 B 49 ff.

48.  Se i samme retning Ole Christiansen i Landindspektgren, 1986, hvor det anfgres,
at »mon ikke den mest sandsynlige retstilstand pd dette omrade er, at parterne
selvfglgelig indbyrdes er bundet af servitutaftalen fra aftalens indgdelse,
medmindre de udtrykeligt har aftalt andet?«

49.  Jfr. Algreen-Ussing, Leren om Servitutter, 1836, s. 128 f.
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Torp™ anfgrte derimod, at »den paa Servitutens Stiftelse rettede Viljeserklering

behgver naturligvis lige saa lidt som andre retsstiftende Viljeserkl@ringer at vare
udtrykkelig; ogsaa en saakaldt "stiltiende" Indrgmmelse kan forekomme«.
Torps udsagn kan umiddelbart virke overraskende, da samme forfatter helt fraken-
der passivitet virkning som ophgrsgrund, jfr. nedenfor i kapitel 4. Uoverens-
stemmelsen er imidlertid kun tilsyneladende. Torp var sdledes af den opfattelse,
at »stiltiende Indrgmmelse« vel kunne forekomme, men »hertil er dog lige saa lidt
som i andre Forhold en blot Passivitet overfor en uberettiget Udgvelse af Servi-
tuten nok«.*” Hvorledes »stiltiende Indrgmmelse« herefter skal forstds, undlader
Torp helt at tage stilling til.

Hllum®® tager afstand fra denne opfattelse og betegner den som »rent fiktiv«.
Som mere udfgrligt beskrevet nedenfor i kapitel 4, anerkender /llum passivitet
som stiftelsesmide og opstiller nogle almindelige betingelser herfor.

Servitut kan stiftes gennem passivitet, siger /llum, nir en ejendomsbesidder
uden at mgde indsigelse har sat sig i en betydelig udgift til foranstaltninger, der
gér ud over hans ret til at ride over egen eller nabos ejendom. Herudover kreves,
at den handlende part er i god tro. Endvidere ma der tages hensyn til, om det vil
vere til vesentlig ulempe for den handlende at retablere den lovlige tilstand, og
om den forulempede part var bekendt med de foranstaltninger, der blev foretaget,
og har udvist forspmmelighed ved ikke at rejse indsigelse.

Retspraksis er sparsom. Siden &rhundredeskiftet er der afsagt 3 domme vedrgrende
spgrgsmadlet, om passivitet er servitutstiftende, jfr. U 1936.397 VLD, U 1946.713
VLD og VLT 1951.221.

U 1936.397 VLD legger s@rligt vaegt pd, at den forulempende var bekendt med
de foranstaltninger, der blev foretaget, og at der var udvist forsgmmelighed ved
ikke at rejse indsigelse.”

1 U 1946.713 VLD negtede landsretten at anerkende en vejservitut, uanset at
ejeren af vejomradet gennem 9 ar havde tolereret andres benyttelse af vejen, der
tidligere havde ligget pa begge sider af vejen, men nu var blevet udlagt alene over
den ene ejendom.

I VLT 1951.221 havde den ferdselsberettigede efter at have opfgrt en garage

50. Jfr. Torp, op.cit., s. 496.
51.  Jfr. Torp, op.cit., s. 496.
52.  Jfr. Illum, Servitutter, s. 90 og Dansk Tingsret, 3. udg., s. 538 f.

53. U 1936.397 VLD anerkendte servitutstiftelsen i et tilfzlde, hvor de davarende
ejere undlod at protestere, men hvor dette muligt skyldtes, at de ans samtykke fra
deres side for ungdvendigt, og hvor sagen alene drejede sig om placering af en
kloakledning i en vejs ene side eller i grgften i samme side. Se von Eyben, Fast
Ejendoms Regulering, 3. udg., 1971, s. 594 f.
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upAtalt benyttet arealet pA naboejendommen - i omkring 30 4r - i videre udstrek-
ning, hvilket en senere erhverver af denne métte finde sig i.

Skal man pé dette spinkle grundlag forsgge at drage en konklusion, mé det vere
den, som ogsa anfgrt af von Eyben,* at passivitet kun under szrdeles strenge
betingelser kan fgre til stiftelse af servitutter.

Er dette resultat rigtigt, er retsstillingen i dag den, at servitutter kun vanskeligt kan

stiftes gennem passivitet, medens dette ikke er tilfeldet ved servitutters ophgr,

hvor der ikke antages at gelde s@rlige passivitetsregler, jfr. nedenfor i kapitel 4.
Se om forholdet mellem passivitet og (friheds-) havd, nedenfor i kapitel 4.

D. STIFTELSE VED HEVD
1. Generelt om hevd

Hevdsinstituttet opfattes nok i dag af mange som en retsantikvitet. Retsantikvitet
eller ej, bliver spgrgsmail vedrgrende havd dog fra tid til anden forelagt dom-
stolene.

Fra begyndelsen af dette arhundrede og frem til i dag eksisterer der sledes 78
trykte domme vedrgrende hevd. 18 af disse domme vedrgrer servituthevd. Den
stgrste gruppe af domme er tidsmassigt placeret i &rerne fra omkring drhundrede-
skiftet frem til slutningen af 1940’erne, ialt 68, hvoraf 10 vedrgrer servituthevd.
Af de resterende 10 domme vedrgrer 8 siledes servituthevd.

Baggrunden for denne udvikling er, som i anden sammenhang anfgrt af /llum,
at »efterhaanden som sikre Oplysninger om de Retsforhold, der er knyttet til de
faste Ejendomme, kan faas gennem Tinglysningen og Kortl@gningen, jo mindre
er i og for sig trangen til Hevdsregler«.

Hovedreglen om havd findes i DL 5-5-1, hvorefter det gzlder, at det »Gods og
Ejendom nogen haver haft i Haand og Hevd i tyve aar Ulast og Ukert til Tinge,
det beholder hand, uden anden Adkomst at fremvise«. Bestemmelsen fastlegger
heevdstiden til 20 ar og fremhaver sagsanleg som den almindelige afbrydelses-
médde, jfr. neermere nedenfor.

DL 5-5-2 fastsldr, at der ogsa kan vindes hazvd p »Brug«. Skgnt ordet »Brug«
ikke er entydigt med ordet »servitut«, antages det i sivel teori som praksis at
»indbefatte i det Mindste visse af de Afbenyttelser af fremmed Eiendom, som
indeholdes i Servitutbegrebet«.*

54.  Jfr. von Eyben, Fast Ejendoms Regulering, 3. udg., 1971, s. 595.
55. Jfr. Gram, Den danske Formueret, 1858, s. 461.
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Ingen af de netop nazvnte bestemmelser i Danske Lov tager stilling til, Avilke
servitutter der kan erhverves ved 20-arig havd, hvilke krav der skal stilles til
rddigheden, eller hvilke subjektive krav der skal stilles til den hevdende/rddende.

Ved siden af den 20-4rige havd, der betegnes ordiner hevd, findes den sdkald-
te alderstidsheevd. Ved alderstid forstis »en saa lang Tid, som nulevende Menne-
skers Erindring rekker«.*® Som anfgrt af Illum™ er det ikke tilstrekkeligt til
at godtggre alderstidshavd, at »ingen kan erindre en Tilstand forud for Brugens
Paabegyndelse;det positive Vidensbyrd om Brugen maa tillige angaa en meget
lang Aarrzkke, ca. 45-50 4r«.

2. Hvilke servitutter kan erhverves ved haevd?

Der kan kun vindes h&vd pa positive servitutter.’®

Det var efter Matzens® opfattelse »en Fglge af Hevdsgrundlagets Beskaffen-
hed, at der ikke kan blive Spgrgsmaal om en Haevdserhvervelse af alle servitutter,
men kun af dem, ved hvilke en fortsat faktisk Udgvelse af Servitutraadighedens
Indhold kan finde Sted.« Der var sdledes efter Matzens opfattelse »ikke nogen
retlig Mulighed for at kunne vinde hvd paa negative Servituter«.*

Ifplge @rsted®”’ var DL 5-5-2 kun anvendelig pa positivt synbare servitutter,
»der forkynde sig formedelst vedvarende synlige Indretninger«.®? Hvad angik
de usynbare servitutter, der »ikke knytte sig til en vedvarende synlig Indretning,
kunne havd efter @rsteds opfattelse kun erhverves ved udgvelse gennem alderstid.

Flere senere forfattere®® har papeget, at @rsteds opfattelse er uhistorisk, da
der hverken i teori eller praksis forud for @rsted ggres nogen sondring mellem
synbare og usynbare servitutter. Ikke desto mindre har teorien vundet tilslutning

56. Jfr. Illum, Servitutter, s. 96.
57. Se foranstiende note.

58. Se nzrmere om sondringen mellem positive og negative servitutter ovenfor i
kapitel 1.

59.  Jfr. Matzen, Den Danske Tingsret, 1884, s. 415.

60. Det samme antages af Illum, der antager dette for at vaere en »ren selvfglge, jfr.
Dansk Tingsret, 3. udg., s. 431-32.

61. Jfr. @rsted, Haandbog over den Danske og Norske Lovkyndighed, 1831, s. 350 f.

62. Se om sondringen mellem synbare og usynbare servitutter ovenfor i kapitel 1.

63. Se sdledes Cohn, Juridisk Tidsskrift, 1915, s. 511 ff, og 1917, s. 18 ff, Vinding
Kruse, Ejendomsretten, s. 563 ff, og /llum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 423.
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i teori og praksis,*” og mi i dag anses for hjemlet ved retssedvane.®®

Hvilke servitutter der mé anses som synbare henholdsvis usynbare, afh&nger
som netop navnt af, om servitutrddigheden udgves gennem en szrlig for dens
skyld verende indretning. Som anfgrt af Torp™ er dette ikke tilfeldet, »naar
den paagzldende Indretning, Vej, Port osv. maa antages ogsaa at have tjent Ejerne
af den tjenende Ejendom til Afbenyttelse, samt naar den ikke fremtrader som an-
bragt szrligt for en eller flere bestemte Personer eller Ejendomme, men har tjent
til almindelig Afbenyttelse«.

3. Kravet om god tro hos den hevdende/rddende

Som anfgrt af Thpger Nielsen®” betyder god tro i sin skarpeste form »en be-
grundet Formodning om, at det Gode, som man raader over, ogs4 tilhgrer en, for
Eksempel god Tro paa, at det er blevet erhvervet ved en efter sin Art ejendoms-
retsoverfgrende Retshandel«.

God tro i streng forstand indsnavrer, som pipeget af Thgger Nielsen™
»Havdsmulighederne overordentlig meget, og det kan derfor siges at vere et af
de mest betydningsfulde Spgrgsmaal i Hevdsleren, om et saadant Krav skal gen-
nemfgres«. Som det vil fremga af det fglgende, stiller domstolene i dag krav om
god tro hos den havdende. Det er herefter af interesse, at se hvorledes dette
resultat er fremkommet.

I perioden fra @rsted/Hurtigkarl frem til i dag har de teoretiske spgrgsméil om
godtroskravet, veret genstand for stadig diskussion.

Gram®™ tog afstand fra Hurtigkarls” opfattelse, at »enhver beviist Mangel
eller Uregelmassighed ved Besiddelsesadkomsten maatte hindre Hevd«. Gram
indtog det radikale standpunkt helt at slette kravet til god tro, idet selv »en saadan
qualificeret uretmassig Adkomst [som tyveri og rgveri] efter vor Ret ikke i og for

64. Se fra nyere praksis, U 1978.988 VLD, hvor landsretten udtaler, at »det tiltrzdes,
at den i sagen omhandlede »nordlige« vej i relation til indstzvntes ejendom under
hensyn til forholdene pd stedet er anset som en synbar servitutindretning«.

65. Jfr. lllum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 423.
66. Jfr. Torp, Dansk Tingsret, 2. udg., s. 503.

67.  Jfr. Thgger Nielsen, Studier Over ZAldre Dansk Formueretspraksis, 1951, s. 161
ff.

68. Jfr. Thgger Nielsen, op.cit., s. 162.
69. Jfr. Gram, op.cit., s. 180 ff.

70.  Jfr. Hurtigkarl, Den Danske og Norske Private Rets fgrste Grunde, 1814, s. 216
f.
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sig er til Hinder for Hevdserhvervelsen«.

Matzen’ var enig med Gram i, at hevdserhvervelse ikke var udelukket, »selv
om Besidderen ved eller dog burde have vidst, at en anden er bedre berettiget til
Tingen«. Matzen mente, at det frembgd tvivl, om man ved et tilregneligt retsbrud
kunne vinde havd. Matzen var dog af den opfattelse, at der eksisterede en almin-
delig retsregel om, at» man ikke kan opnaa en Ret over Tingen saa lidt som andre
Rettigheder i Kraft af et tilregneligt Retsbrud«. Denne regel métte efter Matzens
opfattelse fgre til, at »man nagter den, hvis Besiddelse udgjgr en ham tilregnelig
Uret imod Ejeren, Adgang til at vinde Hevd«.

Den vagtigste undersggelse af emnet blev foretaget af Torp.”” Torp mente, at
Matzens argument fgrte for vidt, »da enhver Besiddelse af en uberettiget er et
Retsbrud mod Ejeren, vilde Slutningen konsekvent fgre til, at al Hevdserhvervelse
var udelukket«. Ud fra DL 5-2-89 og Forordningen 11. september 1839 antog
Torp i stedet, at »Heevd er udelukket, hvor Besiddelsen skyldes en Uredelighed,
fra Besidderens side«. Med »Uredelighed« mente Torp »et forsztlig, retsstridigt
Forhold, hvorved han er sig bevidst, at han til egen Fordel uretmassigt tilfgjer en
anden en materiel Retskrankelse«.

Hllum™ opstiller den hovedregel, at der ved »Servituthevd ikke stilles Krav
om god Tro«. Illum antager, at sdvel ejendomshavd som servituthzvd er udeluk-
ket, hvor besidderen har kendt sin mangel pa berettigelse, og »det herefter vilde
stride mod almindelig Hederlighed at ggre Hevden gzldende«.

Illums synspunkter er i overensstemmelse med Torps uredeligheds kriterium.

Retspraksis er ogs her sparsom. Ingen domme behandler séledes spgrgsmélet om
god tro i relation til servituthevd. 4 domme, U 1932.39 HD, U 1946.132 VLD,
U 1948.258 VLD og HRT 1954.115, behandler spgrgsmaélet i forhold til ejen-
domshavd.

Dommene giver pa ingen méde sikker vejledning til forstielse af spgrgsmalet
om god tro ved servituthzvd.

I dommen U 1932.39 HD (U 1931.127 VLD) havde en arbejdsmand uden ad-
komst af nogen art taget et jordstykke i besiddelse og rddede over det som ejer.
Grunden var blevet solgt ved kgbekontrakt i 1900, men skgdet blev fgrst udfer-
diget til kgberen i 1919, og denne foretog sig igvrigt intet over for besidderen. I
1928 blev ejendommen overdraget ved arveudlzgsskgde, og den nye ejer gjorde
nu krav pd besiddelsen af det solgte. Det blev antaget i sével landsretten som
hgjesteret, at besidderen métte vere vidende om at grundstykket ikke tilhgrte ham

71.  Jfr. Matzen, Den Danske Tingsret, 1884, s. 301 f.
72.  Jfr. Torp, op.cit., s. 407 f.
73.  Jfr. lllum, Servitutter, s. 126.
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selv. Landsretten mente ikke at denne viden var tilstrekkelig til at negte ham
havdserhvervelse, »idet det derhos efter det oplyste maa antages, at Sagsggtes
Besidden og Udnyttelse af Grundstykket har varet ganske aabenlys«.

Til landsrettens dom er fgjet en dissens, hvorefter havd matte vere udelukket,
da besidderen havde gjort sig skyldig i »et forsatligt retsstridigt Forhold, hvorved
han var sig bevidst, at han til egen Fordel uretmeassigt tilfgjede Grundens Ejer en
Materiel Retskrznkelse«. Som anfgrt af Thgger Nielsen,’® var dissensen en
ordret gengivelse af Torps lere, men at »det formentlig var en Misforstéelse af
Torps Mening at anvende det af ham formulerede Kriterium som Grundlag for at
negte Hevd i det foreliggende Tilfelde«.

Dissensen fik imidlertid medhold i hgjesteret, med den generelt formulerede be-
grundelse, at han »med Lethed kunde have skaffet sig Oplysning om Ejeren«.

Hgjesteretsdommen er vidtgdende. Dommen betyder nemlig, at heevd i realiteten
overalt skulle vaere udelukket, hvor fremmed fast ejendom tages i besiddelse uden
en eller anden form for adkomst. Som anfgrt af Thgger Nielsen,” mi nemlig
en »Usurpator, bortset fra Grenseoverskridelser som Fglge af Vildfarelse, saa at
sige altid vide, at Ejendommen ikke er hans«.

I U 1946.132 VLD havde den hevdende i 1918 erhvervet en ejendom. I forbin-
delse med kgbet udtalte ejeren, at »der kunde blive Vrgvl fra Brogaard Christen-
sens Side angaaende Ejerforholdet«. Det udtales i dommen, at samtalen mellem
ejeren og den h@vdende ikke havde bragt den hevdende »i en sddan ond tro med
hensyn til hans berettigelse«, at det udelukkede hevd.

HRT 1954.115 (U 1954.484 HD) anerkendte hevd, uanset at der forel4 kendskab
til en dom, som havde fastsldet, at den havdendes forganger, hans fader, ikke
havde vundet hevd.

Landsretten udtaler, at den h@vdende, der kendte dommen, »allerede af den
grund« méitte vare afskiret fra at kunne vinde havd pa det pigzldende areal.

Hpgjesteret tillagde imidlertid ikke denne viden betydning. I hgjesteret hedder
det sdledes, at »det bemarkes herved, at hans kendskab til den i 1925 afsagte
dom, der med hensyn til hevdsspgrgsmaélet alene statuerede, at appellantens fader
og tidligere ejere af matr.nr. 90 ikke havde godtgjort at have benyttet det med
bldt skraverede areal som helhed pd en mdde, der kunne begrunde haevdserhver-
velse [min udhavning] eller hans kendskab til forholdene i gvrigt, ikke kan anses
at udelukke hzvden«.

Som det fremgér af det citerede, er hgjesterets afggrelse i modsetning til
landsrettens, konkret begrundet.

74.  Jfr. Thgger Nielsen, op.cit., s. 170.
75.  Jfr. Thgger Nielsen, op.cit., s. 171.
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U 1932.39 HD, U 1946.132 VLD og HRT 1954.115 viser, at domstolene varierer
godtroskravet efter den almindelige skala: viden, grov og simpel uagtsomhed.

Den blotte viden om ejerforholdene er siledes ikke forngdent til at bringe den
hzvdende i ond tro.

4. Brugens karakter. Afbrydelse af haevd

Brugen mé vare udgvet uafbrudt gennem hele havdstiden, med en vis regelmes-
sighed og i veesentlig uforandret skikkelse.”

Ved synbare servitutter kreves, at den indretning, som tjener servitutten, ma
have eksisteret uafbrudt i 20 4r.

Ved usynbare servitutter, f.eks. en fardselsret, er brugen, som anfgrt af
Hllum,”” af en mere periodisk karakter. Kravet om stadighed i udgvelsen har
derfor en ganske anden beskaffenhed. For eksempelvis at begrunde en almindelig
ret til feerdsel, ma brugen have haft en regelmassig karakter, jfr. fra nyere praksis,
U 1978.988 VLD og U 1987.845 VLD.”™

Som ovenfor nzvnt er havdstiden for usynbare servitutter alderstid. Havds-
tiden kan ikke med ngjagtighed fastlegges. Baggrunden er, som det fremgér af
ordet »alderstid« - der undertiden betegnes »arildstid«, »gammel tid«, »a@ldre tid«
eller »umindelig tid« - at havd er udelukket »naar endnu levende Personer
erindre, at Forholdet har vazret et andet«.”

Spgrgsmélet om, hvorledes havd kan afbrydes, har ngje sammenheng med
haevdsbetingelserne i gvrigt. Hevdserhvervelse kan sdledes afbrydes sivel faktisk
som retligt. Ejeren af den tjenende ejendom kan afbryde rddigheden ved at af-
sparre den vej, ad hvilken ferdslen finder sted. Den h@vdende er pd denne méde
afskdret fra at opfylde betingelserne for erhvervelse af hevd.

Endvidere vil hevden kunne afbrydes ved indbringelse af sagen for retten, jfr.
DL 5-5-1.

76.  Jfr. Torp, op.cit., s. 512, og Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 443 f.
77.  Jfr. Illum, op.cit., s. 441.

78. 1U 1978.988 VLD legger landsretten sdledes vagt pd, at vejen »siden 1955 til
stadighed er blevet benyttet ...«.
I'U 1987.845 VLD hedder det i premisserne, at »det findes envidere godtgjort,
at benyttelsen har varet stadig og regelmassig ...«.

79.  Jfr. Torp, op.cit., s. 510.
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5. Allemands- hevd

Det anstgges sedvanligvis i dag, at h@vd ikke kan stiftes til fordel for almen-
heden.

Omkring midten af forrige drhundrede var man dog i savel teori som praksis
enig om, at ret til ferdsel for almenheden, navnlig stier, kunne erhverves ved
almindelig brug.

Torp® forfegtede siledes den tese, at »ogsaa uden positiv Lovhjemmel kan
der til Fordel for Almenheden vare sat Grendser for Ejerens Raaden. Det aner-
kendes navnlig, at der ved Alderstidshzvd til Fordel for det offentlige: alle og
enhver kan vere stiftet en Befgjelse, ifglge hvilken Ejeren maa finde sig i en vis
Benyttelse af Ejendommen ...«. Serligt praktisk var, at der var stiftet en ret til fri
passage over ejendommen.

Ved hgjesteretsafggrelsen U 1868.467 HD ®ndredes denne praksis radikalt. Det
hedder sdledes i afggrelsen, at »det ikke er godtgjort, at der ved Siden af den
almindelig benyttede Ferdsel, der ikke kan hjemle Citanten nogen serlig Ret for
hans Ejendoms Vedkommende [min udh@vning], er af de tidligere Besiddere af
denne udgvet nogen saadan selvstendig Raadighed over Stien, eller at denne har
veret til en saadan serlig Brug og havt en saadan seregen Betydning for Eieren
af Citantens Eiendom fremfor Andre [min udh®vning], at der paa en saadant i en
lang Aarrekke stedfundet Forhold kunde uanset bestemmelsen i Lov af 4de Juli
1850 begrundes en slig vedvarende Servitut«.

Som anfgrt af /llum® har hgjesteret siden fulgt denne linie.

Baggrunden for denne @ndrede opfattelse af allemandshavd skal formentlig
findes i oplgsningen af landsbyfellesskabet, hvor det var almindeligt at fzlles-
rettigheder, som f.eks. grasningsret, stiftedes for alle landsbyens beboere. Som
anfgrt af Illum* er der efter oplgsningen af landsbyfzllesskabet, ikke til-
svarende formodning for rettighedsudgvelse af et i nyere tid opstdet fellesbrug.
Dette fgrer séledes til, at »udgvelsen af en stgrre kreds synes derfor, pA samme
made som hvor brugen udgves af almenheden, normalt ikke at kunne give anled-
ning til hevd«.

Derimod kan havdserhvervelse ske ved en nermere afgrenset personkreds.
Denne havdserhvervelse adskiller sig fra sedvanlig hevdserhvervelse derved, at
alle medlemmer af personkredsen vinder havd, jfr. U 1987.845 VLD.

80.  Jfr. Illum, op.cit., s. 460 ff.

81.  Jfr. Torp, Dansk Tingsret, 2. udg., s. 180.
82.  Jfr. llum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 463.
83.  Jfr. Illum, op.cit., s. 468..
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6. Hazvdens retsvirkninger. T.L. § 26

Det fremgér af T.L. § 26, stk. 1, at en allerede vundet, men utinglyst hevd bort-
falder, sifremt den ikke ggres geldende inden 2 4r efter, at den senere erhverver
af den tjenende ejendom har féet sin ret tinglyst.

§ 26, stk. 2, fastlegger, hvad der inden for de sidste 2 &r af ha@vdstiden skal til
for at afbryde en endnu ikke vunden havd. Efter stk. 2 opndr erhververen visse
lettelser mht. at afbryde en endnu ikke vundet havdsret, idet en udenretlig pa-
mindelse er tilstrekkelig.*”

Efter § 26, stk. 3, bortfalder alle i ejendommen varende rettigheder, der ville
veare i strid med den h&vdvundne brug.

84. Se nazrmere Lene Pagter Kristensen, Tinglysningsloven, 1984, s. 249.
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KAPITEL 4

PATALE, DISPENSATION OG FORTOLKNING

Litteratur: Lennart Lynge Andersen, Servitutter og lokalplaner, 1984, s. 67-76;
Betenkning om Villaservitutter, U 1948 B 301 ff; N.H. Bache, Om Raadigheden
over de moderne Byggeservitutter, U 1896 B 249 ff; lllum, Dansk Tingsret, 3.
udg., s. 541 ff, Viggo Vasegaard, Dansk Bygningsret, 1945, s. 339 ff.

A. HISTORIK FREM TIL TINGLYSNINGSLOVEN

Fgr tinglysningsloven af 31.3.1926 fandtes der ingen bestemmelser om, at servi-
tutter altid skulle angive den eller de pataleberettigede.

Nér spgrgsmélet rejstes om, hvem der var berettiget til at patale overtredelse
af servitutten, 14 det nezrt at antage, at dette métte bero pd, hvad der var bestemt
i servitutten. Imidlertid savnede @ldre (serligt villa-) servitutter ofte bestemmelse
om pétaleretten. Hertil kom, at stridigheder vedrgrende servitutten ikke sjeldent
opstod mellem parter, der ikke selv havde deltaget i aftalen, men f@rst mange &r
efter erhvervede enten den tjenende eller herskende ejendom. Det er selvsagt, at
disse parter ikke kunne yde bidrag til forstielsen af de oprindelige parters hensigt.

I dag betragtes det som en selvfglgelighed, at det offentlige i vidt omfang har
interesse i og mulighed for at pdtale overholdelsen af en servitut. Denne interesse,
som er af en noget anden karakter end den gennemsnitlige grundejers, kom, som
tidligere navnt, allerede til udtryk efter Kgbenhavns brand i 1795.

Som anfgrt af Vasegaard,® maitte staden Kgbenhavn efter branden ngdtvun-
gent afthende grunde, der 14 i de sikaldte udenbys kvarterer. Dette var ngdvendigt
for at kunne betale den gzld, som byen havde padraget sig ved opkgb af jord til
brug for gadeudvidelser. Af kongen blev der den 20. april 1796 nedsat en kom-
mission for de fonde, der skulle varetage administrationen af udbetalingen. Denne
kommission palagde de udenbys grunde forskellige forpligtelser. Det hed sledes
i servitutternes § 3, at »Til ethvert Byggefortagende skal Magistratens Samtykke
indhentes, og der maa ikke paa Grunden ggres noget Anleeg eller nogen Indret-
ning, som enten for det almindelige eller for de tilstpdende Beboere ikke kan til-
lades«.

85. Viggo Vasegaard, Dansk Bygningsret, 1945, s. 419 ff.
36



De »rgde servitutter«, som de kaldtes, blev i starten brugt meget forsigtigt. Det
var fgrst omkring 1890, at kommunen begyndte at bruge dem til at stille krav til
nybyggeriet.*®

Omkring samme tidspunkt blev det almindeligt at indsa@tte kommunalbestyrelsen
som pétaleberettiget. Ofte var det en fglge af, at kommunen havde stillet ser-
vitutpdleg som betingelse for godkendelse af projekterede veje. Men ogsa private
indsatte pa eget initiativ kommunalbestyrelsen. Dette skete navnlig i de sikaldte
villaservitutter. Hvad grundejernes motiver var hertil, kan man i dag kun gisne
om, men det skal formentlig ses i sammenh&ng med villaservitutternes formdl.

Efterhdnden som Kgbenhavn udvidedes, steg grundpriserne sdledes sterkt pd
de grunde, der 14 i eller op til byen. Motivet for at palegge servitutter, der sikrede
frit liggende lav bebyggelse til beboelse, har derfor utvivlsomt varet, at grund-
ejerne ad denne vej hurtigst og fordelagtigst kunne f& afh@ndet grundene. Sam-
tidig har det formentlig varet af vaesentlig betydning for ejerne at sikre, at de
fortsat kunne blive boende i landlige omgivelser. Det var derfor naturligt at ind-
sztte kommunerne som pétaleberettigede dels pga. sammenfaldende interesser,*”
dels fordi kommunerne i forvejen varetog nasten tilsvarende opgaver efter
byggeloven.

Det er for den fglgende fremstilling af pétaleretten vigtigt at have for gje, at
kommunalbestyrelsen dengang som nu ikke lovligt kan indsattes som pdtaleberet-
tiget, sifremt servitutten kun varetager private interesser. Kommunalbestyrelsen
kan séledes ikke indszttes som pataleberettiget, sdfremt servitutten eksempelvis
regulerer spgrgsmal om, hvor kompost eller mgdding skal ligge pa grunden, om
naboen har ret til at hente vand fra nabogrunden etc. Servitutten skal regulere
forhold ogsa af offentlig interesse. Hvad de netop navnte villaservitutter utvivl-
somt gjorde.

I de tilfzlde, servitutten ikke angav den pataleberettigede, mitte den eller de
berettigede udfindes ved en fortolkning af servitutten. Afggrende her var ser-
vituttens formdl og parternes retlige interesse i at pitale servitutoverskridelsen.

I de tilflde, servitutten indeholdt bestemmelser om, hvem der var pataleberetti-
get, kunne der ikke herske tvivl, om at hovedreglen var den, at servitutdokumentet
skulle fortolkes efter ordlyden, jfr. VLT 1936.85. Det betgd, at det var den eller
de navnte, der var berettigede til at pitale krenkelser af servitutten. I s fald
havde den pétaleberettigede, hvad der her er valgt at kalde, en eksklusiv rddighed,

86. Jfr. Tim Knudsen, Storbyen Stgbes, s. 114 og 124.

87. De omliggende kommuners bestrebelser gik siledes pd den ene side ud pé at
drage den velhavende del af Kgbenhavns beboere ud til sig og dermed fa styrket
skattegrundlaget, og pd den anden side at holde den fattige del af befolkningen
borte for dermed at spare pa de sociale ydelser. Et virksomt middel i denne politik
var netop byggeindskrenkninger, jfr. hertil Lassen i TfR 1897, nr. 10, s. 425.
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som betgd, at andre parcelejere métte tile, at »den paataleberettigede undlader at
paatale Overtrzdelser af Servitutten, selv om disse Overtredelser medfgrer en
fuldstendig ZAndring af hele Kvarterets Karakter og/eller er til Ulempe for een
eller flere af Parcelejerne«.®®

Denne hovedregel métte imidlertid i visse henseender modificeres.

Dette kom klarest til udtryk ved domstolenes anerkendelse af den gensidige
pdtaleret. Villaservitutterne affgdte pga. deres til tider mangelfulde affattelse
vedrgrende pétaleretten en reekke problemer. Typisk var kun ejeren af stampar-
cellen angivet som pétaleberettiget. Spgrgsmalet opstod nu, om en villaejer kunne
pétale en anden villaejers servitutoverskridelse. Domstolene ndede i en rakke
sager omkring 4rhundredeskiftet til det resultat, at enhver af villaejerne havde en
selvstendig pataleret, »naar det ved Servituttens Stiftelse maa antages at have
veret en kendelig vasentlig Forudsztning for den Enkeltes Paatagelse af Servi-
tutforpligtelsen, at der blev lagt ensartede Villaservitutter paa samtlige Grunde,
sigtende til at bevare Kvarterets Karakter af Villakvarter«.*”

B. TINGLYSNINGSLOVENS § 10, STK. 6, 0G DENS BETYDNING FOR PA-
TALERETTEN

Ved tinglysningslovens indfgrelse i 1928 bestemtes det i samme lovs § 10, stk.
S (nu § 10, stk. 6), at et servitutdokument altid skal angive den eller de pé-
taleberettigede. Spgrgsmaélet er, om bestemmelsen udtgpmmende ggr op med, hvem
der er pdtaleberettiget. Motiverne er tavse herom.

Bade von Eyben® og Lynge Andersen® er af den opfattelse, at opregningen

88. Jfr. Vasegaard, op.cit., s. 354.

89. Jfr. Vinding Kruse, Ejendomsretten 1, 1929, s. 305. Vinding Kruses henvisning til
forudsztningssynspunkter, som begrundelse for at anerkende en gensidig pdtaleret,
har stgtte i en reekke forskellige domme, jfr. U 1908.873 LHSD, U 1909.422 HD
og U 1909.954 HD.

Udsagnet er imidlertid for unuanceret og tilslgrer, at retspraksis gav forskellige
begrundelser for den gensidige pétaleret, jfr. t.eks. U 1890.176 LHSD, hvor resul-
tatet begrundes i forholdets natur, og U 1902.715 LHSD, hvor man anerkender en
gensidig pétaleret, »da det efter det Oplyste maatte antages at have varet Hensig-
ten at stifte Servitutterne til Fordel for hver is@r af samtlige Parcelejere ...«.

Forudsatningssynspunkter synes heller ikke at kunne antages med samme sik-
kerhed, for senere erhververe ifglge arv, jfr. hertil Vasegaard, Bygningsret, s. 349.

90. Jfr. Dansk Miljgret 4, s. 329.
91.  Jfr. Lynge Andersen, Servitutter og Lokalplaner, s. 69.
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i servitutdokumentet er udtgmmende.”” Lynge Andersen anfgrer endvidere, at
»herom synes der i dag at vare enighed i dansk ret«. Medens det fgrste udsagn
er tvivlsomt, er det sidst citerede ukorrekt.

von Eyben mener at have stgtte for sit synspunkt i to domme, U 1931.790 @LD
og U 1938.398 HD. Hvad anglr den sidstn@vnte dom - der ukritisk gentages af
Lynge Andersen - er der antageligt tale om en fejlcitering, da den ikke behandler
servitutrelevante spgrgsmal.’”® Med hensyn til U 1931.790 @LD afviser dom-
stolen et servitutdokument fra tingbogen, da det dels indeholdt bestemmelsen om,
at en n@rmere angivet person var pitaleberettiget, dels udtalte, at retten tilkom
den navnte person og »efterfglgende ejere«. Hermed foreld der en modsigelse i
dokumentet. Dommen fastslar sdledes ikke andet end, at § 10, stk. 6, er en
ubetinget ordensforskrift, der krever, at den pataleberettigede udtrykkeligt angives.
Der synes sdledes ikke at vare dekning i den henviste retspraksis for de to
forfatteres synspunkt.

Skal bestemmelsen forstds i overensstemmelse med von Eybens og Lynge
Andersens opfattelse, betyder det endvidere, at en r&kke parcelejere efter ting-
lysningslovens indfgrelse har fiet en betydelig ringere retsstilling end efter den
tidligere retspraksis. Det glder sdledes for de parcelejere, som forud for ting-
lysningsloven havde en gensidig pétaleret. Det kan nappe umiddelbart - uden s&r-
lig begrundelse - tenkes at have veret tilsigtet.

Andre forfattere er af den opfattelse, at bestemmelsen i § 10, stk. 6, ikke
endeligt ggr op med, hvem der er pataleberettiget. //lum®® anfgrer, at § 10, stk.
6, indeberer, »at servitutdokumentet i noget hgjere grad end tidligere m4 fortolkes
efter ordlyden, men bringer dog ingen Igsning pa de tvivlsspgrgsmal, der fortsat
kan opstd«.”

Spgrgsméilet om forstielsen af § 10, stk. 6, har ikke varet forelagt domstolene.
En rekke domme er imidlertid blevet paberdbt til stgtte for begge resultater.

Vasegaard® er af den opfattelse, at U 1939.292 HD, som ogs& behandles i
det fglgende afsnit, U 1939.357 VLD og VLT 1936.85 alle bygger pé den forud-
s@tning, at § 10, stk. 6, udtgmmende ggr op med, hvem der er pétaleberettiget.
For de to sidsnzvnte dommes vedkommende vedrgrer de servitutter, der er stiftet

92.  Se af samme opfattelse John Knox, U 1935 B 242 f.

93. U 1938.398 PLD, der som angivet er en landsretsdom og ikke som angivet af for-
fatterne en hgjesteretsdom, behandler spgrgsmélet om, hvorvidt der var opstiet et
ejerpant, hvori konkursboet kunne indtrede efter T.L. § 40.

94. Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 546. Se i overensstemmelse hermed Harald
Petersen, U 1965 B 197-198.

95.  Se ogsd Vasegaard, Dansk Bygningsret, s. 355, og W. Thalbitzer, Dispensation fra
udstykningsforbud, U 1971 B 76 ff.

96. Vasegaard, op.cit., s. 354 f.
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for tinglysningslovens ikrafttreden. Mens VLT 1936.85 ikke ses at kunne anfgres
til stgtte for forfatterens antagelse, forholder det sig anerledes med U 1939.357
VLD. Her fik en nu oph&vet haveforenings medlemmer medhold i, at de havde
en selvstendig pataleret, selv om det alene var kommunen, der i servitutten var
angivet som pdtaleberettiget. Det hed bla. i landsrettens premisser, »... og da det
ikke for Tinglysningslovens Ikrafttreden var foreskrevet [min udhzvning], at
Servitutdokumenter skulde indeholde Angivelse af den paataleberettigede, kan det
ikke udelukkes, at Meningen med Deklarationen har veret af s@rlige Grunde®”
at tillegge Kommunen en den ellers tilkkommende Paataleret, uden at dette skulde
have indflydelse paa den parcelejerne normalt tilkommende Ret i saa Henseende.«
Leser man det udh®vede »ikke fgr Tinglysningslovens Ikrafttreden var fore-
skrevet« i sammenhang med »da kan det ikke udelukkes«, kan man nzppe kom-
me til andet resultat end, at det her er landsrettens opfattelse, at parcelejerne ikke
ville have haft pataleret, sdfremt servitutten var stiftet efter tinglysningslovens
ikrafttrden.

Den ofte citerede U 1939.292 HD (U 1938.664 @LD) stgtter tilsyneladende
Vasegaards antagelse. I sagen var nogle arealer i Vedbzk i forbindelse med
udstykning palagt villa- og ulempeservitutter. Sogneradet var ptaleberettiget, og
det var bestemt i servitutten, at sognerddet endeligt afgjorde tvivisspgrgsmal om
forstdelsen af servitutterne. Retssagen, der var anlagt af to naboer, kom i stand,
efter at sognerddet havde besluttet at erhverve en del af det udstykkede areal med
henblik pd anleg af tennisbaner. Sognerddet blev som bekendt frikendt. Det
hedder bl.a. i hgjesterets preemisser at, »Den Omstzndighed, at Paataleretten alene
er tillagt Sgllergd Sogneraad, jfr. Tinglysningslovens § 10, 5. stk. [nu stk. 6] ...«
Dette kan leses pa to méder. For det fgrste kan henvisningen til § 10, stk. 6, be-
tyde, at hgjesteret er af den opfattelse, at § 10, stk. 6, udtgmmende ggr op med,
hvem der er pétaleberettiget. For det andet kan henvisningen betyde, at det er
hgjesterets opfattelse, at § 10, stk. 6, er en kodifikation af den ovenfor nzvnte
retspraksis, at den i servitutdokumentet anfgrte som hoveregel var eneberettiget
til at pétale.

Thalbitzer’® er af en anden opfattelse end Vasegaard. Denne navner siledes U
1969.481 BLK, U 1969.800 @GLK, U 1969.802 BLK og U 1970.556 GLD som
domme, der tyder pd, at »der ogsd for tiden efter tinglysningsloven kan ind-
fortolkes gensidig pétaleret«.

Det er szrdeles tvivlsomt, om der i de tre sidstnevnte domme kan hentes stgtte

97. De sarlige grunde, landsretten taler om, var, at kommunen alene var indsat som
pétaleberettiget i servitutten for at opnd en dispensation i henhold til byggelov-
givningen. For at opnd en sddan dispensation skulle kommunen efter indenrigs-
ministeriets cirkulere af 30. november 1920 vare angivet som pétaleberettiget.

98.  Jfr. Thalbitzer, op.cit., s. 78 f.



for den nzvnte antagelse. U 1969.800 @LK og U 1969.802 PLK vedrgrte siledes
servitutter, der var stiftet fpr tinglysningsloven. U 1970.556 @LD behandlede
spgrgsmaélet om, hvorvidt den, som var angivet i servitutdokumentet som pétale-
berettiget, havde retlig interesse i at pétale servitutten, hvilket ikke blev antaget.
Dommen tog derimod ikke stilling til det, som havde varet interessant, nemlig om
naboerne havde medpAtaleret.

1U 1969.481 @LK havde den pétaleberettigtede i henhold til servitutdokumen-
tet godkendt en udstykning i strid med servitutten. Landsretten anfgrte som en del
af begrundelsen for sit resultat, at kerende (der ikke var angivet i servitutten),
ikke kunne modsztte sig udstykningen under henvisning til servituttens angivelse
af mindstemalet, idet kaerendes egen parcel var mindre.

Huvis landsretten ikke havde antaget, at der var gensidig pataleret, ville det have
veret tilstrekkeligt at henvise til, at den pétaleberettigedes samtykke foreld.

Den netop nzvnte antagelse svakkes dog i nogen grad af, at landsretten ikke
i sine premissser henviser til nogle i sagen indhentede samtykkeerkleringer.

Sammenfattende kan det udledes, at der i sdvel teori som praksis ikke er enighed
om forstielsen af § 10, stk. 6.

Tidligere retspraksis synes at have vearet tilbgjelig til at antage, at § 10, stk. 6,
er udtgmmende, mens det synes at forholde sig modsat med senere retsprakis. No-
gen nerliggende forklaring p4 denne uoverensstemmelse forekommer ikke.

Ved de forskellige forfatteres forsgg pa at besvare det ovenfor stillede spgrgsmél
er der visse forhold, der ikke forekommer at have varet genstand for tilstrekkelig
opmarksomhed.

For det fgrste kan servitutter stiftes uden tinglysning.

Som eksempel kan nevnes U 1990.678 @LD, hvor en ejer af et parcelhus i
1974 gav tilladelse til placering af en fellesantennemast pa sin grund, og der blev
i et hjgrne af haven opfgrt en 46 m hgj antennemast. Tilladelsen blev ikke ting-
lyst.

For det andet vil det i visse situationer stadigt vare aktuelt at fortolke
servitutten for at finde ud af, hvem, der er pétaleberettiget. Som eksempel kan
n&vnes servitutter stiftet ved havd.

Resultatet er, som anfgrt af Illum, at § 10, stk. 6, ikke Igser alle tvivls-
spgrgsmadl, der mitte opsta.

Der er sledes vegtige grunde, der taler for at antage, at § 10, stk. 6, ikke
udtgmmende ggr op med hvem der er pétaleberettiget.
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C. PATALERET OG PATALEPLIGT

1. U 1939.292 HD og den forlgbige fastleggelse af ptalepligten

Som tidligere omtalt er hovedreglen, at kun den, der er angivet i servitut-
dokumentet, har ret til at patale. Som en refleks heraf antog man tidligere, at den
pAtaleberettigede ikke havde nogen pdtalepligt.”

Det er hidtil antaget, at den ovenfor nevnte dom, U 1939.292 HD, afggrende
brgd med dette princip. Det hedder sledes i dommen, at »den Omst@ndighed, at
Paataleretten alene er tillagt Sgllergd Sogneraad, jfr. Tinglysningslovens § 10, 5.
stk., udelukker ikke, at Sogneraadet har visse Forpligtelser overfor Appellanterne
med Hensyn til Udpvelse af Paataleretten [min udh@vning]«.

Dommen rejser flere spgrgsmal, end den giver svar pa.

For det fgrste fremglr det ikke af hgjesterets preemisser, hvad sognerddets
patalepligt begrundes med. Der siges blot, at sognerddet har »visse Forpligtelser«.
For det andet giver dommen ikke svar pa, om pétalepligten gelder for andre end
kommunalbestyrelsen. Fgrend disse to spgrgsmél er besvaret, er det ikke muligt
nzrmere at afgreense ptalepligtens omfang.

Pdtalepligtens begrundelse. Senere retspraksis palegger pa linie med 1939-dom-
men det offentlige en pétalepligt, jfr. U 1948.285 @LD og U 1972.918 VLD. Beg-
ge domme vedrgrer spgrgsmélet, om en kommunalbestyrelse/magistrat har patale-
pligt, hvilket antages i begge tilfzlde. Ingen af dommene begrunder pétalepligten.

Som tidligere anfgrt, er der i situationer, hvor en kommunalbestyrelse/magistrat
er indsat som pétaleberettiget, et sammenfald af offentlige og private interesser.
Medens det offentliges interesse er af planmassig karakter, har den private inter-
esse i at servitutten efterleves, siledes at kvarteret ikke skifter karakter. Nar kom-
munalbestyrelsen/magistraten gennem administrationen af servitutten forfglger sa-
danne offentlige interesser, skal dette naturligvis ske under behgrig hensyntagen
til de regler myndigheden s@dvanligvis er underlagt. Der er da ogsd i teorien
enighlgg om, at den kommunale patalepligt hviler pd reglerne om saglig forvait-
ning.

99.  Jfr. Vasegaard, op.cit., s. 353.

100. Jfr. sdledes Lynge Andersen, op.cit., s. 70, og Illum, op.cit., s. 556, note 55, der
antager, at resulatet bliver det samme, hvad enten man tager udgangspunkt i
almindelige forvaltningsretlige grundsatninger eller i privatretlige mandatregler.

Vasegaards, op.cit., s. 380, opfattelse, at magistraten »synes at matte have den
samme Pligt til at paatale Overholdelsen af Servitutterne som Bygningslovgiv-
ningen i gvrigt«, forekommer noget afvigende. von Eyben, Dansk Miljgret 4, s.
329, anfgrer uden argumentation, at pitalepligten er en »selvfglge«.
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Heraf fglger samtidig, at patalepligten ikke er ubegrnset.

Gelder pdtalepligten for andre end offentlige myndigheder? Det er her nerliggen-
de at rejse spgrgsmalet, om grundejerforeninger/ejerforeninger har en tilsvarende
patalepligt. Givet er, at en eventuel patalepligt ikke kan begrundes i reglerne om
saglig forvaltning, da disse regler kun galder for offentlige myndigheder.

Spergsmaélet ses ikke at have vearet behandlet i retspraksis.

Blok' antager, at ejerforeningen »i et vist omfang m4 have pligt til at hind-
hazve forbudet til beskyttelse af den enkelte lejlighedsejers rimelige interesser«.
Blok begrunder ikke denne pétalepligt, men henviser til U 1939.292 HD. Samtidig
modificerer Blok den netop citerede antagelse. En konsekvens af denne pétale-
pligt, siger Blok, implicerer fgrst et sagsanleg mod foreningen og dernast et
sagsanleg mod den krenkende lejlighedsejer, hvori den interesserede lejligheds-
ejer ikke er part. Man bgr derfor, forts@tter han, efter omstzndighederne aner-
kende en selvstendig pataleret for de enkelte lejlighedsejere, selv om disse ikke
er angivet som pataleberettigede i den tinglyste ptalebestemmelse.

Selv om Bloks Igsning formentlig er s@rdeles praktisk, er den dog langt fra at
veare et tilfredsstillende svar pa, hvad begrundelsen for denne pétalepligt er.

Det er samtidig vanskeligt at se meningen med, at forfatteren p4 den ene side
mener, at ejerforeningen har en pétalepligt, og p& den anden side anerkender en
selvstendig pétaleret for de enkelte lejlighedsejere.

Det mé antageligt vere rigtigst at fastsl, at en ejerforening kan undlade at patale
en servitutkrenkelse, sifremt en sddan beslutning ikke strider mod grundset-
ningen om majoritetsmisbrug ogleller lighedsgrundsetningen.'™

Sammenfattende kan det forelpbigt udledes, at det, der hidtil har varet betegnet
som en pétalepligt, mere pracist kan betegnes som et krav om, at den offentlige
myndigheds eller ejerforenings beslutning om at undlade pétale opfylder de regler
og uskrevne retsgrunds@tninger, myndigheden/ejerforeningen szdvanligvis er
underlagt.

101. Se Blok, Ejerlejligheder, 1982, s. 336 f., srligt note 21.

102. Majoritetsmisbrug foreligger, sdfremt en eller flere lejlighedsejere, som rader over
det forngdne antal stemmer pd generalforsamlingen i kraft heraf treffer en be-
slutning, som skaffer flertallet selv eller andre en urimelig fordel pd mindretallets
eller ejerforeningens bekostning.

I lighedsgrundscetningen ligger, at generalforsamlingen ikke md treffe en
beslutning, som uden saglig og rimelig grund forskelsbehandler lejlighedsejerne,
jfr. Blok, op.cit., s. 569.
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2. Den legale pataleret efter planlegningslovens § 43 og den endelige fastleggelse
af pétalepligten

Den legale pétaleret efter planlegningsloven § 43 er i vidt omfang behandlet i
teorien.'”” Efter § 43 kan kommunalbestyrelsen ved pabud eller forbud sikre
overholdelsen af servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan optages be-
stemmelser i en lokalplan.

§ 43 svarer ordret til den tidligere kommuneplanlovs § 37 og i princippet til de
tidligere bestemmelser i landsbyggelovens § 4, stk. 4, og den kgbenhavnske byg-
gelovs § 4, stk. 1 og 2. § 43 har imidlertid et videre anvendelsesomrade, idet
byggelovenes § 4 kun angik private byggeservitutter.

Som det fremgér af bestemmelsens ordlyd, har kommunalbestyrelsen ikke pligt
til at sgge servitutten overholdt ved anvendelse af § 43-befgjelsen.

Det betyder, at det alene beror p4 kommunalbestyrelsens skgn, om pétale skal
ske. Heri ligger dog ikke, at kommunalbestyrelsen er ganske frit stillet. Kommu-
nalbestyrelsen er naturligvis stadigt underlagt reglerne om saglig forvaltning.'*

Der er sdledes sammenfald mellem det regelgrundlag, der gelder for den legale
pataleret, og den servituthjemlede pataleret.

Selv om det i begge situationer er det samme regelgrundlag, der finder an-
vendelse, m4 man imidlertid vare opmarksom p4, at resultatet ikke (ngdvendig-
vis) vil vere det samme.

Medens den typiske situation ved den legale pataleret sdledes er den, at kom-
munalbestyrelsen har en medpdtaleret, er situationen ved den servituthjemlede
pataleret, at kommunalbestyrelsen er enepdtaleberettiget.

Ved den konkrete afvejning af, om kommunalbestyrelsen bgr patale en servitut-
krenkelse, bliver der et serligt hensyn at tage til de beboere, der er afskiret fra
at pitale pga., at kommunalbestyrelsen er enepitaleberettiget.'® Dette resultat
underbygges muligvis af retspraksis. Det hedder sdledes i begge de to tidligere
nazvnte domme, U 1948.285 BLD og U 1972.918 VLD, at beboerne i det forelig-
gende tilfelde har en sidan serlig interesse i pétalerettens udgvelse, at de er
berettiget til under en sag mod kommunen at sgge fastsliet, om denne har handlet
i strid med servitutten. Det fremgar sdledes inddirekte af dommene, at kommunal-
bestyrelsen har en pligt til at tage hensyn til disse sarlige interesser ved
afvejningen af, om der bgr patales.'®

103. Se slledes Lynge Andersen, op.cit., s. 67 ff, Illum, op.cit., s. 525 f, og Bendt
Andersen, Kommenteret kommuneplanlov, 3. udg., 1989, s. 427 ff.

104. Se Jens Garde i Forvaltningsret Almindelige emne, 2. udg, s. 217 ff.
105. Se hertil Bent Christensen, Forvaltningsret, hjemmelsspgrgsmal, 1980, s. 149 f.

106. Man mi her vare opmarksom pd, at der dels er tale om, at retten vurderer, om
beboerne har en retlig interesse i spgsmalet, dels en efterfglgende vurdering af om



Det fglger af det netop anfgrte, at kommunalbestyrelsen kan undlade at patale
mindre servitutkrenkelser, f.eks. mindre overskridelser af byggeprocenten.

Der er séledes en ngje sammenh@ng mellem dispensationsret og pétaleret, jfr.
nzrmere nedenfor i afsnit E.

Det er antaget ovenfor, at en grundejer-/ejerforening kan undlade at pétale,
sdfremt en beslutning herom ikke strider mod reglen om majoritetsmisbrug
og/eller lighedsgrundsatningen. I disse uskrevne regler ligger ikke, at foreningen
har en pligt til at tage hensyn til et medlems eneinteresser, men at foreningen ikke
mi treffe beslutning som uden saglig og rimelig grund forskelsbehandler
ejerne.'?”

Den situation, at foreningen er pétaleberettiget, adskiller sig vasentligt fra den
situation, hvor pitaleretten ligger hos kommunalbestyrelsen. Sledes foreligger der
ikke en konflikt mellem pé den ene side offentlige interesser og hensyn og pa den
anden side private interesser. Et andet forhold er, at samtlige ejere er medlemmer
af foreningen, og derigennem har mulighed for indflydelse pé beslutningen om at
pétale/undlade patale af servitutkrenkelser.

D. DET CIVILRETLIGE OG DET STRAFFERETLIGE HANDHZVELSES-
SYSTEM. VALGFRIHED ELLER SAMSPIL MED MULIGHEDER?

Det antages sdvel i teori som i administrativ praksis at kommunen har valgfrihed
mellem det civilretlige og strafferetlige hindhavelsessystem.'®

Dette betyder, at kommunalbestyrelsen, hvor den i servitutten er angivet som
pataleberettiget, kan forlange servitutten overholdt efter planlegningslovens § 43.
Undladelse af at efterkomme forbudet/pabudet er strafbart efter planlegnings-
lovens § 64, stk. 1, nr. 4, og omfattet af lovligggrelsesreglerne i § 63.

Det forekommer i dag at vere hovedreglen, at kommunalbestyrelserne valger
den billigste 1gsning, dvs. pétale efter § 43.

Ganske frit stir kommunerne imidlertid ikke. Afggrende for, at patale kan ske,
er, at der er knyttet en offentlig interesse til servituttens overholdelse.'®
Hensigten med § 43 er endvidere, at kommunalbestyrelsen kan hindh&ve private
servitutter af byplanrelevans. Hermed kan kommunalbestyrelsen benytte servi-

kommunalbestyrelsen har opfyldt sin forpligtelse til ved afvejningen af, om der bgr
pétales, at tage hensyn til beboernes sarlige interesser.

107. Se Blok, op.cit., s. 569.

108. Jfr. Bendt Andersen m.fl., Kommenteret kommuneplanlov, s. 425 f, og Lynge
Andersen, op.cit., s. 67 ff.

109. Jfr. Lynge Andersen, op.cit., s. 73,
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tuttel}l 0s)om administrationsgrundlag for omridet p4 samme méde som en lokal-
plan.

Det er neppe heller rimeligt eller hensigtsmassigt at kommunerne over alt,
hvor der angives 2 lgsninger, valger den strafferetlige.

For det fgrste fordi der hermed, som anfgrt af Spleth,''? sker en kriminali-
sering af servitutkrenkelsen og efterfglgende stigmatisering af servitutkrenkeren.
For det andet, fordi der ofte i sager om servitutoverskridelser er tvivl om den rette
forstéelse af servitutten. Den fortolkning, der herefter skal foretages, bgr foretages
i den borgerlige retsplejes former og ikke strafferettens.

E. FORTOLKNINGS- OG DISPENSATIONSRETTENS FORHOLD TIL PA-
TALERETTEN

1. Nermere om begreberne

Ved dispensationsret forstdr Vasegaard'? »en Befgjelse til med bindende Virk-
ning for alle interesserede at tillade Afvigelser fra Servituttens Bestemmelser«.
Udsagnet er, som det vil fremgé nedenfor, misvisende, idet en given dispensation
ikke ngdvendigvis er bindende for alle interesserede.

Ved fortolkningsret forstis befgjelsen til at afggre spgrgsmal om forstielsen af
servitutten. En sidan fortolkning ma ses i sammenhang med den fortolkningsvirk-
somhed, domstolene i gvrigt udgver vedrgrende servitutter, jfr. kapitel 5. I dette
afsnit behandles derfor kun spgrgsmélet om fortolkningens granser, dvs. spgrgs-
madlet om, i hvilket omfang der er plads til fortolkning.

2. Pitalerettens betydning for fortolknings- og dispensationsretten

Det kan vare nyttigt indledningsvist at gentage den ovenfor nevnte hovedregel;
at den, som i servitutdokumentet er angivet som pdtaleberettigede, har en
eksklusiv rddighed over servitutten. Dette indebarer, som tidligere nzvnt, at den
pétaleberettigede kan give afkald pa pétaleretten.

Hvor den pétaleberettigede har den fulde og udelukkende ret over servitutten,
betyder dette derfor, at denne, uden at dette er hjemlet i servitutten, frit kan
dispensere fra servitutten, jfr. dog nedenfor under 5. b.

Som tidligere nzvnt ggr servitutten ikke altid udtgmmende op med, hvem der er

110. Jfr. Ole Christiansen, Landinspektgren 1986, bind 33, s. 9.
111, Jfr. Spleth, U 1979 B 41.
112. Jfr. Vasegaard, op.cit., s. 357.
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pétaleberettigede. I denne situation vil et afkald pd pétaleretten fra den i
servitutdokumentet angivne, ikke vere bindende for de gvrige pdtaleberettige-
de.'”” Heraf fglger, at den der er angivet i servitutdokumentet som pitale-
berettiget, naturligvis kan dispensere fra servitutten, men denne dispensation har
kun virkning for ham selv. Den er ikke bindende for de gvrige pétaleberettigede,
jfr. U 1930.495 @LD, hvor det hedder, »Den Omstzndighed, at de sidstnazvnte
ved Paategning paa Appellantens Skgde samtykkede i, at Appellanten og frem-
tidige Ejere og Brugere drev Automobilvarksted og Salg, uden at der ved Skgdets
Tinglesning skete Retsanmarkning, kan kun have Betydning for de paageldende
personlig, men kan ikke bergve Indstevnte hans Ret til at paatale Overtredelse
af Servitutten efter dens oprindelige indhold [min udh@vning]«.

3. Servitutten hjemler fortolknings- og dispensationsret
a. Betydning

Det fremgéir ofte af servitutdokumentet, at den pAtaleberettigede har en for-
tolknings- og dispensationsret.''¥ Dette indebzrer i hovedsagen to ting. For det
farste, at den som efter servitutdokumentet har en fortolknings- og dispensations-
befgjelse, i et vist (mindre) omfang kan fortolke og dispensere fra servituttens
bestemmelser, uanset om der i gvrigt métte vare andre pdtaleberettigede. For det
andet betyder det en (aftalt) begrensning i den ovenfor fastsldede frie fortolk-
nings- og dispensationsadgang. Antog man nemlig her, at den, der efter servitutten
har en fortolknings- og dispensationsret, har en videre adgang til at fortolke og
dispensere fra servitutten end den, der er angivet i servitutten, ville servitutbe-
stemmelsen herom veare aldeles overflgdig. At dette skulle vare tilfeldet, har
formodningen imod sig.

Det er herefter interessant at fé fastsldet, om den servituthjemlede dispensationsret
ogsa indbefatter en pligt til at udpve befpjelsen.

113. Jfr. ogsd Vasegaard, op.cit., s. 357.

114, Jfr. sdledes til illustration, U 1976.849 VLD »Den pétaleberettigede kan foretage
eller tillade mindre afvigelser fra bestemmelserne i denne deklaration ...«, U
1975.488 QLD »Mindre betydende lempelser i bestemmelserne i denne vedtaegt
kan indrgmmes af kommunalbestyrelsen«, U 1948.285 @LD »... og Forstaaelsen
af disse afggres endelig af den samlede Magistrat, der desuden i paakommende
Tilfelde kan indrgmme mindre Lempelser i Tilfzlde, hvor den skgnner, at der
derved kan opnaas bedre Lgsninger af Bebyggelsesforholdene« og U 1939.292 HD
(U 1938.664 @QLD) »at Sogneraadet endeligt afggr Tvivlsspgrgsmil om For-
staaelsen af Servituterne, at Sogneraadets Erklering med Hensyn til Servituternes
Overholdelse skal vare inappellabel ...«.
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Udgangspunktet er klart. En befgjelse til at dispensere giver ikke eventuelle
grundejere ret til at f4 meddelt dispensation. Imidlertid ma dette udgangspunkt
uddybes.

Er det kommunalbestyrelsen, der efter servitutdokumentet er pataleberettiget,
stdr denne ikke ganske frit mht. at afsld en dispensationsanmodning. Som tidligere
nzvnt, er kommunalbestyrelsen ved skgnnet over, om dispensation bgr gives eller
¢j, underlagt reglerne om saglig forvaltning. Det ma endvidere antages, at kom-
munalbestyrelsen her som i andre sammenhange ud fra almindelige forvaltnings-
retlige principper er pligtig at udgve sit skgn.

For den private pétaleberettigede gzlder, at denne skal have en retlig interesse
i at negte dispensation. Har den pétaleberettigede ikke det, kan dispensation ikke
nagtes, jfr. U 1983.667 GLK, U 1970.556 @LD og U 1969.481 JLK.

b. Omfang og afgrensning

Ofte tales der i servitutterne om »beboelse«, »kzlder«, »etage« mv. Sddanne
begreber, der begrebsmassigt er fastlagt i bla. byggelovgivningen, levner ikke
megen plads til fortolkning. For en selvstendig fortolkning bliver der sdledes kun
plads i det omfang, servitutten er tavs eller anvender ord, som ikke er autoritativt
fastlagt andetsteds. Se nzrmere herom, kapitel 6.

Omfanget af dispensationsadgangen beror i fgrste omgang pa servituttens
indhold.

Nér det, som anfgrt af Illum,'® »let kan give anledning til vanskelige
spergsmél ved afggrelsen af, om der foreligger en blot lempelse eller en util-
stedelig opgivelse af servitutternes vasentlige indhold«, skyldes dette ikke mindst
servitutternes ofte bredt formulerede dispensationsbestemmelser. Ikke sjeldent
mgder man i servitutter formuleringer som, »berettiget til at tilstd lempelser«,''®
»indrgmme afvigelser fra de givne regler«,"'” »give de forngdne dispensatio-
ner«''® og »bemyndiget til at indrgmme mindre betydende lempelser fra be-
stemmelserne«.''”

Ved anvendelsen af sddanne vage bestemmelser kreves et betydeligt element
af skgn.

Af den relativt beskedne retspraksis, er det imidlertid ikke muligt at opstille
faste og sikre granser for, hvorndr en dispensationsbestemmelse anses for over-
tridt eller e;j.

115, Jfr. Illum, op.cit., s. 556.

116. Jfr. U 1930.261 HD og U 1948.285 @LD.

117. Jfr. U 1938.111 HD og U 1976.849 VLD.

118. Jfr. U 1943.301 HD.

119. Jfr. Vejledning i kommuneplanl@gning nr. 6, 1979, s. 12, nr. 2.
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Derimod kan der udledes en rekke kriterier, som domstolene har inddraget ved
vurderingen af, om dispensationsbestemmelsen var overtridt.

Domstolene har navnlig lagt vegt p4, om en dispensation vil betyde en @ndring
i omrddets ydre karakter."™ Herudover ses p4, om en dispensation vil medfgre
serlige ulemper i henseende til stgjplage e.lign.""

Er dispensationen reelt en ophavelse af servitutten, er dispensationen naturligvis
ikke retmassig, blot fordi den ikke medfgrer ulemper for andre, jfr. U 1948.285
@LD, hvor det siges, at »det ikke findes af afggrende betydning ... at [der kan]
paavises serlige Ulemper for Indsteevnte i Henseende til Stgjplage e.lign.«

Endvidere skgnner domstolene, om den givne dispensation overskrider, hvad
der er rimeligt og pdregneligt i forhold til ejendommens beliggenhed.'?

4. Tilbagekaldelse af dispensationer

Det antages s&dvanligvis, at en offentlig myndighed med hjemmel i uskrevne for-
valtningsretlige grundsaztninger, kan tilbagekalde en gyldig'® forvaltningsakt.

Ved vurderingen af, om tilbagekaldelse bgr anerkendes, ser man pa forvalt-
ningens grunde for at gnske tilbagekaldelse, indgrebets betydning for borgeren og
forvaltningsaktens karakter."”

Viser det sig, at kommunalbestyrelsen har foretaget et fejlskgn, sdledes, at tilla-
delsen er til ulempe for de omboende, er der tale om, at de til grund for tilladel-
sen liggende forudsztninger er bristet. Som eksempel kan n&vnes, at man i et
villakvarter har tilladt, at en ejendom benyttes som moské. Det viser sig, efter at

120. Se U 1939292 HD, hvor hverken det patenkte anlegs formél eller den méde,
hvorpé det i enkelthederne var planlagt, fandtes at »vere stridende mod Arealets
Karakter af Villakvarter..«, og U 1930.261 HD, hvori det statueres, at en
dispensation fra en villaservitut til opfgrelse af en bygning, der foruden lager-
kzldre indeholdt en stueetage med 4 butikker og en 1. og 2. sals etage med
tilsammen 4 beboelseslejligheder, samt en tagetage tildels med beboelsesvarelser,
ikke var retmassig.

121. Se U 1931.719 HD, hvor det i premisserne hedder, »at Bgmenes Ophold pd
legepladsen vel medfgrer nogen Stgj, men at den deraf fplgende Ulempe for
Beboerne ikke er stgrre end den, som maatte ventes, hvis Huset var beboet af
familier med Bgrn«.

122. Se U 1938.111 HD, hvor der allerede i 1892 var indrgmmet andre parcelejere
lempelser fra servitutten.

123. Har kommunalbestyrelsen sdledes overskredet sin dispensationsbefgjelse, er der
ikke tale om en gyldig forvaltningsakt. I en sddan situation taler man i stedet om,
at den ugyldige forvaltningsakt annulleres, jfr. Claus Haagen Jensen i Forvaltnings-
ret, Alm. emner, 2. udg., s. 455.

124. Jfr. Claus Haagen Jensen i Forvaltingsret, Alm. emner, s. 472 ff.
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moskéen er taget i brug, at den benyttes i et langt stgrre omfang end forudset,
hvilket pga. den megen trafik er til vasentlig gene for omradets beboere. Spgrgs-
maélet er nu, om det berettiger det offentlige til at tilbagekalde tilladelsen.

Séfremt forholdet kun var mellem det offentlige pa den ene side og grundejeren
pA den anden, ville almindelige forvaltningsretlige grundsztninger fgre til, at den
meddelte tilladelse, under forudsatning af en vis god tro hos adressaten, ikke kan
tilbagekaldes.'” Dette resultat synes utvivlsomt, eftersom det er kommunalbe-
styrelsens skgn, der er afggrende for tilladelsen overhovedet. Endvidere har kom-
munalbestyrelsen haft mulighed for at undg problemet ved at betinge tilladelsen.

Imidlertid er der her hensyn at tage til en kreds af grundejere, hvis interesser
navnlig skal varetages gennem det offentliges skgn. Som anfgrt af Vase-
gaard,”®® ma der i interesseafvejningen pd den ene side tages hensyn til grund-
ejeren, der i tillid til den ubetingede tilladelse har indrettet sig, og p& den anden
side de omboende, der kr@ver aktiviteten bragt til ophgr under paberdbelse af ser-
vituttens bestemmelse.

Hvilke af de to interesser, der skal have fortrin md afggres ud fra, hvem der bgr
bere risikoen for kommunalbestyrelsens forkerte skgn. Her bliver det formentlig
afggrende, at den grundejer, der har féet tilladelsen, kender servitutten og ved, at
en virksomhed/aktivitet, der er til ulempe, ikke kan tillades.

5. Offentlig og privat (med)pétaleret og betydningen for meddelelse af dispensa-

ton
a. Privat (med)pdtaleret

Det forekommer, at det offentlige og den private er indsat som pétaleberettiget i
samme servitut. Givet er, at sdvel det offentlige som den private hver is@r kan
pétale servitutkrenkelser.

Derimod kan der kun meddeles dispensation fra servitutten, safremt begge pé-
taleberettigede samtykker hertil, jfr. U 1930.261 HD.

b. Forholdet mellem den legale og private (med)pdtaleret

§ 43 giver kommunalbestyrelsen hjemmel til »ved pdbud eller forbud at sikre
overholdelsen af servitutbestemmelser ...«. Der er sdledes efter bestemmelsens
egen ordlyd ikke hjemmel til at meddele dispensation fra servitutbestemmelserne.

Spgrgsmdlet, der rejser sig, er imidlertid, om kommunalbestyrelsen er bundet
af den private pétaleberettigedes dispositioner vedrgrende fortolkning og dispen-
sation.

125. Jfr. Poul Andersen, Dansk Forvaltningsret, 5. udg. s. 506 f.
126. Jfr. Vasegaaard, op.cit., s. 404 f.
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Bestemmelsen i § 43 kan anvendes, nér der foreligger en servitutkrenkelse.

Hjemler servitutten sdledes en fortolknings- og dispensationsret for den private,
er kommunalbestyrelsen bundet af den privates dispositioner i det omfang, der
ikke er tale om en servitutkrenkelse. Er der tale om en overskridelse af servitut-
tens dispensationsbefgjelse, ma kommunalbestyrelsen vare berettiget til at patale
efter § 43.

Selv om servitutten ikke indeholder bestemmelser om fortolknings- og dispen-
sationsret, md den private pataleberettigede i et vist mindre omfang vare beret-
tiget til at tillade fravigelser fra servitutten. Antog man ikke det, ville det i
realiteten betyde, at man helt fjernede dispensationsbefgjelsen. Hermed ville den
servituthjemlede fortolknings- og dispensationsret i realiteten betyde en udvidelse
af fortolknings- og dispensationsadgangen i forhold til § 43.'?”

127. Jfr. ovenfor under pkt. 3. a.
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KAPITEL 5

SERVITUTTERS OPH@R

Litteratur: Ngrregaard, Forelasninger over den Danske og Norske Ret, 1785, s.
395-397; Hurtigkarl, Den Danske og Norske Rets fgrste Grunde, 1814, s. 391-
392, @rsted, Haandbog over den Danske og Norske Lovkyndighed, 1831, s. 653-
655; P. G. Bang, Lerebog i den Romerske Ret, 1835, s. 187-197, Algreen-Ussing,
Leeren om Servitutter, 1836, s. 202-235; Gram, Den danske Formueret, 1858, s.
480-487; Aagesen, Forelesninger over Den Romerske Privatret, 1882, s. 541-
549; Matzen, Forelesninger over den Danske Tingsret, 1884, s. 434-452; Torp,
Dansk Tingsret, 1892, s. 496-510; Jul. Lassen, Lerebog i Romersk Privatret,
1924, 5. 226-228; Illum, Servitutter, 1944, s. 238-272; Illum, Dansk Tingsret, 3.
udg., s. 599-628.

A. HISTORISK UDVIKLING. GENERELT OM OPHZRSGRUNDENE

Allerede i romerretten opstilledes en rekke ophgrsgrunde for servitutter.

For det fgrste antog man, at en servitut bortfaldt ved eftergivelse (remissione),
»naar nemlig den her herskende Tings eier ... renuncerer paa den dem til-
kommende Servitus«.'?®

For det andet bortfaldt servitutten, ndr den herskende eller tjenende ejendom gik
til grunde.'®

For det tredje antog man, at servitutten ophgrte ved konfusion, dvs. »naar Ejen-
domsret og Servitutret ved gyldig Erhvervelse komme paa samme Haand«."*”

For det fjerde antog man, at servitutten ophgrte ved dereliktion, dvs. nér ejeren

128. Jfr. Ngrregaard, Forel@sninger over den danske og Norske Private Ret, 1785, s.
3095.
Eftergivelse dekkede i romeretten og den tidlige danske servitutret ogsé de til-
felde, hvor servituthaveren og ejeren af den tjenende ejendom indgik aftale om
servituttens ophgr, jfr. hertil Aagesen, Den Romerske Privatret, 1882, s. 541.

129. Se til eksempel P. G. Bang, Lazrebog i den Romerske Ret, 1835, s. 187.

130. Jfr. Jul. Lassen, La@rebog i Romersk Privatret, s. 226.
Aagesen antog, op.cit., s. 542, at konfusion »i Kraft af Ejendomsrettens Vasen«
medfgrte servituttens ophgr.
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af den tjenende ejendom opgiver det grundareal, hvortil servitutten er knyttet, til
fordel for ejeren af den herskende ejendom.'*"

For det femte antog man, at servitutten bortfaldt ved prescription, dvs. at »den
berettigede undlader at udgve sin Ret i en vis foreskreven Tid«."*?

En sjette ophgrsgrund var, at ophgr var serligt vedtaget i servitutten."””

Endelig antog man som en syvende ophgrsgrund, at »Personelle Servituter op-
hgrer i Almindelighed ved den herskende Persons Dgd«.'*?

Den tidlige danske servitutret var sterkt preeget af romerretten. Sdvel Ngrregaard
som Hurtigkarl mente sdledes uden s@rlige forbehold, at de netop n@vnte ophgrs-
grunde ogsé var gzldende i dansk ret.

Nogen selvstendig behandling af ophgrsreglernes omfang og raekkevidde blev
forst foretaget af Orsted™ og Algreen-Ussing.*® Der var imidlertid mere
tale om en justering af de romerretlige ophgrsgrunde end et egentlig forsgg pé at
opstille regler, der var praktisk anvendelige i dansk ret."*”

Med den ggede retspraksis i begyndelsen af dette drhundrede viste det sig imid-
lertid, at de romerretlige ophgrsregler ikke dekkede det praktiske retslivs behov
for at kunne bringe en servitut til ophgr.

Dette kom tydeligst til udtryk i domme, der vedrgrte bortfald af villa- og ud-
stykningsservitutter.

Som omtalt i kapitel 3, blev ensartede, eller i det vasentlige ensartede, villa-
servitutter ofte pélagt et stgrre antal parceller indenfor ét omrdde. I tidens lgb

131. Jfr. Aagesen, Den Romerske Privatret, 1882, s. 541 f, og Illum, Dansk Tingsret,
3. udg., s. 618 f.

132. Jfr. P. G. Bang, Larebog i den Romerske Ret, 1835, s. 190.
Under betegnelsen »ikke-udgvelse« henregnede man i romerretten ogsd
frihedshavd, jfr. Jul. Lassen, op.cit., s. 227.

133. Herunder hgrte ogsd det tilfzlde, at servitutten fra fgrst af var stiftet som
tidsbestemt eller knyttet til en betingelse, jfr. Torp, Dansk Tingsret, 1892, s. 498.
Dette betyder dengang som nu, at servitutten bortfalder ved tidsfristens udlgb eller
betingelsens indtreden.

134, Jfr. Ngrregaard, op.cit., s. 397.
135.  Jfr. @rsted, Haandbog over den Danske og Norske Lovkyndighed, 1831, s. 653 f.
136. Jfr. Algreen-Ussing, Leren om Servitutter, 1836, s. 202 ff.

137. Det er sdledes kendetegnede for begge forfattere, at de vier s@rlig opmarksomhed
til spgrgsmélet om en servitut ophgrer ved konfusion. En ophgrsgrund, som for-
mentlig heller ikke dengang havde nogen stgrre praktisk betydning.
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skete det, at servitutten blev slettet pd nogle af parcellerne, men ikke pé
andre."® Eller der var sket det, at der p4 en rekke parceller var bygget i strid
med villaservitutten, uden at dette var blevet patalt.”*®

Ofte blev der i forbindelse med stgrre udstykninger pilagt parcellerne ser-
vitutter, der forbgd yderligere udstykning."” Imidlertid skete det, at nogle
parceller i strid med servitutten blev yderligere udstykket, uden at dette pataltes.

For sével villaservitutterne som udstykningsservitutterne rejstes spgrgsmalet, om
servitutterne fortsat hvilede pd de ejendomme, hvor der ikke var bygget i strid
med servitutten eller udstykket i strid med servitutten. Spgrgsmalet var med andre
ord, om servitutterne bortfaldt pga. forholdenes forandring.

Som det vil fremgd af det fglgende, har man i teorien ukritisk begrundet
dommenes resultater ud fra leeren om bristende forudscetninger.

Retspraksis fra begyndelsen af dette drhundrede frem til i dag afspejler med al
tydelighed nogle af ophgrsreglernes manglende praktiske anvendelighed. Der ses
sdledes ikke i dansk retspraksis at have foreligget sager om servitutbortfald
begrundet i konfusion, dereliktion, havebegrundende misligholdelse,”*" eller at
den tjenendelherskende ejendom gik til grunde."?

Derimod har retspraksis, som det vil fremga af det fglgende, i en reekke tilfelde
taget stilling til, om servitutter var bortfaldet som fglge af passivitet fra den
pétaleberettigedes side.

Sammenfattende mé det vere berettiget at konkludere, at en rekke af de romerret-
lige ophgrsgrunde overvejende har akademisk interesse. Dette har dog ikke afholdt
nyere forfattere, som Matzen,'*® Torp"? og Illum'*® fra at diskutere disse

138. Jfr. t.eks. U 1951.36 HD, U 1939.390 @LD og U 1931.439 HD.
139. Jfr. t.eks. U 1951.36 HD og U 1936.94 HD.

140. Jfr. sdledes U 1970556 @LD, »... fra parcellen md ikke udstykkes parceller med
mindre areal end 2000 al’«, U 1969.481 JLK, »Den solgte grund m4 ikke uden
ejerens samtykke udstykkes i mindre parceller end 4000 kv.alen«, U 1967423
OLK, »Ingen yderlige udstykning af parcellen i mindre dele end 3500 kv.alen ...«
og U 1965595 HD (U 1966.198 @LK), »Yderligere Udstykning af Parcellerne m&
ikke finde sted«.

141, Jfr. om haeveadgangen ved misligholdelse af servitutaftalen, Illum, op.cit., s. 610
f.

142. I et enkelt tilfelde, U 1931.439 HD, blev det gjort geldende, at en servitut var
personlig og derfor var bortfaldet ved den pétaleberettigedes dgd. Det blev dog
med rette antaget, at servitutten ikke var bortfaldet, da den var reel.

143, Jfr. Matzen, Forel@sninger over Den Danske Tingsret, 1884, s. 452-469.
144, Jfr. Torp, Dansk Tingsret, 1892, s. 496-510.
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ophgrsgrundes omfang og rekkevidde.

Det er her fundet relevant s&rligt at behandle de spgrgsmdl om servitutters
bortfald, som har varet forelagt domstolene.

Vedrgrende de gvrige ophgrsgrunde vil de blive behandlet sumarisk og kun i
det omfang, de antages at have nogen praktisk betydning.

Ved lov nr. 287 af 26.6.1975 om kommuneplanl®gning, der tridte i kraft
1.2.1977, fastsattes der regler, hvorefter en servitut, der er uforenelig med
bestemmelser i en lokalplan eller med en hensigtsmassig opnéelse af planens for-
madl, enten kan eksproprieres eller bortfalde uden erstatning. Med en enkelt ny-
dannelse i § 18, stk. 6 (nu planlegningslovens § 15, stk. 1, nr. 16), svarede
kommuneplanlegningslovens regler i princippet til de bestemmelser, der tidligere
fandtes i byplanlovens § 10,.stk. 2, byggelovens § 51 eller den kgbenhavnske
byggelovs § 38.

Planlegningslovens bortfalds system vil ikke blive behandlet i det fglgende.

Der henvises til Lynge Andersen, Lokalplaner og Servitutter, 1984.

B. HELT ELLER DELVIST OPH@R

Man mé i det fglgende have for gje, at servitutten kan ophgre helt eller delvist.
Det kan formuleres sdledes, at ophgret kun streekker sig, sd vidt ophgrsgrunden
raekker.® Er umuligheden, som omtales nedenfor, t.eks. kun delvis, affgder
den kun delvist ophgr.

Hlum™" formulerer det siledes, »... at Servitutretten kun anses for ophgrt i
det omfang, hvori den fortsatte Bestaaen ikke med Rimelighed kan forenes med
den berettigedes Handlemaade«.

Drives der saledes i strid med en villaservitut vognmandsforretning fra en
parcel i et villakvarter, og den pétaleberettigede ved passivitet har mistet adgangen
til at pétale servitutkrenkelsen, indebarer dette ikke (ngdvendigvis) servituttens
fuldstendige bortfald. I servitutten hedder det, at »ingen bygning pé parcellen ma
indrettes til fabriksvirksomhed, stald eller lignende ... eller anden benyttelse, som
kan medfgre ulemper for kvarteret, szrlig med hensyn til rgg, larm eller ilde lugt.
Parcellen ma ikke benyttes til losseplads, oplagsplads, holdeplads eller offentlig
parkering for automobiler eller vogne ...«."®

145. Jfr. Illum, Servitutter, 1944, s. 238-272, og Dansk Tingsret, 3. udg., s. 599-624.

146. Jfr. sdledes Jul. Lassen, Haandbog i Obligationsretten, Almindelig Del, 3. udg., s.
823.

147.  Jfr. Illum, Servitutter, 1944, s. 239.
148. Eksemplet er hentet fra U 1985.1000 HD.
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Da den pataleberettigede pga. af passivitet er afskéret fra at forbyde vognmands-
virksomheden, kan vognmanden forts®tte driften. Servitutten er hermed delvist
bortfaldet. Benytter vognmanden efterfglgende parcellen som »losseplads« eller
»offentlig parkeringsplads«, vil den pataleberettigede sdledes ikke vare afskaret
fra at patale servitutkrenkelsen.

C. BETYDNINGEN AF AT AFTALEN OM OPH@R ER GYLDIG

Hvor ophgret beror pé en aftale mellem servituthaveren og ejeren af den tjenende
ejendom, ma denne naturligvis opfylde de almindelige betingelser for retshandlers
gyldighed, navnlig vare afgivet af en habil og kompetent person.

Er aftalen gyldig, har det betydning i forhold dels til den legale pdtaleret i
henhold til planl@gningslovens § 43, dels til andre indehavere af begrensede ret-
tigheder.

Den legale pdtaleret: Frem til 1.2.1977 krevede landsbyggelovens § 4 og den
kgbenhavnske byggelovs § 4, som beskrevet i kapitel 3, samtykke til ophevelse
af (visse) servitutter. Efter kommuneplanlovens gennemfgrelse kreves ikke lan-
gere samtykke fra kommunalbestyrelsen.'*

At samtykke ikke lengere kreves, md endvidere betyde, at kommunalbesty-
relsen heller ikke har ret til at patale en aftale om servituttens ophgr.'”

Hermed opstér der et afgrensningsproblem overfor de tilflde, hvor den private
servituthaver i en kortere eller lengere periode har forholdt sig passiv overfor en
servitutkrenkelse. Antages det nemlig, at servitutten er bortfaldet ved passivitet,
kan kommunalbestyrelsen ikke pétale. Er servitutten derimod ikke bortfaldet pga.
passiviteten, kan kommunalbestyrelsen pdtale servitutkr@nkelsen efter § 43.

Andre indehavere af begreensede rettigheder: Efter T.L. § 11, stk. 1, krever ud-
slettelse eller forandring af servitutter kun samtykke fra ejeren af den herskende
ejendom.

Hllum®™" anfgrer, at bestemmelsen synes at »mditte pdvirke det materielle
retsforhold mellem ejeren af den tjenende og den herskende ejendom i den for-
stand, at aftalen mellem dem er gyldig, selv om samtykke ikke er indhentet fra
panthavere og andre rettighedshavere«. Dette indebarer sdledes, at panthavere og

149. Se Lynge Andersens kritik af de ®ndrede regler, Servitutter og lokalplaner, 1984,
s. 63.

150. Se Illum, op.cit., s. 599 med note 2.

151.  Se Illum, Servitutter, s. 205 f, Dansk Tingsret, s. 602 f, og Tinglysning, 6. udg.,
s. 148.
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brugere eventuelt (kun) vil kunne kreve erstatning eller heve brugskontrakten/-
kreve pantekapitalen indfriet.

D. FORPLIGTENDE PASSIVITET

1. Begrundelse og betingelser for at anerkende passivitet som ophgrsgrund

Aldre forfattere antog, at man af den »herskende Eiers Ikke-Indsigelse kan vare
berettiget til at udlede et stiltiende Samtykke til Servitutens Ophevelse, uden at
Man behgver at oppebie den Tid, der er ngdvendig til at vinde Hevd p4 en sddan
Forandring«.'?

Torp og Matzen tog skarpt afstand fra denne opfattelse. Sarligt Torp ville helt
frakende passiviteten virkning som ophgrsgrund, idet »Hans Passivitet medfgrer
forst Rettens Bortfald, naar Betingelserne for Frihedshevd foreligge«.'®
Matzen sekunderede ved at understrege, at »Frihedshavd vilde derefter vare
overflgdig i alle de Tilfelde, hvor de angivne Betingelser forelaa; men til at
statuere saadant, savnes der enhver Hjemmel. Retsbrugen har formentlig heller
ikke godkjendt den her bestridte Betragtning«.'®

Begge forfattere underkendte siledes det, som senere er anerkendt i savel teori
som praksis, at der kan indtrffe serlige omstendigheder, der ggr det rimeligt at
kreve aktivitet fra servituthaverens side."

Illum™® begrunder passiviteten som ophgrsgrund med, at »Ndr det antages,
at en servitut kan stiftes ved passivitet [min udh@vning], ma det s meget mere
antages, at retten kan bortfalde ved den servitutberettigedes undladelse af at udgve
sin pétaleret ...«.

Ved behandlingen af stiftelse af servitutter ved passivitet anfgrer /llum"”
imidlertid: »I dansk servitutpraksis forekommer flere eksempler p4, at passivitet
over for servitutkrenkelser [min udh@vning] har medfgrt tab af retten til at hind-
heve servitutten, Der er imidlertid ingen grund til at ggre forskel pd servitutrets
stiftelse og ophgr i denne henseende, og det md derfor antages, at servitutret kan
stiftes gennem passivitet efter dansk ret [min udh@vning]«.

152. Jfr. Algreen-Ussing, op.cit., s. 222. Se ligeledes Gram, Den Danske Formueret,
1858, s. 482.

153. Jfr. Torp, op.cit., s. 498.

154, Jfr. Matzen, op.cit., s. 440.

155. Jfr. sdledes Ussing, Obligationsrettens Almindelige Del, 1967, s. 417.
156. Jfr. Illum, Servitutter, s. 239, Dansk Tingsret, s. 600.

157. Jfr. Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 538.
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Som det fremgér af det citerede, bygger begrundelsen for at antage passivitet som
ophgrsgrund pi en cirkelslutning. Under behandlingen af passivitet som ophgrs-
grund henvises der til servitutters stiftelse ved passivitet og vice versa.

A:rslgrkendelsen af passivitet som ophgrsgrund henstir sdledes ganske ubegrun-
det.

Af serlige omstendigheder, der skal foreligge, fgr end passiviteten kan til-
legges betydning, anfgrer /llum,"® at »den servitutberettigede har varet klar
over, at trufne Foranstaltninger var stridende imod hans Ret; endvidere, at han
efter samtlige foreliggende Forhold burde have forhindret eller standset Udfgrel-
sen. Serligt hensyn maa derfor tages til den Bekostning og Ulempe, som Retable-
ring af servitutmassige Tilstande paa den tjenende Ejendom vil medfgre for den
servitutforpligtede. Er den servitutforpligtede i ond Tro, vil han ordentligvis vare
forpligtet til at bringe Servitutkrenkelsen til ophgr«.

Retspraksis omfatter et begrenset antal domme. Siden begyndelsen af dette &rhun-
drede har domstolene 7 gange taget stilling til spgrgsmélet om passivitet var op-
hgrsgrund.

Trods retspraksis’ begrensede omfang og kasuistiske karakter, er det fundet
vigtigt nermere at beskrive og forklare dommenes begrundelser og resultater for
dermed at se, om retspraksis underbygger eller eventuelt udbygger de ovenfor
gengivne teoretiske betragtninger.'*”

2. Den servitutberettigedes gode tro
a. U 1985.1000 HD og den forelgbige fastleggelse af kravet til god tro

Den overvejende del af dommene anfgrer (bl.a.) til stgtte for resultatet, at
servituthaveren var i god eller ond tro."*
Spergsmélet er imidlertid, hvor langt betingelsen om god/ond tro hos servitutha-

158. Denne cirkelslutning forekommer kun i Dansk Tingsret, 3. udg., og ikke i forfatte-
rens tidligere vark, Servitutter.

159. Jfr. llum, Servitutter, s. 239 f.

160. En enkelt dom fgr &rhundredeskiftet, U 1876.153 VLD, er derfor i denne sammen-
hang uinteressant. Dommen afviste uden n@rmere begrundelse at tillegge passivi-
tet nogen betydning, selv om servituthaveren i 13-14 &r ikke havde brugt en vej,
som den forpligtede havde opplgjet.

161. Jfr. U 1988.849 HD, »... var vidende om Fakta-discount-forretningens etablering
...«, U 1985.1000 HD, »Den pétaleberettigede kommune har i hvertfald siden 1968
haft kendskab hertil ...«, U 1943.241 HD, »... siden 1919 aabenlyst drevne virk-
somhed« og U 1913.804 LHSD, »... skgnt disse maa antages at have varet ham
bekendte«.
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veren kan strekkes.

Kan det saledes antages, at en kommune - der ikke har kendskab til det servitut-
stridige forhold - 30 &r efter etableringen af det servitutstridige forhold, efter klage
fra omradets beboere, kan patale servitutkrenkelsen? Spgrgsmaélet er kun relevant,
hvor kommunen er pétaleberettiget efter servitutten, jfr. ovenfor under C.

Problemet var aktuelt i U 1985.1000 HD.

I sagen havde en vognmand siden 1950 drevet vognmandsvirksomhed fra en
af de fgrst bebyggede grunde i et udstykningsomrade, hvor der var tinglyst servi-
tut med forbud mod bl.a. sidan virksomhed. Efter klage fra en reekke beboere gav
kommunalbestyrelsen i 1981 pdbud om at bringe vognmandsvirksomheden til op-
hgr.

Vognmanden gjorde ved sdvel landsretten som hgjesteret geldende, »... at den
pageldende bestemmelse i deklarationen er bortfaldet pa grund af passivitet, ved
at de pataleberettigede uden indvendinger har tolereret virksomheden i mere end
30 4r«.

Det hedder om passivitetsspgrgsmalet i landsrettens premisser, »... og da der
ikke efter sagens oplysninger er grundlag for at antage, at sagsggte [Arhus kom-
mune] har haft anledning til at sgge virksomheden standset pi et tidligere tids-
punkt end sket ...«. Med »sagens oplysninger« henviser landsretten til kommunens
anbringende om, at man »ikke har haft kendskab til sagsggerens overtredelse af
deklarationen, fgr der blev klaget over sagsggerens virksomhed«.

Ved hgjesteret blev der imidlertid fremlagt et brev af 9. juli 1968 fra Hjortshgj-
Eg4 kommune til vognmanden, hvoraf det fremgik, at kommunen kendte til vogn-
mandsvirksomheden.

Brevet fik afggrende betydning for sagen, og det hedder i hgjesterets preemisser,
»Den pétaleberettigede kommune har i hvert fald siden 1968 haft kendskab hertil,
men har efter det oplyste ikke fundet anledning til at reagere herimod fgr frem-
komsten af nerverende sag. Uanset at benyttelsen har varet i strid med servitut-
bestemmelserne, findes indstevnte under disse omstendigheder at mitte vare af-
skéret fra nu at forbyde appellanten at benytte ejendommen p& samme méde som
hidtil«.

Som det fremgér af sdvel landsrettens som hgjesterets pre@misser var det af-
gorende, at kommunen havde kendskab til servitutkrenkelsen.

Selv om landsretten anerkender kommunens adgang til at ptale, ma man vare
tilbageholdende med at slutte modsatningsvist fra hgjesterets afggrelse. Det er
ikke givet, at hgjesteret ville have anerkendt kommunens adgang til at patale, selv
om kommunen havde varet i den forngdne gode tro.

Tilbage stir landsrettens klare afggrelse, som rejser nogle principielle spgrgs-
mal.
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b. Konsekvensen af U 1985.1000 HD og den endelige fastleggelse af kravet til
god tro

Dommen rejser serligt et spgrgsmél. Kan det sdledes antages, at den eller de
servitutberettigede (parcelejerne), der gennem en lengere arrekke har haft
kendskab til servitutkreenkelsen, kan henskyde sig under den pdtaleberettigedes
(kommunens) gode tro.'®® Tager man dommen - serligt landsrettens afggrelse -
for pdlydende, vil svaret vare bekreftende.

Et sddant resultat synes hverken rimeligt eller szrligt velbegrundet. Der synes
heller ikke at vere nogen s&rlige hensyn at tage til de parcelejere, der igennem
en lengere &rrekke har accepteret servitutkrenkelsen.

Problemet er opstéet i kglvandet pA kommunesammenlagningerne i 1970, hvorved
de mindre sognekommuner blev sammenlagt med de stgrre kgbstadskommuner.
Som eksempel kan nzvnes Arhus omrdet, som fgr kommunalreformen bestod af
Arhus kgbstadskommune og 15 sognekommuner.'®®

I servitutterne var det sedvanligvis sognekommunen, der var angivet som pé-
taleberettiget. Sognekommunen havde pga. dens stgrrelse, i modsetning til kom-
munerne i dag, langt bedre mulighed for at fgre tilsyn med og pitale servitut-
krenkelser. Der var sdledes ikke grund til andet end at stille de samme krav til
den pétaleberettigede sognekommunes gode tro, som man stillede til den private
pdtaleberettigede.

Med den &ndrede kommunale struktur skete der en centralisering af forvalt-
ningen, idet administrationen (af bl.a. servitutter) nu blev henlagt til kommunalbe-
styrelsen. Situationen vil derfor i dag typisk vere den, at kommunen intet ved om
servitutkrenkelsen fgr parcelejere klager.

Som pépeget af lllum,'® bestdr der et representationslignende forhold mellem
den pétaleberettigede og den servitutberettigede.

Indenfor et beslegtet retsomrade, fuldmagtsiceren, gelder, at manglende god tro
hos enten fuldmagtsgiver eller fuldmegtigen medfgrer lgftets ugyldighed.'®?
Der sker med andre ord identifikation mellem fuldmagtsgiver og fuldmegtig.

Anvendelse af identifikationsprincippet pa servitutomrddet ma imidlertid af-
vises. Det mi séledes til stadighed haves i erindring, at en kommune kun kan pé-

162. Se om sondringen mellem pétaleret og servitutberettigelse, lllum, Dansk Tingsret,
3. udg., s. 556.

163. Jfr. Storbyproblemer, Arhus byomride, Kommunalreformkommissionen 1969, s.
10.

164. Jfr. Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 556 med note 55.
165. Jfr. Ussing, Aftaler, 3. udg., s. 328 f.



tale en servitutkrenkelse, sdfremt der hermed varetages en offentlig interesse, jfr.
kapitel 4. Anvender man uden videre identifikationsprincippet, vil det betyde, at
kommunen, séfremt parcelejerne har udvist passivitet, er afskéret fra at varetage
denne offentlige interesse. At dette skulle vare tilfeldet, har formodningen imod

sig.

Sammenfattende er besvarelsen pa det ovenfor stillede spgrgsmél bekreftende. De
servitutberettigede (parcelejere) vil sdledes kunne henskyde sig under den pé-
taleberettigedes (kommunens) gode tro. Men det fir kun betydning, nar der til
overholdelsen af servitutten er knyttet en offentlig interesse.

Om kommunen her overhovedet er berettiget til at patale servitutkrenkelsen, kan
saledes ikke besvares ud fra passivitetsbetragtninger. Det skal i stedet ske ud fra
en afvejning af det offentliges og servitutkrenkerens interesser. Hvilke af de to
interesser, der skal have fortrin, ma bero pa et skgn, hvor det forhold, at servi-
tutkrenkere har indrettet sig i tillid til, at virksomheden kan fortsatte uptalt, ma
have en vis vagt.

3. Omkostning og ulempe ved retablering
a. U 1988.849 HD og beskyttelse af store pkonomiske verdier

De gkonomiske konsekvenser ved at skulle genoprette den servitutmassige til-
stand far, som det fremgar af det fglgende, betydning ved skgnnet over dels om
servituthaveren burde have reageret, dels hvor hurtigt dette burde veere sket.

Problemet foreld i U 1988.849 HD, som er kommenteret af Erik Riis i U 1988 B
423,

I 1978 lejede FDB butikslokaler i et af entreprengr Kay Wilhelmsen opfgrt
butikscenter. FDB solgte samtidig naboejendommen, hvori FDB havde haft super-
marked. P4 ejendommen tinglystes en servitut om, at der ikke maétte etableres
kgbmandshandel eller supermarked. I slutningen af 1981 bad Kay Wilhelmsen om
tilladelse til at udleje lokalerne til discountforretningen Fakta.

FDB afslog anmodningen den 7. december 1981. I begyndelsen af 1982 udleje-
de Kay Wilhelmsen alligevel lokalerne til Fakta, som den 1. april 1982 &bnede en
discountforretning.

Fra december 1981 til juni 1982 forhandlede FDB og Kay Wilhelmsen om, pa
hvilke vilkir der kunne tilvejebringes grundlag for, at FDB ikke havde indven-
dinger mod forretningen. Dette lykkedes ikke, og den 1. september 1982 pro-
testerede FDB overfor Kay Wilhelmsen mod discountforretningen. FDB protest-
erede ikke overfor Fakta, der fgrst den 9. december 1982 fik kendskab til ind-
sigelsen.

61



I sg- af handelsrettens dom, der blev stadfastet i hgjesteret i henhold til grundene,
hedder det, at FDB »var vidende om Fakta-discount-forretningens etablering,
senest da forretningen dbnede den 1. april 1982, og ... fgrst rejste indsigelse imod
forretningen den 1. september 1982 ...

Ved sdledes ganske at have undladt at reagere over for discount-forretningen
i en efter forholdene lang periode [min udh®vning] ... findes sagsggeren [FDB]
at have udvist en passivitet, der bevirker at sagsggeren ma anses for at have givet
afkald pa at ggre den ... tinglyste deklaration geldende«.

Det fremgér af Riis’ kommentar, at sagen gav anledning til betydelig tvivl, og at
afggrelsen blev konkret begrundet.

Riis anfgrer, at det var afggrende for hgjesterets afggrelse, at FDB i hvert fald
fra bningen den 1. april 1982 havde vearet klar over discountforretningens eksi-
stens. Kay Wilhelmsen havde ganske vist ikke sendt FDB en bekraftelsesskrivelse
om, at det var efter aftale med dem, at han havde udlejet lokaler til Fakta til
indretning af discountforretningen, men han havde, siger Riis, »plantet discount-
forretningen lige i synet pA FDB’s forretning i Draggr, siledes at FDB ikke kunne
undgd hver dag at se den som konkurrent«.

P4 denne baggrund var det, siger Riis med henvisning til Ngrgaard m.fl., Af-
taler og mellemmand s. 83-91, »nerliggende at statuere samme reklamationspligt
som overfor ordrebekraftelser fra forretningsforbindelser«.

Afggrende var herefter »at der var sd tzt en forretningsforbindelse mellem
professionelle forretningsfolk om store gkonomiske vardier, at passivitet under
de i denne sag foreliggende omstendigheder ganske hurtigt métte fgre til, at
pétaleretten efter servitutten faldt bort ...«

Selv om afggrelsen er konkret begrundet, viser den, at hgjesteret er af den op-
fattelse, at der ikke gelder serlige passivitetsregler for servitutter. Som udtrykt
af Riis, er det hgjesterets opfattelse, at »en pétaleret efter en servitut ikke kunne
vere vanskeligere at miste end andre rettigheder«.

Lynge Andersen'® har efter »samtaler med praktikere« rejst kritik af geldende
ret. Det er Lynge Andersens opfattelse, at der skal meget til, fgr domstolene skri-
der ind overfor navnlig en kommunes passivitet.

Med den ovenfor nzvnte dom, U 1985.1000 HD og den netop gennemgiede
dom, U 1988.849 HD, kan kritikken nzppe l&ngere antages at have stgtte i rets-
praksis.

166. Lynge Andersen, Servitutter og Lokalplaner, 1984, s. 76.
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E. FORHOLDET MELLEM PASSIVITET OG FRIHEDSHAVD

1. Betingelser for at anerkende frihedshavd som ophgrsgrund

I dansk ret har det stedse vearet antaget, at servitutter kan bortfalde ved friheds-
havd.

Zldre forfattere'®” antog, at »dersom den herskende Tings Eier eller den
herskende Person ikke allene har undladt at benytte sig af Servitutten i hevdstid,
men endog i saa lang Tid taalt, at den tienende Tings Eier har foretaget For-
andringer ved sin Ting, som gigre Servitutens Udgvelse umuelig, maa han derved
have tabt den ham forhen tilkommende Ret i Tingen«.

I denne satning 14 efter Algreen-Ussings'® opfattelse en »tredobbelt Ungjag-
tighed«. For det fgrste var det, efter Algreen-Ussing, ikke ngdvendigt, at »den tje-
nende Tings Eier skal have foretaget Forandringen«. For det andet var det ikke
ngdvendigt, at »Forandringen skal vare foretagen ved den tjenende Ting«. For det
tredje var det ikke ngdvendigt, at denne »Forandring skal gjgre Servitutens Ud-
gvelse umulig«.

Senere forfattere'® antager, at betingelserne for den ordinzre friheds-
haevd'™ er en i 20 4r »fortsat, uafbrudt Frihedsbrug, der ikke skyldes Uredelig-
hed og ikke udgves i Henhold til en genkaldelig eller tidsbegrenset Indvilgelse
fra den berettigedes Side«.

Grundlaget for frihedsh®vd er sdledes den af ejeren (af den tjenende ejendom)
udgvede brug. Det vil som anfgrt af Illum'” sige, at ejeren gennem havdstid
har rddet over tingen pa en sidan mide, hvormed servituttens fortsatte udgvelse
ville vaere uforenelig. Heri ligger endvidere, at der ikke kan vindes havd pd en
tilstand, men alene pé en brug.

Det antages af sivel Torp som Illum," at frihedsh&vd kan vindes uden hen-

167. Jfr. Hurtigkarl, Den Danske og Norske Private Rets Fgrste Grunde, 1814, s. 392.
168. Jfr. Algreen-Ussing, L&ren om Servitutter, 1836, s. 208.

169. Jfr. Matzen, Forel®sninger over den danske Tingsret, 1884, s. 443 ff, Torp, Dansk
Tingsret, 1892, s. 502 ff, og Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 476 ff.

170. Der sondres nu, som tidligere, mellem den ordinzre frihedshevd og alderstids-
haevd. Den sidsn@vnte ophgrsmide er dog af mindre betydning. For den vil der,
som anfgrt af Torp, op.cit., s. 502, »nemlig kun vere Plads i de sjeldnere Til-
felde, hvor den tjenende Ejendoms Ejer har udgvet en mod Servituten stridende
Raaden, der har en saadan intermitterende Karakter, at den ikke forudsatter et fast
Besiddelsesforhold, f.Ex. at han selv har udgvet Retten til Grasning, Hgslet,
Tegrveskar o.l. der hvor den tilkom en anden«.

171, Jfr. Illum, op.cit. s. 476.
172. Jfr. Torp, op.cit., s. 503 note 16, og Illum, op.cit., s. 478.
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syn til, om den havdende er i god eller ond tro.

2. Forskelle mellem passivitet og frihedshevd

Ud over den tidsmassige forskel pd, hvornar henholdsvis passivitet og friheds-
havd virker retsstiftende, er der en rekke forskelle.

Ved passivitet kreves der i modsatning til frihedshavd god tro.

Ved skgnnet over, om passiviteten er forpligtende, foretages der, som ovenfor
n&vnt, en afvejning af de involverede parters interesser. Ved denne afvejning leg-
ger domstolene vagt pi en raekke momenter. Ved frihedshavd er det den blotte
brug, der virker retsstiftende. Der sker sdledes ingen afvejning af parternes inter-
esser.

Medens servituthaveren kan afbryde passivitet ved udenretligt at rejse indsigelse
mod servitutkrenkelsen, kan servituthaveren som altovervejende hovedregel kun
afbryde frihedshavd faktisk eller indenretligt, jfr. ordlyden af DL 5-5-1, »... Ulast
og Ukert til Tinge ...«.

F. INTERESSEBORTFALD'™

1. Begrundelse for at anerkende interessebortfald som ophgrsgrund

En rekke domme tager stilling til spgrgsmalet, om en servitut ophgrer ved inter-
essebortfald.'”®

Hllum'™ begrunder bortfaldet med, at »I det gjeblik, hvor servitutten ikke
mere bidrager til at forhgje ejendommens samlede nyttevirkning, fgles ejendoms-
indskrenkningen af ejeren som et sn@rende bind; sivel samfundets som ejerens
interesse taler da med ikke ringe styrke for at 4bne en adgang til servitutforholdets
oplgsning ... For s vidt angdr de kontraktlige servitutter vil det for dansk rets
vedkommende vere tilstrekkeligt at pdberdbe sig synspunktet: bristende forudsat-
ninger«.

Behovet for at bringe overflgdige servitutter til ophgr er ogsd kommet til udtryk

173. Jfr. Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 604-608.

174. Jfr. sdledes, U 1983.667 LK, »... ikke godtgjort nogen vasentlig retlig interesse«,
U 1973.725 BRD, ».. mi antages at have en rimelig retlig interesse ...«, U
1970.556 @QLD, »[retten finder] ikke at appellanten har retlig interesse ...«, U
1967423 QLK, »... ikke antages at have nogen interesse i servituttens opret-
holdelse« og U 1902.715 LHSD, »Forholdene i og ved Rosenvanget ere [ikke]
forandrede i en saadan Grad, at deres Opretholdelse mangler fornuftig Grund«.

175. Jfr. Illum, Servitutter, s. 244, og Dansk Tingsret, s. 605.



gennem lovgivningen. Eksempler herpé er Lov nr. 67 af 14. april 1905 om Ad-
gang til Erhvervelse af Mortifikationsdom paa Servitutter m.m. (nu retsplejelovens
§ 477), T.L. § 20, hvorefter tinglysningsdommeren »skal slette rettigheder, der
abenbart er ophgrt«, og Bekendtggrelse nr. 536 af 19. juli 1989 om bemyndigelse
af kommunalbestyrelsen til at udgve Boligministeriets befpjelser vedrgrende eldre
deklarationer og servitutter."”

2. Foruds@tningslere eller reale begrundelser?

Det skal ikke her diskuteres, om leren om bristende forudstninger kan anvendes.
Men nér man valger en juridisk begrundelse, m4 man ggre sig klart, om den juri-
diske term tjener til at afklare/gennemskueligggre de faktiske forhold, som skal
inddrages i problemlgsningen.

Som anfgrt af Illum'™, vinder det ikke i klarhed ved at kendetegne alle
spgrgsmal om virkningen af forandrede forhold i tiden efter kontraktsindgielsen
som spgrgsmdl om virkningen af, at forudsztninger for aftalen er bristede.

Det mé derfor vare berettiget at antage, at der skabes stgrre klarhed over
retspraksis ved at se pd, hvilke momenter, domstolene legger vegt pid ved
behandlingen af spgrgsmdlet om interessebortfald.

Om en servitut er ophgrt som fglge af interessebortfald, beror pd en (konkret)
afvejning af parternes interesser.

Af retspraksis er det muligt at udlede en rekke momenter, domstolene har ind-
draget ved afvejningen.

Af de momenter, domstolene legger vagt pa, kan navnlig fremhaves, om kvar-
teret har skiftet karakter,'™ de bergrte ejendommes beliggenhed i forhold til

176. Det hedder siledes i forarbejderne til mortifikationsloven, at »Hensigten er kun at
faa saadanne Servitutter, som i Virkeligheden ikke eksistere, eller som ingen
lengere l&gge nogen Vgt paa, ud af Pantebggerne, jfr. RT 1903-04, Forhandlin-
ger, sp. 222.

Formélet med T.L. § 20 er at undga fejlagtigt og overflpdigt stof i tingbpgerne,
jfr. Pagter Kristensen, Tinglysningsloven, 1. udg., s. 217.

177. Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 604, note 20.

178. Jfr. U 1967.748 QLK, »... at den oprindelige stamparcel allerede er udstykket i en
lang rekke parceller«, U 1967.423 LK, »... at den oprindelige stamparcel allerede
er udstykket i en lang r@kke parceller ...«.

Se ogsé U 1951.36 HD, hvor kvarteret var forandret, men at der for »... de i sa-
gen omhandlede parceller skgnnes at vaere sddan samhgrighed og ensartet bebyg-
gelse ...«

65



hinanden,"™ omfanget og karakteren af servitutkrenkelsen,'® om den servi-
tutberettigede selv har foretaget eller tdit servitutkrenkelser.'®?

Det er vanskeligt at udtale sig med sikkerhed om, med hvilken vagt de for-
skellige momenter indgir ved skgnnet. Arsagen er, at domstolene ofte angiver
flere af momenterne som stgtte for resultatet.

G. FRIGGRENDE UMULIGHED"?

Det antages i teorien,'® at en servitut ophgrer, nir servitutudgvelsen bliver
umuliggjort ved begivenheder, der ikke kan tilregnes ejeren af den tjenende ejen-
dom som brud pé servitutforpligtelsen.

Dette vil iser vare tilfeldet, »hvor Servituten knytter sig til Bygninger, som
ved Ildebrand, Orkanstorm, Fiendehaand eller pd anden Maade tilintet-
gjgres«.'®

Selv om bygningen let lader sig genopbygge, kan der ikke stilles krav herom.
Det antages endda af /llum,'® at en servitutret ikke udelukker ejeren af den
tjenende ejendom fra at nedrive bygningen, hvorved servitutten bortfalder. Som
anfgrt af Matzen™ »vil det vere en meget betydelig Byrde at skulle lade en
bygning staa til evige Tider blot for at Naboen f.Ex, kan fgre en Tagrende ned ad
den ...«

Det af Illum og Matzen antagne synes umiddelbart at vare uforeneligt med
reglerne om frihedshevd. I stedet for at havde ejendommen fri for servitutten
nedriver ejeren blot bygningen, hvortil servitutindretningen er tilknyttet.

Det mé pd denne baggrund antages, at sifremt f.eks nedrivning af en bygning,
hvorved servitutten bortfalder, er udtryk for et bevidst brud pd servitutfor-

179. Jfr. U 1983.667 PLK, »Kazrende hvis ejendom ligger i nogen afstand fra ...« og
U 1973.725 BRD, »Uanset beboelsens placering pd hendes grund, m antages at
blive direkte bergrt«.

180. Jfr. U 1970.556 @LD, »... under hensyn til den i forhold til servitutbestemmelsen
ganske ubetydelige arealmangel«.

181, Jfr. t.eks. U 1968.481 @LD, »Karende hvis eget parcel er mindre [end det der
kreevedes efter servitutten]«.

182. Jfr, Illum, op.cit., s. 608.

183. Jfr. Illum, op.cit., s. 608 ff, Torp, Dansk Tingsret, 2. udg., s. 522, Matzen, op.cit.,
s. 435 f, og Algreen-Ussing, op.cit., s. 225 ff.

184. Jfr. Algreen-Ussing, op.cit., s. 225.
185. Jfr. Illum, op.cit., s. 609.
186. Jfr. Matzen, op.cit., s. 436.
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pligtelsen, mi ejeren af den tjenende ejendom som hovedregel vere forpligtet til
at retablere servituttilstanden. En anden opfattelse vil dbne vejen for chikane.

Imidlertid kan der selv i denne situation vare behov for at fritage den servitut-
forpligtede for at retablere servituttilstanden. Er en retablering sdledes forbundet
med betydelig ulempe og omkostninger, mi servituthaveren vare henvist til at
kreve erstatning. Det samme mé formentlig gzlde sifremt servitutindretningen
er af underordnet betydning for den servitutberettigede.

Afggrelsen mé i begge tilfelde bero pd en afvejelse af parternes interesser.

H. HEVEADGANGEN VED MISLIGHOLDELSE'®”

Der kan til servitutretten vare knyttet en forpligtelse til at vedligeholde servitut-
indretningen eller betale vederlag for benyttelsen. I de situationer, hvor servitutha-
veren undlader at opfylde sin forpligtelse, vil ejeren af den tjenende ejendom i
tilfelde af vasentlig misligholdelse vare berettiget til at heve servitutaftalen og
eventuelt kreve erstatning.

187. Jfr. Illum, op.cit., s. 610.
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KAPITEL 6

FORTOLKNING AF SERVITUTTER

Litteratur: @rsted, Haandbog i den Danske og Norske Lovkyndighed, 1832;
Algreen-Ussing, Leren om Servitutter, 1836, s. 88-128; Matzen, Forelesninger
over Den Danske Tingsret, 1884, s. 427 ff; Torp, Dansk Tingsret, 2. udg., 1925,
s. 513 ff; Lennart Vahlén, Avtal och Tolkning, 1960, Stig Jprgensen, Kontraktsret
1, 1971, s. 167-207; Kristian Huser, Avtaletolkning, 1983, Aftaler og mellem-
meend, 2. udg., 1991, s. 395-442; Axel Adlercreutz, Avtalsrdtt 11, 3:e upplagen,
1991, Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 569 ff.

A. LIDT OM SERVITUTTER OG FORTOLKNING

I servitutretten er fortolkning, som anfgrt allerede af Algreen-Ussing,'® sarlig
aktuel pd grund af tvivl om »Servitutens Tilvarelse, Omfang og Udgvelses-
maade«. Hermed menes spgrgsmalene om, hvorvidt servitut er stiftet, hvilken ud-
streekning benyttelsen har, og hvilke hensyn der skal tages ved udgvelsen.

Disse tre omrader afstedkommer ogsd i dag fortolkningsproblemer. Imidlertid
er der ogsé fortolkningsproblemer indenfor andre omrader af servitutretten, f.eks.
i forbindelse med servitutters ophgr, hvem der er servitutberettiget/-forpligtet,
hvem der har pétaleret mv. Genstanden for den fglgende fremstilling kan herefter
i korthed beskrives som de omrdder, der er beskrevet ovenfor i kapitel 3-5.

Udgangspunktet for al servitutfortolkning er stiftelsesgrundlaget.

Som anfgrt i kapitel 3, kan servitutter stiftes pA samme made, som man stifter
alle andre rettigheder i ting; ved loven (ekspropriation), aftale eller havd.

Er servitutten eksempelvis stiftet ifplge byfornyelsesloven § 29,'® mai ser-
vitutten tolkes pd baggrund af byfornyelseslovens regler. Er seritutten stiftet ifglge
aftale, rejser spgrgsmadlet sig om og i bekreftende fald hvilke af de almindelige
tolkningsregler/principper, der finder anvendelse.

Ved hevd er det ofte den faktiske brug, der har varet udgvet, der er afggrende
for, om der er stiftet en servitut, og hvilket omfang servitutten har.

188. Jfr. Algreen-Ussing, L&ren om Servitutter, 1836, s. 97.
189. Jfr. ovenfor i kapitel 2, afsnit C, om bestemmelsens indhold.

68



Som konsekvens af behandlingen i de foregdende kapitler er genstanden for den
folgende behandling alene de servitutter, der er stiftet ved aftale og hevd.

Er en servitut stiftet ved aftale, antages det i sdvel teori som praksis, at de
almindelige aftaleretlige fortolkningsregler og principper som udgangspunkt finder
anvendelse. I det fglgende vil det blive undersggt, i hvilket omfang de finder
anvendelse.

En vasentlig faktor, som fir betydning ved servitutfortolkning, er varigheden
af aftaleforholdet. Servitutaftalen er s@dvanligvis et lengerevarende eller ved-
varende aftaleforhold. Som anfgrt af Huser,””” bygger de almindelige aftale-
retlige fortolkningsregler fgrst og fremmest p& kortvarige aftaleforhold.

Servitutaftaler rejser siledes en rekke specielle problemstillinger.

For det fprste opstar tvisten om forstielsen af servitutten, som tidligere n@vnt,
ofte mellem parter, der ikke selv har deltaget i aftalen, men fgrst mange 4r efter
servitutstiftelsen har erhvervet henholdsvis den tjenende eller den herskende
ejendom.

For det andet er de faste ejendomme, som anfgrt af /llum,"” ikke uforander-
lige, men er underkastet en stadig udvikling i henseende til bebyggelse, benyttelse,
udstykning, sammenl@gning mv. Disse forandringer mé uundgéeligt pavirke servi-
tutudgvelsen, der i stgrre eller mindre udstreekning kan skifte karakter,

For det tredje er de udarbejdede servitutaftaler, som det vil fremgd af det
fglgende, ofte upreacist eller direkte skgdeslgst formuleret.

Brugen af retspraksis som retskilde rejser ydermere en rekke problemer. Et af de
stgrste problemer er, at domstolenes preemisser ofte ikke er szrligt udfgrlige med
hensyn til hvilke fortolkningsregler, der er anvendt. En af grundene er, at sagens
parter kun undtagelsesvist procederer pd indholdet af tolkningsreglerne.

En anden grund er, som anfgrt af Huser,'”® at normerne for tolkning ofte
opfattes som vage og flydende.

Selv om de almindelige aftaleretlige fortolkningsregler, som netop n&vnt, finder
anvendelse, er der saledes ikke givet definitivt svar pd, hvorledes domstolene (og
andre) skal lgse tvivlsspgrgsmal. Fortolkningsreglerne er blot retningslinier, som
tilmed er temmeligt svage.

190. Jfr. Kristian Huser, Avtaletolkning, 1983, s. 61 f.
191, Jfr. Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 569.
192, Jfr. Huser, op.cit., s. 33.
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B. TEORETISKE OVERVEJELSER

Ved enhver aftalefortolkning foretages, lidt forenklet, et valg mellem/udvalgelse
af 1) forskellige fortolkningsdata, dvs. alle de i aftalesituationen foreliggende
fakta,'™ 2) hvilket tidspunk: (aftaletidspunkt eller senere), man skal legge til
grund, og 3) hvilke almindelige tolkningsregler (minimumsreglen, prioritetsreglen
mv.), der finder anvendelse.

Ved valget mellem forskellige fortolkningsdata tager man szdvanligvis sit ud-
gangspunkt i aftalens ordlyd.” Det vil sige den naturlige eller sedvanlige
forstdelse af de anvendte formuleringer, nar disse l&ses i en sammenhang.

Fortolkningen vil, som det fremgér af det fglgende, pévirkes af, hvilke inter-
esser og formdl servitutten varetager. En servitutaftale om ret til ferdsel vil
sdledes ikke altid blive fortolket efter samme principper som en servitutaftale, der
begrenser ejendommens brug til detailhandel.

En udtgmmende oversigt over, hvilke bagved liggende formél/hensyn servitut-
retten beherskes af, kan nappe opstilles. En oversigt vil ngdvendigvis vere for-
enklet. Endelig kompliceres fremstillingen derved, at en servitut ofte varetager
forskellige hensyn.

Lidt groft sagt varetager privat stiftede servitutter tre hovedhensyn.'™

For det fprste varetager visse servitutter hensyn af planmessig, byggeteknisk
og estetisk karakter."*®

Andre servitutter varetager konkurrencehensyn. For at opnd dette mél foretages
en indskrenkning i adgangen til at rdde over ejendommen.'””

193. Jfr. Stig Jgrgensen, Kontraktsret 1, 1971, s. 180.
194, Jfr. Stig Jgrgensen, op.cit., s. 181.

195. I nyere tid er der set forspg pé at stifte servitutter, der alene fremtr@der som poli-
tiske manifestationer, jfr. U 1983.306 HKK, hvor ejeren af en fast ejendom for-
sggte at tinglyse en servitut, hvoraf det fremgik, at der pd ejendommen ikke métte
opfgres atomanlaeg. Hgjesteret fandt i overensstemmelse med landsrettens begrun-
delse, at dokumentet hverken stiftede, forandrede eller oph@vede en ret over ejen-
dommen i noget forhold, som var undergivet ejerens befgjelse. Servitutten kunne
derfor ikke tinglyses p& ejendommen, jfr. T.L. § 10, stk 1.

196. Som eksempel kan na@vnes villaservitutter. Se endvidere Lynge Andersen, Servi-
tutter og Lokalplaner, 1984, s. 14 f.

197. Jfr. fra nyere praksis U 1983.599 VLK, hvor en servitut indeholdt bestemmelse
om, at »ejendommen ingensinde mé anvendes til brgdfabrik«.
I U 1983.418 VLK indeholdt servitutten bestemmelse om, at »det lejede skal
anvendes til detailforretning..«.
I U 1981.131 VLK hed det i servitutten, at »der mé ingensinde p& de navnte
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For det tredje varetager visse servitutter regulering af den juridiske og pkonomiske
anvendelse af ejendommen.'™®

Som det fremgdr, varetager disse hensyn ikke kun private, men ogsé offentlige
interesser. Dette har, som omtalt i kapitel 4, medfert, at det offentlige enten er
enepdtaleberettiget eller har en legal og/eller servituthjemlet medpdtaleret. Dette
har ikke alene betydning for fortolkningen, men - som det vil fremga af det fgl-
gende - ogsa for udfyldningen'®® og den interesseafvejning, som ogsid kommer
til udtryk gennem fortolkningsvirksomheden.

Endvidere vil fortolkningen, som det vil fremgd af det fglgende, vare pdvirket af
servituttens form.

Mange servitutter er og bliver stadigvak udarbejdet individuelt. En rekke servi-
tuttyper ligner imidlertid p4 en rekke punkter standardaftaler. Det i en s&dan
grad, at man i sdvel teori som praksis har ben@vnt disse servitutter; villaservitut-
ter, ulempeservitutter, erhvervsservitutter og ferdselsservitutter.

Herudover har parternes status betydning for fortolkningen.

Mange servitutter stiftes siledes alene med pétaleret for en privat person. I en
sddan situation vil fortolkningen givetvis blive pavirket af parternes kommercielle
status.* Som netop navnt, har det ogsd her betydning, om det offentlige er
pataleberettiget.

Som ovenfor anfgrt er servitutaftalen typisk et l&ngerevarende aftaleforhold. Dette
far, som det vil fremgd af det fglgende, stor betydning ved fastleggelsen af, hvil-
ket tidspunkt, der skal legges til grund. Medens man ved kortere aftaleforhold
ser pa forholdene pi aftaletidspunktet, ser man ofte ved servitutfortolkning, at det
er forholdene pé fortolkningstidspunktet, der legges til grund.

I de situationer, hvor det skal afggres om servitutaftale overhovedet er sluttet,
f.eks. ved passivitet, legges ingen af de nzvnte tidspunkter til grund. Man taler
i stedet om »tolkning som forproces«>" Det vil sige, at det i stedet bliver den

ejendomme eller parceller udstykkes heraf ggres skridt til fabrikation af cement,
gasbeton, siporex, asbestcementproduktion og brandte teglvarer«.

198. Som eksempel kan navnes forkgbsrettigheder, byggepligt mv.

199. Ved udfyldning forstds i overensstemmelse med den s@dvanlige teoretiske op-
fattelse, »en juridisk virksomhed, som géir ud pd ud fra retlige overvejelser at
afggre, hvilke almindelige regler en erklering eller aftale af den pageldende type
skal suppleres med i tilfzlde af, at den konkrete aftale ikke har taget stilling til
problemet, jfr. Stig Jgrgensen, Kontraktsret, 1971, s. 168.

200. Jfr. Palle Bo Madsen i Aftaler og mellemmand, 2. udg., 1991, s. 440 f.
201. Jfr. Huser, op.cit., s. 101 ff.
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faktiske benyttelse (af ejeren af den herskende ejendom)/manglende reaktion (fra
ejeren af den tjenende ejendom), der bliver afggrende. Der henvises til behand-
lingen af passivitet ovenfor i kapitel 3 og kapitel 5.

De almindelige fortolkningsregler kan, som anfgrt af Huser,’”” nzrmest betrag-
tes som »hevdvunne tommelfingerregler«. Disse fortolkningsregler antages nor-
malt at omfatte minimumsreglen, dvs. lgftet fortolkes i retning af den forstéelse,
der er mindst byrdefuldt for 1gftegiveren, uklarhedsreglen, dvs. at aftalen fortolkes
mod affatteren, prioritetsreglen, som bestemmer rekkefglgen mellem modstriden-
de dele af en aftale/kontrakt, og gyldighedsreglen, dvs. at der ved fortolkningen
foretrzkkes en lgsning, der leder frem til, at en bindende aftale opretholdes.”™®

C. SERVITUTFORTOLKNING I HISTORISK PERSPEKTIV

Hverken Hurtigkarl eller Nprregaard behandlede serskilt spgrgsmaélet om servitut-
fortolkning. Ngrregaard®™ udtalte derimod generelt om aftalefortolkning, at af-
taler »i Overensstemmelse med Fornuftleren, bgr forklares, deels efter Contrac-
tens klare Ord, deels efter Rimelighed og Billighed«.

Selv om ordlydens betydning her blev understreget sammen med hensynet til
rimelighed, gik Ngrregaards tolkningslere neppe l&ngere end til at s@tte navn
pé en rakke tolkningsméder.

Algreen-Ussing®™ var, som ovenfor nzvnt, den fgrste forfatter, der for at
»forebygge Tvivl om Servitutens Tilverelse, Omfang og Udgvelse« opstillede »de
almindelige Regler, som Domstolene have at fglge, hvor en saadan Uvished
existerer«.”®

Efter Algreen-Ussings opfattelse var det, »forsaavidt Servituten grunder sig pd
en skreven Adkomst, fgrst at tage Hensyn til denne«.2””

Var servitutten uklart formuleret, var det »Parternes formodede Villie, der maa
sgges udfundet«. Lod dette sig imidlertid ikke ggre, matte »Sagen decideres efter
andre Data, som ved Spgrgsmaalets Afggrelse kunne komme i betragtning«. Disse
data kunne imidlertid »vare saa mange og saa forskjellige, at de ikke lod sig

202. Jfr. Huser, op.cit., s. 93.

203. Jfr. Palle Bo Madsen i Aftaler og mellemmand, 2. udg., 1991, s. 417-426.

204. Jfr. Ngrregaard, Forel@sninger over den danske og Norske Private Ret, Tredie Del,
1787, s. 31.

205. Jfr. Algreen-Ussing, L@ren om Servitutter, 1836, s. 88-128.

206. Jfr. Agreen-Ussing, op.cit., s. 97.

207. Jfr. Algreen-Ussing, op.cit., s. 98.
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angive. Algreen-Ussing®® angav dog nogle eksempler, idet »snart vil det vare
Stedernes Stilling og forhold til hinanden, som vil komme i Betragtning«, ligesom
man médtte tage hensyn til »den herskende Eiendoms oprindelige Beskaffenhed
eller Omfang, da det er efter denne at Servituten maa antages afpasset«.

Det var endvidere Algreen-Ussings®® opfattelse, at domstolene s4 vidt muligt
skulle ga frem efter den regel, at »de sgge at forene den begunstigede Eiendoms
Fordeel med den betyngede Eiendom, og i Tvivistilfzlde bestemme, sig for det,
der er fordeelagtigst for denne sidste, uden dog at gjgre Servituten aldeles uden
Nytte for den forste«.

Denne regel burde iser komme til anvendelse, hvor servitutten grundede sig p
haevd, »thi her bgr mere end ellers, sagen decideres i Faveur af den naturlige
Frihed, hvorefter der ikke bgr paalegges nogen Eiendom andre eller mere ud-
strakte Servitutbyrder, end der utvivlsomt paahvile Sammex.

Matzen opstillede i modsatning til Algreen-Ussing ikke nogle generelle fortolk-
ningsregler. Matzen™® slog dog generelt fast, at »Servituten, naar dens Til-
varelse er given, maa forstaas sdledes, at den faar en virkelig fornuftig Betyd-
ning«.

Mere konkret anfgrte Matzen i forbindelse med spgrgsmalet om »Raadighedens
stgrre eller mindre Udstrekning«, at det almindelighed kan fastholdes, at
»Servituthaveren ikke kan udgve nogen videregaaende Raadighed end den, til
hvilken szrlig Hiemmel kan paavises, hvorfor han i Tvivlstilfelde maa ngjes med
den mindre ret«.

Torp*" var enig med Algreen-Ussing og Matzen om, at fortolkning ofte gav
anledning til tvivl om den stiftede rets omfang. Torp var imidlertid af den
opfattelse, at »en kasuistisk vejledning til Bestemmelsen af de forskellige
Servituters Indhold maate blive meget udferlig og vilde blive hgjst ufuldstzndig«.
Alligevel angiver Torp*’? »visse Hovedsynspunkter for Fortolkningen af de ser-
vitutstiftende Retshandler«. Synspunkter der dog efter Torps egen opfattelse »kun
i ringe Grad ere sarlige for disse Forhold«.

Hvor servitutten efterlod tvivl om rettens omfang, mitte opgaven veare, at
»udfinde, hvad der har veret Formaalet med Servitutens Stiftelse«. I gvrigt métte,

208. Jfr, Algreen-Ussing, op.cit., s. 98 f.

209. Jfr. Algreen-Ussing, op.cit., s. 99.

210. Jfr. Matzen, Forelesninger over Den danske Tingsret, 1884, s. 427.
211. Jfr. Torp, Dansk Tingsret, 2. udg., s. 513 ff.

212. Jfr. Torp, op.cit., s. 514.
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sagde Torp,* »de almindelige Regler om Retshandlers Fortolkning osv., kom-

me til Anvendelse«.

Om hevd udtalte Torp,”¥ i overensstemmelse med sivel Algreen-Ussing
som Matzen, at det her »altid vil vare naturligt kun at anse Retten stiftet i det
Omfang, i hvilket den bestemt kan konstateres at vare udgvet«.

Aldre retspraksis viser, at de i teorien opstillede retningslinier for fortolkning i
vidt omfang fandt anvendelse i praksis.

Flere eeldre domme lzgger siledes afggrende vagt pi servituttens ordlyd.’”

Servituttens ordlyd tillagdes dog mindre betydning, sifremt det kunne dokumen-
teres, hvad der havde varet tilsigtet med servitutten.2'®

En enkelt dom, U 1875.679 LHSD, er sarlig velegnet til at illustrerer, hvor-
ledes domstolene fortolkede uklart formulerede servitutter.

I sagen indeholdt et i 1854 udstedt skgde den bestemmelse, at »over Gaardens
fraliggende Englod forbeholdes Vej i 12 Alens Bredde foruden Vejgrgfter til Ind-
demningen ved Seddinge«. Parterne var enige om, at der tilkom sagsggeren »Ret
til Veji 12 Alens Bredde foruden Vejgrofter over [sagsggtes] Englod fra Vejen,
der fgrer til Presteembedets Enghave, til Inddemningen ved Seddinge«.

Parterne var imidlertid uenige om »Vejens Retning over Lodden«. Sagsggeren/-
servituthaveren var af den opfattelse, at »Retningslinien er et aabent Spgrgsméil
alene med Undtagelse af, at Vejen skal udgaa fra Punktet A paa Kortet ...«. Sag-
spgtelejeren af den tjenende ejendom mente derimod, at »Vejen allerede forlangst
er udlagt efter Linien b-a paa Kortet, og at Spgrgsmaalet om dens Beliggenhed
hermed er afgjort«.

Retten udtalte, at »selv om Rigtigheden af [sagsggtes] Paastand ikke kan anses
bevist ..., findes den af ham paastaaede Linie dog at maatte legges til Grund ved
Sagens Paadgmmelse; thi den opfylder alle Betingelser ..., idet den gaar fra Vejen
til Presteembedets Enghave til Indd@mningen«. Om den uklare formulering af

213. Jfr. Torp, op.cit., s. 515.
214. Jfr. Torp, op.cit., s. 516.

215. Jfr. sdledes t.eks., U 1870.875 HD, »... i Medfgr af den anfgrte Bestemmelse i
Citantens Skjgde ...«, U 1873.288 LHSD, »... finder ikke Hjemmel i de omfattende
Udtryk, hvori Bestemmelsen i Skjgdet af 1856 er affattet ...«, U 1873.302 LHSD,
»... kunne disse Ord €] antages at sigte til ...«, og U 1878.602 HD, »... og at Ind-
holdet af Skjgdet endog taler imod ...«.

216. Jfr. t.eks., U 1875.205 LHSD, »... giver Fgje til at det er tilsigtet ...«, U 1877.618
LHSD, »... thi vel findes Deklarationen efter sit Indhold ikke at hjemle ..., men
efter hvad der under Sagen er oplyst ...«, U 1880.504 HD, »... det maa antages at
have varet Parternes Mening ...«, og U 1881.282 LHSD, »... uanset at de i sidst-
navnte Skjgde benyttede Ord ...«.
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skgdet sagde retten, at »over Lodden, ikke ngdvendigvis betyder tversover ..., men
at Formodningen under den foreliggende mangel paa positiv Hjemmel for en
bestemt Linie ..., maa vere for det for den Forpligtede mindst byrdefulde Resultat
[min udhzvning]«. Retten niede siledes det resultat, at der ikke kan »tilkjendes
[sagsggeren] nogen anden Linie end den, [sags@gte] indrgmmer ...«.

Rettens begrundelse er pa det n@rmeste en ordret gengivelse af den af Algreen-
Ussing opstillede formodningsregel, at domstolene i tvivistilfelde skulle bestemme
sig for hvad, der var »Fordeelagtigst« for ejeren af den tjenende ejendom, jfr.
ovenfor.

Som det fremgér, tog dommen afstand fra det, som senere antages i teorien, at
det i mangel af holdepunkter for det modsatte er servituthaveren, som velger,
hvor han vil udgve servitutten.”'”

D. GELDENDE DANSK RET

1. Servituttens ordlyd og/eller formél

Ved den fglgende gennemgang md man stedse have i erindring, at de forskellige
fortolkningsdata og fortolkningsregler ikke indgdr i nogen rangorden eller
prioriteret orden, men er sideordnede.

Som tidligere n@vnt m4 man tage sit udgangspunkt i servituttens ordlyd, der
udggr en afkrftelig formodning for servituttens indhold, jfr. U 1986.482 HD.

Sagen vedrgrte spgrgsmdlet om fortolkning af en servitut, som fastlagde
Kgbenhavns Havnevasens ret til benyttelse af et kajanleg ud for Hotel Admiral.
Det hed bl.a. i servitutten, at »Kgbenhavns Havnevasen lader passagerskibe [min
udhzvning] (men ikke egentlige hotelskibe) fortgje ved den ud for ejendommene
liggende kaj«. Endvidere fremgik det af servitutten, at kajen kunne anvendes til
ind- og udskibning af varer, som ikke havde karakter af egentlig losning eller
lastning af fragtgods. I 1980 lod Kgbenhavns Havnevasen i ca. en mined Born-
holmerbddene fortgje ved kajen, sledes at til- og frakgrsel af biler foregik fra
skibets stzvn ud til et areal, som ikke tilhgrte Hotel Admiral. I dagtimerne blev
bidene forhalet, sdledes at de 14 foran hotellet. Udgifterne til dette blev betalt af
Hotel Admiral. Hotellet pastod nu Kgbenhavns Havnevasen dgmt til at erstatte
disse udgifter under henvisning til, at det var i strid med servitutten, at havneve-
senet lod Bornholmerbadene laegge til kaj ud for hotellet.

Det fremgéar af landsrettens premisser, der stadfastes af hgjesteret, at »de i

217. Jfr. Illum, Dansk Tingsret, 3. udg., s. 580, der dog anfgrer, »at opstille en
almindelig formodningsregel i denne retning synes dog overvejende betznkeligt,
idet lgsningen i tvivistilfzlde synes at burde ske efter en afvejelse af begge parters
interesser«.
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sagen omhandlede skibe efter deres betegnelse i henhold til lovgivningen som efter
skibsbranchens og almindelig sprogbrug [min udh&vning] mi anses som passa-
gerskibe«. Herefter frifandtes Kgbenhavns Havnevasen.

Imidlertid kan man ikke alene basere servitutforstielsen pa ordlyden.

von Eyben™® udtrykker det pA den méide, at servituttens indhold mi be-
stemmes »under hensyn til mere objektive overvejelser over, hvorledes indholdet
nzrmere kan fastlegges efter servitutformdlet og parternes gennemsnitlige inter-
esser«. Formuleringen hos Illum™® er en anden, men er udtryk for det samme:
»For at aftalens mangler ikke skal fgre til en forringelse af servitutrettens
betydning, vil det serligt hyppigt forekomme ved servitutaftaler, at man ma sgge
bag om aftalens ord for at finde parternes ikke udtalte eller urigtigt udtrykte
mening. I s henseende mé en afvejelse af servituttens nytte for den berettigede
og dens ulempe for den forpligtede fa en szrlig betydning«.

Disse synspunkter er fulgt i retspraksis, jfr. fra nyere retspraksis U 1989.1029
VLD, U 1987.267 HD og U 1985.199 HD.

Dommene illustrerer endvidere, hvorledes ordlydsfortolkning og formélsfortolk-
ning gensidigt supplerer hinanden.

1 U 1989.1029 VLD, der vedrgrte en ejendom, hvorpd der i 1961 var tinglyst
servitut om pligt til at aftage fjernvarme. I 1982/83 blev der frastykket en parcel,
hvorpa der blev opfgrt 4 ejerlejligheder. Spgrgsmélet var herefter, om aftage-
pligten ogsa vedrgrte den frastykkede parcel. Det hedder i landsrettens afggrelse,
at »en umiddelbar sproglig forstdelse stgtter den opfattelse, at aftagepligten
vedrgrer beboelsesbygningen pd det daverende matr nr. ... Heller ikke formélet
med overenskomsten findes at tale for ...«.

Sagen U 1985.199 HD viser det samme billede. I sagen var der p4 en rekke
selvstendigt matrikulerede villaer tinglyst servitut om, at samtlige parcelejere
stedse skulle vare forpligtet til at aftage deres forbrug af varme og varmt vand
fra et feelles varmeanleg. Spgrgsmélet i sagen var, hvorvidt en villaejer var be-
rettiget til at anvende den brandeovn, der var installeret i ejendommen. Dette
spgrgsmél blev i landsretten besvaret benagtende, da servitutten »sivel efter
ordlyden ..., der ikke indeholder undtagelser eller begr@nsninger, som under
hensyn til forméalet« métte forstds som vedrgrende det fulde varmeforbrug. Om
formadlet udtaler landsretten i gvrigt, at det »fgrst og fremmest mé antages at have
veret at sikre sagsggeren [varmevarket], at levering af varme og varmt vand til
de tilsluttede ejendomme til stadighed ville ske fra sagsggerens varmecentral«.
Hpgjesteret, der nar det modsatte resultat, siger om servitutten, at »den findes at
palegge appellanten pligt til at aftage den vasentligste del af sit varmeforbrug fra
centralen, men den findes ikke at udelukke supplerende varmekilder sidsom el-

218. Jfr. von Eyben, Dansk Miljgret 4, s. 336.
219. Jfr. Illum, op.cit., s. 569.
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ovne, pejse eller mindre brendeovne, hvis betydning for ejendommens varmefor-
syning m4 antages at vere underordnet«. Dommens resultat er det tetteste, man
kan komme en ordret gengivelse af //lums udsagn om, at der m4 ske »en afvejelse
af servituttens nytte for den berettigede og dens ulempe for den forpligtede«.””

2. Forholdet mellem udvidende formdlsfortolkning og byrdeforggelse

Det er ofte blevet anfgrt, at servitutter trods en tilsyneladende klar ordlyd ma
fortolkes udvidende i takt med den almindelige samfundsudvikling for dermed at
tilgodese servituttens formdl.*" Heroverfor stir en anden sztning, som i al-
mindelighed opstilles, nemlig at »servituthaveren ikke ma foretage noget, hvorved
byrden forgges for den servitutforpligtede«.”?

Begge s@tninger gelder bdde servitutter stiftet ved aftale og havd.

Det klassiske eksempel er, hvor en person i alderstid - eller ved en generelt
indrgmmet fzrdselsret - har benyttet en markvej til kgrsel med hestevogn og
senere glr over til anvendelse af bil. Retspraksis fastslog allerede tidligt, at
ferdselsretten »maa anses erhvervet med det Indhold, at den kan udgves ved Be-
nyttelgg)af de Kgretgjer, som til enhver Tid almindelig er i Brug, jfr. U 1933.571
@LD.

De ovenfor citerede setninger forekommer ikke umiddelbart forenelige. Spgrgs-
mdlet er sdledes, om domstolene vil tillade en udvidet ferdsel begrundet i sam-
fundsudviklingen, sdfremt denne fardsel betyder en forggelse af servitutbyrden.
En enkelt dom tager klart stilling.

Det hedder siledes i U 1933.571 @LD, at »selv om det maatte antages, at
Kgrsel med Automobiler er forbundet med noget stgrre Ulempe for de tjenende

220. U 1987.267 HD ligger i forlengelse af de to citerede domme. Dommen vedrgrte
en servitut, hvori det bl.a. hed, at beboelsesbygninger hgjst matte have én fuld
etage og udnyttet tagetage samt kalder. Flertallets afggrelse i landsretten, der stad-
fstedes af hgjesteret i henhold til grundene, er todelt. For det fgrste siges det, at
»efter ordlyden og sammenhngen galder reglerne ... for enhver grund«. Dernast
anfgrer landsretten, at »selv om formélet ... ikke direkte har veret at sikre en
udsigt, indeholder reglerne om byggemaden dog inddirekte, at grundene bag
strandparcellerne har kunnet opnd og bevare en vis udsigt«.

At landsretten her valgte at legge vaegt pd servituttens ordlyd skyldtes, at det
modsatte resultat, stgttet p& formdlsfortolkning, kun kunne udledes »indirekte«.

221. Jfr. sdledes Illum, op.cit., s. 577 og Palle Bo Madsen i Aftaler og mellemmand,
1987, s. 325 note 30.

222, Jfr. Illum, op.cit., s. 581, og Algreen-Ussing, Lazren om Servitutter, 1836, s. 115
ff.

223. Jfr. ogsd U 1969.981 VLD, U 1967.563 VLD (kommenteret af Illum i U 1970 B
250) og U 1963.756 HD (kommenteret af Spleth i U 1963 B 260).
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Ejendomme end Kgrsel med Hestekgretgjer ... findes Ret til Kgrsel ikke at vere
indskranket til Kgrsel med Hestekgretgjer ...«. I U 1967.563 VLD hedder det, at
»den udvidelse af trafikken pd vejen ..., findes, nir henses til samfundsudvik-
lingen, ikke at vere af en sd ekstraordincer karakter [min udh@vning], at ... kan
modsette sig denne«. Hvad der nermere ligger i vendingen »en si ekstraordinar
karakter«, fremgér ikke direkte af sagen, men refererer sig utvivlsomt til ser-
vitutbyrdens omfang. Det fremgdr sdledes modstningsvist af dommen, at havde
forggelsen af servitutbyrden veret af ekstraordiner karakter, ville den servitutfor-
pligtede kunne modstte sig denne.

Dommene illustrere den omstzndighed, at domstolene pa den ene side anerken-
der, at servitutforpligtelsen i visse, serlige, situationer gges, selv om det er til
ulempe for den servitutforpligtede, men at der p& den anden side er en grense for,
hvor meget den servitutforpligtede skal acceptere.

Som en variant af det netop nzvnte kan navnes de tilfelde, hvor den servitut-
forpligtede kunne eller burde have forudset en udvidelse af servitutbyrden, jfr. U
1990.678 @QLD.

Sagen vedrgrte bl.a. spgrgsmélet, om en ejer skulle acceptere, at der pd en
fellesantennemast, som stod pa hjgrnet af hans grund, blev opsat en parabolanten-
ne (diameter 1,5 m). En tidligere ejer havde i 1974 givet skriftlig tilladelse »til
placering af fellesantennemast pA den mig tilhgrende grund ...«. Det hedder i
dommens pramisser, at »ops@tningen af parabolantennen gér efter det oplyste
ikke ud over de forpligtelser, som gennem ejererkleringen af 15. januar 1974 pé-
hviler ejendommen, og som kunne vare forudset, da appellanterne kgbte ejendom-
men i december 1985«.

Dommen kan n@ppe tillegges den opfattelse, at det generelt er den servitutfor-
pligtede, der bgr bare risikoen for de @ndringer, den tekniske/samfundsmassige
udvikling fgrer med sig. N4r retten alligevel er af den opfattelse, at det er den
servitutberettigede, der her »kunne have forudset« behovet for at opsette para-
bolantenne, mi svaret vare, at »parabolantenne« begrebsmassigt kan rummes i
ejererkleringens ordlyd - »antennemast«. At parabolantenner formentlig er almin-
deligt udbredt i 1985, ma vare uvedkommende. Det afggrende tidspunkt er aftale-
indgéelsestidspunktet, 1974, hvor sddanne antenner endnu ikke var almindelige.
Tillegger man tidspunktet 1985 nogen selvstendig betydning, ville dette inde-
bzre, at kgberen ville vare ringere stillet end sin hjemmelsmand. Dette kan
n@ppe antages.

I andre situationer end de netop nzvnte ma der, som anfgrt af /llum,**" vises

tilbageholdenhed med at anerkende, at servituthaveren kan foretage sig noget,
hvorved byrden forgges for den servitutforpligtede.

224, Jfr. lllum, op.cit., s. 581 f.
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3. Servituttens form

Indenfor servituttyperne forekommer, som tidligere n@vnt, forskellige typer, som
glrigen i servitutdokumenterne i vaesentlig ensartet skikkelse. Man kunne her tale
om standardservitutter.

Der er i det vasentlige tale om fire (hoved-) typer af standardservitutter;
villaservitutter ™ som omtalt i kapitel 4, ulempeservitutter™® erhvervsservi-
tutter®” og feerdselsservitutter.

Ved fortolkning af sarligt villaservitutter er der ofte en tendens til at
objektivere fortolkningen.””® Man fremhaver servituttens generelle betydning
for omradet pa bekostning af den konkrete betydning for den enkelte ejer.

@Dstre landsretsdommen U 1974.1053 illustrerer pd en udmerket made de syns-
punkter og overvejelser, som spiller ind ved domstolenes indstilling til villaservi-
tutter. I sagen havde en kommune indrettet vuggestue med plads til 41 smibgrn
i en af kommunen erhvervet. villa beliggende i et udpreget villakvarter og lod
opfgre en liggehal p& ejendommen. Ejendommen var belagt med en villaservitut,
hvori det bl.a. hed, at der pd ejendommen alene mdtte benyttes til »bebyggelse
med villaer og dertil forngdne udhuse«. Det hedder bl.a. i landsrettens premisser,
at ejenddommens anvendelse til vuggestue ikke findes »at forandre dens karakter
af beboelsesejendom eller at bryde kvarterets preeg af villakvarter [min udhav-
ning]«.?

225. Ved villaservitut forstds i almindelighed en servitut, der sikrer frit liggende lav
bebyggelse, der anvendes til beboelse, jfr. betznkning om villaservitutter, afgivet
af Dansk Byplanlaboratorium, U 1948 B 301 ff.

226. En ulempeservitut kan have den udformning, at den forbyder »Indretning eller
oplag eller andet, som ved ilde Lugt, Rgg, Larm, ubehageligt Skue eller paa anden
Maade kan vere til Gene for de omboende, jfr. Dansk Byplanlaboratoriums be-
tenkning, U 1948 B 311.

227. Erhvervsservitutter angér begrensninger i adgangen til erhvervsudgvelse og mé i
hgjere grad afpasses efter, hvilke typer virksomhed, der er tale om.

228. Se sdledes Stig Jgrgensen, op.cit., s. 54, hvor det siges, at man i sddanne situatio-
ner normalt vil anvende samme objektive fortolkningsprincipper som ved fortolk-
ning af love.

229. Se ligeledes U 1971.91 HD og U 1971.87 HD, hvor det ligelydende hedder, at det
drevne hvilehjem »ikke kan anses at vare til ulempe for omgivelserne eller at have
bergrt det preeg af villakvarter med beboelse, som det md antages at v&re servitut-
bestemmelsens formél at bevare«.

Se ogsd U 1967.742 @LD, hvor det hedder, at »det tiltredes, at ... bridge-
turneringer ikke har @ndret ejendommens karakter af beboelsesbygning« og U
1955.880 VLD, hvor det siges, »at det ikke findes at indfluere pd ejendommens
almindelige karakter af beboelsesbygning«.
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Ved fortolkning af s@rligt ulempeservitutter ser man ofte domstolene anvende en
indskreenkende formdlsfortolkning, jfr. U 1967.742 @LD, U 1951.29 HD, U
1946.581 HD og U 1943.241 HD. Det er i disse domme antaget, at forbud mod
nermere angivne virksomheder, der ved »rgg, stgj, lugt eller pA anden méade kan
volde naboerne ulempe, kun omfattede virksomheder, der kunne godtggres at
volde ulempe.

4. Parternes status

Som ved al anden aftalefortolkning kan parternes status ogsa have betydning ved
fortolkning af servitutaftaler, jfr. U 1988.849 HD, som er behandlet ovenfor i
kapitel 5. Det fremgér szrligt af Erik Riis’ kommentar i U 1988 B 423, at hgje-
steret tillagde det betydning, at parterne var professionelle forretningsfolk.

Se om de tilfelde, hvor det offentlige er aftalepart, nedenfor i afsnit 6.

5. De almindelige fortolkning' sregler

Afggrelser, der inddrager prioritetsreglen og gyldighedsreglen ved fortolkning af
servitutter, ses ikke at foreligge i dansk retspraksis.

Derimod er minimumsreglen anvendt i nogle enkelte @ldre domme, jfr.
1920.380 HD, U 1917.46 HD og U 1875.679 LHSD.>”

Uklarhedsreglen ses paberdbt i nogle fa tilfzlde i nyere retspraksis, jfr. t.eks.
U 1986.482 HD og U 1985.199 HD, imidlertid uden at retten synes at legge vagt
pé denne.

Nér domstolene, som antydet, gjensynligt ikke, eller kun i begranset omfang,
anvender de almindelige fortolkningsregler ved servitutfortolkning, skyldes det
formentlig, at domstolene i stedet inddrager en r@ekke andre fortolkningsmomenter.

Af samme grund vil der vare afggrelser, der forekommer at vare i strid med
de almindelige fortolkningsregler. Dette er ikke (ngdvendigyvis) tilfeldet, da - som
det er vigtigt at holde sig klart - disse regler er af sekundar betydning.

6. Udfyldning og/eller fortolkning

Udfyldning er, som tidligere n@vnt, en supplering af aftalen med deklaratoriske
regler. Udfyldningsreglerne -mi udledes af de almindelige retskilder, dvs. lov,
retspraksis, kutymer, juridisk teori og reelle hensyn.”"

230. Jfr. Illum, op.cit., s. 570 med note 5, der advarer mod anvendelsen af denne for-
tolkningsregel.

231. Jfr. Huser, op.cit., s. 127.
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Som anfgrt af Stig Jprgensen™ giver en afgrensning mellem fortolkning og
udfyldning ikke nogen stgrre praktisk vejledning, og samtidig er greensen mellem
fortolkning og udfyldning uklar og flydende. En sondring mellem tolkning og
udfyldning skulle dog i princippet vare mulig. Der er siledes en klar forskel
mellem pa den ene side at udlegge aftalens indhold eller tilstreebte betydning, og
pa den anden side at supplere aftalen med retsregler, der hvor den tier.

I praksis er der en nar tilknytning mellem fortolkning og udfyldning. Der er
sdledes en sterk formodning for, at servitutaftalen er i overensstemmelse med de
deklaratoriske (udfyldnings-) regler, jfr. den ovenfor citerede U 1986.482 HD,
hvor udtrykket »passagerskibe« i en servitut blev fortolket »savel efter deres
betegnelse i forhold til lovgivningen som efter skibsbranchens og almindelig
sprogbrug«. Det samme gzlder, hvor der i servitutter tales om »beboelse,
»kzlder«, »etage« mv., alle begreber som omhandles i byggelovgivningen, jfr.
ovenfor i kapitel 4.

Serligt indenfor visse omréder af servitutretten, ma servitutaftalen suppleres
med udfyldningsregler. Dette gzlder siledes vedrgrende pataleretten, jfr. ovenfor
i kapitel 4. Er det sdledes kommunalbestyrelsen, der er indsat som pétaleberettiget,
suppleres aftalen af de almindelige uskrevne retsgrundseetninger, som t.eks. lig-
hedsgrundsztningen, magtfordrejningsleren etc.

Er den pétaleberettigede f.eks. en ejerforening, suppleres servitutaftalen med de
uskrevne retsgrundscetninger, som gelder her, f.eks. lighedsgrunds&tningen og
forbudet mod majoritetsmisbrug.

7. Fortolkning og ugyldighed

Som anfgrt af Stig Jprgensen, kan utvetydige og klart fremhavede urimelige
vilkdr ikke imgdegds ud fra fortolkningsprincipper.”*® Dette udsagn er ogsd
fuldt dekkende indenfor servitutretten, jfr. U 1991.4 HD (kommenteret af Hugo
Wendler Pedersen i U 1991 B 151), hvor en administratorbestemmelse i en ejer-
foreningsvedtegt blev tilsidesat i medfer af aftl § 36, og U 1986.602 @LD, hvor
en servitut pd en rekke ejendomme, hvorved nuvarende og kommende ejere til
den 1. januar ar 2000 forpligtede sig til at lade ethvert salg eller lejemél formidle
gennem et A/S eller ApS, blev tilsidesat efter aftl § 36.

8. Hevd
I tilfeelde af hevd vil man, som tidligere anfgrt, ikke have andet at bygge pa end

selve hazvdsbrugen. Denne hzvdsbrug lader sig selvsagt ikke fortolke p4 samme

232. Jfr. Stig Jgrgensen, op.cit., s. 168.

233. Jfr. Stig Jgrgensen, Forelgbig redeggrelse om formuerettens generalklausul, 1974,
s. 20.
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made som en aftale. Som anfgrt af sdvel /llum™* og Brakhus og Herem™®
md man i stedet spgrge, hvilket indhold og omfang servitutten ville have haft,
safremt den havde veret stiftet ved aftale. Der vil ligeledes her skulle finde en
interesseafvejning sted, hvor der bl.a. mé tages hensyn til, hvor tyngende retten
er for den tjenende ejendom, jfr. eksemplet ovenfor i afsnit 2.

234, Jfr. Illum, Dansk Tingsret, op.cit., s. 570.
235. Jfr. Brekhus og Herem, Norsk Tingsret, 1964, s. 218.
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DOMSREGISTER

UGESKRIFT FOR RETSVASEN (UfR)
U 1868.467 HD, s. 34

U 1870.875 HD, s. 74 note 215

U 1873.288 LHSD, s. 74 note 215
U 1873.302 LHSD, s. 74 note 215
U 1875.205 LHSD, s. 74 note 216
U 1875.679 LHSD, s. 74, 80

U 1876.153 VLD, s. 58 note 160
U 1877.618 LHSD, s. 74 note 216
U 1878.602 HD, s. 74 note 215

U 1880.504 HD, s. 74 note 216
U 1881.282 LHSD, s. 74 note 216

U 1890.176 LHSD, s. 38 note 89

U 1902.715 LHSD, s. 38 note 89, 64 note 174
U 1908.873 LHSD, s. 38 note 89

U 1909.422 HD, s. 38 note 89

U 1909.954 HD, s. 38 note 89

U 1913.804 LHSD, s. 58 note 161
U 1917.46 HD, s. 80

U 1920.380 HD, s. 80

U 1930.261 HD, s. 48 note 116, 49 note 120, 50
U 1930.495 @QLD, s. 47

U 1931.127 VLD, s. 31

U 1931.439 HD, s. 54 note 138 og note 142

U 1931.719 HD, s. 49 note 121

U 1931.790 @LD, s. 39

U 1932.39 HD, s. 31, 33

U 1933.571 @LD, s. 77

U 1936.94 HD, s. 54 note 139

U 1936.397 VLD, s. 27, note 53
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U 1938.111 HD, s. 48 note 117, 49 note 122

U 1938.398 @LD, s. 39 note 93

U 1938.664 @LD, s. 40, 47 note 114

U 1939.292 HD, s. 39, 40, 42, 43, 47 note 114, 49 note 120
U 1939.357 VLD, s. 39, 40

U 1939.390 @LD, s. 54 note 138

U 1943.241 HD, s. 58 note 161, 80

U 1943.301 HD, s. 48 note 118

U 1946.132 VLD, s. 31, 32, 33

U 1946.581 HD, s. 80

U 1946.713 VLD, s. 27

U 1947.767 VLD, s. 20

U 1948.258 VLD, s. 31

U 1948.285 @LD, s. 42, 44, 47 note 114, 48 note 116, 49

U 1951.29 HD, s. 80

U 1951.36 HD, s. 54 note 138 og note 139, 65 note 178
U 1954.484 HD, s. 32

U 1955.880 VLD, s. 79 note 229

U 1963.756 HD, s. 77 note 223

U 1965.595 HD, s. 54 note 140

U 1966.198 @LK, s. 54 note 140

U 1967.423 @LK, s. 54 note 140, 64 note 174, 65 note 178
U 1967.563 VLD, s. 77 note 223, 78

U 1967.742 @LD, s. 79 note 229, 80

U 1967.748 QLK, s. 65 note 178

U 1968.481 @LD, s. 66 note 181

U 1969.481 @LK, s. 40, 41, 48, 54 note 140
U 1969.800 QLK, s. 40, 41

U 1969.802 BLK, s. 40, 41

U 1969.888 VLK, s. 20

U 1969.981 VLD, s. 77 note 223

U 1970.556 @LD, s. 40, 41, 48, 54 note 140, 64 note 174, 66 note 180
U 1971.87 HD, s. 79 note 229

U 1971.91 HD, s. 79 note 229

U 1972918 VLD, s. 42, 44

U 1973.725 BRD, s. 64 note 174, 66 note 179

U 1974.1053 @LD, s. 79

U 1975.488 @LD, s. 47 note 114
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U 1976.849 VLD, s. 47 note 114, 48 note 117
U 1978.988 VLD, s. 30 note 64, 33, note 78

U 1981.131 VLK, s. 70 note 197

U 1983.306 HKK, s. 70 note 195

U 1983.418 VLK, s. 70 note 197

U 1983.599 VLK, s. 70 note 197

U 1983.667 QLK, s. 48, 64 note 174, 66 note 179
U 1985.199 HD, s. 76, 80

U 1985.1000 HD, s. 55 note 148, 58, note 161, 59, 60, 62
U 1986.602 LD, s. 81

U 1986.482 HD, s. 80, 81

U 1987.267 HD, s. 76, 77 note 220

U 1987.845 VLD, s. 33, note 78, 34

U 1988.849 HD, s. 58 note 161, 61, 62, 80

U 1989.1029 VLD, s. 76

U 1990.678 GLD, s. 41, 78

U 19914 HD, s.. 81

VESTRE LANDSRETS TIDENDE (VLT)
VLT 1936.85, s. 37, 39, 40

VLT 1951.221, s. 27

H@JESTERETS TIDENDE (HRT)

HRT 1954.115, s. 31, 32, 33
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STIKORDSREGISTER

Aftale om servituts stiftelse, 23 ff

Afvejning af parternes interesser, 42, 50, 61, 63, 71
Allemandshavd, 34 f

Anvendelsesomride, 18

Brugers adgang til at stifte servitut, 23
Brugsrettigheder, 21

Byggeservitutter, 19

Byplanlov, 19

Byrdeforggelse, 77 f

Chikane, 66

Dispensationsret, 46-51

- betydning, 47

- omfang og afgrensning, 48
- tilbagekaldelse, 49 f

Ejendomsbyrde, 16
Ejendomsret, 13
Ejerforening, 43
Eksklusiv rddighed, 37
Ekspropriation, 68
Erhvervsservitutter, 19

Forbud, 44, 45

Forkgbsret, 19

Fortolkning af servitutter, 37, 46 f, 68-82
Fortolkningsdata, 70, 75 ff
Fortolkningsregler, 70, 72, 80
Forvaltningsretlige grundsztninger, 50
Frihedshavd, 63 f

Genstanden for servitutter, 18
God tro (jfr. ond tro)

- ved frihedshevd, 63

- ved haevdserhvervelse, 30 f.
- ved passivitet, 27, 58-61
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Grundbyrde, 20

Gruppehavd, 34

Grus, 19

Greasningsret, 19

Gyldighedsreglen, se fortolkningsregler

Herskende ejendom, 14

Hzvd (jfr. alderstidshavd), 28-35, 81 f
- afbrydelse af havd, 33

- ejendomshavd, 31

- havdens retsvirkninger, 35

- positive servitutter, 29

Indskrenkende formalsfortolkning, 80
Jagtret, 19, 20

Kommunesammenl@gning, 60
Konkurrenceservitut, 20
Kortvarige aftaleforhold, 69

Lighedsgrunds®tning, 43 m. note 43

Majoritetsmisbrug, 43 m. note 43
Mergelgravning, 19
Minimumsreglen, se fortolkningsregler

Negative servitutter, 15, 16

Offentlig interesse, 37, 42

Offentligretlige servitutter, 18
Omkostning og ulempe ved retablering, 61 f
Ophgr af servitutter, 52-67

- aftalt, 53

- dereliktion, 54

- eftergivelse, 52

- forholdenes forandring, 54

- friggrende umulighed, 66 f

- helt eller delvist ophgr, 55

- havebegrundende misligholdelse, 54, 67
- interessebortfald, 64

- konfusion, 52 m. note 137, 54
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- passivitet, 54
- prascription, 53

- tjenende/herskende ejendom gér til grunde, 54

Ordlyds- eller formdlsfortolkning, 75-77
Overflgdige servitutter, 64

Panthaver, 25

Passivitet, 26-28, 54, 57-64
Personalservitutter, 14, 16, 53
Positive servitutter, 15

- synbare, 15

- usynbare, 15

Prioritetsreglen, se fortolkningsregler
Pabud, 44, 45

Pétale (jfr. kommunens pétale), 36-51
- enepAtaleberettiget, 44

- gensidig, 38

- legal/privat, 50 f

- medpétaleret, 44, 50 £, 71

- servituthjemlet ptale, 44

Pétaleret og patalepligt, 42-45

Realservitutter, 16, 17
Reelle servitutter, 14
»Rgde servitutter«, 15, 37
Radighedsservitutter, 17, 25

Saglig forvaltning, 42, 44

Sameje, 24

Samspil mellem privat og offentlig ret, 12, 45
Samtykke fra kommunalbestyrelsen, 23, 25 f
- begrensninger i stiftelsesadgangen, 24

- stiftelseskompetence, 23

Servitutbegrebet, 13-18

Servitutters form, 71, 79 f
Standardservitutter, 71, 79 f

Tilstandsservitutter, 17
Tjenende ejendom, 14, 63, 82
Tegrvegravning, 19

Udfyldning, 71, 80 f
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Udstykningsforbud, 19, 53
Udvidende forméilsfortolkning, 77 f
Ugyldighed, 81

Uklarhedsreglen, se fortolkningsregler
Ulempeservitut, 79

Vej- og ferdselsrettigheder, 18, 22, 79
Villaservitut, 19, 36 f, 53, 79 f
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