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FORORD

Der er flere grunde til, at jeg har foretaget en gennemgang og kritisk
analyse af en r&kke servitutspgrgsmal, der har relation til kommu-
neplanloven. P4 en rekke efteruddannelseskurser har man efterlyst
en fremstilling af servitutternes verden, séledes som den fremtr@der
efter kommuneplanlovens gennemforelse. Disse meder med prakti-
kere har givet megen inspiration til at samle det efterhdnden fyldige
materiale, der findes om emnet, og som normalt ikke er trykt.
Bogens sigte er ogsa at tilkendegive, at man har néet en retstilstand,
hvor man — det vil sige miljgministeriet — bgr overveje, om ikke
kommuneplanlovens servitutregler bar vurderes i en mere traditio-
nel juridisk tankegang.

Jeg takker Linda Stilund, der har renskrevet manuskriptet og hjulpet
med korrekturl@sningen.

Roskilde, april 1984 Lennart Lynge Andersen
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KAPITEL I

SERVITUTTER OG PLANLAEGNING

A. NOGLE BEMZAZRKNINGER OM DENNE BOG

1. Formélet med fremstillingen er at beskrive og tage stilling til en
rekke servitutspergsmaél, som gennemforelsen — og praktiseringen —
af kommuneplanloven rejser. Med loven er dansk servitutret @ndret
pd vigtige punkter, og den hidtidige litteratur og domspraksis
indeholder en rekke modstridende bidrag. Uenigheden i litteraturen
hanger i et vist omfang sammen med, at flere af bestemmelserne i
kommuneplanloven — og bemarkningerne til loven — ma give
anledning til fortolkningstvivl.

Det er ikke hensigten med fremstillingen at belyse alle emner, der
traditionelt behandles i en bog om servitutter. Formaélet er at
undersoge, hvorledes servitutrettens stilling er efter den nyere
planlegningslovgivning. Det er klart, at der pa flere punkter ma
foretages en jevnfering til den almindelige servitutret, og der er
muligvis pa enkelte punkter behov for, at mere almene sporgsmal
tages op i sterre omfang, end det sker her, men det er min opfattelse,
at den foreliggende litteratur i det store hele dekker behovet.

Selv om der er glet 40 ar, er Jllums: Servitutter (1943) stadig p& de fleste punkter
dekkende for retstilstanden i dag. Carstensen hos Illum: Dansk Tingsret (1976) er
en ajourfering af fremstillingen fra 1943. Fra nyere tid fremh®ves von Eyben i
Miljeret IV (1978), side 318-357, og samme i Miljoret (1980).

En rekke artikler og afhandlinger om servitutters retsstilling efter kommuneplan-
loven er behandlet i de felgende kapitler. Hovedvarket er kommentaren til
kommuneplanloven ved Bend: Andersen og Ole Christiansen (2. udgave, 1979).
En razkke studenterafhandlinger belyser servitutspergsmadl, jfr. straks nedenfor.

Fremstillingen bygger pa gengse retskilder; utrykt domspraksis og
administrativ praksis er i vidt omfang anvendt. Til brug for
fremstillingen er foretaget en gennemgang af alle tinglysningskendel-
ser fra landsretterne og Hgjesteret i tiden 1975-1. april 1984. Der er
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— bortset fra visse detailundersegelser — ikke foretaget selvstendige
undersegelser af kommunernes praksis. Dette skyldes, at kommu-
nernes servitutpraksis er ngje undersogt i en rekke studenterafthand-
linger, og der er ikke grund til at antage, at nye undersegelser i dag
ville vise vasentlig andre resultater end de foreliggende. Hertil
kommer, at det prima@re formél med fremstillingen er at belyse
planlegningslovgivningens retlige grenser.

I Justitia 1978/3 gengives en studenterafhandling skrevet af Henrik Schultz og
Jesper Vorstrup Rasmussen. Forfatternes undersegelser bygger pa spergeskemaer,
telefonsamtaler og personlig kontakt med samtlige kommuner i Kebenhavns,
Roskildes og Vestsjzllands amter samt Kebenhavns og Frederiksberg kommuner.
Der har ogsa varet hyppig kontakt til tinglysningsmyndighederne.

I Landinspekteren 1979, side 399407, gengives en r&kke konklusioner fra en
projektrapport udarbejdet 1978/79 vedrerende private servitutters retsbeskyttelse
ved lokalplanlzgningen af Jorgen Pedersen, Klaus Kolind Hansen, Peter M. Zacho,
Ernst F. Hyllested og Kjeld Erik Dalby. Forfatterne har bl.a. undersegt samtlige
lokalplaner i Nordjyllands amt i kommuneplanlovens forste ar.

Michael Bjorn Hansen og Christian Harlang (Studier i lokalplanl@gning og
servitutret, specialopgave maj 1978, ikke publiceret) har foretaget undersegelser i
en rekke kommuner og tinglysningskontorer.

Karen Duus Mathiesen, Bente Petersen og Jakob Lund Poulsen (Servitutter,
specialopgave maj 1980, ikke publiceret) har foretaget meget omfattende underse-
gelser af den kommunale praksis og tinglysningspraksis. Disse undersegelser er
nzrmere omtalt nedenfor i kapitel II og V.

I »Udrensningsspergsmal« (Justitia 1980/6) gengives dele af en specialopgave
udarbejdet af Niels Heering og Allan Lund Christensen. Opgavens sigte er bl.a. p
grundlag af undersegelser pa tinglysningskontorer at pdvise behovet for udrensnin-
ger og omskrivning af tingbagernes ejendomsblade.

2. Fremstillingen er disponeret siledes, at der nedenfor under B og
C foretages en generel draftelse af nogle hovedspergsmal i forbindel-
se med servitutter og lokalplanlegning. I kapitel II gennemgés
reglerne om servitutters stiftelse, og i kapitel III kommunalbestyrel-
sens adgang efter kommuneplanlovens § 37 til at hdndhave private
servitutter. Kapitel IV omhandler kommuneplanlovens § 38, hvoref-
ter kravet om kommunalbestyrelsens samtykke efter § 36 og
hdndhavelsesadgangen efter § 37 ikke omfatter »offentlige« servitut-
ter.
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Reglerne omkring servitutters bortfald efter kommuneplanloven
behandles i kapitel V, medens kapitel VI samler en r&kke tinglys-
ningsmassige spergsmal.

Der er nu gdet 7 ar efter kommuneplanlovens ikrafttreden. Loven
har givet anledning til megen debat, og det er allerede fa ar efter
lovens ikrafttreden blevet almindeligt at drefte forenklingsforslag:
Debatten svirrer med ord som »regelsanering«, »bonusplaner« og
»lodrette planer«. Der tales meget men handles mindre.

Der er ikke i den skrevne debat om kommuneplanloven rejst
sporgsmél om kommuneplanlovens servitutregler, selv om dette ville
vere nerliggende. I kapitel VII dreftes derfor, hvorledes servitutreg-
lerne kan forenkles.

B. OVERSIGT OVER KOMMUNEPLANLOVENS
SERVITUTBEGREB

En servitut er en ret over en fast ejendom, hvorefter den servitutbe-
rettigede kan udeve en begrenset rdden over ejendommen eller
krave en vis tilstand opretholdt pd ejendommen.

Denne definition rejser en re&kke spergsmal med hensyn til servitutaftalens (eller
-palaggets) parter, rettighedens karakter og sammenhang med den faste ejendom, og
samspillet med tinglysningslovens regler — i forste rekke § 1 og 10. Jeg har fundet
det mest hensigtsmassigt at behandle disse spargsmal i de enkelte kapitler i bogen,
idet der dog straks nedenfor knyttes nogle generelle bem®rkninger til kommune-
planlovens servitutbegreb.

Kommuneplanloven (lovbekendtgerelse nr. 734 af 21. december
1982) indeholder ikke et selvstendigt servitutbegreb; det s@rlige ved
loven i servitutsammenhang er, at den indeholder begrensninger i
privates adgang til at stifte servitutter, og at loven giver kommuner-
ne hjemmel til at bestemme, at en servitut, der strider mod en
lokalplan, skal bortfalde. Kommuneplanlovens regler omfatter sile-
des kun servitutter i traditionel forstand. Uden for falder obligatori-
ske rettigheder (d.v.s. aftaler, der ikke hjemler en rdden eller en
begrensning i rddigheden over en fast ejendom, og som ikke
involverer tredjemand), brugsrettigheder og grundbyrder, jfr.
n&rmere kapitel II.

Kommuneplanlovens servitutregler har forskelligt sigte; p& visse
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punkter (bortfaldsreglerne i §§ 31 og 34) enskede man alene en
videreforelse af byplanlovens regler, hvorimod stiftelsesreglen i § 36
— der er en udbygning af byggelovens § 4 — har som sigte dels at
begranse servitutpaleg, dels at undergive servitutstiftelse om planre-
levante emner offentlig kontrol. En udbygning af bortfaldsreglerne
finder man i § 18, stk. 1, nr. 16.

Den traditionelle servitutret bygger pa en principiel sondring mellem
tilstandsservitutter og radighedsservitutter. En tilstandsservitut er
kendetegnet ved, at den servitutberettigede kan kr@ve opretholdt en
vis tilstand pa en fast ejendom, medens den servitutberettigede ved
radighedsservitutter kan udeve en begranset raden over en fast
ejendom. Disse begreber har stadig en vis betydning, men lovgiver
har kun delvis anvendt sondringen i kommuneplanlovsammenh&ng.
I § 18, stk. 1, nr. 16, foreligger en udtrykkelig stillingtagen til
sondringen, idet bestemmelsen efter sin ordlyd kun omfatter til-
standsservitutter. Som navnt i kapitel V volder det imidlertid
vanskeligheder, at lovgiver har anvendt et juridisk fagudtryk, der
kun kendes af jurister, og i praksis folges reglen nzppe.

Man har forsggt at indpasse sondringen ogsa i de gvrige bestemmel-
ser. Ud fra sammenh®ngen med § 18, stk. 1, nr. 16, og reglens
historiske sammenh@ng virker det velbegrundet, nir de fleste
antager, at ogsd § 31 ma begrenses til tilstandsservitutter, jfr.
nedenfor kapitel V, B. Derimod giver det naturligvis ikke vanskelig-
heder at lade den generelle ekspropriationsbestemmelse i § 34
omfatte savel tilstands- som radighedsservitutter.

Derimod er det vanskeligt at indpasse sondringen i §§ 36 og 37, der
har samme anvendelsesomréde, jfr. kapitel II. Hvad enten man gér
ind for et »sn@vert« eller »vidt« anvendelsesomride — som uddybes
nedenfor side 27 f. - er anvendelsesomradet baseret pé et helt andet
tankes®t. Ved begge fortolkninger er det primare, om servitutemnet
er planlegningsrelevant, d.v.s. om emnet er af betydning, eventuelt i
fremtiden, for kommunens fysiske planlegning. Dette kan vare
tilfeldet for bade tilstands- og radighedsservitutter, og de barende
hensyn bag § 36 indebarer f.eks., at ferdselsservitutter kan vare
omfattet af samtykkekravet. Det er ligeledes uden betydning for
fortolkningen af § 36, om vedkommende servitut palegger nogen en
handlepligt, jfr. n@rmere i kapitel II.

Nogle forfattere har fortolket § 36 som kun omfattende tilstandsser-
vitutter under henvisning til, at § 31 (kun) omfatter tilstandsservitut-
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ter. Der synes imidlertid hverken i lovens ordlyd eller i forarbejderne
at vare holdepunkter for denne indskrenkning i bestemmelsens
anvendelsesomrdde, og som n®vnt taler hensynene bag samtykke-
kravene i § 36 ikke for lesningen. Nar der i ovrigt ikke er
sammenh&ng mellem kommuneplanlovens stiftelsesregler og bort-
faldsregler, kan tankegangen ikke stattes.

Pa denne baggrund forekommer det rigtigst at antage, at sondringen
mellem tilstandsservitutter og radighedsservitutter ikke har betyd-
ning ved bedemmelsen af de spergsmal, som § 36 rejser. I admini-
strativ praksis har man da ogsa opgivet sondringen i denne sam-
menhang.

C. SERVITUTTER OG PLANLAGNING

1. Lidt om servitutternes verden

Servitutterne har mange ar bag sig. Som en komponent i aktiviteter-
ne omkring fast ejendoms regulering har de privatretlige aftaler, der
begrenser ejerens radden over den faste ejendom, haft en markant
position som regulerings- og planl®gningsfaktor. L&nge fer man
kendte begreber som »fysisk planl®gning«, »miljelovgivning« og
»miljoret«, pregede servitutterne vore arealer og bygninger.
Planl®gningen var i vidt omfang pé private h@nder.

Serlig markant har stiftelsen af private servitutter varet fra 1850’er-
ne. Baggrunden herfor var udviklingen i byggeriet og den tekniske
udvikling. Med udviklingen i byggeriet opstod et behov for en
samlet planmassig udvikling af bebyggelsen og bebyggelsesarterne,
jfr. Illum, side 23, og den tekniske udvikling skabte behov for
servitutter, der sikrede ejendommens forsyning med elektricitet,
varme og vand.

Historisk synes udviklingen at have veret, at de forste servitutter er
blevet stiftet for at varetage rent privatretlige interesser (ferdsel,
vandledninger o.1.). Disse servitutter har ofte kun reguleret et enkelt
forhold, men ogsa sddanne servitutter kan have planl®gningsmassi-
ge implikationer. Fra 1890’erne s& man, at servitutterne fik et mere
planlegningsorienteret sigte, og de blev brugt til en meget omfatten-
de regulering af vore byomrader. Villa- og byggeservitutter er
eksempler herpa. Ved disse servitutter tr&der det rent privatretlige
element noget i baggrunden, og det bliver almindeligt at inds®tte
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kommunalbestyrelsen som pataleberettiget. Udviklingen medferer
ogsé, at den traditionelle sammenhzng mellem en »tjenende« og en
»herskende« ejendom delvis mister sin betydning.
Industrialiseringen skabte allerede i midten af det forrige arhundre-
de behov for offentlige servitutter og radighedsindskrankninger.
Jernbaneforordningen af 5. marts 1845 er et kendt eksempel herpa.
Antallet af disse servitutter er dog forst vasentligt foroget pa et
noget senere tidspunkt.

Sondringen mellem private og offentlige servitutter har indtil kommuneplanloven
ikke haft stor praktisk betydning. Kommuneplanlovens gennemforelse medferer,
at sondringen ma overvejes ved en rzkke spergsmal, jfr. kapitel IV og V.

De fleste servitutdannelser synes at have varet — og er nok stadig —
private. Der er dog aldrig foretaget undersegelser af dette
sporgsmal, og en undersogelse ville i dag i det vasentlige have
historisk interesse. Efter kommuneplanlovens gennemforelse er der
som ovenfor navnt foretaget flere empiriske undersogelser, men
disse koncentrerer sig alle om de private servitutter. Erfaringsmate-
rialet om offentlige servitutter — og mellemformerne — er derfor ikke
stort. De n®vnte undersogelser viser imidlertid, at verden pa flere
punkter er anderledes, end lovgiver (og teorien) havde forestillet sig.
Dette galder specielt to forhold. For det forste viser undersogelser-
ne, at der stadig stiftes mange private servitutter, hvilket stemmer
mindre godt med de intentioner, der ligger bag kommuneplanloven.
Derna&st bryder undersogelserne afgegrende med den opfattelse, at
tilstandsservitutterne skulle have en dominerende betydning i for-
hold til radighedsservitutterne, smh. von Eyben i Miljeret IV, side
318.

Man ved saledes fra de foreliggende undersogelser, at private stadig i
vidt omfang stifter servitutter, og man kan sperge, hvad der er
baggrunden herfor.

En servitut kan vere et ensidigt pdleg, men man ma g ud fra, at de
fleste servitutter stiftes ved aftale. Disse aftaler indgés for at varetage
visse interesser, der nok fremmes ved at regulere en ejendoms fysiske
eller juridiske anvendelse, men det er interessant, hvad der er de
bagvedliggende formal.

Nogle servitutter varetager (stadig) hensyn af planmassig, byggetek-
nisk og @stetisk karakter. Disse hensyn har som navnt varet
barende i mange ar. Andre servitutter varetager konkurrencehensyn
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eller skal sikre en specifik rettighed. Servitutterne omtalt i U
1981.131 og U 1983.599 VLKK samt aftaleni U 1983.418 VLK er de
nyeste eksempler herpé. I begge kategorier er det karakteristisk, at
parterne for at opnd det enskede mal foretager en indskr@nkning i
adgangen til at rdde over den faste ejendom. Parterne kan f.eks.
opnd, at ejendommen fremtreder i samme fysiske tilstand som
naboejendommene eller i hvert fald ikke afgerende afviger herfra —
og ved konkurrenceservitutterne afskares effektivt den aktivitet, der
ikke onskes.

Selv om konkurrenceservitutter kan afvige herfra, gelder i alminde-
lighed, at servitutterne palegges ejendommene uathengigt af, om
det er »A« eller »By, der ejer ejendommen.

Nogle servitutdannelser foretages med det sigte at regulere den
juridisk-ekonomiske anvendelse af ejendommen. Det kan vare mere
neutrale formal — forkebsrettigheder, tilbagefaldsrettigheder, bygge-
pligt — men det ses ofte, at servitutpdleg sker, fordi det netop er
personen eller institutionen »A«, der ejer ejendommen. Servitutter,
der forbyder salg uden tredjemands godkendelse, pants@tningsfor-
bud o.l., er velkendte eksempler herpa.

I den nyeste tid har man stiftet rddighedsindskr@nkninger, der alene
fremtreder som politiske manifestationer. Dette gelder de sdkaldte
»atomservitutter«, hvorefter ejeren af en fast ejendom erklerer, at
der pa ejendommen ikke mé opferes atomanleg. Disse radigheds-
indskrenkninger betragtes ikke som servitutter, jfr. U 1983.306 H
og nedenfor i kapitel II.

Bemarkningerne i det forrige har primert relation til de private
servitutter. Hvor der foreligger spergsmél om offentlige servitutter,
kommer andre interesser i betragtning.

2. Lidt om planlegning og servitutter

Den fysiske regulering af faste ejendomme foregdr gennem lovgiv-
ningen, planlegning og gennem servitutter. Servitutreguleringen har
to sider: den mere omfattende regulering (f.eks. villaservitutter) i
konkurrence med den offentlige planl®gning, og den specifikke, der
i det vasentlige har til formal at sikre den servitutberettigede, og
hvor der kan vare planlegningsmassige implikationer.

Indtil for fa ar siden var byplanl@®gningen i vasentligt omfang pa
private hender; i dag er de private servitutdannelser underlagt
sterke offentligretlige hensyn. Som resultat af en udvikling, der
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startede med byplanloven af 1938 og den kebenhavnske byggelov af
1939, medferer gennemforelsen af kommuneplanloven af 1975, at
vasentlige dele af servitutretten mé nyvurderes.
Kommuneplanioven er den ferste samlede regulering af private
servitutters forhold til den fysiske planlegning. Efter § 9 i byplanlo-
ven af 1925 kunne en byplan medfere erstatningspligt for radigheds-
indskrenkninger m.v. Loven indeholdt ingen regler om erstatnings-
fri regulering af f.eks. servitutter, og udgangspunktet var derfor, at
servitutter — der pa dette tidspunkt frit kunne stiftes — alene kunne
eksproprieres. 1925-loven havde kun en meget ringe gennemslags-
kraft, og den naste byplanlov kom allerede i 1938. Det er her s&rlig
interessant, at denne lov i § 10, stk. 2, og 12, stk. 2, indferer en
sondring mellem henholdsvis erstatningsfri regulering og ekspro-
priation af servitutter. Disse bestemmelsers r&kkevidde har varet
gennemdreftet i teorien, men man er aldrig ndet til en afklaring af
disse spergsmal. Kommuneplanloven sgger pa vigtige punkter at
viderefore disse bestemmelser.

Stiftelse af servitutter, der har betydning for byplanl®gningen, blev
forste gang reguleret i § 4, stk. 2, i den kebenhavnske byggelov af
1939, hvorefter byggeservitutter ikke gyldigt kunne stiftes, forandres
eller oph@ves uden byggemyndighedens samtykke. I motiverne
(Folketingstidende 1938/39, tilleg A, sp. 3197) hedder det, at det m&
anses for padkravet, at byggeservitutter undergives byggemyndighe-
dernes kontrol, sdvel hvad angir stiftelse som handhavelse. Der
peges pa, at disse servitutter er »faktiske byggeforskrifter, der
supplerer den offentlige byggeret, snart pa heldig, snart pd uheldig
made, men under alle omst@ndigheder pd en i byplanmassig
henseende sa lidet rationel méde, at hele dette vigtige omrade ber
undergives en samfundsmassig kontrol«. Bestemmelsen blev med en
lidt @&ndret ordlyd optaget i § 4 i landsbyggeloven af 1960. I
motiverne til landsbyggelovens regel (Folketingstidende 1958/59,
tilleg A, sp. 2496) betones, at »paragraffen har til almindeligt formal
at sikre det offentlige indseende med indholdet og hindh®velsen af
bebyggelsesregulerende bestemmelser, som indeholdes i servitutter,
ogsa ndr servitutterne har karakter af private servitutter.«

Dette forseg fra samfundets side pa at regulere stiftelsen af servitut-
ter, der reelt var privat byplanlegning, var kun til dels vellykket.
Begrebet »byggeservitut« var ikke veldefineret, og man kan ikke
udelukke, at servitutter i et vist omfang blev stiftet, uden at
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samtykke blev indhentet. Det blev antaget, at samtykket var en
gyldighedsbetingelse, men denne opfattelse métte forlades efter
hgjesteretsdommen U 1973.503. § 4 var dog ikke uden betydning,
idet den i mange tilflde sikrede kommunen indseende med private
servitutter, og bestemmelsen kunne ogsd anvendes som udgangs-
punkt for en forhandling med udstykkeren eller servitutaftalens
parter.

Den samlede bedemmelse var, at retstilstanden ikke var tilfredsstil-
lende. Reglerne métte derfor tages op til overvejelse, og det métte
bl.a. tages i betragtning, at den fysiske planlegning i stigende
omfang var blevet »politisk«.

Den vasentligste kritik fremkom fra en arbejdsgruppe under Dansk byplanlabora-
torium, der i 1973 udgav »Deklarationsbestemmelser for haveboligomrader«. Der
peges 1 redegerelsen side 9 ff. pa, at mange servitutter har virket som h&msko for
den tekniske og ekonomiske udvikling, idet f.cks. bestemmelser om anvendelse af
bestemte materialer har hindret udnyttelse af nye teknisk bedre og skonomisk
billigere materialer. Samtidig peges p4, at servitutterne ofte har fastlast villaomra-
derne til foreldede idealer og normer, f.eks. med hensyn til udstyknings- og
bebyggelsesform. Arbejdsgruppen peger pa, at private deklarationer tidligere
havde stor betydning, fordi der var behov for en regulering af bebyggelsen og
dennes udnyttelse, og bygningsmyndighederne havde da ogs4 hidtil udvist en meget
liberal indstilling ved godkendelse af servitutter. Arbejdsgruppen fandt imidlertid
(side 13), at private deklarationer fremtidig alene burde anvendes som supplement
til de bebyggelsesregulerende bestemmelser i bygningsvedt@gter og partielle by-
planvedtzgter. — Det er utvivlsomt, at arbejdsgruppens redegerelse har virket som
den vasentligste inspirationskilde ved udarbejdelsen af kommuneplanlovens servi-
tutregler.

Med by- og landzoneloven af 1969 indledtes en planlovsreform. I
1973 gennemfortes lovene om lands- og regionplanl®gning, og i
1975 — med ikrafttreeden den 1. februar 1977 — blev kommuneplanlo-
ven vedtaget. I samme tidsrum gennemfertes andre vigtige miljglo-
ve, siledes naturfredningsloven i 1969, sommerhusloven i 1972 og
miljobeskyttelsesloven i 1973. Ogsa byggeloven blev @ndret.
Veasentlige dele af miljelovgivningen fik sit eget ministerium, miljo-
ministeriet, der blev oprettet ved kgl. resolution i 1973.

3. Kommuneplanloven og servitutterne

I kommuneplanloven samles de hidtidige servitutbestemmelser fra
byplanloven og byggelovene. Adgangen til at stifte servitutter af
planmassig relevans blev sggt formindsket, og man segte at udvide
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adgangen for kommunerne til at lade private servitutter bortfalde.
Kommuneplanlovens servitutregler har som hovedsigte, at den
offentlige planlegning under offentlighedens — borgernes — medvir-
ken skal ga forud for den private regulering eller sagt pd en anden
made, at den private regulering skal ske med respekt af den
offentligretlige. Kommuneplanloven hviler pd de synspunkter, der
er udtrykt i lovens § 1, hvorefter arealressourcerne i kommunen skal
udnyttes ud fra en helhedsvurdering, der ikke opnds ved uhindret
privat servitutregulering af fast ejendom, og kommunens beboere
skal i videst muligt omfang inddrages i planlegningsarbejdet. Ved
privat servitutregulering sker der ikke en forudgiende offentlig
annoncering af servituttens ordlyd med deraf folgende mulighed for
offentlig debat, naboer orienteres eller hores ikke, og det vil bero pa
rene tilfeldigheder, om tredjemand far kendskab til servitutten, for
eventuelt samtykke og tinglysning af bestemmelsen foreligger. For-
arbejderne taler om »hensynet til at sikre offentlighed og borgerne
medindflydelse i planlegningen« — forhold der seges tilgodeset ved
kommuneplanlovens regler om udarbejdelse af lokalplaner.

Den politiske ideologi bag disse tanker er, at den fysiske planl®gning
er et samfundsmassigt spergsmal, der primart ber lases (reguleres)
af det offentlige, og ikke af den private grundejer (udstykker) eller
virksomhed. Gennem den fysiske planl@gning loses og koordineres
de langsigtede problemer omkring arealanvendelsen, og kun gennem
offentlig planlegning opnds en tilstrekkelig fleksibilitet — i dag
udtrykt i lokalplanen.

Kommuneplanloven bygger i mods®tning til mange nye love ikke pd et kommis-
sions- eller udvalgsarbejde: Det lovforberedende arbejde er gjort i boligministeriet
og efter 1973 i miljeministeriet. I maj 1974 fremsatte miljeministeren lovforslag i
folketinget (»lovforslag I«). Forslaget blev ikke ferdigbehandlet. I Byplan 1975,
side 129 f., oplyser miljoministeriets planl@gningsgruppe, at lovforslag I ikke blev
betragtet som det endelige lovforslag. Tanken var, at forslaget dels skulle til politisk
presentation i folketinget, dels skulle til debat i interesserede kredse. Der blev
etableret ca. 40 studiekredse, der i lgbet af kort tid gennemgik lovforslaget og
rapporterede til planlegningsgruppen. Det [olger ogsd af bemarkningerne til det
endelige lovforslag, at der indkom vasentlige horingssvar fra bl.a. Kommunernes
Landsforening og industrirddet.

Herefter fremsatte miljeministeren pa ny forslag til lov om kommuneplanl@gning
den 13. marts 1975 (»lovforslag I1«). Forslaget blev gennemfert som lov nr. 287 af
26. juni 1975, og loven trédte i kraft den 1. februar 1977.

Med hensyn til servitutreglerne galder, at motiverne pd mange punkter er ens i
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forslag I og II. Lovens § 18, stk. 1, nr. 16, om servitutbortfald ved optagelse i en
lokalplan kom dog ferst ind i loven under folketingets behandling.

Med kommuneplanloven blev introduceret én ny plantype, lokalpla-
nen, der erstatter en rekke hidtidig anvendte plantyper. Efter lovens
§ 59, stk. 1, kan bestemmelserne i en hidtidig bygningsvedtegt om
bebyggelsens anvendelse og om grundsterrelser ophaves ved be-
stemmelse herom i en lokalplan, og bestemmelserne bortfalder i det
hele, nar en kommuneplan er bekendtgjort, eller nar midlertidige
rammer for lokalplanlegningen, der omfatter de padg®ldende area-
ler, er bekendtgjort. I § 59, stk. 2, er det bestemt, at byplanvedtegter,
markplaner, reguleringsplaner, udredningsplaner, retningsplaner,
magelegsplaner, beslutning om friholdelse af et omrade for bebyg-
gelse samt beslutning om bevaring og bebyggelsers ydre fremtreden
—der alle var planer under den hidtidige bygge- og byplanlovgivning
— bortfalder i den udstrzkning, de er uforenelige med en lokalplan,
og planerne kan i evrigt oph@ves ved bestemmelse herom i en
lokalplan.



KAPITEL II

STIFTELSE AF SERVITUTTER EFTER
KOMMUNEPLANLOVEN

A. ALMINDELIGE BEMARKNINGER

Efter kommuneplanlovens § 36 skal en r&kke servitutter godkendes
af kommunalbestyrelsen. Denne bestemmelse har givet anledning til
en del tvivlsspergsmél pa grund af sammenh@ngen med lovens § 18,
der indeholder et katalog over emner, der kan behandles i en
lokalplan. Fortolkningen vanskeliggeres af, at der ikke er til-
strekkelig sammenh&ng mellem lovtekst og lovens forarbejder.
Praksis frembyder et varieret billede af bestemmelsens anvendelses-
omréde.

Der kan indledningsvis vare grund til at gentage, at man med
kommuneplanloven enskede at begranse servitutstiftelsen mest
muligt. Lovgivers tanke var, at den fysiske planl®gning fremtidig
skulle ske ad offentlig vej eller under offentlig kontrol. Derfor
indferte man i § 36 et forbud mod servitutstiftelse, hvor der er
lokalplanpligt efter reglerne i § 16, og man indferte som en
videreforelse af byggelovens § 4 en ordning, hvorefter en rzkke
servitutter skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

Nogleordet var sdledes en samlet planlegning. I lovens forarbejder er
det ofte betonet, at disse — ikke s@rligt onskede — servitutpaleg skete
ubundet af planlovgivningens offentlighedsprocedure, herunder spe-
cielt offentlighedens medvirken, smh. formalsbestemmelsen i kom-
muneplanlovens § 1. Planreformens hovedtanke var, at den offentli-
ge planlegning under offentlighedens medvirken skulle gé forud for
den private regulering.

Et af de oftest droftede spergsmal i servitutdebatten har varet § 36,
stk. 1’s, anvendelsesomrdde, d.v.s. hvilke servitutter, der rammes af
det netop omtalte forbud mod stiftelse af servitutter, hvor servitut-
ten regulerer lokalplanpligtige foranstaltninger, og — mere praktisk —
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hvilke servitutter, der kr@ver samtykke fra kommunalbestyrelsen.
Efter § 36 kan fast ejendom kun palagges servitutter om forhold,
hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan, sdfremt der er
meddelt et forudgdende samtykke fra kommunalbestyrelsen. Reglen
har givet anledning til overvejelser, om den skal forstds pa den méde,
at samtykke alene kraves, hvor servitutten direkte kan optages i en
lokalplan (det »sn@vre« anvendelsesomrade), eller om samtykke
kraves i alle tilfelde, hvor servitutten efter sin ordlyd omhandler
forhold, der kan reguleres i en lokalplan (det »vide« anvendelsesom-
rade). En accept af det vide anvendelsesomrdde medforer, at de
fleste servitutter krever samtykke, og at samtykkekravet gir »pd
tvers« af flere sondringer, der i ovrigt er af betydning inden for
kommuneplanloven. Ved det vide omrdde mé det vare givet, at
sondringen mellem tilstands- og rddighedsservitutter er uden betyd-
ning, smh. ovenfor side 12, og i mods&tning til, hvad der gelder om
lokalplaner, kreves ogsd samtykke ved servitutter, der palagger en
handlepligt.

Den almindelige regel i dansk ret er, at servitutter frit kan palegges.
Ved stiftelse af servitutter, der omfattes af kommuneplanloven, méa
der sondres mellem to faser: Servitutpalzgget og det efterfelgende
offentlige samtykke. Den forste fase omfatter paleg ved aftale,
ensidige dispositioner fra privat eller offentlig side, ekspropriation
og hevd, smh. von Eyben i Miljoret 1V, side 323, der ikke vil se bort
fra, at der kan foreligge andre stiftelsesomrader. Servitutpéaleg ved
testamente var i hvert fald tidligere ikke helt upraktisk, men kan i
dag give problemer i relation til § 36. Spergsmalet synes dog ikke at
have varet rejst efter kommuneplanlovens gennemferelse.

Denne forste fase er kun lovreguleret med hensyn til enkelte
sporgsmadl, men giver sjeldent anledning til tvivl. Da opgaven er at
undersgge servitutters forhold til kommuneplanloven, tages
sporgsmal herom kun op, hvor de har betydning for forstielsen af
kommuneplanloven. Dette gzlder navnlig servitutter palagt med
hjemmel i lovgivningen, jfr. kommuneplanlovens § 38 og nedenfor
kapitel IV.

Som almindelig regel gelder, at kommuneplanlovens § 36 kun
omfatter servitutter, der stiftes ved en viljesakt. Herefter omfattes
servitutpdleg ved aftale eller ved et ensidigt pdleg fra ejerens side,
herunder i testamentsform. Uden for bestemmelsen falder navnlig
servitutter stiftet ved havd, smh. ordene »En ejer kan ... pdlegge«.



23

Servitutter stiftet ved ekspropriation falder uden for § 36 p4 grund af
reglen i § 38.

§ 36 tager ikke stilling til, om servitutpalaeg, der foretages af en
bruger, er omfattet af samtykkekravet. Selv om ordlyden (»En ejer
af fast ejendom«) kan siges at tale imod, ma formodningen dog vare
for, at en bruger ikke har sterre ret end ejeren, jfr. Carstensen hos
Illum, side 530, med note 19. I det omfang en bruger herefter gyldigt
i forhold til ejeren kan palegge ejendommen servitutter, skal disse
bedemmes efter § 36.

Det er karakteristisk, at de vesentligste spargsmal knytter sig til den
naste fase, det offentlige samtykke og anvendelsesomradet for det
offentlige samtykke.

Lovens servitutbegreb er ne@rmere droftet i kapitel I. Enkelte spergsmadl tages op
nedenfor. Hovedspergsmalene i kapitel II er anvendelsesomrddet for § 36,
kriterierne for kommunalbestyrelsens samtykke og samtykkets privatretlige betyd-
ning. Den tinglysningsmassige behandling af servitutter, der falder ind under § 36,
gennemggds i kapitel VI.

Spergsmil om samtykke foreligger i dag i de fleste tilfzlde i relation til (rene)
servitutdokumenter. Bedommelsen md imidlertid foretages i forhold til alle
dokumenter, der lyses servitutstiftende, herunder grundejerforeningsvedtagter, jfr.
side 39 f., og ejerforeningsvedtzgter, jfr. Blok, side 341.

Tinglysningsloven indebarer, at dokumenter, der nok indeholder bestemmelser om
planrelevante emner, men som ikke lyses servitutstiftende, ikke kr@ver samtykke
efter § 36, jfr. U 1983.418 VLK og nedenfor side 120. Dette er praktisk bl.a. ved
lysning af lejekontrakter.

B. ANVENDELSESOMRADET FOR
KOMMUNEPLANLOVENS § 36

§ 36 har folgende indhold:

»§ 36. En ejer af fast ejendom kan kun med forudgiende samtykke fra kommunal-
bestyrelsen gyldigt palegge ejendommen servitutbestemmelser om forhold, hvor-
om der kan optages bestemmelser i en lokalplan. Samtykke efter 1. pkt. kan ikke
meddeles i tilfzlde, hvor der som felge af § 16, stk. 2 eller stk. 3, skal tilvejebringes
en lokalplan.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsens beslutning efter stk. 1 skal paferes servitutdoku-
mentet. Hvis samtykke meddeles, eller hvis ejendommen ejes af kommunen, skal
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pategningen udtrykkeligt angive, at tilvejebringelse af en lokalplan ikke er
pakraevet.«

Reglen i § 36 er den forelebige slutsten pd en udvikling, der startede med
bestemmelsen i den Kebenhavnske byggelov af 1939, hvorefter byggeservitutter
ikke gyldigt kunne stiltes, forandres eller oph®ves uden byggemyndighedens
samtykke. Bestemmelsen blev med en let &ndret ordlyd optaget i § 4 i landsbyggelo-
ven af 1960. I motiverne til denne bestemmelse betones, at »paragraffen har til
almindeligt formal at sikre det offentlige indseende med indholdet og handhazvel-
sen af bebyggelsesregulerende bestemmelser, som indeholdes i servitutter, ogsa nar
servitutterne har karakter af private servitutter.«

a. Bestemmelsen omfatter private servitutter

§ 36 omfatter servitutter, der stiftes i privatrettens former. Bestem-
melsen star herved i modsztning til § 38, hvorefter samtykkekravet i
§ 36 og kommunernes handh@velsesadgang efter § 37 med hensyn til
servitutter, der er omfattet af § 36, ikke finder anvendelse pa
servitutter, der er palagt af offentlige myndigheder med hjemmel i
lovgivningen, jfr. n&rmere i kapitel IV.

Anvendelsesomradet ma i forste rekke fortolkes under hensyn til
den begrensning, § 38 s®tter. Herefter omfatter § 36 servitutter, der
palegges fast ejendom af privatpersoner og juridiske personer,
herunder foreninger. I sidstn@vnte tilfelde vil der typisk vare tale
om ejer- eller grundejerforeninger. § 36 omfatter ogsa servitutter, der
palzegges fast ejendom af koncessionerede selskaber. Dette har
praktisk betydning ved de forlig, elverker indgdr med grundejere
om el-ledninger, smh. fra for kommuneplanloven U 1973.855 VLK
og nu § 18, stk. 1, nr. 5. Derimod indeholder stzrkstromslovens § 10
en bestemmelse, der kan danne grundlag for servitutpileg omfattet
af § 38 i de tilfelde, hvor servitutpalzgget sker ved ekspropriation.
Servitutter, som en ejer palegger ejendommen efter aftale med en
offentlig myndighed, er omfattet af § 36. Kerneomradet i § 36 er
saledes privatretlige dispositioner.

§ 36 omfatter endvidere servitutter, en kommune selv stifter som
privat grundejer. Dette er forudsat i stk. 2, og spergsmalet behandles
grundigt i forarbejderne til § 36. Lovforslag I indeholdt et forbud
mod, at kommunalbestyrelsen palagde en kommunal ejendom
servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kunne optages be-
stemmelser i en lokalplan. Begrundelsen var den stigende kommuna-
le praksis, hvorefter kommuner ved kommunale grundsalg og
udstykninger anvendte servitutter som reguleringsmiddel fremfor at



25

anvende byplanlovgivningen, der var undergivet en s&rlig procedu-
re, herunder borgernes adgang til at fremsatte indsigelser, og statslig
(bolig- og senere miljeministeriel) godkendelse af byplanvedtzgter.
Der henvises ogsé til, at private servitutter er vanskelige at ophave,
og at mange forhold, der hidtil kun kunne reguleres i en servitut, nu
vil kunne reguleres i en lokalplan.

I lovforslag II tog man imidlertid hensyn til, at Kommunernes
Landsforening og flere kommunale studiekredse havde foresléet, at
kommunen som grundejer og private grundejere blev ligestillede, og
at dette i hvert fald burde vare tilfzldet, hvor der ikke foreld
lokalplanpligt. Resultatet blev, at forbudet i forslag I ikke blev
opretholdt, og § 36 er herefter ikke til hinder for, at kommunalbesty-
relsen palegger ejendomme i kommunalbestyrelsens besiddelse ser-
vitutbestemmelser. Dette medferer, at kommunen se/v ma tage
stilling til, om der skal gives samtykke efter § 36, og det skal
herunder navnlig pases, at kravet i stk. 1, 2. pkt., hvorefter samtykke
ikke kan meddeles i tilfzlde, hvor der som folge af § 16 skal
tilvejebringes en lokalplan, er opfyldt.

Endelig genfindes tankerne bag det oprindelige lovforslag i § 36, stk.
2, 2. led, hvorefter kommunens pategning ved kommunale ejendom-
me udtrykkeligt skal angive, at tilvejebringelse af lokalplan ikke er
pakravet. Denne regel har alene pedagogisk betydning, idet kravet
folger af bestemmelsens gvrige indhold.

Der foreligger kun et sparsomt materiale om kommunernes servi-
tutpaleg efter 1977. Duus Mathiesen, Petersen og Lund Poulsen
oplyser side 34, at man er stedt pd en rekke eksempler, hvor
kommuner f4 maneder efter endelig vedtagelse af lokalplan i
forbindelse med salg af parceller i udstykninger har palagt disse § 36-
servitutter. Specielt fremhaves, at nogle kommuner i servitutten
optager hdndha&velsessporgsmél, der er reguleret i kommuneplanlo-
vens § 46.

§ 36 tager ikke stilling til, om kommunale servitutpileg i almindelighed kraver
samtykke fra andre myndigheder. Dette sporgsmil méd afgeres ud fra anden
lovgivning, men regler herom findes sa vidt ses ikke. I U 1980.254 VLK udtales, at
en servitut pd en kommunal grund, der palagde fremtidige ejere pligter med hensyn
til grundens beplantning, ikke krevede samtykke fra tilsynsradet. — Efter referatet i
Ugeskriftet foreld der ikke samtykke i henhold til § 36 fra kommunalbestyreisen
(selv). Det kan oplyses, at dette heller ikke var tilfeldet.



26

Ogsa staten skal indhente § 36-samtykke, hvis den pélegger fast
ejendom en servitut, der i ovrigt er omfattet af § 36. Velger
industriministeriet f.eks. at »privatisere« farvandsdirektoratet, og
ministeriet i forbindelse med salg af direktoratets bygning pélegger
ejendommen en servitut, hvorefter der ikke pd ejendommen mé
drives sofartsvirksomhed, kreves samtykke.

Afgerende for, om der skal indhentes samtykke, er sdledes ikke,
hvem der stifter servitutten. I forhold til § 38 sker afgr&nsningen ud
fra, om vedkommende offentlige myndighed har hjemmel i lovgiv-
ningen til at palegge fast ejendom servitutbestemmelser.

b. Forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan

1. Den n@rmere fortolkning af § 36’s anvendelsesomrdde — og
kriterierne for kommunalbestyrelsens samtykke — har allerede givet
anledning til en omfattende litteratur. I mangel af detaljeret vejled-
ning i forarbejderne har spergsmalet ogsd givet anledning til
uenighed, og forstdelsen af bestemmelsen underbygges kun af en
sparsom retspraksis. I debatten har der ikke mindst veret peget pa
administrative hensyn, herunder hensynet til tinglysningssystemet.

En lovs materielle indhold kan ikke afgr@nses af, om fortolkningen
giver en offentlig instans mere eller mindre arbejde, og realiteten er i
ovrigt den, at merarbejdet ved det »vide« anvendelsesomrade bliver
flyttet til kommunerne. De, der stifter en servitut, der ikke falder ind
under samtykkereglen i § 36, har krav pa endelig lysning med det
samme og skal ikke besvares af arbejdet med at sege et overfledigt
kommunalt samtykke, endsige af et keremal. Det har veret antydet
i litteraturen — og heres ofte blandt praktikere — at alle, eller praktisk
taget alle, servitutter kraver samtykke. Det er vel rigtigt, at denne
forstaelse ville give f.eks. tinglysningssystemet mindst arbejde, fordi
servitutten sa i alle tilfelde var »klar« til lysning, og det er ikke
uforstdeligt, at man sgger en pragmatisk lgsning, ndr man tenker pa
det store antal servitutter, der stiftes hvert ar. Man (Christiansen og
Tonnesen 1 JU 1980, side 140) har ogsa veret inde pa, at »retstekni-
ske grunde« taler for at kreve samtykke til al servitutstiftelse — en
udtalelse, der for at give mening mé leses de lege ferenda. Under alle
omstendigheder m& § 36 afgrenses til at omfatte servitutter af
planmassig relevans, og en ra@kke servitutter herer ikke naturligt
hjemme her. Den navnte vidtgdende opfattelse har da heller ikke
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stotte i retspraksis, jfr. f.eks. @stre landsrets kendelser refereret i U
1978.844 og 1014.

Det uhensigtsmassige i, at anvendelsesomrddet for § 36 giver
anledning til tvivl, accentueres af, at bestemmelsen har felles
anvendelsesomrade med § 37, hvorefter kommunerne med pabud
eller forbud og eventuel efterfelgende politisag i henhold til § 55 kan
hédndh@ve de servitutter, der er omfattet af § 36. Den situation kan
derfor opstd, at en dommer - under en politisag — prajudicielt ma
afgere, om den servitut, der pastas overtradt, er omfattet af § 36.
Med hensyn til kommunalbestyrelsens befgjelser over for private
grundejerforeninger henvises til gennemgangen side 39 f. af § 18, stk.
1, nr. 13.

2. § 36 omhandler »forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i
en lokalplan«. Ordlyden rejser som n@vnt spgrgsmal, om der kreves
samtykke, blot servitutten omhandler et emne, der kan behandles i en
lokalplan (det vide anvendelsesomrade), eller om bestemmelsen
konkret — med samme ordlyd — skal kunne optages i en lokalplan (det
snavre anvendelsesomrade). I begge tilfzlde er bestemmelserne i §§
16 og 18 af fortolkningsmassig relevans. Emnekataloget i § 18 bliver
af betydning bade ved det vide og det sn®vre omrade. Derimod har §
16 storst betydning ved den fortolkning, der indebazrer, at en
servitutbestemmelse konkret skal kunne optages i en lokalplan.
Kommunalbestyrelsen skal her ikke alene overveje, om bestemmel-
sen har en sddan vasentlig betydning for det padg®ldende areals eller
den pagzldende bygnings anvendelse og udformning, at der i stedet
ber tilvejebringes en lokalplan, men skal tillige overveje, om der
foreligger lokalplanpligt efter § 16, stk. 2 og 3. Efter lovteksten er
kommunen forpligtet hertil i begge tilfelde, men den vide fortolk-
ning vil ikke i samme omfang indebare, at kommunerne ved hver
ansegning er nadsaget til at overveje forholdet til § 16, selv om dette
skal angives i pétegningen. Folgende eksempel er velegnet til at
belyse dette: Efter afgorelsen i U 1983.599 VLK er en servitut med
det indhold, at en fast ejendom ikke ma anvendes til bredfabrik,
omfattet af § 18, stk. 1, nr. 8, og af § 36. Hvis kommunen vil give
samtykke, skal den i pategningen angive, at udarbejdelse af lokal-
plan ikke er forngden. Selv med den bedste vilje er det yderst
vanskeligt at se, at forholdet i praksis kan give anledning til
realistiske overvejelser om udarbejdelse af lokalplan.
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Den vide fortolkning giver ikke alene kommunalbestyrelsen ind-
seende med alle servitutbestemmelser, der kan have planmassig
relevans (ud over befgjelsen til at nzgte samtykke i henhold til § 36
og muligheden for at handh@ve servitutten i henhold til § 37), men
medforer, at kommunalbestyrelsen skal tage stilling til vedtzgtsbe-
stemmelser, reglementer o.l., der i den store sammenh&ng udger
rene bagateller, smh. herved Blok, side 341.

Lovens ordlyd tager ikke afgerende standpunkt til, hvilket omfang
bestemmelsen har — ordlyden kan tages til indtegt for begge
opfattelser. I forarbejderne til forslag I og II (der pa dette punkt er
praktisk taget enslydende) tales om et servitutbegreb, defineret som
»det mulige indhold af en lokalplan, d.v.s. bestemmelser om forhold,
der kan reguleres i en lokalplan«. Det fremhaves, at mange forhold,
der hidtil kun kunne reguleres i en servitut, nu kan reguleres i en
lokalplan, og pé tilsvarende méde betones det adskillige steder i
forarbejderne til § 18, stk. 1, at det pageldende delstykke er indsat,
netop fordi emnet under byplanloven blev reguleret i en privat
servitut. Forarbejderne kan pa dette punkt — trods mangel pa koncis
vejledning — tages til indtegt for en vid fortolkning af § 36.

Hertil kommer det tidligere fremhavede, at kommuneplanloven har
tilstrebt en samlet offentlig planl®gning — et mere ideologisk preget
re&sonnement, hvorefter den bindende fysiske planlegning skal
varetages af kommunerne. Kun ved at give § 36 et s vidt anvendel-
sesomrade som muligt, opfyldes lovens formdlsbestemmelse i § 1.
Efter denne bestemmelse skal det ved planlegningen tilstrebes, at
den indbyrdes placering af boliger og arbejdspladser, forsyningen
med veje og kollektiv trafik samt med offentlig og privat servicevirk-
somhed, friarealer og andre bygoder medvirker til at skabe gode
arbejds- og boligmiljeer i eksisterende og fremtidige bysamfund, ar
areal- og naturressourcerne i kommunen udnyttes ud fra en helheds-
vurdering, herunder ud fra en skonomisk og ekologisk synsvinkel,
og at forurening af luft, vand og jord samt stejulemper forebygges,
bl.a. ved bedst mulig adskillelse af miljobelastende aktiviteter og
beboelse.

Hertil fojes 1 § 1, stk. 3, at kommunens beboere skal inddrages i
planl®gningen i videst muligt omfang. Denne betingelse er ikke
opfyldt, hvis for mange private servitutter gyldigt kan stiftes uden
kommunalbestyrelsens indseende, og uden at servitutten kan vurde-
res i lyset af den kommunale planlegning.
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Konklusionen pa disse overvejelser ma imidlertid vare, at forarbej-
derne ikke giver et endeligt og holdbart svar p&d spergsmalet om
anvendelsesomradet for § 36. Man ma derfor soge at nd en storre
afklaring ved at undersege forholdet til § 18 (nedenfor c), forholdet
til reglerne om lokalplanpligt (d) og forholdet til kommuneplanlo-
vens § 31 (e).

c. Forholdet til kommuneplanlovens § 18

Servitutbegrebet i § 36 er tet knyttet til lokalplanen og de emner, der
kan reguleres i en lokalplan, smh. ordene »forhold, hvorom der kan
optages bestemmelser i en lokalplan«. Kommuneplanlovens § 18,
stk. 1, indeholder et »katalog« over emner, der kan behandles i en
lokalplan, og anvendelsesomradet for § 36 ma i forste rakke
afgrenses pa grundlag af § 18.

§ 18, stk. 1, har folgende ordlyd:

»I en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

1) overforsel til byzone eller sommerhusomrade af arealer, som planen omfatter,

2) omradets anvendelse, herunder om at n@rmere angivne arealer forbeholdes til
offentlige formal,

3) ejendommes storrelse og afgrensning,

4) vej- og stiforhold og andre forhold af ferdselsmassig betydning, herunder om
adgangsforholdene til ferdselsarealer og med henblik pa adskillelse af trafikar-
terne,

5) beliggenhed af spor- og ledningsanl®g, herunder til elforsyning,

6) bebyggelsers beliggenhed pé grundene, herunder om den terr&nhgjde, hvori en
bebyggelse skal opferes,

7) bebyggelsers omfang og udformning, herunder til regulering af boligtetheden,

8) anvendelse af de enkelte bygninger,

9) udlormning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer, herunder
om terrenregulering, hegnsforhold, bevaring af beplantning og beplantnings-
forhold i evrigt samt belysning af veje og andre ferdselsarealer,

10) bevaring al landskabstrek i forbindelse med bebyggelise af et omride, der
inddrages til bymassig bebyggelse eller sommerhusbebyggelse,

11) tilvejebringelse af eller tilslutning til fellesanle®g i eller uden for det af planen
omfattede omrdde som betingelse [or ibrugtagen af ny bebyggelse,

12) foretagelse af afsk®rmningsforanstaltninger sisom anleg af beplantnings-
belte, stejvold, mur o.lign. som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse eller
&ndret anvendelse af et ubebygget areal,

13) opretholdelse af grundejerforeninger for nye haveboligomréader, erhvervsom-
rdder eller omrader for fritidsbebyggelse, herunder om medlemspligt og om
foreningens ret og pligt til at forestd etablering, drift og vedligeholdelse al
fellesarealer og fzllesanleg,
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14) bevaring al eksisterende bebyggelse, sdledes at bebyggelsen kun med tilladelse
fra kommunalbestyrelsen m4 nedrives, ombygges eller pd anden méde @ndres,

15) friholdelse af et omréde for ny bebyggelse, nir en bebyggelse kan blive udsat
for sammenstyrtning, oversvemmelse eller anden skade, der kan medfere fare
for brugernes liv, helbred eller ejendom,

16) opher af gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servitut-
tens opretholdelse vil vare i strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten
ikke vil bortfalde som felge af § 31,

17) sammenlegning af lejligheder i eksisterende boligbebyggelse,

18) isolering af eksisterende boligbebyggelse mod stgj,

19) forbud mod sterre byggearbejder pad eksisterende bebyggelse, siledes at
siddanne arbejder kun kan udferes med kommunalbestyrelsens tilladelse eller
efter krav fra en offentlig myndighed med hjemmel i lovgivningen.«

§ 18, stk. 1, nr. 1-16, stammer fra 1975. Nr. 17-19 er indsat ved lov nr. 301 af 9. juni
1982, smh. lov nr. 300 af samme dato om byfornyelse og boligforbedring.

Efter § 18, stk. 2, skal der i en lokalplan for et omrade, som overgar til byformal
eller til sommerhusbebyggelse, optages bestemmelser til sikring af de forhold, der er
navnt i nr. 2-4. Efter § 18, stk. 3, kan en lokalplan ikke indeholde bestemmelser
efter nr. 3, 6, 8 eller 9 med virkning for arealer i landzone, der ifelge en
kommuneplan skal anvendes til jordbrugsformal. Denne bestemmelse har en vis
betydning i servitutsammenhang, jfr. nedenfor side 44. Endelig indeholder stk. 4 en
bemyndigelse til miljoministeren til administrativt at fasts®tte, at der i lokalplaner
kan optages bestemmelser om andre forhold end nzvnt i stk. 1. Re&kkevidden af
denne bestemmelse omtales nedenfor.

En nazrmere gennemgang af § 18, stk. 1, er senest foretaget i
kommentaren, side 140-204. Det folgende er ikke en fuldstzndig
gennemgang af bestemmelsen, idet der normalt kun tages spergsmaél
op, der har betydning i servitutsammenhang.

§ 18 afleser @ldre bestemmelser i byplanloven og byggelovene, men
gar langt videre i opregningen af emner. Efter forarbejderne tilsigter
en rakke bestemmelser i § 18, stk. 1, at regulere forhold, der tidligere
var genstand for privat servitutregulering. Den tidligere praksis om
og fastleggelse af begrebet byggeservitut har nu kun mindre betyd-
ning ved bedemmelsen af, hvilke servitutter der har relation til § 18
og dermed ogsé til § 36. Aldre praksis har dog den vejledende
karakter, at en byggeservitut altid vil vere en § 36-servitut med deraf
flydende retsvirkninger. En § 36-servitut er blot et videre begreb.
Efter lovmotiverne er § 18 udtryk for en »forenkling« af reglerne i
landsbyggelovens § 4 — en noget speciel skriveméade, der blot betyder,
at man enskede at indskrenke servitutdannelsen vasentligt.
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Se om begrebet byggeservitut //lum, navnlig side 76, Kaj Olfert Moller i NAT 1945,
side 23, Leif Norgaard: Hvad er en byggeservitut? i Landinspektoren 1971, side
159-164, Bendt Andersen i Fast ejendoms regulering (3. udg. 1971), side 282 fT., og
von Eyben sst., side 606 f.

Nr. 1. £ndring af zonestatus

Bestemmelsen er uden interesse i servitutsammenh#ng, idet zonesta-
tus ikke kan @ndres privatretligt.

Nr. 2. Omrddets anvendelse

Bestemmelsen tilsigter en fordeling i hovedtrek af bebyggelsesarter-
ne, f.eks. til &ben — lav boligbebyggelse eller erhvervsformal, jfr.
Karnov, side 1232 med note 104. Bestemmelsen mé bl.a. ses i
sammenhang med lovens § 1, stk. 2, nr. 1, hvorefter arealressourcer-
ne i kommunen skal udnyttes ud fra en helhedsvurdering.

P4 trods af bestemmelsens hovedtreksbetonede karakter — hvor nr.
8 omhandler den detaljerede anvendelse af de enkelte bygninger —
har nr. 2 ogsé efter kommuneplanloven stor betydning i servitutsam-
menh&ng; »emnet« var en vasentlig del af de tidligere villaservitut-
ter. I en utrykt skrivelse af 3. april 1978 har planstyrelsen henvist til
nr. 2, jfr. under nr. 8.

I planstyrelsens vejledning nr. 2/1976 om lokalplaners indhold gives side 18-23 en
rekke eksempler pa rekkevidden af § 18, stk. 1, or. 2. Flere eksempler tenderer dog
mod nr. 8 om de enkelte bygningers anvendelse.

Som eksempel 3.1. er optaget folgende:

»Omradet mé kun anvendes til boligformal. Bebyggelsen mé kun besta af 4ben og
lav bebyggelse.«

Dette eksempel kan ogsé belyse sammenhzngen mellem § 18 og § 36. Hvis [.eks. en
udstykker onsker at palegge arealet en servitut med det nevnte indhold, omhand-
ler servituttens forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan.
Servitutten er sdledes omfattet af § 36 og krzver kommunalbestyrelsens samtykke.
Servituttens ordlyd er tillige et eksempel pa en tekst, der direkte vil kunne optages i
en lokalplan.

Nr. 3. Matrikulere forhold

Efter forarbejderne razkker formuleringen af nr. 3 videre end
byplanlovens § 2, stk. 2, nr. 6, der kun omhandlede dybde, bredde og
arealindhold af byggegrunde. I private servitutter, specielt villaservi-
tutter, var der tidligere ofte fastsat bestemmelser om matrikulere
forhold — hyppigst udstykningsspergsmal og grundsterrelser.
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Nr. 4. Vejforhold

Bestemmelsen omfatter vej- og stiforhold samt andre forhold af
ferdselsmassig betydning. Nr. 4 afleser byplanlovens § 2, stk. 2, nr.
1 og 2, men gar videre med hensyn til trafikale spergsmél. Forarbej-
derne navner som eksempel herpé adskillelse af bilvej, cykelsti og
fodg®ngersti, parkeringsspergsmal samt regulering af hegn mod ve;j.
Nr. 4 indebarer, at ferdselsservitutter og servitutter om vejenes
udformning (lengde, tverprofil m.v.) er omfattet af § 36. Bestem-
melsen suppleres af nr. 9 med hensyn til vejbelysning. Tidligere blev
bestemmelser herom fastsat i private servitutter.

Fra planstyrelsens praksis kan navnes, at planstyrelsen har udtalt, at en privat
servitut, der omhandlede etablering af en adgangsvej, var omfattet af § 36 (skrivelse
af 28. juni 1979). I en anden sag (skrivelse af 26. juli 1978) udtalte planstyrelsen, at
der i en lokalplan ikke kan optages bestemmelser, der hindrer enkeltpersoner i at
anvende bestemte veje, eller at visse veje alene kan anvendes al bestemte personer.

I kommentaren side 161 og 320 anfores — med rette — at nr. 4
frembyder en ganske betydelig overlapning med vejlovgivningen, og
at de to regels®t ikke er koordinerede. Spergsmalet uddybes med
konkrete eksempler sst. side 161-167, der ogsa fremhaver forholdet
til ferdselsloven.

Der er ikke her mulighed for i sterre omfang at belyse dette generelle spargsmal;
vejlovgivningen synes at vare n&sten lige sd vanskelig tilgengelig som dansk
navneret, og s& l&nge ingen har undersegt forholdet mellem kommuneplanloven og
vejlovene til bunds, m& man leve med problemerne, hvoraf servitutspergsmal
formentlig kun udger en lille del. Det er imidlertid klart, at hvis man opndede en
afklaring, ville det ogsa 2 ind(lydelse pa ferdselsservitutternes kategorisering.

Et enkelt spargsmadl tages op her. En ferdselsservitut, der giver adgang til en privat
fellesvej i byzone, er efter gzngs opfattelse omfattet af kommuneplanlovens § 36 og
krever dermed kommunalbestyrelsens samtykke. Imidlertid indeholder privatvejs-
lovens § 21 felgende regler:

»Vejmyndigheden udferdiger en fortegnelse over private [zllesveje og udlagte
private fzllesveje.

Stk. 2. Pa fortegnelsen optages for hver vej bestemmelser, der af private métte vare
truffet om en grunds forhold til en privat [zllesvej, navnlig om grundens adgang til
vejen og ejerens deltagelse i vejens vedligeholdelse, belysning, renholdelse m.v.
Stk. 3. Vejmyndighederne bestemmer, hvorvidt de i stk. 1 n@vnte veje og de i stk. 2
n&vnte bestemmelser kan optages pd vejfortegnelsen.

Stk. 4. Bestemmelser af den i stk. 2 nzvnte art er kun bindende for vejmyndighe-
den, nr de er optaget pa vejfortegnelsen.«
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Ordene »bestemmelser, der af private matte vare trulfet«, refererer bl.a. til
servitutter, jfr. Abitz: Vejlovene (1981), side 341. Selv om det efter § 21, stk. 3, er
vejmyndigheden, der bestemmer, om en servitut skal optages pa vejfortegnelsen,
kan man vel gé ud fra, at en kommune normalt ikke s®tter aftalens parter i den
situation, at kommunalbestyrelsen samtykker efter § 36, men — som vejmyndighed
- nagter optagelse efter § 21. (At dette ikke er ganske utvivlsomt, viser sagen
refereret i FOB 1977.502!) Den manglende koordination ses dog snarere i, at der
ikke sker automatisk optagelse pé vejfortegnelsen; servitutaftalens parter mé selv
drage omsorg for, at dette sker, og de har som n&vnt ikke retskrav pd, at
servitutten optages.

Ombudsmanden peger i FOB 1977.502-511 pa, at der er behov [or en n@rmere
afstemning mellem privatvejslovens § 21 og (servitut)aftaler i henhold til § 14 i lov
nr. 140 af 25. marts 1970 om vintervedligeholdelse og renholdelse af veje.

Nr. 5. Spor og ledningsanleg

Bestemmelsen, der aflaser byplanlovens § 2, stk. 2, nr. 3, omhandler
alene beliggenheden og ikke den tekniske udferelse af spor og
ledningsanl®g. Den nugldende ordlyd tilsigter ifelge motiverne at
omfatte spergsmal, der tidligere blev reguleret i byggeservitutter.
Som eksempel n@vnes, at en lokalplan kan indeholde bestemmelser
om, at elforsyningen til et omrade skal ske gennem jordkabler i
stedet for luftledninger.

En yderligere mulighed for indskr&nkning i anvendelsen af private
servitutter ses af, at sivedren og sivebrgnde for sommerhusomrader,
der ikke er omfattet af spildevandsplaner, kan fastlegges i en
lokalplan med hjemmel i nr. 5, jfr. kommentaren, side 168.

Nr. 6. Bebyggelsens beliggenhed pd grunden

Bestemmelsen vedrerer bebyggelsens placering, herunder faste kon-
struktioner og anlag. Ogsa bebyggelsens terrenhejde — det sakaldte
niveauplan (kote) — er omfattet.

De emner, der omfattes af nr. 6, blev tidligere reguleret i private
byggeservitutter.

Nr. 7. Bebyggelsens omfang og udformning

Bestemmelsen omfatter omfanget og udformningen af bebyggelsen,
herunder bestemmelser til regulering af boligtztheden. Bestemmel-
ser om bebyggelsesprocent (udnyttelsesgrad) fastsattes tidligere bl.a.
i kommunale grundsalgsservitutter. Nr. 7 betyder, at servitutter om
bl.a. bebyggelsens hgjde, facade, tag, lejlighedsstorrelse, bolig-
storrelse o0.l. skal godkendes af kommunalbestyrelsen.
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I skrivelse af 30. maj 1978 har planstyrelsen udtalt, at felgende servitut var omfattet
af nr. 7 og dermed af § 36:

»Al bebyggelse pad grunden, ogsd udhuse, garage eller lignende, skal udferes i
egnens gamle stil og tekkes med strd, lyng eller ror. Facadeplan og udvendige
farver pa huset skal forevises og godkendes af ... inden bebyggelse finder sted.«
I den konkrete sag — der tillige rummede spergsmal om nr. 8, jfr. nedenfor — havde
kommunalbestyrelsen nzgtet samtykke, men havde foresldet, at forholdene om-
kring bebyggelsens udseende og placering m.v. i stedet blev indarbejdet i en s@rskilt
servitut med kommunalbestyrelsen som pétaleberettiget. Se om dette sporgsmal
side 63-64.

Blok, side 342, mener, at en vedtzgtsbestemmelse, der forbyder opdeling og/eller
sammenl@gning af ejerlejligheder eller foreskriver ejerforeningens godkendelse
heraf, formentlig er omfattet af nr. 7, smh. kommentaren, side 171.

I skrivelse af 15. april 1980 udtalte planstyrelsen, at en kommune ikke er berettiget
til med hjemmel i kommuneplanlovens § 17 at nedlgge [orbud mod opdeling af en
ejendom i ejerlejligheder. En servitut, der forbyder opdeling i ejerlejligheder, er
sdledes ikke omfattet af § 36.

I skrivelse af 15. april 1980 udtalte planstyrelsen, at en overenskomst, der
omhandlede en eneret til at benytte et cafeterias bygningsfacader med udenomsa-
realer som reklame og skilteplads, vedrerte forhold, hvorom der kan optages
bestemmelser i en lokalplan. Overenskomsten kr&vede derfor samtykke efter § 36.
Afgerelsen er efter kendelsen i U 1983.418 VL na@ppe rigtig, selv om sporgsmalets
endelige afgerelse ma afh@nge af, om overenskomsten tinglyses servitutstiftende
eller ej. Overenskomsten synes i gvrigt at ligge i gr&nseomradet mellem brugsrettig-
heder og radighedsservitutter.

Nr. 8. Anvendelsen af de enkelte bygninger

Ogsa nr. 8, hvorefter der i en lokalplan kan optages bestemmelser
om anvendelsen af de enkelte bygninger, kan indebare indskrenk-
ning i adgangen til at stifte servitutter. I forarbejderne betones, at
bestemmelsen dbner mulighed for en detaljeret og konkret udform-
ning af de enkelte bygningers anvendelse. Som eksempel n@vnes, at
der i en lokalplan kan forbeholdes areal til opferelse af et parke-
ringshus, jfr. kommentaren, side 178, og med hensyn til retstilstanden
for kommuneplanloven Rud Nielsen i Fast ejendoms regulering
(1971), side 143. En lokalplan for et centeromrade kan fastsatte, at
bebyggelsens stueetage kun ma anvendes til butikker eller til en
bestemt form for butikker, jfr. Karnov, side 1232 med yderligere
henvisninger.

§ 18, stk. 1, nr. 8, er maske i praksis den bestemmelse, der mest
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markant styrker kommunernes indseende med private servitutter.
Nr. 8’s muligheder for kasuistik rejser ganske vist nogle afgrens-
ningsspergmal over for ekspropriation — der er en granse for
detaljeringsgraden, jfr. kommentaren, side 178, med yderligere hen-
visninger, Ramhoj 1 Landinspektoren 1981, side 261, og Bent
Christensen i U 1982 B, side 209 f. — men hvis man gar ind for det
»vide« anvendelsesomrade for § 36, betyder det, at en lang rekke
servitutter skal anmeldes til samtykke. Det er s@rlig markant, at
samtykkekravet herved kommer til at omfatte en r&kke konkurren-
ceservitutter.

I afgerelsen, refereret i U 1983.599 VLK, antages, at en servitut,
hvorefter en fast ejendom ikke métte anvendes til bredfabrik, angik
ranvendelsen af den pédgzldende ejendom og regulerer ved sit
forbud mod, at der fra ejendommen drives en bestemt art af
erhvervsvirksomhed, forhold, hvorom der kan optages bestemmel-
ser i en lokalplan«. Landsretten tilfejer, at det var uden betydning,
at forbudet kun omhandlede én ejendom, da det pagzldende
omrade var forbeholdt anvendt til lettere industri, og lysning af
servitutten uden samtykke ville begr&nse realiseringen af dette
planformal.

Landsretten tiltreder herved det »vide« anvendelsesomrade, ligesom man tiltreder,
at styrkelse af erhvervs- og beskaftigelsesmassige formal er et »planformal«. Det
var oplyst i sagen, at servitutten kun omhandlede en enkelt ejendom i et storre
industrikvarter, og som navnt regulerede den kun ejendommens anvendelse som
brodfabrik. Afgerelsen indeholder en interessant korrespondance mellem byrad og
tinglysningsdommeren.

I den under nr. 7 nzvnte skrivelse fra planstyrelsen bestemte servitutten bl.a., at
erhvervsmassig udlejning fra ejendommen ikke kunne ske. Planstyrelsen udtalte pa
dette punkt, at man fandt det uklart, hvad bestemmelsen indebar, men at man ikke
ville afvise, at den tilsigtede at regulere bebyggelsens omfang, jfr. nr. 8, hvorfor
servitutpdlegget krevede samtykke i henhold til § 36.

I skrivelse af 3. april 1978 har planstyrelsen udtalt, at en servitut, hvorefter der ikke
ma drives kebmandsvirksomhed pa en ejendom, var omfattet af § 18. I svaret
henvises til nr. 2, 8 og 9.

I skrivelse af 23. oktober 1979 udtalte planstyrelsen, at et forbud mod handel med
trelast eller bygningsmaterialer var omfattet af nr. 8 og 9.

Blok, side 342, antager, at nr. 8 omfatter ejerlejlighedsvedtzgtsbestemmelser om, at
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hver lejlighed kun mé bebos af én familie, eller at antallet af beboere, nar disse ikke
herer til samme familie, ikke ma overstige antallet af varelser.

I skrivelse af 12. marts 1981 udtalte planstyrelsen, at en servitut, hvorefter en
ejendom 1) ingensinde matte anvendes til offentlig spiritusudsk@nkning eller til
offentlig dans, 2) ikke métte videreslges til nogen sekt, derunder Jehovas vidner,
ligesom der 3) ikke madtte drives sekterisk virksomhed pa ejendommen af nogen
som helst sekt, var omfattet af nr. 8 og 9. Se om afgerelsen side 51-52.

I besvarelsen af spargsmal nr. 634/1982 udtalte miljeministeren den 28. april 1982,
at nr. 8 giver hjemmel til at faststte, at en ejendom kun ma bebos af én familie
under foruds®tning af, at dette var planlegningsmassigt begrundet. Dette kunne
f.eks. vare tilfeldet, hvor kommunalbestyrelsen enskede at regulere intensiteten i
benyttelsen af et omrade. Spergsmalet var stillet i anledning af en konkret sag.

Nr. 9. Ubebyggede_ arealer

Udformningen, anvendelsen og vedligeholdelsen af ubebyggede
arealer, hegnsforhold og beplantning blev fer kommuneplanloven
hyppigt reguleret i private servitutter, og lovmotiverne til nr. 9
indeholder flere steder en betoning af, at regeldannelsen fremtidig
sker i en lokalplan. Udgangspunktet er nu, at disse emner skal
behandles i en lokalplan, og servitutter om spergsmélene er omfattet
af § 36.

Belysning af veje og andre ferdselsarealer omfattes af nr. 9.

Ogsa nr. 9 abner mulighed for en betydelig detailregulering, jfr.
Vejledning 2/1976, side 39 f. Det antages f.eks. — med noget tvivlsom
foje — at det i en lokalplan kan fasts®ttes, at der skal »herske en vis
orden«. Derimod kan der ikke fasts@ttes beskaringskrav, jfr.
Karnov, side 1233. Dette spgrgsmal kan saledes fortsat reguleres i en
privat servitut uden samtykke.

Blok, side 342, antager, at vedtzgtsbestemmelser om anvendelse af grunden, f.eks.
forbud mod/tilladelse til parkering, indretning af legeplads eller om benyttelse af
gardsplads, omfattes af nr. 9.

Nr. 10. Bevarelse af landskabstrek

Bestemmelsen tilsigter, at vardifulde landskabstr&k og -former
bevares. Der foreligger vist nok ingen afggrelser, der belyser forhol-
det mellem nr. 10 og servitutter, men bestemmelsen er ikke uden
betydning i servitutsammenhang. Netop i en tid, hvor der fra mange
sider ke&mpes for at bevare f.eks. landsbymiljg og vardier af
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rekreativ karakter, er det naturligt, at fast ejendom seoges pélagt
servitutter om spergsmal, der gér ind under nr. 10. Dette er sdledes
tilfeldet ved de sakaldte »Exnerfredninger«, der ofte sker ved
servitutpdleg i privatrettens former, og som foretages for at sikre
kirkers frie beliggenhed.

Nr. 11. Fellesanleg

I forarbejderne til nr. 11 udtales bl.a. felgende, jfr. Folketingstiden-
de 1974/75, 2. saml., tilleg A, sp. 2755:

»Forslagets nr. 11 muligger dernst, at en lokalplan kan omhandle (zllesanleg s&
som en fzlles varmecentral, et fzlles antenneanl®g for TV-modtagelse, et fzlles
garageanlag og eventuelle srlige bygninger til fzlles formdl, f.eks. fzlles vaskeri,
selskabslokaler, hobbyrum og berneinstitutioner som vuggestue eller bernechave.
Ogsa dette er - bortset fra bestemmelser om fzlles antenneanleg - i overensstem-
melse med gzldende praksis pd grundlag af byplanloven. De navnte forhold er
endvidere typiske emner for behandling i private servitutter.«

Ogsa pa dette punkt har man sdledes tilstrebt en afsvakkelse af
servitutdannelsen — de pageldende emner kendes fra servitutter, der
stiftede grundejerforeninger, eller fra servitutter, der blev stiftet af
grundejerforeninger. Som et nyere eksempel kan n@vnes etablering
af vindmoller.

I planstyrelsens Vejledning i kommuneplanlegning 2/1976 fremhe-
ves side 42-43 — under henvisning til § 18, stk. 1, nr. 11 og nr. 12
(foretagelse af afsk@rmningsforanstaltninger) — at

rkravet kun kan stilles som forudsztning for ibrugtagen af ny bebyggelse samt
— for afsk@rmningsforanstaltninger - tillige som foruds®tning for &ndret ibrugta-
gen af et ubebygget areal. Der kan derimod ikke i en lokalplan optages direkte
bestemmelser om regulering af det okonomiske mellemvarende mellem forskellige
grundejere (min fremhavelse).

Af byggelovens § 4, stk. 3, fremgér det, at kommunalbestyrelsen, nar en lokalplan
indeholder krav om afskzrmningsforanstaltninger efter § 18, stk. 1, og nar disse
foranstaltninger ikke allerede er udfert fer pabegyndelsen af ny bebyggelse, kan
kraeve, at bygherren stiller skonomisk sikkerhed for, at foranstaltningen udferes
inden bebyggelsens ibrugtagen. En tilsvarende ordning findes ikke for (®llesanleg,
hvor etableringen f.eks. mad soges sikret gennem etablering af en grundejerfore-
ning.«

Navnlig § 18, stk. 1, nr. 11, rejser nogle principielle spgrgsmal om
gkonomien bag fellesanlag, jfr. Lennart Lynge AnderseniU 1979 B,
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side 358-359, med yderligere henvisninger, og om forholdet mellem
tilslutning til kollektive anleg og aftageforpligtelsen.
Problemstillingen illustreres af folgende h@ndelsesforleb — der dels
viser usikkerheden omkring anvendelsesomrédet for § 36, dels giver
stotte til det tidligere fremh@&vede omkring forholdet mellem §§ 36 og
37: P en ejendom blev i 1980 tinglyst en servitutmassig forpligtelse
til at aftage fjernvarme fra et kommunalt varmevark i 20 ar. I 1982
rettede ejeren henvendelse til Gas- og Varmeprisudvalget, der i
skrivelse af 16. juni 1983 udtalte, at »det er urimeligt, jfr. varmefor-
syningslovens § 28, stk. 4, at varmevarket udelukker forbrugere fra
at udmelde sig af vaerket inden bindingsperiodens udleb«. Herefter
meddelte kommunens borgmesterkontor den servitutforpligtede, at
man nu sggte byradets tilslutning til, at servitutten blev hindhavet
efter kommuneplanlovens § 37.

Den servitutforpligtede rettede henvendelse til planstyrelsen, der ved
skrivelse af 3. august 1983 meddelte, at kommunen havde hjemmel i
§ 37 til at handhave aftageforpligtelsen. (Styrelsen tilfgjede, at
udtalelsen kun var vejledende, og at man forbeholdt sig sin stilling-
tagen ved en eventuel senere klage). I skrivelse af 17. august 1983
meddelte byradet pabud i henhold til § 37. Den servitutforpligtede
gav dog ikke op, og han rettede henvendelse til energiministeren.
Efter forhandlinger mellem energiministeriet og planstyrelsen udtal-
te planstyrelsen i skrivelse af 22. december 1983 og 9. marts 1984, at
kommuneplanlovens § 18, stk. 1, nr. 11, alene omfatter en tilslut-
ningspligt til kollektive varmeforsyningsanl®g og ikke en aftage-
pligt.

Det pageldende h@ndelsesforlab viser — som flere andre afgerelser —
det principielt betenkelige i, at planstyrelsen udever den »domstols-
funktion«, som det er tilfzldet i praksis. Dette spergsmal tages ikke
n@rmere op her. Efter afgorelsen kan det fastslas, at § 18, stk. 1, nr.
11, ikke omfatter pligten til at aftage f.eks. varme. I det omfang dette
sporgsmal ikke er direkte lovreguleret, kan det tages op i en servitut,
der ikke kraever samtykke efter § 36. Konsekvensen heraf er — som
uddybet i kapitel III — at § 37 (heller) ikke finder anvendelse, og
retssager om servitutten ma fores i den borgerlige retsplejes former.

Nr. 12. Afskermningsforanstaltninger

Nr. 12 har ikke givet anledning til s@rlige spgrgsmaél i servitutsam-
menhang.
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Nr. 13. Grundejerforeninger

Om denne bestemmelse udtales i Folketingstidende 1974/75, tilleg
A, sp. 2756-2757, bl.a. felgende:

»Det er i tidens lob blevet mere og mere almindeligt i private byggeservitutter for
nye havebolig- og sommerhusomrader at forlange grundejernes medlemsskab af en
grundejerforening, hvortil bl.a. driften og vedligeholdelsen af veje, stier og andre
fellesarealer og -anleg overlades. Det beror imidlertid pd udstykkernes initiativ,
om en sidan grundejerforening skal dannes, og hvordan de n®rmere regler for
foreningens virke i evrigt skal vare. Erfaringen viser, at det volder store vanskelig-
heder senere at etablere sddanne foreninger og senere at @ndre i de éngang i
servitutform fastlagte regler for foreningens rettigheder og pligter. Begge de n@vnte
forhold taler for, at bestemmelser om grundejerforeninger ber kunne optages som
led i en lokalplan for et nyt havebolig- eller sommerhusomrade, der indbefatter
etablering af fellesarealer og -anleg. Det vil da ikke va&re pakravet for udstykkeren
at supplere en lokalplan med en privat byggeservitut for derigennem at foranledige
en grundejerforening dannet, og da lokalplaner om fornedent kan @ndres efter den
i loven fastlagte procedure, vil det vare muligt uden enstemmighed blandt
foreningens medlemmer at tilpasse lokalplanens bestemmelser om grundejerfore-
ningen til en senere tids behov.

Da der endvidere har vist sig et betydeligt behov for at [d sikret anl®g og
vedligeholdelse af nedvendige afsk@rmningsarealer i forbindelse med erhvervsbe-
byggelse, ber det ogsd vaere muligt i en lokalplan for et nyt erhvervsomrade at
kreve dannet en sddan grundejerforening.«

Nr. 13 regulerer efter sin ordlyd »nye« omrader. Det narmere
forhold mellem nr. 13 og § 36 blev fastlagt hurtigt efter lovens
ikrafttreden i en skrivelse af 5. juli 1977 fra planstyrelsen. I
skrivelsen udtales bl.a.:

»... er kommunalbestyrelsens samtykke kun fornedent, hvor en grundejerforening
enskes oprettet for et nyr haveboligomrade m.m., jfr. ... nr. 13. Det mé ath@nge af
en konkret vurdering, hvorvidt feks. det pagzldende haveboligomride kan
karakteriseres som nyt i denne forstand. Efter planstyrelsens opfattelse er kommu-
nalbestyrelsens samtykke f.eks. fornedent, hvor den pégeldende servitutbestem-
melse gnskes palagt ejendomme for eller i forbindelse med det forste salg af en
parcel efter en udstykning. Dette gzlder ogsa, hvor udstykningen er foretaget [or 1.
februar 1977. ...

Hvis derimod de enkelte grundejere pa et senere tidspunkt bliver enige om at
oprette en grundejerforening, kan kommunalbestyrelsens samtykke elter § 36 ikke
kraves, uanset om grundejerne vil tinglyse servitutbestemmelser pa deres respektive
ejendomme om pligt til medlemskab m.m.«

Ogsa nr. 13 tilsigter at osge det kommunale indseende med servitut-
dannelsen. Man har lagt vegt pa, at kommunalbestyrelsen far
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indseende med de dispositioner, i hvert fald sterre grundejerforenin-
ger foretager, herunder bistar grundejerforeningens bestyrelse med
vanskelige spergsmal. Den fortolkning , som planstyrelsen anlegger
i den ovennavnte skrivelse, kan siges at veere mindre konsekvent og
ikke i harmoni med styrelsens principielle holdning, hvorefter § 36
indeholder et »vidt« anvendelsesomréde. Ved sin sondring mellem
gamle og nye omréader (der efter lovteksten er bindende for en
lokalplan) gar man nemlig — i denne sammenh&ng — ind for et
snavrere anvendelsesomrade. Samme forhold ger sig geldende ved
bevaringsbestemmelser efter nr. 14. Planstyrelsens afgorelse kan
imidlertid tiltredes.

Det er uklart, hvorfor man side 11 i Vejledning nr. 7/1983 om
grundejerforeninger og lokalplanl®gning l&gger et andet snit med
hensyn til spgrgsmaélet, om et omrade er »nyt«. I vejledningen sigter
udtrykket nye omréder til omrader, der endnu ikke er udstykkede og
bebyggede.

§ 18, stk. 1, nr. 13, omfatter »nye« haveboligomrdder, erhvervsomrdder og fritidsbe-
byggelser. Disse begreber er n2rmere uddybet side 11 i Vejledning nr. 7/1983 om
grundejerforeninger og lokalplanlegning, hvortil der henvises.

Som fremhavet i referatet af planstyrelsens skrivelse af 5. juli 1977 er
servitutter om grundejerforeninger pa »gamle« omrader ikke omfat-
tet af § 36, og kommunalbestyrelsens samtykke er ufornedent.

§ 18, stk. 1, nr. 13, rejser med hensyn til »nye omrader« samme
hjemmelsproblem som det, der blev dreftet under nr. 11, jfr. side 38.
Nr. 13 taler om »foreningens ret og pligt til at forestd etablering,
drift og vedligeholdelse af fellesarealer og fllesanleg«. I overens-
stemmelse med Kommentaren, side 194, er det min opfattelse, at
denne ordlyd ikke giver adgang til i en lokalplan at regulere det
pkonomiske mellemvarende mellem grundejerne eller treffe bestem-
melser til sikring af grundejerforeningers krav pa de enkelte medlem-
mer. Konsekvensen af dette standpunkt er, at de pageldende
spergsmal ma afklares i en servitut, der ikke er omfattet af § 36.
Baggrunden for standpunktet er den almene s@tning, hvorefter der
ma kraves en klar hjemmel for at fasts@tte betalingsforpligtelser, jfr.
FOB 1978, 146 f., og Lennart Lynge Andersen, U 1979 B, side 358-
359, med yderligere henvisninger. Der er ikke i kommuneplanlovens
forarbejder noget om spergsmalet, men affattelsen af § 18-kataloget
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giver statte til det synspunkt, at kommuneplanloven ikke tager stilling
til okonomien bag reglerne.

Pa denne baggrund er det tankevaekkende, at planstyrelsens forslag
til standardlokalplanbestemmelser om grundejerforeningsforhold i
Vejledning 7/1983 bl.a. regulerer skonomiske spargsmal. Som § D,
stk. 4, foreslds, at »Grundejerforeningen er berettiget til ved opkraev-
ning hos medlemmerne og/eller ved optagelse af lan at fremskaffe de
oskonomiske midler, der er nedvendige for udferelsen og administra-
tionen af foreningens opgaver, samt til at kreve fornaden sikkerhed
herfor.« Styrelsen anferer side 22, at der er hjemmel i § 18, stk. 1, nr.
13, og »Huvis dette ikke var tilfeldet, ville § 18, stk. 1, nr. 13, ikke
kunne anvendes i praksis.«

P& samme mdde indeholder vejledningens forslag til standard-
vedtegtsbestemmelser — der efter vejledningen skal godkendes af
kommunalbestyrelsen med hjemmel i § 18, stk. 1, nr. 13 — en rekke
bestemmelser om ekonomiske forhold og spergsmal af ren fore-
ningsretlig karakter. Hvis man i praksis vil folge vejledningens
forslag, vil der i fremtiden vare grobund for mange retssager om
grundejerforeningsspergsmal.

§ 18, stk. 1, nr. 13, omfatter kun grundejerforeninger. Servitutter om
medlemskab af andelsmejerier, forsamlingshuse (jfr. U 1979.2 og 6
H) m.v. falder uden for § 18 og er ikke undergivet samtykkeordnin-
gen i § 36.

Nr. 14. Bevaring af eksisterende bebyggelse

Efter nr. 14 kan der i en lokalplan optages bestemmelser om
bevaring af eksisterende bebyggelse, siledes at bebyggelsen kun mé
nedrives, ombygges eller pd anden mide ®ndres med kommunalbe-
styrelsens samtykke.

I Vejledning 4/1979 om bevarende lokalplaner, side 15 ff., har
planstyrelsen givet en re&ekke eksempler pd udformningen af lokal-
planbestemmelser. Side 10 nzvnes som mulige »emner« udskiftning
af dere og vinduer, &ndring i tagd®kning og forskrifter med hensyn
til farver og materialer. Nr. 14 omfatter kun udvendige bygningsar-
bejder, jfr. kommentaren, side 195, og Vejledning 6/1979 om servitut-
ter, side 25.

§ 18, stk. 1, nr. 14, virker i et samspil med lov nr. 213 af 23. maj 1979
om bygningsfredning. Denne lov indeholder en rzkke servitut- og
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servitutlignende bestemmelser, og det er vigtigt at sondre mellem de
to regelsat.

Bygningsfredningslovens formal er efter § 1 at verne landets ®ldre bygninger af
arkitektonisk, kulturhistorisk eller miljemassig verdi, herunder bygninger, der
belyser bolig-, arbejds- og produktionsvilkdr og andre vasentlige tr&k af den
samfundsmessige udvikling. Bygninger opfert for 1536 er fredet ex lege, jfr. § 4.
Efter § 3 kan miljeministeren frede bygninger af arkitektonisk eller kulturhistorisk
verdi, der er over 100 ar gamle, eller yngre bygninger, hvor fredningen er
begrundet i deres fremragende v&rdi eller i andre s@rlige omstzndigheder. §§ 6-7
giver szrlige procedureforskrifter, medens § 9-15 angiver fredningers retsvirknin-
ger.

Loven har allerede givet anledning til en omfattende litteratur, se srligt »Byg-
ningsfredningsloven« (Fredningsstyrelsen, 1981), der samler lovens forarbejder og
administrative forskrifter, og Veit Koester — senest — i Karnov, side 1248-1257, med
yderligere henvisninger.

Forholdet mellem kommuneplanloven og bygningsfredningsloven
kan kortest sammenfattes i, at kommuneplanloven ikke opstiller de
krav til kvalitet og alder, der indeholdes i bygningsfredningsloven.
Bygningsfredningers retsvirkninger omfatter bdde udvendige og
indvendige arbejder, hvor § 18 — og dermed § 36 — kun omfatter
udvendige arbejder. Med kommuneplanlovens supplement til byg-
ningsfredningsloven er det muligt at fasts®tte en bevarende lokal-
plan for hele kvarterer, ligesom det kan bestemmes, at en vejbeleg-
ning skal bevares, smh. kommentaren, side 195.

Hvad angar samspillet mellem de to loves servitutregler gelder, at de
fleste servitutregler i bygningsfredningsloven falder ind under kom-
muneplanlovens § 38 eller helt uden for kommuneplanloven, jfr.
nedenfor i kapitel IV. Dette gelder bygningsfredningslovens §§ 4,
stk. 2, 7, stk. 3, jfr. 8, stk. 3, 13, stk. 3, og — som hovedregel — § 28.
Bevaringsbestemmelser efter § 15 omfattes af kommuneplanlovens §
38.

Af interesse for samtykkereglen i § 36 er herefter kun to s&t
servitutter. For det forste er det ikke us®dvanligt, at der efter aftale
med vedkommende ejer fastsettes bevaringsbestemmelser — og ydes
stotte fra Statens Bygningsfredningsfond — for bevaringsvardige
ejendomme, der ikke er fredede. Disse servitutter omfattes af § 36,
hvis de vedrerer udvendige bygningsarbejder. Dern®st gelder § 36 i
tilfelde, hvor en ejer gnsker at palegge sin faste ejendom bevarings-
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bestemmelser, der ikke omfattes af bygningsfredningsloven, men
nok af § 18, stk. 1, nr. 14, smh. det anferte om forholdet mellem de to
love. Disse servitutpaleg vil efter bygningsfredningsloven af 1979
vare sjeldne.

Nr. 15. Ubebyggelighed i faresituationer

Bestemmelsen i nr. 15 mi anses for at vere uden betydning i
servitutsammenhang.

Nr. 16. Bortfald af tilstandsservitutter

Efter nr. 16 kan det bestemmes i en lokalplan, at tilstandsservitutter
bortfalder, hvis servituttens opretholdelse vil vare i strid med
lokalplanens formal, og hvis servitutten ikke er bortfaldet som folge
af § 31.

Nr. 16 er uden betydning i stiftelsessammenh@ng, hvor der redego-
res for forholdet mellem § 18 og § 36. Til gengeld er bestemmelsen
vasentlig i bortfaldssammenh&ng, jfr. nermere i kapitel V.

Nr. 17. Sammenlegning af lejligheder i eksisterende boligbebyggelse

Nr. 18. Isolering mod stoj

Nr. 19. Forbud mod storre byggearbejder

Disse bestemmelser er indsat som konsekvens af lov nr. 300 af 9. juni
1982 om byfornyelse og boligforbedring.

Bestemmelserne har ikke betydning i servitutsammenhang. De
forhold, der ville kunne komme pa tale, er allerede dekket af andre
bestemmelser i § 18, stk. 1 — specielt nr. 7-9.

Ole Christiansen synes 1 JU 1981, side 276-277, at pege pd, at nr. 17-18 reelt er
overfladige.

§ 18, stk. 3, bestemmer, at en lokalplan ikke kan indeholde
bestemmelser efter nr. 3, 6, 8 og 9 med virkning for arealer i
landzone, der ifolge en kommuneplan skal anvendes til jordbrugs-
formal. Baggrunden for denne regel er, at det ikke har veret
hensigten at muliggere en regulering af jordbrugets brugsforhold
gennem lokalplaner.
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I planstyrelsens skrivelse af 18. januar 1978 foreld spergsmalet, om deklarationer,
der pélagde et areal i landzone fredskovspligt, krevede kommunalbestyrelsens
samtykke efter § 36. I svaret udtalte planstyrelsen, at § 18, stk. 3, efter sin ordlyd
forst far betydning, ndr der er tilvejebragt en kommuneplan, men at bestemmelsen
ma forstas sdledes, at der heller ikke i tiden inden da kan udferdiges lokalplaner
om de pageldende emner. Servitutterne faldt derfor uden for § 36.

Afgerelsen er udtryk for, at det pidg®ldende »emne« skal kunne behandles i en
lokalplan for det konkrete areal, jfr. kommentaren, side 311. Ogsé her foreligger der
saledes en undtagelse fra det »vide« anvendelsesomrade.

Med hensyn til »skovservitutter« henvises i @vrigt til kapitel IV, B, 2,
og Helge Wulff: Skovloven (1970), side 25 ff. og 121 ff.

I henhold til § 18, stk. 4, kan miljeministeren fastsette, at der i
lokalplanen kan optages bestemmelser om andre forhold end nzvnt
i stk. 1. Bemyndigelsen — der hidtil ikke har varet udnyttet — tilsigter
at muliggere, at lokalplanl@gningen kan tilpasses udviklingen.
Stk. 4 har ikke selvstzndig betydning for stiftelsen af private
servitutter, sa lenge vedkommende emne ikke er konkretiseret i en
bekendtgerelse. Der kan naturligvis ikke meddeles afslag pa en
ansggning under henvisning til, at emnet kunne v&re optaget i en
bekendtgorelse.

Det er ikke muligt at angive, hvilken betydning denne administrative sikkerheds-
ventil vil f4 i fremtiden. Sifremt varmeforsyningsspergsmal ikke allerede var
dekket af nr. 11, kunne stk. 4 have veret overvejet anvendst, se til spergsmalet om
forholdet mellem kommuneplanloven og varmeforsyningsloven al 1979 kommenta-
ren, side 187. Der var rent faktisk stillet lovforslag (nr. L 173 af 14. marts 1980) om
en korrektion af nr. 11 — en fremgangsmade, der [ormentlig blev anvendt pa grund
af spergsmalets sterke politiske aspekter — men forslaget blev trukket tilbage under
folketingsbehandlingen under henvisning til, at der var forneden hjemmelinr. 11’s
ordlyd.

d. Forholdet til reglerne om lokalplanpligt

Efter § 36, stk. 1, 2. pkt., kan der ikke meddeles samtykke i tilfzlde,
hvor der som felge af kommuneplanlovens § 16, stk. 2 eller 3, skal
tilvejebringes en lokalplan.

De vigtige regler i § 16, stk. 2 og 3, har folgende ordlyd:

»Stk. 2. En lokalplan skal tilvejebringes, nir det er nedvendigt for at sikre
kommuneplanens virkeliggerelse.

Stk. 3. En lokalplan skal endvidere tilvejebringes, for der gennemfores storre
udstykninger eller storre bygge- eller anl®gsarbejder, herunder nedrivninger af
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bebyggelse. Tilladelse efter byggeloven til et starre bygge- eller anl®gsarbejde kan
ikke meddeles, fer lokalplanen er endeligt vedtaget eller godkendt, jfr. dog § 22, stk.
2.«

I kommentaren, side 115 ff., er foretaget en grundig gennemgang af
lovens § 16 med en del kasuistik. Se endvidere Nyt fra planstyrelsen
nr. 3, side 15, og nr. 10, side 7.

§ 36, stk. 1, 2. pkt., er ferst medtaget i lovforslag II og begrundes
kortfattet i forarbejderne:

»En sddan begrensning i de fremtidige muligheder for servitutpaleg forekommer
naturlig for at undgd det dbenbart uheldige, at reguleringer al nogle forhold sker i
en privatretlig servitut, medens reguleringer af andre forhold vedrerende den eller
de samme ejendomme sker i en lokalplan. Den foresldede begrensning indebzrer
tillige i vid udstrekning en imedekommelse afl den fremsatte kritik af, at der skal
kunne palegges byggeservitutter, uden at offentligheden far lejlighed til at ave
indflydelse pd indholdet i disse.«

Man vil se, at disse forarbejder — n@sten som et refrain — betoner de
forhold, der er den gennemgaende ideologi for servitutters retsstil-
ling efter planreformen: Reguleringen skal (ber) ske ad offentligret-
lig vej og under offentlig kontrol, og kommunens beboere skal have
medindflydelse. § 36, stk. 1, 2. pkt., medferer begr@nsninger i
adgangen til at stifte servitutter i forbindelse med f.eks. storre
udstykninger, der typisk vil kreve lokalplan, hvor péleggelse af
byggeservitut var sedvanlig fer kommuneplanloven. Kommunalbe-
styrelsen skal overveje, om en lokalplan er forneden og skal i
bekreftende fald udarbejde planen. Den privatretlige servitut kan
herved blive omsat til offentlig planl®gning, og anmeldelsen til
samtykke kan via beslutningen om, at servitutten er omfattet af
forbudet i § 36, stte hele lokalplanproceduren i gang. § 36 bliver pa
denne made forlgber for lovens § 31, der omhandler lokalplanens
retsvirkninger. Skematisk kan samspillet illustreres sdledes:
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Privat servitut-
stiftelse (storre - - - anmeldelse - - - afslag (§ 36, stk. I,
regulering) 2. pkt.)

lokalplanprocedure lokalplan

Dele“af servitutten kan ikke godkendes (er inde-
holdt i planen eller strider mod denne (§ 31)).

Dele af servitutten kan godkendes.

Formuleringen af § 36, stk. 1, 2. pkt., rejser spergsméilet, om
kommunalbestyrelsen kan afvise hele servitutdokumentet under
henvisning til, at der foreligger lokalplanpligt. Da § 36 — som
illustreret nedenfor side 56 f. — giver kommunalbestyrelsen et ret vidt
skon, vil det ikke kunne kritiseres, at kommunen henviser »tvivlsom-
me« servitutter til senere behandling, hvor man kender lokalplanens
tekst. Heri ligger ikke en carte blanche til kommunalbestyrelsen.
Ved afggerelsen i henhold til § 36 ma kommunalbestyrelsen tilkende-
give, om der er bestemmelser i servitutdokumentet, der falder uden
for samtykkekravet i § 36, og som derfor alene er undergivet
privatretlig regulering. Tilsvarende ma servitutter, der omhandler
emner, som kommunen normalt ikke tager op som selvstezndige
sporgsmal i en lokalplan, men som nok falder inden for § 36’s
omrade, godkendes med det samme af hensyn til servituttens tinglige
aspekter.

Selv om der ikke foreligger lokalplanplig?, kan kommunen afvise at
give samtykke til en servitutstiftelse under henvisning til, at kommu-
nen gnsker at anvende sin lokalplanrez. I praksis synes der ikke at
foreligge eksempler herpa.

§ 36 tager ikke stilling til, om kommunalbestyrelsen kan meddele
afslag pa samtykke under henvisning til, at man pa et eller andet
tidspunkt agter at tilvejebringe en lokalplan. Dette spergsmél tages
op under e.

e. Forholdet til kommuneplanlovens § 31
En vigtig faktor i kommunens bedemmelse er, i hvilket omfang det
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pdgaldende areal er (eller eventuelt vil blive) gjort til genstand for
planlegning. Ogsa dette spergsmdl illustrerer samspillet mellem
kommuneplanlovens § 31 og § 36. § 31 fastslair en lokalplans
retsvirkninger. Néar en lokalplan er bekendtgjort, ma der ikke retligt
eller faktisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser,
medmindre der meddeles dispensation i medfer af § 47.

Se til reglen i § 31 kommentaren, side 271 fI., og Ole ChristianseniJU 1981, side 273
ff. § 31 har ogsa betydning med hensyn til bortfald af uforenelige servitutter, jfr.
kapitel V.

Reglen i § 31 indebarer, at der ikke kan stiftes servitutter i strid med
en lokalplan, medmindre kommunalbestyrelsen dispenserer fra pla-
nen. Med lokalplan ligestilles planer efter den tidligere lovgivning,
der ikke er bortfaldet. Det folger endvidere af § 22, at der ikke
gyldigt kan stiftes servitutter i strid med et lokalplanforslag. Har
kommunalbestyrelsen nedlagt forbud efter § 17 mod, at der retligt
eller faktisk etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan, er
samtykke udelukket. Det er (heller) ikke i denne sammenhzng
nedvendigt at sondre mellem tilstandsservitutter og rddighedsservi-
tutter, jfr. Carstensen hos Illum: Dansk Tingsret, 3. udg. (1976), side
622. Servitutter, der ikke krever samtykke, kan naturligvis stiftes.
Samspillet mellem § 31 og § 36 betyder, at muligheden for at stifte
nye servitutter er mindre pd omrader, der er undergivet en lokalplan,
eller som er planlagt under tidligere lovgivning. Strider servitutten
mod planen, forhindrer § 31 som udgangspunkt, at kommunalbesty-
relsen meddeler samtykke, og er servitutreguleringen lokalplanplig-
tig, mad kommunalbestyrelsen efter § 36, stk. 1, 2. pkt., udarbejde en
ny lokalplan eller et tilleg til den bestdende plan, hvis den onsker
den pageldende regulering foretaget. Undertiden er der pligt hertil,
jfr. § 16, stk. 4. 1 begge tilfzlde vil spergsmalet om servitutregulering
i det vasentlige bortfalde. Tilbage kan blive servitutregulering om
mindre spergsmal, hvor der ikke foreligger lokalplanpligt, og hvor
kommunalbestyrelsen skenner, at samtykke til servitutten ikke vil
komme i strid med kommunalbestyrelsens fysiske planl®gning.

Resultatet af disse overvejelser er, at stiftelse af servitutter under
kommuneplanloven har sterst betydning i ikke-planlagte omrader.

Efter kommuneplanlovens § 13, stk. 1, skal kommunalbestyrelsen virke for
kommuneplanens gennemforelse, herunder ved udevelse af sine befgjelser i medfer



48

af lovgivningen. Det er tilsvarende [astsat i § 15, stk. 2, i lands- og regionplanloven
og § 10, stk. 2, 1. pkt., i hovedstadsregionplanloven, at (bl.a.) kommunalbestyrel-
serne skal virke for gennemforelse af en godkendt regionplan. I servitutsam-
menh&ng indebarer det, at der ikke kan meddeles § 36-samtykke til en servitut, der
strider mod kommuneplanen eller regionplanen. Dette spargsmal er vel ikke s@rlig
praktisk, men kan dog t@nkes at foreligge pd omrader, der ikke er lokalplan- eller
byplanbelagt.

Hvor retstilstanden er klar med hensyn til allerede planlagte omra-
der - alternativerne er her dispensation eller afslag pa samtykke —
giver loven ikke svar pa spergsmalet, om en kommunalbestyrelse
kan meddele afslag under henvisning til, at arealet vil blive undergi-
vet planl@gning i fremtiden. Fra praksis kendes eksempler pa afslag
med denne begrundelse.

Problemet er, hvor vidtgiende ordene »kommunens byplanarbejde«
i forarbejderne skal forstas. Den naturlige forstaelse er — foruden en
henvisning til igangverende arbejder - kommunens generelle
planmassige overvejelser, f.eks. om vejforhold, bolig- og erhvervs-
forhold, anleg m.v. Der m4 imidlertid indfortolkes et krav om, at
kommunens byplanarbejde har en vis konkretiseret karakter, lige-
som det ma antages — trods forarbejdernes noget massive udtalelser
om afslag pé grundlag af overvejelser om servitutters »alsidighed« —
at en kommunalbestyrelse ikke er befgjet til generelt at afvise alle
servitutter ud fra en holdning om, at servitutter er uenskede. Det ma
kraeves, at kommunalbestyrelsen pd begzring dokumenterer be-
grundelsen for et afslag. Det ma naturligvis herved tages i betragt-
ning, at planlegningsfasen kan vaere lang, og at der ofte vil ga flere
ar fra beslutningen om at gennemfore et projekt til vedtagelse af
planen. Henvisning til lase »skuffearbejder« eller henvisninger til, at
man maske vil regulere vedkommende spergsméil om 20 ar, er
imidlertid ikke acceptable.

f. Mere om anvendelsesomrddet for § 36

Spergsmalet om § 36’s anvendelsesomrade har varet sterkt omdis-
kuteret i teorien.

Carstensen hos Illum: Dansk Tingsret (3. udg. 1976) bygger pa forarbejderne til
kommuneplanloven. Hans kriterier er, om en servitut vedrerer et forhold, hvorom
der kan optages bestemmelser i en lokalplan, og om det efter kommuneplanloven er
nodvendigt at tilvejebringe en lokalplan. Som eksempel n®vnes, at en konkurrence-
klausul skal godkendes, hvis den bestemmer, at en ejendom ikke mé anvendes til
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bestemte formal. Servitutter, der kr@ver en handlepligt — f.eks. byggepligt — anses
for at falde uden for § 36.

Bendt Andersen (Miljoret I1, 1977), side 118 f., anser samtykkekravet for gzldende,
blot emnet kan behandles i en lokalplan. Det anferes, at formalet med servitutten er
uden betydning, idet det modsatte kunne fore til vanskeligheder for tinglysnings-
dommeren. Som eksempel pa rakkevidden af § 36 navnes, at bdde forurenings-
massige og energipolitiske hensyn kan indgd i vurderingen af en servitut, der
palegger ejeren af en fast ejendom pligt til at forsyne bebyggelsen individuelt med
centralvarme og oliefyr.

Som eksempler pa servitutter, der falder uden for § 36, n@vnes side 123 byggepligt
inden en vis frist og tilbagefaldsrettigheder.

Finn Martensen (Landinspektoren 1977, side 297 [.) gér ligeledes ind for et vidt
anvendelsesomréde. Side 302 tages ordene »omradets anvendelse« i § 18, stk. 1, nr.
2, til indtzgt for, at § 36 omfatter n@sten enhver rddighedsservitut.

K. Roat Pedersen (Fuldma®gtigen 1977, side 38-39) anbefaler — af hensyn til
tinglysningsdommeren — den praksis, at kommunalbestyrelsens samtykke skal
foreligge ved enhver privat servitut. Hertil anferer Peter Arnborg Andersen
(Fuldmagtigen 1977, side 66-67), at det er utvivlsomt, at visse servitutter
(forkebsret, tilbudspligt, tilbagekobsret, samtykke til salg, pantsztningsforbud)
aldrig krever kommunalt samtykke.

1 Justitia 3/1978 gar Jesper Vorstrup Rasmussen og Henrik Schultz ind for det
snzvre anvendelsesomrade. Afhandlingen peger pa usikkerheden omkring samtyk-
kekravet til en servitut om byggepligt, jfr. nedenfor om kommentarens holdning.

I kommentaren til kommuneplanloven, side 308 ff., har Bendt Andersen og Ole
Christiansen foretaget en omfattende analyse af spargsmalet om § 36’s rekkevidde.
Det antages, at det ikke er en ngdvendig betingelse for, at en servitut kraever
samtykke i henhold til § 36, at den med samme indhold kan optages i en lokalplan;
som eksempel n&vnes servitutter med en sddan detaljeringsgrad, at bestemmelsen
ikke kunne optages i en lokalplan. I konsekvens af forfatternes hovedstandpunkt
antages — i overensstemmelse med Finn Martensen og under henvisning til dommen
i U 1973.855 VL - at ogs4 radighedsservitutter om emner, der kan optages i en
lokalplan, krzver samtykke. Det anfores dog, at en del rddighedsservitutter
(rastofindvinding, linieforing) omfattes al § 38.

Forfatterne rejser tillige sporgsmélet om forstaelsen af lovens forarbejder, hvoref-
ter en kommunalbestyrelse kan nzgte samtykke »ud fra en mere generel og alsidig
vurdering af servituttens rimelighed«. Denne bemarkning tages — med et forsigtigt
forbehold - til indtegt for, at selv om »emnet« i servitutten falder uden for § 18-
kataloget, fordres samtykke i tilfzlde, hvor kommunens opgaver som planleg-
ningsmyndighed kan begrenses af servitutten. Som eksempel n®vnes byggepligt
inden for en vis tid og oliegrundbyrder.
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I planstyrelsens servitutvejledning (nr. 6/1979), side 23 f., udtales om anvendelses-
omradet for § 36, at servitutter om emner, der kan reguleres i en lokalplan, er
omfattede. Bestemmelsen omfatter ifolge vejledningen ogsd radighedsservitutter,
og det anferes udtrykkeligt, at det ikke er afgerende, om bestemmelsen in concreto
kan optages i en lokalplan. Som eksempel pa servitutter, der falder uden for § 36,
navnes forkebs- og tilbagefaldsrettigheder.

Planstyrelsens standpunkt er siledes, at § 36 ma fortolkes som indeholdende et
serdeles vidt anvendelsesomrade. '

Duus Mathiesen, Bente Petersen og Jakob Lund Poulsen (maj 1980), side 56 f.,
forkaster sivel det snevre som det vide anvendelsesomride, men anbefaler, at § 18,
stk. 1, »forstas bredt«.

von Eyben (Miljoret 1980, side 51-52) sztter spergsmalstegn ved det vide anvendel-
sesomrdde (»sporgsmdlet er uafgjort«). Servitutter, der palaegger en handlepligt,
falder uden for § 36. I evrigt l&gges vegt pd, om servitutten kan oph&ves ved en
lokalplan (begr®nsning til tilstandsservitutter?).

Blok, side 341-343, satter ligeledes spergsmélstegn ved »den meget vidtgiende
fortolkning« (af anvendelsesomradet) i kommentaren. Han konkluderer, at samtyk-
kekravet kun omfatter vedtegtsbestemmelser, som regulerer den faktiske rdden
over s&r- eller fzllesejendom, men at sddanne vedtzgtsbestemmelser til gengeld i
reglen vil vere omfattet. Herfra gelder ifelge Blok som undtagelse 1) ejerforenings-
vedtagter, der »er af en sddan underordnet karakter, at de ville kunne optages i en
husorden« og 2) vedtegtsbestemmelser, der blot udtrykker, hvad der allerede folger
af de deklaratoriske regler om lejlighedsejerens faktiske riden over ejendommen
(f.eks. spergsmal om maling af udvendigt tr&, ops&tning af markiser, cfr. U 1978.
1014 QL).

Domstolene har aldrig faet forelagt spergsmélet séledes, at man fra
domspraksis kan drage klare konklusioner. De fa sager, der har
vearet, har kasuistikkens prag.

De enkelte sager er omtalt forskellige steder i bogen. Der er klar tilslutning til, at §
36 ikke omfatter alle servitutter, jfr. U 1978.844 QL (forpagtningskontrakt og
forkebsret) og U 1978.1014 QL (dele af ejerforeningsvedtegt). En Vestre landsrets-
kendelse, refereret i U 1983.599 (forbud mod bredfabrik) kan tages som udtryk for
tilslutning til det vide anvendelsesomrade.

Det er pa denne baggrund ikke helt let at drage konklusioner:

1. Der er stadig uklarhed om anvendelsesomradet. Lovens ordlyd
og de fi domstolsafgerelser giver ikke klare holdepunkter for en
bestemt lgsning. Kommunerne og planstyrelsen gér i praksis ind for
et vidt anvendelsesomréde.
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Det foreliggende materiale synes at statte et vist bredt anvendelses-
omriade. Som allerede nzvnt i kapitel I m& sondringen
tilstandsservitutter/radighedsservitutter opgives 1 § 36-sam-
menha&ng, og den fortolkning, at § 36 ikke omfatter servitutter, der
rummer en handlepligt, hviler pa en principiel misforstdelse. Denne
er opstdet, fordi en lokalplan - i lighed med en byplan — ikke kan
palegge en handlepligt. En lokalplan gennemfores, fordi almene
hensyn taler for at gennemfere en fysisk planl®gning af et givet
omride. Man kunne lovgivningsmassigt have vedtaget, at grundeje-
ren straks skulle rette sig efter planen, men dette krav ville hverken
vere velbegrundet eller rimeligt, og det ville give praktiske og retlige
vanskeligheder. Reglen er derfor, at lokalplanens retsvirkninger slar
igennem, nar der foreligger en @ndret anvendelse af ejendommen, se
f.eks. U 1980.30 H. Kernen i en servitutstiftelse er derimod, ar den
hviler pa en viljesakt, og af nogle servitutter altid indeholder positive
eller negative handlepligter. Der er sdledes tale om et andet - og
selvstendigt — spergsmal, og det har intet med fortolkningen af § 36
at gore.

Materialet viser tillige, at udviklingen er lgbet lobsk, og sdledes som
forholdene har udviklet sig, kan retstilstanden kun cendres ved en
loveendring. Miljgministeriet og planstyrelsen burde have grebet ind
tidligere.

En rimelig forstaelse af § 36 ville vare, at der pd den ene side mé
tages afstand fra det snevre omrade, men at der pd den anden side
ikke er holdepunkter for en sa vidtgidende fortolkning som det vide
anvendelsesomriade. Dette indebzrer, at kommunalbestyrelsens
samtykke kraves til forhold, der kan reguleres i en lokalplan — med
den begrensning, at spergsmal, der nok kan behandles i en lokal-
plan, men som aldrig (eller yderst sjzldent) optages som selv-
stendigt emne, ikke krever samtykke. Denne retstilstand har i hgj
grad pragmatikkens karakter, men inden for miljeretten er der
sjzldent plads til juridiske finslibninger. Rent praktisk kunne
retstilstanden vere opnéet ved, at planstyrelsen i sin servitutvejled-
ning havde fulgt de navnte retningslinier. Der er f.eks. ingen
planmassig begrundelse for at krave samtykke til felgende servitut-
bestemmelser, jfr. ovenfor side 36:

»1) Ejendommen ma ingensinde anvendes til offentlig spiritusudskenkning eller til
offentlig dans.
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2) Ejendommen méi ingensinde videreszlges til nogen sekt, derunder Jehovas
Vidner.

3) Der m4 ikke drives sekterisk virksomhed p4 ejendommen af nogen som helst
sekt.«

Det er ogsd vanskeligt at se, at kommunens fysiske planlegning
afgerende he@mmes af konkurrenceservitutter, der kun omhandler
én form for virksomhed, og som kun pélegges én ejendom, se til
illustration U 1983.599 VLK og flere afgorelser refereret under
gennemgangen af § 18, stk. 1, nr. 8.

I forbindelse hermed er det interessant, at de fleste kommuner i
praksis giver samtykke. Dette spergsmal har varet undersogt i flere
studenterafhandlinger, senest Duus Mathiesen, Bente Petersen og J.
Lund Poulsen (maj 1980), der pd grundlag af en enquete til 40
kommuner oplyser, at samtykke er givet til stiftelse af mere end
4.700 servitutter, medens der er givet afslagi 11 tilfzlde. Undersogel-
sen viste i ovrigt samtidig, at ud af godt 1.000 servitutter handlede
2/3 om ledninger og installationer, 14% om vej- og ferdselsesrettig-
heder, 7% benyttelse og bebyggelse og 4% bygningsafstand, linier,
skel og hegn. 2% angik erhvervsspergsmal, grundejerforeninger og
lignende.

2. Uden for § 36 falder en rakke servitutter, servitutlignende
retsforhold og rettigheder, der ofte forveksles med servitutter.
Denne forveksling har bl.a. sammenh@ng med, at de fleste ved
tinglysning havner i samme afdeling, byrderubrikken.

a) Brugsrettigheder falder uden for, jfr. U 1978.844 QLK, der
omhandlede en forpagtningskontrakt. Herefter falder f.eks. jagtleje-
kontrakter, brugskontrakter vedrerende landbrugsejendomme og
andre ejendomme, aftegtskontrakter og lejekontrakter udenfor.
Vejledende for afgr&nsningen mellem servitutter og brugsrettighe-
der er, om der foreligger en almindelig eller speciel raden, jfr. von
Eyben i Miljoret 1V, side 320.

b) Grundbyrder falder uden for § 36. En grundbyrde defineres som
en pligt til at erlegge visse ydelser, der pahviler den til enhver tid
verende ejer eller bruger af en fast ejendom. Ved grundbyrdeloven
af 1918 blev grundbyrder forbudt, men det er antaget, at forbudet
kun omfatter ensidige byrder, der hverken kan opsiges fra yderens
eller nyderens side, jfr. Formuerettigheder, side 46, og U 1962.927.
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Grundbyrder kan pé nogle punkter minde om servitutter, men omfattes ikke af det
almindelige servitutbegreb. Hvor servitutterne har vist deres overlevelsesevne,
optrzder grundbyrderne sj®ldent i dag.

Martensen antager i Landinspektoren 1977, side 302, med rette, at »oliedeklaratio-
ner« falder uden for § 36. Disse deklarationer pélagde den til enhver tid verende
ejer af vedkommende faste ejendom at aftage olie fra en given leverander (der
typisk var pataleberettiget ifelge deklarationen). Disse deklarationer fik en vis
udbredelse i 1960’erne enten i forbindelse med udstykninger eller i forbindelse med,
at leveranderen ydede skonomisk hj@lp til anskaffelse af oliefyr eller ydede hjzlp
til finansiering af husene.

I 1973/74 indgik en rzkke store olieselskaber aftale med monopoltilsynet om
afvikling af disse grundbyrder, og de indgés efter det oplyste ikke mere. Ved
kendelse af 15. maj 1979, refereret i Meddelelser fra Monopoltilsynet 1979, side 396
f., blev en privat udstykker palagt inden 30. juni 1980 at aflyse deklarationen af
tingbogen.

c) Servitutter, der ikke har klar sammenhzng med den fysiske
planlegning, falder uden for § 36.

Det vil typisk dreje sig om regulering af sporgsmal af ekonomisk-
retlig karakter, f.eks. pantsztningsforbud, forkebsrettigheder (jfr. U
1978.844 BLK), fordeling af vedligeholdelsesomkostninger pé felles
forsyningsledning o.l. En rakke foreningsretlige forhold, der regule-
res i en ejerforeningsvedtgt, falder uden for, jfr. U 1978.1014 OLK.

Blok, side 342 f., finder, at § 36 ikke omfatter ejer[oreningsvedt®gter, der »er af en
sadan underordnet art, at de ville kunne optages i en husorden«, og vedtagtsbe-
stemmelser, der blot udtrykker, hvad der blot felger af deklaratoriske regler om
lejlighedsejerens faktiske rdden over ejendomme (maling af udvendigt tr®, ops®t-
ning af markiser).

Ved en utrykt dom af 24. februar 1981 fastslog @stre landsret, at en servitut,
hvorefter den oprindelige ejer havde ret til selv at valge administrator, efter at
ejendommen var opdelt i ejerlejligheder, ikke kunne tilsidesttes efter aftalelovens §
36. — Servitutten er ikke omfattet af kommuneplanlovens § 36.

Samejekontrakter omfattes ikke af § 36. I utrykt VLK af 26. oktober 1981 og OLK
af 30. november 1982 blev sddanne aftaler lyst servitutstiftende.

Servitutter, hvorefter de ejendomme, som servitutten er lyst pd, kun kan se/ges
samlet, er efter det ovenfor anforte ikke omfattet af § 36, cfr. Jens Anker Andersen i
Advokaten 1982, side 169.

1 U 1982.961 QLK er refereret en deklaration, hvorefter ethvert salg eller lejemal
skulle formidles af to narmere bestemte selskaber. I kendelsen udtales, at
deklarationen var omfattet af begrebet servitut, og at sager, der angik servitutters
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lovlighed og omfang, med rette var henvist til landsretten i medfer af retsplejelo-
vens § 232. En tilsvarende kendelse blev afsagt af @stre landsret den 27. november
1979. — Selskabernes advokat har oplyst over for mig, at retssagen blev havet, efter
at landsretten havde tilkendegivet, at servitutten var lovlig.

Servitutten kan ikke anses for omfattet af § 36.

Ved utrykt kendelse af 26. januar 1982 fastslog @stre landsret, at en meddelelse om,
at afsztningsbeleb i henhold til § 18, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene fremtidig skulle indbetales til Grundejernes Investeringsfond,
kunne lyses pa den faste ejendom. Heller ikke sddanne rettigheder er omfattet af §
36.

I fire utrykte kendelser af 15. november 1983, afsagt af Ostre landsret, var
spergsmalet, om en ejendomshandel var i strid med en servitut, lyst pd ejendommen
i 1972. Efter servitutten matte parcellerne »ikke overdrages til noget korps,
forening eller lignende«.

Denne servitutbestemmelse omhandler ikke forhold, der kan reguleres i en
lokalplan, og servitutten falder uden for § 36.

d) Der skal vere tale om et emne, der kan reguleres i en servitut.
Dette har man vel vidst i mange ar, men sporgsmaélet er blevet
accentueret ved stiftelsen af de sdkaldte »atomservitutter«, hvor
ejeren af en fast ejendom begerer lyst en erklering om, at ejendom-
men fremtidigt skulle vere atomfrit omrade.

Disse erkl@ringer har faet en ganske tankevekkende behandling ved domstolene og
i administrationen. De nedenfor refererede afgorelser er virkelig egnede til at
illustrere kommuneplanlovens svagheder pa servitutomrddet, men de vidner ogsa
om mangel pd koordinering vedrerende et spergsmal, der var hyppigt diskuteret i
dagspressen.

I skrivelser af henholdsvis 18. juni 1982 og 1. juli 1982 udtalte planstyrelsen i to
konkrete sager, at servitutten vedrerte anvendelsen af en fast ejendom, d.v.s. et
emne, hvorom der kunne optages bestemmelser i en lokalplan. Servitutten krzvede
derfor samtykke i henhold til § 36.

I skrivelse af 15. september 1982 udtalte Frederiksborg statsamt, tilsynsradet, at et
byrdd ikke ville kunne udarbejde en lokalplan med det pigzldende indhold,
ligesom byradet ikke kunne give samtykke efter § 36. Baggrunden var, at »det ikke
er et byrdds opgave at besk&ftige sig med landspolitiske anliggender«.

I kendelsen, refereret i U 1982.1042 VLK, var der tale om en ejererklering med det
pageldende indhold. Retten fastslog, at dokumentet ikke gik ud pa at fastsl4, stifte,
fordre eller oph@ve nogen ret over fast ejendom, jfr. tinglysningslovens § 10, stk. 1,
og dokumentet blev afvist. En tilsvarende afgorelse blev truffet ved utrykt VLK af
30. august 1982, hvor der heller ikke var angivet anden pataleberettiget end ejeren
selv, og hvor kommunen havde meddelt samtykke i henhold til § 36. Herefter fik
Vestre landsret forelagt en erklering pa en anden ejendom, hvor organisationen
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»Nej til atomvédben« var indsat som pdtaleberettiget. Ved en utrykt kendelse af 6.
oktober 1982 udtalte vedkommende afdeling, at betingelserne i tinglysningslovens §
10, stk. 1, herefter var opfyldt, men at servitutter, der vedrerte ejendommens
anvendelse, i medfer af kommuneplanlovens § 36, stk. 1, kun gyldigt kunne
palegges med samtykke. P4 dette grundlag blev dokumentet afvist!

Ved utrykt kendelse af 26. oktober 1982 tog @stre landsret stilling til et dokument
med tilsvarende indhold. Der var opfert en pataleberettiget, og kommunen havde
meddelt samtykke. Landsretten fastslog, at spergsmalet om ejendommens status i
henseende til landets forsvar ikke var genstand for privat regulering, og dokumen-
tet blev afvist, jfr. tinglysningslovens § 10, stk. 1.

Ved kendelse af 3. februar 1983 (U 1983.306 HKK) tiltrddte Haojesteret denne —
rigtige — kendelse i henhold til grundene.

e) Personlige forpligtelser omfattes ikke af § 36, og i de fleste tilfelde
vil de ikke kunne lyses pa den faste ejendom.

Spergsmaélet har i kommuneplansammenh&ng varet rejst i forbin-
delse med servitutdokumenter, hvormed en ejer forpligtede sig selv
og senere ejere til ikke at indgive klage over gener af nogen art i
forbindelse med driften af naboejendommen. Planstyrelsen har —
med rette — antaget, at disse servitutter ikke omfattes af § 36.

Det er dog et spargsmdl, om der i det hele taget foreligger en
servitut. I U 1982.172 QLK er sporgsmalet besvaret bekrzftende,
men herimod U 1981.1055 VLK. Efter Formuerettigheder, side 282,
er baggrunden for denne forskel, at forpligtelsen i U 1981.1055 var
helt ubestemt, men dette rammer n&ppe det rette. Hovedproblemet
ved disse aftaler er dels, om der foreligger en personlig aftale —
hvilket meget taler for — dels hvornar disse aftaler kommer i strid
med miljebeskyttelsesloven. Se hertil KFE 1981, side 87.

Selv om reglen er, ar personlige forpligtelser ikke kan lyses, jfr. tinglysningslovens §
10, stk. 1, og at kommunalbestyrelsens samtykke kraves til servitutdannelser, der
omfatter bygningers anvendelse, jfr. § 18, stk. 1, nr. 8, viser afgorelsen i U 1983.418
VLK, at to parter legalt kan komme uden om begge krav. I afgerelsen fastslds, at
en bestemmelse i en lejekontrakt om, at det lejede skulle anvendes som detailforret-
ning, ikke krevede § 36-samtykke, jfr. nermere i kapitel VI, A.

I U 1980.1058 afviste Vestre landsret under henvisning til tinglysningslovens § 10,
stk. 1, en deklaration, hvorefter »A og B ingensinde kan erhverve ret til at bebo den
i ejendommen indrettede beboelseslejlighed.«

Ved utrykt kendelse af 15. juni 1982 afviste Ostre landsret en deklaration, hvorefter
en ejer forpligtede sig og fremtidige ejere al en ejendom til ikke at nedrive en
elproducerende vindmelle p4 ejendommen, si lenge der var optaget lan i
Sparekassen (A).
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f) Samtykkekravet i § 36 omfatter ikke servitutter, der palegges af
en offentlig myndighed med hjemmel i lovgivningen, jfr. § 38 og
nazrmere i kapitel IV,

C. KRITERIERNE FOR SAMTYKKET

Forarbejderne til § 36 og administrativ praksis giver kommunalbe-
styrelsen et endog meget vidt sken over, om der ber meddeles
samtykke til en servitutstiftelse. Sdledes udtales i Folketingstidende
1974/75, 2. samling, tilleg A, sp. 2793:

»Ved afgerelsen al, om samtykke ber meddeles, md8 kommunalbestyrelsen for det
forste pdse, at der ikke stiftes servitutter, der er i strid med kommunens
byplanarbejde, men det er ved bestemmelsen [orudsat, at samtykke kan nzgtes ud
fra en mere generel og alsidig vurdering af servituttens rimelighed. Bliver kommu-
nalbestyrelsen opm&rksom p4, at servitutten er i strid med anden lovgivning, ma
samtykke ogsid nagtes. Ud fra hensynet til at sikre offentlighed og borgernes
medindflydelse i planlzgningen ber kommunalbestyrelsen tillige overveje, om
servitutindholdet - selv om der ikke foreligger lokalplanpligt, og selv om servitut-
tens indhold kan accepteres — vil have en siddan vasentlig betydning for det
pageldende omrades anvendelse og udformning, at der i stedet ber tilvejebringes
en lokalplan.«

Under behandlingen af lovforslag II blev miljeoministeren spurgt om
behovet for private byggeservitutter, jfr. spergsmél 9 i folketings-
beteznkningen af 3. juni 1975:

»Behovet vil ikke vere stort, men det findes betznkeligt helt at afsk@re muligheden
for stiltelse af sddanne servitutter, der kan regulere specielle forhold, hvortil der
ikke knytter sig offentlige interesser.

Det fremgir af lovforslagets § 36, stk. 1, at der ikke l&ngere kan stiftes private
servitutter om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i lokalplan, sifremt
anledningen til servitutpdlzgget udleser lokalplanpligt. Det vil is@r vare de hidtil
sete byggeservitutter i forbindelse med storre udstykninger, som er omfattet heraf,
og som folgelig ikke l&ngere kan stiftes i privatrettens former.

Til pileg af alle andre private servitutter om forhold, der kan reguleres i lokalplan,
kreves efter § 36, stk. 1, kommunalbestyrelsens samtykke. Det er anfert i
bemarkningerne til § 36, at samtykke kan nzgtes ud fra en mere generel og alsidig
vurdering af servituttens rimelighed. Eksempelvis kan kommunalbestyrelsen nzgte
samtykke til en servitut med krav om anvendelse af bestemte byggematerialer (som
maske senere vil blive vanskelige eller dyre at fremskaffe) eller om en mindste
taghzldningsgrad (der udelukker grundejeren fra at opfere et almindeligt forekom-
mende typehus).»
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Disse kortfattede, generelle retningslinier giver ikke kommunerne
megen konkret vejledning ved udevelsen af samtykkebefojelsen i
henhold til § 36. Foruden forarbejdernes henvisning til lovstridige
servitutter og servitutbestemmelser, der strider mod kommunens
byplanarbejde (og heri ligger som tidligere n@vnt en henvisning dels
til lovens § 31, dels til kommunens generelle planmassige overvejel-
ser, f.eks. om vejforhold, bolig- og erhvervsforhold, offentlige anleg
o.l), tales i meget generelle — og reelt intetsigende — vendinger
(»generel«, »alsidig«, »rimelig«). Det vil med disse forarbejder vare
vanskeligt for planstyrelsen som rekursmyndighed for retlige
sporgsmal, jfr. kommuneplanlovens § 48, og for domstolene at
tilsides@tte det kommunale skon, medmindre der i kravene til den
kommunale sagsbehandling indfortolkes et krav om, at kommunens
byplanarbejde skal have en vis konkretiseret karakter.

Trods forarbejdernes uklarhed mi de fortolkes sdledes, at de
servitutter, kommunen ikke onsker at meddele samtykke til, skal
vedrore planrelevante emner. Herved bringes der harmoni mellem §
36’s anvendelsesomréide og kriterierne for samtykke. Foreligger der
en servitut om forhold, der ikke kan reguleres i en lokalplan — f.eks.
et skonomisk spergsmal — er den kommune, der far spergsmalet om
samtykke forelagt, ikke befgjet til at afvise servitutten. Det ma
tilsvarende antages — trods forarbejdernes bredde — at en kommunai-
bestyrelse ikke kan afvise alle servitutter om planrelevante emner.
Dette ville kreve klar hjemmel, og som n&vnt i forarbejderne er al
servitutstiftelse ikke udelukket. Det har formodningen mod sig, at
alle servitutter har en sddan karakter (»offentlig interesse«), at
formalet med en kommunes byplanarbejde forskertses.

Inden for disse retningslinier kan kommunalbestyrelsen bygge sin
afgerelse pa hensyntagen til en lang rekke faktorer. Det er umuligt
at foretage en udtemmende opregning af disse, men nogle af de
vasentligste er formentlig felgende:

arkitektoniske overvejelser,

byplanmassige,

bybevaring og byfornyelse,

bygningsmassige,

energipolitiske,

erhvervsmassige overvejelser,
fredningsovervejelser, herunder bygningsfredning,
ferdselsmassige,
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matrikul®re sporgsmal,
miljebeskyttelse,
rastofspergsmal,
vejsporgsmal,

&stetik.

Det krever ikke serlig forklaring, at kommunalbestyrelsen ikke kan
give samtykke til servitutter, der strider mod lovgivningen. Dette er i
overensstemmelse med almindelige grunds®tninger, jfr. med hensyn
til aftaler DL 5-1-2. Det er dog tvivlsomt, hvor langt kommunens
provelsespligt gir. Denne omfatter i hvert fald miljelovgivningen,
der i forvejen er kommunen bekendt. Herefter m& kommunen
specielt overveje forholdet til byggeloven, udstykningsloven, land-
brugsloven, rastofloven og miljobeskyttelsesloven, hvorimod det ma
antages at ligge uden for realiteternes verden, at kommunen skulle
overveje forholdet til monopollovgivningen, naringslovgivningen
o.l. I alle tilfzlde gelder, at kommunens samtykke efter § 36 ikke
giver den pigeldende en bedre materiel retsstilling end den, der
g&lder efter vedkommende speciallov, smh. med hensyn til tinglys-
ning Formuerettigheder, side 341.

I skrivelse af 14. november 1979 udtalte planstyrelsen, at en servitut stred mod
lovgivningen og derfor ikke var gyldig. Servitutten omhandlede en ejendom, hvor
der var opfert 2 bygninger, som efter opdelingen hver udgjorde en ejerlejlighed.
Servitutten vedrerte benyttelse af haveareal m.m. Den fastsatte, at ejendommens
haveareal var delt sdledes, at der til hver ejerlejlighed for en periode pa 10 ar var
knyttet brugsret til en bestemt afgrznset del af havearealet. Det var endvidere
fastsat, at der i grensen mellem de to dele af haven stedse skulle opretholdes et
ubrudt hegn, som ingensinde matte nedtages uden samtykke fra alle pataleberetti-
gede, og som pa forlangende af en af de pataleberettigede atter skulle genops@ttes
pa samme sted.

Matrikeldirektoratet havde udtalt i sagen, at den tinglyste deklaration efter sin
ordlyd med hensyn til brugsforholdet ikke var i strid med udstykningslovens § 1,
stk. 1, da brugsretten var begrenset til 10 dr. Derimod fandt direktoratet, at
deklarationens bestemmelser om opretholdelse af et ubrudt hegn var en omgaelse
af udstykningslovens § 1, stk. 1, jfr. § 11 c, stk. 1, idet der herved skete en faktisk
opdeling af grunden.

Endvidere fandt direktoratet ikke, at reglerne om opdeling i ejerlejligheder burde
finde anvendelse i tilfzlde som det foreligggende, hvis der skulle vare foretaget en
matrikuler udstykning. Sifremt gzldende bestemmelser var til hinder for gen-
nemforelsen af en udstykning, mitte det vaere en selvfelge, at ordningen ikke
faktisk kunne etableres blot ved anvendelsen af et andet regels®t.

Se ogsd U 1981.142 VLK vedrerende et tilsvarende spergsmal.
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U 1975.438 og U 1976.705 omhandler servitutbestemmelser om forbud mod
udlejning til udlendinge, jfr. lov nr. 289 af 9. juni 1971 om forbud mod
forskelsbehandling p& grund af race m.v.

En servitut kan ikke gyldigt stiftes med et indhold, der fortrenger de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i kommuneplanlovens kapitel 6, jfr. Nyt fra
planstyrelsen 2/1977.

Med hensyn til servitutter om »byggeretligt skel« henvises til kapitel IV, B, 2.

D. FORUDGAENDE SAMTYKKE

Et andet spergsmal ved fortolkningen af kommuneplanlovens § 36
er, hvad der ligger i kravet om, at der skal gives et »forudgdende«
samtykke, for servitutten er gyldig. Dette har givet anledning til
nogen debat, men retstilstanden er ikke blevet afklaret.

Kravet er indsat i loven som felge af hojesteretsdommen U 1973.503, jfr. Trolles
kommentar i U 1973 B, side 311. Fra debatten fremhaves Justitia 3/1978, side 83
ff., Spleth i U 1979 B, side 49 f. og 320 f., kommentaren, side 316-318, Lennart
Lynge Andersen i U 1979 B, side 240 f. og 359 f., von Eyben i Miljeret (1980), side
53, samt Blok, side 344 f.

Kravet om et forudgdende samtykke er formentlig s& upraktisk, at
dagligdagen ikke kan leve op til det, og en strikte efterleven af
lovkravet medferer sddanne retlige spergsmal, at lovgiver nzppe pa
alle punkter har gennemtenkt disse. Den ganske vist sparsomme
retspraksis kan tyde p4, at heller ikke domstolene vil lzgge alt for
stor vagt pa, om samtykket er forudgdende eller ¢j. Det kommer
herved i betragtning, at man n@ppe i lovteksten har faet udtrykt
praecist, hvad man egentlig onskede. Lovgivers onske var — som
tidligere fremhavet — at fysisk planlegning fremtidig skulle ske ad
offentligretlig vej og under offentlig kontrol. Dette sggte man lost
bl.a. ved kravet om et forudgiende samtykke. Det er derimod
vanskeligt at forestille sig, at lovgiver s@rlig dybt har overvejet
sondringen mellem obligatoriske og tinglige rettigheder, og det er
vanskeligt at se, hvilke offentlige interesser der vil blive krenket,
safremt der blot pé et eller andet tidspunkt bliver indhentet samtyk-
ke. Der kan vare handlet i tillid til en servitut. Imod berettigelsen af
kravet om et forudgdende samtykke taler endelig, at tinglysningssy-
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stemet ikke er egnet til at vaere »bagstopper« — dels fordi anvendel-
sesomradet for § 36 ikke er klart defineret i loven, og dels fordi
tinglysningssystemet ikke er egnet til en materiel prevelsespligt pa
dette omrade, hvor tekniske spergsmal ofte dominerer.

En utrykt Redovre rets dom af 30. januar 1981 (b.s. 213/1980)
illustrerer vanskelighederne ved at inds®tte et sddant krav i lovgiv-
ningen:

I forbindelse med opdeling af en ejendom i ejerlejligheder tinglystes
sedvanlige vedtagter. I § 9 var bl.a. bestemt, at medlemmerne ikke
matte foretage &ndringer, reparationer eller maling af ejendommens
ydre eller af ydersiden af vinduernes trevark eller lade opsatte
skilte, reklame m.v. uden bestyrelsens samtykke. — Vedtagterne blev
ikke forelagt for kommunalbestyrelsen. Lejlighederne blev solgt til
A og B, herunder pa vilkér, at keberne var pligtige at veere medlem
af ejerforeningen og skulle respektere vedtzgterne. Kort tid efter
opdagede B, at A — efter indhentet byggetilladelse — havde opfert en
skorsten til brendeovn pi sin ejendom. A havde ligeledes opfort et
hegn langs en carport. Efter at kommunen havde meddelt ibrugtilla-
delse, anlagde B sag mod A med pastand om, at A var bundet af
vedtegten, og at A tilpligtedes at give samtykke til, at vedtzgterne
blev segt godkendt af kommunalbestyrelsen. Under domsforhand-
lingen meddelte kommunen, at samtykke kunne forventes meddelt;
kommunen tilfgjede, at godkendelsen ville have virkning for fremti-
den. Samtidig anmodede A’s advokat tinglysningsdommeren om at
slette vedtegtsbestemmelserne som fejlagtigt indfert, idet advokaten
henviste til, at samtykke efter § 36 var en gyldighedsbetingelse.
Tinglysningsdommeren udsatte imidlertid afgerelsen, til der foreld
dom i den materielle sag.

I dommen af 30. januar 1981 udtales bl.a. felgende:

»... findes parterne i forbindelse med aftalen om keb hver for sig at have pataget sig
en selvstendig forpligtelse til overfor den anden straks at efterleve foreningens
vedtaegter, som sagsogte efter forklaringen gjorde sig bekendt med, herunder dens §
9, stk. 2, der vedrerer ejendommens indretning. Da sagsogte har pataget sig en pligt
som anfert, og idet det yderligere efter oplysningerne kan lezgges til grund, at
servitutbestemmelsen kan godkendes af kommunen, kan bestemmelsen ikke anses
for at vare en nullitet, som h&vdet af sagsegte, der i ovrigt efter alle forklaringerne i
en periode bestrebte sig for at efterleve bestemmelsen og opna tilladelse, ogsa fra
sagsggerne, til at foretage sddanne @ndringer pd bygningen, som ubestridt var
omfattet af bestemmelsen.
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Som folge al sagsogtes forpligtelse til at efterleve servitutten findes sagsogte pligtig
at medvirke til dens godkendelse, og sagsegerens pastand vil derfor i det hele vare
at tage til folge.«

Under henvisning til dommen afslog tinglysningsdommeren at
aflyse vedtezgtsbestemmelsen. Denne afgorelse karede A til Ostre
landsret, idet han pa ny henviste til, at samtykke kun havde virkning
for fremtiden (ex nunc). Samtidig ankede A den materielle sag til
landsretten. P4 denne baggrund udtalte landsretten, at der ikke
under k@remél burde tages stilling til et spergsmal, hvorom der
verserede ankesag for landsretten.

Herefter mistede A tdlmodigheden. Han h&vede ankesagen, fjernede
hegnet og rev skorstenen ned.

Dommen er interessant, fordi den viser — som ovenfor antydet — at
kravet om et forudgdende samtykke er uheldigt formuleret og ikke
rammer det rette. Det folger af dommen, at der ved servitutstiftelsen
er indtradt en obligatorisk forpligtelse for den servitutforpligtede ¢i/
ikke at handle mod servitutten og fi/ at sege samtykke. Dommen
tager ikke stilling til, om samtykket herefter virker ex nunc eller ex
tunc, d.v.s. om servitutten har gyldighed mellem parterne fra
servitutaftalens indgéelse eller fra kommunalbestyrelsens samtykke,
idet dette sporgsmal treder i baggrunden, nar det i dommen fastslés,
at servitutforpligtede dels er bundet inter partes, dels er pligtig at
soge samtykke.

En utrykt Vestre landsretsdom af 4. januar 1982 (VL 3. afd.
809/1981) kan siges at stotte den i U 1979 B, side 241-242, h&vdede
opfattelse, hvorefter et samtykke, der sages og opnas et stykke tid
efter parternes aftale, virker ex nunc, d.v.s. forst har gyldighed fra
kommunalbestyrelsens afgorelse. En servitutaftale om begrenset
bygningshejde var indgaet i 1966, uden at der blev segt samtykke i
henhold til byggelovens § 4. I 1973-1976 bygges tagkonstruktioner,
der overskrider servituttens indhold. Kommunen erkl@rede under
retssagen, at man ikke ville have rejst indsigelse mod servitutten i sin
tid, men at kravet om forudgaende samtykke nu hindrer godkendel-
se. Sdvel byretten som landsretten tilsluttede sig denne opfattelse.
Dommens resultat indebar, at tagkonstruktionerne blev opretholdt,
og servituthavernes krav om erstatning for vaerdiforringelse blev
afvist. Dommens prajudikatsvaerdi svakkes i nogen grad af de
specielle omstendigheder — der var gaet meget lang tid, og byggelo-
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ven var blevet aflest af kommuneplanloven. I den sidstnazvnte
relation kunne man fra sagsegers side have procederet pa, at U
1973.503 H matte fore til, at servitutten var gyldigt stiftet efter
byggeloven, og at det derfor var uden betydning, at der var kommet
en ny lov. Den opnéede retsposition var ikke @ndret.

Blok, side 344, henviser til, at det n@ppe er upraktisk, at samtykkekravet efter
byggelovens § 4 er blevet overset, og at der derfor vil dukke »gamle« servitutter op.
Blok - der ikke nzvner den utrykte dom — finder — som jeg — at der kunne vare givet
samtykke.

Endvidere er spergsmailet om forudgdende samtykke rejst i U
1981.563 VL. En servitut tinglyst i 1977 — efter lovens ikrafttreden —
blev begret aflyst af tingbogen under henvisning til, at der ikke var
indhentet samtykke. Vestre landsret statuerede under kzresagen, at
tinglysningslovens § 20 og 34 ikke var anvendelige, og at
spergsmalet matte afklares under en almindelig retssag.

Afgorelsen er kommenteret af Finn Martensen i Landinspektoren 1982, side 185.
Afgorelsen er i overensstemmelse med den gzngse opfattelse om tinglysningsdom-
merens provelsespligt, men det kunne havdes, at spergsmalet om forudgiende
samtykke har en sddan struktur - rent juridisk spergsmal uden tekniske aspekter —
at det kunne afklares under tinglysningsproceduren.

E. FORHOLDET TIL AZNDRINGER OG OPHAVELSE AF
SERVITUTTER

Samtykkekravet i § 36 omfatter foruden stiftelse af nye servitutter
ogsa sddanne @ndringer i bestdende servitutter, at der reelt dannes
en ny servitut, jfr. kommentaren, side 315, og Folketingstidende
1974/75, 2. samling, tilleg A, sp. 2793. Denne regel er overfort fra
byggelovens § 4.

Spergsmalet om, hvorndar en servitut »udvider« en bestdende servi-
tut, synes ikke at have foreligget i domspraksis, ligesom der ikke
findes trykt administrativ praksis. Endres et forbud mod bebyggelse
eller beplantning fra 1/2 meter til 1 meter, kreves samtykke. Andres
servituttens forbud fra 1 meter til det halve, er samtykke ufornedent.
ZAndring af en ejerlejlighedsvedtagtsbestemmelse om forbud mod
udevelse af nogle erhverv til et generelt forbud krever ligeledes



63

samtykke, jfr. Blok, side 344. Andringer i modsat retning krever
ikke samtykke.

I modsatning til byggelovens § 4 kr@ver ophavelse af eksisterende
servitutter ikke kommunalbestyrelsens samtykke, jfr. Folketingsti-
dende 1974/75, 2. saml., tilleg A, sp. 2793. Lovendringen rammer
nappe det rette. Andringen er ikke n@rmere begrundet, men det er
narliggende at antage, at reglen ma ses i lyset af lovens generelle
sigte om en begr@nsning af den private servitutregulering. Reglen er
imidlertid ikke harmoniseret med kommunalbestyrelsens selv-
stendige pataleret i § 37, jfr. kapitel II1. Det er vanskeligt at arbejde
med et system, hvor man dels opretholder, at kommunalbestyrelsen
har ret til at hdndhave private servitutter (hvilket f.eks. kan tenkes i
tilfelde, hvor det skennes ufornedent at gennemfere en lokalplan;
det kan ogsé tenkes, at en servitut er sa detaljeret, at indholdet ikke
kan optages i en lokalplan), dels opretholder et ideologisk @nske om
at begrense den private servitutdannelse. Udviklingen har vist, at
private servitutter af planmassig relevans i dag som tidligere er et led
af den samlede planl®gning — de private servitutter er et tilleg til
byplaner og lokalplaner. Samtidig med, at lokalplanproceduren har
vist sig mere kostbar og kr@vende end forst antaget, viser den
hyppige servitutstiftelse, at de private servitutter stadig har betyd-
ning som reguleringsmiddel.

Er kommunen indsat som péataleberettiget — hvilket tidligere ofte
skete — har man det fornedne indseende ogsd med aflysning af
bestdende servitutter. Der kan simpelthen ikke ske aflysning, for
kommunens accept foreligger. Dette er ikke tilfzldet, hvor en anden
end kommunalbestyrelsen er indsat som pétaleberettiget. Med
hensyn til disse servitutter gelder, at kommunalbestyrelsen ikke har
indseende med ophavelse, og man risikerer derfor, at servitutter,
som kommunen har lagt vegt pa, bliver oph&vet og aflyst af
tingbogen.

Det mest konsekvente synes at have varet, at man havde opretholdt
reglen i byggelovens § 4, hvorefter ogsd ophavelse krevede samtyk-
ke. Iiveren for at fa fjernet servitutterne har man glemt, at nogle kan
vare onskelige!

Spergsmalet illustreres af planstyrelsens skrivelse af 6. januar 1978.
Forholdet var n@rmere det, at en advokat havde anmodet om
samtykke til en servitut om faerdselsret over en ejendom. Kommu-
nen afviste i forste omgang anmodningen under henvisning til, at
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servitutten alene tjente rent privatretlige formal(!), ligesom den ikke
syntes at have nogen aktuel betydning for de implicerede ejendom-
mes adgangsforhold. Efter en fornyet ansegning meddelte man
advokaten, at man ville meddele samtykke til servitutten, sifremt
denne blev suppleret med en pategning om, at kommunens stilling
til eventuel aflysning eller &ndring af deklarationen forbeholdes«.
Planstyrelsen meddelte, efter at afgerelsen var paklaget til styrelsen,
at man ikke fandt afgerelsen stridende mod kommuneplanloven.
Afgerelsen sammenblander de hensyn, der ligger bag henholdsvis
kommuneplanlovens § 36 og § 37, jfr. om § 37 nedenfor kapitel III,
og den er ikke i harmoni med forarbejdernes udtalelse, hvorefter
ophzvelse af private servitutter kan ske uden kommunens samtykke
i henhold til § 36.

F. NOGLE YDERLIGERE SPGRGSMAL I RELATION TIL
§ 36

Kommuneplanlovens § 36 rejser nogle praktiske spergsmal, der i
dag dog nappe volder szrlige problemer — systemet er indarbejdet i
alle kommuner.

Pdtegning

Godkendelsen skal paferes selve servitutdokumentet, jfr. U
1977.869 VL, hvor samtykke var givet som en pategning pa
ansegningsskrivelsen, og — senere — i referatform pafert servitutdo-
kumentet. Afggrelsen er begrundet i bevishensyn.

Det skal som navnt fremgé af pategningen, at lokalplan ikke er
pakravet. Planstyrelsen anbefaler i Vejledning 6/1979, side 25,
folgende pategning:

»... kommunalbestyrelse meddeler herved i medfer af § 36, stk. 1, i lov om
kommuneplanlzgning samtykke til ovennavnte servituts bestemmelser om (...).
Kommunalbestyrelsen bekrefter samtidig, jfr. § 36, stk. 2, i lov om kommune-
planlzgning, at tilvejebringelse af lokalplan ikke er pakravet ilglge kommuneplan-
lovens § 16, stk. 2 og 3.«

Hvor der er en lokalplan for omradet, kan kommunens accept
forudsatte, at sidste s@tning i pategningen kombineres med en
dispensation i henhold til § 47.
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I U 1978.560 VLK blev det antaget, at en kommunal pitegning »Narvaerende
deklaration godkendes til tinglysning« ikke var tilstrekkelig til at opfylde formkra-
vet i § 36.

De navnte bevishensyn har ogsa fert til, at man i praksis paferer
servitutdokumentet, at samtykke ikke er nedvendigt. Dette synes at
vaere begrundet i administrative hensyn, selv om man ud fra § 36 ma
antage, at servitutter, der ikke er omfattede af bestemmelsen, har
krav pa at ga »rene« gennem systemet.

Kortmateriale

Kommuneplanloven tager ikke stilling til, om en servitut skal vare
ledsaget af et sddant kortmateriale, at servitutten kan stedfastes.

I planstyrelsens skrivelse af 20. marts 1978 udtales, at der ikke er
hjemmel til generelt at stille dette krav (hvortil kan fejes, at der heller
ikke er behov herfor). Styrelsen fandt samtidig, at der i konkrete
tilfelde kunne kraves kortbilag, f.eks. hvis der i servitutten henvises
til kortbilag, eller hvis det i gvrigt var nedvendigt til forstaelse eller
tydeliggorelse af servituttens indhold.

Efter § 3, stk. 2, i lov nr. 143 af 13. april 1938 om private
vejrettigheder skal der, safremt et servitutdokument om en stedbe-
stemt vejret ikke henviser til matrikelskortets angivelse af vejens
beliggenhed, ved anmeldelsen til tinglysning medfelge et rids, pa
hvilket vejen er indtegnet af en landinspekteor.

Kan kommunen give generelt forhandssamtykke?

Spergsmaélet, om en kommune kan give et generelt forhandssamtyk-
ke, er nzppe sarlig praktisk. Ved »almindelige« servitutpaleg er det
vanskeligt at se et behov, og kun i forbindelse med servitutpalaeg, der
sker for at forsyne ejendommen med el, varme e.l., kan man
forestille sig, at spergsmalet rejses.

Det her n®vnte spergsmal er noget andet end den ikke us@dvanlige praksis, at
parterne for et servitutpaleg underhidnden sperger kommunens tekniske forvalt-
ning, om en given servitut kan godkendes. Der er naturligvis heller intet til hinder
for, at kommunen og parterne forhandler sig til rette om en tekst - kommunen mé
blot holde sig inden for den kompetence, kommuneplanloven giver.

I skrivelse af 16. december 1977 meddelte planstyrelsen en kommu-
ne, at generelt forhdndssamtykke ikke kan meddeles. Der var tale
om samtykke til paleg af private servitutter til sikring af tremaster
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for indtil 10 kV spzndingsniveau pad ejendomme, ejet af private.
Planstyrelsen udtalte samtidig, at et generelt samtykke ville vere i
strid med intentionerne bag § 36, der forudsatter, at kommunens
afgerelse foretages pa grundlag af et frit skon fra kommunalbesty-
relsens side, navnlig med hensyn til om der ber udarbejdes lokal-
plan.

Planstyrelsens afgerelse kan tiltrzdes, selv om begrundelsen nzppe
rammer det rette. Det er vel rigtigt, at det skal pdses, om der
foreligger lokalplanpligt, men disse servitutter er i @vrigt ganske
ukomplicerede og er i praksis altid blevet godkendt. I evrigt er
forholdet det, at allerede § 36’s krav om en individuel pategning pa
hvert servitutdokument hindrer et generelt forhdndssamtykke.



KAPITEL III

KOMMUNALBESTYRELSENS ADGANG TIL
AT HANDHAVE SERVITUTTER

A. ALMINDELIGE BEMZRKNINGER

Efter kommuneplanlovens § 37 kan en kommunalbestyrelse ved
pabud eller forbud sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om
forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan.
Bestemmelsen, der aflgser tilsvarende regler i byggelovene, folger
umiddelbart efter § 36, og de to paragraffer knyttes sammen af et
felles anvendelsesomrade. Servitutter, der er omfattet af § 36, gares i
§ 37 til en del af det offentligretlige reguleringssystem, hvilket
navnlig kommer til udtryk ved den made, servitutten kan hiandhaves
pa.

Hvor § 36 — som pépeget i kapitel II — har betydning i den daglige
administration af kommuneplanloven, synes § 37 at fore en diskret
tilvaerelse.

§ 37 rejser nogle vigtige servitutretlige spergsmal om samspillet — og
forskellene — mellem en kommunes adgang til at hindhave en
servitut pa offentligretligt og pa privatretligt grundlag, jfr. under B.
Det har i mange ar vaeret almindeligt at inds@tte kommunerne som
pataleberettigede efter en privat servitut; den juridiske konstruktion
er her, at inds@ttelsen sker ved en aftale mellem servitutpileggeren
og kommunalbestyrelsen, og servitutten forbliver »privat«, jft.
Illum, side 75 og 142. Servitutten reguleres af de almindelige regler,
herunder samtykkereglen i § 36. Noget markant ved de servitutter,
hvor en kommune er indsat som pataleberettiget, bestar efter praksis
dog i, at der stilles s@rlige krav til kommunens pataleudevelse, jfr.
nedenfor. Det er derfor ogsd i denne sammenhang vigtigt at
udsondre, pd hvilket hjemmelsgrundlag en kommunalbestyrelses
patale/hdndhavelse sker.

En n@rmere gennemgang af § 37 foretages under C.
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§ 37 afleser § 4, stk. 1, jfr. §§ 68-72, og § 4, stk. 2, i den Kobenhavnske byggelov og
landsbyggelovens § 4, stk. 4, jfr. §§ 64-65. Se om disse bestemmelser s@rligt //lum,
side 76, Bendt Andersen i Fast ejendoms regulering (1971), side 285 og 295, og Poul
Sorensen i JU 1968, side 231 f.

De ®ldre bestemmelser er blevet anvendt i en r&kke utrykte domme. Hvor
landsbyggelovens § 4, stk. 4, byggede pd samme koncept som kommuneplanlovens
§ 37 (d.v.s. en hdndhavelsesadgang fremfor en pétaleret), indeholdt den Keben-
havnske byggelov to regels®t, dels en pataleret efter § 4, stk. I, med hensyn til
byggeservitutter, hvor magistraten var indsat som pataleberettiget, og dels en
handh®velsesadgang (ogsd) med hensyn til byggeservitutter.

Af U 1978.256 QL (der i 1977 straffede for overtredelse af sommerhusloven)
fremgdr, at der i 1971 var rejst tiltale for overtradelse af en servitut, der foruden
almindelige ulempebestemmelser indeholdt bestemmelser om, at der ikke uden
sogneradets tilladelse métte drives anden virksomhed end gartneri. Tiltalte havde
indrettet en del af sin ejendom til »campinghave« med faste standpladser. Tiltalte
blev frifundet, da servitutten ikke var en byggeservitut, der kunne hdndh&ves efter
landsbyggeloven. - Dommen ville i dag — efter indferelsen af § 37, jfr. § 36 —
formentlig fi et andet resultat.

B. NERMERE OM FORHOLDET MELLEM PATALERET
OG HANDHAVELSE

1. Kommuneplanlovens § 37 tager alene sigte pa de servitutter, der
regulerer emner, der kan tages op i en lokalplan. Afgerende er
sdledes servituttens emne, jfr. kapitel II og nedenfor C, og ikke,
hvem der er pataleberettiget efter servitutdokumentets ordlyd.
Efter tinglysningslovens § 10, stk. 6, skal et servitutdokument altid
angive den eller de pataleberettigede. Bestemmelsen supplerer ting-
lysningslovens § 17, stk. 2, og har til formal at fjerne den usikkerhed,
der var for tinglysningsloven med hensyn til, hvem der var pétalebe-
rettiget. Kravet skal pases af tinglysningsdommeren; er der ikke
angivet nogen péataleberettiget, skal tinglysningsdommeren afvise
dokumentet. Selv om bestemmelsen generelt taler om »servitutdoku-
ment«, og formélet med bestemmelsen taler for en restriktiv fortolk-
ning, accepteres tinglysning af dokumenter, der ikke angiver de
pataleberettigede, i tilfzlde hvor det er Abenbart, hvem den materiel-
le rettighed tilkommer, jfr. U 1974.791 V (forkebsret i et overdragel-
sesdokument, der blev tinglyst servitutstiftende), ligesom reglen
formentlig kan fraviges i tilfzlde, hvor pdtaleretten fremgar af
s@rlovgivningen, jfr. Hvass i U 1951 B, side 39, og von Eyben,
Miljeret IV, side 330.
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Bestemmelsen blev indsat i tinglysningsloven ved dennes gennemferelse i 1927.
Zldre dokumenter giver ofte anledning til tvivl om, hvem der er pétaleberettiget,
jfr. von Eyben, Miljeret 1V, side 331-334.

Illum: Tinglysning (6. udg. 1982) fremhaver, at tinglysningslovens § 10, stk. 6, efter
sin placering formentlig kun omfatter private servitutdokumenter. Som eksempel
navnes, at en lokalplan falder udenfor.

Blok har i Karnov, side 2273-2274 med note 74, givet en oversigt over retspraksis.

Grunden til, at der gnskes klarhed over, hvem der er pataleberetti-
get, er, at den pétaleberettigede ogsa er den materielt berettigede, jfr.
U 1931.790 og U 1938.398 H. Herom synes der i dag at vare enighed
i dansk ret. Bortset fra de nedennavnte undtagelser er det den
patalerettigede, der kan skride ind over for servitutkr@nkelser, og
det er den samme, der kan lempe servituttens krav. Bortset fra de
bortfaldssituationer, der dreftes i kapitel V, kan en servitut ikke
aflyses fra tingbogen uden den pdtaleberettigedes accept. Der ses
naturligvis her bort fra tidsbegrensede servitutter, forzldede for-
hold o.l. Det er siledes den pataleberettigede, der har den retlige
radighed over servitutten, og den almindelige regel er, at ingen kan
blande sig i, hvorledes den berettigede udever sine befojelser.
Medmindre der er ganske s&rlige holdepunkter, vil det f.eks. ikke
under en retssag kunne gores gezldende, at en berettiget skal udeve
sine befgjelser pa en bestemt méde eller kan have visse forpligtelser
med hensyn til udevelsen.

Fra disse almene regler gzlder to undtagelser. For det forste
indebarer kommuneplanlovens § 37 en udvidelse af den kreds, der
kan sikre servituttens overholdelse. Hvor betingelserne efter § 37 er
opfyldt, foreligger der en legal pdtaleret, og kommunalbestyrelsen
indtreder med hensyn til servituttens handh@velse pa lige fod med
den pétaleberettigede, der er angivet i servitutdokumentet — og som
kan vere kommunen. For det andet gzlder, at de ovennavnte
synspunkter, hvorefter den pataleberettigede star frit med hensyn til
udevelsen af pataleretten, fraviges, hvor kommunale myndigheders
pataleret fremgar af selve servitutdokumentet.

Kompetencen efter henholdsvis den legale pataleret i § 37 og
pataleretten i henhold til et servitutdokument bliver aldrig helt
sammenfaldende. Den legale pataleret omfatter f.eks. ikke mulighe-
den for at kvittere servitutten til aflysning fra tingbogen.

Det er pa denne baggrund nedvendigt at sondre mellem 3 tilfzlde,
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hvor kommunalbestyrelsen kan udeve pétaleret/handhave en servi-
tut:

1. Servitutter, der pdlegges af kommunalbestyrelsen selv (og hvor
man ma gi ud fra, at kommunalbestyrelsen — eller en kommunal
myndighed — er indsat som pataleberettiget).

Disse servitutter giver ikke anledning til s@rlig omtale her. Servitut-
terne kan kun patales efter § 37, safremt betingelserne herfor er til
stede (ndf. C), og kommunen ma gore sig klart — og meddele
vedkommende — pa hvilket grundlag der handles. Med hensyn til
pataleudevelsen mi gelde samme synspunkter som ndf. droeftet
under I1, jfr. llum, side 76, og U 1972.918 VL, hvor kommunen ikke
selv havde pélagt servitutten, men hvor den efter ejerskifte badde var
ejer af ejendommen og pataleberettiget ifolge servitutdokumentet.

I1. Servitutter, der palegges af private, med kommunen som pdtalebe-
rettiget

Ogsd her galder, at der kan vere sammenfald med den legale
pataleret efter § 37, og at kommunen klart ma tilkendegive, pa
hvilket hjemmelsgrundlag der reageres. I ovrigt er kategori II
s@rdeles stor, fordi det som tidligere fremhavet i mange ar har varet
praksis at inds®tte kommunalbestyrelsen som pétaleberettiget — ofte
som enepataleberettiget.

Siden hgjesteretsdommen refereret i U 1939.292 (hvor kommunen
dog blev frifundet) har det veret antaget, at en kommune ikke star
frit med hensyn til udevelsen af pataleretten. Denne skal udgves
efter saglige kriterier, der bygger pad hensyntagen til naboerne og
forholdene i det kvarter, hvor servitutten er palagt. Foruden
kvarterets eller omradets status kommer det i betragtning, hvorfor
der er sket servitutpaleg, og om andre ejendomme i kvarteret har
faet palagt tilsvarende servitutter. Sagt pd en anden made har det
betydning, om servitutten kan have skabt en forventning hos de
omkringboende, og — i erstatningsmassig henseende — om servitut-
ten har betydning for ejendommens handelspris. Der er her tale om
de samme synspunkter, der har fort til, at naboer i en rekke sager
har faet anerkendt den sikaldte »gensidige pétaleret« ved servitut-
ter, som er pélagt for tinglysningsloven af 1927, og som derfor ikke
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altid har faet pafert en pétaleberettiget, jfr. fra nyere tid U 1969.800
og von Eyben i Miljoret 1V, side 331-334.

I'sagen U 1939.292 H (U 1938.664 BL) var nogle arealer i Vedbzk i
forbindelse med udstykning pélagt villa- og ulempeservitutter.
Sogneradet var pataleberettiget, og det var bestemt i servitutten, at
sogneradet endelig afgjorde tvivisspergsmal om forstielsen af servi-
tutterne. Retssagen, der var anlagt af to naboer, kom i stand, efter at
sogneradet havde besluttet at erhverve en del af det udstykkede areal
med henblik pd anleg af tennisbaner. Hgjesteret udtalte, at »Den
omst@ndighed, at pataleretten alene er tillagt Sellered sognerad, ...
udelukker ikke, at sognerddet har visse forpligtelser over for
appellanten med hensyn til udgvelsen af pataleretten«. Der matte
dog tages hensyn til, at der i servitutten var tillagt sogneradet en
vidtgéende ret til fortolkning af servitutdokumenterne. I den kon-
krete sag fandt Hgjesteret, at det patznkte anleg ikke var stridende
mod servitutterne.

1939-sagen er blevet fulgt op af lignende sager, der enten vedrerer
rene — uhjemlede — servitutdispensationer eller det nert beslegtede
sporgsmal om kommuners adgang til at dispensere fra en byplan-
vedtegt, jfr. U 1964.878, U 1975.454 og 488, U 1976.849 og
Henning Skovgaard: Offentlige myndigheders erstatningsansvar
(1983), side 115-116 og 293.

Ved en utrykt dom af 5. juli 1978 (7. afd., nr. 131, 132 og 133/1977) har Ostre
landsret taget stilling til et tilsvarende spergsmil. Et omrdde ved Koge var i
bygningsvedtzgten udlagt til boligomrade. I 1973 kebte et typehusfirma omrédet,
der bestod af 105 parceller, og efter samtykke — i henhold til byggelovens § 4 — blev
der pd samtlige parceller lyst en servitut, hvorefter der pa hver parcel kun matte
opferes dben og lav boligbebyggelse. Bebyggelsen matte kun bestd al et fritliggende
en-familiehus og en garage pd hver parcel. Servitutten indeholdt desuden bestemmel-
ser om etablering af en grundejerforening. Pataleretten tilkom Kege byrdd og
typehusfirmaet. Byradet var berettiget til at »indremme mindre betydelige lempel-
ser, idet byradet dog forinden skal here grundejerforeningen«.

I 1975 onskede typehusfirmaet pd grund af den skonomiske stramning at opfoere
reekkehuse pa en del af omradet, og efter ansogning godkendte kommunen en ny
udstykningsplan, siledes at der kunne opferes rekkehuse i en del af omradet. Det
var oplyst, at 30 parceller senere blev udstykket i 58 parceller og bebygget med
rzkkehuse, sdledes at det oprindelige parcelantal pa 105 blev foroget til 133. Efter
at kommunen havde tilladt, at parcellerne blev bebygget med rekkehuse, blev der i
august 1975 ligeledes med kommunens samtykke tinglyst en ny deklaration
vedrerende de nzvnte 30 parceller til aflysningen af den tidligere servitut. De to
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servitutter var i det v@sentlige enslydende, men i den seneste var det bestemt, at
arealet skulle bebygges med r&kkehuse og dobbelthuse som vist pa en bebyggelses-
plan.

Tre personer, der havde bebygget deres parceller med fritliggende en-familichuse,
anmodede i 1975 Koge kommune om at pétale, at der i strid med den gamle
deklaration var opfert r&kkehuse i omradet. Forhandlingerne med kommunen
endte imidlertid resultatlese, og de tre beboere anlagde derfor sag mod kommunen
og typehusfirmaet med pastand om erstatning for det tab, de havde lidt ved, at
selskabet og kommunen havde @ndret servitutten om bebyggelsen.

Under retssagen anferte kommunen bl.a., at begge servitutter var at privatretlig
karakter, at deklarationerne var udarbejdet af typehusfirmaet, der havde interesse i
at regulere forholdet til kaberne, og at der derfor var tale om en aftale mellem
keberne og typehusfirmaet. Kommunen fandt, at hvis denne aftale var misligholdt,
kunne man alene drage typehusfirmaet til ansvar. Kommunen henviste endvidere
til, at man ikke kunne modstte sig, at servitutterne blev lyst pa ejendommene,
ligesom man fremha&vede, at det forhold, at kommunen var indsat som pataleberet-
tiget, alene skyldtes praktiske hensyn og kommunens gnske om at fa mulighed for
at varetage offentlige interesser, der ikke var tilgodeset ved bygningsvedtzgten.
Endelig var kommunen enig i, at den @ndring, der var foretaget ved den nyeste
deklaration, ikke kunne anses som »mindre betydende«.

Ostre landsret legger indledningsvis til grund, at den gamle servitut var en del af
aftalegrundlaget mellem koberne og typehusfirmaet. P& grundlag af denne servitut
har keberne haft foje til at gi ud fra, at ejendommene 13 i et omréde, hvor det ved
tinglyst servitut ville blive sikret, at der ville blive bebygget med 105 fritliggende
parcelhuse. Typehusfirmaet var pd denne baggrund erstatningspligtig.

Med hensyn til kommunens rolle udtaler landsretten, at kommunen havde pligt til
at varetage de pageldende grundejeres interesse i servituttens overholdelse. Ved at
godkende de omhandlede lempelser, der ogsd efter kommunens procedure ikke
havde hjemmel i servitutten, havde kommunen padraget sig et selvstzndigt
ansvarsgrundlag.

III. Servitutter, hvor kommunalbestyrelsens pdtaleret alene hviler pd
kommuneplanlovens § 37

De sporgsmal, denne bestemmelse rejser, tages op straks nedenfor.

C. NERMERE OM KOMMUNEPLANLOVENS § 37

1. Efter kommuneplanlovens § 37 kan kommunalbestyrelsen ved
pébud eller forbud sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om
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forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan.
Bestemmelsens ordlyd indebarer, at den har falles anvendelsesom-
radde ved samtykkereglen i § 36, siledes at den fortolkning, der er
anfort i kapitel II, ogsa gzlder her. Bestemmelsen omfatter herefter
private servitutter, der regulerer forhold, der kan optages i en
lokalplan. Offentlige servitutter falder uden for § 37’s anvendelses-
omrade.

§ 37 omfatter ogsa servitutter, der er stiftet for 1977.

2. Bestemmelsen er fakultativ, og det er sdledes overladt til kommu-
nalbestyrelsens afgerelse, om man ensker at hindhave en privat
servitut efter § 37. Afgorelsen heraf vil normalt navnlig bero pa, om
der er en sddan offentlig interesse knyttet til servituttens overholdel-
se, at patale ber ske. Hvor en kommune tillige er indsat som
pataleberettiget (»kategori I1«), kan kommunens afgerelse efter § 37
om ikke at hdndh@ve en servitut imidlertid vare betydningsles som
folge af kommunens pligt til at hAndhave servitutten, fordi den er
indsat som pataleberettiget og sédledes ikke stdr frit med hensyn til
udevelsen af pataleretten, jfr. ovenfor side 70 f.

I Justitia 3/1978 antager Henrik Schultz og Jesper Vorstrup Rasmussen med
baggrund i et konkret eksempel, at kommunens pligt kan hvile pa en analogislut-
ning fra kommuneplanlovens § 46, stk. 2, hvorefter kommunalbestyrelsen skal sege
en overtr&delse af en lokalplan lovliggjort.

Efter min mening er det ikke s@rligt nerliggende at sege lgsningen i en analogislut-
ning fra § 46. Spergsmaélet ma leses pa grundlag af selvstendige overvejelser om
kommunens forpligtelser efter den konkrete servitut, og bedemmelsen falder uden
for kommuneplanlovens system. Til gengeld synes der ikke at vare noget til hinder
for, safremt betingelserne i evrigt er opfyldt, at kommunen herefter anvender den
langt mere smidige procedure i § 37.

3. Bestemmelsens ordlyd tager ikke stilling til, i hvilket omfang og
efter hvilke kriterier en kommune skal hindh&ve private servitutter.
Den almindelige opfattelse om den tilsvarende bestemmelse i bygge-
lovene var, at pétaleretten kun kunne udeves til varetagelse af
almene interesser i bebyggelsens udformning, smh. I/lum, side 76.
Denne offentlige interesse ville f.eks. ikke vere til stede ved servitut-
ter, der kun pédlegges af konkurrenceédrsager.

Efter kommuneplanloven ma kriteriet formentlig udformes anderle-
des. Dette har navnlig sammenh@&ng med, at begrebet »almen
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interesse« eller »offentlig interesse« er blevet udvidet ved kommune-
planlovens § 18. Kriteriet er efter § 37, om det pdgeldende sporgsmaél
kan reguleres af en lokalplan eller ej, og her skaber § 37 mulighed for
at lade en privat servitut vere »lokalplanerstattende«. Da emnet i §
18-kataloget altid ma formodes at vare af byplanmassig — og
hermed af offentlig — interesse, er det for sn@vert kun at tale om
bebyggelsens udformning, da § 18 som navnt i kapitel II, B, c,
omfatter langt mere end bebyggelsen, og det kan heller ikke antages,
at konkurrenceservitutter pd forhand vil falde uden for § 37. I
afgerelsen U 1983.599 (bredfabrikken) gennemgés en korrespon-
dance mellem byradet og tinglysningsdommeren, der belyser kon-
kurrenceservitutternes betydning.

Samtidig er der dog pa ny grund til at pege pa det betznkelige i, at §
36 har féet en si uklar formulering. En accept af det (meget) vide
anvendelsesomréade betyder, at langt de fleste servitutter principielt
vil vere omfattet af § 37. Men dels kan der rejses tvivl om
holdbarheden af standpunktet, dels viser gennemgangen ovenfor
side 38-39 af den konkrete sag om fjernvarmeservitutter, at der er
granser.

I den konkrete sag indeholdt § 18, stk. 1, nr. 11, kun hjemmel til i en
lokalplan at regulere spergsmailet om tilslutningspligt men ikke
aftageforpligtelsen. Overfort til § 37 indebar det, at kommunalbesty-
relsen kun kunne hidndhave tilslutningspligten.

I skrivelse af 12. august 1971 — d.v.s. under byggelovene — udtalte boligministeriet,
at en kommunal grundsalgsservitut om pligt til at lade bebyggelsen tilslutte og
aftage varme fra et fjernvarmevark var en byggeservitut, der ikke kunne stiftes
uden bygningsmyndighedens samtykke, jfr. § 4, stk. 1 og 2. Derimod kunne
servitutten ikke hindhaves efter §§ 6465, da der efter boligministeriets opfattelse
ikke knyttede sig offentlige interesser af byplanmassig eller bebyggelsesmassig
karakter til servitutten, jlr. § 4, stk. 4.

4. Med hensyn til proceduren gelder, at kommunen efter § 37 kan
handhave servitutterne ved at udstede pabud eller forbud. Efter §
53, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen forlange adgang til en privat
ejendom for at undersege, om der er sket overtredelse af servitutbe-
stemmelser som n@vnt i § 37. Politiet kan yde bistand, jfr. § 53, stk. 4.
Hyvis ejeren ikke efterkommer pabudet, er der i § 54, stk. 2, hjemmel
til at palegge tvangsbeder. Efter § 55, stk. 1, nr. 5, straffes
undladelse af at efterkomme et pabud eller forbud med bede.
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I modsztning hertil gelder, at servitutkrenkelser uden for § 37, f.eks. ved
servitutter, der falder uden for bestemmelsen, og — navnlig — kr@nkelser, der patales
af andre end kommunalbestyrelsen, skal patales i den borgerlige retsplejes former.

Niels Chr. S. Petersen oplyser side 62 i Den kommunale byggesagsbehandling
(1979) pa grundlag af undersegelser i en rekke kommuner, at kun fi kommuner
krever servitutter overholdt efter § 37. Dette stemmer overens med det indtryk,
man i evrigt f4r ved samtaler med praktikere. Det kommer herved i betragtning, at
kun ganske f& kommuner har et serligt servitutregister, og at servitutkrznkelser
normalt kun opdages, hvis der indkommer en klage.

I skrivelse af 16. august 1979 udtalte planstyrelsen, at kommuneplanloven ikke
indeholder hjemmel for planstyrelsen til at give en kommunalbestyrelse pileg om
at hindhzve en servitut eller paleg om at legge en bestemt forstielse af en
servitutbestemmelse til grund. Man henviste den pigzldende klager til om
forngdent at gore sine interesser geldende under en retssag.

5. Med hensyn til forholdet mellem § 37 og ophavelse af en servitut
henvises til side 62—-64.

D. NOGLE ENKELTSAGER

I skrivelse af 6. august 1979 tiltradte planstyrelsen, at Kobenhavns kommune i
medfer af § 37 havde pélagt et verksted, der reparerede radiokommunikationsma-
teriel i en kalder i en ejendom, at ophere. Der hvilede en servitut pa ejendommen,
hvorefter denne ikke matte »benyttes til handel, fabrik, verksted eller anden
indretning, der forarsager larm eller ilde luft, frembyder ubehageligt skue eller pa
anden made efter magistratens skon er til hinder for de omboende« og »kun ma
benyttes til beboelse, og der ma ikke p& ejendommen drives erhvervsvirksomhed af
nogen art«.

Ved Gentofte kriminalrets dom af 10. december 1980 blev en forretningsindehaver
palagt tvangsbeder. Den pageldende havde undladt at efterkomme et kommunalt
pabud om at flerne en markise, der uden tilladelse var opsat over forretningen. P4
ejendommen hvilede en servitut, hvorefter udh@ng uden for butikkerne ikke matte
finde sted uden kommunalbestyrelsens samtykke.

I skrivelse af 8. november 1982 ®&ndrede planstyrelsen et kommunalt forbud mod,
at der blev drevet et vinagentur fra en privat villa. Ejendommen, der var palagt
s@dvanlige villa- og ulempeservitutter, 14 i et typisk parcelhusomride, men
kommunalbestyrelsen havde bl.a. tilladt, at der blev drevet liberale erhverv, hvis
det areal, der blev anvendt hertil, ikke oversteg 30 m2.

Ved en utrykt dom af 5. september 1983 opretholdt Vestre landsret et § 37-forbud.
Efter servitutten matte bygningerne kun anvendes til beboelse, og parcellen métte
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ikke benyttes til holdeplads eller offentlig parkering for biler. Forbudet var rettet
mod en vognmandsvirksomhed, der havde veret drevet i ca. 30 &r.

Afgarelsen — der n&ppe er rigtig — afdekker et h&ndelsesforleb, der ikke er ukendt i
det virkelige liv. Vognmanden var en af de forste, der flyttede til omrédet. Der
havde nok varet klaget over vognmandens virksomhed, men grundejerforeningen
havde »ikke hidtil foretaget sig andet end at henstille til ... om at begrnse sin
korsel mest muligt, idet bestyrelsen havde varet af den opfattelse, at en virksomhed
af den art i et villakvarter i sin tid mdtte vare etableret pa lovlig vis«. Efter at
omrédet var blevet udbygget, og klagerne tog til, fandt man — nermest ved et
tilfelde — ud af servituttens eksistens. Der er ikke i premisserne foretaget en
nermere vurdering af den pétaleberettigedes (kommunens) passivitet, og det er
serligt tankevekkende, at havdsynspunktet ikke er dreftet i dommen. Dette
spergsmal kunne med foje vare rejst i sagen, selv om teorien (Carstensen hos Illum,
side 476, og von Eyben, Dansk Miljeret IV, side 367) neppe kan anferes til stotte
for at give vognmanden medhold. Det antages, at 20 ars havd er tilstrekkeligt,
medmindre h&vdserhvervelsen alene er begrundet i, at den servitutberettigede har
undladt at udgve sin ret.

Med hensyn til den servitutberettigedes — s@rligt en kommunes —
passivitet over for servitutkr@nkelser skal der gores nogle enkelte
bemearkninger. For det forste bekrafter samtaler med praktikere, at
problemets omfang formentlig er storre, end tilgengeligt materiale
viser. Det kommer herved i betragtning, at nogle dele af Danmark —
f.eks. sommerhusomrader — i det vasentlige kun er servitutbelagt, og
servitutterne udger her mere end blot et supplement til den offentlige
regulering. For det andet forekommer det mig, at den herskende
opfattelse af retstilstanden neppe i tilstrekkeligt omfang tager hgjde
for problemets omfang. Efter gzldende ret ma det antages, at der
skal meget til, for en domstol statuerer passivitet. Det er imidlertid
vanskeligt at se, hvilke hensyn der tilsiger en sddan strenghed. Hvis
en kommunalbestyrelse f.eks. i 10-15 ar har udvist passivitet over
for en servitutkrenkelse, kunne man overveje, om resultatet er
rimeligt. Afgerelsen ma imidlertid i de fleste tilfelde treffes konkret.



KAPITEL IV

OFFENTLIGE SERVITUTTER

A. INDLEDENDE BEMARKNINGER

Kommuneplanlovens kapitel 5 indeholder, som det er fremgaet af de
foregdende kapitler, dels en bestemmelse om, at kommunalbestyrel-
sens samtykke kraves til stiftelsen af en rekke servitutter (§ 36), dels
en regel om, at kommunalbestyrelsen har adgang til at hindhave
disse servitutter ved pabud eller forbud, jfr. § 37. Til disse bestem-
melser knytter sig en regel i § 38, hvorefter §§ 36 og 37 ikke finder
anvendelse pd servitutter pdlagt af offentlige myndigheder med hjem-
mel i lovgivningen.

Ligesom det var tilfzldet med §§ 36 og 37, afleser § 38 en bestemmelse i
landsbyggelovens § 4. Efter § 4, stk. 6, berartes »de i anden lovgivning indeholdte
bestemmelser om hjemmel for offentlige myndigheder til paleg af servitutter og de i
henhold til sddanne bestemmelser palagte servitutter« ikke af de gvrige regler i § 4
(samtykke og handhavelse). I forarbejderne til § 4, stk. 6, nevnes péleg af
byggelinier i medfer af vejbestyrelsesloven og fredningsservitutter efter naturfred-
ningsloven.

Efter motiverne til § 38 svarer bestemmelsen til § 4, stk. 6, og man fremh&ver pa ny
byggeliniepleg og fredningsservitutter. Endvidere hedder det, jfr. Folketingsti-
dende 1974/75, 2. saml., tilleg A, sp. 2794:

»I forhold til de geldende bestemmelser er det imidlertid tydeliggjort, at alene
servitutter, der fremtr@&der som udstedt af en offentlig myndighed, herunder
kommunalbestyrelsen selv, i henhold til s@rlig hjemmel i lovgivningen, er omfattet
af § 38. Private servitutter, der stiftes pa foranledning af en offentlig myndighed,
f.eks. som vilkér for en dispensation eller som led i en frivillig ordning i stedet for
ekspropriation, men som dog pélegges af ejendommens ejer i privatrettens former,
er derimod omfattet af § 36 og 37, for s vidt indholdet af servitutten svarer til det
mulige indhold af en lokalplan.«

Begrundelsen for reglen i § 38 har ikke fundet udtryk i forarbejder
eller lignende, men konceptet er klart. En kommunalbestyrelse skal
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ikke gennem sin § 36-kompetence kunne censurere offentlige myn-
digheders servitutpaleg, nar disse paleg har hjemmel i lovgivningen.
I forhold til § 37 er synspunktet, at vedkommende szrmyndighed
selv md drage omsorg for — som den, der har ekspertisen — at
servitutten overholdes. Det kraver i sig selv ingen s@rlig forklaring,
og § 38 har — som byggelovens § 4, stk. 6 — ikke givet anledning til
storre problemer. Bestemmelsens formulering og de ovenfor citerede
lovmotiver indeholder imidlertid nogle principielle spergsmal, der
tages op i det folgende.

Hovedspergsmalet er: Hvad er en »offentlig« servitut? Dette rekker
ud over kommuneplanloven, men ma vurderes som en helhed.
Bortset fra Illum (Servitutter 1943) er der ikke foretaget nogen
samlet behandling af omradet, hvilket til dels har sammenhang med,
at behovet forst er opstiet med kommuneplanloven. Som navnt
bygger indholdet af § 38 pa byggelovens § 4, stk. 6, men kommune-
planlovens servitutregler — navnlig § 36 — er mere omfattende end
byggelovens, og en undersggelse af grenserne for § 38 har derfor
ogsd interesse med hensyn til anvendelsesomradet for §§ 36-37. Det
folger direkte af lovteksten, at §§ 36-37 ikke finder anvendelse ved §
38-servitutter. Herved er der taget stilling til stiftelse og hdndheevelse.
Ogsa med hensyn til bortfald af servitutter mé gelde, at de offentlige
servitutter har en sarstilling. De klareste tilfelde findes, hvor der
direkte er taget stilling i lovgivningen eller dennes forarbejder, se
f.eks. § 18, stk. 1, nr. 16, jfr. side 110. Med hensyn til fortolkning af
servituttens indhold glder, at de almindelige fortolkningsregler mé
vurderes i lyset af vedkommende s@rlovgivning. Det sidstnzvnte
sporgsmél falder uden for rammerne af denne fremstilling.

B. NERMERE OM BEGREBET »OFFENTLIG SERVITUT«

1. Nogle teoretiske overvejelser

Udgangpunktet for vurderingen af, om der foreligger en offentlig
servitut, ma tages i den almindelige begrebsfasts®ttelse. Ogsd en
offentlig servitut er en ret til at rdde over en fast ejendom i begrznset
omfang eller til at krave en given tilstand opretholdt p4 ejendom-
men, nidr denne ret hviler pé et serligt retsgrundlag, jfr. Illum, side
12-13, og von Eyben i Miljgret IV, side 318 f., med yderligere
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henvisninger. Denne definition angiver forskellen mellem radigheds-
servitutter og tilstandsservitutter, men denne afgrensning er ikke
relevant ved fastszttelsen af de spergsmal, der behandles her. De
elementer i definitionen, der afgrenser servitutter fra brugsrettighe-
der (» i begrenset omfang«), er heller ikke egnet til at belyse
sporgsmélet. Herefter m& ordene serligt retsgrundlag vurderes. I
@ldre litteratur forbeholdes servitutbegrebet rettigheder, der hviler
pa privatretlig adkomst, jfr. Illum, side 14, med henvisninger til
Algreen-Ussing, Gram, Matzen og Torp. For Algreen-Ussings ved-
kommende — der skrev i 1836 — er forklaringen enkel, men ogsa for
de ovrige forfattere gelder, at servitutdannelsen var privat. Forst i
den anden halvdel af det forrige &rhundrede har man de forste spzde
forseg med offentlige radighedsindskrenkninger, der har praget
vort drhundrede. Den private servitutregulering var ud fra sam-
fundsmassige synspunkter ikke tilstrekkelig eller adekvat, og lov-
givningen greb ind med reguleringer, der omfattede sterre eller
mindre omréder.

Torps begrebsfasts@ttelse i Dansk Tingsret (1892) indeholdt ikke en
primar sondring mellem privatretlig og offentligretlig; i stedet talte
han om, at en servitut skal hvile pd s®rlig adkomst eller s@rligt
grundlag. Ejeren af den faste ejendom pétog sig efter denne
definition byrder ud over de indskrenkninger, lovgivningen inde-
holdt, jfr. Torp, side 486—487. Ordet »privatretlig« var ikke dekken-
de, idet servitutter stiftet ved ekspropriation var omfattet, jfr. side
487.

Hlum (siderne 12-14, 23, 63 f., 75 og 127 ff.) var som navnt den
forste, der undersogte de retlige konsekvenser af en ganske betydelig
lovgivningsaktivitet omkring fast ejendom. Hans begrebsfastszttel-
se folger folgende linier: Forst udsondres fra servitutbegrebet de
begrensninger i en ejers rdden, der skyldes generelle lovbestemmel-
ser eller retsgrunds&tninger, der vedrerer alle ejendomme eller visse
typer af ejendomm. Der foreligger f.eks. i sig selv ikke servi-
tutspergsmél, hvor et omride er udlagt som sommerhusomréde,
eller en ejendom er landbrugsejendom (»generelle lovbestemmel-
ser«), og naboretssporgsmal er et eksempel pd almindelige rets-
grundsetninger, der kan indskrenke en ejers rdden, uden at der
behgver at vaere involveret servitutspergsmal (en anden sag er s, at
dette kan veare tilfeldet, men det beror pd andre forhold). I det
omfang offentlige reguleringslove hjemler rddighedsindskrenknin-
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ger, der fasts@ttes s@rskilt for begrensede omrader eller en enkelt
ejendom, kan radighedsindskrenkningen have karakter af en servi-
tut. Problemet er her n@rmere at finde kriterier for, om der
foreligger en almindelig offentlig radighedsindskrznkning, eller om
der foreligger en servitut.

Kun indskr@nkninger, der ikke hviler umiddelbart pa lovgivningen,
herer til servitutterne. Efter bygningsfredningslovens § 4 er bygnin-
ger, opfert for ar 1536, fredet uden s&rlig beslutning. Disse bygnin-
ger er sdledes fredet ex lege. Radighedsindskr@nkningen — her
bygningsfredningslovens retsvirkninger i kapitel 3 — hviler umiddel-
bart pa lov, og det har ikke noget formal at tale om en servitut. |
ingen relation skal der foretages en vurdering ud fra servitutretlige
synspunkter, og der foretages ikke en egentlig tinglysning af radig-
hedsindskrenkningen. Efter § 4, stk. 2, kan miljeministeren (fred-
ningsstyrelsen) begere en meddelelse om, at en bygning er opfort for
ar 1536, tinglyst pd ejendommen, men dette har karakter af
information, smh. den generelle dreftelse af forholdet mellem
»notering« og tinglysning i Formuerettigheder, side 259-261.

§ 4, stk. 2, i bygningsfredningsloven er ét af mange eksempler pa lovbestemmelser,
hvorefter der kan/skal ske tinglysning af en rddighedsindskr&nkning, administrativ
beslutning eller lignende.

Tinglysningsretten giver i ovrigt ikke i sig selv bidrag til den almindelige
servitutbegrebsfastsettelse. Savel private som offentlige servitutter indferes pa
ejendommens byrderubrik. En offentlig servitut vil ofte i lovgivningen vare tillagt
prioritet forud for andre rettigheder, men det behgver ikke at vere tilfzldet, og
prioritetsspergsmal har ikke betydning ved bedemmelsen af, om der foreligger en
servitut.

Der foreligger séledes ikke en servitut, hvis vedkommende myndig-
hed blot skal konstatere, om lovgivningens krav er opfyldt. Er
forholdet derimod det, at en myndighed med hjemmel i loven kan
fastsztte radighedsindskrenkninger over fast ejendom, foreligger
der en offentlig servitut. Illum, side 75, antager, at dette ogsd er
tilfzldet ved radighedsindskrenkninger, der stiftes ved aftale mellem
forvaltningsmyndigheder og vedkommende ejer, og hvor aftalen i
medfer af lovgivningen har samme retsvirkninger som en forvalt-
ningsakt. Et eksempel herpa er vandforsyningslovens § 43.

Det forhold, at en offentlig myndighed er indsat som pataleberetti-
get ved aftale med grundejeren, medferer ikke i sig selv, at der
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foreligger en offentlig servitut. Det gor ingen forskel heri, at f.eks. en
kommunalbestyrelse kunne have opnaet samme retstilstand ved en
lokalplan. Heller ikke det forhold, at en kommunalbestyrelse vaelger
at hdndha&ve en (privat) servitut efter kommuneplanlovens § 37, gor
servitutten »offentlig«. Servitutten bliver i nogle relationer en del af
den offentlige reguleringslovgivning, men ikke i alle. F.eks. kan
servitutten (stadig) bortfalde pa en tvangsauktion, og som navnt
side 63 er retstilstanden den, at oph®velse af servitutten ikke krzver
kommunalbestyrelsens samtykke efter § 36.

Det afgorende kriterium er séledes, at det i lovgivningen er fastsat, at
en myndighed kan fasts@tte radighedsindskr&nkninger, og dette
ikke indskr@nker sig til en enkel konstatering af, om lovgivningens
betingelser er opfyldt. Hertil kommer det selvfolgelige, at radigheds-
indskr@nkninger skal have servituttens karakter; den klareste af-
grensning kan ske over for brugsrettigheder, grundbyrder o.1., men
begrebet »radighedsindskr&nkninger« er langt mere broget. Det
rummer f.eks. lokalplaner, forbud efter kommuneplanlovens § 17,
vilkar i forbindelse med dispensationer, og disse retsfigurer ma give
anledning til tvivl. Det er ikke givet, at de motivudtalelser, der er
gengivet ovenfor side 77, er holdbare; det er f.eks. efter min
opfattelse med fuld feje, at I/lum i Tinglysning (1982), side 46,
anforer, at »Et vilkar for byggetilladelse har vel i praktiske retninger
ofte virkninger som en servitut, men har dog ikke dennes juridiske
struktur.«

En mulighed for en i hvert fald delvis afklaring af disse spgrgsmal
kan formentlig bedst opnés ved at undersoge en rekke s@rlove, jfr.
under 2.

I Landinspektoren 1984, side 1-11, har Lars Ramhoj skrevet en interessant analyse
af »Offentlige servitutter og kommuneplanloven«. Analysen er skrevet med en
noget andet indfaldsvinkel end den, jeg anvender. Begrebet offentlige servitutter
vurderes i forhold til tinglysningslovens § 12 (»offentlig retshandling«). Den sterste
forskel pA Ramhajs og min opfattelse skal nok ses i, at han anser tinglysning af
vilkar som tinglysning af en servitut.

Blandt praktikere meder man ofte den opfattelse, at der er forskel pa en deklaration
og en servitut, se i samme retning Juridisk Ordbog (1982), side 48 og 165. Efter
denne opfattelse herer de offentlige servitutter til deklarationerne. Den [elgende
undersogelse af lovgivningen giver imidlertid stotte til det synspunkt, at der ikke er
retlig lorskel pd begreberne — der nermest anvendes i fl&ng i lovgivningen.
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2. Gennemgang af serlovgivningen

I det folgende gennemgds en rxkke s@rlove med henblik pd
bedgmmelse af, om en radighedsindskrenkning har karakter af
offentlig servitut. Samtidig vurderes, om servitutten er omfattet af
kommuneplanlovens § 38. Det erindres herved, at § 38 viser tilbage
til § 36. Reglen i § 38 ma fortolkes sdledes, at den ikke omfatter alle
offentlige servitutter, men kun siddanne, der (principielt) ville vere
omfattet af § 36.

1°. Efter § 2 bilov nr. 186 af 4. juni 1964 om fremgangsmaden ved
ekspropriation vedrerende fast ejendom (jfr. nu lovbekendtggrelse
nr. 62 af 21. februar 1984) kan der ved ekspropriationen endeligt
eller midlertidigt pélegges indskr@nkninger i ejerens radighed eller
erhverves ret til at udeve en serlig rdden over faste ejendomme.
Reglen gzlder, medmindre den lov, der hjemler ekspropriation,
bestemmer andet. Efter § 25, stk. 2, skal de rettigheder, der stiftes
efter § 2 b, respekteres af indehavere af alle andre rettigheder over
ejendommen, medmindre andet er bestemt ved ekspropriationen.
Servitutrettigheder i henhold til ekspropriationsloven ma betragtes
som offentlige servitutter, og servitutpaleg omfattes af kommune-
planlovens § 38.

2°. Lov nr. 318 af 16. december 1931, der omhandler Geodatisk
Instituts trigonometriske stationer, bestemmer, at instituttet kan
krave det areal, der er nedvendigt til en trigonometrisk station eller
et fikspunkt, afgivet. Afgivelsen sker til ejendom eller ved servi-
tutpaleg og foregar ved ekspropriation, medmindre der opnés en
mindelig aftale.

Efter § 5 fastlegges arealets beliggenhed, udstr&kning og ejerens
forpligtelser i en deklaration, der tinglyses pd ejendommen. Servitut-
ten har efter § 8 fortrinsret i ejendommen.

Der er tale om en offentlig servitut, der er omfattet af § 38.

3°. Administrationen af landbrugsloven (lovbekendtgerelse nr. 603
af 30. november 1978) giver i et vist omfang anledning til stiftelse af
deklarationer. Lovteksten omtaler (eller forudsatter) ikke denne
fremgangsmade; man har anvendt den lovgivningsteknik at tale om
»Ophavelse af landbrugspligt kan bl.a. betinges af«, »Tilladelsen
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kan tidsbegrenses og betinges« og »... kan fravige kravet«.
Deklarationer anvendes efter praksis bl.a. ved folgende tilladelser og
vilkar:

afhendelse og sammenlegning efter § 4, stk. 2,

afh&ndelse af restarealer, jfr. § 4, stk. 2 og 3,

udstykning ved ferstkommende ejerskifte, jfr. § 4, stk. 3, og § 13, stk.
3, nr. 5,

krav om opferelse af ny beboelsesbygning, jfr. § 8, stk. 3, og § 14, jfr.
§ 7, stk. 1,

hvilende landbrugspligt, jfr. §§ 4, stk. 2, og 8, stk. 6,

midlertid ikke-jordbrugsmassig udnyttelse, jfr. § 4, stk. 2 og 3, jfr. § 7
a, stk. 3,

midlertidig anvendelse som losseplads, jfr. § 4, stk. 2 og 3,
ophavelse af landbrugspligt med henblik pé rastofindvinding, jfr. §
4, stk. 2 og 3, jfr. § 7 a, stk. 3.

Fremgangsmiden pd omradet er, at man - frem for direkte at
tinglyse betingelser og vilkar for en tilladelse eller dispensation —
anvender en sakaldt deklaration, der efter praksis ofte tinglyses med
prioritet forud for andre rettigheder i ejendommen. Retsforholdet
far herved et skar af overenskomst, men uden at de szdvanlige
karakteristika — navnlig den private ejers mulighed for at pavirke
servituttens indhold — er til stede. Fremgangsmaden er n®rmere
beskrevet i landbrugsministeriets skrivelse af 22. juli 1980, gengivet i
Landinspektoren 1983, side 509-510.

Denne praksis illustrerer et velkendt reguleringsmiddel inden for
miljelovgivningen, jfr. bl.a. Bent Christensen i Miljeret I, side 85-86,
og Jorgen Mathiassen: Aftaler i forvaltningsretten (1974) passim, og
fremgangsmaden synes at have tradition ved landbrugslovens admi-
nistration. Forarbejderne til kommuneplanlovens § 38 udtaler om
disse aftalelignende forhold, at servitutter, der udstedes i privatret-
tens former, er omfattet af § 36, medens § 38 kraver, at servitutten
fremtreder som udstedt af en offentlig myndighed (med hjemmel i
lovgivningen). Det er ogsa denne sondring, Lars Ramhoj bygger pé i
Landinspekteren 1984, side 1 ff.

Efter min opfattelse foreligger der slet ikke en servitut ved disse
landbrugsdeklarationer. Der foreligger en forvaltningsakt — en
administrativ afgerelse, hvor myndigheden knytter nogle vilkar til
en dispensation. Der er ikke noget generelt krav om tinglysning af
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sddanne afgerelser, men dels kan der siges at vare et vist behov
herfor, dels »plejer« man at foretage tinglysning, se f.eks. U 1973.
355 VL og Hllum: Tinglysning (1982), side 46. Jeg tror, at Illum har
smilet lidt overbzrende, da han anferte sted (om det tilsvarende
spergsmal i forbindelse med dispensationer fra bygningslovgivnin-
gen) skrev, at sddan tinglysning »meder ifplge fast praksis ingen
hindring i1 T.L. § 10, 1. stk.«. Efter praksis kan afgerelsen altsi
tinglyses uden brug af deklaration. Det er vanskeligt at se, at brugen
af et dokument, som man kalder en deklaration og lader ejendom-
mens ejer underskrive, medferer nogen retlig forskel pa arrangemen-
tet. Forvaltningsakten har i begge relationer samme retsvirkninger,
og - medmindre man gér ind for, at der foreligger en servitut, hvilket
ville rejse spergsmal om forholdet til kommuneplanlovens §§ 36 og
38 — ser jeg intet retsspergsmal, der krever bedemmelse ud fra
servitutretlige synspunkter. Konklusionen bliver derfor, at der ikke
foreligger en servitut.

Planstyrelsen har i skrivelse af 28. marts 1978 udtalt, at en deklaration, hvorved
ejeren af en landbrugsejendom forpligtede sig til senest ved ejerskifte at ath@nde
jorden til sammenl®gning med en eller flere landbrugsejendomme i overensstem-
melse med reglerne i landbrugslovens § 13, ikke var omfattet af § 36. (Denne
afgerelse legger til grund, at der er tale om en servitut.)

Det er mindre forstdeligt, at styrelsen i samme skrivelse »af hensyn til den
tinglysningsmassige ekspedition« anbefalede, at servitutten blev forelagt kommu-
nalbestyrelsen til pAtegning om, at bestemmelsen ikke kunne optages i en lokalplan.

4°. Efter jordfordelingsloven (lovbekendtgerelse nr. 63 af 14. fe-
bruar 1983), der omhandler landbrugsejendomme, kan jordbrugs-
kommissionerne treffe forelgbig kendelse om jordfordeling, jfr. §§ 2
og 3. Kendelsen tinglyses pa ejendommene, jfr § 3, stk. 7. Denne
kendelse tinglyses som byrde, men det forekommer ikke rigtigt at
gruppere den under servitutterne. Der foreligger en offentlig rets-
handling, smh. tinglysningslovens § 12, stk. 1. Selv om man valgte at
tale om en servitut, ville kendelsen falde uden for kommuneplanlo-
vens §§ 36 og 38, jfr. § 18, stk. 3.

Den endelige jordfordelingskendelse har gyldighed over for alle, jfr.
§ 4, stk. 2. Jordbrugskommissionen kan i kendelsen péalegge vej- og
ferdselsrettigheder.

Med den endelige kendelse foretages der en jordomlaegning — d.v.s.
en omlegning af ejendomsretten — og der sker en fordeling af
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haftelsesforholdene. Heller ikke her er der servitutspergsmal. Hvis
jordbrugskommissionen fasts@tter vej- eller ferdselsrettigheder, har
disse derimod karakter af offentlige servitutter, der omfattes af § 38.

5°. Efter § 20 i lovbekendtgerelse nr. 61 af 14. februar 1983 om
statens fremskaffelse af jord og udlan til jordbrugsmassige formal
kan landbrugsministeren treffe beslutning om at palegge land-
brugsejendomme statslig forkebsret. Beslutningen tinglyses pa ejen-
dommen.

Beslutningen har karakter som en offentlig servitut. Servitutten er
ikke omfattet af § 38, idet forkebsrettigheder ikke omfattes af § 36.

En tilsvarende statslig forkebsret findes i lov nr. 230 af 7. juni 1972 om erhvervelse
af fast ejendom til fritidsformal.

I justitsministeriets cirkulerskrivelse af 13. november 1981, der indeholder en
vejledende oversigt over en r&kke tinglysningsbestemmelser, er statens forkebsret
nzvnt under adkomstdokumenter, men den herer, s& vidt ses, hjemme under
byrderne.

6°. Kendelseri henhold til lovbekendtgerelse nr. 151 af 6. april 1940
om begunstigelser for mergelselskaber tinglyses efter U 1956.417
som byrde, uanset at det i lovens § 4, stk. 4, er bestemt, at kendelsen
skal tinglyses som haftelse.

Forpligtelserne efter loven har nermest karakter af grundbyrde, og
der opstar efter min vurdering ikke spsrgsmal om forholdet til
kommuneplanloven § 38.

7°. Efter § 10, stk. 1,1 by- og landzoneloven (lovbekendtgerelse nr. 5
af 13. januar 1984) er betingelser, der knyttes til tilladelser efter
loven, bindende for ejere og indehavere og andre rettigheder over
ejendommen uden hensyn til, hvornar retten er stiftet. Efter stk. 2
drager den myndighed, der udferdiger tilladelsen, omsorg for, at
betingelserne tinglyses pa ejendommen.

Det er ofte betingelserne for tilladelsen, der tinglyses (ved det
offentliges foranstaltning uden at ejeren behgver at samtykke), men
undertiden anvender man, som det f.eks. er tilfeldet inden for
landbrugslovgivningen, deklarationer oprettet i privatrettens for-
mer. Der opstar efter min mening ikke nogen relationer til kommu-
neplanlovens § 38, jfr. foran under 3°, og der er ikke krav om
samtykke efter § 36.
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I U 1973.355 VLK blev en afggrelse, der med hjemmel i §§ 8-10
palagde en landbrugsejendom indskrznkninger i adgangen til be-
byggelse, anset som en offentlig retshandling, der i medfer af
tinglysningslovens § 12, stk. 1, kunne tinglyses pd grundlag af
amtsriadets erklering. Se om afggrelsen Lars Ramhoj i Landin-
spektoren 1984, side 4 f.

I KFE 1982, side 145, antog miljganken@vnet, at opferelse af en skovarbejderbolig
ikke krevede tilladelse efter zonelovens § 7. N&vnet forudsatte herved, at der pa
ejendommen blev lyst en servitut om, at boligen alene matte bebos af en
skovarbejder eller funktion®r, som var ansat ved ejendommens skovbrug. Den
sidstnzvnte del af afgorelsen kritiseres med rette i en redaktionsnote til afgorelsen.

8°. Det samme resultat som under 7° ma antages ved loven om sommerhuse og
campering m.v. (lovbekendtgerelse nr. 495 af 9. september 1975). Efter § 10 c —
som gennemfoert i 1983 — er betingelser, der knyttes til tilladelser, bindende for
ejeren og andre rettigheder i ejendommen, og betingelserne skal tinglyses ved
kommunalbestyrelsens foranstaltning. Tilsvarende skal tilladelser efter § 7 a
tinglyses pd ejendommen.

9°. Efter kommuneplanlovens § 17 kan kommunalbestyrelsen
nedlzgge forbud mod, at der retligt eller faktisk etableres forhold,
der kan hindres ved en lokalplan. Forbudet tinglyses pa ejendom-
men, men tinglysningen har alene informationsmassig karakter.
Forbudet kan i sine faktiske virkninger minde om en servitut, men
der er betydelige forskelle, og man opndr ikke noget ved at gruppere
§ 17-forbud under betegnelsen »offentlige servitutter«: Der er tale
om en konkret forvaltningsakt, der skal afloses af en lokalplan, og
som alene tinglyses pd ejendommen af informationsgrunde. Det er
selve afgorelsen, der tinglyses, og der oprettes ikke et egentligt
servitutdokument.

Efter § 30, stk. 3, skal en lokalplan tinglyses pa de ejendomme, der er
omfattet af lokalplanen. Tinglysning sker af informationsmassige
grunde. _

Der er modsatrettede udtalelser 1 litteraturen, om en lokalplan —
tidligere byplanvedt®gt — ber henregnes til servitutterne eller til
rddighedsindskrenkninger, der fasts®ttes i henhold til lov (og som
kan vare et langt videregdende begreb, jfr. eksemplerne tidligere i
denne gennemgang). Illum, side 63 og 66, finder, at byplanbestem-
melser »i den almindelige sprogbrug« regnes til servitutterne, me-
dens von Eyben i Miljoret IV, side 319, anferer, at servitutbegrebet
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ikke dekker de begransninger i en ejers rdden, der flyder af
lovbestemmelser, f.eks. lovgivning om fredning og byplaner. (Moti-
verne til kommuneplanlovens § 38 kan siges at stotte Illums
opfattelse, idet man udtrykkeligt n®vner fredningsservitutter, jfr.
Folketingstidende 1974/75, 2. saml., tilleg A, sp. 2794.)

En afgerelse af sporgsmalet har kun teoretisk betydning, idet der s&
vidt ses ikke kan vare nogen praktiske konsekvenser af, om man
kalder en lokalplan for en (offentlig) servitut eller ej. Det har ikke
tinglysningsmassige konsekvenser, og der opstdr naturligvis ikke
sporgsmal, om retsfiguren er omfattet af kommuneplanlovens §§ 36—
38. I skattelovgivningen er der neutralitet, idet vurderingsloven om
faste ejendomme i § 10 taler om de til den faste ejendom knyttede
rettigheder og byrder af offentligretlig karakter, medens stempello-
vens § 79, stk. 1, nr. 3, anvender udtrykket stiftelse af brugsrettighe-
der, servitutter eller lignende rettigheder for en statsinstitution, smh.
herved Landinspektoren 1983, side 510.

Efter min opfattelse md en lokalplan anses som en offentlig
planlegningsbeslutning, der ikke har servitutkarakter.

10°. Med hensyn til bygningsfredningsloven (lov nr. 213 af 23. maj
1979) gelder som nevnt under A, at meddelelser efter § 4, stk. 2, om,
at en bygning er opfert for ar 1536 og derfor fredet ex lege, ikke
omfattes af servitutbegrebet. En fredning tinglyses efter § 7, stk. 3 (og
§ 8, stk. 3) pa ejendommen pa miljgministerens (fredningsstyrelsens)
begering, og fredningen skal respekteres af alle indehavere af
rettigheder over ejendommen. Som allerede omtalt under 9° kan det
give anledning til tvivl, om der er tale om en offentlig servitut, men
ogsa her gelder, at spergsmalet kun har teoretisk betydning. Det
giver dog langt storre mening at tale om en fredningsservitut, idet
fredningen — i mods®tning til lokalplanen (i hvert fald i typetil-
feldet) — kun omfatter én bygning.

Efter § 12, stk. 1, kan en ejer forlange en ejendom overtaget af staten
mod erstatning, sifremt tilladelse til nedrivning n®gtes. Bestemmel-
sen galder ikke for fredede bygninger, der tilherer staten, kommu-
ner, kirker, presteembeder eller offentlige stiftelser, jfr. § 13, stk. 2.
Efter § 13, stk. 3, kan miljgministeren fasts®tte regler om, at de i stk.
2 navnte ejere forud for overdragelsen af en fredet bygning skal lade
tinglyse en meddelelse om, at § 12, stk. 1, ikke gelder for ejendom-
men.
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Bestemmelser herom er fastsat i miljeministeriets cirkulere nr. 232
af 21. december 1979. Efter cirkuleret tinglyses meddelelsen »servi-
tutstiftende« pa ejendommen med fredningsstyrelsen som patalebe-
rettiget.

Den pageldende meddelelse har ikke servitutkarakter.

Efter § 15 kan miljeministeren efter aftale med vedkommende ejer
fastsette serlige bevaringsbestemmelser for en fredet bygning.
Bevaringsbestemmelserne tinglyses og har prioritet som en alminde-
lig fredning. I motiverne til § 15 navnes udtrykkeligt, at denne
»fredningserstattende« servitut er omfattet af kommuneplanlovens §
38. Denne opfattelse har stotte hos Illum, side 75, jfr. ovenfor.

I bygningsfredningslovens § 28 findes en regel, der svarer til by- og landzonelovens §
10.

11°. Fredningsbestemmelser efter naturfredningslovens § 18, jfr. §
21, opfattes traditionelt som offentlige servitutter, jfr. Folketingsti-
dende 1974/75, 2. saml., tilleg A, sp. 2794, og f.eks. Illum, side 63.

Byggelinier efter naturfredningslovens kapitel VI er ikke servitutter. Dog rummer §
46, stk. 3, et samspil med servitutter, idet et mindre forbudsomrade, der er fastsat
ved tinglyst deklaration efter den tidligere lovgivning, har forrang for lovens § 46,
stk. 1.

Efter § 52 kan rigsantikvaren begare en meddelelse om tilstedevarel-
sen af jordfaste fortidsminder tinglyst pd de pagaldende ejendom-
me. Heller ikke her foreligger servitutspergsmal.

Kendelsen i KFE 1981, side 181 f., frembyder et interessant
eksempel pa en »fredningserstattende« servitut.

12°. Efter skovlovens § 1 (lovbekendtgerelse nr. 231 af 4. maj 1979)
er en rekke skove ved loven underkastet fredskovspligt. Hertil
kommer efter § 1, III, skove, pa hvilke der hviler fredskovspligt
ifelge tinglyst deklaration.

Lovens § 4 har felgende ordlyd:

»Nar en grundejer onsker at legge fredskovspligt pa et areal, der ikke forud er
underkastet fredskovspligt, og arealet efter skovtilsynets sken findes egnet til
vedvarende skovdrift, kan miljeministeriet med panthavernes samtykke antage
skoven som fredskov, hvorom notering skal finde sted i tingbogen og matriklens
dokumenter.
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Stk. 2. Enhver ejer af skov har ved deklaration ... ret til i sin skov at frede enkelte
traer eller partier af skoven, sifremt sddanne trzer eller partier af skoven har verdi
for bevarelsen af naturskenheden. Det samme hensyn ber gelde for statens skove.«

Med hensyn til stk. I gelder, at der meddeles en administrativ
tilladelse til at etablere fredskov. Efter gammel praksis udferdiges en
servitut i privatrettens former, jfr. Helge Wulff: Skovloven (1970),
side 25 ff. og 121 ff.

Hvad angar stk. 2 gelder, at der er tale om en privat servitut, smh.
Illum, side 67. Servitutten er principielt omfattet af § 36, jfr. § 18, stk.
1, nr. 9, der dog ikke finder anvendelse i landzonearealer, jfr. § 18,
stk. 3.

Retsstillingen er herefter, at »skovservitutter« ikke er omfattet af
kommuneplanlovens § 38.

13°. Efter § 3, stk. 2, i sandflugtsloven (lovbekendtggrelse nr. 168 af
28. april 1982) har sandflugtsfredning prioritet forud for andre
rettigheder i ejendommen. Fredningen tinglyses pd ejendommen pa
klitmyndighedernes foranstaltning.

Der foreligger her indskrenkninger, der umiddelbart hviler pd
loven, og der er ikke tale om offentlige servitutter.

Der benyttes s@rlige formularer ved tinglysningen, jfr. Helge Wulffi
Landboret (1979), side 300.

14°. Vandforsyningsloven (lov nr. 299 af 8. juni 1978) indeholder i
§§ 37-38 hjemmel til ekspropriation til fordel for et offentligt
vandforsyningsanleg. § 37 er udformet ad modum ekspropriations-
loven af 1964, jfr. under 1°, medens § 38 afgiver hjemmel til at
palaegge fast ejendom radighedsindskrenkninger med henblik pd
ledningsfering til fordel for private vandvarker. I begge tilfelde kan
der etableres ekspropriationsservitutter, der er omfattet af kommu-
neplanlovens § 38. I stedet for ekspropriation kan rettighedserhver-
velsen ske ved aftale, jfr. § 43. Ogsa her foreligger der en § 38-
servitut.

15°. Rastofloven (lov nr. 237 af 8. juni 1977) indeholder i § 10 en
regel, der svarer til by- og landzonelovens § 10. Der foreligger saledes
ikke servitutspgrgsmal.
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I kommentaren til rdstofloven (Herslund, Holmboe og Brix, formentlig 1979)
antages side 108, at vilkar for rastofindvinding efter § 10 er omfattet af kommune-
planlovens § 38.

16°. Byggeliniepalag i henhold til § 34 ff. i lov om offentlige veje
(lovbekendtgerelse nr. 585 af 20. november 1975) er offentlige
servitutter, der er omfattet af kommuneplanlovens § 38.

Efter § 42 kan vejbestyrelsen meddele undtagelser fra og @ndre
byggeliniebestemmelser. Dette er i praksis i et vist omfang sket ved,
at vedkommende grundejer har udstedt en deklaration, der forplig-
tede ham til efter et d&remal at fjerne bebyggelsen uden erstatning, jfr.
pkt. 19 i ministeriet for offentlige arbejders cirkul®re nr. 258 af 13.
december 1972 om lov om offentlige veje.

Se om disse servitutter U 1961.213 VL, 4bitz: Vejlovene (1981), side 101 Y., samme
i Miljeret IV, side 211, samt Landinspekteren 1979, side 556 f., og 1981, side 445.

I forbindelse med ekspropriation til offentlige vej- og stianleg
indeholder § 43, stk. 3, nr. 2, hjemmel til at palegge ekspropriations-
servitutter, ligesom der efter nr. 3 kan ske erhvervelse eller ophzvel-
se af eller foretages begrensninger i bl.a. servitutrettigheder, se
herom Abitz: Vejlovene (1981), side 116. § 43, stk. 3, nr. 2, er
hjemmelen til at fasts@tte oversigtsservitutter, der er omfattet af
kommuneplanlovens § 38.

Servitutter palagt i henhold til § 90, stk. 2, er offentlige servitutter
omfattet af kommuneplanlovens § 38.

17°. Efter privatvejslovens § 30, jfr. §§ 33-34 (lovbekendtgerelse nr.
587 af 20. november 1975) kan vejmyndigheden forege udlegsbred-
den for bestdende veje og — af ferdselshensyn — palegge byggelinier.
I forbindelse med vejudleg, jfr. § 23, skal vejmyndigheden bl.a. pése,
om der er behov for en oversigtsservitut, jfr. § 24, stk. 2, nr. 8.
Vejmyndigheder foretager tinglysning af beslutningerne.

I de navnte tilfzlde foreligger der offentlige servitutter, der er
omfattet af kommuneplanlovens § 38.

18.° Servitutter i henhold til lov nr. 143 af 13. april 1938 om private
vejrettigheder er offentlige servitutter, der er omfattet af kommune-
planlovens § 38.
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19°. Lufthavnsloven (lovbekendtgerelse nr. 381 af 10. juni 1969)
indeholder i §§ 64-65 hjemmel for luftfartsvasenet til at palegge
hojdeservitutter. Efter § 64, stk. 1, har servitutten forrang i ejendom-
men, og den tinglyses pd ejendommen efter anmodning fra luft-
havnsvasenet.

Der foreligger her offentlige servitutter, der er omfattet af kommu-
neplanlovens § 38.

I en utrykt @LK af 15. april 1975 tiltrddte landsretten en tinglysningsdommers
afvisning af nogle grundejeres protest mod, at der var lyst hgjdeservitutter pa deres
ejendomme. Protesten skyldtes, at grundejerne mente, at Tune lufthavn var anlagt
pa ulovligt grundlag.

20°. Efter byfornyelseslovens § 28 (lov nr. 300 af 9. juni 1982) er et
vedtaget gennemforelsesprojekt — der n@rmest kan sammenlignes
med et saneringsprojekt, jfr. Bjarke Rasmussen i JU 1984, side 9 f. —
bindende for ejere og indehavere af rettigheder over ejendommen fra
det gjeblik, de pageldende har fiet meddelelse om vedtagelsen. Efter
§ 29 skal kommunalbestyrelsen palegge private ejendomme, der
omfattes af projektet, de »som folge heraf nedvendige servitutter om
udleg af fellesarealer og indretning af fellesanleg for omradets
bebyggelse og drift af de omhandlede fellesanl®g«. Servitutterne
tinglyses ved kommunalbestyrelsens foranstaltning.

Servitutter efter § 29 er offentlige servitutter, og de er omfattet af
kommuneplanlovens § 38.

En kommune kan efter byfornyelseslovens § 59, stk. 1, give tilsagn
om rentebidrag til indeksfinansiering af projekterede byfornyelses-
arbejder. Efter § 60, stk. 2, er det et vilkdr for udbetaling af
rentebidrag til udlejningsejendomme, at der tinglyses en deklaration
om, at kommunalbestyrelsen (Kebenhavns Magistrat) skal godken-
de lejen efter forbedringers udferelse og senere lejeforhgjelser.
Servitutter efter § 60, stk. 2, er offentlige servitutter, der ikke er
omfattet af kommuneplanlovens § 38, idet spergsmal om lejens
storrelse ikke kan reguleres i en lokalplan.

21°. Saneringslovens § 21, stk. 1, nr. 2 (lovbekendtgerelse nr. 89 af
24. februar 1981) indeholder en hjemmel til servitutpaleg, der svarer
til byfornyelseslovens § 29, jfr. ovenfor 20°. Efter § 21, stk. 4, skal der
ydes erstatning til en ejer, hvis en saneringsplan ikke medforer en
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foragelse af ejendommens leje- eller brugsverdi. Boligministeriet
kan fasts®tte vilkdr om hel eller delvis tilbagebetaling af erstatnin-
gen, hvis ejendommens status &ndres, og disse vilkar skal tinglyses
som deklaration p& ejendommen.

§ 21, stk. 4-deklarationer er offentlige servitutter, der ikke er
omfattet af kommuneplanlovens § 38. Fra trykt taksationspraksis
kan nevnes TK 3.59.

Rentesikringsdeklarationer i henhold til saneringslovens § 53 er
ligeledes offentlige servitutter, der ikke er omfattet af § 38.
Saneringsloven ophaves fra den 1. januar 1985. Dog bevarer
saneringsplaner, der er vedtaget inden udgangen af 1984, deres
gyldighed.

22°. Efter byggelovens § 27 (lovbekendtgerelse nr. 152 af 15. april
1982) er betingelser, der knyttes til en tilladelse eller dispensation,
bindende for ejere, og de har forrang i ejendommen. Kommunalbe-
styrelsen lader pa den byggendes bekostning tinglyse betingelser,
som angar benyttelse af eller anden rddighed over en ejendom eller
dele af den.

Se til bestemmelsen ovenfor 7° om by- og landzonelovens § 10 med U 1973.355V og
Lars Ramhgj i Landinspektoren 1984, side 5 f.

I kommuneplanlovens § 47, stk. 7, findes en bestemmelse, der svarer
til byggelovens § 27. Ved begge regels®t opstar det spergsmal, om
»ejendom« kan udstrakkes til andre ejendomme end den byggendes,
f.eks. naboens. I administrativ praksis har man — med rette —
besvaret dette ben@gtende. I stedet ma den byggende trzffe aftale
med sin nabo, sidledes at denne gennem en servitut begrenser sin
byggeret. Eksempel herpd er servitutter om »byggeretligt skel«.
Servitutten er omfattet af kommuneplanlovens § 36.

23°, Beslutninger om tilslutningspligt efter varmeforsyningslovens
kapitel 4 (lovbekendtgerelse nr. 542 af 6. oktober 1982) tinglyses pa
de bererte ejendomme ved kommunalbestyrelsens foranstaltning,
jfr. § 17, stk. 4, i bekendtgerelse nr. 98 af 19. marts 1982 om
tilslutning til kollektive varmeforsyningsanlaeg.

Beslutningerne om tilslutningspligt ma betragtes som offentlige
servitutter, og de er omfattet af kommuneplanlovens § 38.
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Peter Arnborg Andersen har i Fuldmagtigen 1982, side 74-75, orienteret om disse
»varmeservitutter«. Arnborg Andersen peger p4, at der i tilslutning til varmeservi-
tutterne kan blive spergsmal om servitutaftaler mellem grundejer og forsyningssel-
skabet. Disse servitutter kan vere omfattet af kommuneplanlovens § 36.

24°. Servitutpaleg efter sterkstremslovens § 10 ff. (lovbekendtge-
relse nr. 669 af 28. december 1977) ma grupperes som offentlige
(ekspropriations-)servitutter, der er omfattet af kommuneplanlo-
vens § 38. I praksis sker dette ved »mastedeklarationer«, der er
reguleret ved en serlig landsaftale mellem landbrugsorganisationer-
ne og Danske Elvaerkers Forening, jfr. KFE 1977, side 101, 1979,
side 157, 1980, side 169, og 1982, side 166.

25°. Efter §2, stk. 4,ilov om tvungen administration af udlejningse-
jendomme (lovbekendtgerelse nr. 142 af 6. april 1982) er en
beslutning om tvungen administration gyldig over for enhver.
Huslejenzvnet skal lade beslutningen tinglyse pa ejendommen. Der
foreligger en offentlig servitut, der ikke er omfattet af kommune-
planlovens § 38, idet spergsméilet om tvungen administration ikke
kan reguleres i en lokalplan.



KAPITEL V

SERVITUTTERS BORTFALD EFTER
KOMMUNEPLANLOVEN

A. ALMINDELIGE BEMZRKNINGER

1. Ogsa kommuneplanlovens regler om servitutbortfald giver anled-
ning til mange spergsmél — og har vakt debat. De spergsmal, der
allerede foreld under byplanloven, er ikke alle last og »korer« videre
under kommuneplanloven.

Kommuneplanlovens bortfaldssystem er trestrenget, og en gennem-
gang af problemerne deler sig naturligt i en analyse af de tre
bortfaldsveje, kommuneplanloven anviser: Automatisk bortfald ef-
ter § 31 (afsnit B), bortfald ved optagelse af en servitut i en lokalplan
i henhold til § 18, stk. 1, nr. 16 (afsnit C), samt bortfald ved
ekspropriation, kommuneplanlovens § 34 (afsnit D).

Kommuneplanloven tager ikke direkte stilling til to — praktisk anvendelige —
bortfaldsveje, oph®velse af servitutten ved aftale mellem den pataleberettigede og
ejeren af den tjenende ejendom, og bortfald i henhold til tinglysningslovens § 20.
Med hensyn til bortfald ved aftale gzlder som n®vnt side 63, at kommuneplanlo-
vens § 36 ikke som byggelovens § 4 omfatter servitutoph@velse, og sddanne aftaler
kan derfor indgds uden samtykke fra kommunalbestyrelsen. Nogle spergsmal i
relation til tinglysningslovens § 20 tages op nedenfor og i kapitel VI. Se i evrigt von
Eyben i Miljeret 1V, side 350 f.

Privatvejslovens § 66 giver mulighed for at oph®ve bl.a. servitutter om pligt til at
deltage i vedligeholdelsen eller istandsattelsen af en privat fellesvej eller i
betalingen af omkostningerne herved, der er mere end 20 r gamle. Se f.eks. KFE
1975, side 165, og 1982, side 178.

Hovedspergsmélet ved bedommelsen af servitutters bortfald efter
kommuneplanloven bliver gre&nserne for den erstatningsfri regule-
ringi§ 18, stk. 1, nr. 16, og § 31. Med baggrund i problemernes delvis
egenartede karakter har lovgivningsmagten i et vist omfang segt at
lose disse spergsmél pa grundlag af synspunkter, der er specielle i
byplansammenhang. § 31’s indhold i servitutsammenha&ng er ikke
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nyt, og fortolkningen henter derfor en vis inspiration i teori og
praksis ogsd for kommuneplanloven. Den bortfaldssituation, der
reguleres 1 § 18, stk. 1, nr. 16, er ny, og ma ses i lyset af
»byplanmassige« synspunkter. Derimod mé grenserne for ekspro-
priation af servitutter i henhold til § 34 bedemmes efter synspunkter,
der har veret dreftet og belyst i statsretlig — og senere tillige
miljeretlig — teori og praksis i mange ar.

Endelig har bortfaldssituationerne relation til samspillet mellem
kommuneplanloven og tinglysningsloven. Dette spergsmal — der
tages op i kapitel VI — har i praksis givet sterre vanskeligheder, end
det var forudsat ved kommuneplanloven.

2. De relevante bestemmelser har folgende indhold:

$ 18. I en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

16) opher af gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servitut-
tens opretholdelse vil vere i strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten ikke
vil bortfalde som folge af § 31.

§ 31. Nar der er foretaget offentlig bekendtgerelse efter § 30, mé der ikke retligt
eller faktisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser, medmindre en
dispensation meddeles efter reglerne i § 47.

$§ 34. Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private,
eller private rettigheder over fast ejendom, ndr ekspropriationen vil vere af
vasentlig betydning for virkeliggorelsen af en lokalplan eller en byplanvedtegt.
Stk. 2. Ved ekspropriation til erhvervelse af ejendomsret bortfalder alle rettigheder
over det eksproprierede, medmindre andet bestemmes i det enkelte tilfzlde.

Stk. 3. Ved ekspropriationens gennemforelse finder bestemmelserne i lov om
offentlige veje § 45 og §§ 4749 tilsvarende anvendelse.

Stk. 4. En ekspropriationsbeslutning kan paklages til miljgministeren. Klage skal
vere indgivet inden 4 uger fra beslutningens meddelelse. Rettidig klage har
opsattende virkning, medmindre miljeministeren bestemmer andet. Ekspropria-
tionsbeslutningen skal indeholde oplysning om bestemmelserne i 1.-3. pkt.

§ 35. Taksationsmyndighederne efter lov om offentlige veje afger spergsmal om
berettigelsen af krav efter § 32 og 33 og fasts@tter erstatning for kommunens
overtagelse af en ejendom efter §§ 32 og 33 og ekspropriation efter § 34.

De citerede bestemmelser lever — bortset fra § 18, stk. 1, nr. 16 — et
dobbeltliv, idet de har betydning savel i servitutsammenh&ng som i
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generel kommuneplanmassig sammenhe®ng. § 18, stk. 1, nr. 16,
tager, som det fremgar af ordlyden, kun sigte pa servitutter og
handler kun om servitutbortfald. § 3/ angiver de generelle retsvirk-
ninger af en vedtaget og offentliggjort lokalplan. Herved har
bestemmelsen b/.a. betydning for stiftelsen af nye servitutter, jfr. side
46 f. Endelig er § 34 lovens generelle ekspropriationsbestemmelse,
der ogsa har virkning for servitutter.

B. KOMMUNEPLANLOVENS § 31 - SERVITUTBORTFALD

§ 31 indleder kommuneplanlovens kapitel 4 om lokalplaners rets-
virkninger. Efter den offentlige bekendtgerelse ma der ikke retligt
eller faktisk etableres forhold i strid med lokalplanen, medmindre
der opnas dispensation. Bestemmelsen er en videreferelse af byplan-
lovens § 10, stk. 2, hvorefter en byplan skulle respekteres af (bl.a.)
»andre indehavere af rettigheder i ejendommene«, ligegyldigt
hvornér disse rettigheder var erhvervet, jfr. herved den kegbenhavn-
ske byggelovs § 38 og landsbyggelovens § 51. I tilknytning hertil
fandtes § 12, stk. 2, der afgav hjemmel til ekspropriation af
servitutter.

Byplanlovens § 10, stk. 2, og 12, stk. 2, gav anledning til en del uenighed. Med
hensyn til § 10, stk. 2, henvises til I/lum: Servitutter, side 262 f., samme i Dansk
Tingsret (1966), side 418 . og 437, F. Vinding Kruse i JU 1957, side 471 ff., og TfR
1962, side 102 fT., s@rligt side 114-115, og Christel Dalgaard: JU 1961, side 638—
642, Meyer: Ejendomsretten til stebeskeen, side 130 f., Rud Nielsen i Fast ejendoms
regulering (1971), side 151 f., og von Eyben, sst., side 596, Egon Larsen:
Erstatningsfrie Reguleringer, side 103 f. Med hensyn til § 12, stk. 2, henvises til Rud
Nielsen i Fast ejendoms regulering (1971), side 164 f., Bendt Andersen, sst., side 288
f., og samme i Byggeret, side 119 f., Tolstrup: Landboret, side 260 f., UfR 1948.1024
H og UfR 1969.65.

Det er sjeldent — ogsa inden for juraen — at man i en debat meder s&
mange aktorer og sd mange retlige opfattelser, uden at man reelt nar
til klare konklusioner. Medvirkende var ogsd, at Hajesteret aldrig
fik sddanne sager forelagt, at der herfra kunne drages konklusioner
—navnlig var dommen i U 52.520 H, som F. Vinding Kruse tillegger
stor vagt, sa speciel i sit faktum, at heller ikke dén kunne anses som
det ledende przjudikat. Det er naturligvis tankevakkende, at
kommuneplanloven videreferer sondringen mellem erstatningsfri
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regulering og ekspropriation uden at tage knivskarp stilling til alle
sporgsmal.

Uenigheden kan kort beskrives saledes:

Illum og Dalgaard fandt, at sivel byplanlovens som byggelovens
regler kunne tages til indtegt for, at lovgiver havde ensket en
sondring mellem erstatningsfri regulering og ekspropriation. Denne
sondring indebar, at »byplanservitutter« (der var et sn@vrere begreb
end servitutbegrebet i § 31) bortfaldt uden videre, hvis de var
uforenelige med planen, medens ikke-uforenelige servitutter — navn-
lig radighedsservitutter — matte eksproprieres. Vinding Kruse gik ind
for, at regelszttet generelt matte leses i lyset af grundlovens § 73, og
at tilsideszttelse af servitutter medforte erstatning efter de almindeli-
ge regler om ekspropriation. von Eyben og Bendt Andersen 14 pa linie
med Illums opfattelse, men gav udtryk for visse modificerende
synspunkter.

Den dom, der klarest tager stilling til r&kkevidden af de navnte
bestemmelser, kom forst flere ar efter kommuneplanlovens ikraft-
treden, nemlig en utrykt Vestre landsretsdom af 16. oktober 1981
(VL B 859/1980). Denne dom - der narmest stotter Frederik
Vinding Kruse — omtales udferligt nedenfor.

At der var nogen uklarhed omkring retstilstanden, kom ogsé til
udtryk i et — noget updagtet — spergsmal i forbindelse med
folketingets behandling af lovforslag I. Som nedenfor omtalt blev
det foreslaet i § 27, stk. 2, i forslag I, at private servitutter, der som
folge af § 27, stk. 1 (den nugazldende § 31), kunne anses som
umiddelbart bortfaldne som uforenelige med en lokalplan, kunne
aflyses af tingbogen pa grundlag af en erklering fra kommunalbe-
styrelsen. Folketingsudvalget spurgte i den anledning, om dette var i
overensstemmelse med galdende praksis.

Miljg- og justitsministeren svarede:

»Ifelge tinglysningslovens § 10, stk. 1, skal et dokument for at kunne tinglyses
fremtrede som udstedt af den, der ifelge tingbogen er berettiget til at rdde pa den
pigeldende made. En servitut vil herefter kunne aflyses af tingbogen med
samtykke fra den eller de pataleberettigede. Herudover er der mulighed for, at en
servitut kan udslettes af tingbogen i medfor af tinglysningslovens § 20. Ifelge § 20,
stk. 1, skal tinglysningsdommeren udslette rettigheder, der dbenbart er ophert, og
ifolge stk. 2 kan dommeren efter indkaldelse slette rettigheder, der ma antages at
have mistet deres betydning. Endvidere vil en servitut kunne udslettes pa grundlag
af en mortifikationsdom.
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Et rundsporge til forskellige tinglysningskontorer har vist, at der formentlig ikke
bestar nogen praksis pd omridet, idet de pigzldende tinglysningskontorer ikke er
bekendt med, at kommunerne har beg®ret private servitutter, der ma anses for
bortfaldet som uforenelige med en byplan, aflyst af tingbogen. I givet [ald ville de
adspurgte tinglysningskontorer ikke aflyse servitutten, jfr. tinglysningslovens § 10,
stk. 1, men henvise anmelderen til at indhente den eller de pataleberettigedes
samtykke eller at g& frem efter reglerne i tinglysningslovens § 20.
Justitsministeriet kan tiltr&de disse synspunkter.

Det ma herefter konkluderes, at reglen i § 27, stk. 2, ikke er i overensstemmelse med
gzldende praksis.«

I forarbejderne til § 31 udtales bl.a. felgende:

»... en lokalplans bindende virkning (er) udtrykt ved, at der ikke retligt eller faktisk
ma etableres forhold i strid med planen. Pligten vil pdhvile enhver, offentlige
myndigheder sdvel som private borgere, og grundejere sdvel som andre, der i
egenskab af rettighedshavere over fast ejendom har eller kan fa rddighedsret over
en fast ejendom eller dele af en sddan. Det folger heraf, at eventuelie bestdende
tilstandsservitutter i realiteten bortfalder, hvis de er i strid med lokalplanen. Ogsa
dette svarer til geldende ret, jfr. byplanlovens § 12, stk. 2, jfr. § 10, stk. 2, og
byggelovens § 51, stk. 1. Derimod fremgar det mods&tningsvis af den foresliede
bestemmelse, at planen i sig selv ikke i @vrigt gor indgreb i bestdende forhold.

P4 tilsvarende made indeholder lovforslaget i § 34 en hjemmel for kommunalbesty-
relsen til at foretage ekspropriation med henblik pa virkeliggerelse af en lokalplan.
Ekspropriation efter § 34 kan omfatte ikke blot arealer og bygninger, men ogsa
servitutter, der ikke som felge af § 31 er umiddelbart bortfaldet ved lokalplanens
bekendtgorelse. Ogsa herved er lovforslaget | overensstemmelse med g&ldende ret,
jfr. navnlig byplanlovens § 12, stk. 2.«

Disse forarbejder tages op straks nedenfor. Det er vigtigt indled-
ningsvis at marke sig, at servitutter i § 31-sammenhzng indtager en
serstilling; dette har til gengzld medfert, at spergsmalet om
servitutters (automatiske) bortfald ofte er blevet sammenblandet
med spergsmaélet, om en lokalplan kan gribe ind i bestdende forhold.
Der er tale om to forskellige spergsmal, jfr. i stiftelsessammenh®ng
ovenfor side 51. Den almindelige regel er — som udtrykt i motiverne
— at en lokalplan ikke kan gribe ind i bestdende forhold. Er der
behov herfor, ma der skrides til ekspropriation. Problemstillingen
formuleres ofte siledes, at en lokalplan — som en byplan — ikke kan
instituere handlepligter. Undtaget herfra er tilstandsservitutter, der
er uforenelige med planen. Fra de citerede lovmotiver ma saledes
serligt markes ordene i avrigt.
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Forskellen kan enkelt udtrykkes i folgende eksempel:

ex. I. En lokalplan fasts@tter for et omréde, hvor der bl.a. ligger en
fabrik, at omrddet skal udlazgges til villabebyggelse. For ejeren af
fabrikken indtreder der ingen handlepligter eller forandringer. Han
kan fortsette sin virksomhed. Forst nar der foreligger en @ndret
anvendelse, indtreder lokalplanens retsvirkninger, se f.eks. UfR
1980.30 H, og Ole Christiansen i JU 1981, side 273 ff.

ex. II. P4 en ejendom er lyst en servitut, hvorefter ejendommen kun
ma anvendes til almindelig beboelse. Der gennemferes nu en
lokalplan med det indhold, at omrddet udlegges til industri. —
Sdledes som § 31 er tilsigtet anvendt, bortfalder servitutten som
vaerende uforenelig med lokalplanen.

I en taksationskendelse, refereret i KFE 1978, side 112, blev en fredningserstatning
fastsat under hensyn til, at en servitut ikke er bortfaldet ved gennemforelsen af en
bygningsvedtagt, der henlorte en ejendom til et sommerhusomrade. Efter servitut-
ten matte arealet kun anvendes til landbrugsdrift, og salg af byggegrunde og
opferelse af sommerhuse til udlejning matte ikke finde sted. Sével boligministeriet
som Overfredningsn@vnet udtalte, at servitutten ikke var bortfaldet, idet bygnings-
vedtegten ikke gav pligt til opforelse af sommerhuse i omradet. Dette blev tiltradt
af taksationskommissionen.

1 kommentaren, side 197, nevnes som eksempel, at der neppe foreligger uforenelig-
hed, hvis planen udlegger et areal til parcelhusbebyggelse, medens en servitut
forbyder bebyggelse. Der peges pd, at planen ikke er til hinder for en fortsattelse af
den hidtil lovlige brug af ejendommen. Se hertil Ramhoj og Lynge Andersen i
Landinspekteren 1980, side 34. Som dér fremhavet bygger det nevnte eksempel i
kommentaren og taksationskendelsen pd en sammenblanding af problemet »hand-
lepligt« med spargsmalet om »forenelighed«, og § 31 gores indholdsles i bortfalds-
sammenhang ved denne sammenblanding.

§ 31 rejser navnlig folgende sporgsmaél:

Hvilke typer af servitutter omfatter § 31?7

Hvilke situationer tager bestemmelsen sigte pa?

Hvorledes konstateres uforeneligheden mellem plan og servitut?
Hvorledes aflyses servitutten?

Hvorledes er samspillet mellem § 31 og § 18, stk. 1, nr. 16? (jfr.
under C).

oo ow
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a. § 31 omfatter alene tilstandsservitutter. Dette stottes af bestemmel-
sens forhistorie, de tidligere nevnte forarbejder til § 31 og endelig af
sammenha&ngen med § 18, stk. I, nr. 16. Denne bestemmelse
omfatter efter sit indhold kun tilstandsservitutter og finder anven-
delse, efter at § 31-prevelsen om servitutforenelighed er foretaget,
smh. ordene »hvis servitutten ikke vil bortfalde som folge af § 31«.
Det ma pd denne baggrund forkastes, at ogsé radighedsservitutter
kan bortfalde efter § 31, cfr. Carstensen hos Illum: Dansk Tingsret
(1976), side 622, og Friis Jensen, Miljoret IV, side 144. Det er i denne
sammenh&ng uden betydning, at det kan vare noget vanskeligt at se
de reale grunde til at gore forskel pa de to servituttyper. I § 31 métte
det dog kreve klar hjemmel, hvis rddighedsservitutter skulle vere
omfattede.

Det er derfor overfladigt, nar planstyrelsen i Vejledning 6/1979, side
11, anferer, at det »formentlig« kun er tilstandsservitutter, der
fortrenges efter § 31, og den slags udtryk har ikke deres rette plads i
en vejledning af den omhandlede karakter.

§ 31 md antages alene at omfatte private servitutter. Dette var
tilfeldet under byplanloven, og kommuneplanloven har ikke gjort
forskel heri, jfr. kommentaren, side 282. Forarbejderne til § 31
udtaler sig ikke om spergsmaélet, men resultatet har stotte i forarbej-
derne til § 18, stk. 1, nr. 16, der overalt taler om »private« servitutter.

Det havde ogsd her varet rigtigst, at der var taget klar stilling til spargsmaélet.
Resultatet ma imidlertid — foruden af sammenh®ngen med § 18, stk. 1, nr. 16 —
folge af, at en lokalplan — som en byplan — ikke kan trzffe bestemmelser, der strider
mod den aimindelige lovgivning. De grensetilfzlde, der kunne t@nkes at foreligge,
ville vare servitutter, der er pdlagt af en ejer efter aftale med en offentlig
myndighed, der har varetaget et offentligt formal. Hertil kommer, at kommune-
planloven selv bygger pa det princip, at vedtagelse af en lokalplan krever enighed
mellem kommunalbestyrelsen og vedkommende myndighed og planens indhold,
jfr. § 26 f. Se nu ogsd Lars Ramhoj i Landinspekteren 1984, side 2.

§ 31 omfatter kun servitutter, der er palagt ved aftale, og ejerservitut-
ter. Derimod falder servitutter, der er palagt ved testamente, uden
for bestemmelsen. I disse tilfelde kraves til servitutophavelse
justitsministerens tilladelse i henhold til arvelovens § 69.

b. Spergsmalet, hvilke situationer § 31 tager sigte pd, er udferligt
behandlet i folketingsudvalgets betenkning over kommuneplanlov-
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forslaget. I bema&rkningerne — i ovrigt til § 18, stk. 1, nr. 16 — udtales
bl.a. felgende:

»l praksis kan det vere vanskeligt at algere, om en privat servitut er uforenelig med
den offentligretlige vedt®gt eller plan og derfor er bortfaldet.

Der findes vel oplagte tilfelde som f.eks. en privat servitut, der forbeholder et
omrade for villabebyggelse, og en senere byplanvedtegt, hvorefter der i omradet
kun mé opferes industribebyggelse. I dette eksempel er servitutten klart uforenelig
med byplanvedt®gten, fordi det er udelukket at opfylde begge regels®t samtidig, og
servitutten vil derfor bortfalde. Usikkerheden opstar derimod i de mere almindelige
forekommende tilfzlde, hvor udformningen af den offentligretlige bestemmelse
ikke fremkalder en sddan uforenelighed med den ®ldre servitut, at ikke begge regler
kan opfyldes samtidig. Hvis f.eks. en privat villaservitut begrenser lengden af en
garage i naboskel til 4 m, medens en byplanvedtzgt udtaler, at garager i naboskel
kan have en l&ngde af indtil 8 m, vil begge regler vare opfyldt, nar garagen ikke
bliver lzngere end 4 m. En uforenelighed i den anlorte sn@vre betydning af ordet
foreligger derfor ikke.

I praksis har man vaeret meget tilbageholdende med at statuere uforenelighed uden
for oplagte tilfzlde som f.eks. det ovenfor n@vnte, selv om servitutten var i strid
med byplanvedt®gtens formal eller hensigt. £Aldre private servitutter om villabe-
byggelse kan meget vel indeholde bestemmelser, som ikke stemmer overens med
nutidens synspunkter pa bebyggelsesregulering, men som ikke tor betegnes som
klart uforenelige med en tidssvarende byplanvedtzgt.«

Det er naturligvis en svaghed ved fortolkningen af § 31, at den
tilsigtede lesning af et vigtigt spergsmél ikke med tydelighed
fremgér af lovteksten — nogle vil havde, at det slet ikke fremgar,
smh. Carstensen hos Illum, side 623 — og at lesningen skal soges i
motiverne. Overvinder man denne hurdle, er systemet i § 31
folgende: Der udarbejdes et lokalplanforslag efter den sedvanlige
procedure. Kommunen kan (og bor) gennemga de servitutter, der
hviler pa ejendommene i det omréde, der er under planlegning. Det
kan vare et omfattende arbejde specielt i byomrader, men det er der
ikke noget at gore ved. Hvis kommunen foretager disse undersogel-
ser, md kommunen overveje, om

1) servitutten ville bortfalde efter § 31, eller

2) servitutten ber optages i lokalplanen i henhold til § 18, stk. 1, nr.
16, eller

3) servitutten ber eksproprieres, jfr. § 34, eller

4) servitutten kan leve side om side med planen - begge kan
opfyldes.
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5) Kommunen har altid mulighed for at sgge servitutten ophavet
ved aftale med den pataleberettigede.

Tilfzlde 4) og 5) giver ikke anledning til omtale her, medens 3)
behandles under D. I 2) opstar en rekke sporgsmal, der behandles
under C. Tilbage bliver den bedemmelse, at servitutten vil bortfalde
efter § 31.

Hovedkriteriet ved bortfald efter § 31 er, at der skal vaere uforenelig-
hed mellem lokalplan og servitut. Er det muligt at opfylde bade
planen og servituttens indhold, jfr. eksemplet fra forarbejderne om
garagelengde i naboskel, foreligger der ikke uforenelighed. Det
gelder tilsvarende, at uforenelighedsbedemmelsen ma foretages i
forhold til hver af servituttens bestemmelser. Dette er af betydning,
fordi en rekke servitutter regulerer flere (og forskelligartede)
sporgsmal. Samme synspunkt ma gzlde ved fortolkningen af § 18,
stk. 1, nr. 16.

Kommentaren, side 280, og Martensen i Landinspekteren 1977, side 377, er i
overensstemmelse med det anforte.

Det ma imidlertid vurderes, hvad der nermere forstds ved begrebet
uforenelighed. Der kan her vare tale om indholdsforenelighed, d.v.s.
at en grundejer ikke bade kan opfylde planens regler og servituttens
bestemmelser, og formdlsuforenelighed. 1 sidstn@vnte tilfelde er der
uforenelighed mellem servituttens bestemmelser og formdlet med
vedkommende lokalplan.

Der er betydelig forskel pa disse begreber. For det ferste ma det
historisk holdes for gje, at byplanloven ikke hjemlede servitutbort-
fald, blot fordi der foreld en konflikt med byplanvedtegtens formdl.
Onskede man servitutbortfald, matte man skride til ekspropriation.
Dette princip er senest fastsldet i en utrykt Vestre landsretsdom af
16. oktober 1981 (VL nr. B 859/1980), der kommenteres senere.
Afgerende er imidlertid, at indholdsuforeneligheden principielt kan
afgeres ud fra en teknisk/juridisk vurdering, der i visse tilfelde kan
vere vanskelig, men som ved en kombination af geografiske,
tekniske og matrikelmassige synspunkter og en direkte lesning af de
to tekster (plan og servitut) kan foretages uden at inddrage de ofte
mere svavende synspunkter, der ma inddrages ved vurderingen af,
om der foreligger formalsuforenelighed. En basal forskel pa de to
begreber er, at en § 31-bedemmelse principielt skal kunne foretages,
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uden at man inddrager de (plan-)politiske synspunkter, anvendelsen
af § 18, stk. 1, nr. 16, medferer. Det forekommer ikke klart, at det er
»lettere at konstatere, om en servitutbestemmelse strider mod
formalet med en lokalplan«, smh. side 11 i Vejledning 6/1979 om
servitutter, end at foretage en § 31-provelse.

Der foreligger ikke uforenelighed, hvis begge regels®t kan opfyldes.
Kraver servitutten f.eks. en facadelengde pa 8 meter, og lokalpla-
nen en facadelengde pa mindst 6 meter, kan grundejeren jo opfylde
begge — servituttens krav er blot sterre end lokalplanens. Ved det
modsatte eksempel foreligger der derimod uforenelighed, og servi-
tutten vil bortfalde efter § 31.

En servitut, der fasts@tter en mindstegrundsterrelse pa 2.000 m?, bortfalder ikke,
selv om lokalplanen fastsztter en mindstestorrelse pa 1.500 m?. Ved at overholde
det »strengeste« krav opfyldes bade servitut og lokalplan, jfr. Vejledning 2/1976,
side 45, og Vejledning 6/1979, side 11.

§ 31 omfatter indholdsuforenelighed, jfr. nermere under c.

c. Kommuneplanloven bygger pa det system, at en uforenelig
servitut bortfalder automatisk ved lokalplanens offentliggerelse. Der
kan ske aflysning af servitutten i tingbogen — hvilket ber ske af
ordensmassige grunde — men dette er ikke et krav. Servitutten er
bortfaldet. Den kan ikke gores geldende af den pétaleberettigede,
og den kan naturligvis ikke gores geldende af kommunalbestyrelsen
i henhold til kommuneplanlovens § 37. P4 en tvangsauktion kan der
ses helt bort fra servitutten.

§ 31 tager ikke direkte stilling til tidspunktet for servituttens bortfald. Valget star
mellem lokalplanens offentliggarelse og det tidspunkt, hvor planen skal realiseres.
Da § 31 giver prioritet til den offentligretlige regulering, ma det ferstn@vnte
tidspunkt foretrekkes. Dette far til folge, at retssager om servituttens bortfald fra
den servitutberettigedes side ma rettes mod kommunalbestyrelsens side og ikke
mod ejeren af den faste ejendom. Problemstillingen accentuerer dog behovet for en
tydeligere afklaring af servituttens bortfald.

Det volder ingen vanskeligheder at skitsere det automatiske bortfald
pa det teoretiske plan. Problemerne er langt storre i det praktiske liv.
I mods&tning til § 18, stk. 1, nr. 16, gelder der ikke noget krav om
underretning til den servitutberettigede, og hvor ejeren af den
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tjenende ejendom normalt vil fa kendskab til lokalplanen, er det ikke
givet, at dette vil gelde den servitutberettigede.

I lovforslag I fandtes i tilknytning til § 27, stk. 1 (den nugzldende § 31), en
bestemmelse i stk. 2, hvorefter private servitutter, der som fglge af (§ 31) kunne
anses som umiddelbart bortfaldne som uforenelige med en lokalplan, kunne aflyses
fra tingbogen pa grundlag af kommunalbestyrelsens erklering herom. Det udtaltes
i forarbejderne, at bestemmelsen skulle tydeliggore indholdet af (§ 31), d.v.s. at
bestemmelsen skulle l&ses som en regel, hvorefter uforenelige servitutter bortfaldt
uden ekspropriation.

Bestemmelsen blev ikke gentaget i lovforslag II, og det fremgar ikke af forarbejder-
ne til dette lovforslag, hvad man har lagt vegt pa. Det oplyses i kommentaren, side
299, at udeladelsen skyldes betznkelighed ved, at kommunalbestyrelsen skulle vare
legitimeret til at forlange aflysning af tingbogen, uden at de servitutberettigede blev
underrettet. Dette synspunkt bzrer dog efterrationaliseringens prag, og det
forekommer ikke velgennemt®nkt. Man havde mulighed for at pracisere § 31’s
indhold, og reglen i § 23, stk. 2 — der kun omfatter § 18, stk. 1, nr. 16 — kunne uden
vanskelighed vare affattet siledes, at den tog hejde for begge bortfaldssituationer.
Nar man endelig stiller forslag om — og vedtager — en sa vidtgdende losning, som §
31 indebarer, stilles kommunerne langt darligere ved udeladelsen af det nzvnte stk.
2.

Spergsmalet om automatisk bortfald efter § 31 og bortfald ved lokalplan efter § 18,
stk. 1, nr. 16, er principielt noget andet end sporgsmalet om aflysning fra
tingbogen. Kommuneplanloven er udformet siledes, at servitutterne er bortfaldet
ved lokalplanens offentliggerelse (bdde i § 31- og i § 18-relationen), d.v.s. at §§ 18 og
31 giver en materiel losning, og aflysning fra tingbogen er herefter kun en
ordensforskrift. I praksis har forholdene udviklet sig noget anderledes, siledes at
tinglysningsleddet reelt er blevet »bagstopper« for gennemforelsen af planen.

Spergsmaélet om konstateringen af, om der foreligger uforenelighed
mellem plan og servitut, var fremme i en afggrelse, refereret i U
1979.643 VLK. Direkte handler afgerelsen om byplanlovens § 10,
stk. 2, men netop fordi kommuneplanlovens § 31 opretholder den
hidtidige retstilstand, er afgerelsen af betydning ved bedemmelsen
af § 31. En kommune begrede en servitut om ubebyggelighed aflyst
under henvisning til en endelig vedtaget byplanvedtagt, hvori en del
af det servitutbelagte omrade blev udlagt til &ben og lav boligbebyg-
gelse. Vestre landsret fastslog imidlertid under tinglysningsk&rema-
let, at det ikke med forneden sikkerhed kunne fastslds under
tinglysningen, at servitutten var bortfaldet som folge af byplanlo-
vens bestemmelser.

Afgorelsen er kommenteret i Landinspektoren 1980, side 34 f., af
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Lars Ramhaj og Lennart Lynge Andersen. Det fremhaves her, at
afgerelsen ikke er uforenelig med den gzldende praksis pa tinglys-
ningsomradet, hvorefter der som hovedregel ikke pahviler tinglys-
ningsdommeren en egentlig materiel pravelsespligt. Heroverfor star
imidlertid, at det er vanskeligt at forestille sig en mere oplagt
uforenelighedssituation end den, der foreld i 1979-sagen. Konse-
kvensen er, at der stilles overordentlig store krav til den dokumenta-
tion, der er forngden i forbindelse med aflysning af uforenelige
servitutter, og kendelsen legger op til, at dommeren kan forlange
sporgsmalet om uforenelighed afklaret gennem et segsmal, inden
aflysningsbeg®ringen tages til folge, medmindre kommunen har faet
den pétaleberettigede overbevist om, at der foreligger uforenelighed.

U 1979.643 VLK kritiseres af von Eyben i Miljoret (1980), side 144, hvor det
fremh®ves, at sagen ikke kunne oplyses yderligere eller oplyses bedre: Der
manglede kun en stillingtagen.

Tinglysningskendelsen tog séledes ikke stilling til, om servitutten var
bortfaldet pa grund af uforenelighed med byplanvedtegten. Efter
henvendelse fra kommunen svarede planstyrelsen i skrivelse af 23.
april 1979, at servitutbestemmelsen om ubebyggelighed efter styrel-
sens opfattelse var uforenelig med byplanvedtzgten, men at man
ikke kunne henvise til retsafgerelser. Det fremgar ogsa af sagen, at
der under behandlingen af byplanvedtagten var rejst indsigelse fra
den servitutberettigedes side, men at kommunen og miljgministeriet
havde afvist indsigelsen. Kommunen anlagde derfor et anerkendel-
sesspgsmal mod den servitutberettigede for at opné en afklaring af
dette materielle spergsmal. Spergsmalet blev afklaret ved en utrykt
Vestre landsretsdom af 16. oktober 1981 (VL. B 859/1980), hvor
retten udtalte folgende:

»Servituttens bestemmelse om forbud mod bebyggelse kan opfyldes uden at
krenke bestemmelserne i byplanvedtagten, der ikke pdlegger nogen pligt til
bebyggelse. Det findes — ogsd under hensyn til de oplysninger om praksis efter
byplanloven, der er indeholdt i forarbejderne til kommuneplanloven, jfr. Folke-
tingstidende 1974/75 (2. samling), tilleg B, sp. 675-676 — overvejende betznkeligt
at statuere, at byplanlovens § 10, stk. 2, med den klarhed, der ma kraves ved
erstatningsfrie reguleringer, hjemler bortfald af servitutter, alene fordi disse er i
strid med byplanvedtzgtens formadl eller hensigt. Sagsegtes frifindelsespdstand
tages derfor til folge.«
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Dommen er kommenteret i Landinspektoren 1982, side 98 f., af Lars
Rambhoj og Lennart Lynge Andersen. Det antages her — i mods@tning
til landsretten — at der foreld indholdsuforenelighed, og — som
ovenfor n@vnt — at man nappe kan tanke sig en mere klar
uforenelighed. Det pavises samtidig, at det er vanskeligt i den
anferte henvisning til forarbejderne at finde stotte for landsrettens
opfattelse. Heri tilkendegives, at »private byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter bortfalder samtidig med vedtzgtens ikraft-
tredeng, og at et »oplagt tilfelde« foreligger med »en privat servitut,
der forbeholder et omrade for villabebyggelse, og en senere byplan-
vedtegt, hvorefter der i omradet kun mé opferes industribebyggel-
se« — d.v.s. uforenelighed af samme karakter som i retssagen.
Kommunen indbragte herefter sagen for Vejtaksationskommissio-
nen for Vejle amt, jfr. kommuneplanlovens § 34-35, efter at
kommunen i januar 1983 havde truffet ekspropriationsbeslutning. I
sin kendelse af 26. august 1983 udtalte kommissionen, at servitutten
indeholdt en herlighedsverdi for den herskende ejendom, og man
tillagde servituthaver en erstatning pa 60.000 kr., svarende til 5% af
en skennet verdi af ejendommen.

Denne afgerelse er kommenteret af Lars Ramhoj og Lennart Lynge
Andersen 1 Landinspektoren 1984, side 52 f.

Afgerelsen — der som n&vnt direkte vedrerer byplanlovens § 10, stk.
2, men som med sin henvisning til kommuneplanlovens motiver
synes at have langt vidererekkende perspektiver — giver anledning til
overvejelser, om man ved affattelsen af § 31 ndede den retstilstand,
man enskede. Dette spergsmal tages op nedenfor under C og i
kapitel VII.

I en enkelt sag synes § 31 at spille en vis rolle, jfr. utrykt Ballerup rets dom af 24.
april 1980 (B.s. 3881/79). I 1948 blev en stamparcel palagt en servitut, hvorefter der
efter udstykning pa hver parcel kun matte opferes én beboelsesbygning med hajst 2
lejligheder og ikke med mere end kalder, stue og udnyttet tagetage. P4 hver parcel
matte der kun bygges en garage til en enkelt personvogn samt nedvendige udhuse.
I 1978 vedtog kommunalbestyrelsen et forslag til lokalplan, der bl.a. omfattede
stamparcellens omrade. Planens formdl var »at fastholde omradets anvendelse til
boligbebyggelse med fritliggende enfamilichuse«. Planen fastsatte en mindste
grundsterrelse pd 700 m2. [ planens § 9, stk. 2, var bestemt, at servitutten fra 1948
skulle aflyses.

Efter forgeves forhandlinger mellem grundejerforeningen og kommunen vedtog
kommunalbestyrelsen planen, idet man dog lod § 9, stk. 2, udgd. Under retssagen
oplyste kommunen, at dette skete af »tinglysningstekniske« arsager.
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Efter at grundejerforeningen havde bragt i erfaring, at et selskab planlagde
udstykning i overensstemmelse med lokalplanen, anlagde man under henvisning til
servitutten fra 1948 sag mod selskabet.

I dommen udtales bl.a.:

»Retten finder, at lokalplanens pkt. 9, stk. 2, hvormed sagsegeren har vearet
bekendt siden forslagets offentliggerelse, ma anses som een i medfer af kommune-
planlovens § 18 truffen bestemmelse om ophavelse af pkt. a i deklarationen som
stridende mod, hvad der efter en samlet vurdering har varet lokalplanens formal.
Der ses ikke at kunne tillegges planens tinglysning selvstendig betydning med
hensyn til gyldigheden af de vedtagne bestemmelser, der efter kommuneplanlovens
§ 31, jfr. § 30, har haft virkning fra bekendtgerelsestidspunktet.

Da det endvidere tiltredes, at planens gennemforelse ikke medferer et indgreb i
grundejernes ejendomsret, der kan henferes under grundlovens § 73, vil sagsegte
vare at frifinde for den af sagsegeren nedlagte pastand.«

Det er meget vanskeligt at tillegge dommen prajudikatsverdi,
navnlig fordi der sker en sammenblanding af kommuneplanlovens §
18, stk. 1, nr. 16, og § 31. Det kan ikke vare holdbart at anvende nr.
16, nar servitutten rent faktisk er taget ud af den endelige (og
vedtagne) tekst, og dommen er herefter mest egnet til at illustrere de
problemer, kommuneplanloven har rejst i bortfaldssammenhng.

Spleth kritiserer i U 1979 B, side 48, at § 31 i servitutbortfaldssammenhzng er
uklart formuleret. Spleth synes imidlertid at acceptere forarbejdernes foruds@tning
om, at bestemmelsen afgiver hjemmel til servitutbortfald. Derimod er han sterkt
kritisk over for § 18, stk. 1, nr. 16, jfr. under C.

Kommentaren, side 278 f., og von Eyben i Miljeret (1980), side 143-144, er i det
vasentlige i overensstemmelse med teksten, Kommentaren nzvner en skrivelse af 6.
november 1978 fra planstyrelsen, der tages til indtegt for, at en afholdsservitut,
hvorefter der ikke ma udskznkes spiritus, ikke kan bringes til opher efter § 31.
Denne afgerelse har nzppe stotte i planstyrelsens senere praksis, jfr. eksempler
under gennemgangen af § 18, stk. 1, nr. 8, i kapitel II.

d. Med hensyn til samspillet med tinglysningsloven henvises til
kapitel VI.

C. BORTFALD EFTER KOMMUNEPLANLOVENS § 18, stk.
1, nr. 16

1. 1§ 18’s opregning af emner, hvorom der kan optages bestemmel-
ser i en lokalplan, indgar som nr. 16 en bestemmelse om servitut-
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bortfald. Denne bestemmelse blev indsat under folketingets behand-
ling af lovforslag II.

Som nzvnt under gennemgangen af § 31 indeholdt lovforslag II ikke
en udtrykkelig bestemmelse, der gav kommunerne hjemmel til at
krave uforenelige servitutter aflyst fra tingbogen. Under folketings-
behandlingen blev det imidlertid fremhavet, at man i praksis havde
varet meget tilbageholdende med at statuere uforenelighed, »selv
om servitutten var i strid med byplanvedtegtens formdl eller
hensigt«. Miljeministeren stillede derfor &ndringsforslag, siledes at
§ 31 blev suppleret med en bestemmelse, der giver kommunerne
mulighed for under udarbejdelsen af en lokalplan udtrykkeligt at
tage stilling til, om en servitut ber oph®ves.

2. Loven begrenser udtrykkeligt bestemmelsens anvendelsesomra-
de til tilstandsservitutter. Nr. 16 er den eneste bestemmelse i
kommuneplanloven, der udtrykkeligt tager stilling til, hvilken servi-
tuttype bestemmelsen omfatter, jfr. den generelle droftelse i kapitel
L.

Reglen suppleres i § 23, stk. 2, med en pligt for kommunerne til s
vidt muligt at underrette de pataleberettigede. Denne pligt omtales i
forarbejderne som en regel, hvorefter kommunalbestyrelserne ikke
skal foretage omfattende undersogelser af, hvem der er pétaleberet-
tigede, hvis dette ikke fremgar af servitutdokumentet, ligesom der
alene skal udfoldes rimelige anstrengelser med hensyn til de
pageldendes adresser.

Underretningen skal oplyse om fristen efter § 24 til at fremsatte indsigelser, § 23,
stk. 3, ligesom underretningen skal ledsages af en beskrivelse af lokalplanforslaget
og dettes retsvirkninger, stk. 4.

Indsigelser skal indsendes til kommunalbestyrelsen inden en frist, der fastsattes af
denne — dog mindst to maneder fra offentliggorelsen, jfr. § 24.

Nar henses til reglens formal ma det krazves, at kommunerne
udfolder bestrabelser for at finde den eller de berettigede. Reglen
udger en vigtig mulighed for de pataleberettigede til under offentlig-
hedsproceduren at varetage deres interesser. Under alle omstendig-
heder md kommunen efterse tingbogen og akten. Bestemmelsens
udformning giver dog kommunerne et spillerum. I Landinspektoeren
1979, side 405 f., oplyser Jorgen Pedersen m.fl., at underretningen
typisk sker ved, at kommunen indhenter adresser fra det kommuna-
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le ejendomsdataregister, eventuelt BBR-register eller folkeregister.
Forfatterne oplyser, at hvis disse forseg er forgeves, foretages
normalt ikke yderligere. Dette forekommer fuldt forsvarligt.

Der foreligger ikke afgerelser, der belyser r&kkevidden af § 23, stk. 2. Dette tyder
pa, at der udfoldes bestrzbelser for at finde den pataleberettigede. Noget andet er,
at bestemmelsen i enkelte tilfzlde sztter kommunen pd en n@sten umulig opgave.
Et vigtigt spergsmal i den almindelige servitutret er f.eks. l&ren om den gensidige
pataleret, jfr. von Eyben i Miljoret (1980), side 197, med yderligere henvisninger.
Nér man ser, hvilke vanskeligheder dette spergsmal har rejst, kan det naturligvis
ikke kraeves, at en kommune foretager storre undersogelser af dette spergsmal.
Tilsvarende vanskeligheder kan der vare ved ®ldre dokumenter.

§ 18, stk. 1, nr. 16, ma begranses til private tilstandsservitutter. Dette
har stette i forarbejderne og er i overensstemmelse med § 31.
Begrebet »privat« dekker ogsa de tilflde, hvor en kommunalbesty-
relse er indsat som pataleberettiget. Se om sporgsmaélet Lars Ramhoj
i Landinspektoren 1984, side 2.

3. Ordlyden af nr. 16 legger op til et n@rmere samspil med § 31.
Bestemmelsen kan l&ses som en subsidier hjemmel til servitutbort-
fald, men denne l&sning dekker ikke bestemmelsens fulde omrade. 1
forbindelse med udarbejdelse af en lokalplan ma kommunen overve-
je, om en given servitut vil bortfalde automatisk efter § 31. Som
navnt omfatter denne bestemmelse bortfald pa grund af indholdsu-
forenelighed. Nr. 16’s ordlyd legger op til, at anvendelsen af nr. 16
forst overvejes, nér § 31-provelsen er foretaget. Da § 31 — ikke mindst
med baggrund i U 1979.643 VLK - ikke virker efter hensigten, kan
der ikke vere afgerende betenkeligheder ved, at en kommune seger
»tvivlsomme« servitutter, d.v.s. tilstandsservitutter, der ikke med
sikkerhed bortfalder efter § 31, fjernet ved en lokalplan. Denne
fremgangsmade indebarer ogsé den fordel, at den servitutberettige-
de normalt inddrages i lokalplanproceduren, jfr. kommuneplanlo-
vens § 23, stk. 2, og derved far mulighed for at gere indsigelse mod
forslaget og eventuelt rejse sag ved domstolene, jfr. §§ 24 og 49.

Lars Ramhoj og Lynge Andersen anbefaler pd baggrund af U 1979.643 VLK i
Landinspekteren 1980, side 35-36, og 1982, side 100, at § 18, stk. 1, nr. 16,
anvendes i videst muligt omfang, ogsd i tilfelde hvor kommunen mener, at
servitutten er bortfaldet efter § 31.
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Nr. 16 indeholder endvidere det selvstendige anvendelsesomréde, at
en servitut kan bortfalde pad grund af formdlsuforenelighed, jfr.
Folketingstidende 1974/75, tilleg B, sp. 675, og kommentaren, side
198-199. Formalsuforenelighed foreligger, hvor en servitut strider
mod en lokalplans formal eller hensigt. Bestemmelsen l&gger herved
op til spargsmal, der retligt kan va@re meget vanskelige at hindtere.

I debatten omkring nr. 16 har man bl.a. veret inde pd, at den servitut, der slettes i
henhold til nr. 16, in concreto skal kunne optages i en lokalplan. Dette spergsmal
kendes [ra dreftelsen af § 36. von Eyben i Miljeret (1980), side 144, henviser til, at
ordlyden i nr. 16 (... v&re i strid med en lokalplans formdl) nok er et vidt begreb,
men at bestemmelsen formentlig ikke kan anvendes pa andre servitutter end de, der
kunne vare optaget i en lokalplan. Servitutter, der palegger en handlepligt, f.eks.
en oliegrundbyrde, anses for at falde uden for bestemmelsen, selv om lokalplanens
formal er at etablere et fjernvarmeanl®g. (Eksemplet er af de grunde, der er n@vnt i
kapitel II, ikke velegnet, idet kommuneplanloven ikke omfatter grundbyrder.)
Henrik Schultz og Vorstrup Rasmussen i Justitia 1978/3 er pa linie hermed. Med
hensyn til den kommunale praksis oplyses side 71-73, at bestemmelsen af
kommunerne anvendes som bortfaldsgrundlag for servitutter, der klart er bortfal-
det efter § 31, dels som udrensningsadgang for forzldede servitutter, f.eks. med
tidsbegrensning. Bendt Andersen og Ole Christiansen gir i kommentaren, side 196,
ind for, at ikke alene servitutter, der kunne v@re optaget som bestemmelser i en
lokalplan, omfattes af nr. 16. Anvendelsesomradet for nr. 16 er efter disse forfattere
»planlegningsrelevante tilstandsservitutter«, i hvilken forbindelse der henvises til,
at § 18, stk. 1, nr. 16, efter sin ordlyd forudsatter et selvstendigt anvendelsesomra-
de i forhold til § 31. Som eksempel n®vnes side 199 en privat servitut, der
bestemmer, at ejendommen kun ma anvendes som restaurationsvirksomhed,
medens lokalplanen bestemmer, at omradet skal udlegges til centerformal. Ifolge
Andersen og Christiansen kan kommunalbestyrelsen oph&ve servitutten i henhold
til nr. 16, hvis dette findes onskeligt af hensyn til en sterre fleksibilitet i indretningen
af centret, hvorimod servitutten ikke kunne optages i en lokalplan (pa grund af
detaljeringsgraden, min bem.).

Planstyrelsen har givet udtryk for den samme opfattelse i en utrykt skrivelse af 14.
september 1978. Efter servitutten matte der ikke drives landbohjem eller andre
bevertninger af nogen som helst art p4 en ejendom. I forslaget til lokalplan var
fastsat, at omrédet kun skulle anvendes til bolig- og erhvervsformél, bl.a. hoteller
og restauranter.

Spleth udtaler i U 1979 B, side 48, at nr. 16 indebarer en »betenkelig udvidelse af
kommunalbestyrelsens befajelser«. Kritikken gar navnlig pa, at forarbejderne til
nr. 16 ikke overvejer de eventuelle erstatningsretlige spergsmal.

Det kan tiltredes, at bestemmelsen i nr. 16 ikke giver holdepunkter
for, at det »sn@vre anvendelsesomride« (ovf. kapitel II) har betyd-
ning ved bedemmelsen af nr. 16’s rekkevidde. Det synspunkt, at en
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lokalplan ikke kan péalegge en handlepligt, kan som navnt ikke
tages til indtegt ved fortolkningen af § 31 og § 36, og det samme mé
gelde her, jfr. side 99. Det markante ved Spleths argumentation er
navnlig, at han ikke tillegger det afgarende betydning, at byplanlo-
ven — og nu kommuneplanloven — bygger p& en sondring mellem
erstatningsfri regulering og ekspropriation, og at det er forudsat i
bemarkningerne til § 18, stk. 1, nr. 16, at bortfald i henhold til nr. 16
skulle veere erstatningsfri. Fremtidens praksis kan meget vel vise sig
at give stotte til Spleths synspunkt, men det kraver, at nogle sager
indbringes for domstolene.

Kommentarens synspunkt, hvorefter nr. 16 (foruden § 31-tilfzlde)
omfatter planl®gningsrelevante servitutter, er formentlig det syns-
punkt, der er det bedst stemmende med lovens intentioner, selv om
begrebsdannelsen ikke prages af tilstrekkelig klarhed. Hvad er
planlzgningsrelevant, og hvad er ikke? Begrebet giver kun konkret
information, d.v.s. at afgerelsen af, om noget er planl&gningsrele-
vant eller ej, i det vesentlige kun har gyldighed for den konkrete sag.
Det ma naturligvis kreves, at kommunen dokumenterer bédde
behovet for lokalplanen og servitutbortfaldet — og denne bedemmel-
se er principielt af retlig karakter. Herudover bygger begrebet pé et
eller flere skonsmassige elementer, der ikke sjzldent er af politisk
karakter, og begrebet kan bl.a. fortolkes saledes, at kommunalbesty-
relsens tilkendegivelse ved at optage servitutten i en lokalplan i sig
selv er »planlegningsrelevant« eller planmassigt begrundet. Udskil-
les kan pa forhand formentlig kun klare tilfzlde af magtfordrejning.
Efter min opfattelse er der hermed skabt grobund for mange
retssager.

I skrivelse af 19. maj 1982 tilkendegav planstyrelsen, at nogle
bestemmelser om udstykning og om ophavelse af servitutter i en
lokalplan for et sommerhusomrade ikke havde en planmassig
begrundelse. Lokalplanen omfattede et omrade, der i en tidligere
bygningsvedt®gt var udlagt som sommerhusomrade. Omradet var
omfattet af godkendte § 15-rammer, der bl.a. gav mulighed for i en
lokalplan at treffe bestemmelse om en mindstegrundsterrelse pa
1.200 m2. Formadlet med lokalplanen var at fastholde omradet som
sommerhusomride, men ogsd — ved oph&velse af servitutter, der
sterkt begrensede mulighederne for udstykning — at »regulere« —
d.v.s. ege mulighederne for — udstykningen.

Efter klage til planstyrelsen udtalte planstyrelsen bl.a.:
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...

I henhold til bestemmelserne i kommuneplanlovens § 18, stk. 1, nr. 2 og 3, kan der i
en lokalplan fasts®ttes bestemmelser om anvendelsen af et omridde og om
grundsterrelser. Ifslge § 18, stk. 1, nr. 16, kan der trazffes bestemmelse om
ophavelse af servitutter, der vil vaere i strid med lokalplanens formal.

Beslutning om det n2rmere indhold af en lokalplan traffes af kommunalbestyrel-
sen inden for de rammer, der ligger i kommuneplanen eller § 15-rammerne og
lovgivningen i evrigt.

Der er efter reglerne et vidt spillerum for de beslutninger, der kan treffes i en
lokalplan, men det er en almindelig [oruds®tning, at beslutningerne har en
planlegningsmassig begrundelse.

Planstyrelsen finder ikke, at de s@rlige bestemmelser om udstykning, der er truffet
vedrerende matr. nr. 9 e/ og 12 ¢ i lokalplanen, har forneden planlzgningsmassig
begrundelse. Baggrunden for de s@rlige bestemmelser er alene, at der pa disse
ejendomme er opfert nogen bebyggelse, hvorimod ejendommene i evrigt ikke
adskiller sig fra de omkringliggende ejendomme, for hvilke der er fastsat andre
mindstegrundsterrelser.

Planstyrelsen finder pd denne baggrund ikke, at de piklagede bestemmelser i
lokalplanens § 4.3 og de i tilknytning hertil trufne bestemmelser i § 9 om ophavelse
af ovennavnte servitutbestemmelser vedrerende de pigzldende ejendomme er
gyldige.«

Et eksempel pa en tankevakkende anvendelse af § 18, stk. 1, or. 16, findes i en sag,
der for tiden (marts 1984) verserer i planstyrelsen. P4 et areal er i 1969 tinglyst en
udstykningsservitut, der bl.a. forudsetter, at omradet bebygges med ejerboliger.
Kommunen har nu udarbejdet en lokalplan, der bner mulighed for udlejningsbyg-
geri, og som med hjemmel i § 18, stk. 1, nr. 16, ophaver dele af servitutten. Sagen
krydres af, at kommunen allerede har givet tilsagn om gkonomisk stette i henhold
til boligstettelovgivningen, og at borgmesteren er formand for vedkommende
boligselskab.

Den pagaldende sag er naturligvis egnet til at give statte til Spleths synspunkter i U
1979 B, side 48, jfr. ovenfor side 111. Et tilsvarende eksempel pd manglende
kommunal smidighed findes i KFE 1983, side 169. (Ejeren af en ejendom pa 6.340
m? lod i 1978 tinglyse en servitut med kommunalbestyrelsen som pétaleberettiget,
hvorefter ejendommen ikke mdtte udstykkes, og arealet skulle forblive u@ndret.
Ejendommen var beliggende i et omrade ved en landsby, hvor der ifelge regionpla-
nen ikke skulle ske nogen byudvikling. Efter ejerens ded solgte arvingerne
ejendommen. Koberen segte med kommunalbestyrelsens tilslutning og fik amts-
kommunens tilladelse efter zonelovens §§ 6 og 7 til opferelse af 5 dobbelthuse pa en
3.500 m? stor frastykket parcel. En af arvingerne piklagede denne afgorelse til
miljgankenzvnet med henvisning til servitutten. Under anken®vnets behandling af
sagen udtalte amtskommunen, at havde man oprindelig haft kendskab til servitut-
ten, der med en tilladelse ville blive fuldstzndig tilsidesat, ville man have henvist
kommunen til at udarbejde lokalplan for omridet, idet projektet matte siges at
udlese lokalplanpligt efter kommuneplanlovens § 16, stk. 3. Anken®vnet fandt, at
en tilladelse til det ansegte ville foregribe den kommende kommunale planlegning
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af omrddet og oph&vede den tilladelse, amtskommunen havde udstedt. Nevnet
bemarkede endvidere, at der ved en lokalplanprocedure ogsa kunne tages stilling til
forholdene vedrorende den tinglyste deklaration.)

Kendelsen ber l&ses i sin helhed. Kommunen anferte pa sin side, at den daverende
ejer kunne »have tilgodeset sine private forretningsplaner ved at inds&tte sig selv og
sine efterkommere som pétaleberettigede.« Sarlig gribende er amtskommunens
heringssvar til miljganken®vnet, jfr. side 170, hvorefter »... etableringen af 10
udlejningsboliger i en landzonelandsby uden for den i amtskommunens regions-
planforslag udpegede bystruktur havde givet anledning til betenkeligheder i
forhold béde til regionplanen, til spergsmalet om lokalplanpligt og til zonelovens
administration. Under hensyn til at Gerlev kommunalbestyrelse havde ytret stzrk
interesse i at fa sagen gennemfort bade over for amtskommunen og i pressen, var
zonetilladelsen blevet meddelt.«

Se ogsé KFE 1976, side 71.

Domstolene har endnu ikke fiet forelagt spergsmal om razkkevid-
den af § 18, stk. 1, nr. 16. De har derimod vist en ret enestiende
langmodighed i tilfzlde, hvor der var rejst spergsmal om gr@nserne
for, hvilke hensyn kommunerne lovligt kunne varetage i lgsningen af
sine byplanmassige opgaver, og som derfor kan ligestilles med det
her dreftede sporgsmal.

Se serligt U 1975. 399 H (&ndring af tilsagn til menighedsrdd om at stille en grund
til raddighed til opferelse af kirke) og U 1979.304 H (miljeministeriet kunne lovligt
®ndre et afslag pd godkendelse af en byplanvedtegt, der £ndrede omrédets status,
til en godkendelse af vedtzgten). 1979-dommen er kommenteret af Claus Tonnesen
1 JU 1979, side 61 (T.

Som navnt ovenfor kan radighedsservitutter ikke ophaves i en
lokalplan efter § 18, stk. 1, nr. 16. Tilsvarende gelder, at servitutter
om spergsmal, der ikke kan reguleres i en lokalplan, ikke kan
bringes til oph@velse efter nr. 16. Servitutten skal som i stiftelsesfa-
sen vare planrelevant, og bestemmelser om gkonomi, foreningsret,
ejerforhold o.l. falder helt uden for bestemmelsens anvendelses-
omréde.

De foreliggende studenterafhandlinger viser eksempler pa servitutoph&velse efter
nr. 16, jfr. Justitia 3/1978, side 70 f., og Justitia 6/1980, side 56 T.

En undersogelse foretaget i 1980 af Mathiesen, Petersen og Lund Poulsen (side 72
ff.) viste, at 19 ud af 54 undersogte kommuner havde anvendt § 18, stk. 1, or. 16.
Disse 19 kommuner havde i 33 lokalplaner ophavet 501 servitutter. En lokalplan
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ophzvede 329 servitutter. Af de avrige 172 servitutter var 85 radighedsservitutter
og 6 tilegnelsesservitutter. Nogle kommuner havde oph®vet bestemmelser om
forkebsret og tilbudspligt. Praksis frembyder siledes et varieret billede!

Det groveste eksempel pa uhjemlet servitutbortfald omtales i underspgelsen side 78.
I en lokalplan ophvedes en servitut, lyst i 1973, med felgende indhold:

»Ejeren af matr. nr. X giver herved slagteriet ret til pa sin ejendom at etablere en
pumpestation — med tilherende boring og rerledninger — til vandindvinding alene
til brug for slagteriet.«

Forholdet var efter det oplyste, at kommunen havde projekteret et kommunalt
vandvark for stort, og man ville ved servitutophzvelsen tvinge slagteriet til at
aftage vand fra det kommunale vandvark, hvor prisen var 5 gange storre.

4. Omradet for § 18, stk. 1, nr. 16, er efter det anferte dels
tilstandsservitutter, der stridler mod en lokalplans formal, dels
tilstandsservitutter, der formentlig ville bortfalde efter § 31, men som
ex tuto tages med i lokalplanen.

De foran n@vnte undersogelser har imidlertid afdekket det forhold,
at § 18, stk. 1, nr. 16, af kommunerne tillige anvendes som et middel
til at udrense foreldede servitutter. Det kan med sikkerhed fastslas,
at dette falder ganske uden for nr. 16’s omridde. Den kommunale
praksis har imidlertid sammenh&ng med, at bortfaldssystemet efter
tinglysningslovens § 20 — der er den adekvate bestemmelse — virker
for tungt. S& lenge dette er tilfzldet, jfr. n&ermere i kapitel VI, lever
man med, at nr. 16 ikke afgiver forneden hjemmel. Man skal ikke
forvente retssager om dette spergsmal.

5. Nr. 16 rummer som de @vrige servitutbestemmelser i kommune-
planloven et samspil med tinglysningssystemet. Herom henvises til
kapitel VI.

6. Efter nr. 16 skal tilstandsservitutten vere »udtrykkeligt angivet«.
Dette indeberer, at den enkelte servitut skal vaere individualiseret,
f.eks. sdledes:

»Den pd matr. nr. 19 b, Roskilde Markjorder, tinglyste servitut af 18. september
1948 vedrorende facadel®ngde ophaves.«

Det er ikke tilstrekkeligt, at lokalplanen blot angiver, at »tilstands-
servitutter pa planens omrade« eller »tilstandsservitutter pa lokal-
planens omréade, der strider mod lokalplanens formal, oph@ves«. I
disse tilfelde er den pageldende del af lokalplanen uden virkning. I
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praksis har man ikke altid vaeret opma&rksom herpa. Derimod kan
en n&rmere undersogelse af et omréide vise, at alle tilstandsservitut-
ter, der er tinglyst pA omrédet, ber oph@ves. Dette suspenderer
naturligvis ikke individualiseringskravet.

7. Kommuneplanloven hindrer ikke, at der udarbejdes en lokalplan
blot med det indhold at slette uforenelige servitutter, og disse planer
forekommer i et vist omfang. Betingelsen for at anvende denne
fremgangsmade er imidlertid, at omradet i forvejen er planlagt ved
lokalplan (eller eventuelt byplanvedtagt), jfr. Heering og Lund
Christensen i Justitia 6/1980, side 54, note 83. Pa et ikke-planlagt
omrade kan en kommunalbestyrelse siledes ikke »forberede« eller
lette det senere arbejde ved en ren servitutlokalplan.

D. EKSPROPRIATION AF SERVITUTTER EFTER KOMMU-
NEPLANLOVENS § 34

1. Efter kommuneplanlovens § 34 kan en kommunalbestyrelse
ekspropriere private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropria-
tionen vil vaere af vasentlig betydning for virkeliggorelsen af en
lokalplan eller en byplanvedtzgt. Om proceduren gzlder efter stk. 3
reglerne i §§ 45 og 4749 i lov om offentlige veje. Efter stk. 4 kan
ekspropriationsbeslutningen paklages til miljgministeren.

§ 34 supplerer de foran dreftede bestemmelser i § 18, stk. 1, nr. 16, og
§ 31 med hensyn til servitutbortfald. Som § 31 har § 34 »andre
opgaver«, og selvstendigt servitutbortfald ved ekspropriation vil
kun vare en biopgave i § 34.

§ 34 regulerer to typer af servitutbortfald: (accessorisk) bortfald, hvor en fast
ejendom eksproprieres i sin helhed. Efter § 34, stk. 2, bortfalder ved ekspropriation
til erhvervelse af ejendomsret alle rettighederne over det eksproprierede, medmin-
dre andet bestemmes i det enkelte tilfelde. Denne regel — der ogsd findes i
ekspropriationsproceslovens § 25, stk. 1, og vejlovens § 44, stk. | — er en
kodifikation af ®ldre praksis, jfr. Friis Jensen i Miljeret IV, side 151-153.

Den type, der kort behandles i det felgende, er de tilfelde, hvor en ekspropriation
er begrenset til ekspropriation af servitutter. I denne relation rejser § 34 vasentligt
ferre spergsmal end § 18, stk. 1, nr. 16, og § 31.

2. Med hensyn til ekspropriation i almindelighed henvises til Friis
Jensen: Taksationsproces (1975), samme i Miljoret 1V, side 7-65
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(ekspropriationsindgrebet), og side 118-189 (ekspropriationsproces-
sen), von Eyben, sst., side 66117 (ekspropriationserstatningen), og
Abitz: Vejlovene (1981), sarligt side 106 ff.

3. § 34 omfatter i princippet alle servituttyper: Tilstandsservitutter,
radighedsservitutter og tilegnelsesservitutter. En kommunalbestyrel-
se kan sdledes valge at ekspropriere en tilstandsservitut, selv om
betingelserne for bortfald efter § 31 er til stede, og samme procedure
kan naturligvis valges, hvis det f.eks. ved en retssag er statueret, at
betingelserne efter § 31 ikke er opfyldt. I sidstnevnte tilfzlde kreves
de almindelige ekspropriationsbetingelser opfyldt. I den under B.
omtalte TK af 26. august 1983 valgte kommunen at ga frem efter §
34, efter at Vestre landsret havde fastslaet, at servitutten ikke var
bortfaldet efter byplanlovens § 10, stk. 2. Anvendelsen af § 34 i disse
tilfelde indebarer, at servitutbortfald sker efter en s&rlig procedure,
og den servitutberettigede vil fa erstatning, safremt der er lidt et tab.
Det fremgér imidlertid af kommuneplanlovens systematik og forar-
bejder, at § 34 sigter til ekspropriation af rddighedsservitutter,
herunder tilegnelsesservitutter. Dette folger af, at kommuneplanlo-
ven bygger pa den tidligere fremh@vede sondring mellem erstat-
ningsfri regulering og ekspropriation.

Resultatet bliver, at der ved § 34 ikke er samme behov for at
undersege, hvilken servituttype der er tale om. Begrebet »private
rettigheder« dakker de kendte typer, og bestemmelsen gar f.eks.
langt videre end det servitutbegreb, der kendes fra § 36. F.eks. vil en
forkebsret kunne eksproprieres efter § 34.

Fra praksis henvises navnlig til TK I1.22 (servitut om forbud mod erhverv - ¢j tab,
som kunne kraves erstattet; forarbejderne til vedkommende ekspropriationslov,
Folketingstidende 1964-65, tilleg A, sp. 381-382, indeholder oplysning om et
kammeradvokatresponsum om spergsmalet), TK I1.33 (erstatning for ekspropria-
tion af udsigtsservitut), TK I1.75 (ej erstatning for ekspropriation af forkgbsret og
servitut om ejendommens benyttelse) og TK [11.64 (erstatning for ekspropriation af
ferdselsservitut og servitut om opfersel af badehus).

I skrivelse af 16. juni 1981 udtalte Folketingets Ombudsmand, at det métte anses
for meget tvivlsomt, om formalet med ekspropriation af et areal med henblik pa
opferelse af en del af en stationsbygning nedvendiggjorde bortfald efter ekspro-
priationsproceslovens § 25, stk. 1, af en servitut om pligt til medlemskab af en
centerforening. Efter at der var meddelt fri proces til centerforeningen, anerkendte
DSB synspunktet.



KAPITEL VI

TINGLYSNING AF SERVITUTTER

A. INDLEDNING

En servitut skal tinglyses efter tinglysningslovens § 1 for at opnd
retsbeskyttelse. Det har sammenh@ng med, at en servitut er en
rettighed over fast ejendom. De problemer, der kan opstd i den
sammenhang, er, om der foreligger en rettighed over fast ejendom
(f.eks. i modsatning til en personlig rettighed, jfr. herom sarligt
Formuerettigheder, side 281-283), og — hvis dette besvares be-
kreftende — om der er tale om en servitut. Dette spergsmal kan f.eks.
opstd i forhold til en brugsrettighed, jfr. U 1938.447 H; ogsa
brugsrettigheder kan tinglyses, men sondringen mellem servitutter
og brugsrettigheder er vigtig i tinglysningsmassig sammenhang pa
grund af reglen i tinglysningslovens § 3.

Hvis man ndr frem til, at der foreligger en servitut, er der naturligvis
ingen tvivl om tinglysningspligten efter tinglysningslovens § 1. Det
erindres herved, at tinglysning bortset fra ganske specielle situatio-
ner (&gtepagter, ejerlejlighedsvedtegter, der fraviger normalvedtag-
ten) har betydning i forholdet til tredjemand, d.v.s. aftaleerhververe
og kreditorer.

Det er helt naturligt, at kommuneplanlovens servitutregler ogsad ma
vurderes under synsvinklen: Samspillet med tinglysningsloven. I
dette kapitel redegeres for en rakke tinglysningsspergsmal, der
opstar under gennemgangen af kommuneplanlovens servitutregler.
De fleste regler er formelle, men som det fremgar f.eks. af gennem-
gangen i kapitel II, er en r&kke materielle servitutspergsmal i
kommuneplansammenhang rejst og har fundet deres losning under
tinglysningsproceduren. Et enkelt eksempel kan belyse dette.

Der har hidtil ikke varet almindelige retssager, der belyser anvendel-
sesomradet for § 36 og det dermed beslegtede sporgsmdl om
rekkevidden af § 18-kataloget i servitutsammenhang. De — fa -
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afgerelser, der findes, er alle tinglysningskendelser. Disse kendelser
er vigtige, fordi de afklarer nogle vasentlige spergsmal og bidrager
til en storre viden pd omradet. Talmassigt kan de foles som smé
brikker i forhold til det menster, der dannes af en lang ra&kke
udtalelser og afgerelser fra planstyrelsens side. Kendelserne har
imidlertid ogsd den funktion, at de afviser den opfattelse, at alle
servitutter har betydning for den fysiske planl®gning, og at alle
servitutter (derfor) skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

Af systematiske grunde ligger gennemgangen af tinglysningsspergsmadlet tat op af
den gennemgang, der er foretaget af kommuneplanlovens enkelte servitutregler, jfr.
kapitel II-V. Den tinglysningsmassige behandling af kommuneplanlovens servitut-
regler gav i praksis i nogle ar anledning til en del tvivl. I dag er de fleste spargsmal
afklaret.

Nogle kendelser illustrerer almene tinglysningsretlige problemer, og enkelte af disse
spergsmal tages — trods fremstillingens sigte — op i det folgende. Servitutspergsmal
indgdr i et system, der dels er forholdsvis udferligt reguleret i tinglysningsloven med
tilherende bekendtgorelse og cirkul®re, dels behandlet i en omfattende domstols-
praksis og en lige s3 omfattende juridisk teori. Servitutter efter kommuneplanloven
har ikke krav pa szrbehandling i tinglysningssystemet, og det har de heller ikke fiet
pa det retlige plan. P4 det faktiske plan er det derimod mit indtryk, at tinglysnings-
systemet har udvist nogen forsigtighed, hvilket i forste rekke skyldes, at mange af
kommuneplanlovens servitutregler giver anledning til tvivl. Forsigtigheden kan
dog overdrives, se f.eks. U 1979.643 VLK, der vedrerer konflikten mellem en
servitut og en byplanvedtegt, og hvor sagen var helt oplyst. Som fremha&vet side
106 (og hos von Eyben Miljoret (1980), side 144) kan kendelsen tages til indtzgt for,
at materielle servitutspergsmal ikke kan afgeres under en tinglysningssag. Folges
denne tankegang, kunne landsretterne have indtaget samme standpunkt i de
tidligere n@vnte afgorelser i U 1978.844 og 1014 og U 1983.599.

Afgorelsen i U 1983.418 VLK er velegnet til at belyse, at servitutterne i tinglys-
ningsfasen indglr i en sammenha&ng, der ligger fjernt fra kommuneplanlovens
forseg pd at regulere den private servitutdannelse. I afgorelsen fastslds, at en
bestemmelse i en lejekontrakt om, at det lejede skulle anvendes som detailforret-
ning, ikke krevede § 36-samtykke. Resultatet bygger pa, at det kun var dokumen-
tets hovedegenskab (lejekontrakten som sddan), der var beg®ret tinglyst, jfr.
tinglysningslovens § 9, stk. 6, og U 1978.148 HKK, og at det n®vnte vilkar ikke var
begeret lyst servitutstiftende (med s@rskilt genpart). Der foreligger derfor slet ikke
en servitut. Det tankevekkende ved sagen er imidlertid ikke, at der ikke opnds en
tinglig beskyttelse af vilkaret, men at parterne pd den anferte made opnér det
resultat, man ensker, uden at kommunalbestyrelsen opnér indseende med den
mdske vidtgdende forpligtelse.
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Spergsmalet om re&kkevidden af tinglysningslovens § 9, stk. 6, har senest [oreligget i
en utrykt Vestre landsretskendelse af 3. oktober 1983 (4. afd. B 2096/1983): Et
lesoreejerpantebrev gav pant i en n@rmere beskrevet bil. Umiddelbart foran
beskrivelsen af bilen var i dokumentet anfort folgende:

»Panteretten gives til sikkerhed for alle betalinger efter dette pantebrev i folgende
genstande og i disses forsikringssummer, ligesom pants@tningen indbefatter afkast
af pantet, herunder lejeindtzgter.«

Tinglysningsdommeren lyste ejerpantebrevet, men afviste dokumentet med hensyn
til afkast og lejeindtegter, idet fremtidige erhvervelser ikke kunne pantsattes.
Denne afgerelse blev karet til landsretten med péastand om, at ejerpantebrevet blev
antaget til tinglysning i sin helhed.

I kendelsen udtaler Vestre landsret felgende:

»Der ses ikke ved anmeldelsen af laserepantebrevet at have varet fremsat beg®ring
om sarskilt lysning af bestemmelsen om afkast og lejeindtagter, og dokumentet
findes herefter i medfer af tinglysningslovens § 9, stk. 6, alene at burde tinglyses
med hensyn til sin hovedegenskab, bestemmelsen om pants@tning al den angivne
bil. Der ses herefter ikke at have veret anledning til ved lysningen at gere
bemarkning om afvisning af den accessoriske pants®tning af afkast og lejeindtzeg-
ter, uanset at pants@tning heraf ikke kan ske ved underpants®tning, jfr. tinglys-
ningslovens § 47, stk. 5. K&rendes pastand tages herefter til folge.«

B. TINGLYSNINGEN I FORBINDELSE MED STIFTELSE AF
SERVITUTTER

Den vanskeligste opgave for tinglysningsdommeren ligger forment-
lig i bedemmelsen af, om en servitut er omfattet af § 36, jfr. nermere
i kapitel II.

I°. Servitutten er forsynet med samtykke

Den almindelige regel er, at servitutdokumentet kan lyses, safremt
de ovrige betingelser er opfyldt. Det vil normalt ligge uden for
tinglysningsdommerens provelse at efterpreve en kommunalbesty-
relses afgerelse, og det er naturligvis uhensigtsmassigt med en
almindelig »censur« fra tinglysningsdommerens side, jfr. von Eyben i
Miljeret (1980), side 54.

Reglen ma dog undergives visse modifikationer. Tinglysningsdom-
meren mé undersege, om der i det hele taget foreligger en servitut,
eller om en servitut lovligt kan stiftes. I benzgtende fald ma
dokumentet afvises, selv om det er forsynet med et kommunalt
samtykke. Dette resultat bygger pa tinglysningslovens § 10, hvoref-
ter et privat dokument for at kunne tinglyses efter sit indhold skal ga
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ud pa at fastsla, stifte, forandre eller oph@ve en ret over en bestemt
fast ejendom. Det bagvedliggende synspunkt bag denne regel er
hensynet til tingbegernes overskuelighed, og at tingbegerne ikke
bliver overfyldte. Ulovlige dokumenter skal afvises, jfr. tinglysnings-
lovens § 15, stk. 2.

I sagerne om de sikaldte »atomservitutter« var der i vidt omfang meddelt
kommunalt samtykke i henhold til § 36, jfr. U 1983.306 HKK, hvor Hgjesteret
fastslog, at det pagzldende sporgsmal ikke var genstand for privat servitutregule-
ring.

Ogs4d kommuneplanlovens eget indhold taler for en vis provelse fra
tinglysningsdommerens side. Som anfert side 27 har §§ 36-37 felles
anvendelsesomrade, hvilket medforer, at en servitut, der er forsynet
med § 36-samtykke, fra kommunens side ogsa kan blive betragtet
som en § 37-servitut. Overtredelse af pdbud/forbud efter § 37 er i
sidste ende strafbart, og da det ikke er hensigtsmassigt, at der under
en politisag skal tages stilling til rekkevidden af § 36, ber tinglys-
ningsdommeren ogsé af den grund skride ind over for helt oplagte
tilfelde, der falder uden for § 36 — selv om det retligt er klart, at
samtykket i sig selv ikke skaber retsvirkninger ud over § 36’s eget
indhold.

Hyvis ejendommen er omfattet af en lokalplan, og servitutten har faet
§ 36-samtykke, skal dommeren tinglyse, jfr. U 1981.131 VLK, der
henviser til, at spergsmélet, om servitutten er i strid med lokalpla-
nen, eller om kommunalbestyrelsen har varet berettiget til at
meddele pategning, ikke burde afgeres under en tinglysningssag.
Samtykket skal paferes selve servitutdokumentet, jfr. U 1977.869
VLK, hvor kommunalbestyrelsens samtykke var givet som en
pategning pa ansegningsskrivelsen, og — senere — i referatform
péfert servitutdokumentet. Afgerelsen er som tidligere n®vnt be-
grundet i bevishensyn.

Tinglysningsdommeren skal yderligere pdse, at det fremgar af
pategningen, at lokalplan ikke er pdkravet. Dette gzlder ogsa, hvor
ejendommen ejes af kommunen selv. Et paradigma pé en hensigts-
massig pategning findes side 25 i Vejledning 6/1979 om servitutter,
gengivet ovenfor side 64.

AfU 1978.560 VLK fremgar, at formuleringen »N&rverende deklaration godken-
des til tinglysning« ikke opfylder formkravet i § 36. Tinglysningsdommerens
reaktion var tinglysning med frist, j{r. dreftelsen nedenfor.
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En gennemgang af ca. 300 servitutdokumenter viser, at mange kommuner
anvender den formulering, planstyrelsen har anbefalet. Materialet viser dog
samtidig, at forbavsende mange skriver nogle tilfgjelser, typisk i form af, at
dokumentet »kan tinglyses«. Dette er ganske overfledigt, men gor naturligvis ingen
skade, hvis den gvrige formulering bekrafter, at lokalplan er uforneden.

Kommunale erklaringer, hvorefter samtykke ikke er nedvendigt
(f.eks. fordi servitutten ikke omfatter et forhold, der kan reguleres i
en lokalplan), giver ikke anledning til s@rlige problemer i forhold til
tinglysningsdommeren. Ogsa her gzlder, at tinglysningsdommeren i
almindelighed ma lagge kommunalbestyrelsens sken over § 36’s
rekkevidde til grund.

2°. Servitutten er ikke forsynet med samtykke

I disse tilfelde ma der sondres mellem servitutter, der med sikkerhed
falder uden for kommuneplanloven (f.eks. en forkebsret, jfr. n@rme-
re i kapitel II, B), og de servitutter, der enten med sikkerhed falder
inden for § 36’s anvendelsesomréide, eller hvor spergsmalet er
tvivisomt. I det folgende behandles kun de servitutter, der er eller
kan vare omfattet af kommuneplanloven.

Tinglysningsdommeren har — som altid — 3 reaktionsmuligheder:

a) afvisning af dokumentet,
b) forelebig tinglysning med frist,
¢) retsanmarkning.

De n&rmere regler findes i tinglysningslovens § 14-16, jfr. § 38 i justitsministeriets
bekendtgerelse nr. 17 af 26. januar 1979 om tinglysning og kapitel 4 i justitsministe-
riets cirkul®re nr. 16 af 26. januar 1979 om tinglysning. Afvisning kan ske bade fra
dagbogen og fra tingbogen; forskellen gr navnlig pa, at afvisning fra dagbogen
sker ved mangler, der har relation til tinglysningssystemets formelle regler, jfr. § 14,
stk. 2, medens alvisning fra tingbogen efter § 15, stk. 2, sker, hvor dokumentet ikke
kan tinglyses, eller hvor tinglysning er abenbart overfladig. Hertil kommer
ugyldige dokumenter. Der er ikke forskel pa retsvirkningen al, om afvisning sker
fra dagbog eller tingbog.

Forelebig tinglysning med frist sker efter tinglysningslovens § 15, stk. 3, hvor
mangler har relation til regler uden for tinglysningsloven - typisk tilladelse til
vedkommende retshandling [ra en offentlig myndighed - eller hvor udstederen har
undladt at anmelde bevis for sin ret til at rade, f.eks. eksekutorbevilling og
fuldmagt. Tinglysning med frist er i de senere ar blevet anvendt i en rekke tilfelde,
og adgangen er yderligere blevet liberaliseret i tinglysningsbekendtgerelsens § 38,
jfr. nedenfor.
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Endelig gives retsanmarkning efter § 15, stk. 4, hvor prioritetsstillingen ikke er
angivet eller er angivet pa en sdidan made, at den strider mod tingbogens udvisende.
Endvidere gives anmarkning, hvor dokumentet indeholder mindre vasentlige
afvigelser fra tingbogen, f.eks. fordelingstal, areal o.l.

Efter tinglysningsbekendtgorelsens § 38 afvises et dokument, der ikke opfylder
betingelserne i bekendtgerelsen eller andre tinglysningsforskrifter. Er dokumentet
behzftet med fejl eller mangler, der kan afhjelpes, kan der dog ske forelebig
tinglysning, sdledes at der gives en frist til afhjelpning af manglen.

Forelebig tinglysning med frist og tinglysning med anmarkning adskiller sig fra
afvisning ved, at der er sket tinglysning — i det forste tilfzlde blot forelobigt.
Foretages der endelig tinglysning, eller slettes den tildelte anmarkning, har
rettigheden prioritet fra tinglysningstidspunktet, jfr. Formuerettigheder, side 371,
og Illum: Tinglysning, side 252. Ved afviste dokumenter opstdr der ingen
prioritetsspergsmal. Denne forskel er vigtig ogsa ved bedemmelsen af tinglysnings-
dommerens reaktion p&d manglende samtykke i henhold til kommuneplanlovens §
36.

Forskellen mellem tinglysning med frist og tinglysning med anmarkning behever
ikke at bero pé prioritetsspergsmal, men kan gore det. Den vigtigste forskel er dog,
at tinglysning med frist tvinger udsteder til at reagere; ndr fristen er sprunget, slettes
dokumentet bade i dagbog og tingbog, jfr. tinglysningslovens § 16, stk. 3. Denne
motivation opstar ikke nedvendigvis hos den, der modtager et dokument med
retsanmarkning. Det kraver ingen sarlig forklaring, at der ved rettigheder, der
krever en offentlig tilladelse, er trang til hurtig afklaring af, om rettigheden gyldigt
kan stiftes. Valget m4 her std mellem fristlysning eller afvisning af dokumentet.

Det valg mé ogsa treffes ved dokumenter, der mangler kommunalt
samtykke efter § 36. Det afgerende er, om der foreligger (kan
foreligge) en prioritetskonflikt eller ej, og det vil der meget sjeldent
gore i tilfelde, hvor der gnskes tinglyst en servitut pa en ejendom.
Problemstillingen kan ogsé formuleres saledes: Vil tinglysningsdom-
merens reaktion (tinglysning med frist/afvisning) indebare, at den,
der »spekulerer« i samspillet mellem tinglysningslovens regler og
offentlige godkendelsesregler/pategninger, opnd en gevinst pa be-
kostning af andre? Svaret er her, at dette ikke er tilfzldet i
kommuneplansammenhang. Grunden til de relativt mange tilfzlde,
hvor dokumentet ikke er forsynet med samtykke, er ukendskab til
kommuneplanlovens servitutregler, og — navnlig — at mange ikke er
klar over, at § 36 har et vidtgdende anvendelsesomrade.

Et eksempel pa et ejendommeligt kapleb ses i U 1980.242 VLK, der er egnet til at
belyse spekulationstilfzldene:

Stempellovens § 38, stk. 1, har felgende indhold:
»Nér et dokument om overdragelse af fast ejendom indleveres til tinglysning, skal
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det vere forsynet med pategning om ejendomsvardien pd dokumentets oprettelses-
tid eller om, at ejendommen ikke var selvstendigt vurderet pa dette tidspunkt.
Tinglysningsdommeren skal afvise dokumentet, sifremt pategningen mangler.«

Denne regel hviler pd det synspunkt, at tinglysningsdommeren straks skal kunne
afgere, om dokumentet er stemplet korrekt. En advokat begzrede et betinget skede
pa en ejendom — hvor der i ovrigt hvilede en deklaration om kommunal forkebsret
- lyst servitutstiftende »med frist til indhentelse af ejendomsvardipdtegning«.
Tinglysningsdommeren afviste under henvisning til stempellovens klare pabud.
Under karesagen udtalte k@rende bl.a., at der var behov for hurtigst muligt at
opna sikring af de tinglysningsmassige rettigheder, medens tinglysningsdommeren
dels p4 ny henviste til stempellovens § 38, dels udtalte, at parterne efter hans
opfattelse havde ansket, at kommunen ikke skulle f4 kendskab til overdragelsen og
gore sin forkebsret geldende.

Landsretten fandt, at der var »et praktisk behov« for, at salgsdokumenter tinglyses
uanset manglende ejendomsvardipategning. Stempellovens § 38 fandtes derfor ikke
til hinder for, at skedet blev tinglyst med frist.

Som ovenfor nevnt har man i tinglysningspraksis lyst med frist i et noget videre
omfang, end det synes forudsat i loven. Dette kan ikke give anledning til
bemarkninger, medmindre der er s&rlige holdepunkter for det modsatte. Man kan
heller ikke af referatet i Ugeskriftet se, om der er grundlag for tinglysningsdomme-
rens udtalelse med hensyn til forkebsretten. Landsretskendelsen er dog vanskelig at
tiltrede af to grunde. For det forste er reglen i stempellovens § 38 helt klar, og det
ma have formodningen mod sig — som antaget af landsretten — at tinglysningsbe-
kendtgerelsen pé dette punkt har &ndret stempelloven. For det andet er det meget
vanskeligt at give en legitim begrundelse for, at parterne ikke skal sege pategningen
péfert, fer man pabegynder tinglysningsproceduren. Disse pétegninger er ruti-
nemassige og ekspederes de fleste steder fra dag til dag, se ogsa tinglysningsdom-
merens udtalelse i U 1980, side 243, 1. sp. in fine. Forklaringen p4, at de private
parter handlede, som de gjorde, kan vare, at kommunerne via ejendomsregister,
edb o.l. er sidan udstyret, at et skede ma give kommunen anledning til at overveje,
om et udleg eller lignende pa ejendommen skal fremmes. Som ovenfor nzvnt ber
dette prioritetsspergsmal — som i evrigt ikke skal kommenteres med hensyn til den
konkrete sag — ikke vare afh@ngigt af, om der sker lysning med frist eller afvisning.
Tinglysningssystemet mé vare neutralt. I den konkrete sag var der tillige spargsmal
om forkebsretten.

Afgorelsen kritiseres af [//um: Tinglysning, side 228 med note 3 a, under henvisning
til tinglysningscirkul®rets § 29, hvorefter et dokument i intet tilfzlde ma tilbagele-
veres anmelderen til rettelse uden for tinglysningskontoret, medmindre dokumen-
tet afvises. Forholdet er imidlertid det, at § 29 kun har relation til rettelse i den
tekst, der er indleveret til tinglysning. Tinglysningssystemet krever — og ber kreve
- nejagtige oplysninger i dokumenterne, men pragmatiske hensyn har fert til, at
ubetydelige fejlskrivninger (f.eks. af navne eller rstal) ordnes ved, at anmelderen
under opsyn af tinglysningspersonalet &ndrer fejlskriften pd tinglysningskontoret.
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Dette er s@rlig praktisk, ndr dokumentet har passeret dagbogen, se ogsd Illums
egne bem@rkninger om underhdndsforhandling mellem anmelder og dommerkon-
toret, anforte verk, side 229.

Ved péfering af ejendomsvardipitegning — og af speciel interesse de servitutdoku-
menter, der draftes her — er der imidlertid ikke tale om rettelse i den indleverede
tekst. Illums bet@nkelighed mé snarere antages at skyldes, at tinglysningslovens §
16, stk. 4, indeholder en foruds®tning om, at dokumenter, der er lyst med frist, ikke
kan udldnes til anmelderen, jfr. at stk. 4 taler om, at »det indferte eller afviste
dokument tilbagesendes«, men ikke om det »forelebig indferte«. S& sent som i
tinglysningskommentaren af 1979, side 160, nzvnes under henvisning til U
1941.959, 1959.843 og 1978.737, at udlén af de forelebigt indferte dokumenter af
ordensmassige grunde ikke ber ske.

Nar der ikke foreligger spergsmal om rettelse i dokumentet, men om tilfajelser til
dokumentet f.eks. i form af en offentlig pitegning, ger der sig ikke si store
betenkeligheder gzldende, og selv om der sker udlidn af originaldokumentet,
forbliver genparten i tingbogsakten. Forholdet er vistnok det, at man pa nogle
tinglysningskontorer har vist en liberal holdning med hensyn til udlan af dokumen-
ter, hvor der ikke var tale om rettelse i dokumentet, og tinglysningskommentaren er
nappe udtryk for en ganske fast praksis. Den refererede afgerelse i U 1980.242
VLK indeholder en foruds®tning om, at dette kan ske, men det fremgar ikke, at
man har overvejet dette spergsmédl. Det samme gzlder servitutkendelsen i U
1978.560 VLK. I tinglysningscirkul®rets § 32 har man taget konsekvensen al, at der
vistnok var indarbejdet en art s@dvane om udlin, og det hedder direkte i
bestemmelsen, at en anmelder, der har fiet udleveret et dokument med pategning
om den forelabige lysning, skal have meddelelse om, at dokumentet er slettet, fordi
manglen ikke er fjernet inden fristens udleb.

Stempellovens § 38 har tidligere vaeret genstand for tvist, jfr. U 1972.916 VL, U
1974.527 H, Hans Ulrik Bruhn i Fuldmagtigen 1973, side 69, og Bent Iversen i
Fuldmagtigen 1974, side 163 f.

Med hensyn til servitutdokumenter, der mangler samtykke, og hvor
servitutten er omfattet af § 36 eller kan vere det, er praksis i dag, at
der tinglyses forelgbig med frist. Det erindres herved, at § 36, stk. 2,
bestemmer, at pategningen skal vere pafert servitutdokumentet. I
den trykte praksis er der modstridende afggrelser, medens der i
litteraturen er praktisk taget enighed om, at der ber lyses med fTist.
Den praktiske fremgangsméide bliver herefter, at det originale
dokument forsynes med pategning og anmeldes til tinglysning pa ny,
bilagt et tilleg til genparten (der jo beror pA dommerkontoret).

1U 1977.869 VLK og U 1978.1014 GLK afvises dokumentet, dogi 1977-afgerelsen
med formuleringen »séledes som sagen er forelagt«. I 1978.560 VLK tinglyses med
frist.

Hos Bendt Andersen, Miljoret 11, side 124, von Eyben, Miljeret 1V, side 327, og
Miljeret (1980), side 53, kommentaren, side 322, Roat Pedersen i Fuldmagtigen
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1979, side 38 f., og Blok, side 350, er der tilslutning til, at der sker tinglysning med
frist. Henrik Schultz og Jesper Vorstrup Rasmussen i Justitia 3/1978, side 91 f., og
Spleth i U 1979 B, side 51 og 322, finder, at der som hovedregel ber ske afvisning.
Ingen af de nzvnte forfattere ses at drefte forholdet til tinglysningslovens § 16, stk.
3, og cirkulerets § 32.

I tilfelde, hvor et dokument indeholder en rzkke bestemmelser, md dommeren
gennemga dokumentet og tage stilling til, om der er dele, der falder uden for § 36,
jfr. U 1978.1014 OLK og Blok, side 351, der peger p4, at spergsmélet har sazrlig
betydning ved ejerforeningsvedtzgter. Resultatet ma folge af almindelige tinglys-
ningsretlige regler — hvor dommeren f.eks. ogsa skal preve, om nogle bestemmelser
i det hele taget kan lyses servitutstiftende — og for resultatet taler som tidligere
fremhavet ogsd kommuneplanlovens § 37.

Hyvis forholdet er det, at servitutten bliver tinglyst, og der senere
rejses spergsmal, om der burde vare indhentet samtykke, ma dette
spergsmal afgeres under en almindelig retssag, jfr. U 1981.563 VLK.
Det hviler pA dommerens eget sken og kontorets sedvanlige praksis,
hvor lang frist der ber gives. Da samtykkespergsmalet skal behand-
les i kommunens plan- og miljgudvalg, og da underhdndsforhand-
linger med udstederen ofte sker i praksis, ber fristen normalt ikke
s&ttes til under 3 maneder.

3°. Servitutten er omfattet af kommuneplanlovens § 38

Der opstér ikke s@rlige samtykkespergsmal ved de offentlige servi-
tutter, jfr. § 38, og de vil normalt kunne tinglyses uden videre.
Servitutdokumenterne vil ofte henvise til den relevante lovbestem-
melse, jfr. nermere i kapitel IV.

Hyvis tinglysningsdommeren finder, at servitutten trods et officiest
preg kan vare omfattet af § 36, ber der ske forelgbig tinglysning
med frist med henblik pé afklaring af spergsmalet.

C. TINGLYSNINGEN I FORBINDELSE MED BORTFALD
AF SERVITUTTER

I det felgende tages der stilling til de tinglysningsspergsmal, som
kommuneplanlovens bortfaldsregler rejser. Det ma som navnt side
63 antages, at samtykkekravet i § 36 ikke omfatter oph®velse af
servitutter, og en aftale i sd henseende mellem den servitutberettige-
de og ejeren af en fast ejendom kan derfor fore til servituttens
aflysning, uden at der opstar problemer i forhold til kommuneplan-
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loven. Hvis kommunen selv er pataleberettiget, gives samtykke til
opha&velse ikke i medfer af § 36, men qua kommunens position som
pataleberettiget.

Reglen i tinglysningslovens § 20, stk. 1, indebrer bl.a., at tinglysningsdommeren
skal slette rettigheder, der er dbenbart ophert. I stk. 2 er foreskrevet en szrlig
procedure. § 20 har haft en vis betydning for servitutter, se tinglysningskommenta-
ren, side 183 fI., med henvisninger, men kunne anvendes oftere, hvis der var
ressourcer til at gennemga tingbogerne. Af interesse i denne sammenhang er alene
U 1981.563 VLK, der statuerer, at § 20 ikke var anvendelig, hvor en servitut blev
begazret aflyst under henvisning til, at der ikke foreld samtykke efter § 36. Det
materielle spergsmal matte afgores under en almindelig retssag.

I en vis udstr@kning sker der aflysning af servitutter efter § 20 pa grundlag af den
erklering, som landinspektoren afgiver i henhold til tinglysningslovens § 22.

1°. Tinglysningssporgsmdl ved automatisk bortfald efter kommune-
planlovens § 31

Ved spergsmalets bedemmelse ma man som folge af den udvikling,
der har veret omkring § 31, sondre mellem de regler, bestemmelsen
lzgger op til, og de regler, der ma antages at vere geldende ret.
Som nermere dreftet i kapitel V l&gger motiverne til § 31 op til, at
der i retlig henseende sker automatisk bortfald af servitutter, der er
indholdsuforenelige med en lokalplan. Dette bortfald mé, hvad
enten § 31 udtaler sig om spergsmalet eller ej, suppleres med en
adgang fra kommunen til at fa servitutten aflyst. Det m& herved
holdes for gje, at spergsmélet om automatisk bortfald efter § 31
principielt er noget andet end spergsmalet om aflysning fra tingbo-
gen. Kommuneplanloven er udformet séledes, at servitutterne er
bortfaldet ved lokalplanens offentliggerelse, og aflysning fra tingbo-
gen er herefter kun en ordensforskrift. Dommeren mé dog ex officio
pase, at der er tale om en tilstandsservitut.

Tinglysningsdommeren kan f4 bortfaldsspergsmal forelagt pa forskellige tidspunk-
ter. I U 1979.643 VLK valgte kommunen at sgge sporgsmalet afklaret med det
samme. Dette kan tiltredes. En anden mulighed vil vare, at »opgeret« forst
kommer, ndr planen skal realiseres, f.eks. i form af bebyggelse. Denne vej er,
siledes som forholdene har udviklet sig, langt mindre farbar. Anvender man
servitutten fra 1979-sagen som eksempel, ville tinglysningsdommeren til lysning f&
forelagt skede og pantebreve pd den ejendom, hvorpd der var lyst en servitut om
ubebyggelighed. Det er uden videre klart, at dommeren ikke kan lyse endeligt p&
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dette grundlag. Anmeldelsen til tinglysning matte derfor ledsages af lokalplanen og
en dokumentation for, at lokalplanen i medfer af § 31 har fortrengt servitutten.
Eksemplet belyser imidlertid, at der er behov for en tidlig afklaring.

Efter kendelsen i U 1979.643 VL ma tinglysningsdommeren imidler-
tid have mulighed for en anden reaktion. En kommune begzrede en
servitut om ubebyggelighed aflyst under henvisning til en endelig
vedtaget byplanvedtagt, der udlagde omrédet til dben og lav
boligbebyggelse. Landsretten fastslog, at det ikke med forneden
sikkerhed kunne fastslas under tinglysningssagen, at servitutten var
bortfaldet som felge af byplanlovens bestemmelser.

Afgorelsen — og de felgende sager — er n@rmere dreftet i kapitel V, B.

Konsekvensen er, at det materielle spergsmél mé afgeres under en
almindelig retssag, se hertil von Eyben i Miljoret (1980), side 144, og
Lars Ramhoj og Lennart Lynge Andersen i Landinspekteren 1980,
side 34 f. Der kan i disse sager ofte vare behov for i medfer af
tinglysningslovens § 12, stk. 4, at tillade stzvningen lyst pa ejendom-
men.

Hyvis den materielle retssag resulterer i, at servitutten er bortfaldet,
kan der naturligvis ske aflysning pd dette grundlag.

2°. Tinglysningssporgsmadl efter servitutbortfald i henhold til kommu-
neplanlovens § 18, stk. 1, nr. 16

I disse tilfelde vil tinglysningsdommeren fa forelagt en vedtaget og
offentliggjort lokalplan, der udtrykkeligt angiver, at n@rmere be-
stemte servitutter er bortfaldet. Dommeren ma pase, at der forelig-
ger tilstandsservitutter, og det er ikke tilstrzkkeligt, at lokalplanen
blot anferer, at »alle tilstandsservitutter inden for lokalplanens
omrade bortfalder, hvis de strider mod lokalplanens formal eller
indhold.« Bortset herfra giver § 18, stk. 1, or. 16, ikke tinglysnings-
dommeren mulighed for at afvise anmeldelsen om aflysning. Forhol-
det er atter det, at den materielle lgsning findes i § 18, stk. 1, nr. 16,
og at aflysning fra tingbogen kun er en ordensforskrift.

Hertil oplyser Duus Mathiesen, Bente Petersen og Jakob Lund Poulsen side 92-94
pa grundlag al lokale undersogelser, at nogle tinglysningskontorer negter at aflyse.
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Det er dog narliggende at antage, at disse tilfzlde tidsmassigt ligger i n@rheden af
kommuneplanlovens ikrafttr@den, hvor der herskede uklarhed om lovens razkke-
vidde og samspillet med tinglysningsloven.

Der synes ikke at vare behov for, at aflysning ferst sker efter 6 méneder som
foresldet anferte sted side 92. Forslaget har sammenh&ng med, at segsmal til
prevelse af beslutninger, der er truffet af kommunalbestyrelsen, efter kommune-
planlovens § 49 skal anlegges inden 6 maneder efter, at beslutningen er meddelt den
pageldende (eller er offentligt bekendtgjort). Hvis servitutten er aflyst, vil tinglys-
ning af stevningen efter tinglysningslovens § 12, stk. 4, skabe et tilstrekkeligt v&mn
for den servitutberettigede.

En undersagelse, jeg har foretaget af en rzkke servitutter, der er slettet i henhold til
§ 18, stk. 1, nr. 16, viser, at der kun er fa problemer i forhold til tinglysningssystemet
i dag. Det forekommer dog stadig, at der ikke foretages den fornedne individualise-
ring af servitutter.

3°. Tinglysningen ved servitutbortfald efter kommuneplanlovens § 34

Hvor en servitut er eksproprieret i medfer af kommuneplanlovens §
34, har tinglysningsdommeren det fornedne aflysningsgrundlag.



KAPITEL VII

NOGLE KONKLUSIONER —
NOGLE FORSLAG

Med kommuneplanlovens servitutregler segte man ferst og frem-
mest at lose to spergsmél. Man ville dels begrense servitutstiftelsen
til fordel for den offentlige planlegning i form af lokalplaner, dels
gnskede man at viderefore og udbygge byplanlovens bortfaldsregler.
Servitutbortfald skulle som altovervejende hovedregel ske erstat-
ningsfrit.

Hvad angér stiftelsen af servitutter ma konklusionen af gennemgan-
gen i kapitel II og de foreliggende empiriske undersoggelser vare, at
man ikke med kommuneplanlovens § 36 har ndet det resultat, man
tilsigtede. Der stiftes stadig mange servitutter, og ogsd kommunerne
selv anvender i et vist omfang servitutter som reguleringsmiddel
frem for lokalplaner. Det storste problem er dog, at § 36 — navnlig
med hensyn til anvendelsesomradet — indeholder en lang rezkke
retlige tvivlsspergsmal. Udgangspunktet ma derfor vere, at § 36 bor
praciseres — eller méske helt ophaves.

Premisserne for bedemmelsen synes navnlig at vere folgende:

1°. Det er ikke muligt eller hensigtsmassigt at regulere al servitut-
dannelse i kommuneplanloven.

2°. Udviklingen har vist, at § 36 er uklar og upracis.

3°. Udviklingen har vist, at kommunerne giver samtykke i langt de
fleste tilfzlde.

En precisering af bestemmelsen kan foregd pd flere mader. Der
synes at vere grundlag for at beholde det nugezldende forbud mod at
stifte servitutter. hvor der er lokalplanpligt, selv om en regel herom
kan vare vanskelig at pase overholdt. Anvendelsesomradet for § 36
ma afgr@nses mere pracist, og det ber overvejes, om planstyrelsen i
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et cirkulere kunne fastsette, hvilke typer af servitutter, der typisk er
omfattet af samtykkereglen. P4 grundlag af den kritik, der er rejst
ovenfor i kapitel II, forudszttes det naturligvis, at man nér frem til
en losning, der tilgodeser, at ikke alle servitutter, der blot kan have
den fjerneste tilknytning til et lokalplanrelevant emne, vil vere
omfattet af samtykkereglerne. Kommuneplanloven er nu 7 &r
gammel, og planstyrelsen og miljeministeriet ma vere i besiddelse af
et sddant erfaringsmateriale, at man n@rmere kan afklare, hvilke
emner der i praksis viser sig at indgd i lokalplanerne.

En pracisering af anvendelsesomrédet for § 36 — eventuelt uddybet i
et cirkulaere — vil lette arbejdet bidde for kommunerne, tinglysnings-
dommerne og for de evrige »brugere«.

Det kunne overvejes, om § 36 i virkeligheden er overfladig. De
foreliggende empiriske undersoggelser viser som n@vnt, at kommu-
nerne giver samtykke til de fleste servitutdannelser, og selv om
undersogelserne neppe tager hejde for underhdndsforhandlinger
o.l., er realiteten altsd den, at der i praksis oftest gives samtykke.
Hvis man yderligere som nedenfor n®vnt styrker kommuneplanlo-
vens servitutbortfaldsregler, ser jeg ikke afgerende betenkeligheder
ved at opha&ve § 36, selv om forslaget vil stride mod al god tone inden
for »byplanretten«.

Hvis man ophaver § 36, bliver § 38 overfledig.

Med hensyn til kommuneplanlovens bortfaldsregler mé det politisk
afklares, om man fortsat ensker, at servitutbortfald skal ske i et
samspil mellem erstatningsfri regulering og ekspropriation. Denne
vurdering ber nok i hgjere grad, end tilfeldet var ved kommune-
planlovens gennemforelse, ske i lyset af grundlovens § 73, jfr.
ovenfor kapitel V. Uafth@ngigt af denne vurdering ber § 31 ophaves
i servitutsammenhang, idet der ikke er behov for to bestemmelser,
og - navnlig — fordi bestemmelsen ikke er koordineret med 1)
underretning til de pataleberettigede og 2) tinglysningssystemet.
Tilbage bliver herefter § 18, stk. 1, nr. 16.

Hvis den udvikling, der er begyndt med de tre »Gedvedsager«
(ovenfor side 105), fortsetter, indebarer det, at der ikke i kommune-
planloven kan trekkes nogen skarp grense mellem tilstandsservitut-
ter og rddighedsservitutter, herunder tilegnelsesservitutter. I praksis
kan det endvidere vere vanskeligt at afgore, til hvilken type en
servitut skal henfores. Man ved fra de foreliggende undersogelser
ogsd, at mange kommuner - trods ordlyden af § 18, stk. 1, nr. 16 —
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har ladet radighedsservitutter bortfalde ved en lokalplan, og at
tinglysningsdommerne ikke har reageret pa dette forhold. Hvis man
anerkender de hensyn, der ligger bag § 18, stk. 1, nr. 16, ber en
nyordning munde ud i, at bestemmelsen i fremtiden ogsd skal
omfatte radigheds- og tilegnelsesservitutter. Sondringen virker frem-
me i det praktiske liv, og det synspunkt, at den offentlige regulering
(lokalplanen) ber have forrang frem for den privatretlige regulering
(servitutten), hviler p4 hensyn, der er uafh®ngige af sondringen
mellem tilstands- og radighedsservitutter.

Folges denne tankegang, kunne bortfaldssystemet tilrettel®gges pa
folgende made. DOnsker man en servitut oph&vet, anferes dette i
lokalplanforslaget. Den servitutberettigede underrettes efter § 23 og
har mulighed for at frems®tte indsigelse inden for den almindelige
indsigelsesfrist. Vedtages lokalplanen, bortfalder servitutten, som
kan begares aflyst pa dette grundlag. Finder den servitutberettigede,
at servitutbortfald ma udlese erstatning, kan der fremsattes bega-
ring herom over for kommunen inden for en fast frist. Kan der ikke
opnds enighed, ma erstatningssporgsmalet afgeres af taksations-
myndighederne.

Forslaget vil kreve noget arbejde i kommunerne — i byomrader ofte
en omfattende undersogelse — men jeg ser ikke dette som en
afgerende hindring for forslagets gennemforelse.

Endelig ber der udfoldes bestrebelser pd at gennemga tingbegerne
for at fa disse bragt i overensstemmelse med de faktiske forhold.
Forst og fremmest ber forzldede og bortfaldne servitutter (og
lignende byrder) udrenses. Dette vil give langt mere overskuelige
tingbeger, hvilket vil lette brugerne — i vid forstand — og det vil ogsé
lette den overgang til edb, der ma komme for eller senere.
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Fortegnelse over anvendte forkortelser

Blok: Peter Blok, »Ejerlejligheder« (1982)

Carstensen hos Illum: »Dansk Tingsret« (3. udgave 1976)

FOB: Folketingets ombudsmands beretning

Formuerettigheder: W. E. von Eyben »Formuerettigheder« (7. udga-
ve 1983)

H (HD eller HKK): Hojesteret

JU: Juristen

Hlum: Knud Illum »Servitutter« (1943)

KFE: Kendelser om fast ejendom

Kommentaren: Bendt Andersen og Ole Christiansen »Kommune-
planloven« (2. udgave 1979)

Tinglysningskommentaren: Jes Bryld og Hanne Blegvad Jensen
»Tinglysningsloven« (4. udgave 1979)

TK: Taksationskendelser

U (UfR): Ugeskrift for Retsvaesen

VL: Vestre landsret

@L: Ostre landsret
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