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Forord til 1. udgave

Denne bog er en lerebog til brug for undervisningen i ejendomsret pa
jurastudiet. Det fagomréade, som bogen dekker, har tidligere vaeret be-
tegnet som enten regulering af fast ejendom eller som miljgret. Med den
foreliggende fremstilling er det tilstreebt at sla bro imellem de opfattelser
af retsomradets karakter, som disse forskellige betegnelser er udtryk for.
P4 den ene side fastholdes en afgraensning af fremstillingen til problem-
stillinger, der vedrgrer rddigheden over fast ejendom og dermed de
begrensninger heri, som fglger af den offentligretlige og den privatret-
lige regulering. Pa den anden side medtages blandt disse problemstillin-
ger den del af den almindelige miljgretlige regulering, som har serlig
betydning for fast ejendom, nemlig reguleringen af jordforureninger pa
eller fra en ejendom. Disse problemer har i de senere ar tiltrukket sig sa
stor praktisk, teoretisk og lovgivningsmassig interesse (senest markeret
med jordforureningsloven), at en behandling af dem ikke kan undvzres
i en fremstilling som denne.

Arbejdet har veret fordelt séledes, at Peter Mortensen har skrevet
kap. I og II, Peter Pagh kap. III og Bo von Eyben kap. IV. Vi har kun
haft begraenset tid til at kommentere hinandens udkast, men har dog
tilstrebt s& megen koordination af kapitlerne som muligt, savel ind-
holds- som formmassigt.

Der er kun undtagelsesvis taget hensyn til materiale, som er frem-
kommet efter d. 1. juni 1999.

Stud. jur. Peter Sgeby har bistdet ved udarbejdelse af registrene.

Kgbenhavn, juli 1999

Bo von Eyben Peter Mortensen Peter Pagh



Forord til 2. udgave

Ud over en almindelig ajourfgring af fremstillingen har vi i denne ud-
gave isar tilstrebt at forbedre dens padagogiske kvalitet. Erfaringerne
fra undervisningen viste, at navnlig fremstillingen i kapitel I1I bade af de
studerende og af underviserne oplevedes som vanskeligt tilgengelig, og
der er derfor foretaget en omarbejdning og forenkling af dette kapitel.
Der er endvidere i hele fremstillingen indarbejdet en rakke opgaveek-
sempler med tilhgrende Igsninger, som kan anvendes til kontrol af for-
staelsen af de(t) foregédende afsnit.

Fremstillingen er fgrt ajour til d. 1. juni 2003, siledes at der kun i
begrenset omfang er taget hensyn til materiale, der er fremkommet
efter dette tidspunkt. Bogen er — fortsat — primert skrevet som en le-
rebog, hvorfor henvisninger til praksis og litteratur ikke pretenderer at
vaere udtgmmende.

Stud.jur. Julie Bak har bistdet ved ajourfgringen af registrene.

Kgbenhavn, juli 2003

Bo von Eyben Peter Mortensen Peter Pagh
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KAPITEL I

Ejendomsdannelse, erhvervelse
og bebyggelse

1. Ejendomsbegreb og ejendomsdannelse
1.1. Begrebet »fast ejendom«

Denne bog omhandler ejeres og andre rettighedshaveres ret til udnyt-
telse af og radighed over fast ejendom. Et centralt begreb i fremstillin-
gen er sdledes »fast ejendome, idet regulering af andre objekter som
hovedregel ikke behandles. Det er derfor ngdvendigt at afgranse, hvad
der forstéds ved fast ejendom.

Begrebet »fast ejendom« er — uanset at det af lovgiver ofte anvendes
som et veldefineret juridisk begreb — langt fra entydigt. Der er intet
naturgivent, som tvinger til at bruge begrebet om bestemte typer af
genstande. Hvad begrebet skal omfatte, kan i princippet velges frit. I
juridisk sammenheang er dette valg foretaget mere eller mindre detalje-
ret og pracist i forskellige lovbestemmelser, idet begrebet anvendes til at
afgrense loves og enkeltbestemmelsers anvendelsesomrade. Man kan
sige, at lovgivningen tillegger visse objekter status af fast ejendom og
knytter forskellige retsvirkninger til denne status. Netop derfor er det
ngdvendigt i forskellige relationer at fastlegge, hvad fast ejendom er,
idet det udlgser nogle retsvirkninger, hvis et objekt har status som fast
ejendom, og andre retsvirkninger, hvis objektet ikke har denne status.!

Begrebet fast ejendom ma derfor i en given situation vurderes pa
baggrund af de konkrete forhold og de relevante retsregler for at afggre,
hvilken udstrekning begrebet har i netop denne sammenhang. Af de
naevnte grunde er det heller ikke muligt generelt at angive, hvilke gen-
stande der er fast ejendom i denne fremstillings forstand, idet der kan
vare forskelle fra emne til emne.

Uanset disse vanskeligheder er der dog visse kendetegn, som er ka-

1. Se eksempler pé forskellige retsvirkninger, P Mortensen: Tinglysning s. 27 note 2, Krag
Jespersen: Tilbehgrspant s. 5 og samme i Hyldestskrift til Jorgen Norgaard s. 731 ff.

13



Kap. [1.1.

rakteristiske for begrebet i de fleste sammenh@nge, som det indgér 1i.
Hvis disse kendetegn er til stede, vil der normalt vare tale om fast
ejendom. Inden for nogle emneomrader kan der dog vare nuancer og
forskelle, der kan give anledning til — endog betydelig — afgreensnings-
tvivl.

Det almindelige udgangspunkt er, at fast ejendom er jordarealer, mens
alle andre fysiske genstande isoleret betragtet er lgsgre.? Denne son-
dring kan dog ikke opretholdes i enhver henseende — navnlig ikke, nar
genstande, der isoleret set er lgsgre, anbringes i eller pa jordarealet,
f.eks. trer, buske, hegn, bygninger, tekniske anleg m.v. Genstande, der
pa en naturlig made er forbundet med jordarealet, er en bestanddel af
den faste ejendom. Dette gelder utvivlsomt jord, sten, sand, grus m.v. og
det, som vokser pa ejendommen.? Hvis de enkelte bestanddele udskilles
fra jordarealet — f.eks. traer, der faldes med henblik pé salg som brende,
eller grus, der indvindes med henblik pa bortkgrsel fra ejendommen —
bliver de lgsgre.* Om arealer, som tilfgres en fast ejendom ved naturlig
tilveekst, inddemning m.v., se nedenfor afsnit 1.3.3.

Ogsé lpsgre, der ikke er naturligt forbundet med jordarealet, kan vare
bestanddele af den faste ejendom, hvis lgsgrets tilknytningsforhold til
ejendommen har en vis fasthed og varighed.> Dette gelder navnlig for
bygninger, tekniske indretninger og lignende. Hvis f.eks. en camping-
vogn anbringes pé en fast ejendom, bliver den ikke umiddelbart en
bestanddel af ejendommen, idet den ikke har en fast eller naturlig til-
knytning til ejendommen og normalt kun skal sta der i kort tid. Hvis
campingvognen derimod »klodses op« eller hjulene tages af, og der
maske indlegges faste installationer med vand, kloak m.v., vil den kunne

2. Jf. P. Mortensen: Tinglysning s. 30 note 10 med yderligere henvisninger til dansk litte-
ratur. Sammenlign med norsk ret S. Brawkhus og A. Herem: Norsk Tingsrett (Oslo,
1964) s. 6 f, K. Lilleholt i K. Lilleholt (red.): Knophs oversikt over Norges rett (Oslo,
11. udg., 1998) s. 180 og T. Falkanger: Fast eiendoms rettsforhold (Oslo, 2. udg., 1997)
s. 86 f.

3. Sammenlign Krag Jespersen: Tilbehgrspant s. 7, der anvender betegnelsen »bestand-
dele« om alle »...de elementer, der tilsammen udggr fast ejendom i den retlige relation,
som beskrives i den pigeldende sammenhang...«.

4. Sammenlign TL § 37 om udskillelse ifglge regelmassig drift og herom Pant s. 163 f og
206 ff, Panterettigheder s. 237 ff og B. Iversen: Panteret i fast ejendom og lgsgre (2000)
s. 164 ff.

5. Sammenlign TL § 38 om tilbehgr, der er »indlagt« i bygningen, og fortolkningen heraf,
jf. Pant s. 160 f og 172 ff, Panterettigheder 226 ff og B. Iversen: Panteret i fast ejendom
og lgsgre (2000) s. 149 ff.

14



Kap. [[1.2.1.

vere en bestanddel af jordarealet og dermed af den faste ejendom. Ogsd
genstande med fast og varig tilknytning kan senere udskilles af ejen-
dommen, jf. ovenfor.

Til dette udgangspunkt gelder flere undtagelser. Bl.a. bliver en bygning, der tilhgrer
A, og som anbringes pa et jordareal, der tilhgrer B, ikke en bestanddel af jordarealet.
Sadanne bygninger pa fremmed grund udggr — navnlig i tinglysningsmassig forstand
—selvstendige faste ejendomme, jf. TL § 19.6 Ogsa ejerlejligheder udggr selvstendige
faste ejendomme, jf. ejerlejlighedslovens § 4, stk. 1, selv om lejlighederne findes i
bygninger, der ligger pa et jordareal.” Grunden og andre felles bestanddele af ejen-
dommen ejes af ejerlejlighedsejerne i sameje efter et fordelingstal, der fastsettes som
en brgkdel, jf. ejerlejlighedslovens § 2, stk. 1.

Retsvirkningerne, af at en genstand er en bestanddel af en fast ejendom,
er fgrst og fremmest, at genstanden behandles efter reglerne om fast
ejendom — f.eks. reglerne i tinglysningslovens afsnit I — samt at der ikke
samtidigt efter andre regelszt — f.eks. om lgsgre — kan stiftes sarskilte
rettigheder over genstanden. Dette kan normalt kun ske, hvis genstan-
den igen udskilles fra den faste ejendom.8

1.2. Matrikelsystem og ejendomsdannelse
1.2.1. Matrikelsystemets funktion og opbygning

Ejendomsretten til faste ejendomme tilkommer i praksis mange forskel-
lige ejere. Det er derfor ngdvendigt, at den ene ejendom kan holdes
adskilt fra den anden, bl.a. for at sikre, at en ejer ikke faktisk eller retligt
rader over en fast ejendom, der ikke tilhgrer ham.

En sddan adskillelse (individualisering) af fast ejendom kunne f.eks.
tenkes at ske ved en beskrivelse i ord og eventuelt billeder af den
enkelte ejendoms beliggenhed, udseende, grenser til vandlgb, havet,
veje m.v. I betragtning af hvor mange faste ejendomme der findes i
Danmark, og hvor mange retlige dispositioner der lgbende foretages

6. Se narmere om bygninger pa fremmed grund, P Mortensen: Tinglysning s. 46 ff med
henvisninger.

7. Se M. Neville i Karnov s. 3714, note 15, der anfgrer, at »Ejerlejligheder er i det hele at
anse for fast ejendom, hvor lovgivning knytter retsvirkning til denne status.« Som
eksempel navnes retsvirkningslovens § 18.

8. TL § 37 udggr dog en undtagelse hertil, idet det kan aftales, at pant i fast ejendom ikke
skal omfatte § 37-tilbehgret. Tilbehgret kan i sa fald pantsattes efter lgsgrereglerne,
selv om det opfylder betingelserne i § 37 for at vare en del af ejendommen, jf. Krag
Jespersen: Tilbehgrspant s. 124 og Pant s. 217 f.
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Kap. [[1.2.1.

over disse, er en sddan individualisering imidlertid praktisk meget uhen-
sigtsmassig. Der er i stedet behov for en enkel og sikker made, hvorpa
fast ejendom kan individualiseres i juridiske dokumenter m.v.

Dette behov optyldes af matrikelsystemet. Kernen i matrikelsystemet
er matriklen, som er et edb-register over — i princippet — alle jordarealer
i Danmark.? I registeret findes fgrst og fremmest et kortmateriale over
de registrerede jordarealer, og de enkelte arealer er nummereret med en
matrikelbetegnelse, bestdende af et matrikelnummer (nummer og litra)
og en ejerlavsbetegnelse, jf. udstykningslovens § 1.1 Som fglge af reg-
lerne om ejendomsdannelsen, jf. nedenfor afsnit 1.2.2., og udstyknings-
kravet! — der sikrer, at oplysningerne i matriklen til stadighed er i over-
ensstemmelse med forholdene 1 marken, selv om disse andres — kan de
fleste jordarealer individualiseres alene ved at angive matrikelbetegnelsen.
Betegnelsen henviser til matriklens oplysninger og kortmateriale, der til
stadighed holdes i overensstemmelse med forholdene i marken.

Foruden nummereringen af jordarealerne indeholder matriklen ogsd visse andre
noteringer vedrgrende arealerne, f.eks. om ejendommen er en landbrugsejendom og
dermed undergivet landbrugslovens regler om erhvervelse, forpagtning, udnyttelse
m.v. af ejendommen, jf. landbrugslovens § 3 og nermere nedenfor afsnit 2.2. og kap.
I1,2.3.2. Beliggenhed af klitfrednings- og strandbeskyttelseslinier, jf. naturbeskyttel-
seslovens §§ 8 og 15, fremgér ligeledes af matriklen. Endvidere registreres kortlagt
jordforurening i matriklen, jf. jfl. § 14, stk. 4, og § 3 i cirkulere nr. 187 af 17/12 2000
om indberetning og registrering af oplysninger om forureningskortlagte arealer i
matrikelregister og matrikelkort.

Matrikelsystemet har endvidere neer sammenheng med tinglysningssystemet, idet
kravet i TL § 10, stk. 1, om at rettigheder over fast ejendom for at kunne tinglyses
skal angd »en bestemt fast ejendom« (individualiseringskravet), kan opfyldes alene
ved at angive matrikelbetegnelsen. Endvidere medvirker udstykningskravet, jf. ud-
stykningslovens §§ 14-16, til at hindre, at der stiftes rettigheder, som i tilfzelde af
tvangsauktion kun hzafter pa en del af en fast ejendom.’2

9. Se www.matrikelinfo.dk. Matriklen udggr et sdkaldt geografisk informationssystem
(GIS). Om matriklens oprindelse og historie, se bl.a. L. Ramhgj: Hvor ligger skellet?
(1998) s. 1 ff, C. Torp: Dansk Tingsret (2. udg., 1923) ved L.A. Grundtvig s. 21 f,
udfgrligt V.E. Pedersen: Lerebog i Matrikelvasen I (1966) s. 9 ff samt temanummer af
Landinspektgren (1994) bind 37, nr. 1.

10. Om arealer uden matrikelbetegnelse (umatrikulerede arealer), se nedenfor sidst i dette
afsnit.

11. Jf. udstykningslovens §§ 14-16 og P. Mortensen: Tinglysning s. 33 ff.

12. Se nermere om denne sammenhang, P. Mortensen: Tinglysning s. 30 ff.
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Matriklen omhandler kun jordarealer — ikke bygninger.!> Bygninger pad
fremmed grund og ejerlejligheder tildeles derfor ikke matrikelnummer.'4
Som nzvnt bestdr matrikelbetegnelsen af et nummer og en ejerlavs-
betegnelse. Et eksempel pa en fuldstendig matrikelbetegnelse kan sa-
ledes vere: »matr.nr. 7 b, Kronborg teglverk, Helsinggr jorder«.!>

Ejerlavsbetegnelsen stammer fra jordfellesskabets tid og bygger pa en underopde-
ling af sogne i forskellige ejerlav: Hovedgarden, bgndergods, landsbyen m.v. med
tilhgrende navne. Et eksempel pé ejerlavsbetegnelse kan vaere: »Kronborg Teglvark,
Helsinggr jorder«. Oprindeligt blev alle jorder, der skulle beskattes, nummereret
med et stamnummer bestdende af et tal, sdledes at hovedgédrdens jord typisk fik
matr.nr. 1 og bgndergardene nr. 2, 3, 4 osv. De oprindelige arealer er imidlertid for
de flestes vedkommende blevet opdelt (udstykket) mange gange siden den fgrste
registrering, hvorfor de fleste matrikelnumre i dag bestdr bade af stamnummeret og
et litra, f.eks. matrnr. 3 b. Dette skyldes, at restejendommen ved en udstykning
beholder det oprindelige matr.nr. (ved fgrste udstykning med tilfgjelse af et litra),
mens det fraskilte areal tildeles det oprindelige matr.nr. plus det fgrste ubenyttede
litra i forhold til det padgeldende stamnummer. Safremt der foreligger en situation,
hvor der er udstykket s& mange parceller, at der ikke er tilstreekkeligt med bogstaver
i alfabetet, anvendes dobbelt-litra, f.eks. matr.nr. 3 ab.

Eksempel: En ejendom har oprindeligt faet tildelt matr.nr. 3. Der udstykkes se-
nere to parceller, der far tildelt matr.nr. 3 b henholdsvis 3 c, mens restejendommen
far tildelt matr.nr. 3 a. Hvis der derefter udstykkes yderligere en parcel af matr.nr. 3
a, beholder restparcellen matr.nr. 3 a, mens det frastykkede areal tildeles matr.nr. 3
d, idet »d« er det fgrste ubenyttede litra i forhold til stamnummeret »3 a«.

Udstykningslovens § 2, stk. 1, anvender begrebet »en samlet fast ejendom«, der
udggres af ét matrikelnummer eller af flere matrikelnumre, der ifglge notering i
matriklen skal holdes forenet. En ejendom behgver siledes ikke at bestd af kun ét
matrikelnummer. Flere matrikelnumre, der skal holdes forenet, behgver ikke at
grense op til hinanden i marken. En samlet fast ejendom kan besta af flere spredt
beliggende arealer. Se nermere nedenfor afsnit 1.2.2.3.

Der forekommer stadig arealer, der ikke er optaget i matriklen, og som
derfor ikke har noget matrikelnummer, eller som er optaget i matriklen,
men uden matrikelbetegnelse. Sidanne arealer betegnes derfor, umatri-

13. Jf. Udstykningslovskommentaren s. 17.

14. Derimod forsynes ejerlejligheder i tinglysningsmcessig sammenheeng tillige med et lej-
lighedsnummer, jf. § 26, stk. 2, nr. 2, i bkg. nr. 1024 af 15/12 1993 om tinglysning i
tingbogen. En ejerlejlighed identificeres séledes bade ved matrikelbetegnelsen og ejer-
lejlighedsnummer - f.eks.: »matr.nr. 1 bu, ejerlejlighed nr. 17«.

15. Om tildeling af matrikelbetegnelse, se endvidere afsnit 16.2. i vejledning nr. 46 af 18/4
2001 om matrikulere arbejder.
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Kap. [[1.2.1.

kulerede arealer, jf. udstykningslovens § 4. For sddanne arealer ma
individualiseringen sdledes ske pa anden méde end ved angivelse af
matrikelnummer.'” Hvis et umatrikuleret areal — f.eks. pa begering af
ejeren — registreres med et matrikelnummer i matriklen, siges arealet at
blive matrikuleret, jf. udstykningslovens § 5.

1.2.2. Ejendomsdannelsen — begreb og indhold

»Ejendomsdannelsen« betegner de aktiviteter af faktisk og retlig art, der
er ngdvendige for at skabe nye faste ejendomme (jordarealer) eller for
at @ndre granserne mellem bestdende ejendomme. Reglerne herom fin-
des i udstykningsloven, hvorefter ejendomsdannelsen kan ske ved: 1)
udstykning, jf. udstykningslovens § 6, 2) arealoverfgrsel, jf. § 7, 3) sam-
menlegning, jf. § 8 og 4) ejendomsberigtigelse, jf. § 9.

Fgr udstykning, arealoverfgrsel eller sammenlegning kan ske, skal
matrikelmyndigheden pase, at udstykningsloven'® og en rakke andre
lovbestemmelser er overholdt, f.eks. reglerne i planloven, lov om offent-
lige veje, miljgbeskyttelsesloven, naturbeskyttelsesloven etc., jf. udstyk-
ningslovens § 20, stk. 1. Safremt bestemmelserne ikke er overholdt,
negter matrikelmyndigheden at registrere den matrikulere forandring,
jf. udstykningslovens § 30. Ansggeren (grundejeren) mé da sgge de ngd-
vendige tilladelser m.v. hos de relevante myndigheder, f.eks. sgge kom-
munalbestyrelsen om dispensation fra en lokalplan eller jordbrugskom-
missionens tilladelse til sammenlaegning af landbrugsejendomme, jf.
landbrugslovens § 13.1°

Ved udstykning, arealoverfgrsel og sammenlegning af dele af en fast ejendom kan
der desuden opsta vanskelige spgrgsmal om fordelingen af allerede tinglyste rettig-
heder — navnlig panterettigheder og servitutter — pa de fraskilte dele. Disse spgrgs-
mal ma afklares inden den matrikulere forandring, jf. TL §§ 21-23.20

16. Om mulige arsager til at arealerne aldrig har faet et matrikelnummer se Udstyknings-
lovskommentaren s. 29.

17. Se nermere P. Mortensen: Tinglysning s. 39 f og Udstykningslovskommentaren s. 29 ff.

18. J1. f.eks. lovens § 18, hvorefter der ikke ma ske udstykning m.v., séfremt der derved
fremkommer en samlet fast ejendom, som ikke har adgang til offentlig vej.

19. Om udstykningskontrollen, se Udstykningslovskommentaren s. 115 ff og E. Margrethe
Basse 1 Miljpretten 11 s. 370 ff.

20. Se herom P. Mortensen: Tinglysning s. 60 ff og Tinglysningslovskommentaren s. 231 ff
med henvisninger.
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1.2.2.1. Udstykning

Herved forstas ifglge udstykningslovens § 6, at et areal fraskilles en
samlet fast ejendom for fremtidigt at udggre en ny samlet fast ejendom,
samt at dette registreres i matriklen.2! Registreringen i matriklen sker
ved, at det udstykkede areal (den nye faste ejendom) tildeles sit eget
matrikelnummer efter de principper, der er skitseret ovenfor i afsnit
1.2.1. Udstykning er séledes den made, der i dag dannes nye faste ejen-
domme pa.

Retsvirkningerne af udstykning er navnlig, at der kan disponeres ret-
ligt over det udstykkede areal alene. F.eks. kan arealet pantsattes eller
gives 1 brug for lengere tid end 30 ar. Fgr udstykningen er dette ikke
muligt pa grund af reglerne i udstykningslovens §§ 14 og 16, der forbyder
pants@tning og lengerevarende brugsrettigheder over dele af en samlet
fast ejendom med det formal at hindre, at kun en del af en samlet fast
ejendom hzfter pa en eventuel tvangsauktion. Efter udstykningen udggr
det fraskilte areal som navnt en selvstendig fast ejendom. Denne ejen-
dom kan der i dens helhed stiftes rettigheder over. Se yderligere om
retsvirkningerne nedenfor afsnit 1.2.3.22

1.2.2.2. Arealoverfprsel

Herved fraskilles et areal en samlet fast ejendom. Forskellen til udstyk-
ning er imidlertid, at arealet ikke oprettes som en ny ejendom, men
sammenlegges med en anden bestidende samlet fast ejendom eller med
offentlig vej, jf. udstykningslovens § 7. Det fraskilte areal far ikke sit eget
matrikelnummer. Det bliver en del af den faste ejendom, som det over-
fgres til, og far samme matrikelnummer som denne ejendom.

1.2.2.3. Sammenlegning

Sammenlegning indebarer, at to eller flere samlede faste ejendomme i
deres helhed registreres i matriklen som én samlet fast ejendom, jf.
udstykningslovens § 8. Sammenl®gningen kan registreres i matriklen
ved en notering om, at alle matrikelnumrene fremover udggr én samlet
fast ejendom, jf. udstykningslovens § 2, stk. 1, nr. 2, hvoraf det fglger, at
en samlet fast ejendom kan besta af flere matrikelnumre, der er noteret

21. Fraskilning af en del af et wmatrikuleret areal sker ikke ved udstykning, men ved
matrikulering af det fraskilte areal, jf. udstykningslovens § 5.

22. Se ogsé P. Mortensen: Tinglysning s. 44 ff og Udstykningslovskommentaren s. 73 ff og
84 ff.
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som sammenhgrende.?? Ligesom en samlet fast ejendom kan bestd af
arealer, der ikke granser op til hinanden i marken, er det ikke en be-
tingelse for sammenlaegning, at de sammenlagte ejendomme har fzlles
grense (skel).

Ofte er det uden betydning, om en person ejer to eller flere samlede faste ejen-
domme, eller om alle matrikelnumrene er noteret som én samlet fast ejendom. I
nogle relationer kan en sammenlagning dog have vasentlig betydning. Dette er
navnlig tilfeeldet, nér der er tale om landbrugsejendomme, idet landbrugslovens § 16,
stk. 3, fastslar, at adkomst kun kan erhverves pa indtil tre landbrugsejendomme. Hvis
en jordbruger allerede ejer 3 landbrugsejendomme, er han sédledes afskéret fra at
erhverve yderligere en ejendom, medmindre han sammenlegger to af de i forvejen
ejede ejendomme. Sammenlagning kraever dog, at betingelserne herfor i landbrugs-
lovens § 13, stk. 2, er opfyldt, samt at ingen naboer, der opfylder betingelserne for
fortrinsstilling til suppleringsjord i landbrugslovens § 13, stk. 3, gnsker supplerings-
jord. Foruden sammenlagning, regulerer landbrugslovens § 13 ogsa arealoverfgrsel
mellem landbrugsejendomme.

1.2.2.4. Ejendomsberigtigelse

For at sikre overensstemmelse mellem indholdet af matriklen og forholdene i mar-
ken indeholder udstykningslovens § 9 en bestemmelse om ejendomsberigtigelse, der
betyder, at mindre @ndringer af de faktiske forhold kan registreres i matriklen pd en
simpel made, idet en mere omfattende procedure kan atholde grundejere m.fl. fra at
spgge matriklens oplysninger ajourfgrt.2* Ejendomsberigtigelse omfatter registrering
i matriklen af @ndringer i en ejendoms graenser ved havdserhvervelse,? naturlig
tilveekst (tilskylning) eller fraskylning26 samt udskillelse fra en ejendom af et areal,
som i mindst 20 ar har varet offentlig vej.

1.2.3. Retsvirkninger af reglerne om ejendomsdannelsen

Retsvirkningerne viser sig tydeligst, hvis en udstykning, sammenlegning
eller lignende ikke registreres i matriklen, enten fordi ejeren bevidst
undlader det — f.eks. for at spare gebyrer m.v. — eller fordi registrering
ikke kan foretages som fpglge af, at forandringen er i strid med lovgiv-
ningen. En manglende registrering har retsvirkninger dels i forhold til de

23. Det kan dog ogsa forekomme, at der i forbindelse med sammenlegningen slgjfes nogle
af matrikelnumrene, siledes at f.eks. kun matrikelnummeret for den ene af de oprin-
delige ejendomme fgres videre.

24. Ejendomsberigtigelsen er endvidere gebyrfri, jf. lovbekendtggrelse nr. 42 af 22/1 1998
om afgift ved udstykning m.m. og bkg. nr. 982 af 4/12 2002 om matrikulere afgifter og
gebyrer m.v. Endvidere kan berigtigelse ske alene pa grundlag af en erklaring fra
ejendommens ejer, jf. udstykningslovens § 28.

25. Se herom kap. IV2.

26. Se herom afsnit 1.3.3.
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parter, der indgér en aftale, som @ndrer grenserne for én eller flere faste
ejendomme, dels i forhold til tredjemand — navnlig ved spgrgsmalet om
tredjemand skal respektere gyldigt @ndrede ejendomsgranser, der ikke
er registreret i matriklen.

1.2.3.1. Retsvirkningerne inter partes

Udstykningsloven fastsetter ingen privatretlige sanktioner for en over-
treedelse af pligten til at anmelde matrikulere forandringer til registre-
ring i matriklen.?’ Safremt anmeldelse til registrering ikke sker eller ikke
kan gennemfgres, er sanktionen ifglge udstykningslovens § 22, at ma-
trikelmyndigheden kan pébyde aftalen ophavet. Pibuddet medfprer ikke
i sig selv aftalens ugyldighed.?® Det overlades til parterne selv at bringe
aftalen til ophgr, og safremt parterne alligevel opretholder aftalen, kan
de idgmmes bgdestraf, jf. udstykningslovens § 28, stk. 1, nr. 2.

Hyvis parterne kan enes om at opgive aftalen, er der naturligvis ikke
noget problem. Vanskeligere er det, hvis den ene part — f.eks. kgberen af
et areal, der ikke kan tillades udstykket — kraver aftalen opretholdt i
overensstemmelse med dens indhold. Da aftalen ikke som fg@lge af lov-
givningen er ugyldig, er den fortsat bindende for szlgeren. Kgberen kan
derfor som udgangspunkt ggre de almindelige misligholdelsesbefgjelser
gxldende. Eksempelvis kan kgberen krave naturalopfyldelse, ved at
selgeren sgger udstykningstilladelse — eventuelt p& grundlag af en myn-
dighedsdispensation. Viser det sig imidlertid, at udstykningstilladelse og
andre ngdvendige tilladelser ikke kan opnas, kan aftalen kun oprethol-
des i strid med udstykningsloven, jf. dennes § 22. Herefter er aftalen
ugyldig som fglge af strid med loven.?® Som fglge af ugyldigheden kan
kgberen ikke kreve naturalopfyldelse. Han er i stedet henvist til at
kreeve erstatning for eventuelle tab, ved at kgbet ikke kan gennemfgres.

27. Registreringspligten fglger af udstykningslovens § 21, stk. 1, og skal opfyldes inden 3
maneder, jf. stk. 2.

28. Se P. Mortensen: Tinglysning s. 38 med henvisninger i note 34.

29. Om ugyldighed som fglge af strid med lov og @rbarhed, se DL 5-1-2, M. Bryde An-
dersen: Grundlaeggende aftaleret (2. udg., 2002) s. 424 ff, B. Gomard: Almindelig kon-
traktsret (2. udg., 1996) s. 195 og L. Lynge Andersen og P. Bo Madsen: Aftaler og
mellemmand (4. udg., 2001) s. 231 ff. Se endvidere UfR 1996.705 V, der fandt en aftale
om pligt til underskrivelse af lejekontrakter ugyldig i det omfang, aftalen var i strid
med 30 ars-reglen i udstykningslovens §16, stk. 1, nr. 1.
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Erstatningen ma — pa grund af ugyldigheden — opggres til den negative
kontraktsinteresse.’°

Er det omvendt klart, at udstykningstilladelse m.v. ville kunne opnds, men s&lgeren
ikke pa tilstrekkelig made forsgger at opna dette, mé aftalen anses for gyldig. I sa
fald kan kgberen fastholde aftalen og efter omstendighederne kreve sin positive
opfyldelsesinteresse erstattet.

1.2.3.2. Retsvirkningerne for tredjemand

At en aftale om matrikulere forandringer ikke registreres i matriklen
har ogsa betydning for aftalens prioritetsbeskyttelse over for kreditorer
og aftaleerhververe i god tro. Det fglger af udstykningslovens § 23, at
tinglysningsdommeren ved tinglysning af adkomst, pant eller brugsret
skal pése, at udstykningskravet i udstykningslovens §§ 14-16 er over-
holdt. Safremt dette ikke er tilfeldet, skal dokumentet tinglyses med
frist til opndelse af udstykningstilladelse m.v., jf. TL § 15, stk. 3.3' Hvis
tilladelse ikke opnas inden fristens udlgb, udslettes dokumentet af ting-
bogen.

Hyvis aftalen ikke registreres i matriklen, kan den séiledes heller ikke
tinglyses. Dermed kan aftalen ekstingveres af kreditorer og godtroende
aftaleerhververe i medfgr af TL § 1, stk. 2. Hvis f.eks. A udstykker en del
af sin ejendom og szlger den til B, uden at udstykningen registreres i
matriklen, kan B’s ejendomsret til parcellen ikke tinglyses, og den kan
derfor ekstingveres af C, hvis han erhverver A’s ejendom i god tro om,
at ejendommen omfatter hele det oprindelige areal.

Ekstinktionsspgrgsmaélet er kun relevant, hvis den utinglyste aftale er
gyldig. Er aftalen ugyldig inter partes pa grund af strid med lovgivnin-
gen, jf. ovenfor, kan aftaleerhververe eller kreditorer heller ikke stgtte
ret pa aftalen. Dette skyldes reglerne om ugyldighed, ikke reglerne om
ekstinktion.32

Ved aftaleerhververes ekstinktion af aftaler, der forrykker ejendommes granser, far
erhververens eventuelle besigtigelse af ejendommen scerlig betydning. Det antages, at

30. Jf. L. Hedegaard Kristensen i N. Elmelund m.fl.: Lerebog i dansk og international
kgberet (2. udg., 1996) s. 107.

31. Om tinglysning af skgder med frist til udstykningstilladelse se bl.a. P. Mortensen: Ting-
lysning s. 144 f og Tinglysningslovskommentaren s. 185 f.

32. Om forholdet mellem reglerne om ugyldighed og reglerne om ekstinktion se bl.a. P.
Mortensen: Indledning til tingsretten (2003) s. 102 f.
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en erhverver ikke har pligt til at efterse ejendommen i marken.>> Hvis erhververen
faktisk efterser ejendommen, bringes han imidlertid i ond tro om de utinglyste
rettigheder, som besigtigelsen burde afslgre, men som erhververen pé grund af grov
uagtsomhed, jf. TL § 5, ikke opdager. Dette har navnlig betydning, hvis den uting-
lyste aftale om forandring af ejendommens grenser har givet sig udslag i en fysisk
@ndring af ejendommen - f.eks. ops@tning af hegn. Dette vil ofte bevirke, at en
erhverver, der besigtiger ejendommen, ikke kan veare i god tro om, at ejendommen
ogsa omfatter arealer uden for hegnet, selv om dette ifglge matrikelkortet skulle
vere tilfeeldet. Har aftalen om forandring af ejendommens granser veret lyst med
frist, kan dette efter omstendighederne ogsa bevirke ond tro hos erhververen.’*

Det kan ogsa fglge af erhververens egen aftale, at fraskilte arealer ikke er om-
fattet af aftalen, saledes at det er aftalens indhold (og eventuelt fortolkning) og ikke
erhververens gode/onde tro, der bliver afggrende for retsstillingen. Se séaledes f.eks.
UfR 1991.27 H om kgb i 1985 af en ejendom, hvis areal i skgdet var angivet til 674
m?. Imidlertid var 137 m? af ejendommen i 1980 ved opsatning af et hegn blev udskilt
fra ejendommen og lagt til naboejendommen, uden at matriklen og tingbogen var
bragt i overensstemmelse hermed. Kgberne kravede hele det matrikulerede areal pa
674 m? tillagt sig. Heri fik de ikke medhold, da Hgjesteret lagde til grund, at parterne
var gaet ud fra, at ejendommen kun omfattede det, der 1a inden for hegnet, hvorfor
kgberne ikke havde ret til de 137 m>. Se ogsé UfR 1969.502 @, der omhandlede en
gardejers frasalg i 1959 af 568 m? af en landbrugsejendom pa ca. 19 tgnder land til en
nabo. Overdragelsen blev ikke tinglyst, og der blev ikke sggt om udstykningstilla-
delse. I 1966 solgte gardejeren hele ejendommen til en kgber, der efterfglgende
nagtede at anerkende naboens ejendomsret til de 568 m? @stre Landsret gav ikke
kgberen medhold, idet retten fandt, at den omtvistede parcel ikke var indbefattet i
gardejerens salg af landbrugsejendommen. Retten lagde vaegt pa, at kgbet ikke var
sket pa grundlag af matrikelkort, men séledes, at gdrdejeren havde garanteret for et
samlet areal pa mindst 19 tgnder land, hvilket var opfyldt, selv om der blev set bort
fra det omtvistede areal. Der blev endvidere lagt vaegt pa, at kgberen fgr kgbet havde
besigtiget ejendommen og efter forholdene i marken ingen rimelig grund havde til at
tro, at de 568 m?, som 14 uden for girdens indhegnede graesgange og fremtradte som
en del af naboejendommens kgkkenhave, skulle medfglge i kgbet.

1.3. Afgraensning af fast ejendom opad og nedad samt
ved tilvekst m.v.

Matriklen angiver kun en fast ejendoms granser ved jordoverfladen
(horisontalt). Derimod fremgér det ikke af matriklen, hvor grenserne
for en fast ejendom gar i dybden eller opad i luften (vertikalt).

I princippet er der intet til hinder for at lade ejendomsretten til et
jordareal omfatte alt over og under jordoverfladen fra jordens centrum

33. Jf. P Mortensen: Tinglysning s. 294 med henvisninger i note 33.
34. Se om erhververes »pligt« til at efterse tingbogen, P. Mortensen: Tinglysning s. 288 ff.
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til uendelig langt ud i rummet. I takt med at befolkningstetheden vokser,
boligomréaderne koncentreres og ressourceknapheden vokser, opstar der
imidlertid behov for at indskrenke og regulere grundejernes radighed
bade i dybden og opad. Fri radighed over jord og luft kan fgre til uhen-
sigtsmeassig udnyttelse af begrensede ressourcer, forurening af vand,
jord og luft, gener for naboer, flytrafik etc. For at forebygge disse risici
gelder der visse begransninger i retten til at udnytte fast ejendom savel
i dybden som opad.?s

1.3.1. Afgreensning af fast ejendom i dybden

Den primare interesse for en grundejer i at anvende en fast ejendom i
dybden er udnyttelsen af naturressourcer. I medfgr af réstoflovens § 7,
stk. 1, kreever erhvervsmassig indvinding af rastoffer amtsradets tilladel-
se.3¢ Ikke-erhvervsmassig udnyttelse kan foretages uden tilladelse, men
indvindinger p4 mere end 200 m® skal anmeldes til amtsridet, der even-
tuelt kan stille vilkédr for indvindingen, jf. ristoflovens § 7, stk. 2.37

Rastofloven omfatter indvinding af sten, grus, sand, ler, kalk, kridt, tgrv, muld og
lignende, jf. lovens § 2. Indvinding af andre rastoffer — f.eks. kulbrinter (olie og gas),
svovl, stensalt, kalisalt og brom — reguleres af lov om anvendelse af Danmarks
undergrund (undergrundsloven), der i § 2 fastslar, at de nzvnte rastoffer tilhgrer
staten, og at indvinding kreaver tilladelse fra miljgministeren. Tilladelse kan medde-
les med eneret (koncession), jf. undergrundslovens § 5.

Myndighedsforbud mod fortszttelse af hidtidig lovlig rastofindvinding kan efter
omstendighederne udggre en krenkelse af ejendomsretten, der berettiger tilladel-
sens indehaver til ekspropriationserstatning.3®

Udnyttelse af undergrunden til opbevaring eller andre formal end rastofindvinding
kraver tillige tilladelse fra miljgministeren, jf. undergrundslovens § 2, in fine.

For landbrugsejendomme galder et krav om, at jorderne skal udnyttes pa for-
svarlig jordbrugsmassig made, jf. landbrugslovens § 7 a, stk. 1. Erhvervsmassig
rastofindvinding pa landbrugsejendomme kraver derfor ogsé tilladelse efter land-
brugsloven. I medfgr af landbrugslovens § 7 a, stk. 2, kan indvinding til eget brug —
dvs. ikke-erhvervsmessig — ske uden tilladelse. Det antages, at afgrensningen mel-

35. Om grundejeres forurening af jord og luft henvises til kap. III.

36. Derimod kraves ikke landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1, jf. undtagelses-
bestemmelsen i planlovens § 36, stk. 1, nr. 6. Om landzonetilladelse, se kap. 11,2.1.

37. Se n®rmere A. Rasmussen og J. Haugaard i Miljgretten 111 s. 370 f.

38. Se saledes UfR 1997.157 H omtalt i kap. IV,1.1.2.1. Se endvidere MAD 1997.267 og
UfR 1999.1538 H.
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lem erhvervsmessig og ikke-erhvervsmassig udnyttelse i landbrugsloven svarer til
afgreensningen i rastofloven.?®

Indvinding af grundvand kraever tilladelse, jf. vandforsyningslovens § 18,
stk. 1. Dog er grundejere, hvis ejendomme er beliggende uden for et
alment vandforsyningsanlags forsyningsomrade, som udgangspunkt be-
rettiget til at indvinde vand pa egen grund til brug i husholdningen, jf. §
18, stk. 2.40

Se UfR 1999.1099 V om en gardejer, der havde en stgrre svinebesatning pa sin
ejendom, som han forsynede med vand fra egen boring. En lgrdag brgd vandforsy-
ningen sammen, og gardejeren meddelte samme dag pr. telefax kommunen, at han
mandag kl. 7.30 ville pabegynde en erstatningsboring, der dog ikke kunne placeres
inden for 5 m fra den eksisterende boring, som tilladt efter vandforsyningslovens §
21, stk. 2. Vandboringen blev mandag etableret 70 m fra den eksisterende boring.
Gérdejeren blev idgmt en bgde pa 2.500 kr. og daglige tvangsbgder af 200 kr., indtil
han lukkede boringen, da den var etableret uden tilladelse, og da kommunen fast-
holdt, at der skulle ske tilslutning til det lokale vandvark.

Foruden ved lov er grundejerens udnyttelse af undergrunden tillige re-
guleret af de naboretlige grundscetninger. Dette har navnlig betydning,
hvis en grundejers udnyttelse — f.eks. byggearbejder — medfgrer grund-
vandss@nkninger, rystelser eller andre forhold i undergrunden, som kan
genere naboerne. Se nermere nedenfor kap. II1,3.1.

Ejendommens afgransning i dybden er ogsé et spgrgsmal om, i hvilket
omfang en grundejer skal tale, at andre udnytter undergrunden under
hans ejendom. Skal ejeren f.eks. tolerere, at der graves en tunnel til en
jernbane under hans ejendom? Det mé antages, at grundejerens ejen-
domsret strekker sig sa langt ned i jorden, som ejeren med rimelighed
kan tenkes at udnytte undergrunden, ndr der tages hensyn til den al-
mindelige udnyttelse og den forventelige udvikling af det omrade, som
ejendommen ligger i, samt til den tekniske udvikling.#! Retten til udnyt-
telse i dybereliggende lag tilkommer staten. Grundejeren mé derfor to-
lerere dybereliggende udnyttelse af undergrunden, nar den ikke ind-
skrenker ejerens rimelige udnyttelse af undergrunden eller i gvrigt med-
fgrer ulemper, der gar ud over den naboretlige tilegreense. Hvornar

39. Jf. Jordlovgivning s. 285 f og E.B. Aksig m.fl.: Rastofloven med kommentarer (2. udg.,
1992) s. 68.

40. Se nermere H.T. Anker i Miljgretten 111 s. 304 f.

41. Se Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 315 og T. Falkanger: Tingsrett
(Oslo, 5. udg., 2000) s. 86.
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ejendomsretten kraenkes, athenger saledes bl.a. af ejendommens belig-
genhed og udnyttelse.

Boring af en tunnel til en metro i en by er sidledes normalt ikke en krenkelse af
grundejernes ejendomsret, selv om tunnelen placeres i aflejringer af réstoffer, der
derefter ikke kan udnyttes, idet rastofudvinding ikke er en almindelig udnyttelse i
byomrader, og ikke vil blive det i kraft af omradets udvikling. Derimod kan en tunnel
til en jernbane vare en krankelse af ejendomsretten, hvis den udfgres i et landom-
rade, hvor grusgravning m.v. er s@dvanlig, og tunnelen hindrer denne rastofindvin-
ding.

Safremt tunnelarbejdet forarsager skader pa ejendommen — f.eks. revner i en
bygning — kan grundejeren have krav pa erstatning. Dette skyldes imidlertid reglerne
om erstatningsansvar uden for kontrakt (eventuelt naboretlige grundsatninger) —
ikke reglerne om ejendomsrettens granser.

Safremt et konkret anlagsarbejde eller lignende udggr en krenkelse af
private grundejeres ejendomsret, ma arbejdet gennemfg@res ved ekspro-
priation, medmindre grundejeren samtykker i arbejdets udfgrelse. Se
nermere nedenfor kap. 1V,1.1.1.42

1.3.2. Afgreensning af fast ejendom opad

Ejendomsretten til jorden omfatter ikke luften over denne.** Som ud-
gangspunkt kan ejeren dog uhindret udnytte sin ejendom opad, men
navnlig de naboretlige regler kan begrense udnyttelsen, f.eks. med hen-
syn til bygningers og treers hgjde, idet dette kan medfgre gener for
naboerne, f.eks. ved mistet udsyn, skyggevirkning, indbliksgener etc.
Det er bl.a. ogsa hensynet til naboerne, der begrunder bygningsregle-
menternes regler om bygningers maksimale hgjde, jf. nedenfor afsnit
3.1.1. Endvidere skal grundejere i et vist omfang tage hensyn til, at
meget hgje bygninger m.v. kan genere luftfarten, hvorfor opfgrelse heraf
skal anmeldes og i visse tilfelde kraver tilladelse, jf. luftfartslov §§ 65 og
67a.

Se som eksempel UfR 1994.553 H, hvor en ejendom blev palagt en sakaldt indflyv-
ningsservitut, der indebar et forbud mod bebyggelse og beplantning over en vis
hgjde, med henblik pé at sikre indflyvningen til Randers flyveplads. Grundejeren

42. Om ejendomsrettens udstrekning nedad, se fglgende norske domme: Norsk Retsti-
dende 1959.1198 H, Rettens Gang 1974.338 Gulating og Rettens Gang 1965.228 Ber-
gen.

43. Jf. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 315 og T. Falkanger: Tingsrett
(Oslo, 5.udg., 2000) s. 88 f.
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blev tilkendt ekspropriationserstatning for servitutten og for tab ved nedskaring af
hegn og feldning af skov.

Grundejere kan i et vist omfang modsatte sig andres rdden i luftrummet
over ejendommen. Saledes indebzrer den private ejendomsret, at hgj-
spendingsledninger og lignende ikke kan treekkes hen over en ejendom
uden ejerens samtykke, medmindre det sker ved ekspropriation, jf. kap.
IV,1.2.3.3. Safremt det er de omkringboende grundejere, der treekker
ledninger m.v., kan den krankede grundejer paberdbe sig naboretlige
grundscetninger, og pa grundlag heraf krave ledningerne fjernet. Ejerens
ret strekker sig dog ikke ubegranset opad, idet han f.eks. ikke kan
hindre, at ejendommen overflyves. Luftfarten reguleres ikke af grund-
ejeren, men er undergivet statens hgjhedsret,** og reguleres af luftfarts-
loven.

Overflyvning kan efter omsta@ndighederne udlgse erstatningsansvar for skader pd
jorden. Se f.eks. UfR 1981.415 H om skader pa en blarevebestand som fglge af
ekstraordiner stgj ved overflyvning med jagerfly under en militzergvelse. Erstatnings-
ansvaret fglger i sidanne tilfeelde ikke af ejendomsrettens grenser, men af de almin-
delige erstatningsretlige regler vedrgrende skadevoldende handlinger.

1.3.3. Afgrensning af fast ejendom mod vand —
tilveekstarealer m.v.

Fast ejendom afgraenses i marken enten af andre faste ejendomme (jord-
arealer) eller af vand i form af sger, vandlgb eller havet. Nar fast ejen-
dom granser op til vand, giver det anledning til spgrgsmalet om, hvor
grensen for grundejerens private ejendomret gér. Vurderingen heraf
ath@nger af, om ejendommen grenser op til sger, vandlgb eller sgterri-
toriet.

Den private ejendomsret til arealer, der grenser op til sgterritoriet,
antages at g indtil havstokken — dvs. den linie, hvor hav og land mgdes
ved daglig vande (i omrader med ebbe og flod: hgjeste daglige vande).+>
Uden for havstokken — dvs. pa de arealer, der kaldes forstranden — er der
(bortset fra nogle fé tilfelde, der hviler pa sarlige privilegier) ingen

44. Jf. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 315.
45. Jf. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 310 ff og K. Illum: Dansk
Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 21 med henvisninger.
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privat ejendomsret.*¢ Her har alene staten hgjhedsret.*” Anvendelsen af
havstokken som skillelinie bevirker, at ejendomsretten vokser henholds-
vis indskraenkes i1 takt med naturlig tilskylning henholdsvis fraskylning af
materiale til den faste ejendom.*® Ejendomsretten udvides som udgangs-
punkt automatisk til tilskyllede arealer, men hvis der er tvivl om, hvilken
af flere mulige ejendomsejere der er rette ejer, kan dette afggres ved
ejendomsdom, if. rpl. § 476.

Se eksempelvis UfR 1966.893 @ og UfR 1969.11 H, hvor ejendomme, hvis ejere
havdede ret til et tilskyllet areal, var adskilt fra arealet af en kommunal vej, hvorfor
ogsa kommunen hevdede ejendomsret til det tilskyllede. Se ogsa UfR 1972.815 V om
et tilskyllet areal, der var landfast med én ejendom, men som en odde i vandet
strakte sig hen foran en anden ejendom.

Udstrekning af ejendomsretten til nyt land opstéet ved naturens kreefter
forudsatter, at der er en fast forbindelse mellem det nye land og den
faste ejendom. @Der, der opstar naturligt pa sgterritoriet, er sdledes ikke
omfattet af kystejernes ejendomsret, men tilhgrer staten.*® Afgrensnin-
gen mellem ger og tilveekstarealer kan undertiden vere vanskelig. Mu-
ligvis kan der sgges vejledning i, at der er tale om en ¢, hvis der mod
landsiden er s@ meget vand, at en bemandet pram kan flyde.>® Vurde-
ringen skal formentlig foretages ved hgjeste daglige vande, der i gvrigt
er afggrende for ejendomsrettens grense, og der ma ses bort fra siv og
anden bevoksning, der kan hindre sejladsen.

Registrering i matriklen af @ndringer i en ejendoms graenser som fglge

46. Se C. Torp: Dansk Tingsret (2. udg., 1923) ved L.A. Grundtvig s. 12 f, Fr. Vinding Kruse:
Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 308. Derimod har kystejerne ret til jagt og ikke-
erhvervsmassigt fiskeri, jf. jagtlovens §§ 14 og 15 samt fiskerilovens § 26.

47. Se allerede Jyske Lov 3-61: »...fordi Kongen ejer alle Forstrande...«<. Om statens hgj-
hedsret se C. Torp: Dansk Tingsret (2. udg., 1923) ved L.A. Grundtvig s. 12 f, Fr.
Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 308 og K. Illum: Dansk Tingsret (3.
udg., 1976) ved V. Carstensen s. 17 f.

48. Jf. K. Illum: Dansk Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 22, FI. Tolstrup: Land-
boret (3. udg., 1968) s. 67 og 301, V. Carstensen i Formueretlige emner (3. udg., 2000)
s. 81 samt Hgjesteretstidende 1858.684 og UfR 1972.815 V.

49. Jf. C. Torp: Dansk Tingsret (2. udg., 1923) ved L.A. Grundtvig s. 13 og 195, Fr. Vinding
Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 409 f og K. Illum: Dansk Tingsret (3. udg.,
1976) ved V. Carstensen s. 23 og s. 368. Se endvidere Juridisk Ugeskrift 1856.737 samt
UfR 1874.540 H.

50. Se séledes K. Illum: Dansk Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 23 note 38 med
henvisning til Landbrugsministeriets skrivelse af 10/6 1948. Se endvidere Fr. Vinding
Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 410.
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af naturlig tilvekst sker ved ejendomsberigtigelse, jf. udstykningslovens
§ 9. Ejendomsberigtigelsen kan ske ved, at ejeren af den pagzldende
ejendom erklarer, at den 1 matriklen registrerede graense er @ndret ved
naturlig tilvekst, jf. udstykningslovens § 28, nr. 1, jf. § 20, stk. 2, i bkg. nr.
498 af 6/6 2000 om matrikulere arbejder, hvorefter der skal foreligge en
erklering fra ejerne af naboejendomme om, at de godkender skellet,
som det er afmarket pa stedet, hvis den naturlige tilvekst ngdvendigggr
fastleggelse af skel mod en tilgrensende ejendom. Kort- og Matrikel-
styrelsen kan dog fravige kravet om erklaring fra naboejerne, hvis en
sddan ikke kan opnés. Endvidere kraeves en radighedsattest (typisk en
udskrift af tingbogen, attesteret af en landinspektgr), jf. bekendtggrel-
sens § 20, stk. 3, jf. § 43, stk. 2.

Huvis tilveeksten sker til flere ejendomme, ma skellet (og ejendomsret-
ten) pé tilvaekstarealet i mangel af aftale mellem ejendommenes ejere
ske efter det sakaldte neerhedsprincip, hvorefter der til hver af ejendom-
mene hgrer ejendomsret til den del af det tilskyllede areal, der ligger
ejendommen narmere end nogen anden ejendom, der er landfast med
det tilskyllede areal.>! Hvis de ovenn®vnte naboerkleringer ikke kan
opnés, kan skellet fastlegges af Kort- og Matrikelstyrelsen pa baggrund
af en landinspektgrerklering, der anvender narhedsprincippet.>?

Den private ejendomsret til arealer, der grenser op til ferskvand i
form af naturlige sger og vandlgb, antages tillige at omfatte sger og
vandlgb. I modsztning til sgterritoriet er sger og vandlgb saledes un-
dergivet ejendomsret.5® Ejendomsretten omfatter navnlig bredarealer,
grunden, hvorover vandet flyder (og som derfor tilfalder grundejeren
ved tgrlegning), og retten til jagt og fiskeri. Derimod omfatter ejen-
domsretten ikke selve vandet, idet grundejeren bl.a. ikke mé hindre
vandets naturlige viderestrgmning til naboejendommen, jf. vandlgbslo-
vens § 6. Ejendomsretten er ogsa i gvrigt indskrenket, bl.a. ved at tred-
jemands sejlads i et vist omfang ma téles, jf. vandlgbslovens § 4.

Er en s¢g eller et vandlgb helt omsluttet af en enkelt ejendom, tilhgrer
sgen/vandlgbet i sin helhed grundens ejer. Danner et vandlgb derimod

51. Jf. vejl. nr. 46 af 18/4 2001 om matrikulere arbejder pkt. 13.4.2., jf. pkt. 7.3.3. nr. 2 og
3. Se endvidere K. [lllum: Dansk Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 22,
Udstykningslovskommentaren s. 165 og UfR 1972.815 V.

52. Jf. pkt. 13.4.2. i vejledningen om matrikulere arbejder.

53. J{. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 411 og K. Illum: Dansk
Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 35 med henvisninger. Se endvidere J.
Bentzon 1 UfR 1942 B 113.
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grense mellem flere ejendomme, folger greensen vandlpbets midte. Hvis

en s¢g danner grense mellem flere ejendomme, antages sgen at tilhgre
bredejerne efter newrhedsprincippet, sdledes at enhver af bredejerne ejer

de

t areal af sgen, der ligger hans grund narmere end nogen anden

jordlod.>*

1.4. Opgaveeksempler

54.

30

Eksempel (1):

A erhvervede den 15. januar 1997 en ejendom i et parcelhuskvarter og anlagde i
forbindelse hermed en ny indkgrsel. For enden af denne ville A gerne opfgre en
garage. Imidlertid 14 A’s parcelhus meget tat pa skellet til naboejendommen, der var
ejet af B. Det var derfor ikke muligt for A at lave garagen sd bred, at der var plads
til A’s bil. A og B blev hurtigt gode venner, og B accepterede derfor mundtligt, at A
kunne overtage et stykke af B’s ejendom til at opfgre noget af garagen pa, séledes at
halvdelen af garagen, der havde et areal pa 25 m?, var beliggende pa A’s egen
ejendom, mens den anden halvdel var beliggende pa B’s ejendom. A overvejede at
fa retten til arealet tinglyst, men da han fra en landinspektgr hgrte, hvad det ville
koste ham i afgifter og gebyrer, opgav han ideen. A opfgrte derefter garagen, der
stod ferdig den 6. juni 1997.

Den 3. marts 1999 solgte B sin ejendom til C. C’s skgde blev tinglyst den 4. maj
1999. C havde inden kgbet besigtiget ejendommen sammen med en ejendomsmag-
ler, men havde i den forbindelse ikke undret sig over beliggenheden af garagen, bl.a.
fordi C ikke havde faet forevist noget kort over grunden. I juni 1999 ville C indrette
en »solkrog« i hjgrnet af sin have, men opdagede, at A’s garage skyggede for solen
det meste af formiddagen i netop dette hjgrne af haven. Efter tilfeldigt at have talt
med B, blev C opmerksom p4, at A’s garage var beliggende pa en del af C’s (tidligere
B’s) ejendom, og at der ikke var foretaget endringer i matriklen. C bad derfor A om
at fjerne den del af garagen, der 14 pa C’s ejendom. Dette negtede A med henvisning
til aftalen med B. Derefter anlagde C sag mod A med péstand om, at A skulle
tilpligtes at rive garagen ned.

Sporgsmal:
(1) Hvad kaldes den matrikulceere forandring (ejendomsdannelse), der foretages ved
aftalen mellem A og B, hvis den registreres i matriklen?

Svar:

Ved aftalen fraskilles et areal B’s ejendom og overfgres til en anden ejendom (A’s
ejendom). Dette betegnes — nér det registreres i matriklen — for arealoverfgrsel, jf.
udstykningslovens § 7. Der er ikke tale om udstykning, idet det fraskilte areal ikke
oprettes som en ny (selvsteendig) fast ejendom, men bliver en del af A’s ejendom,
hvis registreringen gennemfgres. Der er heller ikke tale om en sammenlegning, da
A’s og B’s ejendomme ikke i deres helhed samles til en fast ejendom.

Jf. C. Torp: Dansk Tingsret (2. udg., 1923) ved L.A. Grundtvig s. 25 og K. Illum: Dansk
Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 36 f.
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Sporgsmal:
(2) Kan C fa medhold i sin pastand?

Svar:

Spgrgsmalet vedrgrer, hvilke retsvirkninger det har, at A ikke har faet retten til
arealet af B’s ejendom registreret i matriklen og ikke tinglyst — navnlig betydningen
heraf over for tredjemanden C.

Det har afggrende betydning for besvarelsen, om aftalen mellem A og B er gyldig
eller ej. Dette skyldes, at en ugyldig aftale heller ikke skal respekteres af tredjemand
(C), mens en gyldig aftale som udgangspunkt skal respekteres, medmindre den kan
ekstingveres.

A har ikke anmeldt arealoverfgrslen fra C’s (tidligere B’s) ejendom til registrering
i matriklen, og han har dermed overtraddt udstykningslovens § 21. Dette medfgrer
imidlertid ikke i sig selv aftalens ugyldighed, men kan udlgse et pabud om at ophave
aftalen, jf. udstykningslovens § 22.

Det fremgar ikke af opgavens oplysninger, om der ville vaere noget til hinder for
at fa arealoverfgrslen registreret i matriklen. Det kan derfor ikke pa grundlag af de
foreliggende oplysninger afggres, om opretholdelse af aftalen ville vare i strid med
loven og aftalen som fglge deraf ville vere ugyldig. En fyldestggrende besvarelse
kraever derfor, at begge muligheder undersgges.

Alternativ 1: Det leegges til grund, at aftalen mellem A og B er ugyldig: En aftale, der
inter partes ikke er gyldig, skal heller ikke respekteres af aftaleerhververe, der
afleder ret fra parterne. Nar aftalen mellem A og B er ugyldig, skal C derfor heller
ikke respektere den. A har derfor ingen ret til arealet eller til at have garagen
stdende. Det skal understreges, at der ikke er grund til at undersgge reglerne om
ekstinktion, ndr aftalen er ugyldig.

Alternativ 2: Det leegges til grund, at aftalen mellem A og B er gyldig: Dette inde-
barer, at C som udgangspunkt skal respektere aftalen. Imidlertid er der tale om, at
B har overdraget ejendomsretten til en del af grunden til A, og at denne aftale ikke
er tinglyst. Dermed kan aftalen ekstingveres af godtroende aftaleerhververe i medfgr
af TL § 1, stk. 2. C er aftaleerhverver, hvorfor det er afggrende, om han er i god tro
om A’s ret til en del af arealet. Det oplyses, at C har besigtiget ejendommen inden
kgbet. Formentlig bevirker dette, at C af de faktiske forhold kunne have set, at
garagen var beliggende delvis pa C’s ejendom, i hvert fald hvis C pa davarende
tidspunkt havde sammenlignet med matrikelkortet. Det er derfor meget sandsynligt,
at retten vil nd frem til, at C ikke har varet i god tro og derfor ikke kan ekstingvere
A’s ret. Se n@rmere P. Mortensen: Tinglysning s. 292.

Hyvis retten omvendt statuerer god tro, kan C ekstingvere aftalen mellem A og B,
hvorfor A mister retten til at have garagen stdende pa C’s ejendom.

Endelig kan det bemarkes, at en fortolkning af kgbsaftalen mellem B og C tillige
kan have betydning for, om C vinder ret. Hvis kgbsaftalen kan fortolkes séledes, at
C fra B slet ikke har erhvervet det jordstykke, hvor A’s garage ligger, opstér der slet
ikke en tingsretlig konflikt mellem A og C, hvorfor A i sé fald ikke kan dgmmes til
at nedrive garagen. Sammenlign ovenfor afsnit 1.2.3.2., petit-afsnittet med omtale af
bl.a. UfR 1969.502 @.
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Spprgsmal:
(3) Ville A kunne bevare retten til at have garagen staende pa C’s ejendom, hvis C bliver
erkleeret konkurs, og konkursboet kreever garagen fjernet?

Svar:
Konkursboet er kreditor, og kan som sadan fortrenge A’s ret efter samme principper
som nevnt ovenfor. Konkursboet skal séledes heller ikke respektere aftalen mellem
A og B, hvis den er ugyldig. Ligeledes kan boet ekstingvere en gyldig, utinglyst aftale
i medfgr af TL § 1, stk. 2, hvis konkursdekretet tinglyses. For kreditorer gelder der
dog ikke noget krav om god tro.
Safremt A intet foretager sig, vil han derfor miste sin ret over for konkursboet.
Hvis A derimod sgrger for at fa arealoverfgrslen registreret i matriklen og sin
adkomst tinglyst, inden konkursdekretet tinglyses, kan han beskytte sin ret mod
ekstinktion, medmindre retten allerede er ekstingveret af C ved tinglysningen af C’s
ejendomsret, jf. ovenfor.

Eksempel (2):

Ejendommene A og B var beliggende ud mod Kattegat, som vist pa nedenstaende
figur. I 1gbet af 1980’erne blev der ud for ejendom B dannet en ¢ (markeret med grét)
ved naturlig samling af sand og sten pa havbunden. I fordret 1985 var der samlet sa
meget materiale, at vandet pa intet tidspunkt overskyllede det gra areal pa figuren.
Derimod stod det skraverede areal altid under nogle fa centimeter vand det meste af
tiden, bortset fra i enkelte stormfulde perioder, hvor arealet 1a under op til en meter
vand. Det skraverede areal hevede sig — ligeledes ved tilveekst — langsomt gennem
1990’erne, og i 1999 var det landfast med ejendom A, uden at blive overskyllet pa
noget tidspunkt.

Sporgsmal

(1): Hvem havde ejendomsretten til det gra areal i foraret 19857

(2): Hvem havde ejendomsretten til det gra samt det skraverede areal i 1999, nar det
oplyses, at ejeren af A gjorde geeldende, at arealet var landfast med A, mens ejeren af B
gjorde geeldende, at den del af arealet, som la ud for ejendom B maitte tilhgre ejeren af
B? Der skal ved besvarelsen ses bort fra statens eventuelle ejedomsret til det gra areal.
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Svar:

Ad (1): Udgangspunktet er, at der ikke er privat ejendomsret til ger, som opstar ved
naturlig tilveekst pa sgterritoriet (her: Kattegat). Sddanne ger tilhgrer staten. Ud-
gangspunktet er derfor, at hverken ejeren af ejendom A eller ejeren af ejendom B i
fordret 1985 opnéede ejendomsret til det gra areal. Imidlertid mé det overvejes, om
det skraverede areal, der forbinder gen med ejendom A, er sé lidt overskyllet af
havet, at der reelt ikke er tale om en g, men om en odde, som er landfast med
ejendom A. Det ma afggres ud fra en konkret vurdering, om det gra areal er en ¢
eller er landfast med ejendom A. Det antages, at der er tale om en @, hvis der mod
landsiden er sd meget vand, at en bemandet pram kan flyde. Det er ikke muligt ud
fra opgavens oplysninger at afggre, om dette er tilfeldet, men oplysningen om, at det
skraverede areal det meste af tiden stod under nogle fa centimeter vand, tyder pa, at
en bemandet pram formentlig ikke vil kunne flyde over det skraverede areal. At
arealet nogle gange ved storm er oversvgmmet med indtil en meter vand er ikke af
betydning i denne sammenhzng, idet det afggrende ma vere vandstanden ved hg-
jeste daglige vand — ikke pa serligt stormfulde dage. Hvis prammen kan flyde, er der
tale om en @, som tilhgrer staten. Hvis prammen ikke kan flyde, er retsstillingen den
samme, som hvis det skraverede areal aldrig er oversvgmmet. Om retsstillingen i
sidstnzvnte tilfeelde, se svar ad (2).

Ad (2): Nér det skraverede areal fra 1999 aldrig overskylles af vand, er det gra
areal landfast med ejendom A, og dermed ikke en @g. Det gré og det skraverede areal
udggr derimod tilsammen et naturligt tilvaekstareal til ejendom A. Ved uenighed om,
hvem der har ejendomsretten til et naturligt tilskyllet areal tages udgangspunkt i
narhedsprincippet, hvorefter der til hver ejendom hgrer den del af det tilskyllede
areal, der ligger n@rmere ejendommen end nogen anden ejendom. Det er endvidere
afggrende, at den ejendom, hvis ejer ggr ejendomsret geldende, selv er landfast med
(en del af) det tilskyllede areal. Da ejendom B slet ikke er landfast med det tilskyl-
lede areal, fgrer nzrhedsprincippet til, at ejendomsretten til hele arealet tilkommer
ejeren af ejendom A. Dette gelder, selv om en vasentlig del af arealet ligger ud for
ejendom B, og i direkte afstand over havet kan siges at ligge ejendom B n@rmere end
ejendom A. Der kan henvises til UfR 1972.815 V, som eksemplet er inspireret af.

2. Begransninger 1 adgangen til erhvervelse af
fast ejendom

Udgangspunktet i dansk ret er, at enhver myndig,> fysisk person eller

juridisk person har ret til at erhverve fast ejendom i Danmark. Dette kan

siges bl.a. at udspringe af den private ejendomsret og af aftalefriheden,

idet ejeren af en fast ejendom som udgangspunkt frit kan valge, hvem

han vil selge den til. Kgb og salg af fast ejendom er som udgangspunkt
et rent privat anliggende mellem kgber og szlger.

55. Dvs. personer, som er fyldt 18 ar, og som ikke er frataget den retlige handleevne efter

vaergemalslovens § 6.
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I nogle tilfelde har overdragelse af fast ejendom imidlertid konse-
kvenser for andre end kgber og szlger, hvorfor der er behov for at ggre
undtagelser fra det nevnte udgangspunkt for at varetage serlige beskyt-
telseshensyn.>¢ I de fglgende afsnit gennemgas de to praktisk vigtigste
undtagelser: Reglerne om udlendinges erhvervelse af fast ejendom (af-
snit 2.1.) og reglerne om erhvervelse af landbrugsejendomme (afsnit
2.2)).

2.1. Udlendinges erhvervelse af fast ejendom
2.1.1. Erhvervelseslovens regler

Siden grundloven af 1915 (§ 50, stk. 2) har der varet forudset et behov
for at regulere udlendinges adgang til at erhverve fast ejendom i Dan-
mark. Se nugeldende grundlovs § 44, stk. 2, hvorefter regler om udlaen-
dinges erhvervelse af fast ejendom fastsattes ved lov. Dette er for sa vidt
sket ved lov om erhvervelse af fast ejendom (erhvervelsesloven), selv
om loven ikke udtrykkeligt er rettet mod udlendinge, jf. straks nedenfor.
I medfgr af erhvervelseslovens § 1, stk. 1, kan personer, der ikke har
bopel 1 Danmark — og som heller ikke tidligere har haft bopal i Dan-
mark i sammenlagt 5 ar — kun erhverve adkomst pa fast ejendom belig-
gende i Danmark med justitsministerens tilladelse. Den samme regel
gzxlder ifglge § 1, stk. 2, for selskaber, foreninger m.v., der ikke har
hjemsted i Danmark samt for udenlandske offentlige myndigheder.

Lovens formél er at give personer, der er bosat i Danmark, fortrins-
stilling til at erhverve fast ejendom. Navnlig arealer til opfgrelse af som-
merhuse er blevet anset som en begraenset ressource, der bgr forbehol-
des herboende personer. Loven er dog ikke begranset til sommerhuse,
men gelder alle faste ejendomme.5?

Som fglge af formélet og for at undgd diskrimination legger loven
ikke vaegt pa erhververens nationalitet, men alene pa om vedkommende
har — eller i sammenlagt 5 &r har haft — bopzl i Danmark. En dansk
statsborger, der ikke opfylder bopalsbetingelsen, skal saledes ogsa have
justitsministerens tilladelse til erhvervelsen.

56. Sddanne undtagelsesregler er blevet betegnet regler om omswtningskontrol eller kon-
cession. Se nermere Fl. Tolstrup: Forkgbsret og Koncession (1961) bl.a. s. 106 ff.

57. Se om lovens formal, FT 1959-60, tilleg A, sp. 287 f. At gnsket om at kontrollere
udlendinges adgang til at erhverve fast ejendom tillige har spillet ind, fremgar dog af
betenkning om udlendinges adgang til at eje fast ejendom i Danmark (1948) bl.a. s. 9
ff.
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Se utrykt @stre Landsrets kendelse af 1/7 1999 (B-1189-99) omtalt i Fuldmagtigen
1999.154, hvor et skgde til en kgber med et ikke-dansk navn, blev tinglyst med frist
til afgivelse af erklering efter reglerne i erhvervelsesloven, selv om kgberen ifglge
skgdet var bosat pa en nermere angiven adresse i Danmark. Landsretten fastslog, at
sk@det skulle lyses uden frist, da kgberen, »der er amerikansk statsborger, efter det
foreliggende har bopel her i landet«.

Bopelskravet kan ikke fortolkes sdledes, at kravet er opfyldt efter op-
hold i Danmark i et bestemt antal ar. Det afggrende er, at vedkommende
har (eller har haft) sit faste og varige hjem i Danmark.58 Et kort ophold
kan saledes vere tilstraekkeligt, hvis vedkommende har til hensigt at
blive i landet i lang tid eller for bestandigt, mens et langvarigt ophold
kan veare utilstrekkeligt, hvis formélet ikke er fast og varig bopal. Lan-
gerevarende ophold for at arbejde eller studere opfylder ikke lovens
krav, hvis det er hensigten at forlade Danmark efter arbejdets eller
studiets ophgr. Denne restriktive fortolkning af bopalskravet er forud-
sat 1 forarbejderne til erhvervelsesloven. Det var gnskeligt, om den til-
lige blev praciseret i lovens § 1, stk. 1, f.eks. som »fast og varig bopzl«
i stedet for blot »bopzael«.

Betingelsen om 5 ars bopal kan bade opfyldes ved 5 ars sammenhan-
gende bopal og ved ophold i flere perioder, der samlet har varet mindst
5 ar, dog séledes at et midlertidigt ophold — f.eks. pé ferie — heller ikke
i denne sammenhang kan medregnes.>®

Erhvervelseslovens bopalskrav kan vare opfyldt, selv om erhverve-
ren har haft bopzl i Danmark i mindre end 5 &r, hvis et ophold i Dan-
mark, der endnu ikke har varet 5 ar, mi anses for, at erhververen har
taget fast og varig bopal i Danmark.

Erhvervelsesloven regulerer som udgangspunkt alene erhvervelse af
ejendomsret, jf. § 1, samt brugeligt pant, jf. § 4, mens brugsrettigheder
falder uden for.®® Imidlertid er forsgg pa omgaelse af loven ved langva-
rige brugsaftaler og andre aftaler ogsa omfattet af loven, jf. dennes § 9.

Som eksempler pa langvarige brugsaftaler kan nevnes UfR 1962.140 H: En lejekon-
trakt, der gav en tysker 20 ars uopsigelig lejeret til en sommerhusgrund, blev pa
grund af aftalens varighed og indhold anset for en omgéelse af erhvervelseslovens
regler, selv om aftalen var et led i en udstyknings- og udlejningsvirksomhed, der var
pabegyndt fgr lovens ikrafttreeden. UfR 1972.794 V: En amerikaner fik mod betaling

58. Jf. FT 1959-60, tilleg A, sp. 289.
59. Jf. FT 1959-60, tilleg A, sp. 290.
60. Jf. FT 1959-60, tilleg A, sp. 289.
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af 9.000 dollars en livsvarig brugsret til en ejendom sammen med dennes ejer. Under
hensyn til brugsforholdets livsvarige karakter, samt at aftalen var indgéet i stedet for
en samejekontrakt, blev aftalen anset for en omgéelse af erhvervelsesloven.

Som et eksempel pa omgaelse i gvrigt kan nevnes UfR 1964.742 V: En tysk kvinde
fik ikke tilladelse til at erhverve en ejendom i Danmark og blev pabudt at genaf-
hande den. Hun solgte ejendommen til sin 83-drige svigerinde, der opfyldte betin-
gelserne for erhvervelse. Da svigerinden ikke havde nogen selvstendig interesse i
erhvervelse eller besiddelse af ejendommen, bortset fra hendes personlige interesse
i at hjeelpe den tyske kvinde til, at ejendommen ved svigerindens dgd tilfaldt kvinden
som arv, matte overdragelsen anses som rent formel og som et forsgg pa omgaelse af
erhvervelsesloven.

Bopalskravets indhold er ikke @ndret siden vedtagelsen af erhvervel-
sesloven i 1959. Imidlertid har der pa grund af Danmarks indtraeden i
EF/EU varet behov for at @ndre reglerne for statsborgere i EU-lande,
idet disse i kraft af Rom-traktaten har en fri ret til at tage arbejde eller
etablere sig som selvstendige erhvervsdrivende i et andet medlems-
land.®! Det samme galder for selskaber m.v. med hjemsted i et EU-land.
En begransning af EU-borgeres og -selskabers ret til at erhverve fast
ejendom med henblik pa at udgve erhverv eller skaffe helarsbolig ville
vare 1 strid med den fri bevagelighed. Som fglge heraf fastslér bkg. nr.
764 af 18/9 1995%2 § 1, at EU-borgere, der er arbejdstagere eller selv-
steendigt erhvervsdrivende i Danmark samt selskaber m.v., der er lovligt
etableret i en medlemsstat, og som driver virksomhed her, kan erhverve
fast ejendom uden tilladelse, hvis ejendommen skal tjene til heldrsbolig
eller til erhvervsmassige formal.

Hyvis det viser sig, at en havdet erhvervsmessig udnyttelse af en fast ejendom ikke er
reel, og erhvervelsesbetingelserne ikke opfyldes, kraeves erhvervelsestilladelse, jf.
UfR 1999.516 @: En tysk arkitekts erhvervelse af en fast ejendom, der var indrettet
til arkitektvirksomhed, kraevede tilladelse. Der blev lagt vaegt pé, at hans aktiviteter
for at skaffe arkitektopgaver hos danske kommuner ikke var reel forretningsaktivi-

61. Jf. EF-traktatens art. 39, stk. 3, litra b og ¢ (arbejdstagere — tidligere art. 48), art. 43, stk.
1 (tidligere art. 52), art. 44, stk. 3, litra d (selvstendige — tidligere art. 54) samt Rdir
68/360 om afskaffelse af restriktioner om rejse og ophold inden for Fallesskabet for
medlemsstaternes arbejdstagere og deres familiemedlemmer og Rdir 73/148 om op-
havelse af rejse- og opholdsbegransningerne inden for Fellesskabet for statsborgere i
medlemsstaterne med hensyn til etablering og udveksling af tjenesteydelser.

62. Bekendtggrelsen er udstedt med hjemmel i § 5ilov nr. 447 af 11/10 1972 om Danmarks
tiltreedelse af EF, hvorefter justitsministeren kan fastsaztte undtagelser til erhvervelses-
lovens bopalskrav, i det omfang det er ngdvendigt for at opfylde EU’s regler om
etableringsret, udveksling af tjenesteydelser og arbejdskraftens frie bevagelighed.
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tet, og at hans virksomhed var af marginal karakter. Endvidere mé det kraves, at den
erhvervsvirksomhed, der skal udgves, er lovlig, jf. UfR 1996.147 V: En tysk stats-
borgers erhvervsvirksomhed kunne ikke drives fra ejendommen uden planmyndig-
hedernes tilladelse. Da tilladelse ikke foreld, var den drevne virksomhed ikke lovlig.
Da ejendommen heller ikke tjente som helarsbolig, var et genathendelsespabud
meddelt med rette.

Rédet har desuden vedtaget 3 direktiver,®® der sikrer fri bevaegelighed
for studerende, pensionister og gvrige personer, der ikke er arbejdsta-
gere eller selvstendige, og som er i stand til at forsgrge sig selv. Med
hjemmel i erhvervelseslovens § 1, stk. 3, giver bkg. nr. 764 af 18/9 1995
§ 2 disse personer adgang til at erhverve helarsbolig i Danmark uden
tilladelse, selv om de ikke opfylder erhvervelseslovens bopalskrav.

Adgangen for EU-borgere til at erhverve fast ejendom i Danmark
uden tilladelse omfatter alene helarsboliger og ejendom til brug for
erhvervsudgvelse — herunder landbrugsejendomme med henblik pa at
drive erhvervsmassigt jordbrug — jf. bekendtggrelsens § 3. De oven-
naevnte EU-borgeres erhvervelse af sommerhuse til privat brug kraver
tilladelse, hvis de ikke opfylder erhvervelseslovens bopzlskrav. Praksis
er pa dette omrade meget restriktiv, idet tilladelse kun gives, hvis ansg-
geren har en ganske sarlig sterk tilknytning til Danmark.%* Denne sar-
lige sommerhusregel er som udgangspunkt i strid med forbudet mod
nationalitetsdiskrimination i EF-traktatens art. 12 (tidligere art. 6), men
Amsterdam-traktaten — der viderefgrer en tilsvarende bestemmelse 1
Maastricht-traktaten — indeholder en protokol nr. 16, hvorefter Dan-
mark, uanset traktatens bestemmelser, kan opretholde den hidtidige
lovgivning om erhvervelse af ejendomme, der ikke er heldrsboliger
(sommerhuse).65

Erhvervelse af sommerhuse i erhvervsgjemed er derimod omfattet af
undtagelsen i ovennavnte bekendtggrelse. Imidlertid er erhvervsmassig
udlejning, af sommerhuse undergivet restriktive regler i sommerhuslo-
ven, jf. nedenfor afsnit 2.3. Sommerhuslovens restriktioner gelder bade
for EU-borgere og for danske statsborgere.®

63. Rdir 90/364 om opholdsret, Rdir 90/365 om opholdsret for Ignmodtagere og selvsten-
dige, der er ophgrt med erhvervsaktivitet samt Rdir 93/96 om opholdsret for stude-
rende.

64. Jf. A. Veagter Rasmussen 1 J 1997 s. 186.

65. Om retsstillingen fgr Maastricht-traktaten, se G. Holst Matthiesen i Justitia nr. 2, 1993.

66. Om forholdet mellem erhvervelsesloven, sommerhusloven og planloven, se A. Vegter
Rasmussen 1 J 1997 s. 185 ff. De sarlige regler om heldrsbeboelse i sommerhuse, jf.
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Tilladelse efter erhvervelsesloven fritager ikke erhververen fra at skulle opfylde
eventuelle krav i anden lovgivning, herunder krav om erhvervelsestilladelse. Séfremt
en statsborger fra et land udenfor EU opnar tilladelse efter erhvervelsesloven til at
kgbe en landbrugsejendom i Danmark, skal han saledes ligeledes have tilladelse
efter landbrugsloven, idet han ikke opfylder statsborgerkravet i lovens § 16, stk. 1, nr.
2. Se nermere nedenfor afsnit 2.2.1.

2.1.2. Retsvirkninger af, at tilladelse efter erhvervelsesloven ikke
spges og/eller ikke kan opnds

Hvis ansggning om tilladelse til erhvervelse ikke indgives inden 6 ma-
neder fra overdragelsens tidspunkt, jf. erhvervelseslovens § 3, eller hvis
tilladelse nagtes, meddeler justitsministeren erhververen paleg om at
afth®nde ejendommen inden for en frist p4 mindst 6 maneder og hgjst 1
ar, jf. § 8.

»Overdragelsens tidspunkt«, jf. erhvervelseslovens § 3, er det tids-
punkt, hvor der er indgéet en endelig handel om ejendommens over-
dragelse, dvs. normalt fra underskrift af slutseddel eller kgbeaftale. Er
ejendommen erhvervet pa tvangsauktion, er tidspunktet for hammerslag
afggrende.®” Det er forholdene pa overdragelsestidspunktet, der er afgg-
rende for, om tilladelse kreaves til erhvervelsen. Det er siledes ikke
tilstrekkeligt, at en erhverver — der pa overdragelsestidspunktet ikke
opfyldte erhvervelseslovens bopzlskrav — fra eller efter overdragelses-
tidspunktet tager fast og varig bopal pa ejendommen, jf. UfR 1996.1247
V.

Indgives ansggning ikke, eller imgdekommes et meddelt genafhaen-
delsespabud ikke, kan erhververen straffes med bgde, jf. erhvervelses-
lovens § 10. Overtredelse af loven er siledes sanktioneret med strafan-
svar, mens den privatretlige retsvirkning ikke er reguleret.

Nar gyldighedsspgrgsmaélet ikke er szrligt reguleret i loven, ma ud-
gangspunktet vare, at kgbeaftalen er gyldig,°® sdledes at hverken salger
eller kgber kan have aftalen med henvisning til aftalens strid med er-
hvervelsesloven.

forbudet mod helarsbeboelse i planlovens § 40, szrreglen for pensionister i § 41 og
handhavelsesreglen i § 51 a, behandles ikke i denne bog. Se herom bl.a. Planlovskom-
mentaren s. 325 ff og H.T. Anker i Miljpretten 11 s. 207 ff.

67. JI. FT 1959-60, tilleg A, sp. 290.

68. Saledes ogsa FI. Tolstrup: Forkgbsret og Koncession (1961) s. 169.
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For sd vidt angédr langvarige brugs- og lejeforhold, der er indgédet med henblik pa
omgaelse af erhvervelsesloven, er det dog udtrykkelig i lovens § 9, stk. 1, foreskrevet,
at sddanne aftaler er ugyldige. Se ogsa UfR 1972.794 V.

Det er ikke overdragerens problem, at erhververen ikke kan opna den
ngdvendige tilladelse, medmindre overdragelsen er gjort betinget af, at
erhververen kan opna tilladelse. I sa fald kan erhververen friggre sig fra
aftalen, hvis tilladelse ikke kan opnas. Er aftalen ikke betinget pa denne
made, har s@lgeren krav pd naturalopfyldelse (betaling af kgbesummen)
og/eller efter omstaendighederne erstatning, hvis erhververen ikke op-
fylder aftalen. Erhververen ma i stedet sgge at szlge ejendommen til
anden side inden den fastsatte genafthandelsesfrist.

Der foreligger som udgangspunkt ikke vanhjemmel eller en offentligretlig radigheds-
indskrankning, der begranser overdragerens ret, da erhvervelsesloven ikke ind-
skrenker overdragerens ret til at szlge ejendommen, men alene erhververens ret til
at kgbe.5®

Ved anmeldelse af en kgbeaftale til tinglysning skal erhververen enten
forevise en erhvervelsestilladelse eller pa tro og love™ erklere, at han
har haft bopzl i Danmark i1i alt 5 ar, jf. erhvervelseslovens § 6. I modsat
fald tinglyses dokumentet med frist til at fremskaffe en tilladelse. Efter
fristens udlgb — eventuelt efter forleengelse — anses kgbeaftalen (skgdet)
for utinglyst, og erhververens ejendomsret kan fortrenges af overdra-
gerens kreditorer og godtroende aftaleerhververe, der tinglyser deres
ret, jf. TL § 1, stk. 2.

Tinglysningsdommeren ma vurdere, om erhververen har fast bopel i Danmark. Af-
ggrelsen heraf kan pé det for dommeren foreliggende grundlag vare vanskelig. Se til
illustration: UfR 1997.638 V: Tinglysningsdommeren vurderede, at de foreliggende
oplysninger gav anledning til tvivl om, hvorvidt erhververen havde fast bopal i
Danmark. Erhververen, der var tysk statsborger, havde i ca. 32 ar varet tilmeldt
folkeregisteret i en sgnderjysk kommune. Landsretten tiltradte, at skgdet var tinglyst
med frist til indhentelse af erhvervelsestilladelse. Denne afggrelse @ndrede Hgje-
steret i UfR 1998.29 H, hvor det bl.a. anfgrtes, at det forhold, at erhververen var tysk
statsborger og endnu ikke havde varet bosat i Danmark i1i alt 5 ér, ikke i sig selv var
tilstreekkeligt til at skabe en begrundet formodning om, at han ikke opfyldte bopzls-

69. Om vanhjemmel, se bl.a. B. Gomard: Obligationsret, 1. del (3. udg., 1998) s. 218 ff, L.
Hedegaard Kristensen i N. Elmelund m.fl.: Lerebog i dansk og international kgberet (2.
udg., 1996) s. 152 f og Lerebog i Obligationsret I s. 87 f og 251.

70. Den, der afgiver en »tro og loveerklaring, der ikke er sandferdig, kan straffes med
feengsel indtil to ar, jf. straffelovens § 161.
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kravet. Hgjesteret fandt endvidere, at der ikke efter en samlet vurdering af erhver-
verens forhold var formodning for, at han ikke havde sit faste og varige hjem i
Danmark.

Hyvis szlgeren disponerer over ejendommen pa ny til fordel for en kon-
kurrerende aftaleerhverver nr. 2, opstir der spgrgsmal, om denne afta-
leerhverver kan ekstingvere den oprindelige kgbers ret. Séfremt den
oprindelige kgbeaftale har varet tinglyst med frist, jf. ovenfor, bliver det
afggrende for aftaleerhverver nr. 2’s gode tro, om det antages, at en
aftaleerhverver er i ond tro om de utinglyste rettigheder, som fremgar af
tingbogen, selv om han ikke har efterset tingbogen.”!

Hyvis aftalen er blevet afvist fra tingbogen, kan szlgerens aftaleerhver-
ver nr. 2 vaere 1 god tro om den oprindelige kgbers ret, uanset om han har
efterset tingbogen eller ej, idet aftalen ikke vil fremgd heraf. Det be-
markes, at hvis aftaleerhverver nr. 2 er en kgber, kan han kun eksting-
vere, hvis han far tinglyst sin ret i god tro, og hvis han selv opfylder
bopalskravet i erhvervelsesloven. Dette skyldes, at aftaleerhverver nr.
2’s ret heller ikke kan tinglyses endeligt, hvis bopzlskravet ikke opfyl-
des.

2.2. Erhvervelse af landbrugsejendomme
2.2.1. Reglerne i landbrugsloven

Den jord, der er egnet til jordbrugsmessig udnyttelse (produktion af
jordbrugsprodukter), betragtes som en begrenset naturressource, der
ma vernes mod anvendelse til ikke-jordbrugsmassige — navnlig byud-
viklingsmassige — formal, der gar ud over det ngdvendige, jf. landbrugs-
lovens § 1, stk. 1, nr. 1 og stk. 2, nr. 1, og en naturressource, som skal
udnyttes pé forsvarlig made, jf. landbrugslovens § 1, stk. 1, nr. 2.72

I relation til bestemmelsen om, at jorden er en serlig naturressource, indgar reglerne
i landbrugsloven i et kompliceret samspil med anden arealanvendelseslovgivning —
navnlig planloven, naturbeskyttelsesloven og miljgbeskyttelsesloven — der pa den
ene side skal sikre en hensigtsmassig byudvikling og pa den anden side skal beskytte
natur- og miljgverdier. Som et enkelt eksempel herpéd kan navnes, at landbrugsplig-
ten (se herom nedenfor kap. I1,2.3.2) normalt ophaves, hvis landbrugsjorden i nar
fremtid skal bruges til byudvikling i henhold til en lokalplan, jf. landbrugslovens § 4,
stk. 1, nr. 1. Dette er dog ikke ensbetydende med, at de dyrkningsmassige interesser

71. Se nermere om dette spgrgsmél, P. Mortensen: Tinglysning s. 288 ff.
72. Se ogsa landbrugslovens § 7, stk. 2, og § 7 a, stk. 1.
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automatisk tilsideszttes. Det fglger nemlig bl.a. af landbrugslovens § 1, stk. 2, nr. 1,
at de bedst egnede landbrugsjorder skal sikres mod anden anvendelse. Dette sker
gennem en klassificering af landbrugsjorden, jf. landbrugslovens § 3 a, som indgar
ved planmyndighedernes udarbejdelse af region- og kommuneplaner. Desuden skal
kommunalbestyrelsen ved lokalplanlegningen inddrage landbrugsmassige hensyn.”?
En nzrmere redeggrelse for samspillet mellem landbrugsloven og den gvrige area-
lanvendelseslovgivning falder uden for denne fremstilling.

Endvidere har det siden landboreformerne ved stavnsbandets ophz-
velse i slutningen af 1700-tallet veret en hovedmaélstning i dansk jord-
brugspolitik, at ejendomsretten til landbrugsjorden ikke bgr samles hos
et begranset antal godsejere, som det var tilfeldet fgr landboreformerne,
men at jorden skal ejes af en bred kreds af ejere, der selv dyrker den
jord, de ejer.’ Selvejet og familiebruget (tidligere husmandsbruget) har
sdledes hgj prioritet.

For at fremme disse mél har det vaeret ngdvendigt at indfgre visse
begrensninger i retten til at udnytte landbrugsejendomme — den sa-
kaldte landbrugspligt, jf. nermere nedenfor kap. 11,2.3.2. — og at regu-
lere, hvem der kan erhverve ejendomsret til landbrugsjord og under
hvilke betingelser.

Landbrugsloven regulerer savel fysiske personers som selskabers er-
hvervelse af landbrugsjord. Endvidere indeholder lovens §§ 11 og 12
regler om leje (forpagtning) af jord, der i vidt omfang er parallelle med
reglerne om erhvervelse, idet det derved sgges forhindret, at erhvervel-
sesbetingelserne omgés ved langvarige lejeaftaler.

Personers erhvervelse af landbrugsejendomme: Hovedreglen herom
findes i landbrugslovens § 16, stk. 1, hvorefter én landbrugsejendom kan
erhverves i fri handel uden tilladelse af en person, som opfylder betin-
gelserne i stk. 1, nr. 1-6. Tilladelse kraves ikke, hvis erhververen er fyldt
18 ar, er dansk statsborger eller statsborger i et EU-land,’> ikke er ejer

73. Se nermere cirk. nr. 28 af 22/2 2000 om varetagelsen af de jordbrugsmassige interesser
under region-, kommune- og lokalplanlegningen m.v.

74. 1 landbrugslovens § 1, stk. 2, nr. 3, udtrykkes dette saledes, at en bred variation af
ejendomme i jordbruget skal bevares. Om landboreformerne og den nutidige jord-
brugspolitik, der stadig udspringer heraf, se Jordlovgivning s. 42 ff og om landbrugs-
lovens formélsbestemmelse, side 135 ff. Se mere generelt om udviklingen efter 2.
Verdenskrig, H. Otte Hansen: Landbrug i et moderne samfund — Landbrugets place-
ring, udvikling og omverden i et velferdssamfund (2001).

75. Endvidere opfylder statsborgere i Island, Norge og Liechtenstein betingelsen i kraft af
aftalen om et Europzisk @konomisk Samarbejdsomrade (E@S-aftalen), jf. nermere
Jordlovgivning s. 521 f.
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af nogen landbrugsejendom i forvejen,’° tager fast bopzl”” pa og selv
driver ejendommen samt opfylder nogle narmere krav til landbrugs-
massig uddannelse.”® Er ejendommen under 30 ha, stilles der dog ikke
krav om sarlig uddannelse eller om, at erhververen selv driver ejendom-
men (den kan f.eks. drives af en bestyrer eller af en forpagter),” jf.
landbrugslovens § 16, stk. 2.

En ejer af en landbrugsejendom kan erhverve yderligere én eller to
landbrugsejendomme (i alt tre) uden tilladelse, hvis betingelserne i land-
brugslovens § 16, stk. 3, opfyldes, herunder bl.a. at erhververen efter
erhvervelsen af ejendom nr. 2 eller 3 ikke samlet er ejer af mere end 70
ha.

Landbrugslovens § 17 og § 17 a indeholder bestemmelser om erhvervelse af land-
brugsejendomme ved arv henholdsvis handel mellem nermere familiemedlemmer.
Disse bestemmelser udggr undtagelser til hovedreglen i § 16, idet betingelserne for
at opnd adkomst uden tilladelse er lempeligere.

Safremt en erhverver ikke opfylder betingelserne i landbrugslovens §§
16-17 a, kraver erhvervelsen tilladelse i medfgr af lovens § 18.80 Om
retsvirkningerne i gvrigt, se nedenfor.

Formalet med de navnte regler er bl.a. at sikre, at stgrre jordarealer
(over 30 ha) kun dyrkes af personer, der har den ngdvendige jordbrugs-
faglige uddannelse. Endvidere sikrer navnlig reglerne om antal ejen-
domme, som ma erhverves, og lovens arealgranser, at ejendomsretten til
landbrugsjorden ikke samles pa nogle fa investorers haender.

Selskabers erhvervelse af landbrugsejendomme: Reglerne herom findes
i landbrugslovens §§ 20 og 21, der tydeligt afspejler lovens rgdder i
landboreformerne, idet hovedreglen (§ 21) er, at juridiske personer (sel-
skaber, foreninger, sammenslutninger m.v.) kun kan erhverve adkomst
pé en landbrugsejendom med tilladelse, samt at tilladelse kun kan med-

76. Denne betingelse skal ogsa opfyldes af erhververens @gtefelle og bgrn under 18 ar.

77. Landbrugslovens bopzlskrav er ikke i strid med EF-traktatens art. 43 (tidligere art. 52)
om fri etableringsret, jf. UfR 2001.1249 H. Se dog herimod U. Neergaard i UfR 2002
B 213 ff.

78. Se nermere bkg. nr. 627 af 26/7 1999 om uddannelseskrav og bopzlskrav m.v. og
Jordlovgivning s. 534 ff.

79. Se nermere om kravet om egen drift, § 5 i1 bkg. nr. 627 af 26/7 1999 og Jordlovgivning
s. 533 f.

80. De grundlaeggende retningslinier for meddelelse af tilladelse fremgar af cirk. nr. 26 af
22/2 2000 §§ 60-72. Se endvidere Jordlovgivning s. 578 ff.
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deles i visse nermere afgrensede tilfzelde, jf. § 21, stk. 2. Dermed be-
graenses mulighederne for, at finansielle investorer opkgber landbrugs-
jord som investeringsobjekt med henblik p& bortforpagtning til stgrst
muligt afkast.’! Begrensningen af selskabers erhvervelse har desuden til
hensigt at hindre, at landbrugsjorden i lengere tid holdes uden for fri
handel,®? til skade for en Igbende tilpasning af ejendomsstrukturen i
jordbruget.

En undtagelse findes dog i landbrugslovens § 20, hvorefter aktie- og
anpartsselskaber kan erhverve adkomst til en landbrugsejendom uden
tilladelse, hvis aktier eller anparter, der reprasenterer stemmeflertallet i
selskabet og mindst udggr 10 pct. af selskabskapitalen ejes af en deltager
i selskabet (den sékaldte »landmand i selskabet«), der indtil selskabets
erhvervelse selv har haft lovlig adkomst pa ejendommen — dvs. som har
opfyldt landbrugslovens bestemmelser for personers erhvervelse af ejen-
dommen eventuelt med dispensation — eller som opfylder betingelserne
i lovens §§ 16, 17, 17 a eller 18 for personlig erhvervelse af ejendom-
men.83 Samtlige gvrige aktier eller anparter skal vare ejet af jordbruge-
rens agtefzlle, sgskende eller beslaegtede i ret op- eller nedstigende linie
eller af pensionskasser og livsforsikringsselskaber. Det er saledes kun
»familieselskaber« med en snever kreds af finansielle investorer, der
uden tilladelse kan erhverve landbrugsejendomme.

Foruden reglerne om erhvervelse af hele landbrugsejendomme indeholder land-
brugsloven ogsa visse begrensninger i adgangen til at erhverve dele af en landbrugs-
ejendom samt i adgangen til at omlegge jorder mellem landbrugsejendomme ved
arealoverfgrsel. Kgb og salg af en del af en landbrugsejendom kraver, at delen
udstykkes og oprettes som en ny selvstendig landbrugsejendom, jf. landbrugslovens
§ 1484, eller ved arealoverfgrsel sammenlagges med en anden landbrugsejendom.
Arealoverfgrsel fra én landbrugsejendom til en anden kraver tilladelse og forudsat-
ter opfyldelse af en rekke betingelser, jf. neermere landbrugslovens § 13.85

81. Om § 21 og dispensationspraksis, se Jordlovgivning s. 671 ff.

82. Selskabsejet er til tider blevet betegnet som »den dgde hand«!

83. Om aktie- og anpartsselskabers erhvervelse af landbrugsejendomme, se nermere Jord-
lovgivning s. 647 ff.

84. Se narmere Jordlovgivning s. 494 ff.

85. Se endvidere Jordlovgivning s. 441 ff.
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2.2.2. Privatretlige retsvirkninger af landbrugslovens
erhvervelsesbegreensninger

Kontrollen med overholdelsen af landbrugslovens erhvervelsesbegrens-
ninger varetages fgrst og fremmest af tinglysningsdommeren, der i med-
for af lovens § 26 skal tinglyse et skgde vedrgrende en landbrugsejen-
dom med frist, hvis tilladelse til erhvervelsen ikke forevises, eller hvis
det ikke dokumenteres, at tilladelse efter loven er ungdvendig. Sker
anmeldelse uden forevisning af forngden tilladelse senere end 4 uger
efter aftalens indgaelse, afvises dokumentet, jf. § 4, stk. 1, i bkg. nr. 626
af 26/7 1999 om dokumentation ved tinglysning af dokumenter vedrg-
rende landbrugsejendomme, medmindre det dokumenteres, at ansgg-
ning om tilladelse er indsendt, eller at ejendommen er videresolgt inden
4 ugers-fristens udlgb, jf. bekendtggrelsens § 4, stk. 2.

Hvis en erhverver ikke opfylder betingelserne for at erhverve ad-
komst uden tilladelse, og tilladelse enten ikke s@ges, ikke opnds eller
bortfalder, kan den lokale jordbrugskommission meddele erhververen
pébud om at ath@nde ejendommen inden en frist pA mindst 6 méneder
og hgjst ét ar, jf. landbrugslovens § 27. Overtredelse af dette pabud — og
af reglerne i landbrugsloven i gvrigt — er sanktioneret med bgdestraf, jf.
lovens § 33. Loven tager imidlertid ikke stilling til kgbeaftalens privat-
retlige gyldighed. Udgangspunktet er derfor, at aftalen er gyldig, selv om
der meddeles genafhandelsespdbud i medfgr af § 27. Sammenlign oven-
for afsnit 2.1.2. om erhvervelsesloven.

Den, der erhverver en landbrugsejendom, men som ikke kan fé tilla-
delse til erhvervelsen, kan saledes ikke padberabe sig, at aftalen er ugyl-
dig. Det er ikke szlgerens problem, at erhververen ikke kan opné den
ngdvendige tilladelse. Kun hvis salget er betinget af, at erhververen kan
opna lovlig adkomst til ejendommen efter landbrugsloven, kan han fri-
ggre sig fra aftalen, hvis erhvervelsestilladelse ikke kan opnés.8® Uden
en sadan betingelse, har slgeren krav pa naturalopfyldelse (betaling af
kgbesummen). Erhververen ma i stedet sgge at slge ejendommen til
anden side inden den fastsatte genafhandelsesfrist.

Hyvis salgsaftalen afvises fra eller udslettes af tingbogen efter udlgbet
af den af tinglysningsdommeren fastsatte frist, jf. ovenfor, er aftalen
utinglyst og kan derfor ekstingveres af szlgerens kreditorer og godtro-
ende aftaleerhververe, jf. TL § 1, stk. 2. Ogsa i denne situation er det —

86. Jf. FI. Tolstrup i Miljgret 3 s. 334 og Jordlovgivning s. 516.
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nar tinglysningen er sket med frist — afggrende, om en aftaleerhverver er

i ond tro om utinglyste rettigheder, der fremgar af tingbogen. Se i det

hele ovenfor afsnit 2.1.2. vedrgrende erhvervelsesloven.

2.3. Andre regler, der regulerer erhvervelse af fast

87.

88.

89.

ejendom

Erhvervelse af fast ejendom reguleres ogsa af andre regler end de i afsnit 2.1. og 2.2.
navnte. Som eksempler kan kort navnes:

Sommerhusloven

I medfgr af sommerhuslovens § 8 kan selskaber, foreninger m.v. ikke erhverve fast
ejendom i Danmark uden miljgministerens tilladelse, medmindre ejendommen skal
anvendes til heldrsbeboelse eller i erhvervsgjemed. Bestemmelsens retsvirkninger
folger tillige af erhvervelsesloven, jf. ovenfor afsnit 2.1.1. Dog har sommerhuslovens
§ 8 den selvstendige betydning, at selskaber m.v., der ikke er omfattet af tilladel-
seskravet i erhvervelsesloven, skal have tilladelse til at erhverve fast ejendom, der
ikke tjener til erhverv.#” Endvidere sikrer bestemmelsen, at miljgministeren (Skov-
og Naturstyrelsen) inddrages ved ansggning om tilladelse til erhvervelse af ejen-
domme, der ikke skal anvendes til helarsbolig eller til erhverv — det vil navnlig sige
sommerhuse.

Regler, der begreenser salg

Lovgivningen indeholder visse regler, der begranser en ejers adgang til at szlge
(dele) af sin faste ejendom. Dermed begranses adgangen til at erhverve ejendom-
men tillige indirekte. Et eksempel herpa er udstykningslovens § 14, der forbyder
ejerskifte af en del af en samlet fast ejendom, fgr delen er udstykket.ss

Privatretlige begreensninger

Salg af fast ejendom kan ogsd vare begrenset ved privatretlige foranstaltninger,
f.eks. ved aftale. Navnlig kan ejerens adgang til at slge sin faste ejendom vare
begrenset ved bandleggelse.® Ligeledes kan det ved tinglyste servitutter vare be-
stemt, at ejeren ikke ma udstykke ejendommen yderligere, hvilket indebzarer et
privatretligt forbud mod salg af en del af ejendommen.

Planleegningsmeessige begreensninger
Forbud mod udstykning i og dermed salg af dele mindre end et bestemt areal kan

Et selskabs kgb af et sommerhus med henblik pa erhvervsmassig udlejning kraver
séledes ikke tilladelse efter sommerhuslovens § 8. Derimod kraver udlejningen tilla-
delse efter lovens § 1.

Se herom P. Mortensen: Tinglysning s. 35 og Udstykningslovskommentaren s. 73 ff. Et
andet eksempel er landbrugslovens regler om fortrinsstilling til suppleringsjord. Se
herom lovens § 13, stk. 3, og Jordlovgivning s. 462 ff.

Se herom bl.a. P Mortensen: Tinglysning s. 161 ff med henvisninger.

45



Kap. 12.3.

folge af bestemmelser i en lokalplan, hvori der i medfgr af planlovens § 15, stk. 2, nr.
3, kan fastsettes bestemmelser om ejendommes stgrrelse og afgrensning.

2.4. Opgaveeksempel

46

A, der i hele sit liv havde boet i Ukraine og var ukrainsk statsborger, besluttede i
1998 at prgve lykken som jordbruger i Danmark. Han kom i kontakt med B, der
ejede en landbrugsejendom pé Fyn, som han gerne ville szlge til A. Den 25. februar
1998 accepterede A telefonisk B’s tilbud om at szlge ejendommen for 1,5 mio. kr.
Den 1. marts 1998 — efter at A var kommet til Danmark — underskrev biade A og B
en slutseddel, der havde samme indhold, som A og B telefonisk havde aftalt den 25.
februar 1998. Den 10. marts 1998 underskrev de begge skgde pa ejendommen.

Overtagelsesdagen var aftalt til den 15. marts 1998, og A flyttede ind pé ejen-
dommen denne dato med sit beskedne indbo. De gvrige af A’s ejendele havde han
solgt inden afrejsen fra Ukraine, idet han ikke regnede med at vende tilbage, da det
var hans serigse hensigt at bebo og drive ejendommen, indtil han ville lade sig
pensionere i ar 2035. A pébegyndte straks driften af ejendommen.

I august 1998 blev A gjort opmarksom pa, at han burde tinglyse sit skgde og
anmeldte derfor skgdet til tinglysning den 28. august 1998. Tinglysningsdommeren
afviste imidlertid skgdet.

Sporgsmal:
(1) Er tinglysningsdommerens afvisning af skgdet berettiget?

Svar:

Det afggrende er, om A opfylder erhvervelseslovens betingelser for erhvervelse af
fast ejendom. Nar det oplyses, at A har boet i Ukraine hele sit liv, kan det konsta-
teres, at han hverken har eller har haft bopal i Danmark i et tidsrum af i alt 5 ar.
Bopalskravet i erhvervelseslovens § 1 er derfor ikke opfyldt. Det bemarkes, at det
ikke gg@r nogen forskel, at A efter erhvervelsen tager fast og varig bopl pa ejendom-
men med henblik pa at drive jordbrug indtil pensionsalderen, da det er forholdene
pa overdragelsestidspunktet der er afggrende for, om tilladelse er ngdvendig, jf.
erhvervelseslovens § 3 og UfR 1996.1247 V.

Nar bopalskravet ikke er opfyldt, skal A forevise justitsministerens tilladelse til
erhvervelsen ved anmeldelsen af skgdet til tinglysning. Da A ikke har en tilladelse,
skal tinglysningsdommeren som udgangspunkt lyse med frist, jf. erhvervelseslovens
§ 6, stk. 1. Tinglysningsdommeren skal imidlertid afvise skgdet, hvis det anmeldes til
tinglysning efter udlgbet af fristen for at sgge erhvervelsestilladelse, jf. erhvervel-
seslovens § 6, stk. 2, jf. § 3. Afvisningen kan derfor vare berettiget, hvis fristen ikke
er overholdt.

Ansggning skal indgives inden 6 méaneder fra »overdragelsens tidspunkt, jf. er-
hvervelseslovens § 3. Herved mé forstas tidspunktet for indgaelsen af en endelig
handel, hvilket normalt sker ved underskrift af slutseddel. A og B underskrev slut-
seddel den 1. marts 1998. Regnes 6 méaneders-fristen fra denne dato, er den saledes
endnu ikke udlgbet den 28. august 1998, hvor skgdet anmeldes til tinglysning. Imid-
lertid har A og B allerede den 25. februar 1998 mundtligt indgéet en aftale med
samme indhold som den senere slutseddel. Da mundtlige aftaler ogsa er bindende i
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dansk ret, er der indgdet en endelig handel allerede den 25. februar 1998. Ansgg-
ningsfristen udlgber derfor den 25. august 1998 — dvs. tre dage fgr skgdet anmeldes
til tinglysning. Tinglysningsdommerens afvisning er derfor berettiget, forudsat at
tinglysningsdommeren af skgdet kunne se, at endelig handel var indgéet allerede den
25. februar 1998.

Det bemarkes, at overtagelsesdagen eller tidspunktet for A’s indflytning pé ejen-
dommen ikke har betydning for fristberegningen.

Sagsfremstilling fortsat: Efter afvisningen af skgdet, blev A i tvivl, om han kunne
opna erhvervelsestilladelse. Han solgte derfor — ved skgde underskrevet den 15.
september 1998 — ejendommen videre til C, der opfyldte erhvervelseslovens betin-
gelser. C anmeldte sit sk@de til tinglysning den 1. oktober 1998 med forngden do-
kumentation af, at ejendommen var overdraget fra B til A og videre til C.

B modtog aldrig den aftalte kontante del af kgbesummen fra A. I september 1998
blev han trat af at vente og solgte i stedet — ved skgde underskrevet den 20. sep-
tember 1998 — ejendommen til D. D anmeldte sit skgde til tinglysning den 29.
september 1998. D vidste ikke noget om B’s tidligere salg til A.

Sporgsmal:
(2) Har C eller D ret til ejendommen?

Svar:
C’s ret er stiftet fgrst den 15. september. C har derfor som udgangspunkt ret til
ejendommen, medmindre D opfylder betingelserne for ekstinktion.

Fgr ekstinktion diskuteres, mé det dog undersgges, om skgdet mellem A og B er
gyldigt, selv om betingelserne i erhvervelsesloven ikke opfyldes af A. Hvis overdra-
gelsen er ugyldig, kan C ikke stgtte ret pa denne, og overdragelsen samt videreo-
verdragelsen til C skal ikke respekteres af D, der sa vinder ret til ejendommen. (Det
bemarkes, at C ikke kan ekstingvere en eventuel ugyldighedsindsigelse i medfgr af
TL § 27, da overdragerens (A’s) adkomst ikke er tinglyst). Imidlertid antages det, at
erhvervelse uden tilladelse efter erhvervelsesloven ikke medfgrer aftalens ugyldig-
hed inter partes mellem slger og kgber. Det er derfor ngdvendigt at diskutere
ekstinktion efter TL § 1, stk. 2.

Som navnt er C fgrst i tid, men han anmelder fgrst sit skgde til tinglysning den 1.
oktober 1998. Derfor er C’s adkomst til ejendommen utinglyst, da D anmelder sit
skgde til tinglysning den 29. september 1998. Da D er i god tro om overdragelsen til
A, kan D ekstingvere C’s ret, jf. TL § 1, stk. 2. Endvidere kan D ekstingvere A’s ret,
da denne heller ikke er tinglyst.

Sporgsmal:
(3) Kan A ggre noget krav geeldende over for B i anledning af D’s ekstinktion?

Svar:

Da aftalen mellem A og B som nzvnt er gyldig, selv om A ikke opfylder erhvervel-
seslovens betingelser, kan A ggre de almindelige misligholdelsesbefgjelser geldende
over for selgeren B. Da A ikke opnar den ejendomsret til ejendommen, som han har
krav pa, og da dette skyldes B’s efterfglgende dobbeltsalg af ejendommen
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(efterfplgende vanhjemmel), er det overvejende sandsynligt, at A kan kreave erstattet
sin positive opfyldelsesinteresse af B.

Sporgsmal:

(4) Der ses i dette spprgsmal bort fra C’s og D’s rettigheder. Hvis A veelger at spge om
erhvervelsestilladelse efter erhvervelsesloven og opnar denne, kan han sa forvente at fa
tinglyst sit skpde pa ejendommen?

Svar:
Nej. Erhvervelsesloven er ganske vist ikke lengere til hinder herfor, idet tilladelse
foreligger, jf. lovens § 6, stk. 1. Imidlertid er der tale om en landbrugsejendom. Af
landbrugslovens § 16, stk. 1, nr. 2, fglger det, at personer, der ikke er statsborgere i
Danmark eller et andet EU-land, kun kan erhverve en landbrugsejendom med til-
ladelse. Desuden fglger det af § 4, stk. 1, i bekendtggrelse nr. 626 af 26/7 1999 om
dokumentation ved tinglysning af dokumenter vedrgrende landbrugsejendomme, at
skgdet afvises fra tinglysning, hvis en sadan tilladelse ikke forevises. A skal derfor
tillige sgge om tilladelse efter landbrugsloven, idet en tilladelse efter erhvervelses-
loven ikke fritager erhververen for at opfylde krav i anden lovgivning.

I praksis vil forholdet til landbrugsloven dog blive afklaret samtidig med behand-
lingen af ansggningen om tilladelse efter erhvervelsesloven, siledes at begge tilla-
delser — hvis de gives — kan foreligge samtidig.

3. Bebyggelse pa fast ejendom

Af ejendomsretten til et jordareal fglger en som hovedregel fri ret til at
udnytte arealet, herunder til at opfgre bygninger og andre anleg pa
arealet.”® Imidlertid har samfundsudviklingen skabt behov for at ind-
skrenke denne ret. I byomréader er det navnlig den voksende befolk-
ningstethed og hensynet til naboerne, der har begrundet reguleringsbe-
hovet, mens det i landomrader primart er gnsket om at bevare de land-
skabelige vaerdier i det dbne land uden skeemmende bebyggelse, gnsket
om at beskytte flora og fauna samt hensynet til at verne dyrkningsjor-
derne mod bymessig bebyggelse.

For at varetage bl.a. disse hensyn er der gennemfgrt forskellige ge-
nerelle lovbestemmelser, der regulerer retten til bebyggelse enten for
alle ejendomme i landet eller for alle ejendomme af en bestemt type —
navnlig gennem zoneinddeling og bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser. Endvidere er der fastsat regulering af bebyggelsesmulighederne for
en rekke konkrete ejendomme, navnlig gennem lokalplaner og servi-

90. Om de befgjelser, der tilkommer indehaveren af en ejendomsret, se P Mortensen:
Indledning til tingsretten (2003) s. 52 ff.
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tutter. I de fglgende to afsnit gennemgas nogle af de vasentligste be-
byggelsesregulerende regler af generel henholdsvis konkret karakter.

3.1. Generelle bebyggelsesregulerende bestemmelser
3.1.1. Byggeloven og bygningsreglementerne

En grundejers ret til at opfgre bebyggelse pa grunden reguleres overordnet af byg-
geloven, der indeholder hjemmel for at udstede de sakaldte bygningsreglementer,
som meget detaljeret fastlegger, hvilke krav forskellig bebyggelse skal opfylde for at
kunne opné bygge- og ibrugtagningstilladelse. Endvidere indholder bygningsregle-
menterne nogle generelle rammer for bebyggelsens stgrrelse og placering pa grun-
den.

I medfgr af byggelovens § 8, stk. 1, kan @konomi- og erhvervsministeren fastsatte
generelle regler om mindstegrundstgrrelser, bebyggelsesprocenter, bygningers hgj-
der og antal etager samt mindsteafstand for bebyggelse til skel mod anden grund
eller sti. Bemyndigelsen er udmyndiget i Bygningsreglement for smdhuse 1998, der
navnlig gelder for huse med én bolig til helarsbeboelse, sommerhuse samt garager,
carporte og udhuse.”! Af reglementets afsnit 2.4.1. fremgar saledes, at bebyggelse —
medmindre andet er bestemt i reglementet — ikke ma opfgres i mere end 2 etager og
ikke ma vere hgjere end 8,5 meter over det omgivende terren.”?

For at hindre, at bebyggelsen i byerne bliver for tet, indeholder Bygningsregle-
ment for smahuse 1998, afsnit 2.3. desuden nogle graenser for, hvor stor en procentdel
af grundens areal, som ma bebygges. Dette udtrykkes som en bebyggelsesprocent,
der beregnes som etagearealets procentvise andel af grundstykkets areal. Det afgg-
rende er saledes ikke bebyggelsens grundareal, men etagearealet, der er summen af
bruttoarealerne for alle bebyggelsens etager — herunder kaldre og udnyttelige tag-
etager.”®> Bebyggelsesprocenten méa ikke overstige 25 pct. for huse med én bolig til
helérsbeboelse, 10 pct. for sommerhusbebyggelse i et sommerhusomrade®* samt for
andre ferie- og fritidshuse samt 35 pct. for anden tet/lav bebyggelse.

Bygningsreglement for sméahuse 1998, afsnit 2.5.1. bestemmer i et vist omfang
bebyggelsens beliggenhed pé grunden, idet det fastslas, at bebyggelse ikke mé opfgres
nermere skel mod anden grund eller sti end 2,5 meter — i sommerhusomrader dog
ikke nermere end 5 meter. I reglementets afsnit 11.3.1. er der fastsat kortere mind-
steafstande for garager, carporte, overdekkede terrasser m.v.

Endelig indeholder Bygningsreglement for smahuse 1998, afsnit 2.2.1. en bestem-
melse om mindstegrundstgrrelser ved nye udstykninger m.v., som fastslar, at der ikke

91. Se n@rmere om afgraensningen i reglementets afsnit 1.1. For bygninger m.v., der ikke
er omfattet af Bygningsreglement for smahuse 1998, geelder i stedet Bygningsreglement
199s.
92. Ny bebyggelse i sommerhusomrader mé& kun opfgres i én etage og ikke hgjere end 5
meter jf. bygningsreglement for smahuse 1998, afsnit 10.3.1.

. Jf. afsnit 3 i Bygningsreglement 1995 og bilag A til Bygningsreglement for smahuse
1998.

94. Om dette begreb, se planlovens § 34, stk. 3, og nedenfor kap. 11,2.1.1.

9

(98]
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ma foretages udstykning, matrikulering eller arealoverfgrsel, hvis der derved frem-
kommer ejendomme med et mindre areal end 700 m* Er ejendommen beliggende i
sommerhusomréde m4 arealet ikke vere mindre end 1.200 m”.

De anfgrte bestemmelser i Bygningsreglement for smahuse 1998 er udfyldende
rammebestemmelser, der kun gelder, hvis intet andet er fastsat, jf. reglementets afsnit
2.1.1., hvorefter afsnit 2 ikke finder anvendelse, hvis der i lokalplan er fastsat be-
stemmelser om de pageldende forhold. Kommunalbestyrelsen kan séledes generelt
dispensere fra bygningsreglementets bebyggelsesregulerende bestemmelser for én
eller flere ejendomme ved at vedtage en lokalplan for ejendommene, jf. bl.a. plan-
lovens § 15, stk. 2, nr. 3, 6 og 7 og nedenfor kap. 11,2.2.3.1.

Eksempelvis kan der for et omrade, der i lokalplanen udlegges til parcelhuskvar-
ter, fastlegges en fravigelse af mindstegrundstgrrelsen i Bygningsreglement for sma-
huse 1998, afsnit 2.2.1. Derefter kan samtlige grunde udstykkes, uden at der i hvert
enkelt tilfeelde skal sgges om dispensation fra reglementet. Uden en sddan fravigende
lokalplan kan den enkelte grundejer kun sgge om konkret dispensation for sin egen
ejendom, jf. byggelovens § 22, stk. 1 og 2.

Retsvirkningerne af, at reglerne i Bygningsreglement for sméhuse 1998 om be-
byggelsens stgrrelse og placering ikke overholdes, er, at kommunalbestyrelsen ikke
kan give bygge- og ibrugtagningstilladelse til den bebyggelse, der vil medfgre tilsi-
deszttelsen af reglerne, jf. byggelovens § 16. Udfgres arbejdet alligevel uden tilla-
delse, kan kommunalbestyrelsen pabyde ejeren at berigtige forholdet — f.eks. ved at
rive en ulovlig tilbygning ned — og ejeren kan om ngdvendigt ved dom palegges
tvangsbgder, jf. byggelovens § 17, stk. 2. Efter omstendighederne kan kommunal-
betyrelsen foranstalte forholdet berigtiget ved en selvhjelpshandling, jf. § 17, stk. 3.95

Overtraedelse af bl.a. reglerne i Bygningsreglement for smahuse 1998 kan ogsa
gores geldende ved civilt spgsmal mod grundejeren, f.eks. anlagt af en nabo, med
pastand om lovligggrelse, jf. byggelovens § 25 og UfR 1973.762 @. Safremt kommu-
nalbestyrelsen har dispenseret fra bestemmelserne, ma sag dog anlegges mod kom-
munen.

Inter partes mellem f.eks. en s@lger og en kgber af en ejendom, hvorpa szlger har
opfgrt bygninger i strid med byggeloven, vil kgber — hvis tilladelse ikke efterfglgende
kan opnas — kunne ggre de sadvanlige misligholdelsesbefgjelser galdende over for
selger som fglge af det ulovlige byggeri. Byggelovens hindringer for byggeriets lov-
ligggrelse er en oprindelig offentligretlig radighedsindskrenkning, der medfgrer an-
svar for slgeren efter reglerne for faktiske mangler.

3.1.2. Naturbeskyttelsesloven

Loven har bl.a. til formal at vaerne udvalgte, beskyttede naturtyper mod forandrin-
ger. Loven indeholder ikke blot forbud mod byggeri, men generelle forbud mod
forandringer, f.eks. i form af bebyggelse, opfyldning, dyrkning, nedplgjning etc. Ge-
nerelle regler til beskyttelse af forskellige naturtyper findes navnlig i nbl. kap. 2.

95. Om selvhjelpshandlinger, se kap. I11,2.6.3.
96. Jf. B. Gomard: Obligationsret, 1. del (3. udg., 1998) s. 225 og L. Hedegaard Kristensen
i Lerebog i dansk og international kgberet, (2. udg., 1996) s. 155.
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Loven anvender tre typer af beskyttelsesregler: 1) Regler, der indeholder et forbud
mod @ndringer af tilstanden af bestemte naturtyper, f.eks. visse sger og vandlgb. 2)
Regler, der fastleegger nogle beskyttelseslinier omkring bestemte naturtyper, f.eks.
skove. Disse regler beskytter mod forandringer inden for beskyttelseslinierne. 3)
Regler om fredning, jf. nbl. kap. 6. Efter disse regler kan Fredningsnavnet til vare-
tagelse af naturbeskyttelseslovens formal, gennemfgre fredning af landarealer og
ferske vande. En fredning gar ud p4, at den eksisterende tilstand skal bevares, eller
at en bestemt tilstand skal tilvejebringes og derefter bevares, jf. nbl. § 38, stk. 2. 1
fredningen ligger siledes et forbud mod forandringer af tilstanden, herunder ved
bebyggelse.

Der henvises i gvrigt til kap. 11,2.3.1. nedenfor, om naturbeskyttelseslovens regler,
hvor retsvirkningerne tillige gennemgas.

Fredning kan ogsé ske af bygninger alene, jf. bygningsfredningslovens §§ 3 og 4.
Se narmere kap. 11,2.3.1.3.

3.1.3. Planloven

Som anfgrt nedenfor kap. II,2.1. inddeler planlovens § 34 landet i tre zoner: byzone,
landzone og sommerhusomrader. Et af hovedformalene med planloven er — sam-
menlign lovens § 1, stk. 2, nr. 2 — at det dbne land sd vidt muligt holdes fri for
bebyggelse, der ikke er ngdvendig, samt at sommerhusomrader ikke bebygges for
teet. I landzoner fastslar lovens § 35, stk. 1, derfor, at der ikke ma opfgres ny bebyg-
gelse eller ske @ndringer i anvendelsen af eksisterende bebyggelse uden landzone-
myndighedens tilladelse. Hertil gelder dog en rakke specifikke undtagelser anfgrt i
lovens § 36. Vaesentlig er navnlig § 36, stk. 1, nr. 3, hvorefter byggeri, der er erhvervs-
massigt ngdvendigt for en ejendoms drift som landbrugs- eller skovbrugsejendom
eller til udgvelse af fiskerierhverv, ikke kraver tilladelse. Se naermere herom neden-
for kap. 11,2.1.2.

Tilladelse kraves heller ikke til byggeri, der efter bygningsreglementerne er fri-
taget for byggetilladelse, og som anvendes til andre formal end beboelse, jf. nermere
planlovens § 36, stk. 1, nr. 7 og 8. Desuden kraver til- og ombygning af helarshuse i
landzone ikke tilladelse, hvis det samlede bruttoetageareal ikke overstiger 250 m?.

1 sommerhusomrader ma der pa en selvstendigt matrikuleret ejendom ikke uden
tilladelse fra kommunalbestyrelsen opfgres eller indrettes mere end én bolig, jf.
planlovens § 39. Andet kan dog vare fastsat i en lokalplan for omradet.

Retsvirkningerne af, at der opfgres byggeri i strid med planlovens bestemmelser,
er — medmindre forholdet har underordnet betydning — at zonemyndigheden skal
foranledige forholdet lovliggjort, jf. planlovens § 51, stk. 5, enten ved at give tilla-
delse, ved at gennemfgre en lovligggrende lokalplan eller ved at udstede pabud om
fysisk lovligggrelse, jf. planlovens § 63, dvs. nedrivning af ulovlig bebyggelse. Se
nermere om retsvirkningerne nedenfor kap. 11,2.1.2.

3.1.4. Anden lovgivning

Generelle regler, der forhindrer eller begrenser bebyggelse, findes ogsa i forskellige
andre lovbestemmelser. Som eksempler kan kort nevnes lov om offentlige veje §§ 34
og 35, hvorefter der til sikring af gennemfgrelsen af nye veje og udvidelser/endringer
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af bestdende veje samt til sikring af fri oversigt for trafikken kan palaegges en ejen-
dom byggelinier, siledes at bebyggelse m.v., der opfgres efter byggeliniepalegget,
skal holdes bag linierne. Opfgres byggeri alligevel pa det af byggelinierne omfattede
areal, kan ejeren straffes med bgde, jf. lovens § 113, stk. 1, nr. 1, og pabydes at fjerne
byggeriet, eventuelt under anvendelse af tvangsbgder, jf. § 114. Byggelinier kan
palegges i en afstand fra vejens midte af indtil 100 m for (hoved)landeveje og indtil
50 m ved kommuneveje, jf. § 34, stk. 1.

Endvidere kan navnes skovioven. I medfgr af lovens § 4 er en rakke skove
fredskovspligtige. Dette betyder, at de pageldende arealer permanent er reserveret
til skovbrugsformal, jf. lovens § 3. Fredskovspligten indebzrer bl.a., at der ikke mé
opfgres bygninger eller anleg pa fredsskovspligtige arealer, medmindre det er ngd-
vendigt for skovdriften, jf. lovens § 10.

3.2. Konkrete bebyggelsesregulerende bestemmelser
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Foruden de i afsnit 3.1. n@vnte almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser,
indeholder lovgivningen regler, som mere detaljeret regulerer udformningen og an-
vendelsen af udvalgte bebyggelser — eventuelt af enkelte bygninger. I det fglgende
skal blot n@vnes nogle eksempler.

Byggeloven indeholder som navnt hjemmel for at udstede detaljerede regler for
bygningers opfgrelse og indretning, jf. lovens § 5, jf. §§ 6-13. Hjemmelen er udnyttet
til udferdigelse af de to bygningsreglementer, der er omtalt ovenfor afsnit 3.1.1.
Reglementerne indeholder meget detaljerede regler om bygningers konstruktion og
indretning, herunder bl.a. om indretning af kgkkener, bad, arbejdsrum, trapper al-
taner, m.m.

For bygninger, der er fredet i medfgr af bygningsfredningslovens §§ 3 eller 4 — jf.
kap. 11,2.3.1.3. — gaelder sarlige regler om vedligeholdelse m.v. i lovens kap. 3. Efter
disse regler skal ejeren eller brugeren af en fredet bygning holde den i forsvarlig
stand, herunder tet pa tag og fag, jf. § 9. Endvidere kraver alle bygningsarbejder
vedrgrende en fredet bygning tilladelse fra miljgministeren, hvis de gar ud over
almindelig vedligeholdelse. Det samme gelder opsatning af skilte, lysinstallationer,
antenner, parabolantenner og lignende, jf. § 10.

Foruden ved lovregler kan bebyggelse vare reguleret gennem planlwgning. 1
medfgr af planlovens § 13, jf. § 15, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen i en lokalplan
fastsette endog meget deltaljerede bestemmelser om et byggeris udformning og
anvendelse inden for lokalplanens omrader. Der kan f.eks. fasts@ttes bestemmelser
om facadens bemaling, opsatning af antenner og paraboler, valg af byggematerialer
etc. Der henvises til kap. 11,2.2.3.1. nedenfor.

Endelig kan udformning og anvendelse af bebyggelse vere privatretligt reguleret
i form af servitutter, der f.eks. helt forbyder bebyggelse eller forbyder bebyggelse af
bestemte arter eller stgrrelser, eller som forbyder visse former for anvendelse af
bebyggelse f.eks. til erhverv i et boligomrdde. Der henvises til kap. 11,1 nedenfor om
servitutter.



KAPITEL II

Regulering af anvendelsen af fast
ejendom

Anvendelsen — det vil i praksis navnlig sige indskrenkninger i anven-
delsen — af fast ejendom til f.eks. bebyggelse, erhvery, fritidsformél etc.
reguleres overordnet ad to kanaler: En privatretlig og en offentligretlig.
Den privatretlige regulering bygger pa privates retsstiftelse — ved aftale,
béndleggelse, testamente, hevd — over fast ejendom og foregar sedvan-
ligvis ved, at der tinglyses et dokument om (indskrenkninger i) en fast
ejendoms fremtidige anvendelse pad ejendommens blad i tingbogen,
hvorefter dokumentet skal respekteres af kommende erhververe af ejen-
dommen. En sddan (tinglyst) begrensning i anvendelsen kaldes for en
deklaration eller en servitut.! Et eksempel er, at A aftaler med B, at B har
ret til at feerdes ad en sti over A’s ejendom. Dokumentet med aftalen kan
tinglyses pa A’s ejendom, siledes at kommende erhververe af ejendom-
men skal respektere B’s ferdselsret. Den veesentligste privatretlige regu-
lering af fast ejendom sker ved sdadan servitutstiftelse. Reglerne herom
behandles nermere nedenfor i afsnit 1.2

Offentligretlig regulering af anvendelsen af fast ejendom sker pa tre
mader:

1) Direkte ved lov, hvor en lovbestemmelse direkte indskrenker anven-
delsen, jf. f.eks. nbl. § 3 om forbud mod ®ndringen af tilstanden af
sger, vandlgb m.v.3 og planlovens § 35 om forbud mod bebyggelse
m.v. i landzone.*

2) Regulering i henhold til en lov, der bemyndiger en offentlig myndig-
hed til at palegge ejeren af en ejendom, at udnytte denne pa en
bestemt made eller at undlade en bestemt anvendelse, jf. f.eks. lov

1. Se nzrmere om begrebet, nedenfor afsnit 1.1. »Deklaration« og »servitut« anvendes i
denne fremstilling som synonymer.

2. Den privatretlige regulering ved servitutstiftelse suppleres af reglerne om naboret, jf.
kap. 111,3.1.

3. Se narmere afsnit 2.3.1.1.

4. Se narmere afsnit 2.1.2.
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om offentlige veje §§ 34 og 35, hvorefter vejmyndigheden under visse
betingelser kan palegge en ejendom byggelinier, hvilket indeberer,
at der ikke méa opfgres ny bebyggelse inden for det af byggelinierne
omfattede areal, fordi dette kan hindre en fremtidig vejudvidelse.
Loven palegger ikke byggelinierne direkte, men bemyndiger vej-
myndigheden til at beslutte, at disse skal palegges visse ejendomme.
Denne offentlige regulering sker sedvanligvis ved palaeg af offentlig-
retlige servitutter, som skal respekteres af nuvaerende og kommende
ejere af ejendommen, jf. bl.a. nedenfor afsnit 1.3.1. Under denne
gruppe hgrer tillige tilfzelde, hvor en bestemt tilstand pé en ejendom
(f.eks. forurening) medfgrer, at endringer i ejendommen og dens
anvendelse kun kan ske med tilladelse. Se nermere herom kap.
111,4.1.2.

3) Ved planlegning. Det fglger af planloven, at der for hvert amt skal
vedtages en regionplan og for hver kommune en kommuneplan. Pla-
nerne fastlegger de overordnede rammer for anvendelsen af fast
ejendom inden for amtet henholdsvis kommunen. F.eks. fastlegges,
hvilke omrader i amtet der er s@rlige vandindvindingsomrader, eller
hvilke omréder i kommunen der skal anvendes til erhverv henholds-
vis boligomrader. For én eller flere enkelte ejendomme kan kommu-
nalbestyrelsen desuden vedtage en lokalplan, der — eventuelt meget
detaljeret — fastlegger den lovlige anvendelse.

De vasentligste regler om den offentligretlige regulering behandles nzr-
mere nedenfor i afsnit 2.

1. Privatretlig regulering — servitutter
1.1. Servitutter — begreb og afgrensning

I nyere litteratur defineres en servitut som »...en pa sarligt grundlag
hvilende ret til at udgve en begraenset radighed over en fast ejendom
eller til at kraeeve opretholdt en tilstand p& denne.«> Hertil kan fgjes, at
det tillige er kendetegnende for servitutter, at de(n), der har ret til at

5. Jf. K. Illum: Servitutter (1943) s. 66. Se tilsvarende W.E. von Eyben i Miljpret 4 s. 318,
Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 198, Evald: Dansk servitutret s.
17 £, P. Mortensen: Tinglysning s. 31, note 13 og O. Friis Jensen i Miljpretten I s. 90 f.
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rdde eller kreve en tilstand opretholdt pa en ejendom, ikke selv er
ejer(e) af ejendommen.®

Betegnelsen »pé sarligt grundlag« viser, at servitutter kan stiftes pa
forskellige mader. Den omfatter bade privatretlige servitutter, der typisk
er stiftet ved aftale, testamente, gave, hevd eller lignende, og offentlig-
retlige servitutter, der er palagt af en offentlig myndighed med hjemmel
ilov”

Definitionen fremhaver endvidere de to vasentligste servituttyper:
Radighedsservitutten, der giver den berettigede ret til at rade over ejen-
dommen i begraenset omfang — f.eks. en ret til faerdsel over en ejendom
eller en ret til at hente vand pa ejendommen, og tilstandsservitutten, der
giver den berettigede ret til at kreve, at en bestemt tilstand opretholdes
péa ejendommen — f.eks. krav pé, at beplantning ikke overstiger en vis
hgjde, eller at ejendommen ikke udstykkes. Se n@rmere nedenfor afsnit
1.3.2.

Den ejendom, som servitutten pahviler — dvs. den ejendom, som en
bestemt tilstand kan kraves opretholdt pé, eller som den berettigede
kan réde over i begrenset henseende — kaldes efter gammel sprogbrug
for »den tjenende ejendom«. Mens der altid er mindst én® tjenende ejen-
dom i relation til en servitut, behgver der ikke at vare en sdkaldt »her-
skende ejendom«. Dette er en gammel betegnelse for den ejendom, som
er ejet af den materielt berettigede — dvs. den, der kan radde over den
tjenende ejendom eller krave en tilstand opretholdt pa denne. Beteg-
nelserne stammer fra en tid, hvor servitutter primart tjente privatretlige
interesser og typisk regulerede et enkelt eller nogle fa forhold mellem
ejere af forskellige ejendomme. Det var dengang naturligt, at den pata-
leberettigede var ejer af en nerliggende ejendom. I dag er det ikke
ualmindeligt, at der ikke findes en herskende ejendom, idet den beret-
tigede er en offentlig myndighed, en grundejerforening eller lignende,
som ikke ejer nogen ejendom, jf. nermere nedenfor afsnit 1.4. Et yder-
ligere eksempel er en radighedsservitut, der giver et selskab ret til at
indvinde réstoffer pa ejendommen. Hvis selskabet ikke ejer en fast ejen-
dom — men f.eks. driver virksomhed fra lejede lokaler — eller hvis ind-

6. Undtagelsen hertil er ejerservitutten, der palegges den berettigedes egen ejendom. Se
nermere herom P. Mortensen: Tinglysning s. 116 f.

7. Se narmere om sondringen mellem private og offentligretlige servittutter, nedenfor
afsnit 1.3.1.

8. Det er ikke ualmindeligt, at der er flere tjenende ejendomme, der alle er palagt den
samme servitut. Se f.eks. nedenfor afsnit 1.4. om villaservitutter.
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vindingsretten ikke er tillagt ejeren af en bestemt ejendom, er der ingen
herskende ejendom. I nutidig juridisk sprogbrug er det derfor primert
»den tjenende ejendom«, som fortsat har en realitet.”

Nér definitionen fremhaver, at radighedsservitutter giver ret til »en
begrenset radighed« over en ejendom, skyldes det, at der galder for-
skellige regler om servitutter og andre rettigheder. Navnlig kan der vare
behov for at afgrense servitutter fra brugsrettigheder. Eksempelvis gal-
der TL § 3, udstykningslovens § 16 og lejelovens regler kun for brugs-
rettigheder, men ikke for servitutter. I forhold til disse og andre regler er
det derfor ngdvendigt at afggre, hvornar der foreligger en brugsret. Som
generelt afgreensningsmoment mellem servitutter og brugsrettigheder an-
fgres seedvanligvis, at brugsrettigheder giver en almindelig ret til at rade
over (en del af) en ejendom, mens servitutten netop kun giver ret til at
ride i begreenset omfang, f.eks. i én bestemt henseende eller pa enkelte
mader.' Sondringen er dog ikke serlig precis, idet det kan vare van-
skeligt at afggre, hvorndr en ret til at rdde er s almindelig/omfattende,
at der er tale om en brugsret og ikke en servitut. Der ma derfor normalt
ogsd inddrages andre kriterier i vurderingen. Hvilke kriterier, der er tale
om, afhenger af den retsregel, som rettigheden vurderes i forhold til,
idet der kan vere tale om forskellige kriterier i forhold til forskellige
regler.!!

Det er den almindelige opfattelse i litteraturen, at der ikke kan stiftes servitutter over
Ipsgre, men alene over fast ejendom.'2 Der er dog ikke noget til hinder for, at der
over lgsgre f.eks. aftales en begrenset radighedsret eller en ret til at kraeve en
bestemt tilstand opretholdt til fordel for en anden end genstandens ejer. I modsat-
ning til fast ejendom, hvor den begrensede ret ved tinglysning kan beskyttes over for
tredjemand, er det imidlertid ved lgsgre mindre sikkert, om den begransede ret kan

9. Begreberne anvendes fortsat i TL § 11, stk. 1.

10. Se bl.a. Jordlovgivning s. 395, note 133 med udfgrlige henvisninger og Tinglysnings-
lovskommentaren s. 51.

11. Se f.eks. om afgraensningen i relation til udstykningslovens § 16, P. Mortensen: Ting-
lysning s. 29 f, Udstykningslovskommentaren s. 91 f og Jordlovgivning s. 395 ff. Om
afgreensningen i relation til TL § 3, se P Mortensen: Tinglysning s. 85 f med henvis-
ninger samt 7inglysningslovskommentaren s. 51 f. Om afgrensningen over for grund-
byrder, se Evald: Dansk servitutret s. 20.

12. Se C. Torp: Dansk Tingsret (2. udg., 1923) ved L.A. Grundtvig s. 485, W.E. von Eyben:
Formuerettigheder (7. udg., 1983) s. 27 med henvisninger, H. Hansen: Regulering af
fast ejendom s. 33 og Evald: Dansk servitutret s. 18. Anderledes derimod Fr. Vinding
Kruse: Ejendomsretten II (3. udg., 1951) s. 1257 f.
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opretholdes over for navnlig en godtroende erhverver, der opfylder de almindelige
ekstinktionsbetingelser.!3

1.2. Retsvirkninger og prioritetsbeskyttelse

En ejer af en fast ejendom kan til enhver tid frivilligt indskraenke sin
ejendomsret, f.eks. ensidigt eller ved aftale med tredjemand bestemme,
at ejendommen ikke eller kun mé udnyttes pa en bestemt méade. Indgar
A f.eks. aftale med B om, at B har ret til at hente vand fra en brgnd pa
A’s ejendom, ma A — forudsat at aftalen er gyldig — respektere, at B
henter vandet. A kan kun ensidigt friggre sig fra aftalen efter de almin-
delige regler om opsigelse/annullation af vedvarende kontraktsforhold.
Hvis B’s ret til at hente vand skal kunne opretholdes over for senere
erhververe af A’s ejendom, er det imidlertid tillige ngdvendigt at ting-
lyse aftalen, jf. TL § 1, da aftalen hjemler en radden (ret til at hente vand)
over A’s ejendom.'* Uden tinglysning, kan B’s ret ekstingveres af kre-
ditorer og godtroende aftaleerhververe, jf. TL § 1, stk. 2. Hvis C saledes
kgber ejendommen med brgnden i god tro om B’s ret, ekstingverer C
retten til at hente vand, hvis retten hertil (servitutten) ikke er tinglyst.

Se til illustration UfR 2001.2552 V, der vedrgrte en 4 m bred indkgrsel, hvoraf 1,5 m
14 pa ejendommen A, mens 2,5 m 14 pd naboejendommen B. Ejendom A var ejet af
en trelasthandel. Ejendom B var i 1960-61 udstykket fra ejendom A og solgt til K1.
Af skgdet til K1 fremgik det, at K1 og fremtidige ejere skulle respektere ferdselsret
ad indkgrslen for den til enhver tid varende ejer af ejendom A, hvilket dog ikke blev
tinglyst servitutstiftende. I 1985 solgte K1 ejendommen B til K2. Det blev i slutsed-
delen anfgrt, at K2 var gjort bekendt med, at der var felles indkgrsel for ejendom A
og B. 11998 kgbte K3 ejendom B af K2. Af skgdet fremgik, at der K2 bekendt ikke
pahvilede ejendommen utinglyste rettigheder eller forpligtelser. Herefter bestred
K3, at treelasthandlen havde ferdselsret pé den del af indkgrslen, der 14 pa ejendom
B. Tralasthandlen blev frifundet, da K3 ved kgbet havde varet i ond tro om fard-
selsretten, da hun havde varet klar over, at trelasthandlen benyttede indkgrslen, og
alligevel ikke havde stillet neermere spgrgsmal til K2 om brugen af indkgrslen.

Privatretlige servitutter!> opnar — som de fleste andre rettigheder over
fast ejendom — prioritetsstilling efter tidspunktet for deres anmeldelse til

13. Jf. W.E. von Eyben: Formuerettigheder (7. udg., 1983) s. 27. Om de almindelige regler
om ekstinktion, se Peter Mortensen: Indledning til tingsretten kap. V,2.1.3.

14. Se om denne betingelse for tinglysning, P. Mortensen: Tinglysning s. 82 og Tinglys-
ningslovskommentaren s. 33.

15. Se herom nedenfor afsnit 1.3.1.
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tinglysning, jf. TL § 25.1¢ Sledes omfatter TL § 3 om brugsrettigheder
pé saedvanlige tidsvilkar ikke servitutter.'” Allerede tinglyste rettigheder
mé derfor respekteres. Dette kan betyde, at der pd en tvangsauktion
ikke afgives et bud, der er tilstrakkeligt til at dekke en tinglyst servitut.
I sa fald kan servitutten bortfalde ved tvangsauktionen, jf. de nermere
regler om kapitalisering m.v. i rpl. § 573.18 Bortfaldne servitutter kan
kraeves slettet af tingbogen, jf. rpl. § 581.

Tinglysning er i princippet ogsé ngdvendig for at give offentligretlige
servitutter!® prioritetsbeskyttelse, men det fremgar ofte af lovgivningen,
at sddanne servitutter skal respekteres af enhver, uanset tinglysningen,
séledes at en eventuel tinglysning er af rent oplysende karakter.20

Som eksempel kan naevnes nbl. § 41, stk. 1, hvorefter en afggrelse om fredning af et
areal skal overholdes af alle og enhver, nér afggrelsen er offentliggjort efter lovens
§ 40, stk. 2. Det er sdledes offentligggrelsen, der er afggrende for, hvornér frednings-
kendelsen/-deklarationen far retsvirkninger. Afggrelsen skal ogsa tinglyses, jf. § 40,
stk. 3, men tinglysningen har alene karakter af oplysning til kommende erhververe
af ejendommen.

Om den sarlige tinglysningsregel vedrgrende jordforurening i mbl. § 83 b, se kap.
I11,2.6.3.

I hvilket omfang tinglysning er ngdvendig for at beskytte offentligretlige
servitutter mé — hvis det ikke fremgar udtrykkeligt af lovgivningen —
afggres ved en fortolkning af de enkelte lovbestemmelser.
Offentligretlige servitutter, der skal respekteres af enhver uden ting-
lysning, bortfalder ikke, hvis ejendommen bortslges pa tvangsauktion,
idet de ogsa skal respekteres af auktionskgberen, jf. rpl. § 573, stk. 1.
Hyvis ejeren af den tjenende ejendom handler i strid med en servitut —
f.eks. ved ikke at opretholde en pikravet tilstand eller ved at nagte en
berettiget adgang til at rdde pa den i servitutten angivne made — kan?!
den pétaleberettigede krave forholdet berigtiget. Hvis ejeren af den
tjenende ejendom fortsat ikke efterlever servitutten, kan den patalebe-

16. Se nermere P. Mortensen: Tinglysning s. 295.

17. Se P. Mortensen: Tinglysning s. 100.

18. Se herom Kreditorforfplgning s. 97, B. Gomard m.fl.: Fogedret (4. udg., 1997) kap. 9
afsnit 6.1.3. samt Retsplejelovskommentaren bind 11 s. 326 ff.

19. Se herom nedenfor afsnit 1.3.1.

20. Se n@rmere P. Mortensen: Tinglysning s. 176.

21. Der er som udgangspunkt ingen pligt til at patale en servitutkrenkelse, men passivitet
kan medfgrer servituttens bortfald, jf. nedenfor afsnit 1.5. og UfR 1992.800 @ forud-
setningsvis. Om en eventuel pdtalepligt, se Evald: Dansk servitutret s. 42 f.
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rettiget f& dom for sit krav. Dommen kan om ngdvendigt tvangsfuldbyr-
des efter reglerne i rpl. § 529, stk. 1.22

Under en retssag vil der ofte opsta spgrgsmal, om en konkret aktivitet
eller undladelse strider mod servitutten. Besvarelsen heraf giver ofte
anledning til fortolkningstvivl vedrgrende servituttens indhold. Ved for-
tolkningen af servitutter kan en lang raekke fortolkningsmomenter indgéa.
Blandt de mere generelle principper kan navnes, at servitutter forment-
lig ofte ma fortolkes udvidende med henblik pa at sikre, at servituttens
formal realiseres. Hvis der med andre ord er fortolkningstvivl, skal der
som udgangspunkt velges den fortolkning, der bedst opfylder servitut-
tens formal.23 Endvidere ma der antages at geelde et princip om, at den
servitutberettigede skal udgve sin ret saledes, at den tjenende ejendom ikke
besveeres ungdigt (sdkaldt civiliter).2* Hvis en servitut, der giver ret til at
grave grus pa en ejendom, f.eks. ikke narmere specificerer, hvor eller
hvordan retten skal udgves, ma det antages, at det er den servitutberet-
tigede, der valger, hvor pa ejendommen retten skal udgves,?> men at den
berettigede formentlig er forpligtet til sa vidt muligt at foretage en sam-
menh@ngende udgravning, da flere mindre udgravninger vil kunne ge-
nere anden udnyttelse af den tjenende ejendom. Fortolkningsspgrgsma-
lene kan vere ganske komplicerede, bl.a. som fglge af at der kan vare
gdet lang tid fra servituttens stiftelse og til konfliktens opstaen, séledes
at den oprindelige servitutstifter ikke kan bidrage med fortolkningsbi-
drag, og saledes at udviklingen har @ndret servitutbyrden. I den sam-
menhang bemarkes, at udgangspunktet ma vare, at ejeren af den tje-
nende ejendom ikke skal tale en forpgelse af servitutbyrden, men at ejeren
i et vist omfang ma téle i hvert fald forudsigelige udvidelser af servitut-
byrden.?° Ejeren af den tjenende ejendom skal saledes ikke tle, at en ret
til gdende faerdsel udvides til kgrsel med bil, hvorimod det er nerlig-
gende, at ejeren m4 tdle, at omfanget af faerdslen forgges, hvis ferdsels-
retten f.eks. er tillagt en butik, hvis aktiviteter og omsatning forgges, da
dette er en narliggende udvikling.?”

22. Se Kreditorforfplgning s. 104 og 107 samt Retsplejelovskommentaren bind 11 s. 221 ff.

23. Se C. Torp: Dansk Tingsret (2. udg., 1923) ved L.A. Grundtvig s. 514 og K. Illum: Dansk
Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 570.

24. Se K. Illum: Dansk Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 579 f.

25. Se K. Illum: Dansk Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 580.

26. Se K. Illum: Dansk Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 581 ff.

27. Om servitutfortolkning i gvrigt se K. [llum: Dansk Tingsret (3. udg., 1976) ved V.
Carstensen s. 569 ff.

59



Kap. I11.2.

Som eksempler pé servitutfortolkning kan nevnes: UfR 1966.802 H: En servitut,
hvorefter villaer kun métte benyttes til seedvanlig beboelse for en eller to familier, var
til hinder for udlejning af tre ud af ni veerelser til turister om sommeren. UfR 1991.197
@ vedrgrte en tinglyst deklaration, hvorefter parcelhuse, der opfgrtes p& nogle skra-
nende grunde ned mod et rekreativt omréade, skulle have flade tage og hgjest matte
opfgres i én etage. Pa en ejendom blev opfgrt et parcelhus, der opfyldte deklarati-
onens krav. Huset blev solgt i 1984. I 1987 lod kgberen for ca. 200.000 kr. opfgre en
udestue og terrasseoverdakning i glas og aluminium. Tilbygningens tag ragede ca. 1
meter op over huset og havde skranende tag med haldningsgrader pa 65 henholdsvis
25. Kgberen havde undersggt tingbogen, men havde ikke undersggt deklarationens
indhold. En nabo krevede udestuen m.v. revet ned. Landsretten fandt, at taget ikke
var fladt, og deklarationen var derfor overtradt. Da kgberen havde udvist betydelig
uagtsomhed, og da gkonomisk vardispild af den navnte stgrrelse ikke kunne hindre
nedrivning, var der ikke grundlag for at lade overdakningen blive mod en gkono-
misk kompensation. Da overdakningen ikke kunne @ndres til en lavere hgjde og
hazldning, blev naboens pastand om nedrivning taget til fglge. UfR 1995.68 V: En
servitut om »ret til gdende ferdsel« blev fortolket sdledes, at retten kunne udgves af
ejeren af den herskende ejendom, samt af personer, som han udtrykkeligt eller
stiltiende gav tilladelse til faerdsel, forudsat, at ferdslen havde en naturlig tilknytning
til ejendommen og ikke gik ud over, hvad der var rimeligt af hensyn til ejeren af den
tjenende ejendom. UfR 1998.590 H: Ifglge en deklaration matte der pa en ejendom
kun opfgres en beboelsesbygning med to etager, og grunden matte ikke benyttes til
handel, fabrik, veerksted eller lignende eller i det hele taget anvendes til noget, der
pa grund af larm m.v. var til ulempe for naboerne. Ejendommen blev solgt i 1985, og
kgberen begyndte at drive et reklamebureau med ansat personale fra kalderen.
Kommunen kravede som pataleberettiget, at reklamebureauet skulle ophgre, da
enhver erhvervsudgvelse efter kommunens opfattelse var i strid med servitutten. Da
erhvervsvirksomheden alene blev udgvet fra kelderen uden ulempe for naboerne,
var den ikke i strid med servitutten.

1.3. Forskellige servituttyper

Som anfgrt kan servitutter inddeles i forskellige typer efter deres ind-
hold og retsvirkninger. I forskellige henseender er det afggrende for
retsstillingen, hvilken type servitut der er tale om. Som eksempel kan
navnes, at planlovens regler om tilsideszttelse af servitutter alene om-
fatter tilstandsservitutter, men derimod ikke radighedsservitutter, jf. naer-
mere nedenfor afsnit 2.2.3.3. I de fglgende afsnit gennemgas derfor for-
skellige servituttyper.?® Det bemarkes, at en servitut kan vere omfattet
af flere af de nedenn®vnte kategorier. Sdledes kan f.eks. en offentlig-

28. Foruden de i afsnit 1.3.1-1.3.3. navnte servituttyper, sondres der endvidere mellem
synbare og usynbare servitutter. Denne sondring har alene betydning i relation til
reglerne om havd og gennemgas derfor nedenfor i kap. 1V,2.2.1.
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retlig servitut enten vaere en radigheds- eller en tilstandsservitut. Lige-
ledes kan en privatretlig servitut samtidig veere en personlig (eller reel)
radighedsservitut (eller tilstandsservitut).

1.3.1. Privatretlige eller offentligretlige servitutter

Sondringen mellem privat- og offentligretlige servitutter har navnlig be-
tydning med hensyn til servitutternes stiftelsesmade og med hensyn til
deres prioritetsbeskyttelse, idet offentligretlige servitutter — i modsat-
ning til private — ofte er beskyttet mod enhver uden tinglysning. For s
vidt angar prioritetsbeskyttelsen henvises til afsnit 1.2. ovenfor. I det
felgende belyses forskelle i stiftelsen af private og offentlige servitutter.

Privatretlige servitutter stiftes pd samme made som andre private ret-
tigheder, dvs. ved en viljesakt (aftale, testamente, gave etc.) udgvet af
private (en person, et selskab, en sammenslutning etc.). Servitutter kan
séledes stiftes bade ved en gensidig disposition (aftale) og ved en ensidig
disposition (ved testamente, gave eller en ensidig erklering fra ejeren
om ejendommens fremtidige anvendelse). Endvidere kan rddighedsser-
vitutter?® stiftes gennem en vedvarende retsstridig raden ved hevd.’°
Om stiftelsen gelder de almindelige privatretlige regler, herunder navn-
lig reglerne om aftalers indgaelse, udfyldning og fortolkning. For sa vidt
angar servitutter stiftet ved aftale, ma det siledes efter de almindelige
aftaleretlige ugyldighedsregler afggres om aftalen (og dermed servitut-
ten) er gyldig. Om szrlige principper for fortolkning af servitutter, se
ovenfor afsnit 1.2. Sammenholdes dette med definitionen af servitutbe-
grebet ovenfor i afsnit 1.1. kan det konstateres, at det »serlige grund-
lag«, som privatretlige servitutter hviler pa, er en ensidig eller gensidig
viljesakt fra ejeren af den tjenende ejendom eller heevdserhvervelse.

Offentligretlige servitutter palaegges én eller flere ejendomme efter be-
slutning af en offentlig myndighed, der har hjemmel (bemyndigelse)
hertil i en lovbestemmelse. De fleste offentligretlige servitutter er til-
standsservitutter, idet mange lovbestemmelser hjemler, at der treffes
bestemmelse om, at en eksisterende tilstand pé en ejendom ikke ma
@ndres. Der er dog intet til hinder for paleggelse af offentligretlige
rddighedsservitutter, hvis der er hjemmel til det.

29. Se herom neaste afsnit.
30. Jf. nedenfor kap. IV,2.
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Et tydeligt eksempel pa hjemmel for paleggelse af offentligretlige radighedsservitutter
er byfornyelseslovens § 45, stk. 1, hvorefter kommunalbestyrelsen efter vedtagelsen
af et projekt om fellesarealer og fellesanleg for flere ejendomme, pélegger de
omfattede ejendomme de ngdvendige servitutter om udleg af feellesarealer og deres
indretning samt om vedligeholdelse og drift. I medfgr af § 45, stk. 1, 2. pkt., er
servitutterne bindende for enhver. Servitutter, der giver én ejendoms beboere ret til
at benytte en anden ejendoms grund som (en del af et) faellesareal, er rddighedsser-
vitutter.

Som eksempler pa offentligretlige tilstandsservitutter kan nevnes paleg af bygge-
linieservitutter i medfgr af lov om offentlige veje §§ 34 og 35, fredninger i medfgr af
nbl. § 9, stk. 1,>! om klitfredning og § 40 om anden fredning samt bygningsfrednings-
lovens § 7.

Det er ikke alle offentligretlige indskre&nkninger i en ejers rdden over sin
ejendom, der har karakter af offentligretlig servitutstiftelse. Navnlig ma
de offentligretlige servitutter afgraenses over for almindelige radigheds-
indskrenkninger fastsat ved lov. Den grundleggende forskel er, at de
almindelige indskrenkninger er pdlagt direkte ved lov, mens de offentlig-
retlige servitutter er palagt af en offentlig myndighed med hjemmel i en
lov.32 Dette kan ogsa udtrykkes saledes, at der er tale om en almindelig
rddighedsindskrenkning, hvis indskre@nkningen er en realitet, nér blot
bestemte betingelser (eventuelt ingen) i loven er opfyldt, og en afggrelse
fra en offentlig myndighed ikke er ngdvendig. Offentligretlige servitutter
pélegges derimod efter konkret beslutning af en offentlig myndighed.

Som eksempel pa forskellen kan navnes byggelinier palagt i medfgr af §§ 34 og 35
i lov om offentlige veje. Byggelinierne palagges som servitutter af vejmyndigheden
med hjemmel i §§ 34 og 35. I modsatning hertil er en rakke af naturbeskyttelses-
lovens beskyttelseslinier almindelige radighedsindskrankninger, idet de galder for
de af loven omfattede ejendomme fra lovens ikrafttreden. Se f.eks. strandbeskyt-
telseslinien pa 300 m, jf. nbl. § 15, stk. 1, samt klitfredningslinien pa 300 m henholds-
vis 100 m, jf. lovens § 8, stk. 2, nr. 2 og stk. 3. Se n@rmere afsnit 2.3.1.2.
Sondringen er dog ikke helt skarp. Eksempelvis noteres ejendomme som land-
brugsejendomme i matriklen ved en konkret myndighedsbeslutning, jf. landbrugs-
lovens § 2, stk. 2, og nedenfor afsnit 2.3.2. Trods dette mé landbrugspligten nermest
betegnes som en almindelig radighedsindskreenkning og ikke en offentligretlig ser-
vitut. Dette skyldes, at beslutningen om at notere en ejendom som landbrugsejen-
dom ikke indeholder szrlige bestemmelser om begransninger i udnyttelsen af ejen-

3

—_

. Derimod ma klitfredning af arealer efter § 8, stk. 2, anses for en almindelig radigheds-
indskrenkning, der ikke har karakter af en servitut, idet fredningen indtraeder uden
miljgministerens péleg af en serskilt fredningsservitut, jf. straks nedenfor.

32. Jf. L. Lynge Andersen: Servitutter og lokalplaner (1984) s. 80 f.
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dommen efter noteringen. Derimod fglger det direkte af landbrugsloven, at ejen-
domme, der er noteret som landbrugsejendomme, er undergivet landbrugspligt og de
radighedsindskraenkninger, som fglger heraf. Det er siledes ikke en myndighed, der
palegger begrensningerne — de fglger direkte af loven.

Sondringen mellem offentligretlige servitutter og almindelige radigheds-
indskrenkninger bygger pa den made, hvorpa radighedsbegransningen
stiftes, jf. ovenfor. Endvidere bygger sondringen p4, hvordan radigheds-
begransningen kan bringes til ophgr eller @ndres. En almindelig radig-
hedsbegrensning er som navnt fastlagt direkte ved lov, og kan derfor
kun @ndres eller bringes til ophgr, ved en lovendring. En offentligretlig
servitut kan derimod bringes til ophgr efter de almindelige regler om
servitutters ophgr, jf. nedenfor afsnit 1.5., og den kan @ndres ved en ny
myndighedsbeslutning, forudsat at der er hjemmel til at treffe en sadan.

1.3.2. Radigheds- eller tilstandsservitutter

Den mest centrale opdeling af servitutterne er sondringen mellem ré-
digheds- og tilstandsservitutter. Som det fremgar af afsnit 1.1. ovenfor,
indgar sondringen i definitionen af servitutbegrebet.

En radighedsservitut giver den berettigede ret til en retmessig, be-
graenset rdden over en fast ejendom, som den berettigede ikke selv er
ejer af, og som vedkommende derfor heller ikke uden servitutten (eller
andet retsgrundlag) er berettiget til at rdde over. Som eksempler pa
radighedsservitutter kan navnes ret til at samle brende, plukke frugt,
hente vand eller grave grus, der alle giver den berettigede ret til at tilegne
sig noget af den tjenende ejendoms substans. Selv om en ret til at drive
jagt eller fiskeri pa en anden persons ejendom til tider betegnes »jagt-
leje« eller »fiskerileje«, sdledes at sprogbrugen antyder, at der er tale om
brugsrettigheder, er jagt- og fiskerirettigheder efter det netop anfgrte
eksempler pé radighedsservitutter.3® Andre eksempler pa radighedsser-
vitutter er en ret til at feerdes over den tjenende ejendom,** en ret til at
parkere, en ret til at trekke ledninger over eller et rgr under ejendom-
men eller en ret til at stgtte sit hus mod et hus pé den tjenende ejendom.

33. Jf. Jordlovgivning s. 406 med henvisninger samt UfR 1941.594 V og UfR 1981.153 V,
der begge uden nzrmere begrundelse antog en jagtret for at vare en servitut.

34. Se f.eks. UfR 1995.68 V og UfR 2001.2552 V, begge refereret i afsnit 1.2., samt UfR
1997.756/2 H.
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Se f.eks. UfR 1986.482/2 H, der omhandlede en radighedsservitut, som bl.a. forplig-
tede ejeren af en ejendom bebygget med et hotel beliggende pa kajen ved Kgben-
havns Havn til at tile, ar Kgbenhavns Havnevasen lod passagerskibe fortgje ved
kajen, at der kunne s@ttes landgange til disse skibe, saledes at den heraf fglgende
ngdvendige kgrende og gaende trafik kunne foregd, samt ar kajen kunne anvendes
til ind- og udskibning af varer. Det var ikke i strid med servitutten, at havnevasenet
i én maned lod Bornholmerbéadene legge til kaj ud for hotellet.

En tilstandsservitut giver ikke den berettigede adgang til faktisk at rade
over den tjenende ejendom, men alene ret til at kreve at ejeren af den
tjenende ejendom opretholder en i servitutten nermere bestemt tilstand
pé ejendommen. Tilstandsservitutter kan f.eks. give den berettigede krav
pa, at treeer og buske pa den tjenende ejendom holdes under en bestemt
hgjde,?> at ejendommen ikke bebygges, eller kun bebygges med bygnin-
ger af en bestemt stgrrelse, hgjde og udseende,?® at ejendommen ikke
udstykkes, at der ikke drives erhverv, at bygninger ikke anvendes til
bestemte formal®’ etc.

Hvis ejeren af den tjenende ejendom ikke selv sgrger for, at den
pégaldende tilstand opretholdes — f.eks. ved at lade trazer vokse over
den i servitutten tilladte hgjde — kan den berettigede krave servitutten
overholdt, om ngdvendigt ved at f& dom over ejeren af den tjenende
ejendom, jf. afsnit 1.2. Det er vigtigt at bemarke, at den indirekte raden
over den tjenende ejendom, som en eventuel tvangsfuldbyrdelse af dom-
men giver den berettigede, ikke bevirker, at der er tale om en ridig-
hedsservitut. Den berettigedes rdden skyldes ikke servituttens indhold,
men er et serligt udtryk for dens hdandhevelse, nar den forpligtede ikke
opfylder sin forpligtelse.

Sondringen mellem ridigheds- og tilstandsservitutter har ikke kun det
systematiske og paedagogiske sigte, at opdele servitutbegrebet. I flere
henseender har sondringen materiel betydning. Saledes er det kun mu-
ligt at vinde havd pa rddighedsservitutter, jf. nermere nedenfor kap.
1V,2.2.1., og planlovens regler om bortfald af servitutter, der strider mod
en lokalplan, gelder alene for tilstandsservitutter, jf. nermere nedenfor
afsnit 2.2.3.3. I disse relationer er det saledes vasentligt at afggre, hvil-
ken type servitut der er tale om.

35. Se f.eks. UfR 1992.800 @.

36. Se f.eks. UfR 1952.520 H og UfR 1991.197 @ - sidstnzvnte refereret i afsnit 1.2.

37. Se f.eks. UfR 1960.878 @, UfR 1966.802 H og UfR 1998.590 H. De to sidstnzvnte
afggrelser er refereret ovenfor afsnit 1.2.
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I @ldre litteratur betegnedes radighedsservitutter ogsd positive servitutter, fordi de
giver den berettigede adgang til positivt at rade over den tjenende ejendom. Til-
standsservitutter kaldtes modsvarende for negative servitutter. Radighedsservitut-
terne er ogsa — mindre hensigtsmassigt — blevet betegnet tilegnelsesservitutter. Dette
er imidlertid kun dzkkende for de servitutter, som giver ret til at tilegne den tje-
nende ejendoms substans, hvilket f.eks. en ferdselsret ikke giver.

1.3.3. Personlige eller reelle servitutter

Den gamle sondring mellem personlige og reelle servitutter har i dag mistet sin
praktiske betydning pa samme made som sondringen mellem den herskende og den
tjenende ejendom, jf. ovenfor afsnit 1.1. Sondringen hanger sammen med, om den
pataleberettigede er ejer af en fast ejendom (den herskende ejendom) eller ej.

Hyvis en servitut — f.eks. en ret til at samle braeende i en skov — er stiftet til fordel
for en eller flere bestemte personer, uden hensyn til om disse personer er ejere af en
fast ejendom eller ej (f.eks. til fordel for en gruppe forpagtere, som lejer garde pa et
stgrre gods) kaldes servitutten for personlig. Dette gelder, selv om en eller flere af
de berettigede tilfzeldigvis ejer en fast ejendom, nér dette ikke ved servitutstiftelsen
er tillagt betydning. Se f.eks. UfR 1981.153 V, der vedrgrte en jagtret for selgeren af
en ejendom og hans hustru si l&nge nogen af dem levede.

Er en servitut — f.eks. en ret til at ferdes over A’s ejendom - stiftet til fordel for
ejeren af en bestemt ejendom, B, sdledes at (feerdsels)retten fglger med ejendoms-
retten til B’s ejendom (den herskende ejendom), hvis denne szlges, kaldes servitut-
ten reel.8

Sondringen mellem personlige og reelle servitutter har reelt ingen betydning for
behandlingen af servitutter og er i gvrigt ikke hensigtsmeassig i tilfelde, hvor en
servitut er stiftet til fordel for den til enhver tid verende ejer af en bestemt ejendom,
men samtidig er tillagt en (eller flere) berettigede, som ikke forudszttes at vare ejer
af nogen bestemt ejendom. Servitutten er da reel i forhold til ejeren af ejendommen
og personlig i forhold til de gvrige berettigede. Sondringen har normalt heller ikke
betydning i forhold til offentligretlige servitutter, idet den pataleberettigede ifglge
sddanne normalt er en offentlig myndighed og ikke en person med eller uden ejen-
domsret til en fast ejendom. At sondringen er mindre hensigtsmassig @ndrer dog
ikke ved, at det — navnlig for sa vidt angar spgrgsmalet om servitutrettens ophgr og
overdragelighed — er af betydning, om retten er personlig (uoverdragelig) eller fglger
den herskende ejendom eller en servitutberettiget virksomhed ved overdragelse.

1.4. Pataleret

»Den pdtaleberettigede« er den person, myndighed etc., der kan hand-
have en servitut, dvs. patale en eventuel overtredelse af servitutten og
kreve overtredelsen bragt til ophgr, om ngdvendigt gennem retssag,

38. Se om sondringen, bl.a. C. Torp: Dansk Tingsret (2. udg., 1923) ved L.A. Grundtvig s.
491 £, K. Illum: Servitutter (1943) s. 194 ff, Evald: Dansk servitutret s. 14 og H. Hansen:
Regulering af fast ejendom s. 35.
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dom og efterfglgende tvangsfuldbyrdelse. Der kan vare én eller flere
pataleberettigede, og vedkommende kan vare — men behgver ikke at
vere — ejer af en fast ejendom (en herskende ejendom).

I medfgr af TL § 10, stk. 6, skal et servitutdokument altid angive den
eller de pataleberettigede. I modsat fald afvises dokumentet fra tinglys-
ning.?® Det er ikke ngdvendigt, at der er anfgrt navngivne personer,
myndigheder m.v., nar blot der ikke er tvivl om, hvem der er patalebe-
rettiget. Saledes vil den pataleberettigede f.eks. kunne angives som »den
til enhver tid vaerende ejer af ejendommen matr. nr. 3 a«, idet det altid
er muligt at identificere ejeren af denne ejendom ved hjalp af tingbogen
m.v. Det mé derimod kreaves, at der udtrykkeligt medtages en bestem-
melse om pataleretten, idet dokumentet afvises fra tinglysning, selv om
det af dokumentets indhold i gvrigt kan udledes, hvem der er beretti-
get.*0 Er den pataleberettigede angivet, men indeholder dokumentet i
gvrigt modstridende angivelser, mé det tillige afvises, da indholdet ikke
er endeligt fastsat, jf. TL § 10, stk. 3, og UfR 1931.790 @.

Formélet med TL § 10, stk. 6, er at sikre, at der ikke — f@rst og
fremmest 1 tinglysningsmassig henseende — opstar tvivl om, hvem der er
pataleberettiget. Bestemmelsen er formentlig alene en tinglysningsmees-
sig ordensforskrift, der sikrer, at servitutdokumentets bestemmelse om
pétaleret ggr op med, hvem der er legitimeret til at lade servitutten
aflyse eller til at tinglyse @ndringer, jf. TL § 10, stk. 1.4! Dermed bliver
det lettere for tinglysningsdommeren at afggre, om en begaring om
aflysning eller @ndring af en servitut er berettiget. At et servitutdoku-
ment med angivelse af en pataleberettiget tinglyses, udelukker imidler-
tid ikke, at en anden materielt er berettiget til at paberabe sig servitutten,
idet TL § 10, stk. 6, som ordensforskrift ikke regulerer det materielle
spgrgsmal.

Hans Willumsen*? anfgrer som eksempel en situation, hvor det har
veret parternes mening, at den til enhver tid veerende ejer af en bestemt
ejendom skulle vaere berettiget til at benytte en vejadgang fastlagt ved en
feerdselsservitut. Imidlertid tinglyses et servitutdokument, der ved en fejl
alene angiver den aktuelle ejer af ejendommen som pataleberettiget.

39. Jf. UfR 1965.898 V og Tinglysningslovskommentaren s. 138.

40. Jf. UfR 1965.898 V, hvor en servitut blev afvist, selv om det af dens indhold tydeligt
fremgik, at den berettigede var en bestemt producent af vejmateriale.

41. Jf. UfR 1981.153 V, P. Mortensen: Tinglysning s. 239, Tinglysningslovskommentaren s.
136, L. Ramhgj i UfR 2001 B 176 ff og O. Friis Jensen i Miljpretten I s. 93.

42. Tinglysningslovskommentaren s. 136.
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Safremt den oprindelige mening med aftalen kan bevises, vil den til
enhver tid verende ejer af ejendommen vare berettiget til at kraeve
servitutten respekteret, selv om det tinglyste servitutdokument har et
andet indhold.

Det fglger heraf, at der ikke ngdvendigvis er identitet mellem den, der
er anfgrt som pataleberettiget, og den, der materielt er berettiget i hen-
hold til servitutten.** Dette kan bl.a. efter omstendighederne have den
uhensigtsmassige konsekvens, at servitutten kan begares aflyst, af den,
der er anfgrt som péataleberettiget, selv. om en anden — den materielt
berettigede — kan fa dom for, at han fortsat er berettiget i henhold til
servitutten, medmindre den aflyste servitut fortraenges ved ekstinktion,
jf. TL § 1, stk. 2.

Se til illustration UfR 1995.555 @, hvor der pd A’s ejendom i 1975 var tinglyst en
servitut, der gav ejeren af naboejendommen ret til kgrende feerdsel over A’s ejen-
dom. Kommunalbetyrelsen var anfgrt som pataleberettiget. I 1994 anmodede kom-
munalbestyrelsen om, at servitutten blev aflyst, hvilket skete. Ejeren af naboejen-
dommen protesterede, men landsretten tiltrddte aflysningen, da kommunalbestyrel-
sen var anfgrt som eneste pataleberettigede, jf. TL § 10, stk. 6, og da ejeren af
naboejendommen ikke havde godtgjort nogen péataleret. Landsretten tilfgjer, at den
ikke har taget stilling til forholdet mellem ejeren af naboejendommen, A og kom-
munalbestyrelsen. Det vil bl.a. sige, at landsretten ikke har taget stilling til, hvem der
var materielt berettiget efter servitutten, hvilket formentlig var ejeren af naboejen-
dommen. Af kendelsen kan det muligvis modsatningsvis sluttes, at aflysningen havde
veret uberettiget, hvis ejeren af naboejendommen havde dokumenteret sin beretti-
gelse.** Hvis den materielt berettigede er klar over, at den pataleberettigede begerer
aflysning, kan han herefter afvaerge aflysningen ved at dokumentere sin berettigelse
over for tinglysningsdommeren.

Hyvis det antages, at servitutberettigede, der ikke er anfgrt som pataleberettigede,
har en pétaleret, er der ingen grund til at diskutere, om den anfgrte pataleberettigede
har en patalepligt med henblik pa at varetage alle de servitutberettigedes interesser,

43. J1. Tinglysningslovskommentaren s. 136 med henvisninger samt L. Ramhgj i UfR 2001
B 177 f, men derimod W.E. von Eyben i Miljpret 4 s. 329 og L. Lynge Andersen:
Servitutter og Lokalplaner (1984) s. 69. De sidstnavnte forfattere henviser til UfR
1931.790 @ og UfR 1933.398 H (angivet som UfR 1938). Se kritisk hertil Tinglysnings-
lovskommentaren s. 137 f og Evald: Dansk servitutret s. 38 ff. Det er ikke klart, hvad
M. Elmer og L. Skovby: Ejendomsretten 2 (1988) s. 127, mener, idet forfatterne anfg-
rer, at »...opregningen i et efter den 1. april 1927 tinglyst servitutdokument af, hvem der
er pataleberettiget, er udtpmmende, saledes at angivelsen i dokumentet af patalebe-
rettiget samtidig er en i hvert fald i det vesentlige udtpmmende angivelse af, hvem der
er materielt berettiget.« (fremhzvet her).

44. Se saledes L. Ramhgj i UfR 2001 B 177 f og K. Illum: Tinglysning (7. udg., 1994) ved
L. Buhl mfl. s. 146.
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idet de berettigede i sd fald selv kan pétale servitutkrenkelser. Spgrgsmalet om
patalepligt falder i gvrigt uden for denne fremstillings rammer.*

Hvis det lykkes at fa tinglyst et dokument, der ikke opfylder betingelsen
i TL § 10, stk. 6, f.eks. fordi tinglysningsdommeren overser, at angivelsen
af den pataleberettigede er uklar, betyder dette ikke, at servitutten kan
betragtes som utinglyst. Tinglysningen medfgrer de sedvanlige retsvirk-
ninger, herunder navnlig prioritetsbeskyttelse fra anmeldelsestidspunk-
tet, jf. TL § 1, jf. § 25 og UfR 1981.153 V, der dog i premisserne ind-
skrenkes til at anga det foreliggende tilfeelde, hvor det efter dokumen-
tets indhold var klart, hvem der var berettiget. Dette kan dog ikke vare
en betingelse for at give tinglysningen de sedvanlige retsvirkninger.

Fgr tinglysningsloven gjaldt der ikke et krav om angivelse af den pétaleberettigede.
En raekke servitutter, der er stiftet fgr tinglysningsloven, er fortsat geldende, og i
mange af disse er den pétaleberettigede ikke tydeligt angivet. Hvem der er patale-
berettigede efter disse gamle servitutter mé afggres ved fortolkning af servituttens
ordlyd og dens formal.

TL § 10, stk. 6, har dog ikke fjernet alle fortolkningsproblemer. Hvis en servitut
oprindeligt er tinglyst pa en ejendom med den til enhver tid vaerende ejer af ejen-
dommen som pataleberettiget, og ejendommen senere udstykkes i flere parceller, er
det ikke sikkert, at ejeren af stamparcellen (resten af den oprindelige ejendom) er
den eneste pétaleberettigede. Tinglysningsdommeren ma undersgge, om ejerne af de
udstykkede parceller ogsa skal give samtykke til aflysning af servitutten, jf. nedenfor
om gensidig padtaleret.*

De sédkaldte villaservitutter — dvs. ensartede servitutter, der begranser en
ejendoms udnyttelse typisk til fritliggende lavt beboelsesbyggeri (villa-
er), og som pélegges en rekke parceller, udstykket af den samme ho-
vedejendom — giver sarlig anledning til tvivl om, hvem der kan udgve
pataleretten. Villaservitutter (og andre ensartede servitutter i forbin-
delse med en udstykning af flere ejendomme) udformes ofte saledes, at
hver ny parcel, der udstykkes, palegges en servitut om bebyggelsen med
ejeren af den oprindelige ejendom (stamparcellen) som pataleberettiget.
Hvis en ejer af én af de udstykkede parceller opfgrer bebyggelse i strid
med servitutten, kan denne krankelse naturligvis pétales af ejeren af

45. Se herom bl.a. Evald: Dansk servitutret s. 42 f og L. Ramhgj i UfR 2001 B 180 f med
yderligere henvisninger samt fra nyere praksis UfR 1999.1630 V.

46. Jf. UfR 1940.99 V, K. Illum: Tinglysning (7. udg., 1994) ved L. Buhl m.fl. s. 145 f, K.
Illum: Dansk Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 548 ff, L. Ramhgj i UfR 2001
B 179 og Tinglysningslovskommentaren s. 136.
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stamparcellen. Mere tvivlsomt er det, om en ejer af en anden udstykket
parcel, der er pélagt en tilsvarende servitut, tillige er pataleberettiget —
dvs. om denne parcelejer har en sdkaldt gensidig pataleret, nér det ikke
fremgar udtrykkeligt af servitutdokumentet.

Hyvis det antages, at TL § 10, stk. 6, udtgmmende regulerer, hvem der er patalebe-
rettiget, og hvis man som W.E. von Eyben og Lennart Lynge Andersen, jf. ovenfor i
note 43, antager, at den materielt berettigede og den pataleberettigede er den samme,
saledes at alene de 1 den tinglyste servitut angivne har pataleret, kan problemet ikke
opstd i forhold til servitutter palagt efter tinglysningslovens i krafttreeden. Hvis TL §
10, stk. 6, er udtgmmende, udelukker den gensidig pétaleret, som ikke fremgar af
servitutdokumentet. Imidlertid kan problemet opsta — uanset opfattelsen af TL § 10,
stk. 6 — i forhold til servitutter péalagt fgr ikrafttraedelsen af tinglysningsloven. En
rekke af sdidanne @ldre servitutter er fortsat geldende.

Som udgangspunkt kan det havdes, at ejeren af en ejendom uden at
have féet tillagt serlig ret hertil, ikke har noget retsgrundlag for at
blande sig i en anden grundejers overholdelse af en servitut, bare fordi
begge ejendomme er palagt samme servitut. Dette udgangspunkt ma
imidlertid ifglge litteratur4’ og retspraksis (se nedenfor) fraviges, hvis
kgberen af en ejendom i forbindelse med kpbeaftalens indgaelse udtryk-
keligt eller indirekte af szlgeren er blevet lovet eller har haft fgje til at
tro, at ikke blot den kgbte ejendom, men ogsd andre ejendomme, der
senere udstykkes og s@lges i omradet, vil blive palagt den samme ser-
vitut.

Et sadant (stiltiende) Igfte eller en berettiget forventning mé antages
at have indgéaet i kgberens overvejelser, om han ville kgbe ejendommen,
og har givet vis haft betydning for prisfastsettelsen. Hvis det alligevel
viser sig, at selgeren ikke pélegger senere solgte ejendomme tilsvarende
servitutter, eller hvis s@lgeren ikke pataler servitutkrenkelser, mislighol-
der han aftalen med kgberen. Den gensidige pataleret giver kgberen en
vis mulighed for alligevel at sikre aftalens opfyldelse.

Gensidig pataleret er bla. blevet anerkendt i fglgende afggrelser: UfR 1909.422 H:*3
Overretten — hvis afggrelse Hgjesteret i det vaesentlige tiltradte — anfgrte bl.a.: »Det
maa antages, at de enkelte Parcelkgbere ere blevne gjorte bekendte med Szlgerens

47. Jf. K. Illum: Dansk tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensen s. 548 ff, K. Illum: Servi-
tutter (1943) s. 196 ff, Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 344 f, W.E.
von Eyben i Miljpret 4 s. 331 ff Evald: Dansk servitutret s. 38 og O. Friis Jensen i
Miljpretten I s. 93.

48. Landsover-, Hof- og Stadsrettens dom er optrykt i UfR 1908.651.
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Udparcelleringsplan ... idet en for den, der kgber Grund til Villabebyggelse, saa
vaesentlig Omstendighed som Nabolagets Bebyggelsesforhold i fremtreedende Grad
maa antages at have varet bestemmende saavel for Salgsmulighederne som for
Salgsvilkaarene og bl.a. ogsaa maa anses at have vaeret bestemmende for Kgberen til
at paalegge sin egen Grund den omtalte Indskrankning, og der maa derfor gaas ud
fra, at det ved Parcelkgbene har varet en for begge Handlens Parter kendelig For-
uds@tning, at Servitutten ikke blot blev lagt paa Kgberens egen Grund, men var lagt
paa de alt solgte og vilde blive lagt paa de eventuelt senere solgte Parceller ... [og]
at der ved Servitutpaaleggene skabtes en enhver af de andre Parcelejere tilkom-
mende Ret til at haevde dem.« UfR 1938.1148 @: Ejeren af en ejendom, hvorpa der
siden 1898 havde hvilet en servitut, der forbgd indretning af mindre lejligheder end
3 veerelser med kgkken, kunne ikke fa servitutten mortificeret, da tilsvarende servi-
tutter var pélagt langt de fleste parceller, der oprindeligt var udstykket fra den
samme ejendom. Nogle af de andre parcelejere havde protesteret, og landsretten
fandt, at servitutterne var palagt under saidanne omstendigheder — dvs. ensartet pa
de fleste ejendomme i forbindelse med udstykningen — at disse ejere havde pétaleret,
selv om der ikke var angivet nogen pataleberettiget i servitutterne. Se endvidere UfR
1925.326 H og UfR 1973.725 B.

Gensidig pétaleret kan naturligvis kun anerkendes, hvis servitutten er
tinglyst pa den ejendom, hvor »servitutkrenkelsen« sker. En tredje-
mand, der i god tro erhverver sin ejendom uden tinglyst servitut, kan
naturligvis ikke efterfglgende palagges at respektere servitutten, fordi
selgeren engang har lovet en anden person at palegge servitutten. Hvis
ejeren af stamparcellen aldrig har palagt servitutten ved efterfglgende
salg, kan kgbere af tidligere udstykkede parceller alene g@re et eventuelt
erstatningskrav geldende over for ejeren af stamparcellen.

Se sdledes UfR 1937.730 H, hvor en parcel ved salg i 1934 blev pélagt en villaservitut,
hvorefter der kun matte opfgres bygninger i villastil med beboelse til hgjst to fami-
lier. Senere solgtes yderligere en grund, hvorpa der ikke blev palagt nogen villaser-
vitut. Der opfgrtes to hgje huse pa grunden. Hgjesteret fandt, at selgeren havde
givet kgberen af den f@rstnaevnte parcel fgje til at ga ud fra, at szlgeren ville sikre en
tilsvarende bebyggelse pa endnu usolgte grunde. Da de hgje huse var i strid med
denne forudsetning, havde kgberen (den ejendommen var videresolgt til) krav pa
erstatning. Det bemarkes, at ejeren af grunden med de hgje huse ikke var sagsggt i
sagen. Dommen tager derfor ikke stilling til retsstillingen mellem ejere med gensidig
pataleret og ejere af ejendomme, der ikke er palagt servitutter.

Det kan synes urimeligt, at en ejer af en ejendom, skal respektere en
tredjemands péataleret, nér det af den servitut, der er tinglyst pa ejerens
ejendom, ikke fremgar, at vedkommende har pétaleret. Endnu mere
urimeligt kan det synes, hvis ejeren har opnéet samtykke fra den angivne
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pataleberettigede, men tvinges til yderligere at indhente andres sam-
tykke til en disposition. Det mé imidlertid erindres, at ejeren normalt
ogsa selv har en interesse i, at tilsvarende servitutter pd andre ejen-
domme i omrddet overholdes, séledes at pligten til at respektere andres
pataleret modsvares af en pataleret for vedkommende selv.

Juridisk kan den gensidige pétaleret forklares ved leren om tredje-
mandslgfter, idet der ved aftalerne mellem den oprindelige selger (eje-
ren af stamparcellen) og senere kgbere efter de almindelige regler om
tredjemandslgfter stiftes en ret til fordel for tidligere kgbere af parceller
(tredjemand) i omradet, nemlig pataleretten. Principielt kan tredje-
mandslgftet ophaeves ved en aftale mellem ejeren af stamparcellen og de
senere kgbere, men det ma ofte antages, at ejeren af stamparcellen ved
de forudgiende salg har gjort tredjemandslgftet uigenkaldeligt.4?

Et s@rligt problem opstér, hvis der ikke kan opnds samtykke til en servitutkrankelse
fra alle ejere af ejendomme, der mé& antages at have gensidig pataleret. Det ma
antages, at samtykke fra en veesentlig del af ejere af servitutbelagte ejendomme, der har
en veesentlig retlig interesse i servituttens overholdelse, er tilstrekkelig. Protester fra
nogle fa, der ikke har en vasentlig retlig interesse i servituttens overholdelse, hindrer
ikke servitutkraenkelsen, hvis der i gvrigt er givet samtykke af de fleste med en
vaesentlig retlig interesse. Se sdledes UfR 1983.667 @, hvor 146 havde givet samtykke,
52 havde ikke svaret, og kun to havde protesteret. Landsretten fandt, at den, der
kraevede servitutten om udstykningsforbud opretholdt, ikke havde godtgjort nogen
vesentlig retlig interesse i, at udstykning neagtedes, bl.a. fordi hans ejendom var
beliggende i nogen afstand fra den ejendom, som gnskedes udstykket. Se i gvrigt om
interessebortfald i naste afsnit.

1.5. Servitutters ophgr

Selv om servitutter — og navnlig tilstandsservitutter — ofte palegges med
henblik pé at regulere ejendommens anvendelse mange ar frem i tiden,
er det ikke ualmindeligt, at servitutter pa et tidspunkt mister deres rets-
virkninger helt eller delvist. I dette afsnit omtales kort nogle af de al-

49. Se K. Illum: Servitutter (1943) s. 197 f og W.E. von Eyben i Miljpret 4, s. 331. Om
tredjemandslgfter, se H. Ussing: Aftaler (3. udg., 1950) s. 364 ff, L. Lynge Andersen og
P. Bo Madsen: Aftaler og Mellemmand (4. udg., 2001) kap. 8 og M. Bryde Andersen:
Grundleggende aftaleret (2. udg., 2002) s. 133 ff. Den gensidige pétaleret er endvidere
til dels blevet forklaret ved forudstningsleren, jf. f.eks. UfR 1909.422 H refereret
ovenfor og Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 344. Denne lere synes
dog kun at kunne forklare retsstillingen mellem szlgeren og den kgber, der — som en
forudsatning for aftalen — er blevet lovet paleg af servitutten ved senere parcelsalg.
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mindeligste ophgrsgrunde, uden at fremstillingen tilsigter at vaere ud-
tgmmende.

Det er vigtigt at bemarke, at de nedennavnte ophgrsgrunde kun
bringer en servitut til ophgr i det omfang, ophgrsgrunden »raekker til«.
Det kan sédledes forekomme, at en servitut kun delvist ophgrer — f.eks. i
forhold til nogle enkelte af flere servitutberettigede.>

Et eksempel pa delvis ophgr findes i UfR 1985.1000 H, der omhandlede en servitut
palagt en ejendom i et parcelhuskvarter. Servitutten bestemte bl.a., at ejendommen
ikke matte »...indrettes til fabriksvirksomhed, stald, eller lignende, kreaturhold,
svinehold, erhvervsmassigt hgnseri, ... restaurations- eller forlystelseslokale eller
anden benyttelse, som kan medfgre ulemper for kvarteret, serlig med hensyn til rgg,
larm eller ilde lugt.« Ejeren havde siden 1950 drevet vognmandsforretning fra ejen-
dommen i strid med servitutten. Kommunalbestyrelsen, der var pataleberettiget,
havde vidst dette i hvert fald siden 1968, men pabgd fgrst i 1979 ejeren at ophgre
med forretningen. Derved havde kommunen ved passivitet mistet sin ret til at kraeve
servitutkrenkelsen bragt til ophgr. Dommen ophavede derfor pabuddet. Dette
skyldtes, vognmandens péstand. Hvis vognmanden i stedet havde begaret servitut-
ten ophavet i dens helhed, havde han ikke faet medhold, idet kommunens passivitet
med hensyn til vognmandsforretningen, ikke fratager den retten til at handhave
andre servitutkrenkelser, f.eks. ejendommens anvendelse til restaurations- eller for-
lystelseslokale, som ogsé strider mod servitutten. Kommunens passivitet medfgrte
saledes kun delvis ophgr.

Ophgr kan for det fgrste forekomme, hvis dette fglger af servituttens
indhold. Der er saledes ikke noget i vejen for at ggre en servitut tids-
begreenset eller betinget af visse begivenheders indtreeden. Néar tiden er
gaet, eller hvis betingelsen ikke opfyldes, bortfalder servitutten

En servitut kan bringes til ophgr ved aftale mellem ejeren af den
tjenende ejendom og den berettigede 1 henhold til servitutten.>! Aftalen
kan bade vere udtrykkelig og stiltiende, ved at den pataleberettigede
ikke pataler servitutkrenkelser. Se nedenfor om den pétaleberettigedes
passivitet. Derimod kan en servitut — medmindre det fglger af dens eget
indhold - ikke bringes til ophgr ved ensidig opsigelse fra ejeren af den
tjenende ejendom. Uanset at servitutter ofte begranser ejerens radighed
i et meget langt tidsrum, og sédledes minder om et vedvarende kontrakts-
forhold, finder reglerne om opsigelse af sidanne kontrakter ikke anven-

50. Jf. K. Illum: Servitutter (1943) s. 239 og Evald: Dansk servitutret s. 55.
51. Dette gaelder ogsa offentligretlige servitutter, idet lovbestemmelser dog kan vare til
hinder for, at den myndighed, der har pataleretten, indgar aftale om ophgr.
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delse pa servitutter,’2 der séledes i princippet kan ggres evigtvarende
(nar der ses bort fra muligheden for ophgr ved ekspropriation eller de
gvrige ophgrsgrunde omtalt nedenfor).

Hvis der er flere berettigede i henhold til servitutten, er det ikke
tilstreekkeligt, at ejeren af den tjenende ejendom kun indgar aftale om
ophgr med nogle af de berettigede, men ikke med alle (medmindre de
berettigede, der indgér aftalen gyldigt repraesenterer de gvrige beretti-
gede). Hvis aftalen i gvrigt er gyldig, far den naturligvis virkning over for
de, som har indgéet aftalen. De kan ikke l&ngere pétale servitutkren-
kelser. Andre berettigede, som ikke har accepteret aftalen, bevarer imid-
lertid som udgangspunkt deres pataleret, hvis de stadig har en vasentlig
retlig interesse 1 servituttens handhavelse.5?

Hyvis en servitut bortfalder ved aftale, kan den udslettes af tingbogen
i medfgr af TL § 11, stk. 1, hvilket som udgangspunkt alene kraver
samtykke fra ejeren af den herskende ejendom.>*

I @ldre byggelove kraevedes tidligere kommunalbestyrelsens samtykke til ophevelse
af visse servitutter. Dette samtykkekrav er ikke opretholdt i den geldende planlov.5>
Planlovens § 43, hvorefter kommunalbestyrelsen ved pabud eller forbud kan sikre
overholdelsen af servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan optages bestem-
melser i en lokalplan, giver sdledes ikke mulighed for, at kommunalbestyrelsen
modsztter sig en aftale om en sddan servituts ophgr. Er aftalen om ophgr imidlertid
ikke udtrykkelig, men stiltiende, athe@nger kommunalbestyrelsens ret til at sikre
overholdelsen af, om en aftale om ophgr kan anses for at vaere kommet i stand efter
de aftaleretlige regler om stiltiende indgéelse af aftaler.® Er en aftale om ophgr
kommet i stand, er servitutten bortfaldet. Det samme er kommunalbestyrelsens
kompetence efter planlovens § 43.

52. Jf. K. Illum: Servitutter (1943) s. 241 f, Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg.,
1951) s. 524 f og UfR 2001.2552 V refereret i afsnit 1.2. Om opsigelse af vedvarende
kontraktsforhold med sadvanligt eller rimeligt varsel, se bl.a. H. Krag Jespersen: Le-
jeret 1 (1989) s. 17 og B. Gomard: Obligationsret 1. del (3. udg., 1998) s. 16.

53. Se som et eksempel pa manglende retlig interesse, UfR 1983.667 @ refereret i afsnit
1.4.

54. Se n@rmere om bestemmelsen, P. Mortensen: Tinglysning s. 341 ff og Tinglysningslovs-
kommentaren s. 139 ff.

55. Derimod galder der et krav om tilladelse til at palegge visse servitutter, jf. planlovens
§ 42. Se herom nedenfor afsnit 2.2.3.3.

56. Se herom bl.a. M. Bryde Andersen: Grundleggende aftaleret (2002) s. 212 ff og 236 ff,
H. Ussing: Aftaler (3. udg., 1950) s. 103 f og 429 ff, L. Lynge Andersen og P. Bo Madsen:
Aftaler og mellemmend (4. udg., 2001) s. 97 ff samt B. Gomard: Almindelig Kon-
traktsret (2. udg., 1996) s. 64.
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En servitut kan desuden miste sin betydning med tiden. Dette betegnes

til
ge

tider ogsé som ophgr ved interessebortfald, idet den servitutberetti-
de ikke lengere har en retlig interesse i at krave servitutten opret-

holdt.

57.
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Et typisk eksempel pa ophgr ved interessebortfald er servitutter, der palegger en
rekke ejendomme en bestemt stgrrelse (udstykningsforbud), udseende, anvendelse
eller lignende, men hvor omradet med tiden skifter karakter, sdledes at handhavelse
af servitutten ikke lengere sikrer den ensartethed i omradet, som den havde til
formal at skabe. I stedet vil hdndhavelsen af servitutten ofte virke urimeligt byrde-
fuld for en ejer af en tjenende ejendom. Som eksempler kan navnes UfR 1967.423 @:
P4 en ejendom (stamparcellen) var der i 1885 tinglyst en servitut, der forbgd ud-
stykning i mindre parceller end ca. 1.400 m>. Et betinget skgde om salg af en parcel
pa 790 m? blev afvist fra tingbogen som stridende mod servitutten. Da den oprin-
delige stamparcel allerede var udstykket i parceller, hvoraf et stort flertal var mindre
end 1.400 m?, havde ejerne af de enkelte udstykkede parceller ikke nogen interesse
i servituttens opretholdelse. Skgdet burde derfor antages til tinglysning. Se tilsva-
rende UfR 1967.748/2 @. UfR 1997.756 H omhandlede en i 1887 palagt servitut om
forbud mod bebyggelse og beplantning m.v., som kunne forringe udsigten fra den
herskende ejendom, samt en fardselsret for ejeren af den herskende ejendom. Da
den tjenende ejendom i 1992 blev solgt med henblik pa bebyggelse, krevede ejerne
af den herskende ejendom servitutten respekteret. Hgjesteret fandt bl.a., at faerd-
selsretten hverken var bortfaldet som fglge af interessebortfald — selv om ejerne af
den herskende ejendom kunne benytte en narliggende offentlig sti — eller ved pas-
sivitet, idet det fremgik af vidneforklaringerne, at en natursti over den tjenende
ejendom jevnligt havde varet benyttet.5” Endvidere kan navnes UfR 1951.36 H, hvor
Hgjesteret fandt, at kvarteret nok var forandret i forhold til servituttens indhold,
men hvor der var en siddan samhgrighed mellem og ensartet bebyggelse pa de af
sagen omhandlede parceller, at servitutten ikke kunne anses for bortfaldet. Se ogsa
UfR 1983.667 @.

Interessebortfald kan ogsa skyldes, at en pétaleberettiget selv har foretaget ser-
vitutkraenkelser af den art, som vedkommende nu pataler, eventuelt med samtykke
fra en oprindelig pétaleberettiget. Dette kan f.eks. vare tilfeldet, hvis en patalebe-
rettigets egen ejendom er mindre end det areal, som en servitut fastlegger som
mindstestgrrelse ved udstykning, og dermed i strid med servitutten. Det er herefter
nzrliggende, at den pétaleberettigede ikke har retlig interesse i at patale andre ejeres
kreenkelse af mindstestgrrelsen, jf. UfR 1969.481 @.

Servitutter, som er bortfaldet, kan endvidere bringes til ophgr ved mortifikation i

Dommen tog tillige stilling til spgrgsmalet om servituttens bortfald som fglge af en
byplanvedtagt. Se om denne del af dommen, afsnit 2.2.3.3.
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medfgr af lov nr. 67 af 14/4 1905,%8 jf. rpl. § 477, og de kan udslettes af tingbogen i
medfgr af TL § 20.5°

Safremt den servitutberettigede har kendskab til, at ejeren af den tje-
nende ejendom kranker servitutten, uden at han foretager sig noget for
at kraeve servitutten efterlevet, kan servitutten bortfalde ved passivitet.
Bortfaldet sker ikke straks pd det tidspunkt, hvor den berettigede op-
dagede eller burde have opdaget krankelsen, men fgrst efter et stykke
tids manglende indgriben. Det méa imidlertid bero pa en konkret vurde-
ring af forholdene, hvor lang tid den berettigede kan vente, uden at
miste sin ret. Praksis synes at krave forholdsvis lang tids passivitet.®® Af
afggrelserne kan dog ikke udledes nogen generel regel om varigheden af
passiviteten, da en rekke konkrete momenter indgar i vurderingen.
Det er antaget i litteraturen® — og i retspraksis®? — at passivitet med
hensyn til servitutkraenkelser kun indtrader, hvis den servitutberettigede
er i ond tro om krenkelsen. Sa l&nge han er i god tro, vil der ikke kunne
indtraede passivitet, idet han da heller ikke har mulighed for at gribe
ind.®® Dette stemmer overens med den almindelige formueretlige pas-
sivitetslere, der bygger pa, at en parts vildfarelse om en forpligtelses
fortsatte eksistens, er kendelig for den berettigede, der derfor har an-
ledning til at ggre den forpligtede opmearksom pé vildfarelsen.o*

Som eksempler pa bortfald af servitutter ved passivitet kan naevnes UfR 1988.849 H:
I 1978 solgte FDB en ejendom, der var nabo til en FDB-butik, og palagde i den

58. Om adgang til erhvervelse af mortifikationsdom pa servitutter m.m. Se om loven P.
Mortensen i Karnov s. 5281 f med henvisninger.

59. Se herom P. Mortensen: Tinglysning s. 345 ff.

60. UfR 1943.241 H: Ca. 22 ar medfgrte passivitet. Endvidere havde ejeren inden servi-
tutpalegget, faet tilladelse af selgeren til den servitutstridige anvendelse. UfR
1985.1000 H: Ca. 11 ar medfgrte passivitet og UfR 1992.800 @: Ca. 20 ar medfgrte ikke
passivitet. Se derimod UfR 1988.849 H, kun ca. 5 méneder medfgrte passivitet. Der
blev tillige lagt vegt péd, at den lejer, der i strid med servitutten havde etableret
forretning i lejemalet, havde disponeret 1i tillid til retmassigheden af sin handlemade,
idet lejer ikke kendte servitutten. De to sidstnavnte afggrelser er omtalt nedenfor.

61. JI. K. Illum: Servitutter (1943) s. 239 f og Evald: Dansk servitutret s. 58.

62. Jf. UfR 1985.1000 H og UfR 1988.849 H.

63. Beslegtet med passivitetssituationen er tilfelde, hvor ejeren af den tjenende ejendom
i mindst 20 ar bruger ejendommen pé en made, der strider mod en servitut. I s fald
kan ejeren friggre sig fra servitutten ved sakaldt frihedshevd. Sammenlign dissensen i
UfR 1943.241 H. Til forskel fra passivitetssituationen behgver ejeren ikke at have
veeret i god tro for at vinde frihedshavd. Se nermere herom nedenfor kap. 1V,2.3.3.

64. Se bl.a. B. von Eyben i Bo von Eyben m.fl.: Laerebog i obligationsret 11 (2000) s. 163 f.
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forbindelse en servitut, hvorefter der ikke matte etableres kgbmandsbutik eller su-
permarked pa ejendommen. I december 1981 sggte kgberen om tilladelse til at
udleje ejendommen til et Fakta-supermarked. FDB og kgberen forhandlede om
vilkarene for tilladelsen frem til juni 1982. Den 1. april 1982 abnede Fakta forretning
pé ejendommen. Fgrst ved brev af 1. september 1982 protesterede FDB over for
kgberens konkursbo mod forretningen og fgrst den 1. december 1982 blev Fakta
underrettet om servitutten. Ved saledes at have undladt at reagere over for Fakta i
en efter forholdene lang periode (5 maneder), i hvilken Fakta havde disponeret i
tillid til retmassigheden af sin handlemade, havde FDB udvist en passivitet, der
bevirkede, at de matte anses for at have givet afkald pa at ggre servitutten geldende
over for Fakta. Se ogsad UfR 1943.241 H samt UfR 1985.1000 H, refereret ovenfor.

Passivitet blev derimod ikke statueret i UfR 1992.800 @, hvor ejendommene i et
villakvarter var palagt en servitut om, at beplantning ikke métte vaere hgjere end 3
meter. P4 en ejendom havde beplantningen i mere end i hvert fald 15 &r oversteget
3 meter. Vejlauget, der var pataleberettiget, havde ikke derved mistet retten til at
kraeve servitutten overholdt, idet vejlauget altid havde sikret, at servitutten blev
overholdt, nar det modtog en konkret klage.®

Tilstandsservitutter — men ikke radighedsservitutter — ophgrer, hvis de
strider mod en gyldigt vedtaget lokalplan, jf. planlovens § 15, stk. 1, nr. 16
og § 18. Se narmere nedenfor afsnit 2.2.3.3.

Endelig skal det navnes, at servitutter efter omstendighederne kan
bringes til ophgr ved ekspropriation, f.eks. med hjemmel i planlovens §
47, stk. 2. Se nedenfor kap. IV,1.1.2.1.

1.6. Opgaveeksempel

Dansk Muldjordsfabrik A/S, Horsens, indgik den 26. maj 1995 fglgende aftale med
gardejer Gormsen, Nestved:

»Dansk Muldjordsfabrik A/S eller den, som fabrikken métte overdrage retten til, er
indtil 1. juni 2015 berettiget til — med henblik pa at fremstille plantejord til salg — at
grave tgrvejord og grus pa min landbrugsejendom, matr.nr. 1 bu, Nastvedgaard
Jorder. Efter rettighedens ophgr er Dansk Muldjordsfabrik A/S forpligtet til snarest
muligt og senest den 1. oktober 2015 at retablere de udgravede arealer, saledes at
disse efterfglgende kan anvendes til landbrugsmassig drift. Pataleberettiget er Dansk
Muldjordsfabrik A/S, Horsens.«

Aftalen blev den 1. juni 1995 tinglyst servitutstiftende pa Gormsens landbrugs-
ejendom. I forbindelse med aftalens indgéelse havde Dansk Muldjordsfabrik A/S
telefonisk oplyst Gormsen, at man forventede at grave ca. 1.000 m® tgrvejord og 500
m? grus om Aret.

65. Se endvidere UfR 2001.186 V, der imidlertid ikke narmere angiver, grenserne for
passivitetens indtraden.
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Sporgsmal:
(1) Kan Dansk Muldjordsfabrik A/S uden videre pabegynde gravningen efter tprvejord og
grus pa grundlag af aftalen med Gormsen?

Svar:

Nej. Der er tale om rastofindvinding, og da denne ifglge aftalen skal ske med henblik
pa produktion af plantejord, ma der antages at vare tale om en erhvervsmassig ind-
vinding. En sddan kraver i medfgr af rastoflovens § 7, stk. 1, amtsradets tilladelse, jf.
kap. I,1.3.1. Fabrikken bgr derfor indhente tilladelse, inden den begynder at grave.

Sporgsmal:
(2) Hvilken type servitut er der tale om?

Svar:

Servitutten er stiftet ved aftale mellem to private parter. Der er derfor tale om en
privatretlig servitut. Servitutten er ikke stiftet til fordel for ejeren af en bestemt fast
ejendom. Dette fremgér af, at retten kan overdrages af Dansk Muldjordsfabrik A/S,
uden at det er et krav, at erhververen skal vare ejer af en bestemt fast ejendom. P4
baggrund heraf er servitutten personlig. Endelig giver servitutten Dansk Muldjordsfa-
brik A/S ret til at rdde over Gormsens ejendom i en bestemt retning: Gravning af
tgrvejord og grus. Dermed er servitutten en radighedsservitut. Det @ndrer ikke herved,
at Dansk Muldjordsfabrik A/S er forpligtet til efter gravningsrettens ophgr at retablere
en bestemt tilstand pa ejendommen, saledes at denne igen kan dyrkes som landbrugs-
jord. Der ligger ikke heri en ret for fabrikken til at kraeve en bestemt tilstand opretholdt
pé Gormsens ejendom, hvilket er det afggrende for, om servitutten er en tilstandsser-
vitut.

Da Dansk Muldjordsfabrik A/S ijuli 1995 ville pdbegynde gravningen i den gstlige ende
af Gormsens ejendom, protesterede Gormsen herimod, og henviste fabrikken til at
begynde at grave i ejendommens vestlige ende. Gormsen begrundede dette med, at
jorden i den gstlige ende af ejendommen var velegnet til at dyrke kartofler, hvorfor
Gormsen gnskede at udnytte denne mulighed sa lenge som muligt, og indtil gravningen
af tgrvejord og grus eventuelt kom til at omfatte hele ejendommen.

Sporgsmal:
(3) Kan Gormsen modscette sig, at Dansk Muldjordsfabrik A/S pabegynder gravningen i
ejendommens g¢stlige ende?

Svar:

Der er i servituttens tekst ikke taget stilling til, hvor pa ejendommen Dansk Muldjords-
fabrik A/S skal begynde at grave. Der er derfor behov for at fortolke servitutten, nar
parterne ikke kan blive enige. Blandt de almindelige principper for servitutfortolkning
bgr det pa den ene side overvejes, at den servitutberettigede (fabrikken) som udgangs-
punkt er berettiget til selv at valge, hvor pd ejendommen servitutretten skal udgves, nar
intet er aftalt, og pad den anden side inddrages, at fabrikken ma udgve gravningsretten
saledes, at udnyttelsen af den tjenende ejendom (Gormsens ejendom) ikke generes
ungdigt. Dansk Muldjordsfabrik A/S kan saledes som udgangspunkt frit veelge, hvor den
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vil begynde at grave. Da en gravning i ejendommens gstlige ende imidlertid vil van-
skeligggre Gormsens dyrkning af restejendommen, og da der ikke er oplysninger om, at
verdien af gravningsretten reduceres ved at blive pabegyndt i ejendommens modsatte
ende, mé det antages, at Dansk Muldjordsfabrik A/S ma fglge Gormsens anvisning om
at starte i ejendommens vestlige ende, da dette vil genere Gormsen mindst.

Dansk Muldjordsfabrik A/S var en succesfuld virksomhed. Fra 1995-2003 var salget af
plantejord steget betydeligt. Som fglge heraf var den érlige afgravning af tgrvejord pa
Gormsens ejendom i 2003 ndet op pa 1.500 m>. Endvidere havde fabrikken i 2003
accepteret en serlig ordre pa levering af 2.500 m® grus til en entreprengr, der skulle
bruge gruset til en stgrre byggeopgave. Dansk Muldjordsfabrik A/S ville grave de 2.500
m?® grus pd Gormsens ejendom. Fgr arbejdet begyndte, orienterede fabrikken Gormsen
om, at der — pa grund af den stgrre maengde grus — nok ville blive mere stgj pa
ejendommen end normalt. Da Gormsen hgrte dette, protesterede han mod gravningen
af de 2.500 m* grus, da han mente, at det stred mod servitutten. Samtidig gjorde han
gzldende, at Dansk Muldjordsfabrik A/S’ gravning af 1.500 m? var i strid med servi-
tutten og kraevede straks mengden reduceret til de oprindelige 1.000 m® arligt.

Sporgsmal:
(4) Kan Gormsen under en retssag fa medhold i sine to pastande?

Svar:

Udgangspunktet er, at ejeren af den tjenende ejendom (Gormsen) ikke skal téle en
forggelse af servitutbyrden. Dog méa han i et vist omfang tale forudsigelige udvidelser af
servitutbyrden. Dansk Muldjordsfabrik A/S’ oplysning i 1995 om den forventede arlig
gravning, fandt ikke vej til servitutten som en udtrykkelig begrensning. Derfor kan der
ikke heri antages at ligge noget fast band pa rettens omfang. Da det mé anses for
forudsigeligt, at Dansk Muldjordsfabrik A/S har succes med sin forretning, og derfor
gger sin produktion over nogen tid, ma udvidelsen af tgrvegravningen fra 1.000 m? til
1.500 m® i Igbet af en 8-arig periode, formentlig accepteres af Gormsen. Det ma indga
i vurderingen, om udvidelsen har et sadant omfang, at det er forudsigeligt for den
omhandlede type virksomhed, hvilket opgaven imidlertid ikke giver grundlag for at tage
stilling til.

Derimod skal Gormsen nappe acceptere den srlige gravning af 2.500 m? grus. For
det fgrste kan det ggres gaeldende, at denne gravning direkte strider mod servituttens
indhold, idet det ifplge ordlyden er forudsat, at gravningen skal ske med henblik pa
produktion af plantejord — ikke produktion af byggematerialer. For det andet er der tale
om en betydelig forggelse i forhold til den oprindelige arlige gravning af grus, der
nappe har veret forudsigelig for Gormsen.

12002 havde Dansk Muldjordsfabrik A/S udviklet en ny teknik til gravning af tgrvejord.
Ved hjelp af denne teknik kunne der graves bade i dybden (lodret) og i bredden
(vandret). Teknikken muliggjorde, at Dansk Muldjordsfabrik A/S ved at grave fra
Gormsens ejendom i tre meters dybde kunne grave vandret ind under naboejendom-
men, der var ejet af gardejer Nielsen, og indvinde tgrvejord pa naboejendommen, uden
at dette kunne registreres pa jordoverfladen, da det indvundne tgrvejord under grav-
ningen blev erstattet af anden jord. Da Nielsen opdagede, hvad der foregik, proteste-
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rede han over for Dansk Muldjordstabrik A/S og kravede straks gravearbejdet under
Nielsens ejendom bragt til ophgr.

Sporgsmal:
(5) Kan gardejer Nielsen fa medhold heri?

Svar:

En grundejers ejendomsret til sin faste jendom ma antages at straekke sig sa langt ned
i jorden, som ejeren med rimelighed kan tenkes at udnytte undergrunden, nar der
tages hensyn til den almindelige udnyttelse og den forventelige udvikling af det
omrade, som ejendommen ligger i, samt til den tekniske udvikling, jf. ovenfor kap.
I,1.3.1. Nér indvinding af tgrvejord er aktuel pa Gormsens landbrugsejendom, er det
ligeledes nerliggende, at Nielsen vil kunne udvinde tgrvejord pa sin ejendom. Der er
i hvert fald ikke oplysninger om, at den almindelige udnyttelse af ejendomme i
omradet eller den tekniske udvikling skulle veere til hinder for det — tveertimod. Som
fglge heraf mé det konstateres, at Dansk Muldjordsfabrik A/S gravning under Niel-
sens ejendom er en krenkelse af Nielsens ejendomsret, som Nielsen kan kraeve bragt
til ophgr — om ngdvendigt ved dom.

2. Offentligretlig regulering

Som anfgrt i indledningen til kap. II kan offentligretlig regulering af fast
ejendom ske pa tre mader: 1) direkte ved lov, 2) i henhold til lov og 3)
ved planlegning. I de fglgende afsnit gennemgas eksempler pa alle tre
reguleringsformer, idet der fokuseres pa planlegningslovens og natur-
beskyttelseslovens regler. Hovedveagten legges pa regulering gennem
planlovens inddeling af landet i zoner (afsnit 2.1.), reglerne om planleeg-
ning (afsnit 2.2.) samt pd naturbeskyttelseslovens tre vasentligste regu-
leringsinstrumenter: Beskyttede naturtyper, beskyttelseslinier og fred-
ning (afsnit 2.3.1.).

2.1. Regulering gennem zoneinddeling
2.1.1. Inddelingsgrundlag og funktion

Ifglge planlovens § 34, stk. 1, er hele landet opdelt i byzoner, sommer-
husomrader og landzoner. Der er tale om en administrativ inddeling af
landet, der anvendes til en overordnet reguleringen af anvendelsen af
fast ejendom. Hvis en ejendom er beliggende i en bestemt zone, er den
pégazldende ejendom alene i kraft af beliggenheden i zonen undergivet
visse begrensninger i anvendelsen.

Som et forelgbigt eksempel kan navnes afsnit. 2.2.1. i Bygningsreglement for sma-
huse 1998 om mindstegrundstgrrelser, omtalt i kap. 1,3.1.1. Generelt er mindste-
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grundstgrrelsen efter disse regler 700 m?, mens den i sommerhusomrader er 1.200
m? Endvidere er bebyggelsesprocenten for heldrsboliger 25 pct., jf. afsnit 2.3. i
Bygningsreglement for smahuse 1998, mens den i sommerhusomréader er 10 pct.
Saledes er det afggrende for en ejers udstyknings- og bebyggelsesmuligheder, hvil-
ken zone hans ejendom er beliggende i. Eksemplet kan tillige illustrere, at zoneind-
delingen ikke alene er afggrende for, hvilke begrensninger en fast ejendom er un-
dergivet. Sdledes kan de n®vnte regler om mindstegrundstgrrelser og bebyggelses-
procent vere tilsidesat ved lokalplan, f.eks. for et konkret sommerhusomrade, jf.
planlovens § 15, stk. 2, nr. 3 og 7 og nedenfor afsnit 2.2.3.1.

Formdalet med zoneinddelingen og de bestemmelser, der knytter sig her-
til, er fgrst og fremmest at forhindre bymassig bebyggelse i det dbne
land (landzone) og at sikre, at byudvikling foregar i de omrader, der
gennem myndighedernes planlegning (se afsnit 2.2.) er udlagt til dette
formél (byzone). Séledes verner zoneinddelingen landets areal- og na-
turressourcer mod bebyggelse, og de sikrer jordbrugerne en vis fortrins-
stilling til at udgve deres erhverv i omrader, der ikke er udlagt til byud-
vikling. Endvidere sikrer zoneinddelingen fortsat eksistens af omréader
til rekreative formél og ferieformal (sommerhusomrader) og beskytter
disse mod for tet bebyggelse og for intensiv beboelse.%°

Af planlovens § 34, stk. 2-4, fremgér det, at zoneinddelingen er fore-
taget og @ndres gennem reglerne om planlegning, jf. afsnit 2.2. De tre
zoner er defineret pa fglgende mide i loven:

— Byzoner er, jf. planlovens § 34, stk. 2, omrader, der i en lokalplan er
overfgrt til byzone enten fra landzone eller sommerhusomréader, eller
som ifglge @ldre byudviklingsplaner eller bygnings- og byplanvedteg-
ter er udlagt til bymassig bebyggelse, byggeomréder eller offentlige
formal. Den oprindelige udpegning af byzoner er siledes foregdet ved
byudviklingsplaner samt bygnings- og byplanvedtegter med hjemmel
1 den tidligere by- og landzonelov.®” Efter geldende ret kan nye by-
zoner kun udlegges ved lokalplan og ved overfgrsel af arealer fra
landzone eller sommerhusomrade.®8

66. Se afsnit 1.1. 1 vejl. af 16/10 2002 om landzoneadministration samt Anne Birte Boeck
m.fl. i Karnov s. 2488 f, note 319.

67. Se om denne lovs tilblivelse og formél, Planlovskommentaren s. 262.

68. Overfgrsel af et areal til byzone bevirker normalt en betydelig verdistigning for ejen-
dommen. Af skattemassige arsager pahviler det derfor grundejerne at betale en sa-
kaldt friggrelsesafgift, jf. friggrelsesafgiftslovens § 1.
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— Sommerhusomrdder er, jf. planlovens § 34, stk. 3, omrader, der i en
lokalplan er overfgrt til sommerhusomrade typisk fra landzone, men
eventuelt ogsa fra byzone, samt omréder, der i @ldre bygnings- eller
byplanvedtagter er udlagt til sommerhusbebyggelse. Som for byzone
er lokalplan séledes den eneste nugeldende mulighed for udlaeg af nye
sommerhusomréder.

— Landzone er, jf. planlovens § 34, stk. 4, omrader, der ikke omfattes af
stk. 2 og 3, dvs. alle omrader, der ikke er enten byzone eller sommer-
husomrade. Landzone er saledes en restgruppe af arealer, der imid-
lertid geografisk udggr langt den stgrste del af landet. Dermed sikres,
at alle ejendomme i landet falder indenfor en zone. Selv om det i
praksis er mest almindeligt, at landzone inddrages til byzone eller
sommerhusomréde, kan det forekomme, at der dannes ny landzone.
Dette sker ved, at kommunalbestyrelsen beslutter, at tilbagefgre are-
aler fra byzone eller sommerhusomrade til landzone, jf. planlovens §
45.69

Det er sdledes den nedenfor i afsnit 2.2. omtalte planlegning, der be-
stemmer landets zoneinddeling. De overordnede retningslinier for ind-
delingen sker i regionplanen, jf. planlovens § 6, stk. 3, nr. 1. I kommu-
nenplanen udpeges de konkrete arealer, der efter kommunalbestyrel-
sens opfattelse i fremtiden skal vaere enten byzone eller sommerhusom-
réde, jf. planlovens § 11, stk. 5, nr. 8, herunder raekkefglgen for forskel-
lige arealers udbygning, jf. § 11, stk. 5, nr. 9. Endelig overfgrsel af et areal
til byzone eller sommerhusomride kan dog kun ske ved vedtagelsen af
en lokalplan for de(n) enkelte ejendom(me), jf. planlovens § 15, stk. 2,
nr. 1 og stk. 3, samt de ovenfor omtalte § 34, stk. 2 og 3.

2.1.2. Zoneinddelingens retsvirkninger

Retsvirkningerne, af at et areal ligger i en bestemt zone, fglger af en
rekke forskellige lovbestemmelser, jf. f.eks. de i kap. [,3.1.1. omtalte
regler i Bygningsreglement for sm&huse 1998 og planlovens kap. 8 med
serregler for sommerhusomrader. I dette afsnit fokuseres f@rst og frem-
mest pad de regler om anvendelsen, som fglger direkte af planloven.

69. Se som eksempel herpd UfR 1996.472 H, der fastslog, at en grundejer ikke havde krav
pa ekspropriationserstatning for det tab, som han led ved, at hans ejendom ved lokal-
plan blev overfgrt fra byzone til landzone, hvorved jordens vardi blev @ndret fra 150
kr. pr. m? til 2 kr. pr. m%.
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Ejendomme beliggende i byzone er kun undergivet fa regler i planloven alene i kraft
af ejendommens zonestatus.”’ Det er sdledes alene planlovens § 12, stk. 2 og 3, der
knytter retsvirkninger til byzonen. Ifglge § 12, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen i
byzoner modsatte sig udstykning og bebyggelse, som ikke fglger den rekkefglge,
som er fastlagt i kommuneplanen i medfgr af planlovens § 11, stk. 5, nr. 9, eller i
forudsatningerne i § 11, stk. 7-redeggrelsen. Kommunalbestyrelsen kan dermed for-
hindre, at en ejendom udstykkes, og at byggeri pabegyndes, hvis det af kommune-
planen fremgar, at andre ejendomme i kommunen fgrst skal udstykkes og tages i
brug til det pageldende formél. Forbud kan dog ikke nedlegges, hvis der fgr kom-
muneplanens vedtagelse er udarbejdet en detaljeret lokalplan for omrédet, jf. § 12,
stk. 2.

I medfgr af § 12, stk. 3, kan kommunalbestyrelsen modsztte sig opfgrelse af
bebyggelse eller @ndret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, hvis det
strider med bestemmelser i kommuneplanens rammedel fastsat i medfgr af planlo-
vens § 11, stk. 5. Bestemmelsen indebarer, at kommunalbestyrelsen f.eks. kan for-
byde opfgrelse af bebyggelse til erhvervsmassige formal i et omrade, der i kommu-
neplanen er udlagt til beboelsesomrade, jf. § 11, stk. 5, nr. 1. Forbud kan dog ikke
nedlaegges, hvis omradet er udlagt til offentligt formél eller er omfattet af en lokal-
plan.”!

Planlovens kap. 8 indeholder visse restriktioner for udnyttelsen af ejendomme
beliggende i sommerhusomrader. Lovens § 39 fastslar saledes, at der ikke mé opfgres
mere end én bolig pa en selvstendigt matrikuleret ejendom beliggende i et sommer-
husomrédde, medmindre der er fastsat andre regler i en lokalplan.

Planlovens § 40 indeholder desuden et forbud mod heldrsbeboelse af boliger i
sommerhusomrade, idet sidanne boliger ikke i perioden fra 1. oktober til 31. marts,
ma anvendes til overnatning, bortset fra kortvarige ferieophold. § 41 indeholder en
serlig undtagelse fra forbudet mod heldrsbeboelse for pensionister.

Planlovens kap. 8, der ikke behandles yderligere her, har neer sammenhaeng med
sommerhusloven, der indeholder begrensninger i retten til at udleje et sommerhus,
herunder erhvervsmassigt, jf. lovens § 1.72 Se endvidere om udlendinges erhvervelse
af sommerhuse, kap. 1,2.1.1.

Den ovenfor omtalte § 12, stk. 3, i planloven om forbud mod bebyggelse mv. i strid
med kommuneplanens rammedel gelder tillige i sommerhusomrader.

De mest markante retsvirkninger af zoneinddelingen knytter sig til ejen-
domme i landzone, idet disse er underlagt det sékaldte »landzonebénd«,

70. Den pagazldende status som byzone-ejendom har imidlertid ogsa retsvirkninger i for-
hold til anden lovgivning, f.eks. landbrugslovens § 4, stk. 1, nr. 1.

71. Se nermere om planlovens § 12 i Planlovskommentaren s. 147 ff samt UfR 2002.960 H
om forbud mod indretning af en autohandel pd en ejendom, der var beliggende i et
omrade, der i kommuneplanen var udlagt til boligformal.

72. Om sommerhuse, se nermere Planlovskommentaren s. 321 ff, Anne Birte Boeck m.fl. i
Karnov s. 2493, H. T. Anker i Miljpretten II s. 207 {f og A. Vegter Rasmussen i J 1997
185 ff.

82



Kap. 11,2.1.2.

jf. planlovens § 35, hvorefter der ikke uden tilladelse fra kommunalbe-
styrelsen’> ma foretages udstykning, opfgres ny bebyggelse eller ske
@ndring i anvendelsen af bestdende bebyggelse eller ubebyggede area-
ler. Udgangspunktet er sdledes, at der ikke mé foretages @ndringer i
anvendelsen af ejendomme beliggende i landzone.

Formaélet med landzonebéndet, der kan virke som en ganske restriktiv
begrensning, er at beskytte det dbne land mod ugnsket bebyggelse,
navnlig uden tilknytning til de traditionelle erhverv i landzonen: Land-
brug, skovbrug og fiskeri.

Planlovens § 35 har givet anledning til en raekke fortolkningsspgrgs-
mal. Bl.a. er der i retspraksis flere gange taget stilling til, hvornar der er
tale om ny bebyggelse.

Fra praksis kan bl.a. nevnes: UfR 1975.1023 H: 56 m? stort drivhus bestiende af et
stélskelet overtrukket med plastic anset for en bygning efter ®ldre lovgivning. Der
behgver ikke at vare tale om hele bygninger, jf. KFE 1989.97, hvor et halvtag krea-
vede landzonetilladelse. Ogsé tekniske indretninger kraver tilladelse, jf. KFE
1983.184 om et 230 m® regnvandsbassin, der udgjorde et forsinkelsesbassin for et
rensningsanleg. Tilladelse var ngdvendig. Se ogsd UfR 1993.547 V, hvor to contai-
nere, der blev anvendet til beboelse henholdsvis opbevaring af verktgj, blev anset for
analogt omfattet af bebyggelsesbegrebet, UfR 1999.1485 H, hvor 6 lysmaster (7,80 m
hgje og gravet 1,20 m ned i jorden) til oplysning af en ridebane var omfattet af
forbuddet mod bebyggelse i planlovens § 35, stk. 1, KFE 2000.317, hvor 2 m hgje
fuglevolierer med et areal pa 60 m? og bekledt med hgnsenet og plastic var bebyg-
gelse, samt UfR 2002.1761 H, hvor en tennisbane omkranset af et hegn — uanset om
den kunne betegnes som en bygning — var en @ndring af arealet og dets anvendelse.

Et andet hyppigt forekommende sp@grgsmal er, hvorvidt reparation/gen-
opforelse efter heendelig undergang af bygninger, f.eks. ved storm, brand,
darlig vedligeholdelse, herverk etc. krever tilladelse. Udgangspunktet
er klart, at tilladelse kraves, da der er tale om en @ndring af tilstanden.

Dette fremgar af UfR 1998.759 V. Sagen vedrgrte en person, der kgbte sit fgdehjem
11987. Pa dette tidspunkt var huset — der var fra 1884 — staerkt forfaldent efter at have
staet tomt i 10-15 ar. Ejeren gnskede at s@tte huset i stand til beboelse. Han pébe-
gyndte arbejdet sommeren 1993. I juni 1994 var huset revet helt ned, og der var
opfgrt et nyt hus pa fundamentet fra det oprindelige hus. Byggearbejdet var si
omfattende, at det krevede tilladelse fra landzonemyndigheden efter planlovens §

73. 1 visse tilfeelde efter udtalelse fra regionplanmyndigheden (amtet), jf. planlovens § 35,
stk. 4.
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35. Tilladelse blev nagtet, og ejeren kunne ikke opna dom til genoptagelse af sagen.
Se en tilsvarende afggrelse i FOB 1974.179.

Ved brand er der dog indfgrt en lempelig tilladelsespraksis, efter at Ombudsman-
den i FOB 1974.277 og FOB 1975.448 erklerede sig enig i, at tilladelse til genopfg-
relse af en nedbrendt bygning var ngdvendig, men kritiserede, at tilladelse blev
negtet i strid med ejerens berettigede forventning. Udgangspunktet er herefter, at
tilladelse bgr meddeles, medmindre sarlige forhold taler imod.”* Hvis ejeren ikke
har en berettiget forventning om tilladelse til genopfgrelse, skal tilladelse dog ikke
gives, jf. KFE 1989.103, hvor tilladelse til genopfgrelse af en nedbrandt overflgdig
landbrugsbygning blev nazgtet, da ejeren ikke havde anmeldt @ndret anvendelse af
bygningen, og derfor ikke havde en berettiget forventning om tilladelse. Et andet
eksempel er tilfelde, hvor den nedbrendte bygning ikke har varet lovligt opfgrt.
Ejendommens ejer kan endvidere fortabe sin mulighed for genopfgrelse, hvis han
ikke anmoder herom inden rimelig tid, hvilket som udgangpunkt vil sige inden 3 ar
efter branden.”

Det anfgrte gelder tilsvarende ved andre tilfelde af hwndelig undergang eller
vaesentlig skade end brand — f.eks. haervark,’® stormskader etc.””

Om endret anvendelse af bygninger kan bl.a. nevnes fglgende afggrelser:

KFE 1997.189: Et sommerhus, der oprindeligt var opfgrt til og anvendt som heldrs-
beboelse, blev tilladt anvendt som heldrsbolig igen, da der 1& andre helarshuse i
nerheden. KFE 1998.223: Naturklagenavnet stadfestede et afslag pa landzonetilla-
delse til at etablere behandlingssted for 15 alkoholikere og narkomaner i en tidligere
skole, der 14 i en mindre landsby med tat bebyggelse, og som senest havde varet
anvendt til uddannelse af psykoterapeuter. UfR 2000.890 H: Ombygning af tidligere
cementstgberi og lager til fritidsbolig, kraevede landzonetilladelse. UfR 2001.1864 H:
Bygning, der havde varet anvendt til klubhus kunne ikke uden tilladelse anvendes til
kontor/beboelse. UfR 2000.1313 H: Anvendelse af en spejderhytte som skovbgrne-
have kravede landzonetilladelse. Se ogsa UfR 2002.1761 H omtalt ovenfor.

Landzonebéndet er ikke uden undtagelser. Dels kan der opnas konkret
tilladelse til at foretage @ndringer,’® dels indeholder planlovens §§ 36 og
37 nogle udtrykkelige undtagelser fra kravet om tilladelse, der navnlig
har betydning for ejendomme, hvorpd der drives landbrug, skovbrug
eller fiskeri.

74. Jf. afsnit 1.2.4. i vejl. af 16/10 2002 om landzoneadministration, Planlovskommentaren
s. 278 £ og O. Friis Jensen i Hyldestskrift til Jorgen Ngrgaard s. 159 ff.

75. Jf. afsnit 1.2.4. i vejl. af 16/10 2002 om landzoneadministration.

76. Jf. utrykt Vestre Landsretsdom af 9/1 1985 (9. afd. nr. 2350/1982), omtalt af O. Friis
Jensen i Hyldestskrift til Jorgen Norgaard s. 161.

77. Se f.eks. KFE 1983.200 om bortskylning af sommerhuse ved stormflod og KFE 2001.334
(MAD 2001.428) om veltede bygningsdele ved en storm.

78. Om dispensationspraksis, se bl.a. de ovennavnte afggrelser.
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Planlovens § 36, stk. 1, nr. 1-13, indeholder en rakke undtagelser til
kravet om tilladelse i § 35, stk. 1. Eksempelvis kraver udstykning, der
sker efter landbrugslovens § 4, stk. 2, § 8, stk. 4, eller efter jordkgbslo-
ven, ikke tilladelse fra kommunalbestyrelsen, jf. planlovens § 36, stk. 1,
nr. 1, 2 og 11. Ligeledes kraever visse byggerier, der ikke krever bygge-
tilladelse efter bygningsreglementerne, heller ikke landzonetilladelse, jf.
§ 36, stk. 1, nr. 7 og 8. Det fgrer for vidt at gennemgéd de enkelte
undtagelser i detaljer. I det fglgende koncentreres fremstillingen om den
praktisk vigtige undtagelse i § 36, stk. 1, nr. 3, som omhandler byggeri,
der er erhvervsmeessigt ngdvendigt for ejendommens drift som landbrugs-
eller skovbrugsejendom eller for udgvelsen af fiskerierhvervet.”

Undtagelsen omfatter bdde beboelses- og driftsbygninger. For sd vidt
angar beboelsesbygninger ma § 36, stk. 1, nr. 9, hvorefter der ikke kraeves
landzonetilladelse ved til- og ombygning af eksisterende heldrshuse sa
lenge bruttoetagearealet ikke overstiger 250 m?, betyde, at en beboel-
sesbygning ikke kan anses for erhvervsmassigt ngdvendigt, hvis dens
bruttoetageareal overstiger 250 m?.8° Der er normalt ikke erhvervsmas-
sigt behov for mere end én beboelsesbygning pa en landbrugsejendom,
jf. KFE 1997.194 (tilladelse til opfgrelse af en aftegtsbolig ophavet).s!
Der vil dog i medfgr af § 36, stk. 1, nr. 12, efter omstendighederne kunne
opfgres yderligere boliger uden tilladelse, selv om de ikke kan anses for
erhvervsmessigt ngdvendige efter § 36, stk. 1, nr. 3. Dette er dog kun
muligt pa landbrugsejendomme med et areal stgrre end 30 ha, og det
forudsztter, at den ekstra bolig skal anvendes til en medhjzlper eller i
forbindelse med et generationsskifte — det vil navnlig sige som aftagts-
bolig for ejendommens tidligere ejer. Endvidere skal boligen opfgres i
tilknytning til ejendommens hidtidige bebyggelse, jf. § 36, stk. 2, og
herom nedenfor.

For sé vidt angar driftsbygninger er det en betingelse, at der er tale om

79. Om § 36 i gvrigt, se Planlovskommentaren s. 296 ff og H.T. Anker i Miljpretten 11 s. 200
ff, samme 1 TfL 1999. 86 ff og samme: Miljgretlig regulering pa landbrugsomrédet s. 260
ff.

80. Jf. Planlovskommentaren s. 300 med henvisning til NKNO 31/1994. Se ogsa KFE
1994.206. 1 gvrigt bemearkes, at beboelsesbygningen pd en landbrugsejendom efter
landbrugslovens § 7, stk. 1, normalt skal have et boligareal pa mindst 120 m?, jf. § 17,
stk. 2, nr. 1, i cirk. nr. 26 af 22/2 2000 om landbrugsloven.

81. Kendelsen er afsagt fgr ikrafttreedelsen af § 36, stk. 1, nr. 12, der omtales straks
nedenfor.
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bygninger, som tjener et jordbrugsmeessigt formal 3> Betingelsen skal ses
i sammenh@ng med landbrugslovens §§ 7, 7 a og 7 b. Landbrugsloven
sondrer implicit mellem bygninger til jordbrugsmassige formal og byg-
ninger til ikke-jordbrugsmessige formal. Bygninger til jordbrugsmassige
formél kan som hovedregel opfgres efter landbrugslovens § 7, stk. 2,
uden dispensation efter § 7, stk. 6, idet disse bygninger normalt anses for
ngdvendige for ejendommens drift.3> Opfgrelse af bygninger til ikke-
jordbrugsmassige formal som f.eks. rideskole, dyrepension, dyreklinik,
turisme, (mindre) handveark eller industri kan efter landbrugsloven ske,
hvis det ikke er til hinder for en forsvarlig drift af ejendommen.* Det
samme gelder for bygningsanleg, der gar ud over bedriftens egen pro-
duktion, f.eks. anlag til oplagring, behandling eller forarbejdning af
korn, foderstoffer, halm, husdyrggdning m.v. fra flere ejendomme.

Denne sondring kan tillige bruges som retningslinie i relation til plan-
lovens § 36, stk. 1, nr. 3, séledes at bygninger til jordbrugsmassige formal
i landbrugslovens betydning normalt anses for erhvervsmassigt ngdven-
dige i forhold til planloven, mens bygninger til ikke-jordbrugsmassige
formal altid forudsatter landzonetilladelse.®> Det er dog ikke i1 ethvert
tilfelde givet, at en bygning, der ikke kraver tilladelse efter landbrugs-
loven, heller ikke krever landzonetilladelse.

Se f.eks. UfR 1987.449 H, der omfattede opfgrelse af 3 kvaghaller og en fodercentral
pa sammenlagt 4.000 m? samt 8 siloer pa en ejendom pa 78 ha, der hidtil havde varet
drevet som hundepension og -kennel. Anlegget havde en kapacitet pa 1.800 slagte-
kvaeg om éret og omfattede staldplads til 900 dyr. Landbrugsministeriet fandt, at
byggeriet ikke kravede tilladelse efter landbrugslovens § 7. Landzonemyndigheden
fandt derimod, at landzonetilladelse var ngdvendig, samt at denne ikke kunne gives.
Heri fik landzonemyndigheden medhold af Hgjesterets flertal (4 mod 3), der fastslog,
at de patenkte bygninger gik langt ud over det sedvanlige til drift af en ejendom af
den aktuelle stgrrelse, hvorfor der var hjemmel til at nzgte tilladelse til opfgrelsen.

Se ogsd NKNO nr. 30/1994 om etablering af en svinefarm pd en 43 ha stor land-
brugsejendom, hvor der i forvejen var bygninger pa i alt 4.150 m”. Udvidelsen skulle
ske i to etaper. Fgrste etape gav mulighed for at producere 8.000 slagtesvin pr. ar og
anden etape 16.000 slagtesvin pr. ar. Jordbrugsdirektoratet fandt, at begge etaper var
i overensstemmelse med landbrugsloven (2. etape dog under visse betingelser). Na-

82. Jf. Planlovskommentaren s. 301 f.

83. Jf. § 17, stk. 4 i cirk. nr. 26 af 22/2 2000 og Jordlovgivning s. 237 og 238.

84. Jf. § 17, stk 5, jf. stk. 3, i cirk. nr. 26 af 22/2 2000.

85. Jf. Anne Birte Boeck m.fl. i Karnov s. 2491, note 342, Jordlovgivning s. 239 og Plan-
lovskommentaren s. 302. Se ogséd Rapport fra arbejdsgruppen om landbruget i plan-
leegningen, Strukturdirektoratet, 1996, side 126 f.
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turklagenavnet fandt derimod, at landzonetilladelse var kravet til begge etaper, da
byggeriet pa grund af dets omfang ikke var erhvervsmessigt ngdvendigt for driften
af ejendommen.

At der ikke er tale om en endelig afstandtagen fra landbrugslovens retningslinier,
men snarere om, at kommunalbestyrelsen ikke er bundet af landbrugsloven ved
administrationen af planloven, fremgér bl.a. af den senere KFE 1997.95 om opfgrelse
af to staldbygninger pa i alt 3.500 m? og en gyllebeholder pé 3.000 m®. Naturklage-
navnet fandt, at det ansggte opfyldte landbrugslovens krav, samt at byggeriet ikke
var uszdvanligt for en landbrugsejendom af den omhandlede stgrrelse (50 ha), hvor-
for landzonetilladelse ikke var ngdvendig.3°

Hvis byggeriet skal anvendes til en virksomhed, der har industriel ka-
rakter mere end karakter af almindeligt (intensivt) landbrug, kraeves
landzonetilladelse.

Se saledes KFE 1992.173, hvor etablering af et saltvandsdambrug p& 9.000 m? med en
arlig produktion af ca. 500 ton grreder ikke var erhvervsmessigt ngdvendigt for en
mindre landbrugsejendom. (Etableringen var ikke i strid med landbrugsloven. Se om
denne problemstilling ovenfor). Se ogsa forudsatningsvis KFE 1993.67, hvor en svi-
nestald til 33.000 svin pr. ar ikke blev anset for industri, men heller ikke for erhvervs-
massigt ngdvendig.

Et eksempel pa byggeri, der ret klart ikke var erhvervsmassigt ngdvendigt, er
UfR 2001.1677 H (TfL 2001.129 H) om tilbygning af et »drivhus« til en landbrugs-
ejendom. Bygningen havde i realiteten karakter af et overdekket svgmmebassin og
krevede derfor landzonetilladelse.

Muligheden for opfgrelse af byggeri uden tilladelse omfatter ogsa anlaeg til hus-
dyrproduktion, der efter bilag 1, pkt. 17 i samlebekendtggrelsen er VVM-pligtige.®”
Byggeriet ma imidlertid ikke pabegyndes uden regionplanmyndighedens (amtets)
tilladelse, jf. planlovens § 6 c, stk. 3, og samlebekendtggrelsens § 8.

Af ordlyden af § 36, stk. 1, nr. 3: »pagaldende ejendom« fremgar, at
byggeri, der har tilknytning til flere ejendomme — f.eks. gylletanke til op-
bevaring af husdyrggdning fra flere ejendomme — og byggeri, der ved-
rgrer en anden ejendom end den, som gnskes bebygget — f.eks. hvis en
forpagter (lejer), der opfgrer byggeri pa den forpagtede del af en ejen-

86. Se tilsvarende NKNO nr. 126/1996, KFE 1997.192, TfL 2002.305 og H. T. Anker i TfL
1999.87 og samme i Miljpretten II s. 203. Om den tidligere praksis, se H.T. Anker:
Miljgretlig regulering pa landbrugsomradet s. 263 ff.

87. Det vil som udgangspunkt sige husdyrproduktionsanleg, der har en kapacitet pa mere
end 250 dyreenheder, jf. nermere bilag 1, pkt. 17 i bkg. nr. 428 af 2/6 1999 som @ndret
ved bkg. nr. 605 af 15. juli 2002 om supplerende regler i medfgr af lov om planlegning
(samlebekendtggrelsen).
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dom til brug for sin egen ejendom — kreever landzonetilladelse.®® En
forpagter, der forpagter hele ejendommen, kan derimod opfgre erhvervs-
massigt ngdvendigt byggeri pa den forpagtede ejendom uden tilladel-
NeR

Se f.eks. KFE 1990.223 om et slamdepot, hvorfra der skulle ske udspredning pa flere
ejendomme, hvorfor landzonetilladelse var kravet, samt KFE 1998.157, hvorefter et
produktionsfellesskab mellem tre ejendomme ikke kunne anses som én landbrugs-
ejendom, hvorfor byggeriet skulle bedgmmes i forhold til den ejendom, hvorpa det
skulle opfgres. I forhold til denne ejendom var byggeriet erhvervsmassigt ngdven-
digt. Se ogsd MAD 2001.1078, hvor en halmlade, der skulle bruges til oplagring af
opkgbt halm med henblik pa videresalg, ikke var erhvervsmassigt ngdvendig for den
pageldende ejendoms drift.

I vurderingen af, om et byggeri er erhvervsmessigt ngdvendigt, indgar
bl.a. om det har et rimeligt omfang i forhold til ejendommens stgrrelse,
jf. f.eks. UfR 1987.449 H omtalt ovenfor. Det er i dag meget almindeligt,
at store dele af en landbrugsbedrift bestar af tilforpagtet jord, mens
jordbrugeren selv kun ejer et mindre areal. Det er derfor antaget, at
tilforpagtede arealer ogsa kan tillegges betydning ved vurdering af, om
byggeri er erhvervsmassigt ngdvendigt.”® Der kan dog kun tages hensyn
til forpagtede arealer, hvis der er tale om forpagtningskontrakter af en
vis varighed.

Se sdledes KFE 1998.146, hvor en halmlade pa 1.000 m” ikke var erhvervsmassigt
ngdvendig pa en ejendom pa 23 ha, hvor der i forvejen var bygninger pé 2.149 m?.
Der blev ikke taget hensyn til tilforpagtede arealer pa 107 ha, da forpagtningsafta-
lerne kun var indgéet for 3-5 ar.

Razkkevidden af undtagelsen om erhvervsmassigt ngdvendigt byggeri
begranses af planlovens § 36, stk. 2, hvorefter byggeriet alligevel kraver
tilladelse med hensyn til beliggenhed og udformning efter § 35, stk. 1,
hvis det opfaeres uden tilknytning til ejendommens hidtidige bebyggelses-
arealer. Formalet med bestemmelsen er, at ngdvendig bebyggelse i det
abne land ikke spredes ungdigt. Desuden begrenser bestemmelsen tra-
fik mellem landbrugsejendommes bygninger. Hvis ejendommens byg-
ninger ikke ligger samlet, ma de »hidtidige bebyggelsesarealer« forstas

88. Jf. Planlovskommentaren s. 304.
89. Se saledes Planlovskommentaren s. 299.
90. Jf. Planlovskommentaren s. 299.
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som de arealer, hvorpa hovedparten af ejendommens driftsbygninger
ligger, eller det areal, hvorpa stuehuset ligger.°! Formentlig kan ejeren
selv vaelge, om han vil opfgre nybyggeriet i tilknytning til stuehuset eller
til hovedparten af driftsbygningerne.

I planlovens § 35, stk. 1, samt i § 36, stk. 1, nr. 3 og stk. 2, anvendes forskellige
betegnelser for byggeriet. Hgjesteret har imidlertid i UfR 2000.2412 H fastslaet, at
»bygninger« i § 36, stk. 2, skal forstas i overensstemmelse med ordene »bebyggelse«
i § 35, stk. 1, og »byggeri« i § 36, stk. 1, nr. 3, samt at det omfattede byggeri er
»...egentlige bygninger og sddanne anleg, som under hensyn til beskyttelse af de
landskabelige veerdier ma sidestilles med egentlige bygninger...«. I sagen betgd denne
fortolkning, at en gyllebeholder, der var erhvervsmessigt ngdvendig for ejendom-
mens drift, jf. § 36, stk. 1, nr. 3, tillige var omfattet af § 36, stk. 2. Beholderens
opfgrelse krevede derfor tilladelse, da den ikke var opfgrt i tilknytning til ejendom-
mens hidtidige bebyggelsesarealer, men ca. 200 m fra disse. Af dommen fglger séd-
ledes, at de nevnte bestemmelser ikke finder anvendelse pa indretninger, der ikke
kan sidestilles med bygninger. Se f.eks. KFE 1998.235 om etablering af en 1.150 m*
leesseplads til juletrzer bestdende af en kgrefast bund af sten og murbrokker afrettet
med stabilgrus. Naturklagenzvnet fandt, at pladsen var erhvervsmassigt ngdvendig
efter § 35, stk. 1, nr. 3, men ikke var omfattet af § 36, stk. 2, da pladsen ikke var
bebyggelse. Naevnet fandt derfor, at pladsen kunne etableres uden tilladelse. Natur-
klagenzvnets fortolkning af § 36, stk. 2, er korrekt, men afggrelsen konklusion i
gvrigt kan ikke opretholdes efter UfR 2000.2412 H, hvorefter bebyggelsesbegrebet
i§ 36, stk. 1, nr. 3 og stk. 2, er identisk. Nar lessepladsen ikke er bebyggelse, er den
heller ikke omfattet af undtagelsen i § 36, stk. 1, nr. 3. Efter geeldende ret ville pladsen
derfor ikke kunne etableres uden tilladelse, da man ma falde tilbage pa hovedreglen
i planlovens § 35, stk. 1, nar undtagelserne i § 36 ikke finder anvendelse.

Ved opfgrelse af beboelsesbygninger er der som hovedregel tilknytning
til de hidtidige bebyggelsesarealer, hvis afstanden ikke overstiger ca. 20
m.”? Tilknytningen beror dog ikke pa afstanden alene, men pa en samlet
vurdering, hvori bl.a. indgér terrenforhold, landskabet i gvrigt — herun-
der eksisterende beplantning — og den naturlige oplevelse af, hvad der er
tilknytning til hidtidig bebyggelse.?

Se saledes KFE 2001.138 (MAD 2000.1090), hvor opfgrelse af et nyt stuehus pa en
landbrugsejendom 18-20 m fra et eksisterende udhus og 30 m fra den eksisterende
beboelsesbygning ikke var i tilknytning til ejendommens hidtidige bebyggelsesarea-

91. Jf. afsnit 1.3.2. i vejl. af 16/10 2002 om landzoneadministration og Planlovskommen-
taren s. 312.

92. Jf. afsnit 1.3.2. i vejl. af 16/10 2002 om landzoneadministration og Planlovskommen-
taren s. 312.

93. Se afsnit 1.3.2. i vejl. af 16/10 2002 om landzoneadministration.
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ler, idet der tillige blev lagt vagt pa, at det nye stuehus skulle placeres pa en bakke
4-5 m hgjere end det eksisterende stuehus. Se tilsvarende MAD 2001.745, hvor
afstanden dog var ca. 150 m fra de eksisterende bygninger.

For driftsbygninger opstiller vejledningen om planloven ikke en tilsva-
rende afstandsregel, hvorfor der ogsa her mé foretages en konkret af-
vejning ud fra driftsmassige og miljgmassige forhold og hensynet til, at
ejendommens bebyggelses- og faerdselsarealer udggr en hensigtsmessig
helhed.

Som nogle eksempler fra nyere praksis kan nevnes: I KFE 1998.205 kravedes land-
zonetilladelse til placering af en erhvervsmassigt ngdvendig gyllebeholder pa en
landbrugsejendom ca. 30 m fra ejendommens gvrige bebyggelse, men pd den anden
side af en privat fellesvej. KFE 1998.130 vedrgrte opfgrelse af 6 minkhaller pa 1.400
m? ca. 35 m fra en staklade/leeskur pa 74 m?. Ejendommens @gvrige driftsbygninger var
beliggende ca. 600 m vek. Naturklagenavnet lagde vaegt pa, at minkhallerne ikke var
beliggende i tilknytning til hovedparten af ejendommens bygninger. Da der var
mulighed for alternativ placering pa grunden, gav navnet afslag pa dispensation efter
§ 35, stk. 1. KFE 1997.192: 4 fritliggende svinestalde med en indbyrdes afstand pé 34
m samt en gyllebeholder pa 4.000 m® var erhvervsmassigt ngdvendige, men kravede
tilladelse pa grund af manglende tilknytning til eksisterende bebyggelse. Se endvi-
dere UfR 2000.2412 H om opfgrelse af en gyllebeholder pa 2.000 m® ca. 200 m fra
ejendommens @vrige bygninger, hvilket kraevede tilladelse. Sagen er refereret oven-
for. Se tilsvarende KFE 2000.348 om en gyllebeholder 100 m fra gvrige bygninger.

For de aftegtsboliger og medhjeelperboliger, som uden tilladelse kan op-
fgres med hjemmel i planlovens § 36, stk. 1, nr. 12, geelder ogsa et krav
om tilknytning til ejendommens hidtidige bebyggelse, jf. § 36, stk. 2. Der
er ikke for disse boliger fastsat en vejledende afstand fra eksisterende
bebyggelse, men det er miljgministeriets opfattelse, at et gnske om en
stgrre afstand end 20 m bgr tillegges sarlig vagt, sdledes at ansggningen
bgr imgdekommes, medmindre ganske sarlige forhold taler imod.**

Planlovens § 36, stk. 2, gzelder ikke for sma bebyggelser, som leskure
og lignende smé og primitive bygninger. Disse kan opfgres uden tilknyt-
ning til eksisterende bebyggelse, hvis de er erhvervsmassigt ngdvendige.
Der galder sédledes en bagatelgreense.

94. Jf. afsnit 1.3.2. i vejl. af 16/10 2002 om landzoneadministration. Miljgministerens be-
mearkninger under Folketingets forhandlinger ved 3. behandlingen den 31/5 2002 af lov
nr. 383 af 6/6 2002, der indsatte § 36, stk. 1, nr. 12, om en vejledende afstand pa 50-70
m har siledes ikke fundet vej til vejledningen.

90



Kap. I11,2.2.

I KFE 1999.124 fandtes tre flytbare rundbuehaller, der malte 5 gange 6 m og var 3 m
hgje, bekledt med bglgeplader af stal, og skulle benyttes til fritgdende kvag, stgr-
relsesmassigt at ga ud over bagatelgransen. Da de skulle placeres uden tilknytning
til eksisterende bebyggelse, krevedes landzonetilladelse. Naturklagen®vnet gav — i
modsatning til amtet — tilladelsen, da placeringen ville belaste naboerne mindst
muligt med lugtgener fra dyrene, og da placeringen var den mest hensigtsmassige for
en drift med fritgdende kvier.

For sé vidt angér gyllebeholdere gzlder szrlige regler i § 36, stk. 2, 2. og 3. pkt. om
placering og afsk@rmende beplantning.

Endelig skal n®vnes undtagelsen til landzonebdndet 1 planlovens § 36,
stk. 1, nr. 5, hvorefter udstykning, byggeri eller @ndret anvendelse kan
ske i det omfang, det er bestemt i en fredning® eller udtrykkeligt er tilladt
i en lokalplan. Bestemmelsen indebarer, at kommunalbestyrelsen ved
anvendelse af planlovens procedure for tilvejebringelse af en lokalplan,
kan fravige landzonebandet, jf. planlovens § 15, stk. 4. Lokalplaner, der
indeholder bestemmelser om, at lokalplanen erstatter de tilladelser efter
§ 35, stk. 1, som er ngdvendige for lokalplanens virkeligggrelse, kaldes
for »bonuslokalplaner«, idet de har den »bonusvirkning«, at der ikke
efterfglgende skal sgges om landzonetilladelse for at realisere lokalpla-
nens formal. Lovens udtrykkelighedskrav indebarer, at lokalplanen ud-
trykkeligt skal angive, hvilke landzonetilladelser der erstattes af planen,
samt at det pageldende byggearbejde m.v. skal vare beskrevet sé pre-
cist, at oplysningerne ville kunne danne grundlag for en landzonetilla-
delse.”® Er foranstaltningen ikke angivet, eller er angivelsen ikke til-
strekkelig pracis, kreves — som normalt — tilladelse efter § 35, stk. 1.

2.2. Regulering gennem planlagning

Den i afsnit 2.1. beskrevne regulering ved zoneinddeling har en generel
og overordnet karakter, idet den omfatter en meget stor gruppe af ejen-
domme og angiver nogle almindelige regler for deres udnyttelse. Lov-
givningen hjemler imidlertid ogséd mulighed for en langt mere detaljeret
offentligretlig regulering pa ejendomsniveau. Denne regulering kan ske
ved planlegning, jf. navnlig planlovens kap. 2-6. Planerne tilvejebringes
fortrinsvis af de decentrale (amts)kommunale myndigheder efter hgring
af borgerne, og de indeholder rammerne for arealanvendelsen inden for

95. Se herom afsnit 2.3.1.3. og kap. IV,1.1.2.1. Om »bonusfredning«, se nbl. § 38, stk. 6.
96. Jf. afsnit 1.3.1. ad § 36, stk. 1, nr. 5, i vejl. af 16/10 2002 om landzoneadministration samt
Planlovskommentaren s. 192 og 306.
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amter og kommuner. Planerne fastlegger de overordnede rammer for,
hvilke arealer der skal anvendes til hvilke formél, og eventuelt i hvilken
rekkefglge, anvendelsen skal ske. Planlegningen er séledes udtryk for,
at arealanvendelsen som udgangspunkt reguleres ved »rammestyring« i
modsatning til enkeltsagsbehandling, hvor hvert projekt principielt be-
handles hver for sig uden overordnet planlagning.

Alle ejendomme i Danmark er i princippet omfattet af planer, idet der
er udarbejdet en regionplan for hvert amt og en kommuneplan for hver
kommune. Endvidere er der for visse omrader udarbejdet lokalplaner
og — mere sjeldent — landsplandirektiver. Der er dog meget stor forskel
pa detaljeringsgraden af reguleringen fra ejendom til ejendom.

Som udgangspunkt er planerne alene bindende for de (amts)kommu-
nale myndigheder, men ikke for den enkelte borger. Lokalplaner er dog
bindende for den enkelte grundejer, hvis ejendom omfattes af planen. Se
afsnit 2.2.2. om den bindende virkning. Dette harmonerer med, at lo-
kalplaner kan indeholde en langt mere detaljeret regulering af anven-
delsen, end rammebestemmelserne i region- og kommuneplaner.

Ifglge planlovens formalsbestemmelse, jf. § 1, stk. 1, skal loven sikre,
at den samlede planlegning forener de forskelligartede samfundsmaes-
sige interesser i arealanvendelsen (bebyggelse kontra dbent land, er-
hvervs- kontra boligbyggeri, intensivt landbrug kontra drikkevandsinte-
resser og vandmiljg etc. etc.). og medvirke til at veerne landets natur og
miljg, s& samfundsudviklingen kan ske pa et baredygtigt grundlag i re-
spekt for menneskets livsvilkar og for bevarelsen af dyre- og plantelivet.
Kort sagt skal planlaegningen sikre, at udviklingen af sammenfundet sker
efter nogenlunde gennemtankte ideer, der bade er hensigtsmassige for
samfundets langsigtede udvikling, og som varner om de givne naturres-
sorucer, samtidigt med at den enkelte grundejers interesse i at udnytte
sin ejendom tilgodeses. Planlegningen sikrer, at udviklingen ikke sker pé
et tilfeeldigt grundlag og ud fra enkeltpersoners interesser alene.

Borgerne inddrages i planlegningsprocessen, idet planloven foreskriver en pligt til at
hgre borgerne. Nar et amtsrad eller en kommunalbestyrelse har vedtaget et forslag
til en region-, kommune- eller lokalplan, skal forslaget offentligggres, jf. § 24, stk. 1,
med angivelse af, at der er en frist pa mindst 8 uger for fremsattelse af indsigelser
mod forslaget, jf. § 24, stk. 3. De indkomne hgringssvar kan resultere i, at der
foretages @ndringer i planforslaget inden vedtagelsen, men amtsradet henholdsvis
kommunalbestyrelsen er ikke forpligtet til det. Der er saledes ingen retlig forplig-
telse til at fglge selv omfattende indsigelser mod et planforslag. Borgere, hvis ind-
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sigelser ikke bliver hgrt, har alene et politisk sanktionsmiddel, nar de naste gang skal
velge medlemmer til amtsrad eller kommunalbetyrelser.

2.2.1. Plansystem og planhierarki

Plansystemet (dvs. relationerne mellem de forskellige planer og myn-
dighederne, der udarbejder dem) er opbygget hierarkisk bade for sa vidt
angar planernes indbyrdes forhold og i et vist omfang for sd vidt angar
de planleggende myndigheder. Planhierarkiet kan angives saledes:

Planhierarkiet

Niveau |Planleggende myndighed |Planer udarbejdet af myndigheden

1) Miljgministeren Landsplandirektiver, jf. planlovens kap. 2
2) Amtskommunerne Regionplaner, jf. planlovens kap. 3
3) Kommunerne a) Kommuneplaner, jf. planlovens kap. 4

b) Lokalplaner, jf. planlovens kap. 5

Hierarkiet mellem de enkelte planer er opbygget saledes, at en trinla-
vere plan (f.eks. en kommuneplan) ikke mé stride mod indholdet af en
trinhgjere plan (f.eks. regionplanen) for det pagaldende omrade.

Det hgjeste trin i hierarkiet er landsplandirektiver udarbejdet af mil-
jeministeren i medfgr af planlovens § 3, stk. 1, der bemyndiger ministe-
ren til at fastsatte regler for indholdet af den planlegning, der sker i
medfgr af loven. Disse regler kan ministeren i medfgr af § 3, stk. 2, give
retsvirkning som regionplaner. Reglerne fastsat i medfgr af § 3, stk. 1,
kaldes noget misvisende for landsplaner eller landsplandirektiver, selv
om de hidtil udstedte regler (planer) langt fra angiver retningslinier for
planlzegningen i hele landet. Tvertimod har den hidtidige landsplanlaeg-
ning typisk haft karakter af regeludstedelse vedrgrende meget konkrete
projekter og et begranset antal ejendomme.

Et eksempel pa et mere generelt landsplandirektiv er cirk. nr. 132 af 15/7 1998 om
regionplanlegning og landzoneadministration for lavbundsarealer, der er potentielt
egnede som vadomrader. Direktivet palagde alle amter at tilvejebringe et region-
plantilleg, som udpeger de pagzldende arealer. Endvidere kan navnes cirk. nr. 100
af 10/6 1999 om planlegning for landzonetilladelse til opstilling af vindmgller.

Regionplaner ma ikke stride mod regler eller beslutninger fastsat af
ministeren i medfgr af § 3 (landsplandirektiver), jf. planlovens § 6, stk.
2. Regionplanerne skal indeholde retningslinier for de i § 6, stk. 3, nr.
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1-14, nzvnte forhold, der bl.a. omfatter arealudlag til byzone og som-
merhusomrade, beliggenhed af stgrre tekniske anleg og vejanleg mv.,
udpegning af arealer til forskellige formél, f.eks. vaerdifulde landbrugs-
omrader, skovrejsningsomrader, fuglebeskyttelsesomrader, arealer, der
kan genoprettes som vidomrader, vandindvindingsomrader m.v. Opreg-
ningen af mulige retningslinier er ikke udtgmmende, jf. § 6, stk. 5.

I medfgr af planlovens § 11, stk. 2, ma kommuneplanen for en kom-
mune ikke stride mod regionplanlegningen for det amt, som kommunen
er beliggende i, eller mod landsplandirektiver, jf. § 3. Kommuneplanen
skal fastlegge hovedstrukturen for kommunen. Herved forstds de over-
ordnede maél for udvikling og arealanvendelse i kommunen, herunder
udbygning med boliger og arbejdspladser, trafikbetjening, serviceforsy-
ning og rekreative omrader, jf. § 11, stk. 4. Endvidere skal kommune-
planen fastlegge rammerne for indholdet af lokalplaner pd de i § 11, stk.
5, nr. 1-9, nevnte omrider. Nar loven angiver, at det er s rammerne«, som
skal angives, betyder det, at kommuneplanen skal have et oversigtligt
preeg. Dog ma bestemmelserne vere sa klare, at det er muligt at vurdere,
om en senere lokalplan er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammedel eller ej, jf. § 13, stk. 1, 2. pkt.

En lokalplan m4, jf. planlovens § 13, stk. 1, 2. pkt., hverken stride mod
kommuneplanen, mod regionplanen for den kommune henholdsvis det
amt, som de af lokalplanen omfattede ejendomme er beliggende i, eller
mod landsplandirektiver, jf. § 3. Se neermere om lokalplaner i afsnit 2.2.3.

De beskrevne regler om planernes hierarki bevirker, at de planlag-
gende myndigheder gennem deres planlegning udstikker nogle rammer
for de trinlavere myndigheders planleegning, idet myndighederne er bun-
det af retningslinierne (rammerne) i de trinhgjere planer. Dermed er der
ogsa en vis hierarkisk inddeling af myndighederne, hvilket understreges
af miljgministerens samt amtsrddenes muligheder for at nedlegge veto
mod trinlavere planer, der strider mod myndighedens/ministerens egen
planlegning, jf. planlovens § 29, samt af ministerens mulighed for at
overtage planlegningen i amterne/kommunerne, jf. planlovens § 3, stk.
4 (ministerens call-in-befgjelse). Der er dog ikke tale om et traditionelt
over-/underordnelsesforhold mellem de planleggende myndigheder.

2.2.2. Planernes retsvirkning for borgerne

Udgangspunktet er, at de forskellige planer ikke er bindende for borgerne,
men alene for de myndigheder, der har udstedt planerne, og dermed er
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forpligtet til at virke for disses realisering, og for de myndigheder, der
udarbejder trinlavere planer, som ikke ma stride mod de overordnede
planer. Eksempelvis er regionplaner bindende for kommunalbestyrel-
serne ved deres kommunale planlegning, jf. planlovens § 11, stk. 2. Selv
om planerne ikke er direkte bindende for borgerne, har de dog indirekte
betydning for borgere, der sgger om tilladelse til et konkret projekt, idet
retningslinierne i planerne kan give en idé om, i hvilket omfang dispen-
sation kan opnés. Dette fglger af, at planmyndighederne er forpligtet til
at virke for gennemfgrelsen af egne planer, jf. planlovens § 9 og § 12, stk.
1. Nar planmyndighederne skal behandle konkrete ansggninger, er de
derfor forpligtet til ikke at give dispensationer, der strider mod planlag-
ningen.”’

Endvidere gelder der visse undtagelser til udgangspunktet om, at
planer ikke har bindende virkning over for borgerne. Saledes kan lands-
plandirektiver tillegges retsvirkning som kommune- og lokalplaner i
medfgr af § 3, stk. 2, idet direktiverne kan bestemme, at et bygge- og
anlegsarbejde kan iverksattes uden disse kommunale planer. Et lands-
plandirektiv med denne virkning, har tillige retsvirkning for den enkelte
borger, svarende til retsvirkningerne af en lokalplan, jf. herom afsnit
223.1.

Endnu en undtagelse er regionplanretningslinier vedrgrende stprre en-
keltanleeg, der ma antages at pavirke miljget i vaesentlig grad, jf. § 6, stk.
3, nr. 4, jf. § 6 c. Etableringen af sddanne anleg mé ikke pdbegyndes, fgr
der er tilvejebragt retningslinier om beliggenhed og udformning samt en
VVM-vurdering. Disse regler er bindende for den enkelte grundejer.®® At
VVM-reglerne bryder med planlovens princip om, at regionplaner ikke
binder borgerne direkte, skyldes, at kravet om VVM-vurdering fglger af
VVM-direktivet (Rdir 85/337 som @ndret ved Rdir 97/11), der er direkte
bindende for borgerne.

Endelig gelder den meget vigtige undtagelse, at lokalplaner er bin-
dende for borgerne, jf. planlovens § 18 og nedenfor afsnit 2.2.3.1., der
sidledes mé efterleve planernes indhold ved udnyttelsen af deres faste
ejendomme.

En bestemmelse i en lokalplan, f.eks. om at der i et omrade kun méa opfgres bolig-
byggeri, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 2, er saledes bindende for grundejerne for tiden

97. Jf. Planlovskommentaren s. 82, 125 f og 148 f.
98. Jf. FT 1998-99, tilleg A, s. 3183. Om VVM-reglerne, se ogsd kap. 111,2.2.
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efter den vedtagne lokalplans offentligggrelse, saledes at grundejerne i omradet ikke
kan opfgre industribyggeri pa ejendommene. Derimod er grundejerne ikke forpligtet
til at efterleve en bestemmelse i en regionplan om, at et bestemt omrdde udpeges
som skovrejsningsomrade, jf. planlovens § 6, stk. 3, nr. 7. Grundejerne i omradet kan
derfor ogsé efter regionplanens offentligggrelse anvende deres ejendomme pé en
made, der udelukker skovrejsning, medmindre regionplanens retningslinier er ud-
mgntet i en lokalplan, eller den konkrete anvendelse kraever landzonetilladelse.

Som fglge af lokalplanernes bindende retsvirkning over for borgerne,
har disse planer stgrst betydning for grundejernes muligheder for at
udnytte deres faste ejendomme. Derfor behandles alene lokalplaner i
det fglgende.

2.2.3. Lokalplanlegning

2.2.3.1. Lokalplaners indhold, formal og retsvirkninger

I medfgr af planlovens § 13, stk. 1, har enhver kommunalbestyrelse ret
til at tilvejebringe en lokalplan for et omréde eller for enkelte ejen-
domme, inden for rammerne af kommuneplan, regionplan og landsplan-
direktiver. § 13, stk. 1, lovfester sdledes kommunernes ret til at foretage
en nermere planlegning for forskellige omraders anvendelse. De om-
rader, som kan reguleres ved lokalplan, afgrenses udtgmmende af § 15,
stk. 2. Fglgende 20 forhold kan ifglge bestemmelsen reguleres i en lo-
kalplan:

1) overfgrsel til byzone eller sommerhusomréde af arealer, som planen omfatter,

2) omrédets anvendelse, herunder om at nermere angivne arealer forbeholdes til
offentlige formal,

3) ejendommes stgrrelse og afgraensning,

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

5) beliggenhed af spor- og ledningsanleg, herunder til elforsyning,

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

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

8) anvendelse af de enkelte bygninger,

9) udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer, herunder om
terrenregulering, hegnsforhold, bevaring af beplantning og beplantningsforhold
i gvrigt samt belysning af veje og andre fardselsarealer,

10) bevaring af landskabstraek i forbindelse med bebyggelse af et omrade, der ind-
drages til bymassig bebyggelse eller sommerhusbebyggelse,

11) tilvejebringelse af eller tilslutning til fellesanlaeg i eller uden for det af planen
omfattede omrade som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse,
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12) foretagelse af afskeermningsforanstaltninger sdsom anleg af beplantningsbzlte,
stgjvold, mur og lignende som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse eller
@ndret anvendelse af et ubebygget areal,

13) oprettelse af grundejerforeninger for nye haveboligomrader, erhvervsomrader,
omréder for fritidsbebyggelse eller byomdannelsesomrdder, herunder om med-
lemspligt og om foreningens ret og pligt til at foresta etablering, drift og vedli-
geholdelse af fzellesarealer og fellesanleg,

14) bevaring af eksisterende bebyggelse, séledes at bebyggelsen kun med tilladelse
fra kommunalbestyrelsen ma nedrives, ombygges eller pa anden made @ndres,

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

16) ophgr af gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servitut-
tens opretholdelse vil vere i strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten
ikke vil bortfalde som fglge af § 18, (se herom nedenfor afsnit 2.2.3.3.)

17) sammenlaegning af lejligheder i eksisterende boligbebyggelse,

18) isolering af eksisterende boligbebyggelse mod stgj,

19) forbud mod stgrre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse, sdledes at sadanne
arbejder kun kan udfgres med kommunalbestyrelsens tilladelse eller efter krav
fra en offentlig myndighed med hjemmel i lovgivningen og

20) oprettelse af haveforeninger for nye kolonihaveomrader, herunder om med-
lemspligt og om foreningens ret og pligt til at vedtage bestemmelser, der skal
godkendes af kommunalbestyrelsen, om opsigelse eller ophavelse af brugsrets-
kontrakter og haveafstaelser.

At § 15, stk. 2, er udtgmmende, bevirker, at lokalplanbestemmelser om
andre forhold ikke er lovlige, og derfor ikke skal efterleves af de bergrte
borgere.

Se til sammenligning KFE 1999.132, hvor en kommune som vilkdr for en dispensa-
tion fra lokalplanen til at indrette en hidtil uudnyttet tagetage til hobbyrum fastsatte,
at rummene kun maétte benyttes til kortvarige ophold og ikke til natophold. Vilkaret
var ikke lovligt, da planloven ikke hjemler mulighed for at begrense anvendelse af
de enkelte beboelsesrum i en bolig til bestemte beboelsesformal. Se sdledes planlo-
vens § 15, stk. 2, nr. 8, der kun muligggr regulering af de enkelte bygningers anven-
delse.

Foruden de navnte bestemmelser om anvendelsen af ejendommene skal lokal-
planen vere ledsaget af en redeggrelse for, hvorledes planen forholder sig til kom-
muneplanen og gvrig planlegning for omradet, samt om planens virkeligggrelse er
athengig af tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder end kommunal-
bestyrelsen, jf. planlovens § 16.

Hvis en ejendom ikke er omfattet af nogen lokalplan, kan et konkret
bygge- og anlegsprojekt, en udstykning eller lignende principielt pabe-
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gyndes uden tilvejebringelse af en lokalplan for omradet, idet grundeje-
ren naturligvis ikke er bundet af en plan, som endnu ikke er tilvejebragt.
Imidlertid kan et mere omfattende byggeri eller en stgrre udstykning vere
skadelig eller ligefrem gdeleggende for kommunens planer for udvik-
lingen i det pageldende omrade. Endvidere kan byggeriet m.v. have
vasentlig betydning for andre grundejere i omradet péa grund af stgjge-
ner, begrenset udsyn, gget trafik i omradet etc. For at sikre, at kommu-
nen vurderer de planlegningsmassige konsekvenser af stgrre byggerier
m.v. og for at sikre, at bergrte naboer m.v. far mulighed for at fremfgre
eventuelle indsigelser, foreskriver planlovens § 13, stk. 2, i visse tilfalde
en pligt for kommunalbestyrelsen til at udarbejde lokalplan, fgr byggeriet
m.v. pabegyndes. Pligten indeberer naturligvis ikke, at lokalplanen ngd-
vendigvis skal vedtages med et indhold, der muligggr projektet. Hvis
kommunalbestyrelsen — f.eks. pd grund af naboernes indsigelser — ikke
gnsker at fremme projektet, kan den vedtage en lokalplan, der udlegger
omradet til et andet formal, og herved forhindre byggeriet. Se nermere
om lokalplanpligten, nedenfor afsnit 2.2.3.2.

Lokalplaner omfatter ofte et omrdde af en vis stgrrelse og flere ejen-
domme i omrédet. Der er imidlertid intet til hinder for at vedtage en
lokalplan, der alene omfatter én ejendom, forudsat at lokalplanen har
den ngdvendige planlegningsmassige begrundelse, dvs. varetager plan-
lovens formal, jf. ovenfor afsnit 2.2. om lovens § 1. Eksempelvis kan det
vere ngdvendigt at vedtage en lokalplan for en enkelt (stgrre) ejendom,
hvis ejeren af denne gnsker at opf@re et stgrre erhvervsbyggeri pa ejen-
dommen, der er beliggende i et omrade, der i gvrigt er bebygget med
parcelhuse. Hvis kommunen — selv om den endnu ikke har udarbejdet
lokalplan — gnsker at udlegge hele omrédet til boligformdl, kan den
hindre erhvervsbyggeriet ved at udarbejde en lokalplan for ejendom-
men, der udlegger den til boligformal.

I modsztning til udgangspunktet for de gvrige planer, er lokalplaner
— som navnt i afsnit 2.2.2. — bindende for borgerne, dvs. for ejere af
ejendomme omfattet af lokalplanen. Dette fglger af planlovens § 18, der
fastslér, at der ikke retligt eller faktisk ma etableres forhold i strid med
lokalplanens bestemmelser, nar der er foretaget offentlig bekendtggrelse
af planen efter § 30. Efter offentliggrelsen er lokalplanen saledes bin-
dende. I medfgr af § 31, stk. 2, skal lokalplanen tillige tinglyses péa de af
planen omfattede ejendomme. Som fglge af § 18, der knytter retsvirk-
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ningerne til offentligggrelsen, er tinglysningen imidlertid alene en or-
densforskrift.””

Af ordene »ma der ikke etableres« i § 18 fglger, at lokalplanen ikke
palegger grundejerne nogen handlepligt. En hidtidig lovlig anvendelse af
ejendommen, som strider mod den nye lokalplan, kan saledes fortscette
ucendret. Lokalplanens retsvirkninger vedrgrer séledes alene fremtidige
dispositioner, der ikke ma stride mod planen. Dette har vesentlig be-
tydning for, at lokalplanlegningen er en erstatningsfri regulering, jf. naer-
mere kap. IV,1.1.2.1.

Forbudet mod fremtidige dispositioner i strid med planen omfatter
bade faktiske og retlige dispositioner. Eksempler pa faktiske dispositio-
ner er nybyggeri, tilbygning, udstykning og lignende. Andret anven-
delse, f.eks. et skift fra bolig til erhverv eller fra én type forretning til en
anden, udggr ogsa en @ndret faktisk anvendelse.

Som eksempler fra den omfattende praksis kan navnes: UfR 1987.849 V, hvor et
discountsupermarked gnskedes indrettet i en tidligere teeppeforretning. Etableringen
blev hindret ved vedtagelse af en lokalplan, der udlagde omrédet til boligformal med
adgang til etablering af udvalgsvareforretninger efter kommunalbestyrelsens tilla-
delse. Se tilsvarende afggrelse i UfR 1981.903 @. UfR 1966.71 H vedrgrte en byplan-
vedtegt (lokalplan), der udlagde et omréde til haveboliger og forbgd butikker, han-
del, fabrikker, varksteder og anden genevoldende virksomhed. Andring af et fgr
byplanvedtagtens vedtagelse lovligt etableret kontor, tegnestue, mindre verksted og
bolig til en garage med adskillige biler, skiltning og lysreklamer, var en strafbar
overtraedelse af vedtegten. Se tilsvarende UfR 1965.659 H om omdannelse af et
tidligere lovligt gldepot til automobilhandel og inddragelse af haveareal til salgsareal
for biler. Byplanvedtagten udlagde omradet til haveboliger med mulighed for libe-
rale erhverv uden genevirkninger. Se endvidere MAD 1999.719 ¢ om et udhus pé 6
m?, der efter vedtagelsen af en lokalplan var placeret i strid med lokalplanens be-
stemmelser om placering af bebyggelse. I efteraret 1996 skilte ejeren udhuset ad med
henblik pa at genanvende materialerne ved renovering af udhuset. Renoveringen
blev gennemfgrt i foraret 1997 under genanvendelse af 50-85 pct. af materialerne. Da
udhuset havde varet helt fjernet, var der tale om en nyopfgrelse i strid med lokal-
planen, selv om der var genanvendt materialer.

Retlige dispositioner kan f.eks. vare stiftelse af servitutter i strid med
lokalplanen (se herom afsnit 2.2.3.3.), indgéelse af leje- og forpagtnings-
kontrakter, der giver brugeren ret til en anvendelse i strid med lokal-
planen, eller notering af landbrugspligt pd en ejendom, der er belig-
gende 1 sommerhusomrdde, jf. KFE 1999.248. Derimod er overdragelse

99. Jf. Anne Birte Boeck m.fl. i Karnov s. 2487 note 311.

99



Kap. 11,2.2.3.1.

af ejendommen ved salg, arv, gave etc. ikke omfattet af § 18, idet lokal-
planer, jf. § 15, stk. 2, ikke kan regulere adkomstforholdene. Der kan
dog ikke i forbindelse med en overdragelse tinglyses servitutter i strid
med lokalplanen. Den nye grundejer (kgberen), kan séledes fortsatte en
hidtidig lovlig anvendelse udgvet af selgeren.

Forbudet mod @ndret anvendelse udelukker heller ikke enhver an-
dring. Der kan ske en vis udvikling og ajourfgring af den hidtidige
aktivitet pa ejendommen.

Se f.eks. UfR 1980.30 H, hvor en inddragelse af et areal til oplagring af byggemate-
rialer for en lovligt bestdende tgmmerhandel, ikke blev anset for stridende mod en
byplanvedteagt fra 1967, der udlagde en del af arealet til boligomrade. Arealet havde
tilhgrt tgmmerhandlen siden 1940, men havde kun lejlighedsvist varet benyttet i
forbindelse med virksomheden. UfR 1990.465 H vedrgrte et forbud fra november
1987 mod etablering af flere fergeruter fra Kgbenhavns Havn. Forbudet omfattede
ogsa et fergeselskab, der ville etablere en feergerute til Landskrona, selv om selska-
bet allerede i januar 1986 havde indgéet lejekontrakt med Kgbenhavns Havn og i 3
uger i fordret havde sejlet mellem Kgbenhavn og Rgnne.

En hidtidig lovlig anvendelse kan afbrydes — f.eks. ophgr med erhvervs-
virksomhed — uden at retten til anvendelsen i strid med lokalplanen
ophgrer. Det fastslds dog i planlovens § 56, stk. 2, at hvis retten ikke har
veret udnyttet i 3 pa hinanden fglgende ar, bortfalder retten. Hvis an-
vendelsen genoptages inden 3 &r, md der naturligvis ikke vere sket
@ndringer i anvendelsen, der strider mod lokalplanen. Det er den op-
rindeligt lovlige anvendelse — eventuelt med den ovennavnte udviklings-
mulighed — der skal genoptages.

Som fglge af at hidtidig lovlig anvendelse kan fortsztte efter vedta-
gelsen af en lokalplan, kan en ejer af en ejendom vere interesseret i
hurtigt at pdbegynde en bestemt anvendelse af sin ejendom, sa snart han
hgrer om kommunens planer for en kommende lokalplan. Hvis den
pégazldende anvendelse er pabegyndt inden den endelige lokalplans of-
fentliggg@relse, kan anvendelsen fortsatte. For at undgé at grundejere pa
denne méde foregriber og forhindrer kommunens planlegning, indehol-
der planloven i to bestemmelser hjemmel for, at der forud for en lokal-
plans offentligggrelse, kan forbydes etablering af forhold, der kan stride
mod den kommende lokalplan. I medfgr af § 17 galder et generelt
forbud, hvorefter ejendomme omfattet af et lokalplanforslag efter for-
slaget offentligggrelse, jf. § 24, ikke ma bebygges eller i gvrigt udnyttes
pé en méde, der kan foregribe den endelige plans indhold. Offentliggp-
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relsen af lokalplanforslaget bevirker saledes automatisk et midlertidigt byg-
ge- og udstykningsforbud m.v.

Efter omstendighederne kan det imidlertid vaere ngdvendigt at hindre
@ndret anvendelse allerede inden offentligggrelse af lokalplanforslaget.
Derfor kan kommunalbestyrelsen i medfgr af planlovens § 14 nedlegge
forbud mod, at der retligt eller faktisk etableres forhold, som kan hin-
dres ved en lokalplan. Forbud kan nedlegges, uanset at der endnu ikke
er taget initiativ til udarbejdelse af et lokalplanforslag, men det kan hgjst
nedlegges for €t ar. Fristen kan ikke forlenges,'° hvorfor kommunal-
bestyrelsen ma sgrge for at offentligggre et lokalplanforslag inden ét ar,
hvis forbuddet skal forlenges med det generelle forbud i medfgr af
planlovens § 17, jf. ovenfor. Forbuddet tinglyses pa den bergrte ejen-
dom, men det fremgar udtrykkeligt, af § 14, at tinglysningen ikke har
betydning for forbuddets gyldighed, men alene tjener til oplysning af
eventuelle erhververe af ejendommen.!0!

En grundejer, der gnsker at anvende sin ejendom i strid med en
gxldende lokalplan, kan sgge kommunalbestyrelsen om dispensation fra
lokalplanen. Dispensation kan gives, hvis den ikke strider mod princip-
perne i planen, jf. § 19, stk. 1. Normalt skal den samme personkreds, som
underrettes om hgringsfristen for et lokalplanforslag, jf. ovenfor sidst i
afsnit 2.2., orienteres om, at kommunalbestyrelsen vil give dispensation,
jf. planlovens § 20, stk. 1, og gives 2 ugers frist til at fremsatte bemark-
ninger. Hvis dispensationen gar videre end principperne i lokalplanen,
kan den ikke gives. Hvis kommunen gnsker at fremme sagen, mé den i
stedet tilvejebringe en ny lokalplan, der lovligggr den gnskede anven-
delse, jf. planlovens § 19, stk. 2.

En lokalplan gzlder fra dens offentligggrelse, jf. planlovens § 30, og
indtil den aflgses af en ny lokalplan, eller indtil den ophaves i medfgr af
planlovens § 33.

2.2.3.2. Scerligt om lokalplanpligt

Som anfgrt i afsnit 2.2.3.1. foreskriver planlovens § 13, stk. 2, i visse
tilfeelde en pligt for kommunalbestyrelsen til at udarbejde lokalplan fgr
en udstykning, et byggeri m.v. pabegyndes. Det er dog ikke enhver
disposition, der krever forudgdende lokalplan. Om dette er tilfeldet,
beror pd kommunalbestyrelsens konkrete skgn.

100. Jf. Planlovskommentaren s. 172 og ordet »hgjst« i § 14.
101. Om forbud, se f.eks. den ovenfor refererede UfR 1990.465 H.
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I § 13, stk. 2, beskrives afgreensningen ved anvendelsen af ordet »stgr-
re«. Heri ligger, at lokalplan skal tilvejebringes, hvis den pégaldende
foranstaltning fremkalder vesentlige cendringer i det bestiende miljp.10>
Dette kan vere tilfeeldet i kraft af foranstaltningens stgrrelse — f.eks. hgjt
eller udstrakt byggeri — eller i kraft af foranstaltningens indvirkning pad
omgivelserne. Et byggeri kan siledes, selv om det isoleret set ikke kan
betegnes som »stgrre« alligevel udlgse lokalplanligt, hvis det f.eks. pla-
ceres i et »sarbart« omrdde. F.eks. industribygninger i et rekreativt om-
rade eller i et omrdde, hvor naturen er udpeget som sarlig bevarings-
vaerdig. I vurderingen af, om lokalplan er ngdvendig, kan tillige indgé
projektets planleegningsmeessige betydning og borgernes muligheder for at
gve indflydelse pa planlegningen.1%3

Lokalplanpligten kan indtraede ved stgrre udstykninger og ved stgrre
bygge- eller anlegsarbejder, herunder nedrivninger af bebyggelse.

For sé& vidt angér udstykninger, har arealets stgrrelse ikke i sig selv
betydning, hvis der kun sker udstykning i nogle fa parceller.

Se siledes KFE 1999.114, hvor en udstykning af et areal pa 29.574 m? i tre parceller
pa 10.400, 9.224 og 9.910 m” alene var af matrikuler betydning og ikke medfgrte
@ndringer af bebyggelsesforholdene i omréadet, hvorfor udstykningen ikke i sig selv
udlgste lokalplanpligt. Der foreld ingen planer for ejendommens fremtidige anven-
delse, hvorfor en lokalplan for udstykningen alene ville fa karakter af en rammelo-
kalplan uden narmere retninglinier for omradets anvendelse og udformning.

Muligvis kan udstykning af et (stort) areal i et stort antal parceller i sig
selv udlgse lokalplanpligt, men antagelig udlgses lokalplanpligten fgrst
ved udstykning, nar denne sker med henblik pa virkeligggrelse af stgrre
bygge- og anlagsarbejder.!* Den rene matrikulere forandring medfgrer
sdledes 1 sig selv ingen indvirken pd omgivelserne og har derfor normalt
ikke planmessig betydning.

Hyvis udstykningen derimod sker med henblik pé at gennemfgre byg-
ge- og anlagsarbejder, der vil udlgse lokalplanpligt, skal lokalplan ud-
arbejdes allerede i forbindelse med udstykningen'0s

Som eksempler pa bygge- og anleegsarbejder, der typisk udlgser lokal-
planpligt, nevner vejledningen om planloven bl.a. etablering af et nyt

102. Jf. Planlovskommentaren s. 163.

103. Se nzrmere afsnit V.C.1. i vejl. nr. 187 af 14/11 1996 om planloven.

104. Jf. L. Ramhgj i B. Andersen m.fl. (red.): Retligt set (1995) s. 279 f.

105. Jf. udstykningslovens § 20, stk. 1, og afsnit V.C.1. i vejl. nr. 187 af 14/11 1996 om
planloven.
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boligomréde, anleg af omfartsvej i byzone, opfgrelse af hgjhuse eller
stgrre etageboligbebyggelse, hotelbyggeri og lignende i et sommerhus-
omrdde, stgrre erhvervsbebyggelse og bygninger til offentligt formal
samt nyopfgrelser som led i byfornyelse.!0¢

Selv om et byggeri skal udfgres i flere etaper, der hver for sig ikke ville
udlgse lokalplanpligt, ma projektet vurderes pa grundlag af alle etaper
samlet.'%” Det kan ogsd forekomme, at flere af hinanden uafhangige
byggeprojekter samlet udlgser lokalplanpligt, hvis de vedrgrer det
samme begransede omrade og patenkes pabegyndt nogenlunde samti-
dig. Se UfR 1992.836 @ refereret nedenfor.

Fra den meget omfattende retspraksis kan nevnes fglgende eksempler:108

Lokalplanpligt forela: UfR 1989.420 V vedrgrte opfgrelse af 8 dobbelthuse i et
udbygget, ensartet parcelhuskvarter med énfamilieshuse. Der var lokalplanpligt, da
bebyggelsen pé grund af sin art og sin udformning som et samlet anleg af ensartede
huse med tilhgrende parkerings- og stiarealer m.v. og sin placering midt i et i gvrigt
udbygget traditionelt parcelhuskvarter medfgrte en vasentlig @ndring af det besta-
ende miljg i omradet. KFE 1997 89 fastslog, at 3.000 m* bygninger til forsggsvirk-
somhed pa en landbrugsejendom udlgste lokalplanpligt, da de var beliggende i et
biologisk interesseomrade. I UfR 1998.74 H fandt Hgjesteret, at anleg af en befestet
plads med opstilling af containere til modtagelse og komprimering af affald frem-
kaldte sa vasentlige @ndringer i det bestdende miljg, at der forinden skulle vare
tilvejebragt en lokalplan. Pladsen var beliggende pé en eksisterende losseplads, der
14 ved siden af en fredet sommerhusgrund. I KFE 1999.113 ophxvedes amtets land-
zonetilladelser vedrgrende i alt otte 600 kW vindmgller beliggende i samme omréde.
Ansggningerne, der var indkommet inden for to maneder, blev behandlet under ét.
Lokalplan var ngdvendig. Se ogsa UfR 1992.836 @, hvor 12 vindmgller, der over en
periode pa 9 maneder af forskelige personer var sggt opstillet i det samme omrade,
udlgste lokalplanpligt. I KFE 2000.103 medfgrte opfgrelse af yderligere 39.900 m?
vaksthuse pa et tomatgartneri, der i forvejen havde veksthuse pa 40.000 m?, lokal-
planpligt. Nedrivning af to gasbeholdere med hgjder pd ca. 22 og 30 m og med
diametre pa ca. 30 og 37 m udlgste lokalplanpligt, jf. KFE 2001.109 (MAD 2000.805).

lkke lokalplanpligt: KFE 1994.83 vedrgrte opfgrelse af 2 bygninger pa sammen-
lagt 600 m? i bycentrum til distriktspsykiatrien. UfR 1996.383 H vedrgrte opfgrelse af
en ridehal pa 1.951 m” p& en landbrugsejendom, 750 m fra nzrmeste landsby. P4
ejendommen 14 i forvejen en ridehal pa 1.515 m?. Se tilsvarende MAD 1999.864 om
ridehal pa 2.000 m?.

106. Jf. afsnit V.C.1. i vejl. nr. 187 af 14/11 1996 om planloven.

107. Jf. afsnit V.C.1. i vejl. nr. 187 af 14/11 1996 om planloven. Se ogsa KFE 1999.113
refereret nedenfor.

108. Se endvidere oversigter over retspraksis i Planlovskommentaren s. 130 ff og i Karnov
s. 2478, note 164.
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Selv om det ikke fremgér af ordlyden af planlovens § 13, stk. 2, ma den
fortolkes saledes, at ikke blot nybyggeri, men ogsa vesentlig endret
anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer udlgser lokalplan-
pligt.109

Som navnt er kommunalbestyrelsen ikke forpligtet til at vedtage en
lokalplan, hvis den ikke gnsker at fremme den pagzldende »stgrre«
foranstaltning. Dog er kommunalbestyrelsen i medfgr af planlovens §
12, stk. 1, forpligtet til at virke for kommuneplanens gennemfgrelse.
Hvis den pagzldende foranstaltning er i overensstemmelse med kom-
muneplanen, pdhviler det derfor kommunalbestyrelsen snarest muligt!!©
at udarbejde et lokalplanforslag og at fremme sagen mest muligt, jf.
planlovens § 13, stk. 3. Der kan dog heller ikke heri antages at ligge en
egentlig pligt for kommunen til ogsa at vedtage lokalplanen. Af § 13, stk.
3, fglger blot en pligt til at fremsatte lokalplanforslag og behandle det pa
lovlig méde i kommunalbestyrelsen.!!!

2.2.3.3. Scerligt om forholdet mellem lokalplaner og servitutter
Sammenlignes de i afsnit 1.3.2. omtalte tilstandsservitutter med de be-
grensninger i anvendelsen af fast ejendom, som kan fastlegges gennem
offentlig planlegning, ses det, at det ved tinglysning af privatretlige ser-
vitutter, der skal respekteres af kommende erhververe af den tjenende
ejendom, er muligt ved private aftaler, testamente m.v. at planlegge en
fast ejendoms anvendelse mange ar frem i tiden. Denne »private plan-
leegning« kan (med tiden) komme i konflikt med mere overordnede
samfundsmassige interesser i ejendommens og omradets udvikling og
anvendelse. F.eks. kan en gammel privatretlig servitut om, at en ejendom
kun ma anvendes til sommerhusbeboelse, vere uhensigtsmassig, hvis
byudviklingen har fgrt til, at omradet mest hensigtsmessigt udlegges til
helarsboliger eller til erhverv.

For at hindre, at privatretlige servitutter p4 denne made foregriber
den offentlige planlegning, er der i planloven indsat regler, der regulerer
forholdet mellem servitutter og lokalplaner. At det kun er forholdet til
lokalplaner, der reguleres, skyldes at det er disse planer, der med bin-
dende virkning for ejeren af en ejendom kan fastlegge regler for ejen-

109. Jf. afsnit V.C.1. i vejl. nr. 187 af 14/11 1996 om planloven.

110. Ifglge afsnit V.C.2. i vejl. nr. 187 af 14/11 1996 om planloven skal »snarest muligt«
forstas som uden ugrundet ophold og senest inden ét ar.

111. Jf. Planlovskommentaren s. 168.
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dommens anvendelse svarende til privatretlig servitutstiftelse. Planloven
indeholder tre bestemmelser om forholdet mellem servitutter og lokal-
planer:

1) § 42, hvorefter en ejer kun med forudgaende samtykke fra kommu-
nalbestyrelsen gyldigt kan palegge sin ejendom nye servitutbestem-
melser om forhold, der kan reguleres i en lokalplan.

2) § 18, der som navnt indebarer et forbud mod etablering af forhold,
som strider mod en lokalplans bestemmelser efter planens offentlig-
ggrelse. Det antages, at denne bestemmelse tillige indebarer et auto-
matisk bortfald af tilstandsservitutter, hvis servitut og lokalplan strider
mod hinanden pé en sddan méde, at det er umuligt at opfylde bade
planen og servitutten.

3) §15, stk. 2, nr. 16, hvorefter der i en lokalplan kan fastsattes bestem-
melser om ophgr af gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsser-
vitutter, hvis servitutten vil vaere i strid med planens formél og ikke vil
bortfalde automatisk efter § 18.

Endvidere kan savel rddigheds- som tilstandsservitutter efter omstan-
dighederne fjernes ved ekspropriation, jf. planlovens § 47 og nedenfor
kap. IV,1.1.3.1.

Planlovens § 42 har til formal at hindre, at der fremover palegges nye
servitutter, der kan komme i strid med fremtidige lokalplaner, mens § 18
og § 15, stk. 2, nr. 16, hjemler mulighed for at »ggre op med« allerede
eksisterende servitutter i forbindelse med vedtagelsen af en ny lokal-
plan.

§ 42 giver kommunalbestyrelsen mulighed for at »styre« den private
servitutpaleggelse ved at negte samtykke til planlaegningsmeessigt ugn-
skede servitutter. Bestemmelsen omfatter kun padleg af privatretlige ser-
vitutter. Bestemmelsen mé antages at anvende det sadvanlige servitut-
begreb i dansk ret.!'2 Se om afgrensningen heraf ovenfor afsnit 1. Der-
imod omfatter bestemmelsen ikke andre begreensede rettigheder, jf. ne-
denfor.

Samtykkekravet omfatter alene servitutter om forhold, »hvorom der
kan optages bestemmelser i en lokalplan«. Det er tvivlsomt, hvilke ser-
vitutter der falder ind under denne afgraensning. I administrativ praksis

112. Se Planlovskommentaren s. 339 og W.E. von Eyben i Miljpret 4 s. 318.
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er bestemmelsen blevet fortolket siledes, at alle servitutter, der blot
angar emner, der efter § 15, stk. 2, nr. 1-20, kan reguleres i en lokalplan,
anses for omfattet af samtykkekravet.!!3 Efter denne praksis er servi-
tutter omfattet, selv om de har en ordlyd, der ikke direkte kan optages
i en lokalplan, nar blot emnet for servitutten er nevnt i § 15, stk. 2, nr.
1-20. Efter denne praksis omfatter § 42 endvidere bade radigheds- og
tilstandsservitutter.!'# I den juridiske litteratur er der argumenteret for en
mere indskrenkende fortolkning, herunder navnlig, at samtykkekravet
kun skulle omfatte servitutter, som ville kunne ophaves ved en lokal-
plan, dvs. alene tilstandsservitutter.!>

Der er ikke retspraksis, som afklarer spgrgsmalet. Formentlig er ra-
dighedsservitutter omfattet af samtykkekravet. Efter vedtagelsen af en
lokalplan vil stiftelse af en radighedsservitut, der kan indebare en an-
vendelse i strid med lokalplanen, vare ulovlig efter planlovens § 18. Det
er derfor narliggende at tro, at péleg af sidanne servitutter, der kan
blive i strid med lokalplanen, krever samtykke efter planlovens § 42,
selv om servitutten ikke kan fjernes ved lokalplan, jf. nedenfor. En
modsat fortolkning ville udvande formadlet med planlovens § 42.

Som eksempel kan n®vnes en radighedsservitut, der giver ejeren af den herskende
ejendom ret til rastofindvinding pa den tjenende ejendom. Efter planlovens § 15, stk.
2, nr. 2, kan en lokalplan indeholde bestemmelser om omradets anvendelse, f.eks. om
anvendelse til rastofindvinding eller forbud herimod. Efter opfattelsen i administra-
tiv praksis er en saddan servitut omfattet af samtykkekravet, mens den efter opfat-
telsen i en del af den juridiske teori ikke er omfattet, fordi der er tale om en
radighedsservitut. Hvis servitutten palegges for vedtagelsen af en lokalplan med
forbud mod rastofindvinding, kan den ikke ophaves ved lokalplanen, jf. planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 16, og § 18 og nermere herom nedenfor. Servitutten kan kun ophaves
ved ekspropriation, jf. planlovens § 47. Hvis servitutten derimod fgrst palegges efter
lokalplanens vedtagelse, vil den vare i strid med § 18, idet ejeren af den herskende
ejendom opnér ret til rastofindvinding i strid med lokalplanen. Denne forskelsbe-
handling af servitutten efter tidspunktet for dens stiftelse synes ikke hensigtsmassig
og harmonerer ikke med forméalet med planlovens § 42, jf. ovenfor.

113. Jf. Planlovskommentaren s. 339 samt Kommuneplanlovskommentaren s. 409.

114. Se om sondringen, afsnit 1.3.2.

115. Saledes W.E. von Eyben: Miljgret (1980) s. 51 f. Om en »mellemlgsning«, der savner
klarhed og nappe er praktisk anvendelig, se L. Lynge Andersen: Servitutter og lo-
kalplaner (1984) s. 51. Sidstnavnte verk indeholder yderligere henvisninger til aldre
litteratur.
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Der er derimod ingen tvivl om, at planlovens § 42 kun omfatter servi-
tutter. Séledes kraves ikke kommunalbestyrelsens samtykke til tinglys-
ning af f.eks. brugsrettigheder pd usadvanlige tidsvilkar.!'® Endvidere
omfattes kun servitutter, der har planleegningsmecessig relevans. Se saledes
KFE 1999.275, hvor en servitut, der forbgd udlejning af en ejendom,
ikke var en planlegningsmassig relevant servitut, idet den ikke angik
forhold (lejeaftaler), hvorom der kan optages bestemmelser i en lokal-
plan. Servitutten kunne derfor ikke ophaves i medfgr af planlovens § 15,
stk. 2, nr. 16, der omtales nedenfor.1t”

Séafremt samtykke ikke opnéds, kan servitutten ikke »gyldigt pélaeg-
ges«. Det manglende samtykke bevirker séledes servituttens ugyldighed,
hvilket ogsd gelder mellem de oprindelige aftaleparter, der har pélagt
servitutten.!’® Den privatretlige ugyldigheden kan give anledning til
nogle problemer i praksis, idet der kraves »forudgdende samtykke«.
Hyvis det pa baggrund heraf kategorisk fastholdes, at servitutten er ugyl-
dig mellem parterne indtil samtykket foreligger, vil en part (navnlig
ejeren af den tjenende ejendom eller en senere erhverver af denne) i
perioden indtil samtykke meddeles, ikke vare bundet af servitutten, og
vil derfor kunne rade i strid med servitutten — eventuelt pa en made, som
undergraver servituttens formal. Dette kan betyde, at servitutten har
mistet sin verdi pa det tidspunkt, hvor kommunalbestyrelsens samtykke
ggr den gyldig. En sddan striks fortolkning kan derfor nappe vere kor-
rekt. Det er tvivlsomt, hvordan bestemmelsen skal forstds, men det sy-
nes nerliggende at opfatte servitutrettigheder, der er omfattet af plan-

116. Jf. UfR 1983.418 V (om lejekontrakt) og UfR 1978.844 @ (om en forpagtningskon-
trakt). Begge afggrelser vedrgrte den tidligere kommuneplanlovs § 36, der svarede til
planlovens § 42.

117. Se endvidere Kommuneplanlovskommentaren s. 407. 1 KFE 2001.359 fastslog Natur-
klagenavnet, at det i medfgr af planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, i en lokalplan kan
kraves, at en grundejerforenings vedtagter skal godkendes af kommunen. En grund-
ejerforeningsvedtegt, der var tinglyst servitutstiftende pa de omfattede ejendomme,
var derfor en planlegningsrelevant servitut, der var ugyldig uden kommunalbesty-
relsens samtykke, jf. planlovens § 42.

118. Se séledes Planlovskommentaren s. 341 med henvisning til utrykt @LD af 13/6 1991,
14. afd. 448/1988, refereret side 257, men anderledes Spleth i UfR 1979 B s. 51 og UfR
1979 B s. 320 ff. Se endvidere L. Lynge Andersen: Servitutter og Lokalplaner (1984)
s. 59 ff og Kommuneplanlovskommentaren s. 415 ff, begge med yderligere henvis-
ninger til @ldre litteratur.
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lovens § 42, som rettigheder, der er betinget af samtykket.''® Efter denne
forstaelse af planlovens § 42 skal parterne, der har aftalt servitutten, og
senere erhververe, der ikke kan ekstingvere servitutten, respektere ser-
vitutten. Hvis samtykke senere opnas, er servitutten geldende allerede
fra stiftelsestidspunktet (aftalen). Opndas samtykke ikke, er servitutten i
dens helhed ugyldig. Hvis ejeren af den tjenende ejendom kranker ser-
vitutten, inden kommunalbestyrelsen har behandlet samtykkeanmod-
ningen, mé den servitutberettigede om ngdvendigt anlegge retssag og
eventuelt begaere fogedforbud. (Forbuds)sagen bgr i medfgr af rpl. § 345
udszttes indtil samtykke foreligger (eller negtes).!20 Laegges den netop
anfgrte opfattelse til grund, bgr tinglysningsdommeren, nar han modta-
ger en begaring om tinglysning af en servitut, der falder inden for plan-
lovens § 42, uden at servitutdokumentet er forsynet med en samtykke-
pategning, tinglyse med frist til indhentning af samtykket lige som ved
tinglysning af andre betingede rettigheder.'?!

Fra praksis om planlovens § 42 kan navnes: UfR 1978.1014 @: Ejerforeningsvedteg-
ter, der gav ejerlejlighedsejerne ret til at @ndre ejendommens ydre, krevede sam-
tykke. UfR 1983.599 V, hvor landsretten fastslog, at en servitut, der forbgd en ejen-
doms anvendelse til brgdfabrik, kraevede samtykke efter kommuneplanlovens § 36,
(der svarede til planlovens § 42), da den regulerede anvendelsen af den pagazldende
ejendom og regulerede — ved sit forbud mod, at der fra ejendommen blev drevet en
bestemt art af erhvervsvirksomhed — forhold, hvorom der kan optages bestemmelser
i en lokalplan.122

I medfgr af planlovens § 18, der er omtalt ovenfor afsnit 2.2.3.1., hvor-
efter der ikke ma etableres forhold, der er i strid med en lokalplan efter
dens offentligggrelse, antages private tilstandsservitutter at bortfalde auto-

119. Anderledes bl.a. Kommuneplanlovskommentaren s. 415 {, der vil anerkende servi-
tuttens privatretlige gyldighed i en periode, der svarer til »rimelig sagsbehandlings-
tid«. Se hertil P. Blok: Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s. 321 ff.

120. Se sdledes P. Blok: Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s. 321 med gennemgang af andre
fortolkninger og sa vidt ses ogsa Tinglysningslovskommentaren s. 188.

121. Jf. P. Blok: Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s. 325 med henvisninger og UfR 1978.560
V. Tinglysningslovskommentaren s. 187 f anfgrer, at det formentlig ville harmonere
bedre med almindelige tinglysningsprincipper, hvis servitutten tinglyses endeligt.

122. Se endvidere utrykte afggrelser omtalt i Kommuneplanlovskommentaren s. 417, hos
L. Lynge Andersen: Servitutter og Lokalplaner (1984) s. 60 f samt Planlovskommen-
taren s. 340.
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matisk, hvis servitut og lokalplan strider mod hinanden pa en siddan
made, at det er umuligt at opfylde bade planen og servitutten.!23

§ 18 medfgrer kun bortfald af tilstandsservitutter — ikke af rddigheds-
servitutter.!2¢ Radighedservitutter kan kun fjernes ved ekspropriation,
jf. planlovens § 47.'25 Endvidere omfatter § 18 kun tilstandsservitutter, der
har planlegningsmeessig relevans. En tilstandsservitut, der vedrgrer et
spgrgsmal, som ikke kan reguleres ved lokalplan, bortfalder saledes ikke
i medfgr af bestemmelsen, jf. KFE 1999.275 omtalt ovenfor.

Er der f.eks. pa en ejendom tinglyst en servitut, hvorefter ejendom-
men kun mé have tegltag, vil servitutten bortfalde, hvis der senere ved-
tages en lokalplan, der fastlegger at ejendommene i omradet skal have
stratag. Dette skyldes, at et tegltag vil veere i strid med lokalplanen, mens
et stratag vil vare i strid med servitutten. Servitut og plan kan derfor
ikke opfyldes samtidig. Som fglge af modstriden bortfalder servitutten.

Kan servitutten og lokalplanen derimod opfyldes samtidig, kan ser-
vitutten fortsat bestd. Hvis en servitut forbyder udstykning i mindre
parceller end 1.000 m? kan den besta, selv om der offentligggres en
lokalplan, der fastsztter en mindstegrundstgrrelse pa 500 m?, idet begge
bestemmelser kan opfyldes ved kun at foretage udstykninger af parcel-
ler p4 1.000 m? eller mere.

Spegrgsmélet om modstrid mellem en tilstandsservitut og en lokalplan
kan give anledning til problemer. Dette har navnlig varet tilfeldet med
servitutter, der forbyder bebyggelse, i forhold til lokalplaner, der udleg-
ger omradet til bebyggelse eventuelt af en bestemt karakter. Retspraksis
har hidtil lagt vagt p4, at lokalplanen ikke medfgrer nogen handlepligt,
jf. § 18, og dermed heller ikke indeberer en pligt til at bygge, selv om
omradet udlegges til bebyggelse. Retspraksis har derfor heller ikke fun-
det, at der er modstrid mellem de navnte servitutter og lokalplaner.

123. Jf. Planlovskommentaren s. 205 f, L. Lynge Andersen: Servitutter og lokalplaner
(1984) 5. 99 f og B. Andersen i UfR 1985 B 31.

124. Jf. Planlovskommentaren s. 205 og 206 f, L. Lynge Andersen: Servitutter og lokal-
planer (1984) s. 101 og H. Hansen: Regulering af fast ejendom s. 91 med henvisning
til FT 1974-75, 2. samling, tilleg A, sp. 2783 (forarbejderne til kommuneplanloven).
Se ogsda Kommuneplanlovskommentaren s. 347.

125. Om det tvivlsomme spgrgsmal, om en radighedsservitut, der er stiftet fgr lokalpla-
nens offentligggrelse, men som fgrst gnskes udnyttet senere, bortfalder ved planens
offentligggrelse, som fglge af § 18, idet den senere udnyttelse vil vaere i strid med
planens bestemmelser, se Planlovskommentaren s. 206 f.
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Se saledes utrykt VLD af 16/10 1981, 8. afd., B 859/1980.12¢ Sagen omhandlede en
servitut, der forbgd bebyggelse nermere end 200 m fra en villa. En senere byplan-
vedtagt (lokalplan) udlagde omradet til &ben, lav boligbebyggelse. Landsretten
fandt, at servituttens bestemmelse om forbud mod bebyggelse kunne opfyldes uden
at krenke bestemmelserne i byplanvedtagten, der ikke palagde nogen pligt til be-
byggelse. Derefter var der ikke tilstrakkelig klar modstrid mellem servitut og lokal-
plan til at statuere bortfald af servitutten. UfR 1997.756 H omhandlede et tilsvarende
problem: En servitut forbgd bebyggelse mv. pa 2 grunde. En efterfglgende byplan
(lokalplan) udlagde omradet til boligformal, sdledes at bebyggelse matte opfgres
inden for nermere fastsatte byggefelter, hvoraf ét 1a pa den ene af de 2 grunde.
Hgijesteret anfgrte, at »Det fglger af byplan 21, at det af planen omfattede omrade
kun ma benyttes til boligformal, og at ny bebyggelse skal opfgres inden for de
angivne byggefelter, hvorimod planen ikke foreskriver og heller ikke kunne fore-
skrive nogen byggepligt. Det anfgres i byplanen, at dens formdl er »at bevare og
forbedre miljget og bebyggelsen i det tidligere fiskerleje i Skovshoved«. Servituttens
forbud mod bebyggelse af den omhandlede ejendom kan ikke antages at hindre
virkeligggrelsen af dette hovedformal med planen. Da der herefter ikke er grundlag
for at fastsla, at servitutten ... er uforenelig med byplan 21, kan denne servitutbe-
stemmelse ikke anses for bortfaldet i medfgr af byplanlovens § 10, stk. 2« (nu
planlovens § 18).

Afggrelserne er problematiske. At Hgjesteret i UfR 1997.756 H fandt, at
en servitut om byggeforbud ikke stred mod lokalplanens formal — at
bevare og forbedre miljget i et gammelt fiskerleje — kan ikke kritise-
res.'?” Derimod forekommer det ikke hensigtsmassigt at legge vaegt pa,
at en lokalplan ikke foreskriver en byggepligt. Synspunktet er isoleret
set korrekt, jf. ovenfor afsnit 2.2.3.1. om retsvirkningerne af planlovens
§ 18, men hvis det tillegges vaegt ved afggrelsen af, om en tilstandsser-
vitut strider om en lokalplan, vil det bevirke, at en lang reekke tilstands-
servitutter skal opretholdes. Det er ikke kun i forhold til bebyggelse, at
§ 18 ikke foreskriver en handlepligt, men i forhold til alle lokalplanbe-
stemmelser om ejendommes anvendelse. Hvis der legges vegt pa, at
ejeren af en ejendom ikke forpligtes til at handle i medfgr af en vedtaget
lokalplan, vil det f.eks. betyde, at den ovennavnte servitut, hvorefter en
ejendom skal vere forsynet med tegltag, ikke vil vere i strid med en
lokalplanbestemmelse om, at alle ejendomme i omréadet skal have stra-

126. Dommen er bl.a. omtalt og delvist gengivet i Planlovskommentaren s. 206 og hos L.
Lynge Andersen: Servitutter og Lokalplaner (1984) s. 106 f. Se endvidere L. Ramhgj
i UfR 1997 B s. 359 med henvisninger.

127. Der ses her bort fra spgrgsmalet, om der i den tidligere lovgivning var hjemmel til at
leegge vaegt pa formalet, jf. kritik af dommen L. Ramhgj i UfR 1997 B s. 359 f. Om
retsstillingen efter planloven se straks nedenfor.
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tag, idet ejeren af ejendommen ikke er forpligtet til at leegge stratag pa
sin ejendom, men kan opretholde det hidtil lovlige tegltag.!28

Da fortolkning som anfgrt kan fgre til, at tilstandsservitutter ikke
bortfalder automatisk i medfgr af planlovens § 18, fordi servituttens
indhold ikke strider mod lokalplanen, er der i planlovens § 15, stk. 2, nr.
16, indsat hjemmel til, at kommunalbestyrelsen i lokalplanen kan be-
stemme, at udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter bortfalder, hvis de
strider mod lokalplanens formal og ikke vil bortfalde i medfgr af § 18.129
Trods ordlyden, der forudsatter, at servitutten ikke vil bortfalde efter §
18, er det antaget, at bestemmelsen kan anvendes i alle tilfelde, hvor det
tilsigtes, at en tilstandsservitut skal bortfalde, og hvor det p& forhdnd
ikke er givet, at der vil ske automatisk bortfald efter § 18.13° Hvis kom-
munalbestyrelsen er i tvivl, om en servitut vil bortfalde automatisk, kan
den derfor i lokalplanen udtrykkeligt angive, at denne retsvirkning skal
indtreede. De enkelte servitutter, som skal bortfalde efter planlovens §
15, stk. 2, nr. 16, skal vere angivet udtrykkeligt. Uspecificerede oversig-
ter over servitutter er ikke tilstrekkelige.

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 16, omfatter efter sin ordlyd kun filstands-
servitutter,'3! der har planlegningsmassig relevans, jf. KFE 1999.275 om-
talt ovenfor vedrgrende planlovens § 42.

Spgrgsmalet, om en servitut var en tilstands- eller en radighedsservitut, foreld i UfR
2001.2312 H, hvor en deklaration fra 1935, hvori var anfgrt, at »de Parceller, der
grenser til Strandarealet, maa bebygges helt ud til Vestskellet«, matte betegnes som
en tilstandsservitut i byplanlovens forstand. En grundejer havde gjort geldende, at
deklarationen gav ham ret, men ikke pligt til at bebygge ejendommen helt ud til
vestskellet, hvorfor deklarationen efter grundejerens opfattelse métte vaere en ra-
dighedsservitut. Hgjesteret fandt imidlertid, at der var tale om en tilstandsservitut,
hvorfor deklarationen var ophgrt i medfgr af kommuneplanlovens § 18, stk. 1, nr. 16,
(der svarede til planlovens § 15, stk. 2, nr. 16) som fglge af strid med en lokalplan fra
1991 for omrédet, i hvilken det bl.a. var bestemt, at ingen bygning métte opfgres

128. Der ma derfor gives L. Ramhgj ret i hans kritik af dette fortolkningsmoment, jf. UfR
1997 B s. 359 f.

129. Se f.eks. MAD 2001.764, hvor en deklaration om forbud mod opfgrelse af byggeri og
udstykning i en bypark kunne ophaves i medfgr af planlovens § 15, stk. 2, nr. 16, da
deklarationens formaél var uforeneligt med en lokalplan, der skulle sikre mulighed for
udstykning og etablering af restaurations- og konferencevirksomhed pa naboejen-
dommen.

130. Se saledes Planlovskommentaren s. 190 f og L. Lynge Andersen: Servitutter og lo-
kalplaner (1984) s. 110.

131. Se om disse — og forholdet til rddighedsservitutter — afsnit 1.3.2.
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nermere end 5 m fra naboskel mod @st og vest, og at deklarationen fra 1935 blev
ophavet.

Ved tinglysning af servitutter, som kan veare i strid med lokalplaner, eller ved
kommunalbestyrelsens krav om aflysning af servitutter som bortfaldet i medfgr af §
18 eller § 15, stk. 2, nr. 16, kunne man forestille sig, at tinglysningsdommeren ville
foretage en prgvelse af, om servitutten kunne tinglyses uden samtykke henholdsvis
opretholdes trods en vedtaget lokalplan. Ifglge retspraksis tilkommer dette imidler-
tid ikke tinglysningsdommeren, jf. UfR 1981.131 V.

2.2.4. Opgaveeksempler

Eksempel (1):

Gérdejer G ejede en landbrugsejendom, der i 1993 ved lokalplan blev overfgrt fra
landzone til byzone. Da ejendommen herefter kunne anvendes til bymessige formal,
ginede G chancen for en god fortjeneste. Han sggte og fik tilladelse til at udstykke
ejendommen i 15 parceller pa hver 800 m? til opfgrelse af parcelhuse. Da G som ejer
af den oprindelige stamparcel ville blive nabo til det nye villakvarter, ville han gerne
sikre sig, at dette blev pent og ordentligt. Desuden ville G gerne sikre sig, at han
kunne fa vand til sin ejendom fra den offentlige vandforsyning, der blev etableret i
forbindelse med byggemodningen af de 15 parceller. Efter udstykningen, men inden
salget af parcellerne, begerede G derfor fglgende deklaration tinglyst pa samtlige 15
ejendomme:

»Den til enhver tid verende ejer af ejendommen matr. nr. [nummeret for den enkelte
parcel] er til enhver tid forpligtet til:

1) kun at opfgre ét parcelhus i én etage pa ejendommen og med et stgrste bebygget
areal pa 150 m% Bygningen mé kun opfgres i rgde eller gule mursten og med tag
af rgde tegl samt

2) altid at respektere, at G eller den til enhver tid verende ejer af G’s ejendom har
ret til at have en vandledning til forsyning med offentligt vandvarksvand ned-
gravet i 2 meters dybde pad ejendommen, som angivet pa vedhaftede matrikel-
kort, samt til ikke at foretage foranstaltninger, som kan hindre eller begrense
vandforsyningen gennem ledningen.

Pataleberettiget er Bgvlinge Kommunes kommunalbestyrelse.«

Sporgsmal:
(1) Hvilken type servitut er der tale om?

Svar:

For det fgrste er servitutten privat, idet den er stiftet af en privat ejer ved en ensidig
disposition. Dernast er servitutten reel, idet den er stiftet til fordel for den til enhver
tid verende ejer af G’s ejendom. For sd vidt angdr deklarationens nr. I er der tale om
en tilstandsservitut, idet ejeren af den tjenende ejendom er forpligtet til at opretholde
en bestemt tilstand pé ejendommen i form at et byggeri med en bestemt stgrrelse og
udseende. For sa vidt angar deklarationens nr. 2 er der tale om en radighedsservitut,
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idet den giver den til enhver tid verende ejer at G’s ejendom ret til at rdde over den
tjenende ejendom ved at anbringe en vandledning 2 meter nede i jorden. Nr. 2
indeholder dog ogsa et moment af tilstandsservitut, idet den forpligter ejeren af den
tjenende ejendom til ikke at forstyrre eller hindre vandforsyningen i vandledningen
— dvs. til at opretholde en tilstand.

Sporgsmal:
(2) Hvordan skal tinglysningsdommeren reagere, ndr han modtager deklarationerne til
tinglysning pa de 15 parceller?

Svar:

Tinglysningsdommeren kan indledningsvis konstatere, at der er anfgrt en patalebe-
rettiget, saledes at TL § 10, stk. 6, ikke er til hinder for tinglysning. Endvidere ma
deklarationen siges at stifte ret over en bestemt fast ejendom, jf. TL § 10, stk. 1, og
indholdet er endeligt fastsat, jf. TL § 10, stk. 3. Der er saledes ikke i disse bestem-
melser grundlag for afvisning.

Imidlertid bgr tinglysningsdommeren vare opmarksom pa, at servitutten vedrg-
rer forhold, hvorom der kan optages bestemmelse i en lokalplan. Der kan navnlig
henvises til planlovens § 15, stk. 2, nr. 7, hvorefter en lokalplan kan regulere »be-
byggelsers omfang og udformning«, hvilket netop sker ved deklarationens nr. 1.
Derfor kraves der samtykke fra kommunalbetyrelsen fgr deklarationen kan tingly-
ses, jf. planlovens § 42.

I det fglgende forudsaettes det, at kommunalbestyrelsen i 1995 gav samtykke til
servitutternes tinglysning pa ejendommene. Efter tinglysningen af deklarationen pa
samtlige 15 parceller, blev parcellerne solgt én efter én. I 1996 sggte ejeren af par-
cellen P1 kommunalbetyrelsen om tilladelse til at opfgre et parcelhus pa 175 m? i
strid med deklarationens nr. 1. Kommunalbetyrelsen gav tilladelsen og parcelhuset
blev opfgrt. Senere fik yderligere fire ejere af parcellerne P5, P6, P7 og P8, dispen-
sation til at bygge parcelhuse pa indtil 175 m?

I januar 2001 kgbte E parcellen P2, der endnu var ubebygget, og som var nabo til
parcellen P1, der i 1998 var blevet solgt til en ny ejer. Ogsa E sggte kommunalbe-
styrelsen om tilladelse til at opfgre et parcelhus, der var stgrre end 150 m? og
kommunalbestyrelsen gav tilladelsen. Imidlertid protesterede den nye ejer af P1 mod
byggeriet pa P2, idet han gjorde geldende, at det var i strid med deklarationen, der
var tinglyst pa alle ejendomme. Da ejeren af P2 ikke ville standse byggeriet og i
gvrigt henviste til kommunalbestyrelsens tilladelse, samt til at han havde faet sam-
tykke til byggeriet fra ejerne af parcellerne P9-P15, anlagde ejeren af P1 sag mod
ejeren af P2 med péstand om, at ejeren af P2 skulle anerkende, at byggeriet var i strid
med servitutten og derfor matte begrenses til 150 m?.

Sporgsmal:
(3) Bor ejeren af P1 gives medhold i sin pastand?

Svar:
Udgangspunktet er, at det er kommunalbestyrelsen, der — som anfgrt i deklarationen
— er pataleberettiget, og derfor kan give ejeren af P2 dispensation til at overtrede
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deklarationens bestemmelser. Imidlertid er det ikke udelukket, at ogsé ejeren af P1
kan have en sakaldt gensidig pataleret, og dermed adgang til at patale servitutkran-
kelsen. I det konkrete tilfelde er servitutten tinglyst pa alle ejendomme, inden salget
af parcellerne pabegyndes. Dermed kan det siges, at kgberne ved erhvervelsen af
parcellerne har haft fgje til at tro, at alle ejendomme ville vaere palagt servitutten, og
at dette har spillet ind ved overvejelserne om kgb af ejendommen. Da gensidig
pataleret i gvrigt er anerkendt i retspraksis, synes der pa baggrund af det navnte
faktum, at matte tillegges alle ejere af parceller — herunder ejeren af P1 — gensidig
pataleret.

Af UfR 1983.667 @ fglger det, at samtykke fra alle ejere med gensidig pataleret
ikke er ngdvendig. Samtykke fra en vasentlig del af ejerne med en vesentlig inter-
esse i servituttens overholdelse er tilstraekkelig. Ejeren af P2 har indhentet samtykke
fra ejerne af P9-P15, dvs. ca. halvdelen af grundejerne. Da ejerne af P1, samt af
P5-P8, selv har faet dispensation fra servitutten, kan disse ejere ikke siges at have en
veasentlig interesse i servituttens overholdelse. Dermed mangler reelt kun samtykke
fra to ejere. Hvis der er gjort forsgg pa at skaffe dette samtykke, er der nappe tvivl
om, at s& mange af de gensidigt pataleberettigede, der har en vasentlig interesse i
servituttens overholdelse, har givet samtykke til servitutkreenkelsen, at ejeren af P1
ikke bgr have medhold i sin pastand.

I august 2001 vedtog kommunalbestyrelsen en lokalplan for det omrade, hvor de 15
parceller var beliggende. I lokalplanen blev det bl.a. bestemt, at ny boligbebyggelse
i omrédet mindst skulle have en stgrrelse pd 125 m? pr. bolig. Der blev ikke i
lokalplanen fastsat bestemmelser om materialer for byggeriet.

Sporgsmal:
(4) Hvilken betydning far lokalplanen for servitutten?

Svar:
Det antages, at planlovens § 18 indebzrer, at tilstandsservitutter automatisk bort-
falder, hvis de strider mod en efterfglgende lokalplan. Som anfgrt ovenfor under svar
nr. 1, er deklarationens nr. 1 en tilstandsservitut, der saledes kan bortfalde ved
lokalplanens vedtagelse. Imidlertid sker der kun bortfald, hvis der er strid mellem
lokalplan og servitut. Da deklarationen sztter et maksimum pa 150 m? uden at
angive et minimum, og da lokalplanen sztter et minimum pa 125 m? uden at angive
et maksimum, kan deklaration og lokalplan besta ved siden af hinanden, uden at der
er konflikt. Eksempelvis opfylder et hus pa 140 m? begge bestemmelser. Som fglge
heraf bortfalder servitutten ikke som fglge af lokalplanen.

Det bemarkes, at der ikke er strid mellem servitut og lokalplan for si vidt angar
de anvendelige byggematerialer, idet lokalplanen ikke regulerer disse.

Deklarationens nr. 2 er en radighedsservitut, der ikke kan bringes automatisk til
ophgr i medfgr af planlovens § 18. Den ma om ngdvendigt fjernes ved ekspropriation
i medfgr af planlovens § 47.

114



Kap. 11,2.2.4.

Sporgsmal:

(5) Forudscet nu, at lokalplanen i stedet fastscetter et maksimum for stgrrelsen af byggeri
pa 140 m?. Hvilken betydning far det for de ejere af parceller, der allerede har opfert
parcelhus stgrre end 140 m??

Svar:

Selv om de n®vnte grundejeres byggeri strider mod lokalplanen, far planen ingen
aktuel betydning for grundejerne, idet lokalplanen kun har virkning for fremtidige
dispositioner efter den vedtagne plans offentligggrelse, og idet lokalplanen ikke
palegger grundejerne nogen handlepligt, sammenlign planlovens § 18. Grundejerne
kan saledes bevare og fortsat benytte deres parcelhuse, selv om de er stgrre end 140
m?,

Eksempel (2):

I en lokalplan findes der en bestemmelse med fglgende indhold:

»Kommunalbetyrelsen kan tillade, at der pa ejendommen drives en sddan virksom-
hed, som almindeligvis kan udfgres i boligomrader under forudsatning af,

-

at virksomheden drives af den, der bebor den pagzldende ejendom,

-

at virksomheden efter kommunalbestyrelsens skgn drives pad en sidan made, at
ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke forandres (herunder ved skilt-
ning eller lignende), og omrédets karakter af boligomrade ikke brydes,

at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omboende,

at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der ikke er plads til pa den

pageldende ejendom.

Ejendommen ma i gvrigt ikke benyttes til nogen form for erhvervsvirksomhed.«

Pé en ejendom, som var omfattet af lokalplanen, var der tinglyst en servitut, hvor-
efter der pa ejendommen »..kun ma opfgres én beboelsesbygning, i hvilken ejeren
selv mé drive et snedkervarksted, sifremt dette ikke vasentligt forulemper naboer.
Péd ejendommen maé ejeren kun anbringe sine egne biler.«

Sporgsmal:
Medfprer lokalplanen konsekvenser for ejeren af ejendommen og/eller for servitutten —
og i bekreeftende fald hvilke?

Svar:
Besvarelsen afh@nger af, om snedkervarkstedet er etableret eller ej ved lokalpla-
nens vedtagelse:

1) Snedkerveerkstedet forudscettes at eksistere pa tidspunktet for lokalplanens vedta-
gelse

Ifglge planlovens § 18 har lokalplanen kun virkning for fremtiden, mens hidtidig
lovlig udnyttelse af ejendommen kan fortsette uendret. Hvis snedkervarkstedet var
lovligt etableret, inden lokalplanens vedtagelse, kan lokalplanen ikke tvinge ejeren
til at bringe varkstedet til ophgr.
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2) Snedkerveerkstedet forudscettes ikke at veere opfort ved vedtagelsen af lokalplanen
Besvarelsen afhanger i sa fald af, om servitutten fortsat kan opretholdes efter lo-
kalplanens vedtagelse, idet ejeren da har ret til at etablere verkstedet. Bortfalder
servitutten derimod, afh@nger ejerens ret af, om snedkervaerkstedet strider mod
lokalplanens skgnsmassige bestemmelser.

I medfgr af planlovens § 18 bortfalder privatretlige tilstandsservitutter automa-
tisk, hvis de strider mod en lokalplan. Det ma derfor afggres, dels om der er tale om
en tilstandsservitut, dels om den — i bekraftende fald — strider mod lokalplanen.

En ret til at opretholde et vaerksted taler for, at der er tale om en tilstandsservitut.
Dertil kommer, at der kun ma opfgres én bygning. Den pétaleberettigede kan krave
opretholdt den tilstand, at der kun er én bygning pa ejendommen. Ogsa dette taler
for, at der er tale om en tilstandsservitut. Endelig kan den pataleberettigede krave
opretholdt en tilstand, hvor kun ejerens egne biler parkeres pa ejendommen. Der er
derfor samlet tale om en tilstandsservitut, der efter omstendighederne kan bortfalde
ved lokalplan.

Det skal herefter drgftes, om der er strid mellem lokalplan og servitut. Fglgende
forhold kan navnlig anfgres:

— I béade servitut og lokalplan er det ejeren, der skal drive virksomhed. Pa dette
punkt er der ingen modstrid.

— Lokalplanen skal bevare omrédets karakter af boligomrdde. Snedkervarkstedet
behgver ikke at @ndre dette. F.eks. kan skiltning undlades. Dette tyder pa, at der
ikke er modstrid.

— I bade servitut og lokalplan er der forbud mod ulempe for naboer, hvorfor der ikke
pa dette punkt er modstrid.

— Ifglge servitutten ma kun ejerens egne biler anbringes pa ejendommen, mens
virksomhed ifglge lokalplanen ikke ma medfgre behov for parkering, der ikke er
plads til pa den pagzldende ejendom. Der er derfor heller ikke pa dette punkt
modstrid.

— Etsnedkervarksted, som servitutten tillader, kan opfattes som en virksomhed, der
ikke almindeligvis drives i et boligomrade, jf. lokalplanens krav. Dette peger i
retning af, at der kan vare modstrid.

Sammenfattende mé det formentlig konkluderes, at servitutten ikke strider mod
lokalplanen, og derfor ikke bortfalder ved planens vedtagelse.

2.3. Anden offentligretlig regulering

Udover planlovens zoneinddeling og de eksisterende lokalplaner m.v.
indeholder lovgivningen en rekke bestemmelser, der regulerer anven-
delsen af vasentlige grupper af ejendomme. I det fglgende gennemgas
nogle vaesentlige generelle bestemmmelser i naturbeskyttelsesloven, land-
brugsloven og skovloven. Gennemgangen er ikke udtgmmende.
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2.3.1. Naturbeskyttelsesloven — forbud mod endringer i tilstanden

Som anfgrt i kap. 1,3.1.2. regulerer naturbeskyttelsesloven anvendelsen
af faste ejendomme ved hjelp af tre forskellige instrumenter: 1) beskyt-
tede naturtyper, 2) beskyttelseslinier samt 3) fredning.

Retsvirkningerne af de tre instrumenter er i det vasentlige identiske.
Felles for alle tre er, at de indebarer et forbud mod ecendring i tilstanden
af det/den beskyttede areal/naturtype. Forbudet omfatter naturligvis ny
bebyggelse, gravning efter rastoffer, anleg af veje m.v. For jordbruget er
det endvidere serligt vigtigt, at forbudet mod @ndret anvendelse tillige
omfatter jordbehandling, tilplantning, ggdskning og pesticidanvendelse,
hvis de beskyttede arealer ikke har vaeret anvendt pa denne made inden
lovens ikraftreeden. Se nermere afsnit 2.3.1.1. om beskyttelsen i medfgr
af lovens § 3.

Overtraedelse af naturbeskyttelseslovens regler — uanset hvilket be-
skyttelsesinstrument, der er tale om — medfgrer f@grst og fremmest bg-
destraf, jf. lovens § 89. Det pahviler den til enhver tid verende ejer eller
bruger af en ejendom at berigtige et ulovligt forhold, jf. § 74, stk. 1.
Safremt dette ikke sker, kan tilsynsmyndigheden, jf. § 73, pdbyde lov-
ligggrelse, enten i form af et pabud om at standse en pabegyndt over-
treedelse og/eller et pabud om retablering af den lovlige tilstand (fysisk
lovligggrelse). Et pabud kan tinglyses pa ejendommen, ogsé selv om det
ikke er den aktuelle ejer, der har begdet overtraedelsen (f.eks. opfgrelse
af ulovlig bebyggelse), jf. § 74, stk. 2. Undladt tinglysning bevirker ikke,
at en godtroende erhverver kan krave det lovstridige forhold opret-
holdt, idet det i medfgr af § 74, stk. 1, netop pahviler den til enhver tid
vaerende ejer at berigtige ulovlige forhold. Tinglysningen af et pabud
tjener saledes alene til oplysning om det ulovlige forhold for erhververe
af ejendommen og andre rettighedshavere.

Hvis en grundejer ikke efterkommer et pdbud, kan tilsynsmyndighe-
den opnd dom over ejeren, og dommen kan gennemtvinges med tvangs-
bgder, jf. rpl. § 997, stk. 3. Hvis padbuddet alligevel ikke efterkommes
rettidigt, og tvangsbgder skgnnes at vaere uden virkning, kan tilsynsmyn-
digheden foretage en selvhjelpshandling for grundejerens regning, jf. §
74, stk. 3. Om selvhjelpshandlinger, se kap. I11,2.6.3.

Der er dog én veesentlig forskel mellem retsvirkningerne af de tre typer
regulering. Mens forbud mod @ndring i tilstanden som fglge af reglerne
om beskyttede naturtyper eller om beskyttelseslinier er erstatningsfri
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regulering, der ikke udlgser ekspropriationserstatning,'32 hjemler nbl. §
39 udtrykkeligt ejere og brugere erstatning for tab forarsaget ved en
fredning. Se nermere kap. IV,1.1.2.1.

2.3.1.1. Beskyttede naturtyper

Naturbeskyttelsesloven udpeger nogle bestemte naturtyper og land-
skabselementer, som loven beskytter mod forandringer. Bestemmelserne
beskytter mod forandringer direkte af den pagzldende naturtype, f.eks.
en s@, et vandlgb eller et stendige, mens forandringer i eller pa narlig-
gende udenomsarealer ikke reguleres.

Dog er flere af de beskyttede naturtyper tillige omfattet af bestemmelser om be-
skyttelseslinier, jf. naste afsnit, sdledes at ogsd udenomsarealer er omfattet af et
forbud mod @ndringer i tilstanden. Det gzelder f.eks. fortidsminder, der er omgivet af
en 100 m beskyttelseslinie, jf. nbl. § 18, og visse sger og vandlgb, der er omgivet af
en 150 m beskyttelseslinie, jf. nbl. § 16. For fortidsminder gelder desuden nbl. § 13,
hvorefter der ikke ma foretages jordbehandling, ggdes eller plantes inden for en
afstand af 2 m fra det pagzldende fortidsminde. Denne bestemmelse supplerer nbl.
§ 12 om beskyttelse af fortidsminder mod forandringer, jf. nermere nedenfor.

Den praktisk mest betydningsfulde naturtypebeskyttelse er biotopbe-
skyttelsen i medfgr af nbl. § 3. Efter § 3, stk. 1, mé der ikke ske @ndring
i tilstanden af naturlige sger over 100 m? og af vandlgb, der af amtsra-
dene er udpeget som beskyttede. Efter § 3, stk. 2, er heder, moser og
lignende, strandenge og -sumpe, ferske enge og overdrev uden om de
navnte sger beskyttet pA samme made, hvis de enkeltvis, tilsammen eller
i forbindelse med sgerne er stgrre end 2.500 m* i sammenhangende
areal. Bestemmelserne har navnlig betydning for jordbruget, idet den
jordbrugsmassige udnyttelse af de omfattede arealer efter lovens ikraft-
treden ikke ma @ndres, da der i sa fald er tale om en @ndring af til-
standen. For de navnte arealer, der ikke f@r lovens ikrafttreeden har
varet dyrket, betyder nbl. § 3, at disse ikke md dyrkes uden dispensation,
jf. nbl. § 65, stk. 3. For arealer, der ikke tidligere har veret behandlet
med g@dning eller bekempelsesmidler, indebarer nbl. § 3 et totalforbud
mod gg@dning og bekempelsesmidler.!33

Arealer omfattet af nbl. § 3, der fgr lovens ikrafttreeden ikke har veret

132. Jf. H. Wulff: Landboret (1992) s. 346 og 361 samt V. Koester i Karnov s. 2536, note 8.
133. Jf. H. Wulff: Landboret (1992) s. 363, V. Koester i Karnov s. 2538 note 8 samt H.T.
Anker i Miljgretten II s. 232 f.

118



Kap. 11,2.3.1.1.

anvendt til dyrkning, men f.eks. til greesning eller brakmark, kan som
folge af § 3 ikke jordbehandles og tilsas uden tilladelse.

Som udgangspunkt indebzrer nbl. § 3, at omlwg af f.eks. enge — dvs.
plgjning, efterfglgende jordbehandling og tilsdning med en ny eller
samme afgrgde — ikke kan ske, idet tilstanden herved @ndres. I bemaerk-
ningerne til bestemmelsen'3* er det dog forudsat, at omleg fortsat kan
ske i samme omfang som f@r lovens ikrafttreden uden dispensation, hvis
omleg hidtil er foretaget regelmessigt, dvs. inden for de seneste 7-10 ar.
Denne fortolkning indebarer, at en jordbruger, der ikke regelmassigt
foretager omlaeg, kan miste retten hertil efter 7-10 &r. Da der er tale om
erstatningsfri regulering, har jordbrugeren ikke krav pé erstatning, selv
om der kan vare tale om store arealer, der udelukkes fra jordbrugsmes-
sig udnyttelse.

Fra retspraksis kan nevnes fglgende nyere afggrelser: UfR 2001.1278 H omhandlede
en grundejer, der havde foretaget grgftningsarbejde i en skov pa ejendommen. Am-
tet og Naturklagenavnet fandt, at ejeren derved havde overtradt nbl. § 3, idet skoven
var en sakaldt askevaldsmose, der var stgrre end 2.500 m?. P4 baggrund af forar-
bejderne til naturbeskyttelsesloven og den tidligere naturfredningslov fandt Hgje-
steret imidlertid, at lovens begreb »moser og lignende« ikke omfatter arealer med
plantede treer. Da det var ubestridt, at treeerne var plantede, og at arealet var i
almindelig omdrift, var grgftningsarbejdet ikke en overtradelse af nbl. § 3. Om den
konkrete vurdering af om arealer er omfattet af nbl. § 3 se bl.a. TfL 2000.85 @
(mose), TfL 2000.122 V (fersk eng) og TfL 2001.179 (overdrev).

1 KFE 2000.109 fastslog Naturklagenavnet, at Skov- og Naturstyrelsens udsztning
af baevere i nogle beskyttede der var i strid med nbl. § 3 og derfor kraevede dispen-
sation. Denne blev givet tidsbegranset til en 5-arig forsggsperiode for sd vidt angik
den ene &.

For at hindre sandflugt fra visse strande, der kan gdelegge landbrugs-
jorden lengere inde i landet, beskytter naturbeskyttelsesloven de sé-
kaldt klitfredede arealer. Klitfredningen indeberer, at arealernes tilstand
ikke ma @ndres eller afgreses med kreaturer. Der ma desuden ikke
etableres hegn, jf. nbl. § 8, stk. 1.13> Hensigten er at undgé @ndringer i
tilstanden af arealerne, som bl.a. kan betyde gdelaggelse af den beplant-
ning, der »holder pé« sandet og sdledes hindrer sandflugt. I medfgr af
nbl. § 8, stk. 2, nr. 1, er en rekke n@rmere angivne strandbredder langs

134. FT 1991-92 (2. samling), tilleg A, sp. 1431 f.
135. Radighedsindskrankningerne er neermere uddybet i § 11 bkg. nr. 661 af 13/8 1997 om
klitfredning.
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Jyllands vestkyst klitfredet. Det samme galder et bzlte pd 300 m!3¢
regnet fra disse strandbredders inderste graense, jf. nbl. § 8, stk. 2, nr. 2.
Klitfredningen bestar saledes bade af en naturtypebeskyttelse (strand-
bredderne) og en beskyttelseslinie (klitfredningslinien).

Selv om betegnelsen »fredning« benyttes, er klitfredning i modsat-
ning til almindelig fredning — se herom afsnit 2.3.1.3. — en almindelig
erstatningsfri regulering.’> Der er saledes ikke i nbl. § 39 hjemmel til
erstatning for klitfredning, herunder for udvidelse af det klitfredede
omrade 1 medfdr af nbl. § 9, stk. 1.

I medfgr af nbl. § 12 ma der ikke foretages @ndringer i tilstanden af
de fortidsminder, der er omfattet af bilaget til loven. Bestemmelsen skal
bl.a. beskytte fortidsminder mod skader og @deleggelse i forbindelse
med dyrkning af de omkringliggende landbrugsarealer. Derfor suppleres
bestemmelsen af et forbud mod jordbehandling m.v. inden for 2 m fra
fortidsmindet, jf. nbl. § 13.

Se UfR 1967.929 V, hvor en jordbruger blev idgmt en bgde pa 1.200 kr. for over-
treedelse af den dagzldende naturfredningslovs § 2 ved at have bortplgjet en gravhgj,
der var 1 meter hgj og 9 meter i diameter.'38

Endelig er sten- og jorddiger beskyttet mod @ndringer i tilstanden i
medfgr af nbl. § 4. Diger i byzone og sommerhusomréder er ikke om-
fattet af reglerne, jf. § 1, stk. 2, nr. 1, 1 bkg. nr. 624 af 25/6 2001 om sten-
og jorddiger.!3°

De anfgrte regler om beskyttelse af naturtyper suppleres af to vigtige EU-direktiver
om fuglebeskyttelse (Rdir 79/409) henholdsvis om beskyttelse af vilde dyr og plan-
ters levesteder (Rdir 92/43). Direktivernes beskyttelse af levesteder er i Danmark
gennemfgrt ved bekendtggrelse nr. 782 af 1/11 1998 om afgrensning og administra-
tion af internationale naturbeskyttelsesomrader. De to direktiver betyder, at der
nasten altid kreves en miljgvurdering, fgr der gives tilladelse til projekter af en
hvilken som helst art i de udlagte omrédder eller i nerheden af disse. Kun ved

136. Ved lov nr. 439 af 1/6 1994 udvidet fra 100 m. Andringen er dog endnu ikke fuldt ud
tradt i kraft. Der sker en trinvis ikrafttreden amt for amt, nar Strandbeskyttelses-
kommissionens arbejde er tilendebragt, jf. lov nr. 282 af 12/5 1999. En oversigt over
de amter, for hvilke der er udstedt ikrafttreedelsesbekendtggrelser, se V. Koester i
Karnov s. 2553 note 85.

137. Jf. KFE 1986.113 og KFE 1982.233.

138. Om utrykte afggrelser se V. Koester i Karnov s. 2547, note 52.

139. Jf. TfL 1999.99 @: En jordbruger blev dgmt til at genetablere fire jorddiger, som han
havde fjernet pa sin ejendom i strid med nbl. § 4.
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anvendelse af en mere omfattende procedure, vil der kunne gives tilladelse til et
projekt, hvis miljgvurderingen viser, at projektet medfgrer vasentlig forstyrrelse af
levestederne. Udlegningen er i enkelte tilfeelde sket ved fredninger, men har ellers
karakter af erstatningsfri regulering.!40

2.3.1.2. Beskyttelseslinier

Naturbeskyttelsesloven fastlegger nogle beskyttelseslinier (bremmer)
omkring bestemte naturtyper og landskabselementer, f.eks. skove og
kirker. Disse regler beskytter mod forandringer i en bestemt afstand
omkring et beskyttet element. Saledes beskyttes udenomsarealer, mens
naturtypen i sig selv som udgangspunkt ikke er beskyttet af linierne,
men muligvis af andre bestemmelser, jf. bl.a. afsnit 2.3.1.1. om beskyt-
tede naturtyper.

Naturbeskyttelsesloven anvender to typer af linier: a) beskyttelsesli-
nier, der generelt forbyder @ndringer i tilstanden — herunder bebyggelse
og b) byggelinierne, der alene forbyder bebyggelse inden for det af lini-
erne omfattede areal.’#! Byggelinier er fastlagt i nbl. § 17 (300 meter fra
skove — herunder privatejede skove pa 20 ha eller derover) oginbl. § 19
(300 m fra kirker, der ikke er omgivet af bymessig bebyggelse i hele
beskyttelseszonen). De gvrige linier fastlagt i loven er beskyttelseslinier,
der omfatter:

— Strandbredder og andre kystomrader i en afstand af 300 m!#2 fra be-
gyndelsen af den sammenhangende landvegetation, jf. nbl. § 15, stk 1.

— Sger med et areal pa mindst 3 ha og vandlpb med beskyttelseslinie i en
afstand af 150 m, jf. nbl. § 16. Bestemmelsen suppleres af vandlgbs-
lovens § 69, hvorefter dyrkning, jordbehandling, plantning, bebyg-
gelse m.v. i landzone ikke ma foretages i en bremme pa 2 m langs
naturlige eller i regionplanen hgjt malsatte vandlgb og sger.

— Fortidsminder, der er omfattet af nbl. § 12 og bilaget til loven, i en

140. Se om direktiverne fra dansk litteratur bl.a. Skov- og Naturstyrelsens vejledning til
nbl. (1992), s. 150, P. Pagh og V. Koester i UfR 1997 B s. 511 og 1998 B s. 75, 5. 182
og s. 345, V. Koester i Miljpretten 11. s. 92 ff, H.'T. Anker: Miljgretlig regulering pa
landbrugsomradet s. 227 ff, samme i Miljpretten 11 s. 289 ff og P. Pagh: EU-Miljgret
s. 595 ff.

141. Se tilsvarende om byggelinier palagt i medfgr af lov om offentlige veje, kap. 1,3.1.4.

142. Ved lov nr. 439 af 1/6 1994 udvidet fra 100 m. Andringen er endnu ikke fuldt ud tradt
i kraft. Der sker en trinvis ikrafttreden amt for amt, nar Strandbeskyttelseskommis-
sionens arbejde er tilendebragt, jf. lov nr. 282 af 12/5 1999. En oversigt over de amter,
for hvilke der er udstedt ikrafttreedelsesbekendtggrelser, se V. Koester i Karnov s.
2553 note 85.
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afstand af 100 m, jf. nbl. § 18. Uanset hidtidig anvendelse mé der ikke
i en afstand af 2 m foretages jordbehandling, gades eller plantes, jf.
nbl. § 13.

— Klitfredede arealer: 100 m fra strandbredder, der er omfattet af nbl. §
8, stk. 2, nr. 1. Se afsnit 2.3.1.1.

Inden for disse omrader gelder et forbud mod forandringer i de pégel-
dende arealers tilstand.

Til illustration af de problemer, som beskyttelseslinierne kan give anledning til, kan
navnes fglgende nyere afggrelser: KFE 1999.92, der omhandlede et sommerhus
beliggende inden for klitfredningslinien, jf. nbl. § 8, stk. 1. Ejeren gnskede at om-
bygge tagkonstruktionen, der bestod af et pyramideformet paptag og plastplader
over en veranda, saledes at disse konstruktioner blev erstattet af et saddeltag, der
tillige bevirkede, at ca. 12 m? terrasse ville komme under tag. Naturklagenzvnet
stadfestede skovdistriktets afslag pa dispensation fra klitfredningen, jf. nbl. § 65, stk.
1, da overdekningen af terrassen var en udvidelse af det bebyggede areal, der gik
vaesentligt ud over, hvad der efter sedvanlig praksis kunne forventes tilladelse til, og
ikke var foreneligt med hensynene bag klitfredningsbetemmelserne, herunder at
modvirke gget bebyggelse.

I KFE 1999.106 meddelte Naturklagen®vnet tilladelse til opfgrelse af en boinsi-
tution for personer med autisme inden for sgbeskyttelseslinien efter nbl. § 16, selv
om nvnet umiddelbart fandt det betenkeligt at dispensere til et byggeri, der kunne
pavirke landskabsoplevelsen vaesentligt. Neevnet lagde vagt pa, at der var tale om et
byzoneareal, som fra 1983 — fgr beskyttelsesliniens opstden — havde varet planlagt
anvendt til byggeri med offentligt formadl, hvorfor grundejeren og beboerne i omra-
det matte antages at have indrettet sig herpa. Der blev endelig lagt vagt pa, at
byggeriet tjente en vasentlig samfundsmassig interesse.

KFE 1999.126 omhandlede en idretsefterskoles ansggning om i tidsrummet fra klI.
10-22 at placere en container pa hjul pa en P-plads inden for strandbeskyttelseslinien,
jf. nbl. § 15. Containeren skulle bruges til skolens surfundervisning. Containeren var
— henset til den organiserede aktivitet, som var knyttet til containeren — omfattet af
forbudet i nbl. § 15, stk. 1, selv om der var tale om et parkeringsareal. Tilladelse blev
nagtet, da containeren ville fremtreede meget markant og skemmende i kystland-
skabet.

KFE 1999.232: Anlzeggelse af 2.500 m? have i tilknytning til en eksisterende have,
men inden for abeskyttelseslinien, jf. nbl. § 16, stk. 1, krevede dispensation, da
beplantningsforbuddet efter Naturklagen®vnets opfattelse ogsd omfatter mindre
planter, hvis der er tale om en samlet beplantning, som pa vaesentlig made @ndrer det
naturlige dyre- og planteliv pa stedet.

I UfR 1999.1485 H fastslog Hgjesteret, at 6 lysmaster, der var 7,80 m hgje, opfgrt
omkring en ridebane, var bebyggelse i naturbeskyttelseslovens forstand, og derfor
var opfgrt i strid med nbl. § 17, da ridebanen var beliggende umiddelbart op til en
skov.
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1 UfR 2002.1761 H stadfestede Hgjesteret amtets pabud om at fjerne en tennis-
bane, der i 1996 var anlagt inden for den dagzldende strandbeskyttelseslinie pa 100
m, jf. nbl. § 15.

Fra @ldre praksis kan bl.a. neevnes UfR 1984.983 H (ejeren af en landbrugsejen-
dom dgmt til at fjerne en ridehal, der uden tilladelse var opfgrt inden for skovbyg-
gelinien (jf. nu nbl. § 17)) og UfR 1988.616 @ (padbud om nedrivning af tidligere
hgnsehus, der var beliggende inden for strandbyggelinien (jf. nu § 15, stk. 1), men
som var ombygget til sommerhusbeboelse).

2.3.1.3. Fredning

Efter reglerne i nbl. kap. 6 kan Fredningsn@vnet til varetagelse af na-
turbeskyttelseslovens formal, ved konkret myndighedsbeslutning gen-
nemfgre en fredning af landarealer og ferske vande. Fredning fastlegges
siledes ikke — i modsatning til de beskyttede naturtyper og beskyttel-
seslinierne — direkte ved lov, men ved fredningsnavnets beslutning med
hjemmel i naturbeskyttelsesloven.

En fredning gér ud p4, at den eksisterende tilstand skal bevares (sta-
tus quo-fredning), eller at en bestemt tilstand skal tilvejebringes og der-
efter bevares, jf. nbl. § 38, stk. 2.143 Fredningskendelsen kan ogséa be-
stemme, at en (del af en) fast ejendom skal afstds til det offentlige
(ekspropriation), jf. § 38, stk. 4. I fredningen ligger sdledes et forbud
mod forandringer af tilstanden, herunder ved bebyggelse.

Fredningsnavnet skal bekendtggre en fredningskendelse offentligt, jf.
nbl. § 40, stk. 2, og tinglyse fredningsbestemmelserne pad de bergrte
ejendomme, jf. § 40, stk. 3. Tinglysningen er dog alene en ordensfor-
skrift, der tjener til oplysning for kommende erhververe. Fredningen
skal séledes respekteres af alle og enhver fra offentligggrelsestidspunk-
tet, uanset om tinglysningspligten overholdes, jf. § 41, stk. 1.144

Fredning kan ogsé ske af bygninger alene, jf. bygningsfredningslovens §§ 3 og 4.
Efter § 3 kan miljgministeren frede bygninger af vasentlig arkitektonisk eller kul-
turhistorisk verdi, hvis de er over 50 ar gamle, eller hvis fredningen kan begrundes
i bygningernes fremragende verdi eller i andre serlige omstendigheder. Efter § 4 er
alle bygninger, der er opfgrt fgr ar 1536, fredet uden serlig beslutning.
Hovedretsvirkningen for ejeren, af at hans bygning fredes, er, at han er forpligtet
til at holde bygningen i forsvarlig stand, jf. bygningsfredningslovens § 9, og at alle

143. Se som eksempler herpa KFE 1986.79 (genskabelse af en hgjmose) og KFE 1989.186
(genskabelse af en sg).

144. Jf. V. Koester i Karnov s. 2569, note 226, H. Wulff: Landboret (1992) s. 356 og H.
Hansen: Regulering af fast ejendom s. 23. Om fredning se endvidere H.T. Anker i
Miljpretten 11 s. 264 ff.
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bygningsarbejder — bortset fra almindelig vedligeholdelse — samt eventuel nedrivning
kraever tilladelse, jf. §§ 10 og 11.

Som ved fredning efter nbl. kap. 6 skal en afggrelse om fredning af en bygning
offentligggres, jf. bygningsfredningslovens § 7, stk. 2, og de bergrte ejere skal have
underretning om afggrelsen. Fredningen har retsvirkning fra det tidspunkt, under-
retningen er kommet frem til ejeren'*> og skal derefter respekteres af enhver ret-
tighedshaver, jf. § 7, stk. 3, 1. pkt. Fredningen tinglyses tillige, men dette er alene en
ordensforskrift, hvorfor undladt tinglysning ikke kan fgre til ekstinktion af frednin-
gen.

I modszatning til fredning efter nbl. kap. 6 anses bygningsfredning som udgangs-
punkt ikke for ekspropriation. Se narmere kap. IV,1.1.2.1.14¢

2.3.2. Landbrugsloven

I medfgr af landbrugsloven er en rekke ejendomme noteret i matriklen
som landbrugsejendomme, jf. lovens § 2, stk. 2. Denne notering, der er
foretaget efter myndighedsbeslutning, indeberer, at landbrugsejen-
domme er undergivet landbrugspligt, jf. lovens § 2, stk. 1. Det fremgar
ikke udtrykkeligt af loven, hvad landbrugspligten indebarer, men af
henvisningen i § 2, stk. 1, til »reglerne i denne lov« fglger det, at land-
brugsejendomme er undergivet de begransninger for drift, forpagtning,
erhvervelse m.v. som fglger af reglerne i landbrugsloven.'4”
Landbrugspligten er en almindelig radighedsindskreenkning, der ikke
giver krav pd ekspropriationserstatning.!* Dette indebarer, at land-
brugspligten — selv om landbrugsloven ikke foreskriver tinglysning — skal
respekteres af kreditorer og godtroende aftaleerhververe, selv om den
undtagelsesvis ikke er tinglyst pad ejendommen. I tilfelde af tvangsauk-
tion over en landbrugsejendom, udslettes noteringen ikke.!#* Landbrugs-
pligten kan heller ikke fraviges ved aftale f.eks. mellem kgber og selger
i forbindelse med ejendommens salg eller ved aftale med en bruger af
ejendommen. Da der ikke kan vindes hevd i strid med lovgivningen, kan
landbrugspligten heller ikke fortraenges ved havd. Se kap. 1V,2.2.1.
Blandt de begraensninger, som landbrugspligten indebarer for anven-
delse af landbrugsejendomme, kan navnes, at ejendommen skal drives

145. Jf. V. Koester i Karnov s. 2517 f, note 33.

146. Om bygningsfredning se O. Christiansen i Miljpretten II s. 314 ff.

147. Jf. § 1, stk. 2, i cirk. nr. 26 af 22/2 2000 om landbrugsloven. Se ogsa Jordlovgivning s.
156 f, P. Mortensen i Karnov s. 2284 f note 21, H.T. Anker i Miljpretten 11 s. 436 og
samme 1 Miljgretlig regulering pa landbrugsomradet s. 292 og 295.

148. Jf. UfR 1952.797 H og Jordlovgivning s. 36.

149. Se dog den szrlige regel i landbrugslovens § 35, stk. 4.
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pa forsvarlig made under hensyn til de erhvervsmassige udnyttelsesmu-
ligheder, til husdyrsundhedsmassige forhold samt til natur og miljg, jf.
landbrugslovens § 7, stk. 2. Endvidere fglger det af landbrugslovens § 7
a, stk. 1, at landbrugsejendomme skal udnyttes pa forsvarlig jordbrugs-
massig made, i det omfang, de er egnede hertil. Dette krav betegnes
populart, som dyrkningspligten, men betegnelsen er noget misvisende,
da § 7 a, stk. 1, ikke er til hinder for ekstensive eller hobbypraegede
driftsformer.!s® Kravet indebarer imidlertid, at landbrugsejendomme
som udgangspunkt kun med serlig tilladelse ma anvendes til ikke-jord-
brugsmessige formal som f.eks. rastofindvinding (se dog § 7 a, stk. 2),
campingplads, golfbane, losseplads, byggeri, andre erhverv etc.

Landbrugslovens § 7, stk. 1, foreskriver, at en landbrugsejendom skal
opretholdes som selvsteendigt brug og drives af beboerne af den beboel-
sesbygning, som skal vere pd ejendommen. Heri ligger som udgangs-
punkt et forbud mod at drive flere landbrugsejendomme sammen — det
sdkaldte egen drift-krav. Hertil indeholder landbrugslovens § 9, stk. 1,
imidlertid en meget vasentlig undtagelse, idet landbrugsejendomme, der
tilhgrer samme ejer, eller som forpagtes, og som ligger inden for en
indbyrdes vejafstand af indtil 15 km, kan drives sammen uden tilladelse.
Det er dog en betingelse, at der ikke indgar mere end 5 ejendomme i
samdriften, eller at arealet af de samdrevne jorder ikke overstiger 375
ha.

Af landbrugslovens § 7, stk. 1, fglger tillige, at en landbrugsejendom
skal vaere bebygget med en passende beboelsesbygning, séledes at det
bl.a. sikres, at den bopelspligt, der fglger af reglerne om erhvervelse, jf.
kap. 1,2.2.1., kan opfyldes pd ejendommen. Bestemmelsen suppleres af
landbrugslovens § 8, hvorefter ejeren af ejendommen forpligtes til at
holde beboelsesbygningen forsvarligt ved lige og brandforsikret. Endvi-
dere er ejeren forpligtet til genopfgrelse eller istandsattelse inden 2 ar
fra beboelsesbygningens eventuelle gdelaggelse, jf. § 8, stk. 1. Sammen-
haeng med § 7, stk. 1, har ogsd landbrugslovens § 12, stk. 3, hvorefter
lejemal vedrgrende en landbrugsejendoms beboelsesbygninger kan op-
siges med 6 maneders varsel, uanset at der er aftalt et lengere varsel og
uanset lejelovgivningens regler, nar lejligheden skal benyttes til opfyl-

150. Jf. § 21, stk. 1, i cirk. nr. 26 af 22/2 2000 om landbrugsloven.
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delse af bopalspligten eller som bolig for personer, der er eller skal vaere
beskaftiget ved driften af ejendommen.!>!

Som fglge af reglerne i landbrugslovens § 13 kan der ikke uden videre
ske sammenleegning af eller arealoverfgrsel mellem landbrugsejendomme
— jf. kap. [,1.2.2.2. og 1.2.2.3 — selv om betingelserne herfor i udstyk-
ningsloven er opfyldt. En rekke betingelser om ejendommens stgrrelse,
beliggenhed m.v., jf. § 13, skal vare opfyldt. Efter omstendighederne
kan en nabo blokere for en sammenlaegning eller arealoverfgrsel, hvis
han selv gnsker suppleringsjord til sin egen ejendom, jf. § 13, stk. 3, idet
naboer under visse betingelser har en fortrinsstilling til supplerings-
jord.*>?

Til landbrugspligten hgrer ogsé reglerne om forpagtning og erhver-
velse af landbrugsejendomme. Der henvises til omtalen heraf i kap. [,2.2.

2.3.3. Skovloven

Skovlovens kap. 2 indeholder regler om fredskovspligt, der i princippet svarer til
landbrugslovens regler om landbrugspligt. Saledes fglger det af skovlovens § 3, at
fredskovspligt er en permanent reservation af et areal til skovbrugsformél. Af lovens
§ 4 fremgér nermere, hvilke skove der er underlagt denne reservation. Fredskovs-
pligtige skove er undergivet en rekke bestemmelser om skovdriftens tilretteleggelse,
jf. lovens kap. 3 om god og flersidig skovdrift. Ligesom landbrugspligten indebaerer
fredsskovspligten sdledes forskellige begransninger i ejendommenes drift.

Af lovens § 10 fglger endvidere bl.a., at der ikke pa fredskovspligtige arealer ma
opfgres bygninger eller anleg eller foretages terrenendringer, medmindre det er
ngdvendigt for skovdriften. Fredskovspligten bevarer saledes tilstanden af de om-
fattede skove. Dermed har bestemmelserne ogsa lighed med naturbeskyttelseslovens
bestemmelser om beskyttede naturtyper, jf. afsnit 2.3.1.1.153

2.3.4. Opgaveeksempler

Eksempel (1):

Ejeren af en landbrugsejendom beliggende i landzone gnskede at opstille et bur til
udsztning af fuglevildt. Buret havde et grundareal pa 60 m?, var 2 meter hgit, og
bestod af trerammer, der var bekledt med hgnsenet. Det var hensigten, at buret

151. Se om bestemmelsen, Jordlovgivning s. 421 ff, P. Mortensen i UfR 1995 B s. 7 ff, J.
Evald i Tidsskrift for Bolig- og byggeret 2001.96 ff, 7. Irmang @stengaard og S.
Olsen-Kludt i TfL 2003.1 f samt UfR 1988.621 @ og TfL 2003.9 @.

152. Om sammenlegning m.v., se Jordlovgivning s. 441 ff og om fortrinsstilling s. 469 f.
Reglerne er i forhold til det i Jordlovgivning anfgrte pa visse punkter @ndret ved lov
nr. 350 af 2/6 1999.

153. Om fredsskovspligt se nermere H.T. Anker i Miljpretten II s. 423 ff.
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skulle opstilles pa et moseareal beliggende 110 m fra en offentlig skov, der 14 pa
naboejendommen, til brug for jagten i de fglgende ar.

Sporgsmal:
Er der juridisk noget til hinder for opscetningen af buret?

Svar:

For det fgrste ma det konstateres, at buret agtes placeret mindre end 300 m fra en
skov, og dermed inden for skovbyggelinien i nbl. § 17. Inden for linien ma der ikke
placeres bebyggelse og lignende. Hvis buret ma karakteriseres som bebyggelse eller
lignende — se herom nedenfor — kraver opstillingen dispensation fra skovbyggelinien.

Dernast kan det konstateres, at buret skal placeres pa et areal, der er omfattet af
nbl. § 3, stk. 2, nr. 2, idet det skal placeres pa en mose. Pa sdidanne arealer ma der ikke
foretages @ndringer i tilstanden — herunder ved opstning af bure og andet. En
dispensation er saledes ogsa af denne grund ngdvendig. Det endelige resultat af-
hanger dog af mosens areal og beliggenhed, jf. nermere nbl. § 3, stk. 2, sidste led
sammenholdt med stk. 3.

Endelig mé det overvejes, om opstillingen kraever landzonetilladelse, jf. planlo-
vens § 35, idet det oplyses, at ejendommen er beliggende i landzone. Der er nappe
tale om byggeri, der er erhvervsmassigt ngdvendigt for ejendommens drift som
landbrugsejendom, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 3, idet buret skal bruges til jagt.
Tilladelse kraves derfor som udgangspunkt, hvis der er tale om byggeri. Planlovens
bygningsbegreb omfatter ogsa forskellige tekniske indretninger, der ikke udggr byg-
ninger i traditionel forstand, jf. ovenfor afsnit 2.1.2. Da buret har en vis stgrrelse, og
desuden formentlig kan sammenlignes med det plasticbekledte stalskellet, som i
UfR 1975.1023 H blev anset for at vaere en bygning efter reglerne forud for planlo-
ven, kan det formentlig antages, at der er tale om en bygning, der kraver landzo-
netilladelse. Sammenlign KFE 2000.317, som opgaveeksemplet er inspireret af.

Eksempel (2):
Andersen ejede en nedlagt landbrugsejendom beliggende i landzone helt ud til Sto-
rebelt. Ejendommen havde et 50 m langt helt lige skel mod vandet i ejendommens
samlede bredde mellem naboejendommene. I 1920 var der — med myndighedernes
tilladelse — anlagt en vej af kampesten fra ejendommens have ud til stranden. Vejen
blev af Andersen benyttet til at treekke en lille motorbad pa en vogn ud til vandet.
Da vejen var blevet anlagt i 1920, ndede den helt ud til stranden. Imidlertid var der
efter byggeriet af Storebzltsbroen sket en @ndring af strgmforholdene i Storebelt,
saledes at sand og sten blev skyllet ind pa stranden pa Andersens ejendom, hvor det
lagrede sig og langsomt udvidede stranden. Dette resulterede i, at vejen i 2003
sluttede 200 m fra stranden. Da det som fglge heraf efterhdnden var blevet vanskeligt
for Andersen at kgre baden ud til vandet, forlengede Andersen i maj 2003 vejen ved
at legge nye kampesten svarende til de oprindelige helt ud til stranden. Forlengelsen
af vejen Igb vinkelret pd vandet ud pa det fremvoksede strandareal, sdledes at der fra
vejens midte var 25 m til hver af ejendommens skel mod naboejendommene.

Da Andersens nabo, Bendtsen, opdagede den forlengede vej, protesterede han
straks, og kraevede de 200 m vej fjernet, da Bendtsen mente, at vejen var anlagt pa
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Bendtsen ejendom. Bendtsen gjorde herved galdende, at det fremvoksede strand-
areal ikke skyldtes Storebzltsbroen, men at Bendtsen med myndighedernes tilla-
delse havde udfgrt kystsikring ud for sin ejendom med nogle bglgebrydere af sten,
der fik sandet til at lagre sig. Som fglge heraf métte det nye strandareal efter Bendt-
sens opfattelse ogsa tilhgre ham. Bendtsen klagede endvidere til amtet, der meddelte
Andersen, at forlengelsen af vejen var ulovlig.

Sporgsmal:

(1) Kan Bendtsen med sin henvisning, til at han har ejendomsret til arealet, kreeve
vejforlengelsen fjernet?

(2) Er det korrekt, nar amtet gpr geeldende, at anleeggelsen af vejen er ulovlig?

Svar:

Ad (1): Det nye strandareal er et areal, som naturligt er tilskyllet Andersens ejendom
fra sgterritoriet. Der er tale om naturlig tilvaekst, selv om det er menneskeskabte
bygningsvarker (Storebeltsbro eller bglgebryder), der er den indirekte arsag til
tilskylningen. Det afggrende er, at strandarealet er opstdet ved naturens krefter og
ikke direkte ved opfyldning, inddemning eller lignende.

Ejendomsretten til et sadant tilskyllet areal tilfalder ejeren af den ejendom, der
ligger n@rmere arealet end nogen anden ejendom i overensstemmelse med det sé-
kaldte nerhedsprincip, jf. kap. 1,1.3.3. Opgaveteksten giver ikke pracise oplysninger
om afstanden mellem ejendommene, men da det oplyses, at Andersens ejendom har
et 50 m langt lige skel mod havet, og at vejen anlegges midtvejs mellem naboejen-
dommen, vinkelret pa havet, er det nerliggende at forvente, at Andersens ejendom
ma ligge taettere pa det areal, som vejen er anlagt pa, end Bendtsens ejendom. Hvis
dette er tilfeldet, har Bendtsen ingen ejendomsret, og kan derfor ikke krave vejen
fjernet. Det bemerkes, at det ikke giver Bendtsen nogen ejendomsret, selv om det
bevises, at Bendtsens bglgebryder er arsag til den naturlige tilvaekst, ligesom ejeren
af Storebaltsbroen heller ikke opnér ejendomsret til tilveekstarealet, hvis broen er
arsag til tilskylningen.

Ad (2): Det er oplyst, at Andersens ejendom er beliggende i landzone. Da land-
zone omfatter ejendomme (omréder), der ikke ved lokalplan er gjort til byzone eller
sommerhusomréde, jf. planlovens § 34, stk. 4, ma arealer, der tilskyller en ejendom
i landzone, ogsd vare landzone, indtil deres zonestatus @ndres.

Da det tilskyllede areal saledes er landzone, gelder landzonebéndet i planlovens
§ 35, stk. 1, hvorefter der ikke mé ske @ndret anvendelse af ubebyggede arealer.
Anleggelse af en vej af kampesten til transport af en bad er en @ndret anvendelse af
det ubebyggede strandareal. Vejen kraever derfor landzonetilladelse, idet det bemar-
kes, at ingen af undtagelserne i planlovens § 36, stk. 1 kan bringes i anvendelse.

Endvidere fglger det af nbl. § 15, stk. 1, at der ikke mé foretages @ndringer i
tilstanden af strandbredder og andre kyststreekninger, inden for en afstand af 300 m
fra begyndelsen af den sammenhangende landvegetation. Det er ikke i opgaven
oplyst, hvor den sammenh@ngende landvegetation begynder, men det er narliggende
at antage, at anleggelse af vejen pé det tilskyllede areal falder inden for strandbe-
skyttelseslinien. Hvis dette er tilfeeldet kreever den @ndrede anvendelse (anleg af
vejen) dispensation fra nbl. § 15, stk. 1.
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KAPITEL III

Forurening fra og af fast ejendom

1. Introduktion

For at belyse hvorledes regulering af forurening af og fra den faste
ejendom begrenser radden over fast ejendom, kan det vaere nyttigt at
starte med to eksempler.

Forurening af den faste ejendom: Familien Hansen har i ti &r boet i Herlev i et
omrade, der tidligere var brugt til let industri. Under anleg af en tilbygning opdager
Hansen, at jorden er forurenet med organiske oplgsningsmidler, der senere viser sig
at stamme fra et tidligere garveri. Opdagelsen betyder i fgrste omgang, at Hansen ma
standse anlegsarbejderne (jfl. § 71) og skal underrette kommunen (mbl. § 21). Da
Hansen ikke har rad til at fjerne forureningen, bliver ejendommen kortlagt som
forurenet efter jfl. § 5. Som fglge heraf skal Hansen fremover sgge amtet om tilla-
delse, for der kan gennemfgres jordarbejder (jfl. § 8). Samtidigt er ejendommen
blevet mindre verd, og Hansen har svart ved at optage nye kreditforeningslén.

Forurening fra den faste ejendom: En brgdfabrik i Kolding far Jensen som ny nabo.
Jensen generes af stg]j og lugt fra brgdfabrikken. Hvis Jensen ikke vil flytte, er der to
muligheder. Den ene er, at Jensen beder kommunen om at pabyde brgdfabrikken at
begrense forureningen med henvisning til mbl. § 41. Den anden er, at Jensen pa
grundlag af naboretlige grundsatninger selv anlegger sag mod brgdfabrikken, hvor
Jensen dels kan kraeve forebyggende tiltag og/eller sgge erstatning for de ulemper,
som brgdfabrikken forvolder.

De to eksempler illustrerer, at radighed over fast ejendom begranses af
béde offentligretlig og privatretlig regulering af forurening fra og af den
faste ejendom. I det fgrste eksempel begrenses Hansens rédden, fordi
hans ejendom er forurenet. I det andet eksempel vil brgdfabrikken
kunne blive ngdt til at omlegge sin produktion for at begraense forure-
ningen fra den faste ejendom. Regulering af forurening hgrer saledes til
samme emnekreds som den i forrige kapitel omhandlede regulering af
anvendelsen af den faste ejendom og deler sig som denne i en privat-
retlig og offentligretlig del.
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1.1. Ikke ret til at forurene

Bade de privatretlige og offentligretlige regler om forurening bygger pa
det falles princip, at borgerne ikke har krav pa at forurene. Dette be-
tyder, at der bade pa grundlag af privatretlige og offentligretlige regler
kan vere mulighed for at kreve forurening begrenset eller kreve er-
statning for de skader, den har forarsaget.

For de offentligretlige regler indebzrer princippet, at lovgivningsmag-
ten kan bestemme, at forurenende aktiviteter kraver tilladelse og give
de relevante tilsynsmyndigheder hjemmel til at pabyde forureningen
nedbragt. Tilladelser og pdbud om forureningsbegrensning vil ofte in-
deholde vilkadr om forebyggelse, forureningens omfang og om maling af
denne. Regler herom er fastsat i miljgbeskyttelsesloven (mbl.), hvor der
f.eks. efter mbl. § 33 kreeves tilladelse til at etablere sarligt forurenende
virksomheder (listevirksomheder). I forhold til bestdende listevirksom-
heder antog man tidligere, at disse pa grundlag af ejendomretsbeskyt-
telsen i grundlovens § 73 i et vist omfang havde krav pé at kunne fort-
sette den forurenende aktivitet. Dette udgangspunkt ma i dag anses
forladt.! Ogsa i forhold til bestdende forurenende virksomhed kan der
ved lov stilles krav om tilladelse til at fortsette disse og szttes vilkar
herfor. Sddanne regler er fastsat i medfgr af mbl. § 39.

Selv om borgerne ikke har krav pé at forurene, betyder det ikke, at
forurening som sddan er forbudt. Det indebarer kun, at lovgivnings-
magten kan stille krav om, at forurening kraever tilladelse eller krave
forureningen begrenset. Det almindelige legalitetsprincip gelder derfor
fortsat, hvorfor det er lovgivningen — i dette tilfelde primart mbl. — der
bestemmer, om en forurening kraver tilladelse. Efter de geeldende regler
betyder dette, at der kraeves tilladelse til at forurene jord og grundvand
(mbl. § 19), til at forurene vandet (mbl. §§ 27 og 28), og til at drive serligt
forurenende virksomheder — de sékaldte listevirksomheder (mbl. §§ 33
og 39). Meningen med at kraeve tilladelse er ikke at hindre enhver for-
urening, da dette vil have uoverskuelige konsekvenser for samfundsgko-

1. I Erstatningsudvalgets betankning fra 1976 antog man ganske vist, at der ved serligt
byrdefulde indgreb i bestdende forurenende virksomhed kunne kraeves erstatning (s.
31-32). Dette kan nzppe opretholdes lengere, jf. Hgjesterets begrundelse for at give
erstatning direkte efter grundlovens § 73 for afslag pa fortsat rastofindvinding i UfR
1997.157 H - og hertil nermere, Pagh: Miljgansvar s. 336f.
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nomien. Hensigten er i stedet at sikre kontrol med forureningen og at
begranse den mest muligt. Ved at krave tilladelse til en rekke forure-
nende aktiviteter opnés begge dele — og der er samtidigt mulighed for, at
foretage en afvejning, der inddrager andre samfundshensyn.

Fraveret af en ret for borgerne til at forurene reflekteres ogsi pa
andre mader i den offentligretlig forureningsregulering. For det fprste
begrunder det, at miljgmyndighederne efter mbl. §§ 41-42 kan pabyde
forureningsbegrensende foranstaltninger og i serlige tilfelde pdbyde en
forurenende aktivitet bringes til ophgr. For det andet begrunder ud-
gangspunktet, at lovgivningsmagten uden erstatning kan péalegge ejeren
rddighedsindskrenkninger pa ejendomme, der er forurenet eller er kort-
lagt som forurenet. Sddanne rddighedsindskraenkninger er fastsat i jord-
forureningsloven (jfl.) for forureningskortlagte arealer (jfl. §§ 8 og 9). I
retsvirkning minder radighedsindskrankningen om de i kapitel II om-
talte lokalplaner, men med den forskel, at forureningskortleegningen
efter jfl. §§ 4-6 ikke sker ved planlegning, men ved forvaltningsakter.
For det tredje begrunder udgangspunktet, at bdde ejeren af den faste
ejendom og forureneren har pligt til at underrette myndighederne om
konstaterede forureninger, jf. mbl. §§ 21 og 71. Hertil kommer, at ejere
og brugere af den faste ejendom efter jfl. § 72 er forpligtet til at oplyse
myndighederne om deres viden om forureningen. Endelig kan myndig-
hederne palegge forureneren at undersgge mulige forureninger efter jfl.
§ 40 og mbl. § 72 — omend betingelserne herfor var og er omtvistede.?

Sammenholdes med de i kapitel IT omhandlede offentligretlige radig-
hedsbegrensninger over fast ejendom, er der betydelig ligheder. Kra-
vene om miljggodkendelse af sarligt forurenende virksomheder i mbl.
§§ 33 ligner kravet om landzonetilladelse efter planlovens § 35, men med
den forskel, at miljggodkendelser ogsa kraves for bestdende listevirk-
somheder. De med forureningskortlegningen pdlagte rddighedsind-

2. Modsat myndighedernes udlaegning har domstolene atvist, at mbl. § 72 kan anvendes
pa private husejere (se: UfR 1999.311 @ (eternitforurening efter villabrand), UfR
1999.1444 V (uteet villa-olietank); MAD 2001.200 @ (uteet olitank i fritidslandbrug).
Modsat myndighedernes udlaegning har Hgjesteret i U 1999.1600 H og U 2001.1749 H
ligeledes afvist, at mbl. § 72 kan anvendes pa forureninger indtradt fgr reglens ikraft-
treden 1/1 1992 — se hertil Pagh: UfR 2000 B 53. For at undga lovgivning med tilba-
gevirkende kraft forudsatte Folketinget ved vedtagelsen af jfl. § 40, at reglen har
samme anvendelsesomrade som mbl. § 72. Se n@rmere ndf. i 4.4.2.
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skrenkninger over fast ejendom minder om lokalplaners retsvirkning,
men med den forskel, at forureningskortlegning kan medfgre handle-
pligter for ejeren. Miljgmyndighedernes adgang til ved pébud at gribe
ind over for en bestdende virksomheds forurening ligner adgangen til at
nedlegge forbud efter planlovens § 14 og reglerne om fredning i nbl. —
men viser samtidigt den principielle forskel. Efter mbl. §§ 41-42 kan der
kraeves ®ndring i en bestdende aktivitet, mens forbud efter planlovens §
14 kun bergrer fremtidige @ndringer i anvendelsen. Fredningskendelser
griber ganske vist ind i den bestdende anvendelse, men til forskel fra
indgreb i virksomheders forurening udlgser fredningen ekspropriations-
erstatning. Det anfgrte udgangspunkt — at borgerne ikke har krav pa at
forurene — fgrer séledes til, at der uden erstatning kan gribes ind over for
bestdende forurenende aktiviteter pa fast ejendom, mens en tilsvarende
mulighed kun foreligger i de gvrige tilfeelde ved generel regulering (se
kap. IV,1.1.1). Forvaltningsakter spiller derfor en stgrre rolle ved for-
ureningsregulering end ved anden regulering af anvendelsen af fast ejen-
dom.

Adgang til indgreb i bestdende hidtil lovlige forhold er imidlertid ikke
den eneste konsekvens af princippet om, at borgerne ikke har ret til at
forurene. To andre vigtige forskelle kan anfgres til den i kapitel II om-
handlede regulering.

1.2. Den forpligtede: ejer, operatgr eller forurener

En vigtig forskel til den i kapitel II omhandlede regulering er, hivem der
forpligtes af reglerne. 1 kapitel 11 var den forpligtede ejeren af den faste
ejendom, hvorimod den forpligtede af forureningsreguleringen er for-
ureneren, uanset om denne er ejer af den faste ejendom, hvorfra forure-
ningen udgér. Dette skyldes, at regulering af forurening bygger pé for-
ureneren-betaler-princippet.

Forskellen mellem forpligtede har stor betydning, nir en ejendom
eller en virksomhed skifter ejer, da man ikke uden videre kan gé ud fra,
at den nye ejer indtreder i den tidligere ejers rettigheder og pligter efter
forureningsreglerne. I hovedsagen ma sondres mellem tre grupper
pligtsubjekter: ejeren af ejendommen, operatgren som driver virksom-
heden og forureneren. Selv om dette kan vere en og samme person, er
dette langt fra givet. Lidt forenklet kan forskellen udtrykkes i forhold til
tre typer radighedsbegrensninger: forureningskortleegning, forurenings-
tilladelser og forureningsansvar, hvor det er tre forskellige som forpligtes
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og berettiges. Forureningskortlegningers radighedsbegransninger fgl-
ger ejendommen (og den til enhver tid veerende ejer); forureningstilla-
delsers radighedsbegrensninger fglger virksomheden (og den til enhver
tid vaerende operatgr), mens ansvar for forurening fglger forureneren.
Disse sondringer belyses nermere i afsnit 2.6., 3.5., 4.1. og 4.4.5.

1.3. Stedlige og ikke-stedlige normer

En anden forskel til kapitel II er, at regulering af forurening ikke er
knyttet til lokaliteten pd samme mdade som anden anvendelsesregule-
ring. Der bestar ikke en fri adgang til at forurene i bestemte omrader,
hvorfor normen grundleggende ikke afthaenger af stedet. Derimod er et
feellestrek ved den i kapitel IT omhandlede regulering, at normen af-
hanger af ejendommens geografiske lokalisering. For den privatretlige
del kommer dette til udtryk ved, at servitutter angar bestemte ejendomme
—og for den offentlige del ved, at reguleringen tilsigter at fordele og styre
arealanvendelsen for bestemte ejendomme eller grupper af ejendomme.
De 1 kapitel II omhandlede offentligretlige restriktioner i radigheden
over fast ejendom er i den forstand stedlige — de gelder kun bestemte
steder. Forureningsreguleringen er dog stedlig pa to punkter. For det
forste er tilladelser til forurening knyttet til den faste ejendom og er i
den forstand stedlige. For det andet har omgivelsernes fglsomhed be-
tydning for, hvor meget forurening myndighederne kan tillade, hen-
holdsvis hvilken forurening der privatretlig ma téles.

1.4. Problemstillingen

Forelgbigt sammenfattende bemarkes, at forureningsreguleringen giver
anledning til anderledes og mere principielle problemer i forhold til den
faste ejendom end den i kapitel Il omhandlede regulering. For det fprste,
fordi rddighedsbegrensninger over den faste ejendom ikke kun angar
virkningen pa ejendommen, men ogsd uden for denne. For det andet,
fordi forureningsreguleringen bade omfatter rddighedsindskrankninger
som fglge af forurening fra den faste ejendom og som fglge af forurening
af den faste ejendom. For det tredje, fordi den forpligtede ofte ikke er
ejeren af den faste ejendom, men operatgren eller forureneren — uanset
om denne er lejer eller fraflyttet. For det fjerde giver begrebet forurening
anledning til betydelig tvivl, fordi begrebet bdde kan dekke en handling
og en tilstand, og fordi det er forskelligt, hvad der opfattes som forure-
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ning.? Disse s@regenheder ved forureningsreguleringen giver anledning
til stgrre uklarhed om retsstillingen end de fleste formentlig forestiller
sig, hvilket is@r — men ikke kun — giver problemer ved jordforureninger.

1.5. Afgrensning i denne fremstilling

Det er udelukket inden for denne fremstillings rammer at give en blot
nogenlunde dekkende indfgring i de mange problemstillinger, som em-
net omfatter. I stedet er valgt at fokusere pé tre emner, nemlig: (1)
reglerne om godkendelse af og pabud til listevirksomheder ud fra syns-
vinklen: forurening fra den faste ejendom; (2) den privatretlige regule-
ring af forurening, hvorunder tillige gives en introduktion til den almin-
delige naboret; og (3) de offentligretlige regler om forurenede ejen-
domme ud fra synsvinklen: forurening af den faste ejendom.

1.6. Basiseksempel

De vigtigste problemstillinger belyses med eksempler, der er en udbyg-
ning af fglgende grundleggende scenario:

E har fra S kgbt ejendommen matrikel nr. X, hvorpa der drives galvaniseringsvirk-
somhed, som er klassificeret som listevirksomhed omfattet af mbl. § 33. Ejendom-
men matrikel nr. X omfatter tillige en bolig. I de varierende scenarier kan listevirk-
somheden fortsat drives af S, overtages af E eller vare udlejet til O, som i sa fald er
operatgr. Boligen kan i de varierende scenarier vare overgéet fra S til E, eller udlejet
af E til L. Der kan herudover vare en nabo N, som generes af virksomhedens
forurening.

Sammenhangen mellem de stedlige radighedsbegransninger og radig-
hedsbegrensninger begrundet i forureningsregulering samt forholdet
mellem privat- og offentligretlig forureningsregulering er illustreret ne-
denfor med seks eksempler. For forenklingens skyld er operatgren O og
ejeren E den samme, og lejeren L i boligen indgar kun i det sidste
eksempel.

3. Om forureningsbegrebet, Bet. 590/1970 om omgivelseshygiejne, s. 24; Bet. 1237/1992
om miljgansvarsloven, s. 169, Mbl. kommentar: s. 65; P. Pagh: Miljgansvar, s. 34, 145 og
295; S. Theilgaard: Miljpansvar, s. 40. Begrebet jordforurening er selvstendig defineret
ijfl. § 2 — og se hertil; B. R. Wenzel og V. B. Knudsen: Forurenet jord, s. 17; P. Pagh:
Jordforurening, s. 74.
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Eks. 1: Servitutter

Pé den af E fra S overtagne ejendom matrikel X blev der i 1975 i forbindelse med
udstykning tinglyst en tilstandsservitut, hvorefter der ikke pa matrikel X méa foregé
produktionsvirksomhed mellem kl. 18.00 og kl. 6.00. Som pataleberettiget angav
tilstandsservitutten den nuvarende eller senere ejere af naboejendommen N. I for-
bindelse med en ekstraordinar ordre i maj 2001 gnskede E at udnytte produktions-
kapaciteten ved at overgd til to-holds-skift. Omlegningen ville kreve et mindre
anlegsarbejde herunder flytning af nogle jordvolde. E rettede henvendelse til den
nye ejer af naboejendommen N, som ville acceptere to-hold-skift, hvis dette kunne
begraenses til juli méned, hvor N var bortrejst, idet N dog betingede sig et mindre
vederlag. Kommentar: 1 dette eksempel er det N’s udgvelse af sin pétalebefgjelse
efter tilstandsservitutten, som afggr, om E har mulighed for at gennemfgre den
gnskede @ndring af radigheden over E’s faste ejendom. Andre naboer, der forment-
lig generes lige s& meget, vil ikke pd grundlag af tilstandsservitutten kunne ggre
indsigelser. De vil derimod efter omstendighederne kunne paberabe sig naboretlige
grundsatninger, se eksempel 3. Har N en lejer, vil denne muligvis pa grundlag af
lejeaftalen kunne rejse krav mod N. Modsztter N sig @ndringen, vil E ikke have
grundlag for mangelsindsigelser over for S, da tilstandsservitutten var tinglyst, for E
erhvervede ejendommen. Problemet er belyst i kap. II,1.

Eks. 2: Lokalplaner

Det grundleggende scenario er det samme som i eks. 1. Forskellen bestér alene i, at
der ikke er tinglyst en tilstandsservitut, men derimod er en lokalplan for det omréade,
hvor matrikel X er beliggende. Efter lokalplanen mé der kun drives mindre hand-
vaerksmeassig virksomhed og kun i dagtimerne. Lokalplanen var vedtaget efter, at S
havde etableret galvaniseringsvirksomhed, hvorfor lokalplanen hverken hindrede S
eller E i at fortsette den hidtidige rdden over ejendommen. Da det af E gnskede
to-holds-skift formentlig er i konflikt med lokalplanen, vil E enten skulle sgge om at
fa vedtaget en ny lokalplanen eller om dispensation efter planlovens § 19. Kommen-
tar: 1 dette eksempel beror E’s radighed over den faste ejendom pa lokalplanens
rekkevidde — og pa om kommunen lovligt kan give dispensation eller vil vedtage ny
lokalplan. Hverken N eller de gvrige naboer har retlige befgjelser i forhold til E —
bortset fra naboretlige grunds@tninger, se eksempel 3 — men N og de gvrige naboer
har krav pd at blive hgrt, hvis kommunen vil give dispensation eller lave ny lokalplan,
jf. planlovens § 20. Se til illustration UfR 2001.2468 H, hvor naboer forgaves sggte
at fa underkendt kommunens dispensation fra hgjdebegransninger i lokalplan og i
offentlig servitut til anleg af halmfyr. Problemstillingen er belyst i kap. 11,2.2.3.

Eks. 3: Naboretlige grundscetninger

Det grundleggende scenario er det samme som i eks. 1 og 2. Forskellen bestér i, at
der hverken er tinglyst en tilstandsservitut eller er en lokalplan for omradet. I rela-
tion til naboretten er spgrgsmaélet, om en @ndring til to-holds-skift vil medfgre sa
vesentlige gener for naboerne, at dette kan anses som en naboretlig ulempe. I
praksis vil det formentlig vaere et spgrgsmal om stgj fra trafik og drift af galvanise-
ringsvirksomhed. Ved afggrelse heraf skal der tages hensyn til om forholdene i det
pageldende omrade begrunder, at den naboretlige talegrense er overskredet. Kom-

135



Kap. I11,1.6.

mentar: 1 dette eksempel vil det veere omfanget af faktiske gener for N og de andre
naboer sammenholdt med omradets karakter, som er bestemmende for, om E mid-
lertidigt kan etablere to-holds-skift. Til forskel fra eks. 1 er N ikke ved privatretlig
aftale tillagt en sarstilling, og til forskel fra eks. 2 kan kommunen ikke ggre indsi-
gelser pa grundlag af lokalplanen. Til forskel fra begge de to eksempler vil problem-
stillingen foreligge retrospektivt: fgrst nar generne viser sig, vil naboerne reagerer.
Om naboerne kan kraeve to-holds-skiftet standset og/eller far erstatning beror pa, om
den naboretlige talegrense er overskredet. E vil dog som i det fgrste eksempel kunne
indgé forlig forud med de naboer, som bergres af generne. Problemstillingen belyses
narmere i afsnit 3.2.

Eks. 4: Offentligretlig forureningsregulering af listevirksomheder — tilladelser

Det grundleggende scenario er det samme som i eks. 1. Forskellen bestér i, at der i
dette eksempel ikke er servitut eller lokalplan, men at virksomheden har en miljg-
godkendelse. Selv om miljggodkendelsen er meddelt til S, vil E som ny operatgr af
virksomheden veare forpligtet til at overholde vilkarene. Godkendelsesvilkdrene vil
ofte angive tilladte drifttidspunkter samt stgjgranser. I et eksempel som det forelig-
gende, vil vilkdrene typisk begraense den tilladte drift til dagtimerne. Det vil derfor
krave en ny godkendelse efter mbl. § 33, hvis E skal etablere to-holds-skift. Kom-
munen vil ikke kunne give en sddan godkendelse uden at hgre naboerne — og en
godkendelse vil kunne péklages af disse. Kommentar: 1 dette tilfede beror E’s ra-
dighed over den faste ejendom pa miljggodkendelsen. Til forskel fra eks. 1 og 3 er
det ikke naboerne, der har indsigelsesbefgjelsen — omend naboer kan klage til an-
kemyndighed. Dette indebarer omvendt, at naboerne heller ikke kan tillade den
endrede rdden. Som i eks. 2 er det kun kommunen (og evt. ankemyndigheden),* der
kan give E mulighed for en @ndret rdden — og fgrst efter at naboer er hgrt. Pro-
blemstillingen belyses nermere i afsnit 2.4.

Eks. 5: Offentligretlig forureningsregulering af listevirksomheder — pabud

Det grundlaeggende scenario er det samme som i eks. 4, dvs. virksomheden er ikke
omfattet af servitut eller lokalplan. Forskellen bestdr i, at der i dette eksempel ikke
er fastsat stgjvilkdr i miljpgodkendelsen. Selv om Miljgstyrelsen har udstedt en stgj-
vejledning (1984/5), gelder vejledningens greensevardier kun, hvis dette fremgar af
miljggodkendelsen eller der er meddelt pabud efter mbl. §§ 41 eller 42. Da pabud
typisk fgrst meddeles, nér generne melder sig, vil pdbud normalt fgrst blive meddelt,
efter E er gaet over til to-holds-skift. I alle tilfelde vil grenseverdierne i Milj@sty-
relsens stgjvejledning vare retningsgivende for, om der skal pabydes stgjbegrans-
ninger. Kommentar: Dette tilfelde ligner eks. 3, da det efter stgjvejledninger er
nabobebyggelsernes krarakter, der er afggrende for, om der skal meddeles pabud
(laveste stgjgraenser for boligomréder). Som i eks. 3 kan E palegges at standse en
lovlig aktivitet. Til forskel fra eks. 3 er det ikke naboerne, men miljgmyndigheden,
der afggr, om der skal meddeles pabud. Miljgmyndigheden er dog ikke frit stillet,

4. Ankemyndigheden er i disse sager Miljgstyrelsen (vedrgrende landbrug, Skov- og
Naturstyrelsen), og dennes afggrelser kan i visse tilfelde tillige indbringes for Miljg-
klagenavnet.
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men skal gribe ind, hvis der konstateres stgjproblemer, jf. MAD 2000.1002. Nabo-
erne har mulighed for at paklage afslag til ankemyndigheden. Problemstillingen
omtales nermere ndf. i afsnit 2.6.

Eks. 6: Offentligretlig regulering af jordforurening — og obligationsretlige konsekven-
ser:

Det grundleggende scenario er det samme som i eks. 1. Forskellen bestar i, at
ejendommen efter E’s overtagelse er blevet kortlagt som forurenet pa vidensniveau
1 efter jfl. § 4, hvilket E har féet underretning om af amtet. En kortlegning som
forurenet pa vidensniveau 1 kraever ikke, at der er konstateret forurening, men at der
er viden om aktiviteter, som kan vere kilde til forurening. Denne betingelse er ofte
opfyldt for galvaniseringsvirksomheder. Hvis der pa E’s ejendom er en bolig, vil selv
mindre anlegsarbejder fgrst kunne iverksattes efter amtets godkendelse, hvorfor E
fgrst ma sgge amtet om tilladelse efter jfl. § 8. Kommentar: Forureningskortleegnin-
gen af E’s ejendom bergrer ikke E’s mulighed for at overga til to-holds-skift, men er
derimod til hinder for, at E iverksatter anlaegsarbejder uden tilladelse fra amtet, da
der er bolig pa ejendommen. Som i eks. 2 og 4 er E’s ®ndrede rdden afthengig af
tilladelse fra en myndighed, men i dette tilfelde er det ikke kommunen, men amtet
der skal give tilladelse. E kan n@ppe padberabe den retlige radighedsbegransning som
en efterfglgende retsmangel over for S. Hvis forureningen af jorden derimod be-
grenser E’s faktiske rdden pd en made, der udggr en vasentlig verdiforringende
mangel, vil E kunne ggre dette geldende som en mangelsindsigelse over for S og
kraeve forholdsmassigt afslag. Men det forudsztter, at manglen ma anses som en
vesentlig verdiforringelse, jf. frifindelse i U 2001.2200H, og at E ikke har tilsidesat
sin undersggelsespligt, jf. MAD 2002.148. Har S over for E fortiet viden om forure-
ningen, kan E krave erstatning for dette tab efter de almindelige regler om erstat-
ning i kontrakt. Reglerne om forureningskortlaegning omtales ndf. i kap. 111, 4.1, idet
de obligationsretlige problemer dog holdes uden for.

2. Forurening fra den faste ejendom —
listevirksomheder

Den offentligretlige forureningsbegransning reguleres i hovedsagen pé
to mader. Den en er at krave filladelse, saledes at bestemte forurenende
aktiviteter er forbudt uden tilladelse (f.eks. miljggodkendelser). Den
anden er at meddele pabud om forureningsbegransende eller -forebyg-
gende tiltag. I miljgreglerne optraeder begrebet pabud imidlertid ogsé i
en anden betydning, nemlig som administrative héndhzavelsesskridt,
hvor der gribes ind over for en ulovlighed — sakaldte loviigggrelsespa-
bud. Forskellen mellem de to former for padbud giver ofte anledning til
tvivl, hvorfor det er ngdvendigt at ggre et par bemarkninger herom.
Som betegnelsen angiver, indebzerer et pAbud om forureningsbegrans-
ning, at forureningen skal bringes ned til det pabudte, hvilket pavirker

137



Kap. I11,2.

rddigheden over fast ejendom. Derimod har et lovligggrelsespabud in-
gen selvstendig retsvirkning for rddigheden over fast ejendom. Et lov-
ligggrelsespdbud indebarer alene, at den ansvarlige for virksomheden
inden for en frist skal overholde de vilkér, der i forvejen fremgar af
godkendelsen eller et forureningsbegransende pabud. Retsvirkningen af
et lovligggrelsespabud efter mbl. § 69 er, at myndigheden kan gennem-
fgre de padbudte foranstaltninger for den forpligtedes regning, nar fristen
for pabudet er udlgbet.>

Den overvejende del af reglerne om forurening fra fast ejendom er
samlet i mbl. kap. 5 (§§ 33-42), hvor der sondres mellem serligt forure-
nende virksomheder (listevirksomheder) og anden forurenende virk-
somhed pa fast ejendom. Listevirksomheder skal have tilladelse (§§ 33
og 39) — de sdkaldte miljggodkendelser — og kan m@des med forure-
ningsbegraensningspidbud efter mbl. §§ 41-41e. Anden forurenende virk-
somhed pa fast ejendom kan efter mbl. § 42 pébydes forureningsbe-
grensning, men vil endvidere kunne vare omfattet af s@rlige branche-
regler som dambrugs-, husdyrggdnings- og autoverkstedsbekendtggrel-
sen.b

Ordningen med miljggodkendelser af serligt forurenende virksomhe-
der er begrundet i forebyggelses- og kontrolhensyn og omfatter ca. 7.000
virksomheder. Nar der skal indsendes ansggning for at fa godkendelse,
opnédr bade myndigheden og ledelsen pa virksomheden indsigt i den
forurening, som virksomheden ma forventes at afstedkomme. Ved be-
handling af ansggningen kan myndigheden gennem fastsattelse af vilkar
undga ugnsket forurening. Den individuelle behandling muligggr, at der
tages hensyn til serlige forhold herunder fglsom recipient, teknologiske
og gkonomiske forhold samt beliggenhed. Nar miljggodkendelse alene
kraeves for en begrenset kreds af virksomheder, skyldes det hensynet til
at undgd ungdig administrativ besvear for virksomheder og myndigheder.

5. En anden forskel mellem lovligggrelsespiabud og forureningsbegransende pabud er, at
lovligggrelsespidbud ikke kan ankes. Se til illustration MAD 1999.542, hvor Miljgkla-
genavnet ophaevede Miljgstyrelsens omggrelse af et lovligggrelsespabud meddelt af
Sgnderjyllands Amt. Som konsekvens heraf annullerede Miljgstyrelsen i MAD
2001.360 den fgrste afggrelse. Sagen endte i gvrigt med at virksomheden i MAD
2001.547 V blev idgmt en bgde.

6. En rzkke aktiviteter er omfattet af krav om forudgéende anmeldelse i den sékaldte
anmeldelsesbekendtggrelse (bkg. 367 af 10/5 1992). Kommunale spildevandsrensnings-
anleg anses ikke for en listevirksomhed, men er i stedet omfattet af reglerne om
tilladelse i mbl. § 28.
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Ved at opregne de sarligt forurenende virksomheder i listebekendtgg-
relsen opnas samtidigt klarhed om, hvilke virksomheder der omfattes af
ordningen. Tilsvarende ordning kendes da ogsa i udlandet og er med
EU’s IPPC-direktiv (96/61) gennemfgrt som en felles ordning for hele
EU.

2.1. Hvilke virksomheder er omfattet?

De virksomheder, der omfattes af kravet om miljggodkendelse, fremgar
af listebekendtggrelsen udstedt pa grundlag af mbl. § 35 — bkg. 646 af
29/6 2001. Hvor der tidligere kun var krav om tilladelse ved etablering af
ny listevirksomhed eller ved vasentlig &ndring af en bestdende virksom-
hed, blev der fra 1992 indfgrt krav om godkendelse af bestaende liste-
virksomheder i mbl. § 39.7

Kravet i mbl. § 33 om miljggodkendelse af udvidelser og @ndringer, der »indebarer
forgget forurening« har givet anledning til en vis usikkerhed. I UfR 1990.938 V
fastslog landsretten vedrgrende dambrug, at der ved stgrre produktionsudvidelser
kraves ny godkendelse, selv om den samlede forurening ikke blev forgget. Miljg-
klagenavnet afviste i KFE 1991.20, at der gelder en nedre grense og kraevede i stedet
en konkret vurdering. Den konkrete vurdering sker pd grundlag af den gzldende
miljggodkendelse, hvilket kan give anledning til tvivl om, hvad der egentlig er givet
tilladelse til. Sifremt omstendighederne i gvrigt begrunder, at der burde vere sggt ny
tilladelse, vil dette blive lagt til grund, som det skete i en straffesag mod en genvin-
dingsvirksomhed (UfR 1994.267 H). Se tillige Miljgretten IV: s. 227f.

Der kraeves kun miljggodkendelse, hvis virksomheden er af en vis varig
karakter. Betingelsen fortolkes relativt under hensyn til de miljgmessige
konsekvenser. I MAD 1998.641 fandt tilsynsradet ikke, at der kunne
kreves miljggodkendelse til et arligt tilbagevendende motorcrosslgb.
Godkendelsespligt af midlertidige oplag af affald vil ath@nge af stgrrel-
sen og risikoen. I MAD 1996.581 V blev et midlertidigt oplag i fem
maneder af 210 tons plastic i en hal anset godkendelsespligtig. Ifglge
Indenrigsministeriets udtalelse i MAD 1998.627 om midlertidigt oplag af
10.000 m3 sterkt forurenet jord kan miljggodkendelsen ikke erstattes af
en midlertidig tilladelse fra tilsynsmyndigheden. Indehaveren af en mid-
lertidig godkendelse kan derfor ikke stgtte ret pA denne — men kan
omvendt neppe straffes for manglende godkendelse.

7. Den nzrmere regulering heraf fremgar af indkaldelsesbekendtggrelsen (bkg. 532 af
20/6 1992).
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2.2. Ansggning om godkendelse

Ansggningen om miljggodkendelse skal vedlaegges en miljgteknisk be-
skrivelse, der belyser det planlagte anleg, dets forureningsvirkninger og
muligheden for anvendelse af den mindst forurenende teknologi (liste-
bekendtggrelsen § 7). Ansggningen skal tillige angive ansggers navn,
listevirksomhedens navn samt ejeren af den faste ejendom, hvorpa li-
stevirksomheden gnskes etableret. Efter mbl. § 36 kan sgges om god-
kendelse af planlagte udvidelser, nar disse forventes gennemfgrt i en naer
fremtid, og det er muligt at vurdere forureningsforholdene.

Ved etablering og ved @ndringer af bestdende listevirksomheder vil behandlingen af
ansggningen veare todelt, da listevirksomheder ud over kravet om miljggodkendelse
tillige er omfattet af kravet om forudgédende miljgvurderingsprocedure efter VVM-
direktivet (85/337).8 Nogle listevirksomheder som stgrre kraftverker, affaldsforbren-
dingsanleg, stgrre svinefarme og kemiske virksomheder vil vaere omfattet af den
obligatoriske VVM-procedure. For gvrige virksomheder er der ikke krav om VVM,
hvis det pa grundlag af en forelgbig vurdering (screening) antages, at den nye virk-
somhed eller @ndringen ikke medfgrer vesentlige miljgvirkninger.® Beslutning
herom skal offentligggres og kan paklages. Omfattes en listevirksomhed af VVM-
pligten, indebarer det en udvidet oplysningspligt. Der skal i sd fald laves en miljg-
vurdering af anleggets direkte og indirekte miljgmassige virkninger samt redeggres
for patenke foranstaltninger til imgdegaelse og alternative placeringsmuligheder og
andre lgsninger. Oplysningerne skal sammen med et ikke-teknisk resumé sendes i
offentlig hgring inden der gives VVM-tilladelse. Fgrst nar denne foreligger, kan
behandlingen af ansggningen om miljggodkendelse afsluttes.

2.3. Generelle godkendelsesvilkir

Efter mbl. § 34, stk. 1 skal godkendelsen angive bestemte vilkar for
listevirksomhedens etablering og drift samt egenkontrol. Meningen er,
at godkendelsen tager stilling til, hvilke forureningsgener myndigheden
kan acceptere. Det er kun miljgmessige gener fra ejendommen, som kan
reguleres i miljggodkendelsen. Forureningsmassige gener pa den faste
ejendom, hvor virksomheden er beliggende, kan derimod ikke reguleres
i miljggodkendelsen. Séledes afviste Miljgklagen@vnet i MAD
2001.1023, at lejere pa et lufthavnsareal kunne paklage stgjvilkéar. Be-

8. Det er ikke kun listevirksomheder, der omfattes af VVM-reglerne. Ogsé stgrre offent-
lige infrastrukturprojekter og stgrre butikscentre omfattet, jf. planlovens § 6 c.

9. Se bkg. 428 af 2/6 1999 om supplerende regler i medfgr af lov om planlegning (sam-
lebekendtggrelsen) § 3, stk. 2 og bilag 3, der er affgdt af endring af VVM-direktivet
ved direktiv 97/11.
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grundelsen var, at miljggodkendelser efter mbl. § 33 ikke regulerer »de
stgjgener, som den godkendelsespligtige virksomhed kan give anledning
til pé virksomhedens egen ejendom, herunder for lufthavnens brugere«.
Dette udelukker dog ikke, at der i miljggodkendelser ogsa tages stilling
til forurening af jorden pad den faste ejendom. Forskellen skyldes, at
forurening af jorden kraver tilladelse efter mbl. § 19 for at undgé for-
urening af grundvand, mens stgjforurening kun kan udlgse miljgkrav af
hensyn til omgivelserne.

Myndigheden er efter den almindelige forvaltningsret forpligtet til at
inddrage de generelle principper om forureningsbegransning myv. som
fremgar af mbl. §§ 1-6. Udgangspunktet er, at godkendelsesvilkarene
skal sikre, at omgivelserne ikke pafgres vesentlige ulemper (KFE
1976.1).1° Udfyldningen af dette begreb sker ved, at myndigheden ind-
drager Miljgstyrelsens vejledninger, der er udsendt med hjemmel i mbl.
§ 14, ligesom der skal tages hensyn til de i regionplanerne fastsatte
recipientkvalitetsmal. Fravigelser er ikke udelukket, men vil kraeve af-
vigende forhold. Se til illustration MAD 2001.683, hvor Miljgklagenev-
net lempede de vejledende stgjgraenser for en kemikalievirksomhed un-
der hensyn til de uforholdsmessige omkostninger, et hgjt baggrunds-
stgjniveau og et begranset antal stgjramte boliger.!!

Eks. 7: Stgjvilkar

Nar myndighederne i det anfgrte eks. 4 skal tage stilling til godkendelse af forgget
stgj som fglge af toholdsskift pd E’s galvaniseringsvirksomhed, vil Miljgstyrelsens
stgjvejledning 1996/3 naesten virke som et bindende regelset. Graenseverdierne for
stgj varierer for omrader med industri og med boligbebyggelse. Safremt E’s virk-

10. For visse typer listevirksomhed er der supplerende krav til godkendelsesvilkarene. For
genvindingsvirksomheder kraves gkonomisk sikkerhedsstillelse efter mbl. § 39 a. For
virksomheder, der affaldsbehandler bilvrag, er der pa grundlag af mbl. § 44, stk. 2
fastsat krav om miljgcertificering. For lossepladser er der bade krav om gkonomisk
sikkerhedsstillelse i mbl. § 39 b og regler i mbl. § 50 a om, at omkostninger ved
nedlukning og efterbehandling af lossepladsen skal palegges dennes brugere. Selv om
der i gvrige tilfzelde ikke er hjemmel til at stille krav til virksomhedens gkonomiske
forhold, har dette dog ikke hindret Miljgklagenavnet i at tage hensyn hertil, jf. MAD
1997.177, hvor et selskabs darlige likviditet medfgrte forbud mod fortsat drift af ke-
mikalievirksomhed. Se hertil Miljgretten 1V: s. 233f.

11. Myndighedens skgn begrenses yderligere af, at godkendelsesvilkarene skal sikre, at
EU’s bindende miljgkvalitets- og emissionsnormer overholdes. For virksomheder om-
fattet af IPPC-direktivet er dette fastsldet i direktivets artikel 9, men det ma tillige
gxlde for andre listevirksomheder, jf. Miljgklagenavnets afggrelse i MAD 1997.423.
Den relativt omfattende praksis er beskrevet mere uddybende i Mbl. kommentar s.
381-416 samt i Revsbech: Miljgret, s. 148ff.
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somhed ligger i et omrdde med boliger, skal vilkdrene fastsettes efter de laveste
stgjgraenser. Det ggr i denne sammenhang ikke nogen forskel, at E’s virksomhed
ligger i et omrade, der i bade kommune- og lokalplan er udlagt som industriomrade,
hvis der kun er boliger i omrédet. Som det fremgér af dommen i UfR 2000.1380 H,
er det de faktiske — og ikke de planmassige forhold — som er afggrende for, hvilken
stgjforurening der kan tillades. Det er dog undtagelsen, at landsretten underkender
ankemyndigheders afggrelser. Se til illustration MAD 2001.1348 @, hvor landsretten
ikke fandt grundlag for at omggre Miljgstyrelsens stadfestelse af stgjgrenser for
savvaerk fastsat ud fra blandet bolig og erhvery, selv om Miljgklagenavnet tidligere
havde fundet, at savvarket 14 i et boligomréde.

2.4. Hvem er berettiget og forpligtet af
miljggodkendelsen?

Ansggning om miljggodkendelse indsendes sedvanligvis af listevirksom-
hedens ejer eller direktgr, men der er ikke noget krav herom. Mbl. § 33
forudsatter alene, at virksomheden har faet en miljggodkendelse. Kra-
vet retter sig ikke mod ejeren af den faste ejendom, men mod den som
driver, den godkendelsespligtige virksomhed — ogsa betegnet operatgren.

Til forskel fra anden szrlovgivning om tilladelse til bestemt nearing
stiller mbl. hverken gkonomiske, faglige eller vandelsmassige krav til
operatgren,'? der badde kan vare en fysisk eller en juridisk person. Men
det er operatgren — og ikke ejeren af den faste ejendom — som holdes
ansvarlig, hvis virksomheden overtreeder godkendelsen

Miljgstyrelsen har i en vejledende herom udtalt, at miljggodkendelsen
er »knyttet til den ejendom, hvorfra den tilladte virksomhed drives [..]
og ikke til ejeren af ejendommen. [..] godkendelsen er ikke personlig«.
Men »den, der er ansvarlig for driften af virksomheden, er tillige an-
svarlig for overholdelse af godkendelsen«. P4 denne baggrund fandt
styrelsen ikke, at en miljggodkendelse kunne krave, at en lejer havde
faet radighed af udlejer til at drive den pageldende virksomhed pa
ejendommen. »Hvis godkendelsesmyndigheden derimod ma legge til
grund, at ansggeren ikke rader over og ikke vil komme til at rdde over
samtlige de dele af ejendommen, som er afggrende for, at virksomheden
kan drives i overensstemmelse med den @ndrede godkendelse, ma god-
kendelsesmyndigheden kunne afvise ansggningen« (MAD 1996.754).

12. P4 baggrund af EU’s lossepladssdirektiv (1999/31) er der indfgrt faglige krav til ope-
ratgrer af lossepladser (bkg. 647 af 29/6 2001). Ved en loveendring i 1997 er skabt serlig
hjemmel til at stille supplerende vilkar i miljggodkendelsen, hvis der i ledelsen af
virksomheden er personer, som har begéet alvorlige miljglovsovertradelser (mbl. §§
34, stk. 2 og 41 d) — kritisk hertil Pagh J. 1997, s. 373.
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Det er sadledes operatgren af listevirksomheden, der berettiges og
forpligtes af miljggodkendelsen. Nar Miljgstyrelsen anfgrer, at godken-
delsen »er knyttet« til den faste ejendom, refererer dette alene til, at
miljggodkendelser kun angér aktivitet pa fast ejendom. Miljggodken-
delsen hviler séledes ikke som byrde pa den faste ejendom, men er en
radighedsmulighed for den til enhver tid varende ejer af ejendommen
eller dennes eventuelle lejer. Det forudszttes dog, at virksomheden dri-
ves videre. Ophgrer driften i flere &r, vil miljggodkendelsen vere bort-
faldet.!3 Drives listevirksomheden ikke af ejeren, men af en lejer, for-
pligter miljggodkendelsen ikke ejeren, ligesom ejeren ikke kan drages til
ansvar for, at lejeren ikke har en miljggodkendelse. Som konsekvens
heraf kan myndigheden ikke stille vilkar om, at miljggodkendelsen kun
gelder den nuverende ejer.!*

Safremt listevirksomheden s&lges til en ny operatgr, vil forpligtelsen
til at overholde miljggodkendelsen g& over pa den nye operatgr — og er
uvafh@ngigt af, om denne er ejer af ejendommen. Miljggodkendelsen
folger sdledes virksomheden og ikke ejendommen, men er dog altid
knyttet til en bestemt ejendom. Som radighedsbegraensning retter mil-
jogodkendelsen sig sédledes mod operatgren — ikke mod ejeren.

Eks. 8: Hvem forpligtes af miljggodkendelsen:

I eksemplet, hvor E fra S har kgbt ejendommen med galvaniseringsvirksomhed,
tilfgjes den supplerende omstandighed, at E lejer galvaniseringsvirksomheden ud til
O fra overtagelsen af ejendommen. Der er ikke i mbl. krav om, at miljgmyndigheden
underrettes om de nye ejerforhold. Den forpligtede af miljggodkendelsen vil fra E’s
overtagelse af ejendommen ikke vare E, men O, der er listevirksomhedens operatgr.
E’s indskrenkede rdden over sin nyerhvervede ejendom er saledes ikke en fglge af
miljggodkendelsen, men mé derimod udledes af lejekontrakten med O.

2.5. Pébud til listevirksomheder og andre virksomheder

Virksomheders forurening fra fast ejendom reguleres ikke alene ved
krav om tilladelser, men ogsa af regler om pabud. For ikke-liste virk-
somheder er der en generel adgang til at pdbyde forureningsbegrans-

13. I ny QLD blev miljggodkendelse til metalrafinering af metalkabler og andet skrot
anset for bortfaldet efter den ikke var udnyttet i tre &r, idet fortsettelse af manuel
sortering ikke kunne anses som en kontinuerlig udnyttelse af miljggodkendelsen. Dom-
men er anket (QLD af 18/4 2002, 8. afd. BS-3282-1998).

14. Se til illustration ny VLD vedrgrende mindre svinefarm, hvor landsretten underkendte
Skov- og Naturstyrelsens vilkar om, at godkendelsen bortfaldt, hvis ejendommen blev
solgt eller bortforpagtet (VLD af 13/3 2003, 10. afd. B-0107-02).
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ninger efter mbl. § 42, mens pabud om forureningsundersggelser skal
meddeles efter mbl. § 72.15

For listevirksomheder er pdbudsadgangen mere kompliceret. Selv om
en listevirksomhed har en miljggodkendelse kan den efter mbl. § 41 — 41
d mgdes med yderligere krav af miljgmyndighederne — hvorved der ses
bort fra de sarlige regler om pabud til lossepladser efter mbl. § 41 e og
41 f.

Hovedreglen er, at der galder en retsbeskyttelsesperiode pé typisk
otte ar (og mindst 4 ar) fra miljggodkendelsen, jf. mbl. §§ 41 a og 41 b.
Meningen hermed er at give operatgren mulighed for at afskrive miljg-
godkendelsens krav til investeringer i forureningsbegransning. Efter ud-
Igbet af retsbeskyttelsesperioden kan tilsynsmyndigheden efter mbl. § 41
kreve forureningen begraenset, hvis virksomheden medfgrer »vasentlig
forurening« eller indebarer »en narliggende risiko for vaesentlig forure-
ning«. Hvis det er umuligt at nedbringe forureningen, kan fortsat drift
forbydes.

Retsbestyttelsesperioden fraviges dog i fire tilfelde. For det forste kan
miljgmyndighederne efter mbl. § 72 pdbyde operatgren yderligere egen-
kontrol af forureningen uden hensyn til retsbeskyttelsesperioden. For
det andet kan miljgmyndigheden efter mbl. § 41 c umiddelbart forbyde
»fortsat drift og evt. forlange virksomheden fjernet, hvis forureningen
medfgrer overh@ngende alvorlig fare for sundheden«. For det tredje kan
myndigheden efter mbl. § 41 d stille supplerende krav eller tilbagekalde
godkendelsen, hvis der i ledelsen af virksomheden er personer, der er
registreret som lovovertredere myv. efter mbl. § 40 a. For det fjerde ikke
blot kan, men skal/ miljgmyndigheden efter mbl. § 41 a, stk. 2 revurdere
godkendelsen og meddele pabud i tilfelde af nye oplysninger om for-
ureningens skadelige virkning eller risici. Det samme gelder, hvis ve-
sentlig @ndring af teknologi giver mulighed for betydelig nedbringelse af
forureningen uden uforholdsmessigt store omkostninger.

Forholdet mellem mbl. § 41 og de mange bemyndigelser til pdbud i mbl. kan under-
tiden volde vanskeligheder. Retsstillingen kan kort beskrives séledes. Pabud til li-
stevirksomheder, der udleder til offentlig kloak, meddeles efter mbl. § 28. Hvis
listevirksomheden derimod i miljggodkendelsen har féet tilladelse til direkte udled-
ning af spildevand efter mbl. § 34, stk.2, skal pdbud meddeles efter mbl. § 41 — og

15. Se UfR 2002.2520 V, hvor byretten ikke fandt, at bager med hjemmel i mbl. § 42 kunne
pabydes stgjmélinger, mens landsretten ikke tillagde dette forhold betydning, men
underkendte krav om stgjméling som uforholdsmassigt.
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ikke efter mbl. § 30 om spildevand. Da der nappe er forskel pa betingelserne for at
meddele pabud efter mbl. § 30 og mbl. § 41, er den reelle forskel, at listevirksom-
heder i relation til direkte spildevandsudledning er beskyttet i retsbeskyttelsesperi-
ode. Derimod fortranger mbl. § 41 ikke hjemlen i mbl. § 46 til at meddele pabud for
at forebygge forureningsgener fra affald. Myndigheden kan i disse tilfelde valge
mellem § 41 og § 46, men under respekt af retsbeskyttelsesperioden (Mbl. kommen-
tar s. 540). 1 gvrige tilfzelde, hvor et forhold vil vere omfattet af en af de andre
hjemler til padbud i mbl, vil § 41 ikke kunne anvendes. Omfatter miljggodkendelsen
tilladelse til oplag af farlige stoffer, geelder mbl. § 19 ikke, hvorfor pdbud meddeles
efter mbl. § 41. Har en listevirksomhed derimod féet tilladelse til oplag af stoffer, der
kan forurene grundvand efter mbl. § 19, vil et pabud om @ndring skulle ske efter §
20. Overtrades godkendelsesvilkarene, skal reglerne om lovligggrelsespabud i mbl.
§ 69 anvendes — og ikke mbl. § 41 eller § 41 a.

Sammenholdes padbudsadgangen over for listevirksomheder med plan-
lovens regler om forbud, er der flere forskelle. For det fprste kraver
pabud til listevirksomheder en kvalificering af forureningsproblemerne,
hvilket ikke er pakravet for forbud efter planlovens § 14. For det andet
griber pdbud efter mbl. §§ 41 — 41 d ind i den hidtidige udnyttelse af
ejendommen, mens dette ikke er muligt ved forbud efter planlovens §
14. For det tredje er det ikke ejeren, men operatgren der er forpligtet til
at efterkomme pabudet. Dette bevirker for det fjerde, at det neppe er
muligt at tinglyse pdbud til listevirksomheder efter mbl. pd ejendom-
men, mens dette kraeves for forbud efter planlovens § 14.1¢ For det femte
er en ny operatgr kun forpligtet af padbud til den tidligere operatgr, hvis
den nye operatgr driver virksomheden videre, mens forbud efter plan-
lovens § 14 hviler som en rddighedsbegrensning pd ejendommen som
sddan.

2.6. Hvem forpligtes af pabud til listevirksomheden —
regler om succession

Mbl. indeholder som navnt ikke regler om overdragelse af miljggod-
kendelser. Overtages virksomheden af en ny operatgr, er den nye ope-
ratgr ligeledes berettiget og forpligtet af miljggodkendelsen. Sp@grgsmé-
let der belyses i det fglgende er, om pabud meddelt til tidligere operatgr
ogsa er bindende for den nye operatgr. Nar der er grund til at interessere
sig for dette spgrgsmal, er det fordi, den tidligere operatgr ikke er bun-

16. Ganske vist blev der med jfl. indfgjet hjemmel til at tinglyse pabud vedrgrende jord-
forurening i mbl. § 83 b. Reglen kan dog nappe anvendes ved pabud efter mbl. §§ 41-41
d, men derimod ved pabud om lovligggrelse efter mbl. § 69.
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det af et pabud, nar virksomheden fgrst er overdraget, jf. MAD 1996.957
@ og KFE 1993.300. Dette skyldes, at pabud kun er bindende for en
adressat, hvis denne har retlig rddeevne over pabudets genstand.!'” Da
den tidligere operatgrs radeevne over virksomheden ophgrer, nar virk-
somheden overdrages, har pabudet ikke gyldighed overfor denne. Det
er derfor af stor praktisk betydning, om den nye operatgr er bundet af
pabudet, hvis pdbudet ikke er opfyldt inden virksomheden overtages.
Det principielle forvaltningsretslige udgangspunkt er, at pabud kun
binder adressaten, medmindre der er lovhjemmel til at forpligte andre
end adressaten. Som eksempel pa lovhjemmel kan navnes, at forbud
efter planlovens § 14 forpligter den til enhver tid verende ejer. Ogsé
uden lovhjemmel vil udgangspunktet dog kunne fraviges. I forhold til
kommende ejere og operatgrer er det afggrende kriterium, om pabudet
angar adressatens subjektive forhold eller i stedet er knyttet til en be-
stemt aktivitet/virksomhed. I det sidste tilfeelde kan der veare behov for,
at ogsd en senere operatgr eller ejer forpligtes af pabudet, mens det
omvendt er udelukket at overfgre ansvar for tidligere hendelser uden
serskilt lovhjemmel (se herom yderligere K. Trenskow: UfR2003B.193).

2.6.1. Hvornar forpligtes ny operatpr af mbl. § 41 pabud?

For pabud efter mbl. § 41 er udgangspunktet enkel. Pibud efter mbl. §
41 angiver, hvor meget listevirksomheden ma forurene, og hvilke fore-
byggende tiltag som skal gennemfgres. Pabud efter mbl § 41virker sé-
ledes som en @ndring af miljggodkendelsen og er derfor undergivet de
samme regler om succession. Som konsekvens heraf er ogsd den nye
operatgr forpligtet og berettiget af pabud efter mbl. § 41. Dette gelder
dog kun, hvis virksomheden drives videre som hidtil. Andrer den nye
operatgr produktionen eller etablerer ny produktion, vil hverken den
gamle miljggodkendelse eller tidligere mbl § 41 pabud vare relevante.
Om der skal sgges om godkendelse til den nye eller @ndrede produk-
tion, beror pa produktionens karakter.

Nar der alligevel er problemer med ansvarssuccession ved mbl. § 41
pébud skyldes det fgrst og fremmest usikkerhed om, i hvilket omfang
mbl. § 41 ogsd kan anvendes pa afsluttede forureninger. Har en liste-
virksomhed oplagret en stgrre mangde affald og er forholdet ikke re-

17. For jordforurening er med jfl. § 44 og mbl. § 83 a indfgrt en sarlig undtagelse, hvorefter
et pabud ogsd gelder, selv om adressaten ikke har retlig rddeevne over pabudets
genstand. Se ndf. i afsnit 4.4.4.
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guleret i miljggodkendelsen, kan miljgmyndigheden formentlig efter
mbl. § 41 pélegge virksomheden at fjerne affaldet, hvis det indebaerer en
risiko for f.eks. forurening af grundvandet. Skifter virksomheden ope-
ratgr uden at pabudet er opfyldt, er spgrgsmalet, om den nye operatgr
er forpligtet til at opfylde pabudet. Den nye operatgr vil kunne ind-
vende, at det gamle affaldsoplag ikke har noget med den fortsatte drift
at ggre, og at det vil vare i strid med forureneren-betaler-princippet at
ggre den nye operatgr ansvarlig.

Problemet var fremme i UfR 2001.2045 H om Proms Kemiske Fabrikker. Miljgkla-
genzvnet fandt, at de nye ejere skulle opfylde pédbud efter mbl § 41 om at fjerne
kemikalieaffald meddelt til de tidligere ejere, der var géet konkurs forud for (MAD
1996.424). Efterfplgende forbgd nzvnet fortsat drift af virksomheden med henvis-
ning til de nye ejeres manglende gkonomiske mulighed for at overholde kravene
(MAD 1997.177). Derimod mente byretten i en efterfplgende straffesag, at de nye
ejere ikke kunne straffes for ikke at have opfyldt pabud om fjernelse af kemikalie-
affald meddelt til de tidligere ejere. Byretten henviste til, at forureneren-betaler-
princippet ikke kan begrunde ansvarssuccession. Ved landsretten sggte anklagemyn-
digheden at dokumentere, at der var grundlag for selskabsretlig identifikation mel-
lem det nye selskabs og det tidligere selskabs ejere. Landsretten tilsluttede sig denne
vurdering med fglgende begrundelse: »Uanset, at [det tidligere] A/S og [det nye]
T-aps ikke havde samme ejerkreds, har de to selskaber dog savel indadtil som udadtil
i det vasentlige veret reelt sammenfaldende. Pa denne serlige baggrund finder
landsretten det ubetenkeligt at legge til grund, at ogsa de pligter, der fulgte med den
meddelte miljggodkendelse, ud fra en identifikationslignende betragtning er blevet
overfgrt til T-aps som ny ejer af denne sammesteds beliggende virksomhed og pro-
duktion«. Supplerende henviste landsretten til, at T-aps overfor tilsynsmyndigheden
havde meddelt, at man ville overtage de miljgforpligtelser, der pahvilede det tidligere
A/S. Landsrettens dom blev anket til Hgjesteret, der ikke udtalte sig om den sel-
skabsretlige identifikation, men i stedet lagde vagt pa, at ejeren af T-aps havde
kendskab til det meddelte pabud forud for overtagelsen. Pa dette grundlag fandt
Hgjesteret, at pabudet var bindende for den nye ejer og dennes direktgr. Sagen var
ikke blot spektakuler, men pa mange mader usedvanlig, da T-aps havde erhvervet
virksomheden fra konkursbo, og der tillige blev statueret ansvarsgennembrud i for-
hold til direktgren. Hertil kom, at det formentlig var en fejl, at pdbud om fjernelse
af affald var meddelt efter mbl. § 41, da det direkte fulgte af miljggodkendelsen, at
affaldsoplaget var ulovligt, hvorfor pabud skulle have varet meddelt efter mbl. § 69
om lovligggrelse. For kritik af dommen se Pagh: UfR 2001B.479. Men hertil
Trenskow: UfR 2003B.193, der legger vaegt pa, at pabudet var meddelt efter mbl. §
41 og i gvrigt peger pa, at succession i forvaltningsakter bgr bero pa, om forvalt-
ningsaktens indhold angér subjektet eller virksomheden.

Selv. om man skal vare varsom med at udlede for meget af UfR
2001.2045 H, giver dommen muligvis et fingerpeg om, hvornér et mbl. §
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41 pébud om fjernelse af affald vil forpligte den nye operatgr. Det af-
gorende kriterium synes at vere, om den nye operatgr kendte pabudet
forud for erhvervelsen. Er den nye operatgr derimod i undskyldelig
uvidenhed om pabud, vil den nye operatgr kun vere forpligtet til at
opfylde mbl § 41 pdbud, som angar forurening og andre ulemper fra
virksomhedens fortsatte drift. Det vil som navnt ikke vere muligt at
pabyde den tidligere operatgr at fjerne kemikalieaffald fra dennes drift,
da denne ikke leengere har adgang til at rdde over den faste ejendom, jf.
f.eks. Miljgstyrelsens udtalelse i MAD 1999.557. Medmindre oplaget af
gammelt affald anses som et led i den nuvarende drift, vil et nyt pdbud
derfor kun kunne meddeles til den nye ejer, hvis denne er i ond tro.

Problemstillingen har faet yderligere aktualitet efter, at der med UfR 2001.1709 H er
opstdet fornyet usikkerhed om, hvorvidt mbl. § 41 kan danne grundlag for pabud om
fjernelse af afsluttede jordforureninger. Tilbage i 1994 havde Miljgklagen@vnet i
KFE 1994.259 atvist, at mbl. § 41 hjemlede adgang til at pabyde @ldre forureninger
fjernet. Men i UfR 2001.1709 H udtalte et flertal i Hgjesteret om en forureners
ansvar for en @ldre forurening, at kommunen »kunne have meddelt forureneren
pabud om at udfgre afveergeforanstaltninger svarende til de faktisk gennemfgrte, jf.
mbl. § 41, stk. 1, jf. § 69, stk. 1«. Dette fik Miljgklagenavnet til at skifte praksis i juni
2002. I to sager om gamle forureninger myndighederne havde kendt siden 1990,
fandt nevnet, at mbl. § 41 kunne danne grundlag for at pabyde listevirksomheden at
fjerne forureningen. Modsat Hgjesteret tillagde nzvnet det ikke betydning, om for-
ureningen var fremkaldt culpgst. Dette sidste ma vare korrekt, da pdbud om for-
ureningsbegrensning ikke beror pa forurenerens subjektive forhold, men pa gener-
nes objektive karakter. Naevnet var dog selv i tvivl om afggrelsens rigtighed og
opfordrede derfor til, at sagsanleg herom blev tillagt opszttende virkning.'® Hvis
resultatet bliver, at mbl. § 41 ogsa kan anvendes ved afsluttede jordforureninger, vil
en ny operatgr formentlig komme til at hefte for mbl. § 41 pdbud om oprydning af
jordforureninger efter samme principper, som Hgjesteret anvendte i UfR 2001.2045
H. Se tillige Byskov Petersen, der i UfR 2002B.104 (110) antager, at Hgjesteret i
stedet har henvist til muligheden for tidligere at regulere med pabud efter mbl. § 41.

Eks. 9: Hvem forpligtes og berettiges af pabud efter mbl. § 41:

I eksemplet, hvor E fra S har k@bt ejendommen matrikel nr. X med galvaniserings-
virksomhed, tilfgjes felgende supplerende omstaendigheder. Inden S szlger ejendom-
men til E, har kommunen meddelt pdbud efter mbl. § 41 til S om at fjerne et oplag
af kemikalieaffald i form af tomme kemikalietgnder og om at reducere stgjen til 45
dB. S orienterede ikke E herom inden aftalen blev indgéet og undlod at efterkomme

18. Se Miljgklagenavnets afggrelser af 10/6 2002, j.nr. 13/202-24 og 13/202-25. For en mere
principiel kritik af nevnets afggrelser, se Pagh J 2002, s. 392, mens UfR 2001.1709 H
er kommenteret af Pagh: UfR 2001B.479. Se tillige A. Mgller Sgrensen: Administrativ
handhavelse, s. 143ff.
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de to pabud inden E overtog driften af virksomheden. E vil vare forpligtet til at
iverksette de forngdne stgjdempende tiltag. Da E ikke har viden om pabud om
fjernelse af affald og formentlig ma anses i god tro, vil E derimod ikke vare forpligtet
til at fjerne affaldet, hvis UfR 2001.2045 H lzgges til grund. Kommunen vil ikke have
mulighed for at pabyde S at fjerne affaldet efter E’s overtagelse, da S ikke lengere
har radighed over ejendommen.

2.6.2. Hvornar forpligtes ny operatgr af mbl. § 69 pabud?

Har den tidligere operatgr féet et pAbud om lovligggrelse efter mbl. § 69,
kan der for den nye operatgr nappe sluttes analogt til mbl. § 41. Et
pabud om lovligggrelse efter § 69 stiller 1 princippet ikke nye krav til
virksomheden, men kraver blot, at denne overholder de geldende reg-
ler og vilkar. Denne forpligtelse gaelder naturligvis ogsa for den nye
operatgr, men pabudet om lovligggrelse har neppe selvstendig retsvirk-
ning.

Hvis der som led i lovligggrelsespabudet kraves genopretning af den
hidtidige tilstand efter mbl § 69, stk. 1, nr. 2, kan pébudet siges at inde-
holde en selvstendig ny forpligtelse med et retrospektivt sigte. Netop
denne omstendighed kan begrunde, at spgrgsmélet om succession skal
bedgmmes efter almindelige erstatningsretlige principper.!® Er denne
antagelse korrekt, vil det almindeligvis vere udelukket at ggre den nye
operatgr ansvarlig for pdbud om genopretning meddelt til den tidligere
operatgr. Den omstendighed, at den nye operatgr har viden om pébu-
det, vil efter erstatningsretten ikke ggre en forskel. Sdfremt et mbl. § 69
pabud angar en jordforurening, fglger dog direkte af mbl. § 83 a, stk. 4,
at der indtreder succession, hvis den nye operatgr er i ond tro om
pébudet og driver virksomheden videre.

Eks. 10: Hvem forpligtes og berettiges af pabud efter mbl. § 69:

I eksemplet, hvor E fra S har kgbt ejendommen matrikel nr. X med galvaniserings-
virksomhed, tilfgjes fglgende supplerende omstendigheder. I strid med miljggod-
kendelsen har S oplageret en stgrre mangde kemikalieaffald, som har forurenet
jorden. Inden S szlger ejendommen til E, har kommunen meddelt pabud efter mbl.
§ 69, stk. 1 til S om at fjerne kemikalieaffaldet og pabud efter § 69, stk. 1, nr. 2 om
at fjerne jordforureningen. S har ikke orienteret E om pébudene inden aftalen blev

19. Se A. Mgller-Sgrensen: Administrativ handhavelse, s. 222ff, hvor der overbevisende
argumenteres for at sondre mellem de erstatningslignende pabud efter mbl. § 69, stk.
1, nr. 2 og gvrige lovligggrelsespabud efter mbl. § 69, stk. 1, nr. 1. Antagelsen er
underbygget af nyere praksis som UfR 2002.780 H, hvor benzinforhandler fandtes at
kunne pabydes at fjerne forurening, der skyldes fejl af selvsteendig montgr pa grundlag
af »almindelige erstatningsretlige principper«.
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indgéet, og heller ikke efterkommet de to pabud inden E overtog driften af virk-
somheden. I forhold til pdbud om fjernelse af kemikalieaffald, er udfaldet usikkert.
Det er ganske vist oplagt, at lovligggrelsespabudet ikke har selvstendige retsvirk-
ninger for E, men omvendt kan argumenteres for, at E ved at overtage miljggod-
kendelsen ogsé forpligtes til at overholde miljggodkendelsen og dermed fjerne ulov-
ligt affald. Valges UfR 2001.2045 H som model begrunder E’s undskyldelige uvi-
denhed, at E ikke hafter. Valges erstatningsretlige principper som grundlag, ma en
succession ligeledes afvises — og det gzlder sé uafthengigt af om E er i ond tro. Hvad
angar jordforureningen, fglger det direkte af mbl. § 83 a, stk. 4, at E kun hefter, hvis
han er i ond tro.

2.6.3. Retsstillingen ved konkurs

Det har givet anledning til tvivl, hvorledes retsstillingen er, hvis liste-
virksomhedens operatgr gar konkurs. To problemer er serligt fremtrz-
dende. Det ene er, om den operatgr, som kgber af boet, er forpligtet til
at opfylde pabud til falenten. I forhold til mbl. § 41 pédbud vedrgrende
driften er svaret sikkert bekraftende, da disse pabud som navnt ma
sidestilles med miljggodkendelsen. Derimod er det tvivlsomt, om den
nye operatgr ogsa hafter for mbl. § 41 pabud vedrgrende afsluttede
forureninger. Efter almindelige konkursregler viderefgres falentens for-
pligtelser over for tredjemand ikke, medmindre der indgés aftale herom.
Ganske vist taler udfaldet 1 UfR 2001.2045 H for, at svaret er bekraf-
tende, men da der ikke ses procederet nermere pa det konkursretlige
aspekt, skal man vare forsigtig med for vidtgdende konklusioner.

Det andet problem vedrgrer konkursboets forpligtelser til at efter-
komme pabud, som er meddelt til falenten. Spgrgsmalet er med andre
ord, hvilken status padbud meddelt fgr konkursen har i forhold til de
gvrige kreditorers krav. Udgangspunktet for at Igse disse konflikter er de
almindelige konkursretlige regler, hvorefter alle krav, der udspringer af
forhold fgr konkursen, skal have samme procentandel af konkursboets
formue — simple krav.

Ingen af de undtagelser, som konkursloven hjemler fra den ligelige
fordeling kan analogiseres med pédbud. Opnér boet en berigelse fra et
aktiv, som falenten har solgt, vil kgbers eventuelle erstatningskrav mod
falenten kun have karakter af simpelt krav i boet, jf. UfR 1994.202 V.20
Selv erstatningskrav, der relaterer sig til priviligerede krav som lgnkrav,

20. Se tillige utrykt @L-dom, som angik salg af forurenet ejendom, hvor boet blev gjort
erstatningsansvarlig for falentens tilsidesattelse af loyal oplysningspligt (QLD af 13/3
1991, ankesag 37/1990). Forskellen til UfR 1994.202 V kan forklares med, at i den
utrykte dom handlede falenten direkte pa boets vegne.
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anses som simple krav, jf. UfR 1990.652 V om erstatning for arbejds-
ulykke inden konkurs.?! Det @ndrer nappe afggrende ved bedgmmel-
sen, at problemet anskues offentligretligt, da det efter mbl. netop er
forureneren — og ikke kreditorerne — som forpligtes af pdbudet. Giver
manglende efterkommelse af pabudet anledning til senere selvhjalps-
handlinger, vil udgiften til selvhjzlpshandling derfor kun kunne rettes
mod boet som simpel fordring.

I forhold til konkursboer illustreres dette af UfR 1971.276 H, hvor en bundgarnsfi-
sker i henhold til saltvandsfiskeriloven blev pélagt at fjerne alle bundgarnspzle. Da
pabudet ikke blev efterkommet, ivaerksatte ministeriet foranstaltningerne og frem-
satte krav om dakning af udgifterne hertil mod fiskerens konkursbo. I begrundelsen
anfgrte ministeriet, at »denne forpligtelse, der bestod for fallenten ved konkursens
begyndelse, var overgdet til konkursboet, der havde undladt at opfylde forpligtelsen,
og at ministeriets udgifter til en selvhjelpshandling, der har varet ngdvendig for at
undga farlige og uforsvarlige forhold pa stedet, derfor ma udredes af boet som
massekrav«. Spgrgsmalet var, om et konkursbo indtraeder i fallentens offentligretlige
ansvar for selvhjelpshandlinger i forbindelse med afvikling af en ulovlig tilstand,
eller om disse omkostninger alene skal dekkes som simple krav. Hgjesteret tog
udgangspunkt i, at pligten »pahvilede fallenten, da konkursen indtradte«. »Da boet
hverken ved fortszttelse af fallentens virksomhed eller pa anden made kan anses at
have padraget sig nogen selvsteendig forpligtelse vedrgrende palene«, afviste Hgje-
steret, at der var grundlag for et massekrav. Safremt pabud er meddelt inden frist-
dagen, vil boet siledes ikke kunne forpligtes til at opfylde dette — eller til at betale
den heraf afledte fordring som massekrav. Er pdbud fgrst meddelt efter konkursde-
kretet, gelder formentlig det samme, hvis baggrunden for pabudet ligger forud for
fristdagen, jf. UfR 1914.232 H. Der vil dog her kunne opsta tvivl om, hvornéar skaden
faktisk er sket (se Kreditorforfplgning: s. 229f).

Det kan i overvejes, om det ggr en forskel, at der i mbl. § 83 b er indfart
hjemmel til at tinglyse mbl. § 69 pabud vedrgrende jordforurening.
Umiddelbart kunne man tro, at tinglysningen af pabud udggr den for-
ngdne sikringsakt, som boet efterfglgende méa respektere. En sddan ud-
legning er imidlertid forkert, da pabudet ikke er en rettighed over fast
ejendom, hvorfor det er udelukket at opna prioritetsbeskyttelse efter TL
§ 1. Det er i gvrigt ikke ngdvendigvis ejeren, der er forpligtet af pdbudet.
Er forureneren ikke ejer af den forurenede ejendom — f.eks. hvis en
virksomhed har forurenet naboejendommen — vil pabudet skulle tingly-
ses pa den forurenede ejendom — og ikke pé forurenerens ejendom.??

21. Se i gvrigt: Kreditorforfplgning: s. 351.
22. Samme problem opstar ved tinglysning af pabud om oprydning efter jfl. § 46.
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Eks. 11: Hvem forpligtes, nar operatgr af listevirksomhed gar konkurs:

I eksemplet, hvor E fra S har kgbt ejendommen matrikel nr. X med galvaniserings-
virksomhed, tilfgjes de supplerende omstendigheder, at E gar konkurs, hvorefter
virksomheden straks lukker. Da der pa sddanne virksomheder er syrebade med sterk
syre, vil der inden for fa maneder opsta problemer med afdampning og utztheder fra
syrebadene. Kommunen gnsker, at boet skal fjerne syrebadene, men fordi de udggr
et passiv, er boet afvisende. Da boet ikke driver virksomheden videre, vil kommunen
naeppe kunne pabyde boet at fjerne syrebadene.

2.7. Opgaveeksempel — stgjbegrensning, kemikalieaffald
og succession i pabud

Aktieselskabet S drev pa egen ejendom en galvaniseringsvirksomhed.
Miljggodkendelse blev meddelt i 1993 med bl.a. nermere vilkar for stgj
fastsat ud fra, at omradet bestod af boliger og lettere industri. Endvidere
indeholdt miljggodkendelsen vilkdr om handtering og opbevaring af
TCE, der anvendes til affedtning af metal. Derimod indeholdt miljggod-
kendelsen ingen vilkdr om hindtering af det kemikalieaffald, som frem-
kom pé virksomheden. I 1999 kravede den nytilflyttede Jensen, der
boede lige ved siden af virksomheden, at stgjen blev begrenset til, hvad
der gelder for boligomrader. Jensen henviste til, at de eneste erhvervs-
drivende i omradet nu var en baddforretning, en advokat, en grosserer og
en tgjgrossist. Henvendelsen gav anledning til et tilsynsbes@g, hvor kom-
munen konstaterede et betydeligt oplag af kemikalieaffald i gamle trom-
ler. Efter tilsynet meddelte kommunen i april 2000 pabud til S om at
fjerne kemikalieaffaldet med henvisning til mbl. § 41. Derimod afviste
kommunen at meddele pabud om stgjbegraensning, da omradet i lokal-
planen var udlagt som blandet bolig og industri. S opfyldte ikke pabudet
om at fjerne det farlige affald, men solgte i august 2000 ejendommen til
udlejningsselskabet E, uden at S dog oplyste om pébudet. E overtog
ejendommen den 1/1 2001 og havde forinden indgéet lejeaftale med O
om, at O skulle drive anlagget videre.

Sporgsmal:

1. Er kommunens begrundelse for afslag pa pabud om stpjbegreensning korrekt, og har
det betydning, at der i 1993 er fastsat stgjvilkar i miljpgodkendelsen.

2. Kan kommunen meddele pabud om at fjerne kemikalieaffaldet, nar virksomheden
har faet en miljpgodkendelse i 1993?

3. Givet at pabudet om at fjerne kemikalieaffaldet er gyldig, gnskes en begrundet vur-
dering af, om pabudet er gyldig over for E og over for O — herunder om det ggr en
forskel, hvis S havde oplyst E om pabudet forud for aftalens indgaelse.
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Svar:

Ad. 1: Kommunen kan ikke med henvisning til lokalplanen afvise at @ndre stgjvil-
karene, da disse skal fastszttes efter de faktiske forhold, jf. UfR 2000.1380 H. Der-
imod indebarer den 8-arige retsbeskyttelsesperiode, at der n@ppe kan pabydes la-
vere stgjgranser, fgr retsbeskyttelsesperioden er udlgbet, da betingelserne for fra-
vigelse i mbl. § 41 a, stk. 2 ikke er opfyldt. Det kan dog bemarkes, at godkendelsen
kan ggre retsbeskyttelsesperioden kortere, og da opgaven ikke indeholder oplysnin-
ger herom, kan dette eventuelt legges til grund, hvorefter det vil vere muligt at
meddele pabud efter mbl. § 41, jf. mbl. § 41 b.

Ad.2: Som udgangspunkt kan der ikke stilles nye supplerende vilkar i retsbeskyttel-
sesperioden, jf. mbl. § 41 a, stk. 1. Lagges det til grund, at miljggodkendelsen ikke
afkorter retsbeskyttelsesperioden, vil der kun kunne meddeles pabud, hvis betingel-
serne i mbl § 41 a, stk. 2 er opfyldt. Dette er formentlig tilfeldet i forhold til
kemikalieaffaldet, da stgrre oplag kan medfgre betydelig forurening. Forholdet skal
formentlig henfgres under mbl. § 41 a, stk. 2, nr. 1 om nye oplysninger om forure-
ningsfaren eller nr. 3 om forureninger, der gar ud over det forudsatte. Da undtagelsen
fra retsbeskyttelsesperioden fortolkes snavert, vil det dog ikke vzare en fejl, at na det
modsatte resultat.

Ad.3: Idet det ved besvarelsen ma leegges til grund, at pabudet er gyldigt, er spgrgs-
malet i hvilket omfang den nye ejer E henholdsvis den nye operatgr O er forpligtet
til at opfylde pébudet. I forhold til E er problemet, at E ikke driver virksomheden,
men alene er udlejer. P4 denne baggrund er pabudet neppe bindende for E. Det ggr
i den sammenhang nappe forskel, om E er blevet orienteret om pdbudet forud for
aftalens indgaelse (se omtalen i afsnit 2.4). I forhold til O er udgangspunktet, at et
pabud efter mbl. § 41 ogsa er bindende for den nye operatgr. I denne sag er pro-
blemet, at pabudet ikke angér driften, men et @ldre forhold. Pa baggrund af UfR
2001.2045 H ma det derfor formentlig vere afggrende, om O er orienteret om
pabudet, forud for lejeaftalen med E. Det kan bemarkes, at fjernelse af kemikalie-
affald ikke er omfattet af de sarlige regler om jordforurening i mbl. § 83 a, stk. 4
og 5.

3. Privatretlig regulering af forurening

Den privatretlige regulering af forurening af og fra den faste ejendom

bygger pa velkendte formueretlige principper. Erstatningsretten er rele-
vant, hvor en forurening péfgrer andre skade, der bdde kan have ka-

rakter af traditionelle integritetskraenkelser?® og omfatte offentlige myn-

23. UfR 2000.1779 H: Kommune objektivt ansvarlig for skader forarsaget af utet kloak-

ledning.
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digheders udgifter til oprydning.2* Obligationsretten har ikke alene be-
tydning i tvister om mangelsindsigelser ved kgb af forurenede ejendom-
me,?> men er f.eks. ogsa relevante i tvister om forurening mellem lejer og
udlejer.2 Naboretlige grundscetninger er relevante, hvis en forurening
hindrer eller begrenser rddigheden over en naboejendom, hvor naboen
i visse tilfelde kan krave den forurenende aktivitet bragt til ophgr eller
tilpasset hensynet til naboejendommen.?” Ofte vil den naboretlige sank-
tion dog vaere erstatning som i MAD 1999.88 V, hvor naboejendom fik
erstatning fra nedlagt losseplads grundet eksplosionsfare som fglge af
risiko for methanudsivning fra lossepladsen.

Fremstillingen indledes med en indfgring i naboretten, hvorefter
denne belyses i forhold til forurening. Herefter redeggres for erstat-
ningsansvar for forureningsskader pa grundlag af det almindelige erstat-
ningsansvar og miljgerstatningsloven. Ansvar og indsigelser 1 kontrakt er
ikke medtaget, da konflikter mellem kgber og slger af forurenede ejen-
domme skal lgses efter reglerne om handel med fast ejendom og derfor
mere hensigtsmassigt behandles i obligationsretten.

3.1. Naboretlige grundsatninger

I udgangspunktet angar naboretten retsforholdet mellem ejere af fast
ejendom. Det grundleggende synspunkt, at en ejer ikke mé réde over sin
ejendom pa en méide, der uretmassigt begranser andre ejeres radden
over deres ejendom. Baggrunden for naboretten er den ggede befolk-
ningstethed og matrikuleringen af landet, hvilket har gget risikoen for,

24. UfR 2000.276 H: Olieselskab fundet erstatningsansvarlig for kommunens udgifter til
oprydning.

25. UfR 2000.2430 H: Forholdsmassigt afslag for forurenet ejendom skulle beregnes efter
forholdene ved kgbet. UfR 2000.234 V: Kommune erstatningsansvarlig for ikke som
selger at oplyse kgber om, at der tidligere havde veret losseplads pé ejendommen.
Selv om ejendommen var ryddet op uden omkostning for kgber, skulle kommunen som
tillige erstatte den lavere markedsvardi, som viden om den tidligere anvendelse af-
stedkom efter oprydning.

26. UfR 1999.2020 H: Olieselskab som lejer palagt at erstatte udlejers udgifter til opryd-
ning efter oliespild. UfR 2000.2169 H: Lejer frifundet for at betale udlejers udgifter til
oprydning. Begge sager afgjort pd grundlag af fortolkning af lejeaftale. UfR 2001.1968
H: Naturgasselskab pa grundlag af pélagt leveringsaftale at erstatte boligselskabs ud-
gifter til fjernelse af forurenet jord forurenet ved gasudslip fra hovedledning.

27. Se til illustration U 1965.761 H, hvor ejer af sandgrav palagt afvaergeforanstaltninger
for at undga sandfygning over til nerliggende gartneri.

154



Kap. II1,3.1.

at den ene ejers rdden skaber gener for den anden ejers raden.?8 Nabo-
retten beskytter dog ikke kun ejeres rdden. Ogsé lejere og brugere nyder
naboretlig beskyttelse mod ulemper fra naboejendomme, jf. f.eks. UfR
1890.141 H.

Selv om nogle af naborettens hensyn opfanges af de privatretlige
servitutter (se afsnit I1.1), er der behov for en mere generel beskyttelse
af den privatretlige rdden og udnyttelse af fast ejendom. Dette kan kun
delvist opnés gennem den offentligretlige regulering, der er omtalt oven-
for i afsnit I1.2 og 3 samt II1.2. Naboretten er saledes udtryk for, at
udnyttelsen af ejendomsret over et stykke jord méa ske med respekt af
andres ejendom og kan i den forstand anses som det civilretlige mod-
stykke til Grundlovens ejendomsretsbeskyttelse.?”

Mens naboretten i f.eks. Norge er fastsat ved lov (Granneloven), har
naboretten i Danmark udviklet sig som dommerskabte retsgrundsatnin-
ger. Dette har betydet, at naboretten ikke kun gelder i forholdet mellem
ejere af fast ejendom, men ogsa finder anvendelse, nér offentlige infra-
strukturanleg forvolder ulemper pa privat ejendom, jf. f.eks. UfR
1999.353 H om erstatning for vejstgj og nermere ndf. i kapitel IV.

Formalet med naboretten er saledes at beskytte ejere, lejere og andre
brugere af fast ejendom mod uretmessige hindringer i at udnytte og
bruge den faste ejendom. Retsvirkningen er omvendt en begrensning i
réddigheden over fast ejendom og kommer til udtryk ved, at naboretlige
krenkelser kan medfgre erstatning og/eller pdbud om ophgr af den
ulempeforvoldende aktivitet. Til forskel fra den fremadrettede (proak-
tive) offentlige regulering er naboretten dog bagudrettet (retrospektiv).
Fgrst nér ulempen har vist sig, vil der veere grundlag for at ggre nabo-
retlige indsigelser geldende.

I udgangspunktet er naborettens rettigheds- og pligtsubjekter »nabo-
er«. Som naevnt udelukker dette ikke, at pligten ogsé gelder for ulemper
fra offentlige anleg. Men i begrebet naboret ligger, at beskyttelsen kun
omfatter en begraenset kreds. Det betyder ikke, at naboretten kun gel-
der for de direkte omkringboende til den ejendom som forulempes. Men
det indebzrer, at naboretten kun beskytter de borgere, der individuelt
og vaesentligt pafgres gener eller ulemper pd en bestemt ejendom. Be-
skyttelsen omfatter bade ejere og lejere af fast ejendom, hvorimod an-

28. E Vinding Kruse: Ejendomsretten (1945) s. 343.
29. Miljpret 4: s. 281-282; W.E. von Eyben: Miljgrettens grundbog s. 142; H. Hansen: Re-
gulering af fast ejendom s. 46; P. Pagh: Miljgansvar s. 315; Miljgretten I s. 83.
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satte ikke kan rejse naboretlige indsigelser, hvis de pa arbejde generes af
naboejendommens forurenende virksomhed. Det beror pa ulempens ka-
rakter, om man i det konkrete forhold kan anses for nabo. Bestar ulem-
pen i et generende tre, vil det kun vere den naboejendom, som er
direkte bergrt, der vil have mulighed for at paberdbe de naboretlige
regler. Er der omvendt tale om ulemper i form af lugtgener, stgj eller
rgg, vil naboretten beskytte en stgrre kreds af omboende.

Mens forureningsaspektet i naboretten belyses i afsnit 3.2, er der
behov for kort at belyse fire af de generelle spgrgsmal, som ma overvejes
i naboretten: (1) Hvilke gener omfatter den naboretlige beskyttelse? (2)
Forudsetter den naboretlige beskyttelse et ansvarsgrundlag? (3) Den
naboretlige talegrense; og (4) Hvilken betydning har anden lovgivning?

3.1.1. Hvilke gener omfatter den naboretlige beskyttelse

Det er ikke muligt at angive en udtgmmende oversigt over de forskellige
gener som omfattes af den naboretlige beskyttelse. De typiske ulemper
er stgj, lugt, rgg, st@v, straling, gener fra treer og i dag ogsa risiko for
betydelig skade. Ud over disse mere eller mindre kontinuerlige ulemper,
omfatter naboretten ogsa beskyttelse mod enkeltstiende skader pd den
private ejendom, hvor som praktisk vigtig eksempel kan nazvnes sat-
ningsskader i bygninger som fglge af rystelser eller andre pavirkninger af
undergrunden (se f.eks. UfR 1968.84 H og UfR 1983.714 H, hvor der i
begge tilfelde blev tilkendt erstatning pa objektivt grundlag).

3.1.2. Forudscettes ansvarsgrundlag?

Det har i teorien vaeret omtvistet, om der ved naboretlige krenkelser
gelder culpa eller objektivt ansvar, herunder om der i givet fald skal
sondres mellem enkeltstdende krenkelser og kontinuerlige ulemper.3°
Efter retspraksis gelder der imidlertid ikke et generelt objektivt ansvar
i naboforhold, uanset om ulempen er kontinuerlig eller e;j.

Ved enkeltstiaende skader viser retspraksis, at det naboretlige ansvar
som hovedregel mé afggres pa grundlag af culpa. Herfra er der dog tre
vigtige undtagelser. Ved de sdkaldte graveskader gzlder et objektivt
ansvar for ikke-ubetydelige naboskader, der er resultatet af en risiko,

30. A. Vinding Kruse: Restitutioner s. 111; W.E von Eyben: Miljgrettens grundbog s. 211;
H. Skovgaard: Offentlige myndigheders erstatningsansvar s. 265; Miljgret 4: s. 298-308;
Stig Jorgensen UfR 1970 B s. 191; J. Christensen: J 1978 s. 458; W.E. von Eyben: UfR
1989 B s. 81; Miljpretten I: s. 89 f.
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som var kendt for bygherren/entreprengren (Lerebog i erstatningsret: s.
120). Ved skader pé fast ejendom som fglge af brud pé (stgrre) forsy-
ningsledninger gelder ligeledes et objektivt ansvar, hvilket begrundes
med disse forsyningers monopollignende karakter og mulighed for at
forebygge og indregne sddanne skader i den tekniske og gkonomiske
planlegning. Endelig for det tredje vil skader omfattet af miljgerstat-
ningsloven veare undergivet objektivt ansvar.

Ved kontinuerlige ulemper i naboforhold er der den forskel til den
almindelige erstatningsret, at culpa-figuren i betydelig grad udfyldes af
adzkvansbetragtninger. Hvis f.eks. en stgjende virksomhed beliggende i
et stille villakvarter gar over til treholdsskift, er det paregneligt, at dette
kan virke voldsomt generende pa naboernes nattesgvn og fglgelig kan
anledning til naboretlige sanktioner. Tilsvarende vil bestemte vejrfor-
hold kunne medfgre, at haveafbraending er meget generende for naboer.
Det afggrende for et naboretligt ansvar er, om det er forudsigeligt, at
haveafbrendningen under de konkrete omstendigheder forulemper na-
boer. Det centrale spgrgsmal er derfor, om den ansvarlige for den for-
ulempende aktivitet kunne eller burde forudse, at aktiviteten vil kunne
pafgre ejere og brugere af de omkringboende ejendomme veasentlige
ulemper. I en vis forstand fgrer dette til et udvidet ansvar for undladel-
set, fordi muligheden for at forebygge forudsigelige ulemper indgér i
vurderingen (P. Pagh: Miljgansvar s. 319). Det er dog ikke i alle tilfzelde,
at et naboretligt ansvar for kontinuerlige ulemper forudsatter, at ulem-
pen kan forudses. Udggr naboejendommen en meget alvorlig risiko for
de omkringboendes liv og helbred, vil der kunne palegges naboretligt
ansvar, selv om risikoen ikke oprindeligt var forudseelig.

Se til illustration MAD 1999.88 V, hvor en nabo til en nedlagt kommunal losseplads
kravede Y2 mio. kr. i erstatning for risikoen for muligt indtreengende methangas, der
kan vare eksplosiv. Selv om kommunen efter lukningen havde opstillet malestatio-
ner, kunne spredning af methangas til naboens ejendom ikke helt udelukkes. Under
hensyn til risikoens karakter og pa grundlag af en skgnserklering over den reduce-
rede ejendomsvardi fik naboen medhold i kravet, idet det ikke blev tillagt betydning,
at samme nabo havde faet 100.000 kr. for ulemper i forbindelse med lossepladsens
etablering.

3.1.3. Den naboretlige talegrense

Betingelsen for at ggre et naboretligt ansvar geldende er, at den nabo-
retlige talegrense er overskredet. Hermed er pa forhdnd angivet, at
naboretten ikke beskytter mod enhver ulempe. Baggrunden herfor er, at
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befolkningstethed, samfardsel og produktion ngdvendigvis medfgrer, at
borgerne pafgres visse gener. Ved vurdering af om den naboretlige ta-
legrense er overskredet, méd der derfor tages hensyn til den almindelige
samfundsudvikling, og hvad denne indebzrer af accepterede og ikke
accepterede gener. Men ogsa lokalitetens karakter har betydning. Der
mé eksempelvis ventes andre gener i et industriomrade end i et parcel-
huskvarter. Den naboretlige bedgmmelse indeholder tillige elementer af
indretnings- og forventningssynspunkter, men de er langt fra udslagsgi-
vende. Dette kommer tydeligt til udtryk ved, at der ikke galder en
bindende tidsprioritet om f@rst i tid, bedst i ret. Nye naboer vil derfor
ikke vere afskéret fra at ggre naboretlige indsigelser geldende mod en
nabo, selv om de nye naboer var bekendt med ulempen, da ejendommen
blev erhvervet. Tidsfaktoren og forventninger kan dog vere et moment,
hvis generne ligger pé kanten af tdlegrensen.

Karakteren af de kontinuerlige ulemper har betydning for, om téle-
grensen anses for overskredet. P4 grundlag af retspraksis kan sondres
mellem tre grupper. Den ene er permanent overskridelse af ejendoms-
skel som f.eks. trekroner, der overskrider ejendomsskel. I disse tilfelde
tyder praksis pd en meget lav terskel for ansvar ud fra synspunktet, at
ejeren ikke skal tale ulemper som fglge af at andre rdder pd dennes
ejendom.

UfR 2001.2406 V: Nabo dgmt til at fjerne fire 150 ar gamle bggetraer naer ved skel
til E. En del af kronen ragede ind over E’s ejendom. Ulempen bestod i skygge samt
nedfaldende grene, og det blev ikke tillagt betydning, at forholdene ikke var @ndret
siden E overtog ejendommen. UfR 2001.2584 @): Nabo dgmt til at beskere den del
af tree, der ragede ind over E’s ejendom. Ulempen bestod i, at treet skyggede pa E’s
terrasse. UfR 1989.191 @: Nabo dgmt til at beskare den del af tre, der ragede ind
over E’s ejendom. UfR 1991.444 V: Nabo dgmt til at beskare den del af tre, der
ragede ind over E’s ejendom. I samme gruppe kan tillige neevnes MAD 1996.903 V:
Nabo havde mod naboens protester bygget garage 15-27 cm. ind over skel. E tilkendt
erstatning, men fik ud fra verdispildshensyn ikke medhold i krav om nedrivning.

Den anden gruppe er stgj, rég og lugt og lignende, der kan vare sterkt
generende. P4 netop dette omréade vil forholdet typisk vaere reguleret af
offentlige regler. Disse vil i betydelig udstrakning stipulere, hvad der
almindeligvis ma téles, uden de dog helt afskerer naboretlige indsigelser,
som det belyses ndf. Grundet den intensive offentlige regulering er der

158



Kap. 111,3.1.4.

forholdsvis f& nyere domme i denne gruppe.’! Der er dog muligvis en
@ndring pa vej, idet bl.a. vindmegller og svinefarme synes at give anled-
ning til sterke naboretlige indsigelser.3?

Den tredje gruppe er fremkaldelse af betydelig fare, hvilket har selv-
steendig betydning for om den naboretlige talegreense anses overskredet.
Faremomentet (risiko for nedstyrtede grene) var sialedes medvirkende
til, at UfR 2001.2406 V endte med, at traeerne ikke kun skulle beskares,
men helt fjernes. Som et mere radikalt eksempel kan navnes MAD
1999.88 V, hvor der blev tilkendt erstatning for risikoen for eksplosions-
fare fra udsivende methangas fra en nedlagt losseplads.?® Hvis der er
risiko for livstruende ulemper, er udgangspunktet, at risikoen skal fjer-
nes eller begranses. Er dette ikke muligt, vil der blive tilkendt erstatning
ud fra den reducerede ejendomsvardi. Det afggrende er, om risikoen er
af en karakter, der vaesentligt pdvirker markedsprisen pa ejendommen,
som det fremgar af de i IV.1.2.3.3 omtalte sager om hgjspendingsled-
ninger.

3.1.4. Betydning af anden lovgivning

Selv om Danmark ikke har en »nabolov«, er visse typer naboretlige
tvister udtgmmende reguleret i lovgivningen. Dette galder saledes
hegnstvister, der reguleres efter hegnsloven samt tvister, der reguleres af
mark- og vejfredsloven. Derimod forholder det sig anderledes med den
omfattende offentligretlige miljglovgivning, der virker parallelt med na-
boretten. Nar de offentligretlige miljgregler ikke har samme virkning
som hegnsloven, skyldes det to forhold. For det fgrste mé& hegnsloven
anses som en privatretlig lov, hvor tvisten er overladt parterne — og ikke

31. Fra ®ldre praksis kan som eksempler nevnes: UfR 1919.780 om sodnedfald fra meje-
riskorsten, der kunne vare undgaet; UfR 1930.1059 om cementstgv i gartneri; UfR
1938.317: Losseplads pabudt afvergeforanstaltninger pa grund af sundhedsfare; VLT
1955.374 om erstatning for stgj og rgg fra briketfabrik.

32. Der foreligger p.t. ikke trykte domme vedrgrende svinefarme, men der foreligger tre
nyere domme vedrgrende vindmgller, der dog i alle tre tilfzelde endte med at nabo-
retligt ansvar blev afvist —se: MAD 1997.875 V; MAD 1997.890 V; og UfR 2001.929 V.
Som et andet eksempel kan nevnes U 1995.466 H, hvor naboer fik tilkendt erstatning
for lugt og udsigtsgener forvoldt af et nyt moderne rensningsanleg.

33. Beskyttelsen mod betydelige risici vil delvist fglge af den Europziske Menneskeret-
tighedskonvention, artikel 8 om beskyttelse af privatlivets fred. Siledes fandt den
Europziske Menneskerettighedsdomstol i Guerra and others v. Italy, den italienske
stat erstatningsansvarlig for, at naboer til en ggdningsfabrik ikke havde faet oplyst om
risici og beredskabsplaner.
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myndighederne. For det andet varetager den offentligretlige miljglov-
givning ikke kun hensynet til naboer, men ogsa hensynet til almenheden.
Selv om en virksomhed har fdet miljggodkendelse, afskarer dette ikke
ngdvendigvis naboretlige indsigelser over for virksomheden. Men det vil
i praksis betyde, at der alene tilkendes erstatning og ikke pabydes af-
vaergende foranstaltninger, da der i modsat fald vil opsta ulgselige rets-
kraftproblemer mellem en miljggodkendelse og en dom. En anden in-
direkte konsekvens af den offentligretlige lovgivning er, at naboer kan
kreve indgreb fra myndighederne. Som eksempel kan navnes UfR
1999.74 H, hvor tilladelse til containerplads pd Anholt blev anfegtet af
nabo, der fik medhold i at tilladelsen var ugyldig med henvisning til fejl
i sagsbehandlingen af dispensation fra fredningskendelse samt mang-
lende lokalplan.

3.2. Naboret og forurening

Oprindeligt var det naboretten, der regulerede forurening fra den faste
ejendom. Den retsstilling som udtrykkes i &ldre domme er stadig rele-
vant med hensyn til de principielle betragtninger om hensyn og afvej-
ning. Derimod har opfattelsen af, hvad der er en vasentlig ulempe @n-
dret sig med tiden.

Dommen i UfR 1890.141 H kan illustrere dette. En bruger af en lysthave i Sundby-
gster fik 1 1882 gdelagt planterne af forurening fra en svovlsyre- og kunstggdnings-
fabrik drevet som A/S. Brugeren anlagde herefter sag mod aktieselskabet og kra-
vede erstatning for de gdelagte planter samt for »den ved uddunstningerne forarsa-
gede forringelse i [brugerens] og familiens nydelse ved den daglige brug af haven«.
Selskabet pastod frifindelse med fire begrundelser: (1) at den tilfgjede skade ikke var
retsstridig; (2) at skaden var uparegnelig, da den skyldtes serlige vejr- og vindforhold
i sommeren 1882; (3) at virksomheden var etableret mere end 20 ar inden sagens
anleg, og at der derfor var vundet havd pé at forurene; og (4) at der nok var sket
forringelse af brugerens nydelse ved den daglige brug af haven, men at denne ikke
var vesentlig. Det fgrste blev afvist af Hgjesteret med henvisning til, at brugeren
havde ret til at benytte jorden til havekultur, idet det ikke kunne tillegges betydning,
at han ikke var ejer. Det andet blev afvist med, at aktieselskabet tidligere havde
udbetalt erstatning til andre, der havde lidt lignende tab. Det tredje blev afvist med,
at der ikke kunne vindes havd efter »denne tilstands beskaffenhed«. Den fjerde
indsigelse blev afvist med de fremkomne oplysninger om »beskaffenheden og virk-
ningen af de ommeldte uddunstninger, der gdelegge blomsterfloret og afsvie blade
pa planterne«. Resultatet blev, at brugeren fik tilkendt erstatning for de gdelagte
planter og den tabte nydelse.
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Den forholdsvis beskedne sag kommer i premisserne rundt om de fleste
naboretlige problemer og mé i den forstand fortsat anses som udtryk for
gxldende ret. Aldre etablerede virksomheder har ikke opnéet havd-
vunden ret pa at forurene. Medfgrer forurening fra en ejendom vesent-
lige hindringer for lovlig brug og nydelse af en naboejendom og/eller
skade, har naboejendommen krav pé erstatning, hvis der er tale om en
paregnelig fglge af virksomhedens drift. Ved sddanne vedvarende ulem-
per er det afggrende er, om ulemperne for naboerne er en paregnelig
fglge af driften. Dommen viser tillige, at naboretten ikke kun omfatter
de egentlige naboer, men galder for det omkringliggende omrade, hvis
geografiske udstrekning afthenger af ulempens karakter.

3.2.1. Den naboretlige talegreense ved forurening

Dommen i UfR 1890.141 belyser kun delvist den naboretlige talegranse,
hvilket efter premisserne dels ma tilskrives karakteren af forureningen,
dels skadens beskaffenhed og dels at virksomheden var omgivet af en
rekke andre haver. Hermed er dog angivet vasentlige momenter til
bestemmelse af de kriterier, der udfylder den naboretlige télegranse,
som kort kan sammenfattes i tre punkter; (1) generel vesentlighed: er
ulempen i art og omfang af en karakter, der efter de geldende almin-
delige opfattelser anses for uacceptabel; (2) speciel veesentlighed: hvilke
ulemper anses forventelige det pagzldende sted (f.eks. forskel pé bolig
og industriomrader); og (3) konkret veesentlighed: hvilke konkrete be-
rettigede forventninger havde den forurettede, hvilket kan péavirkes af
en servitut (smlg. UfR 1993.72 H med UfR 1994.250 H) eller af vedtagne
udbygningsplaner.

Den generelle vasentlighedsbedgmmelse af forureningen vil ofte vere
baseret pa Miljgstyrelsens vejledninger. Hvor vejledningerne sondrer
mellem bolig og industri, vil de typisk ogsé vare afggrende for den
specielle vasentlighedsvurdering.

3.2.2. Betydning af offentligretlig regulering af forurening

De naboretlige reglers betydning ved forurening er aftaget efter, at for-
urenende virksomheder i betydelig udstraekning er undergivet offentlig-
retlig regulering. Myndighedernes meddelelse af godkendelser og pabud
samt naboers klageadgang betyder, at der i godkendelsen almindeligvis
er taget hgjde for de ulemper, en virksomhed kan forvolde naboer.
Samtidigt afskarer godkendelsen muligheden for at nedlegge forbud
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mod den forulempende aktivitet, hvorefter der kun er mulighed for
erstatning. De bindende og vejledende krav til stgj-, luft-, vand- og til
dels jordforurening vil medvirke til at udfylde den naboretlige téle-
granse.

Naboretten har dog ikke helt mistet betydning. I forhold til stgjfor-
urening fra offentlige anleg er der snarere tale om en modsat tendens,
men ogsa i forhold til private virksomheders forurening, har naboretten
betydning. Hvor overtradelse af offentligretlige forskrifter medfgrer for-
urening af naboejendomme, er der formodning for, at naboerne kan
gore et naboretligt ansvar geldende. Formodningen gér dog ikke lan-
gere end, at det ma dokumenteres, at forureningen indebarer en ve-
sentlig ulempe, og at denne er en paregnelig fglge af overtradelsen. Den
omstendighed, at naboerne ikke har sggt at fa myndighederne til at
gribe ind, kan n&ppe isig selv fratage naboerne mulighed for at rejse sag
mod forureneren, da myndighedernes indgreb ikke sker p& grundlag af
naboretten, men pa grundlag af de offentligretslige regler.

Til illustration kan navnes en nyere byretsdom vedrgrende rgggener fra N’s halmfyr.
En nabo E havde i flere ar forgaeves forsggt at f4 kommunen til at gribe ind. Da dette
ikke hjalp, anlagde E sag mod bdde kommunen og N. Byretten hjemviste kommu-
nens beslutning om at anse gener fra N’s halmfyr som uvasentlige, grundet util-
streekkelig oplysning af sagen, da det ikke kunne udelukkes, at de manglende op-
lysninger vil fgre til et andet resultat. I forhold til N lagde retten til grund, at det var
uomtvistet, at der opstod betydelig rggudvikling ved opstart af anlegget, og at denne
rggudvikling ved hgj luftfugtighed og vestenvind gjorde det ubehageligt at opholde
sig udendgrs eller have dbne vinduer. Retten fandt derfor, at generne overskred den
naboretlige tilegranse. Under hensyn til E’s naboskab til landzone fandt retten dog
ikke, at E havde krav p4, at driften blev indstillet, men gav E medhold i den mest
subsidiere pastand om, at rgggenerne skulle bringes ned under det tilladelige for-
ureningsniveau for en landbrugsvirksomhed, der er nabo til boligomréade.>*

Heraf kan dog ikke sluttes modsatningsvis. Overholdelse af offentlige
forskrifter udelukker ikke et naboretligt ansvar. Det vil siledes ikke
altid vil vaere hensigtsmessigt at hindre en ulempeforvoldende aktivitet
— hverken gkonomisk eller miljgmassigt. Et sted skal affaldet bortskaf-
fes og spildevandet renses, selv om de ferreste gnsker sddanne anleg
som nabo. Ved en miljggodkendelse er der imidlertid ikke mulighed for
at stille vilkar om kompensation til omkringboende, som fastsldet i UfR

34. Frederikssund byret, dom af 17/5 2002, BS 1-495/2001. Dommen er anket af N, men
ikke af kommunen.
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1983.1140 @. Selv om en virksomhed har opnédet miljggodkendelse, vil
virksomheden i nogle tilfelde kunne pafgre naboer ulemper, der ikke
offentligretlig kan eller bgr forbydes. For at undgd at byrden ved den
samfundsmessigt nyttige aktivitet ikke pa urimelig vis skal bzres af
enkelte naboer, vil der i sddanne tilfelde vere behov for kompensation,
der i givet fald ma tilkendes efter naboretlige grundsatninger.3>

Det er efter nyere praksis uklart, om de offentlige godkendelser sker-
per betingelserne for at ggre naboretligt ansvar geldende. I tre sager om
vindmgller blev erstatning for stgj- og lysgener afvist med henvisning til,
at der ikke foreld »ganske serlige forhold«. I de to fgrste domme (MAD
1997.875 V og MAD 1997.8900 V) kunne dette delvist stgttes pad Hgje-
sterets dom i UfR 1988.547 H (om erstatning for vejstgj). Efter at Hg-
jesteret i UfR 1999.353 H og UfR 1999.360 H opgav kriteriet om »gan-
ske sa@rlige forhold«, kunne man forvente, at @ndringen ogsé galder
naboretlige indsigelser mod vindmgller. I UfR 2001.929 V fastholdt
landsretten imidlertid kriteriet »ganske s@rlige forhold« med henvisning
til de offentlige godkendelser i form af lokalplan og byggetilladelser.
Landsretten afviste, der kunne sluttes analogt til sagerne om trafikstgj
og hgjspendingsledninger. Det er dog tvivlsomt, om kriteriet »ganske
serlige forhold« kan opretholdes. UfR 1995.466 H om naboers krav pa
erstatning for lugt- og udsigtsgener fra rensningsanleg tillagde ikke kri-
teriet betydning, men tilkendte erstatning, selv om anlegget opfyldte
alle krav til forureningsbegrensninger.

I samme retning og mere vidtgdende kan nevnes MAD 2001.1255 V: Efter at tele-
selskab med forngdne myndighedsgodkendelser havde opstillet en 48 meter hgj
antennemast 2,5 meter fra skel kreevede nabo erstatning fra teleselskab og kommune.
Landsretten fandt, at ulemperne fra antennemasten oversteg den naboretlige tale-
grense. Kommunen blev frifundet, da der ikke var begdet ansvarspadragende fejl af
myndighederne, mens teleselskab blev palagt erstatningsansvar for vaerdiforringelse
pa naboretligt grundlag. Som begrundelse anfgrte landsretten: »teleselskabet, der har
opfort masten som et led i sin virksomhed, er ansvarlig for, at mastens dominerende
placering har medfgrt veerdiforringelse af sagsggerens ejendom, som overskrider green-
sen for, hvad der ma tales uden erstatning. Den omstendighed, at teleselskabet har en
forpligtelse til at udbygge mobiltelefonnettet, at masten er opfoprt i henhold til offentlige
tilladelser, og at der eventuelt ikke var alternative placeringsmuligheder i omradet, fri-
tager ikke for ansvar«.

35. Miljpret 3 s. 14; Miljgret 4 s. 310; W.E. von Eyben: Miljgrettens grundbog s. 149;
Mbl.kommentar s. 80; P. Pagh: Miljgansvar s. 324; S. Theilgaard: Miljgansvar s. 43; M.
Moe: Miljgret s. 108; Miljgretten I: s. 90.
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Et sarligt problem opstér, hvis ulemperne viser sig stgrre end forudsat af
myndigheden, men hvor der intet findes at bebrejde myndigheden. Et
eksempel herpé foreld i UfR 2003.573 H om en svinefarm, hvor kom-
munen gav dispensation fra 50 meters afstandskravet til nermeste na-
bobebyggelse, hvilket Skov- og Naturstyrelsen stadfestede. Naboerne
krevede godkendelsen opha@vet og anlagde sag mod styrelsen. Landsret
og Hgjesteret lagde til grund, at der i perioden »forekommer betydelige
lugtgener fra svinestaldene«. Godkendelsen blev imidlertid ikke ophe-
vet, da »det ikke [findes] godtgjort, at lugtgenerne er af et sddant om-
fang, at det allerede inden godkendelsen af svinestaldene burde have
stdet klart for myndighederne, at det — uanset alle lugtbegransende
foranstaltninger — ikke vil vaere muligt at drive erhvervsmassig svine-
hold fra ejendommen uden at pafgre omgivelserne ikke-uvasentlige
lugtgener«. Efter dommens pramisser vil et erstatningssansvar for svi-
nefarmen pé naboretligt grundlag nappe kunne udelukkes — men det
beror pd, om forholdet skal bedgmmes efter »ganske serlige forhold«
som i UfR 2001.929 V eller uden hensyn til offenlige tilladelser som i
MAD 2001.1255 V.3¢

3.2.3. Ansvarsgrundlaget ved forurening

Hvor der er tilkendt erstatning for mere vedvarende forureningsgener,
ses culpavurderingen ikke at have spillet en rolle. Der er alene lagt vaegt
pé, om ulempen var forudsigelig — og i MAD 1999.88 V om eksplosi-
onsfare er der end ikke lagt vaegt pd dette forhold.

Heraf kan dog ikke sluttes, at culpareglen er uden betydning for
naboretligt ansvar for forureningsulemper. Et tydeligt eksempel herpa
er MAD 2000.300 V, der vedrgrte forurening af E’s naboejendom for-
arsaget af utzet olietank pé udlejningsejendom ejet af N. Efter pabud fra
kommunen gennemfgrte E en forureningsundersggelse, der viste, at kil-
den til forureningen var N’s olietank, som skulle have varet fjernet i
1988. Kommunen fjernede forureningen, men E kravede herefter er-
statning af N for udgiften til undersggelse af forureningen og fik med-

36. En anden variant foreld i byretsdom fra Odense, hvor forurening fra renseri havde
medfgrt betydeligt lejetab pa naboejendom med beboelse. I dette tilfelde blev kom-
munen — og ikke renseriejeren — fundet erstatningsansvarlig for det tab, som kommu-
nens manglende tilsyn og manglende underretning af nabo havde pafgrt naboen
(Odense byretsdom af 9/10 2002, BS 5-4524/1998).

164



Kap. 111,3.2.4.

hold heri, da N efter sagens oplysning burde vere bekendt med, at

olietanken skulle fjernes. Altsa en meget klar culpa dom.3?

3.2.4. Opgaveeksempel — stgjforurening og naboret

37.

Kvarteret Hgjbjerg, der pd grund af kystnarhed tidligere havde huset omréidets
industri, havde siden 1970’erne udviklet sig til det mest mondzane kvarter i X-kgbing.
En af de gamle virksomheder var dog fortsat, nemlig en zldre brgdfabrik ejet af A/S
Brgd. 1 1997 fik A/S en fornyet miljggodkendelse, som bl.a. indeholdt vilkar om, at
stgjen fra virksomheden ikke matte overstige 55 dB i dagtimerne — og uden for
dagtimerne skulle vare under 45 dB. I sommeren 2000, hvor brgdfabrikken var
sommerlukket, kgbte IT-direktgr Grgn og hans unge kone en af de dyre villaer med
fjordudsigt fra den halvdgve oberst Hake. Ved at henvise til naboskabet til brgdfa-
brikken fik direktgr Grgn dog presset prisen ned med 100.000 kr. Efter at vere flyttet
ind i september konstaterede direktgr Grgn, at brgdfabrikken ikke blot skeemmede
udsigten, men gav anledning til betydelig stgj fra kl. 6.00 om morgenen til kl. 18.00
om aften og tillige udsendte en vammel lugt. Direktgr Grgn henvendte sig derfor til
brgdfabrikkens direktgr B for at fa denne til at indskraenke stgjen og ggre noget ved
den vamle lugt. B afviste at ggre noget og henviste til, at virksomheden havde ligget
der i 40 ar, og familien Grgn jo var klar over, at virksomheden 14 der, da de kgbte
villaen. Grgn svarede hertil, at dette var uacceptabelt, da han af ejendomsmagler
havde faet oplyst, at den voldsomme stgj betgd et fald i ejendomsvardien pa 150.000
kr. Grgn truede derfor med at gé til kommunen. B bemerkede, at det var han
velkommen til, da virksomheden overholdt de fastsatte vilkar i miljggodkendelsen,
omend den udnyttede stgjvilkdrene til den tilladte granse i dagtimerne.

Sporgsmal:

Kan Grgn pa grundlag af naboretlige regler kan kreeve erstatning for stgjen fra A/S
Brod?

— ved besvarelsen skal leegges til grund, at Miljpstyrelsens vejledende greenseveerdi for
stgj i boligomrader er 45 dB i dagtimerne og 35 dB om natten.

Svar:

Opgaven legger op til en diskussion af forholdet mellem naboretten og de offent-
ligretlige godkendelser. Det ma efter oplysningerne laegges til grund, at stgjulem-
perne for direktgr Grgn overstiger, hvad der i omradet ma téles efter Miljgstyrelsens
stgjvejledning. Det vil vare en fejl, hvis dette begrundes med kommuneplanens
bestemmelser. Det skal efter U 2000.1380 H begrundes med de faktiske forhold: — at
der kun er boliger i omradet. Problemet i den foreliggende sag er, at brgdfabrikken
har en miljggodkendelse, der som udgangspunkt beskytter mod yderligere offentlige
krav frem til 2005, jf. den otte-drige retsbeskyttelsesperiode i mbl. § 41 a, stk. 1. Det
vil uden videre kunne legges til grund, at der ikke vil vere grundlag for at anvende

I MAD 2000.305 V blev N og den forrige ejer af udlejningsejendommen fundet er-
statningsansvarlig for kommunens udgifter til oprydning — ligeledes pa grundlag af
culpa.
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undtagelsen i mbl. § 41 a, stk. 2. Spgrgsmalet er herefter, om Grgn péd naboretligt
grundlag kan kreve erstatning for stgjgenerne. Imod taler, at det i bl.a. UfR 2001.929
V (vindmglle) er forudsat, at der ved offentligretligt godkendte aktiviteter kun gives
erstatning i serlige tilfelde. Til fordel for at den naboretlige tilegrense er overskre-
det taler, at stgjen klart overskrider de vejledende grensevardier, hvorved der vil
kunne henvises til den utrykte byretsdom om halmfyr omtalt i afsnit 3.2.2. Yderligere
kan henvises til MAD 2001.1255 V (antennemast), hvor der alene blev lagt vagt pa
den naboretlige tdlegrense. Der er ikke et sikkert svar, men Grgns mulige »burde
viden« sammenholdt med at szlger er halvdgv, og at Grgn har fiet presset prisen
ned, kan begrunde, at det er tvivlsomt, om den naboretlige tilegranse er overskredet
for Grgns vedkommende. Der vil herved kunne henvises til, at MAD 2001.1255 V
ikke tog stilling til tidsprioriteten, da antennemasten blev etableret sidst. Den na-
boretlige praksis udelukker dog ikke, at der ogsd for senere tilkomne tilkendes
erstatning pa naboretligt grundlag. Den gode besvarelse kan bemerke, at forholdet
tillige kan vaere omfattet af miljgerstatningslovens objektive ansvar, da brgdfabrik-
ker er omfattet af lovens bilag. I forhold til brgdfabrikken forudsaettes derfor ikke
culpa, hvilket dog neppe har betydning i det foreliggende tilfelde, da ulempen er
forudseelig for brgdfabrikken. Uanset miljgerstatningsloven kraves i alle tilfzlde, at
den naboretlige talegranse er overskredet — og at Grgn kan dokumentere et tab,
hvilket efter det oplyste skulle vere muligt.

3.3. Erstatningsansvar for forurening

Hyvis forurening fra en nabovirksomhed hindrer eller vesentligt begraen-
ser en ejers, lejers eller brugers raden over ejendommen, vil muligheden
for erstatning for denne forulempelse bero pd de ovenfor omtalte na-
boretlige regler. Hvor forureningen tillige medfgrer personskade, anden
tingsskade eller drifttab, er der ingen principielle forskelle. Det afgg-
rende for erstatningspligten er, at handlingen i forhold til den indtrédte
skade anses som culpgs, medmindre der for den pigzldende handling
gelder et objektivt ansvar, hvori iser miljgerstatningsloven har betyd-
ning.

Erstatningsansvar for forurening indtrader imidlertid ikke kun i na-
boforhold. Forurening fra den faste ejendom kan tillige medfgre per-
sonskade eller skade pd genstande og almene goder, der befinder sig
uden for den faste ejendom. De sarlige forhold ved forureningsskader
giver anledning til mere principielle problemer i forhold til den almin-
delige erstatningsret, hvilket har pakaldt sig betydelig teoretisk opmark-
somhed i de fleste OECD-lande.?® Der skal ikke her ggres bemarknin-

38. Alene i de nordiske lande er der de sidste fem dr kommet seks doktordisputatser, der
deler sigiforskellige hovedopfattelser. H.C. Bugge: Forurensningsansvaret ogJ. Darpo:
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ger om de szrlige problemer, der i disse tilfelde opstar i relation til
kravet om arsagssammenhang og adekvans. Derimod er der grund til at
ggre enkelte bemarkninger om to andre forhold, nemlig det erstatnings-
retlige veern og ansvarsgrundlaget herunder forholdet mellem de privat-
retlige og offentligretlige regler.

Ogsé beregningen af den absolutte forzldelsesfrist giver anledning til problemer. I
UfR 1992.575 H fandtes myndighedernes krav om erstatning for udgifter til opryd-
ning af kemikalieaffald nedgravet i begyndelsen af 1950’erne forazldet efter DL
5.14.4. Det afggrende var, at myndighederne fra dette tidspunkt kunne fremsette
kravet. Myndighedernes anbringende om suspension af foraeldelsesfristen blev afvist,
da Hgjesteret ikke fandt grundlag for at slutte analogt til UfR 1989.1108 H om
arbejdsskader. Det i UfR 1992 575 forudsatte begyndelsestidspunkt for beregning af
den 20-drige foraldelse er dog fraveget i MAD 1998.987 @ om en utzt nedgravet
olietank, hvor retten afviste, at forzldelsen begyndte at Igbe, sa lenge der i tanken
fortsat var olie som kunne forurene jord og grundvand. Om forzldelse ved miljg-
skader se tillige, Bo von Eyben: Foraldelse 1, 2003, s. 242 ff og 520 ff.

3.3.1. Det erstatningsretlige veern

Det erstatningsretlige vern giver anledning til principielle overvejelser
béde ved forurening af den faste ejendom og ved forurening af almene
goder som f.eks. et fglsomt gkosystem.

Ved forurening af den faste ejendom adskiller det erstatningsretlige
vern sig ikke fra den almindelige erstatningsret, nar det geelder skade pa
ejeren og brugere af ejendommen og disse ejendele. Det principielle
problem angar miljgmyndigheders krav pa erstatning for udgifter til
undersggelse og oprydning af en forurening, da miljgmyndigheder hver-
ken er ejer eller bruger af ejendommen og derfor ikke umiddelbart har
et erstatningsretligt vaernet tab. Set med traditionelle ejendomsretlige
synspunkter angar forureningsskader pa privat ejendom derfor ikke
myndigheden. Til sammenligning vil en myndighed ikke kunne krave
erstatning af ejeren, hvis en myndighed uopfordret udskifter en ejers tag,

Eftertanke och forutseende — argumenterer for et meget vidtgdende miljgansvar, der
fraviger de almindelige begrensninger for ansvarsgennembrud, succession og giver
myndigheders miljgkrav en sarstilling i konkurs. P. Pagh: Miljgansvaret og B. Sandvik:
Miljoskadeansvar har modsat koncentreret sig om det erstatningsretlige veern, men er
samtidigt afvisende over for en alt for vidtgdende lempelse af erstatningsbetingelserne
ved miljgskader. Samme reservation ses hos M. L. Larsson: The Law of Environmental
Damage, der belyser de forsikringsmassige og fondsmassige aspekter af miljgansvaret.
Og i samme retning; E. Stavang: Naborettens forurensningsansvar, der har karakter af
en retsgpkonomisk analyse.
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som ejeren har gdelagt. Begrundelsen herfor er princippet om radighed
over egen formuesfare.

Problemet var fgrste gang fremme i UfR 1977.183 V, hvor myndig-
hederne havde fjernet en forurening af privat ejendom forvoldt ved
ejerens simple uagtsomhed. Retten begrundede myndighedens erstat-
ningsretlige vaern for udgifter til at fjerne forureningen med de uskrevne
retsgrundsatninger om uanmodet forretningsfgrelse. Dommen blev kri-
tiseret (se f.eks. Gomard: UfR 1978B.53) og medfgrte regler om sarlige
selvhjelpshandlinger, hvorefter myndigheder pa den ansvarliges regning
kan gennemfgre fysisk lovligggrelse (nu mbl. § 69, stk. 1., nr. 3 og mbl.
§ 70, stk. 1). Man kunne derfor antage, at myndighedernes erstatnings-
retlige vern beror pé disse offentligretlige regler.?® En sddan udlegning
ma imidlertid afvises efter UfR 2001.1709 H. I denne dom fandt Hgje-
steret, at der ikke i de af kommunen anvendte miljgregler var hjemmel
til de gennemfgrte undersggelser og oprydning, men under hensyn til
forurenerens uagtsomhed fik kommunen alligevel erstatning for udgif-
terne. Dommen tyder p4, at hvis en forurening truer en almen interesse
som grundvand, er myndighedens udgifter til at fjerne forureningen er-
statningsretligt veernet (se Pagh: UfR 2001B.479). Heraf fglger omvendt,
at det kun er foranstaltninger af hensyn til almene interesser, der erstat-
ningsretligt veernes. Som eksempel kan navnes MAD 2001.224 V, hvor
ejer af olietank fandtes at have forvoldt olieudslip culpgst, men hvor
erstatning afvist, fordi kommunens foranstaltninger ikke blev anset for
ngdvendige.

Ved forurening af almene goder er problemerne med det erstatnings-
retlige veern anderledes. Det ligger fast, at myndigheden kan fa dakket
sine udgifter til at fjerne forureningen (se f.eks. UfR 1988.779 SH).
Problemerne gér i to andre retninger. Efter de galdende regler vil der
almindeligvis ikke kunne kraves erstatning for genopretning af det gko-
system, som forureningen har gdelagt, da dette tab ikke anses erstat-
ningsretligt vernet. Det andet problem er, at forureningsskader pa al-
mene goder ofte medfgrer betydelige formuetab i form af reduceret
ejendomsverdi eller drifttab (f.eks. fiskere og turisthoteller). Til forskel
fra skader pa fast ejendom, vil disse tab efter de geldende regler normalt
ikke blive erstattet, ligesom miljgorganisationer almindeligvis ikke vil

39. Dette er f.eks. tilfeldet i Sverige og Tyskland, hvor myndigheder kun pa grundlag af
hjemmel i offentligretlige regler har mulighed for at kraeve dekket udgifter til opryd-
ning. Se herom J. Darpo: Eftertanke och forutseende.
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kunne kraeve erstatning. Dette er en fglge af det sdkaldte radighedsrets-
kriterium, hvorefter en person kun varnes af erstatningsretten, hvis den
pégaeldende har en individualiseret radighedsret til den skadede ting
som ejer, medejer, panthaver, servituthaver eller bruger.** Der ma dog
snart forventes en @ndring pa begge punkter, da EU i nar fremtid ventes
at vedtage et direktiv om miljgansvar, som kraver erstatningsretligt vaern
af gkosystemer, og at miljgorganisationer skal kunne krave miljgskader
genoprettes.*!

3.3.2. Ansvarsgrundlaget

Erstatningsansvar for forureningsskader fglger det almindelige udgangs-
punkt om culpa, suppleret af objektivt ansvar pé lovreguleret og i und-
tagelsestilfelde ulovreguleret grundlag. De erstatningsretlige figurer
egen-skyld, samtykke og accept af risiko har dog stgrre betydning, nar
skadelidte rammes uden for sin ejendom, da der her er bedre mulighed
for at undga skaden.

En forurening giver som navnt tillige anledning til, at myndighederne
har et erstatningskrav for udgifter til undersggelser, afvergeforanstalt-
ninger, oprydning og genopretning. Dette gelder bade, ndr forureningen
indtreeder pa almene goder og pé privat ejendom — omend der som
anfgrt i det sidste tilfeelde opstar afgraensningsvanskeligheder. Uanset
hvor forureningen indtrader, viser domspraksis, at myndighedernes ikke
kan kreve udgifter til afverge- og oprydningsforanstaltninger erstattet
pa grundlag af objektivt ansvar, medmindre der er lovhjemmel. I alle
gvrige tilfelde forudsattes culpa.

Denne retsstilling blev fastslaet i sagen om Cheminovas affaldsdepot pa Harbogre
Tange. Staten gjorde gzldende, at Cheminova var objektivt ansvarlig for statens
udgifter til fjernelse af det deponerede kemikalieaffald, der var deponeret i strid med
dagzldende forskrifter, men efterfglgende var godkendt af de lokale miljgmyndig-
heder. Landsretten afviste, at Cheminova kunne ggres objektivt ansvarlig for udgif-
terne uden lovhjemmel og frifandt.*2 Samme linie er fulgt i senere domme. Enten har

40. A. Vinding Kruse: Erstatningsretten s. 296; P. Pagh: Miljgansvar s. 428f. Sportsfisker-
foreninger vil dog i et vist omfang have krav pa erstatning for udgifter til genudsettelse
af fiskeyngel (UfR 1988.878 V).

41. Se Kommissionens forslag til direktiv om miljgansvar for sa vidt angér forebyggelse og
afhjaelpning af miljgskader (EFT 2002 C 151/132).Danmark har ikke haft indvendinger
mod denne del af forslaget, men Justitsministeriet har udtrykt betankeligheder i for-
hold til miljgorganisationers sggsmalskomptence.

42. VLD af 4.6.1987, 1. afd., B 402/1987.
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myndigheden maétte betale oprydningsomkostningerne, fordi forureningen ikke an-
sas culpgst forvoldt af den sagsggte (UfR 1994.659 V, MAD 1996.336 V og UfR
1998.549 H) — eller ogsa er der sket domfaldelse med henvisning til, at forureningen
har kunne bebrejdes den sagsggte som culpgs — UfR 1989.353 @ (losseplads); UfR
1989.692 H (asfaltfabrik); UfR 1995.505 H (Nato-rgrledning); UfR 2000.276 H (olie-
selskab); og UfR 2001.1709 H (galvaniseringsvirksomhed). Siden Hgjesterets afgg-
relse i Rockwoll-sagen (UfR 1991.674 H) har det ligget fast, at der ikke galder noget
objektivt grundejeransvar for myndighedernes udgifter til at fjerne forurening, som
hidrgrer fra installationer pa ejendommen.

De fleste domstolssager om myndighedernes krav pa dekning af udgif-
ter 1 anledning af forureninger er ikke rejst af myndighederne mod
forureneren. Sagerne er omvendt ofte rejst af forureneren, der efter at
have efterkommet et padbud har pastaet pabudet ulovligt og kraevet myn-
digheden erstatningsansvarlig for de udgifter, som det ulovlige pdbud
har medfgrt. I mange tilfelde er sagerne endt med, at forureneren har
faet medhold, da myndighederne ikke har kunnet dokumentere culpa.
Men i enkelte tilfelde er myndigheden fundet erstatningsansvarlig uden,
at der er taget stilling til forurenerens uagtsomhed. Dette gelder eksem-
pelvis UfR 1999.1600 H, hvor et pdbud om forureningsundersggelser
efter mbl. § 72 blev anset for uhjemlet, da det angik forhold fgr reglens
ikrafttreden. I UfR 2001.1709 H foreld der den specielle situation, at
bade myndighed og forurener fandtes at have handlet uretmessigt. Det
meddelte pabud og de af kommunen iverksatte selvhjelpshandlinger
blev anset for uhjemlede, men forureneren fandtes samtidigt at have
forvoldt forureningen culpgst. I afvejningen af de to uretmassige hand-
linger over for hinanden fandt et flertal pa tre af fem dommere, at
forureneren i dette tilfelde matte anses erstatningsansvarlig.

Et felles trek ved de nevnte domme er, at de ikke bygger pa de to
nyere love — miljgerstatningsloven og jordforureningsloven — der begge
indfgrer strengere ansvarsregler. For miljgerstatningsloven i form af et
civilretligt objektivt ansvar, og for jordforureningsloven i form af et
ubetinget offentligretligt ansvar. Arsagen hertil er, at de to love ikke har
tilbagevirkende kraft og derfor kun gelder forureninger efter lovenes
ikrafttreden — og for jfl. med flere forskellige ikrafttreedelsestidspunkter
som det belyses i afsnit 4. Lejlighedsvis bliver erstatningsansvar for for-
urening dog afgjort pd grundlag af regler, som de ferreste vil forbinde
med forureningsskader.

Til illustration kan navnes UfR 2001.1437 @ om udgifter til oprydning efter en utaet
villaolietank, hvor sagen blev afgjort pa grundlag af beredskabsloven. Efter at ejeren
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E en sen aften opdagede, at olietanken var utzt, ringede han til alarmcentralen (112).
Fgrst kom brandvasenet og nogle dage senere kommunens miljgteknikere. Kom-
munen kraevede herefter, at E erstattede de udgifter til afvaergeforanstaltninger, der
ikke vedrgrte kommunens forpligtelser efter beredskabsloven og fik medhold heri i
landsretten. Udfaldet er overraskende, da E ved at vente til neste morgen med at
ringe til kommunen ville vaere sikker pa, at det var kommunen, der skulle betale.

3.4. Miljgerstatningsloven

Miljgerstatningsloven blev vedtaget i 1994 under betegnelsen: lov om
erstatning for miljgskader. Loven indfgrte med virkning fra 1/7 1994 et
objektivt ansvar for forureningsskader fremkaldt af de listevirksomhe-
der, der er anfgrt i bilag til loven. Selv om loven har varet i kraft i ni ar
ses ikke domspraksis, der kan belyse lovens anvendelsesomrade. Loven
har kun vaeret pdberabt i én enkelt trykt dom, hvor loven blev afvist som
relevant, da den forurenende h@ndelse 1& forud for lovens vedtagelse
(UfR 2002.780 H). Det er ikke muligt at bedgmme, hvilken betydning
loven har haft, da der ikke foreligger offentliggjorte registreringer af
eventuelle forligsmessige erstatninger péd grundlag af loven. Fremstillin-
gen i det fglgende er derfor alene baseret pa lovens forarbejder og
omtalen i den juridiske litteratur.*?

3.4.1. Hvorndr geelder miljperstatningsloven

Det fremgér af miljgerstatningslovens § 1, at den kun gzlder for skade,
der forvoldes ved forurening, stgjforstyrrelser eller rystelser som led i
erhvervsmeassig eller offentlig aktivitet angivet i bilag til loven. Heraf
fglger den begrensning, at det kun er de i bilag til loven anfgrte virk-
somheder, der er underlagt et objektivt erstatningsansvar. Bilagets liste
over virksomheder svarer med ubetydelige forskelle til mbl.’s listebe-
kendtggrelse over virksomheder, der skal have miljggodkendelse.

Fem yderligere betingelser skal opfyldes. For det fgrste skal skaden
anses forvoldt ved forurening, hvilket skal forstds pa samme méde som
efter mbl. Hertil er dog fgjet den tilfgjelse, at ogsa rystelser, stgjulemper
og lignende falder ind under de arsager, der dekkes af loven. Den anden
betingelse der skal opfyldes er, at forureningen er udgaet fra fast ejen-

43. Se: Betankning 1237, 1992 om erstatning for miljgskader; P. Pagh: Jordforureningslo-
ven; M. Moe: Miljgret s. 127-149; K. Revsbech; Miljgret s. 231-277; Leerebog i erstat-
ningsret s. 136-150; S. Theilgaard: Miljgansvar s. 39-146; P. Pagh: Miljgansvar s. 196-202
og 293-301; B. R. Wenzel og V. B. Knudsen: Forurenet jord; Miljgretten I11I: s. 171-227.
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dom. Forureningsskader fra mobile anleg er ikke omfattet. Den tredje
betingelse er, at skaden skyldes en aktivitet, der er arsag til, at virksom-
heden er anfgrt i bilag til loven. Medfgrer stgrrelsen af en landmands
gyllebeholder, at landbruget er omfattet af miljgerstatningsloven (bila-
get pkt. I,1), vil landmanden ikke vare objektivt ansvarlig for skader, der
skyldes spredning af gylle eller uheld med bekempelsesmidler (Miljg-
erstatningsloven med kommentarer: s. 66). Denne betingelse, der tyde-
ligt fremgéar af forarbejderne (FT 1993/94, A. sp. 4731 og 4752), er sa-
ledes et bidrag til udfyldelse af kravet om adakvans.

Den fjerde betingelse for at anvende det objektive ansvar er, at skaden
ikke skyldes, at aktiviteten er udgvet i overensstemmelse med ufravige-
lige offentlige forskrifter, hvilket svarer til produktansvarslovens § 7,
stk.1, nr. 3. Bestemmelsen skal fortolkes indskraenkende, idet det i for-
arbejderne understreges, at tilladelse til forureningen ikke fritager for
ansvar (FT 1993/94, A, sp. 4755). En virksomhed, der overholder en
spildevandstilladelse, kan efter miljgerstatningsloven ifalde ansvar for
de handelige skader, der herved opstar. Forarbejderne understreger dog,
at tilladelsen ofte vil pavirke tdlegreensen. Efter omstandighederne vil
myndighedernes passivitet over for overtredelse af tilladelsen tillige
kunne virke som ansvarsfrihedsgrund, som det fremgar af MAD
1996.352 V — og hertil P. Pagh: Miljgansvar, s. 312.

Den femte betingelse er, at forureningen er indtradt som led i er-
hvervsmessig eller offentlig aktivitet. Betingelsen illustreres af, at for-
urening fra olietanke over 6.000 liter kun er omfattet af lovens objektive
ansvar, hvis den udgér fra en erhvervsmassig eller offentlig virksomhed,
hvortil tillige regnes udlejningsejendomme. Skyldes forureningen der-
imod en olietank over 6.000 liter ejet af en andelsboligforening, vil for-
ureningen ikke vere omfattet af miljgerstatningsloven — og lidt ubegri-
beligt — heller ikke af jordforureningslovens ubetingede ansvar, der kun
gelder boligejeres olietanke under 6.000 liter.

De anfgrte betingelser for ansvar efter miljgerstatningsloven suppleres af de almin-
delige betingelser om egen-skyld, der i loven er praciseret i § 4, samt reglerne om
foreldelse, der efter § 5 fglger 1908-lovens fem-drige foradelse suppleret af en
30-arig absolut forzldelse. Det objektive ansvar forudsatter pa linie med almindelig
dansk lovtradition, at forureningen er forvoldt efter lovens ikrafttreden den 1. juli
1994 — dvs. ingen tilbagevirkende kraft.

Det er skadelidte, der har bevisbyrden for, at &rsagsbetingelsen er op-
fyldt, men det fremgar af lovens forarbejder, at der ved medvirkende og
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konkurrerende skadesdrsager er solidarisk ansvar. Er den ene kildes
bidrag til skaden af mindre betydning, kan ansvaret for skaden reduce-
res efter den almindelige lempelsesregel i erstatningsansvarsloven (Bet.
1237:s. 178).

3.4.2. Operatgransvar

Det objektive ansvar efter miljgerstatningsloven galder kun for opera-
tgren. Hermed menes, at det kun er den, der driver listevirksomheden,
der ifalder ansvar pa objektivt grundlag. Hvis en listevirksomhed drives
pa lejet grund, vil det ikke vere ejeren af den faste ejendom, men ejeren
(eller lejeren) af listevirksomheden, der rammes af det objektive ansvar.
Er operatgren et selskab, er det selskabet, der er objektivt erstatnings-
ansvarlig. Ledelsen vil kun kunne ifalde ansvar efter en culpanorm og
kun, hvis selskabsrettens betingelser for ansvarsgennembrud er opfyldt.
Det er i forarbejderne tydeligt tilkendegivet, at der ikke med loven
gennemfgres noget objektivt grundejeransvar, ligesom panthavere, lan-
givere eller andre tredjepersoner ikke omfattes af lovens objektive an-
svarsregel. Dette udelukker ikke, at disse persongrupper kan padrage
sig ansvar for forureningsskader, men dette ma i givet fald stgttes pa
culpa og forudsatte, at de pdgaldende har péavirket virksomhedens drift
pa en made, der har forérsaget skaden. S&fremt en panthaver tager en
virksomhed i brugelig pant, bliver den pagzldende operatgr og vil i s&
fald vaere omfattet af det objektive ansvar.

Operatgransvaret indebarer, at en ny ejer af en listevirksomhed ikke
hafter for de skader, den tidligere ejer har forvoldt. En panthaver, der
tager en virksomhed i brugelig pant vil derfor ikke pa objektivt grundlag
hafte for lantagers skader. P4 linie med den almindelige erstatningsret
giver miljgerstatningsloven ikke mulighed for, at nye ejere eller opera-
tgrer hefter for den tidligere operatgrs skader. Séfremt virksomheden
fortsat giver anledning til de samme skader, og disse er omfattet af
miljgerstatningsloven, vil panthaver dog alligevel kunne komme til at
hafte for ldntagers skader, hvis det ikke er muligt at opdele skaden.
Forklaringen er, at der er solidarisk ansvar for medvirkende skadesar-
sager, men med adgang til regres. Det samme galder, hvor en virksom-
hed skifter ejer, hvis bade s@lger og kgber forérsager en skade omfattet
af miljgerstatningsloven.

Selv om operatgransvaret primert sigter mod erstatning uden for kontrakt, fglger
det af lovens § 7, at det objektive ansvar tillige kan ggres geldende i kontrakt. Skifter

173



Kap. 111,3.4.2.

en ejendom ejer, og har szlger forarsaget en forureningsskade pa ejendommen, som
er omfattet af miljgerstatningsloven (f.eks. en jordforurening fra en listevirksom-
hed), vil kgber kunne ggre objektivt ansvar gaeldende over for selger, hvis selger
hverken vidste eller burde kende forureningen. Til forskel fra det almindelige man-
gelsansvar ved salg af fast ejendom, kraves ikke, at kgber beviser salger har tilsi-
desat sin loyale oplysningspligt. Omvendt, har s@lger tilsidesat sin loyale oplysnings-
pligt, vil kgber kunne valge mellem at stgtte erstatningskravet pa miljgerstatnings-
loven eller det almindelige kontraktsansvar, men kun hvis slger var operatgr.

3.4.3. Hvilke skader omfattes af miljperstatningsloven?

Efter lovens titel — lov om erstatning for miljgskader — kunne man maske
tro, at loven kun dzkker en begranset gruppe skader. Dette er ogsa
rigtigt i den forstand, at skadesarsagen skal vaere forurening, stgj, rystel-
ser eller lignende, jf. § 1. Foreligger denne arsag, omfatter loven imid-
lertid enhver erstatningsbeskyttet skade. Angivelsen i lovens § 2 af,
hvilke skader loven omfatter, er af mere ordensmessig karakter. Efter
forarbejderne tilsigtes ikke nogen @ndring i forhold til, hvad der i gvrigt
erstatningsretligt vaernes (FT 1993/94, A, sp. 4730). Det er forudsat, at
formuleringen »kan rumme den retsudvikling, som matte finde sted ved
domstolene vedrgrende den erstatningsberettigede personkreds« (Bet.
1237: 5. 172).44

3.5. Opgaveeksempel: Hvem forpligtes af myndighedernes
erstatningskrav

I basiseksemplet, hvor E fra S har kgbt ejendommen matrikel nr. X med
galvaniseringsvirksomhed, tilfgjes fglgende supplerende omstendighe-
der. Efter at S 1/4 1997 indgik aftale om at s®lge virksomheden til E, og
inden E overtog virksomheden, begik ukendte hervaerksmand vold pa
virksomhedens ikke indhegnede tank med trichlorethylen (TCE). S op-
dagede skaden naste morgen og orienterede straks kommunen om for-
ureningen. Da forureningen truede en narliggende vandboring, beslut-
tede kommunen at rydde op og orienterede S herom. Kort efter at E 1/5
1997 overtog virksomheden mgdte kommunen op for at fjerne forure-
ningen. E protesterede ikke, da E ikke mente, der kunne rejses krav
mod ham.

44. Problemstillingen er mere indgdende behandlet i P Pagh: Miljgansvar s. 399-482.
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Sporgsmal:
1. Kan kommunen rejse erstatningskrav for udgifterne til oprydning mod S?
2. Uanset svaret pa spgrgsmal 1: kan kommunen rejse erstatningskrav mod E?

Svar:

Ad.1: Spgrgsmélet kraever stilling til to problemer: (a) om kommunens krav er er-
statningsretligt veernet; og (b) om der er forngdent ansvarsgrundlag. Under hensyn
til den narliggende vandforsyningsboring ma kommunens udgifter til at fjerne for-
ureningen anses for erstatningsretligt vernet, hvorved der kan henvises til UfR
2001.1709 H, der ligeledes angik en galvaniseringsvirksomhed. Da galvaniserings-
virksomheder er en listevirksomhed omfattet af miljgerstatningsloven, og skaden
indtradte 1 1997, er S omfattet af lovens objektive ansvar. De beskedne oplysninger
om faktum kan give anledning til at diskutere, om det objektive ansvar ogsa omfatter
skader forvoldt af tredjemand. Da det fremgar, at TCE-tanken ikke var indhegnet,
kan dette tale for et element af culpa (manglende afskeermning), hvorfor det synes
narliggende at idgmme ansvar. Omvendt kan anfgres, at UfR 1995.255 Vi en sag om
forurening som fglge af harvark pa transportabel olietank pa kommunal byggeplads
ikke fandt entreprengren ansvarlig — men her var der tale om et culpaansvar. Der
kan derfor argumenteres for begge udfald.

Ad.2: Spgrgsmaélet drejer sig om, hvorvidt E som ny operatgr hefter for de skader,
som S har forvoldt. Der er i det foreliggende tilfelde intet grundlag for solidarisk
ansvar, da E ikke har noget at ggre med skadeforlgbet. Svaret er derfor benzgtende,
da en ny operatgr ikke hefter for den tidligere operatgrs ansvarspadragende hand-
linger.

4. Jordforurening — forurening af den faste ejendom

Jordforurening adskiller sig fra de i afsnit 2 omhandlede problemer ved
at angé forurening af den faste ejendom og ikke forurening fra den faste
ejendom. For ejeren kan en jordforurening give anledning til en faktisk
eller en retlig radighedsbegreesning. Med en faktisk radighedsbegrens-
ning menes, at en konstateret forurening hindrer, at ejeren f.eks. kan
dyrke grgntsager. Med en retlig rddighedsbegrensning menes, at de of-
fentligretlige regler begranser ejerens mulighed for at rdde over den
faste ejendom, hvis denne viser sig forurenet. En boligejer af et forure-
ningskortlagt areal skal siledes efter jfl. § 8 spge om serskilt tilladelse til
selv mindre anlegsarbejder. Hertil kommer et tredje sertreek. Mens ejen-
domsretten over lgsgre og bygninger i almindelighed giver ejeren ad-
gang til helt eller delvist at gdelegge sine ejendele, gelder dette ikke
ejendomsretten over jord. Efter mbl. § 19 kraeves tilladelse til at oplegge
eller nedgrave stoffer og materialer, som kan forurene jord eller grund-
vand. Reglen modsvares af, at miljgmyndigheden har en erstatningsret-
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ligt vaernet interesse i at fa erstattet sine udgifter, hvis ejeren ansvarspa-
dragende forurener jorden, jf. ovf. i afsnit 3.3.1. Hertil kommer, at mil-
jemyndigheden kan meddele pabud til ejeren om undersggelse og op-
rydning efter jfl. §§ 40 og 41, nér betingelserne herfor er opfyldt.

Regulering af jordforurening indeholder sédledes elementer fra alle
foregdende afsnit, men suppleret af reguleringen under jfl. Til forskel fra
den i afsnit 2 omhandlede offentligretlige forureningsregulering omfat-
ter reguleringen af jordforurening ogsa retsvirkninger af det, der er sket
—den er ogsa reaktiv. Herved sigtes til, at forureneren kan blive forplig-
tet til at rydde op efter en forurening — en forpligtelse der bade kan vare
baseret pa privatretlige og offentligretlige regler. Selv om reguleringen
af jordforurening indeholder elementer, der svarer til den i afsnit 3
omtalte privatretlige regulering, adskiller den sig herfra ved ogsa at vere
fremadrettet, da der efter mbl. § 19 kraves tilladelse til at oplegge
stoffer og materiale, der kan forurene jord eller grundvand. Endelig
minder reglerne om forureningskortlegning i jfl. §§ 4-16 om de i kapitel
IT omhandlede stedlige radighedsbegraensninger.

En jordforurening giver sdledes typisk anledning til, at ejerens radig-
hed over dennes faste ejendom ma bedgmmes efter forskellige retsnor-
mer, som er udtryk for offentlige interesser, private tredjemandsinteres-
ser henholdsvis ejerinteressen. Dette ggr denne regulering ualmindelig
vanskelig, hvilken kan illustreres med nedenstdende eksempel, som med
forskellige varianter i det fglgende vil blive brugt til at belyse de for-
skellige aspekter af reguleringen.

Eks. 12: Jordforureninger — hvilke interesser

E erhvervede i december 1999 fra S ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig. Siden overtagelsen har E drevet virksomheden videre og lejet boligen ud til L,
som har to smé bgrn. I forbindelse med ombygningsarbejder i januar 2001 opdages
en forurening. Opdagelsen af forureningen medfgrer, at E efter jfl. § 72 er forpligtet
til midlertidigt at standse anlegsarbejderne, ligesom E efter mbl. § 21 skal underrette
kommunen. E’s ejendom vil herefter blive kortlagt som forurenet efter jfl. § 5.
Boligen pa ejendommen indebzrer, at anlegsarbejderne fgrst kan genoptages, nar
amtet har givet tilladelse efter jfl. § 8, stk. 2. Da forureningen méa antages at hidrgre
fra galvaniseringsvirksomheden, vil kommunen efter jfl. § 40 kunne pabyde E at
undersgge dens omfang og udstrakning — men hvis det ma antages, at forureningen
hidrgrer fra spild ved almindelig drift gennem en arrakke, skal et pabud tillige
meddeles til S efter jfl. § 43, sdledes at E og S i fallesskab skal iverksatte undersg-
gelserne. Hvis forureningen er sket efter 1/1 2001 (hvor jfl. § 41 tradte i kraft), kan
E efter jfl. § 41 blive pélagt at rydde op. Er den sket fgr denne dato, men efter 1/7
1994 vil miljgerstatningsloven finde anvendelse, da galvaniseringsvirksomheder er

176



Kap. II14.1.

omfattet af mel.#> Safremt forureningen udggr en sundhedsmessig trussel for L’s
udnyttelse af boligen, vil L pa grundlag af lejeaftalen muligvis kunne ggre mislig-
holdelsesbefgjelser geldende over for E som udlejer. Hvis forureningen alene skyl-
des driften af virksomheden inden E overtog denne fra S, vil E kunne fremsatte
mangelsindsigelser over for S. Kommentar: 1 dette eksempel bevirker jordforurenin-
gen, at der for E indtrader to offentligretlige rddighedsbegrensninger: anlegsarbej-
derne standses, og E kan ikke uden tilladelse @ndre ejendommens anvendelse. Sé-
fremt forureningen kun er forarsaget af S, vil E tillige vere palagt den radigheds-
begrensning, at E efter jfl. § 44 skal téle, at S iverksatter pabudte undersggelser pa
E’s ejendom. Forureningen bevirker tillige, at E kan pabydes bestemte offentligret-
lige handlepligter i form af undersggelser og muligvis oprydning, men omfanget
heraf beror pa S’s andel i forureningen og komplicerede regler om pabud ved flere
forurenere. Som alternativ kan forureningen medfgre, at enten S eller E (evt. begge)
er objektivt erstatningsansvarlig for myndighedernes udgifter til undersggelse og
oprydning efter mel § 3. Endelig kan forureningen give anledning til to obligations-
retlige konflikter, nemlig mellem E og S samt mellem E og L.

Selv om reguleringen af jordforurening forgrener sig i alle retninger af det juri-
diske univers, vil denne fremstilling begranse sig til en oversigt over fire forholdsvis
afgrensede problemer: (1) reglerne om kortlegning af jordforureninger og de ra-
dighedsindskrankninger, som kortlegningen medfgrer for ejeren; (2) offentlige myn-
digheders adgang til at ekspropriere i forbindelse med den offentlige oprydning; (3)
reglerne om tilladelse til at forurene jorden i mbl. § 19; og (4) myndighedernes
adgang til at meddele pabud efter jfl, nar en jordforurening konstateres.

4.1. Forureningskortlegning

Indtil jordforureningslovens ikrafttreden var det kun forureninger fra
for midten af 1970’erne, der var omfattet af regler om registrering og

rddighedsbegrensning.#¢ Med jfl. blev indfgrt regler om kortlegning af

alle jordforureninger, medmindre forureningen skyldes landbrugets
spredning af ggdning eller pesticider. Kortlegningen omfatter derfor

ogsa jordforureninger som skyldes trafik og andre diffuse kilder og be-

grenser sig modsat affaldsdepotloven ikke til de gamle forureninger. De

nermere regler fremgér af lovens kapitel 2.

45.

46.

Der er pa denne baggrund ikke anledning til at overveje, om kommunen kan pabyde
S og E at fjerne forureningen efter mbl. §§ 19 og 69 sammenholdt med mbl. § 83 a, hvor
der efter retspraksis kraves, at forureningen anses forvoldt culpgst — se hertil ndf.
afsnit 4.3.

Regler om registrering af @ldre forurenede ejendomme blev fastsat i kemikalieaffalds-
depotloven fra 1983. Med affaldsdepotloven fra 1990 blev indfgrt rddighedsbegrans-
ninger, hvorefter registrering af disse @ldre forureninger blev tinglyst pa ejendommen
med den retsvirkning, at ejeren hverken kunne bygge eller @ndre anvendelse uden
tilladelse fra amtet. Se: Basse: Forurenet jord; Pagh: Miljgansvar, s. 386ff; Pagh: Jord-
forurening, s. 53ff.
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Forureningskortlegningen tjener flere formal. For det fgrste danner
kortlegningen grundlag for prioriteringen af den offentlige oprydnings-
indsats. For det andet skal kortlegningen forebygge, at arealanvendel-
sen giver anledning til miljgproblemer eller sundhedsfare. For det tredje
skal kortlegningen modvirke, at forureningen spreder sig til andre are-
aler. Endelig tjener kortlegningen som oplysning ved kgb og salg af fast
ejendom.

4.1.1. Kortleegning pa vidensniveau 1 og 2

Kortlegningen forestds af amtet og sker pa to »vidensniveauer«. En
ejendom eller en del af en ejendom kortlegges efter jfl. § 4 pa videns-
niveau 1, hvis »der er tilvejebragt faktisk viden om aktiviteter pa arealet
eller andre arealer, der kan have veret kilde til jordforurening pé area-
let«. En ejendom eller en del heraf skal efter jfl. § 5 kortlegges pa
vidensniveau 2, hvis oplysninger viser, »at det med hgj grad af sikkerhed
kan legges til grund«, at ejendommen er forurenet. Kortlegning af for-
urenede og muligt forurenede arealer suppleres af en kortlegning af
anvendelsen. Kommunen skal efter jfl. § 6, stk. 2 kortlegge de arealer,
der anvendes til boliger, institutioner, rekreative omrader eller er alment
tilgeengelige. Disse betegnes under ét som arealer med falsom arealan-
vendelse. Med henblik pa prioritering af den offentlige oprydning fore-
tager amtet efter jfl. § 6, stk. 1 en kortlegning af arealer med vandfor-
syningsinteresser og arealer med sarlig fglsom arealanvendelse (bolig og
bgrneinstitutioner).

Begrebet »forureningskortleegning« kan give indtryk af, at det drejer
sig om optegnelser uden retsvirkning. Dette er ikke tilfeldet. Forure-
ningskortlegning har karakter af en registrering med bestemte retsvirk-
ninger og er en forvaltningsakt. De i jfl. anfgrte retsvirkninger af kort-
legningen forudsatter derfor, at forvaltningslovens regler om partshg-
ring er iagttaget.

Néar amtet har besluttet, at en ejendom er kortlagt som forurenet pa
vidensniveau 1 eller 2, skal ejeren underrettes, og denne har efter jfl. §
12, stk. 1 pligt til skriftligt at underrette evt. lejere. Fgrst nar ejeren har
modtaget underretning fra amtet, indtreder retsvirkningerne af forure-
ningskortlaegningen.
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4.1.2. Retsvirkningen af forureningskortlegningen

Til forskel fra anden forureningsregulering er forureningskortleegningen
forpligtende for ejeren. Retsvirkningen af forureningskortlegningen er

ikke den samme for alle forureningskortlagte ejendomme, men afhan-

ger 1 et vist omfang af ejendommens anvendelse, beliggenhed og af

vidensniveau for kortlegningen. Samlet har forureningskortlegningen
seks mulige retsvirkninger, hvoraf dog kun de fire har karakter af radig-

hedsbegraensninger (kun de to fgrste omfatter alle forureningskortlagte

ejendomme):

47.

48.

1. Andret fplsom arealanvendelse kreever tilladelse — jfl. § 8, stk. I: Uanset om en
ejendom er kortlagt som forurenet pa vidensniveau 1 eller 2, vil kortleegningen altid
have én retsvirkning: Ejeren md efter jfl. § 8, stk. 1 ikke uden tilladelse @ndre
anvendelsen til fglsom arealanvendelse eller til en anden form for fglsom arealan-
vendelse. En erhvervsejendom kan derfor ikke efter forureningskortleegning overga
til bolig uden forudgaende tilladelse, ligesom en park efter en forureningskortleg-
ning ikke kan anvendes til plejehjem uden tilladelse.

2. Anmeldelse af flytning af jord — jfl. § 50: Forureningskortlegning af en ejendom
indeberer, at der herefter kun mé kan flyttes overskudsjord fra ejendommen, hvis
der fire uger forud er sket anmeldelse til kommunen. Dette galder uanset om ejen-
dommen kun er kortlagt som forurenet pa vidensniveau 1 — og uanset hvorledes
ejendommen anvendes.*’

3. Anleegsarbejder kreever tilladelse - jfl. § 8, stk. 2: Hvis en ejendom anvendes til bolig
eller anden fglsom arealanvendelse eller af kommunen er udlagt hertil efter jfl. § 6,
stk. 2, skal der efter jfl. § 8, stk. 2 indhentes forudgdende tilladelse fra amtet, inden
anlegsarbejderne iverksattes. Det samme gelder, hvis ejendommen er beliggende i
et vandforsyningsinteresseomrdde.*® Efter forarbejderne omfatter reglen selv min-
dre arbejder, som fjernelse af fliser. Derimod kraves ikke tilladelse til anlegsarbejder
pa erhvervsejendomme, som er kortlagt som forurenet, hvilket er en lempelse i
forhold til den tidligere affaldsdepotlov.

4. Boligejere kan kreeve forureningen undersggt — jfl. § 7, stk. 3: Forureningskortleg-
ningens radighedsbegraensninger omfatter som navnt ikke kun ejendomme, der er
forurenet, men tillige ejendomme der kan vere forurenet, og som er kortlagt pa
vidensniveau 1. Videre undersggelser er herefter overladt til amtet. I jfl. § 7, stk. 3 er

Nearmere regler om anmeldelse er fastsat i bkg. nr. 675 af 27/6 2000 om anmeldelse af
flytning af forurenet jord og jord fra forureningskortlagte arealer. Reglerne forudsattes
at virke sammen med affaldsreglerne og giver anledning til betydelige problemer, som
dog ikke skal belyses her.

Hyvilke vilkdr amtet skal stille som betingelse for tilladelse er belyst i Pagh: Jordfor-
urening, s. 126ff.
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dog indfgrt den s@rlige undtagelse, at boligejere kan kraeve, at amtet undersgger, om
deres ejendom er forurenet senest to ar efter, at ejendommen er kortlagt som for-
urenet pa vidensniveau 1.4

5. Handlepligt for ejere af alment tilgeengelige arealer: Sifremt den forureningskort-
lagte ejendom har »alment tilgengelige udendgrsarealer«, kan amtet efter jfl. § 9, stk.
2 pabyde ejeren at gennemfgre og opretholde »mindre omkostningskravende for-
anstaltninger« som indhegning og flisedekning. Dette forudsatter, at der er en sund-
hedsrisiko, men er uafhengigt af, om forureningen hidrgrer fra ejerens virksomhed
eller fra eksempelvis trafik. Af forarbejderne fremgar, at »offentligt tilgengelige
arealer« bl.a. omfatter fellesarealer til boligbebyggelse. Udlejere vil derfor efter jfl.
§ 9 kunne palegges afskermning af forurening pé fzlles arealer. Udtrykket »mindre
omkostningskravende foranstaltninger« er ikke angivet belgbsmassigt, men efter
motiverne vil det gennemsnitligt vare i stgrrelsesordenen 20.000 kr. Pabud efter § 9
tinglyses pa ejendommen og pahviler den til enhver tid verende ejer.

6. Boligejere kan veere omfattet af veerditabsordningen: Hvis en boligejendom kort-
legges pa vidensniveau 2, vil ejeren kunne sgge om oprydning efter verditabsord-
ningen under jfl. §§ 26-38. Varditabsordningen indebzrer, at ejeren mod en mindre
egenfinansiering kan fa ejendommen ryddet op af amtet, men dog kun til samme
niveau, som amtet selv vil rydde. Ud over at det skal vaere en boligejendom, skal fire
betingelser opfyldes: (1) forureningen skal veare sket fgr 1/9, 1993; (2) forureningen
skal vere sket fgr ejeren overtog ejendommen; (3) ejeren skal have veret i god tro
ved kgb af ejendommen; og (4) ejendommen skulle ogsd i november 1992 vare
anvendt til heldrsbeboelse. Selv om ejeren er omfattet af verditabsordningen, mé
oprydningen dog afvente de arlige finanslovsbetingelser, hvor der kan vere flere ars
ventetid. Hvis oprydningen ikke medfgrer, at kortlegningen pa vidensniveau 2 slet-
tes, har ejeren krav pé at fa sin egenbetaling tilbage.

Eks. 13: Radighedsbegreensninger ved forureningskortlegning

I eks. 10, hvor E fra S havde erhvervet ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig, indleegges som supplerende forudsaztning, at ejendommen var forureningskort-
lagt pé vidensniveau 1 inden S solgte ejendommen. Safremt E gnsker at iverksatte
den pétenkte udvidelse, méd E derfor sgge amtet om tilladelse hertil efter jfl. § 8, stk.
2, da der er bolig pé ejendommen. Herudover vil E skulle anmelde flytning af evt.
overskudsjord efter jfl. § 50. I det foreliggende eksempel kan E pa grund af boligen
muligvis kreve, at amtet iverksatter yderligere undersggelser inden for to 4r.

49. Reglen kraver, at ejeren fremsatter begaring. Loven tager ikke stilling til fristens
retsvirkninger, men det ma formentlig antages, at ejeren efter udlgb af to ars fristen
kan ivaerksztte undersggelser pa amtets regning, under forudsatning af, at ejeren fgrst
har underrettet amtet. Forelgbigt har reglen bevirket, at amterne er tilbageholdende
med kortlaegning.
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4.2. Offentlig oprydning og ekspropriation

Kortlegningen danner ud over de anfgrte radighedsbegransninger
grundlag for prioriteringen af amternes oprydning. Regler om denne
offentlige oprydning er fastsat i jfl. §§ 17-25. Selv om de fleste ejere vil
byde en offentlig betalt oprydning velkommen, @&ndrer dette ikke ved, at
sddanne offentlige tiltag er et indgreb i ejerens radighed over dennes
ejendom. Er forureningen af et omfang, sé ejerens bolig ma rives ned,
har ejeren krav pé erstatning for dette indgreb i ejendomsretten. I de
fleste tilfzelde vil ejeren og amtet aftale erstatningen, hvormed der ikke
er tale om ekspropriation, men om aftale. Kan parterne derimod ikke na
til enighed, vil erstatningen skulle fastsattes af taksationskommission pa
grundlag af kravet om fuld erstatning i grundlovens § 73.

Spgrgsmélet er, efter hvilke kriterier det afggres, om en offentlig op-
rydning skal anses som ekspropriativ. Reglerne i jfl. § 22 om ekspropri-
ation indeholder ingen stillingtagen hertil, men motiverne forudsatter,
at bestemmelsen viderefgrer retsstillingen under affaldsdepotloven og
kemikalieaffaldsdepotloven.>® Heraf fglger, at undersggelser ikke anses
som ekspropriative, hvorimod oprydning og lengerevarende afvargebo-
ringer anses som ekspropriative.>! Amtet vil sédledes kun kunne ivaerk-
s@tte oprydning og afvaergeforanstaltninger pa privat ejendom, hvis am-
tet forud har indgdet aftale herom med ejeren. I modsat fald skal der
eksproprieres.

Efter motiverne til jfl. § 22 kan reglen kun begrunde ekspropriation af
hensyn til vandforsyningsinteresser, medmindre der er alvorlig eksplo-
sionsfare. Hjemlen i § 22 kan derfor neppe bruges til at udlegge det
eksproprierede areal til en bestemt arealanvendelse. I sé fald ma anven-
des ekspropriationshjemlen i planlovens § 47.

Ekspropriationsforretningen fglger vejlovens regler, mens erstatnings-
udmaélingen sker efter jfl. § 75. Heraf fremgér, at ejendommens verdi
skal beregnes uden hensyn til den vaerdinedsattelse som fglger af jord-
forureningen, hvis ejeren var i god tro ved erhvervelsen. Reglen betyder,
at den godtroende erhverver af en forurenet ejendom ved ekspropria-
tion fér erstattet en stgrre verdi, end der eksproprieres. Omvendt hin-
drer god tros kravet, at en kgber, der har opnéet nedslag i prisen pga. en
jordforurening, opnar en uberettiget berigelse. God tro skal foreligge

50. FT 1998/99, A, sp. 4340.
51. FT 1982/83, A, sp. 3809 — og uddybende hertil Pagh: Jordforurening, s. 170ff.
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inden kgbsaftalen — mens senere viden er uden betydning. Ud fra al-
mindelige bevisgrundsatninger ma det vare amtet, der som ekspropri-
erende myndighed, skal bevise, at ejeren vidste eller burde vide, at
ejendommen var forurenet ved erhvervelsen. For panthavere, der tager
en forurenet ejendom i brugelig pant, ma det afggrende skeringstids-
punkt formentlig vere, hvornar pantet er stiftet — ikke hvornér ejen-
dommen tages i brugelig pant.

Ejeren far ikke kompensation for den forurening, der er indtradt i
ejerens tid — uanset om ejeren kan bebrejdes denne.>? Indtreder der
efter erhvervelsen jordforurening som fglge af hendelige skader eller
forurening fra andre kilder, skal ekspropriationserstatningen alene mod-
svare handelsprisen. Den sa@rlige beskyttelse af den godtroende erhver-
ver af en forurenet ejendom er sdledes en undtagelse fra hovedreglen
om, at ekspropriationserstatningen alene skal modsvare ejendommens
handelsverdi. Er denne forringet pd grund af andre kilder, ma ejeren
sgge kompensation hos disse — ikke hos staten.

Den lidt usedvanlige beskyttelse af godtroende erhververe af forurenede ejendomme
hidrgrer fra affaldsdepotloven, men er ligeledes fulgt i praksis ved ekspropriation af
forurenede ejendomme efter anden lovgivning. I KFE 1992.124 afviste taksations-
kommission, at nedsztte ekspropriations-erstatning efter kommuneplanloven for
kommunens oprydning, da det ikke var bevist, at ejeren havde fordrsaget eller burde
vaere bekendt med forurening, men supplerende henvist til, at det var tvivlsomt om
afvergeforanstaltninger havde varet ngdvendige, hvis ejendommen ikke var ekspro-
prieret til posthus. Omvendt blev erstatningen afkortet pa grund af forurening i UfR
1998.709 H om ekspropriation efter byfornyelsesloven med den begrundelse, at
»forureningen af grunden medfgrte, at ejendommen for enhver kgber ville have en
mindre veerdi [..], uden at det kan tillegges betydning, om [ejeren] matte vere an-
svarlig for forureningen«. Tilsvarende nedsattelse af erstatning i KFE 1993.123 om
ekspropriation efter byfornyelsesloven, hvor det blev fundet uden betydning, om
forureningen erstatnings- eller strafferetligt kunne tilregnes ejeren. Ligeledes ned-
settelse af erstatning med samme begrundelse ved ekspropriation efter planloven i
KFE 1996.146. Spgrgsmalet er herefter, hvad der menes med, at det er uden betyd-
ning om den eksproprierede var ansvarlig for forureningen. Henviser udtrykket til
forarsaget eller forudsattes yderligere, at den eksproprierede kunne drages til ansvar,
erstatnings- eller strafferetligt? Er meningen det sidste, forekommer det i alle til-
feelde velbegrundet at foretage atkortning, da ejeren i modsat fald vil opné berigelse.
Omfatter angivelsen i UfR 1998.709 yderligere forarsaget, vil det svare til, hvad der

52. Det var tidligere usikkert, hvordan den tilsvarende regel i affaldsdepotlovens § 14
skulle fortolkes. Se herom Basse: Forurenet jord s. 88 og Pagh: Miljgansvar s. 388.
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fglger af jordforurenings- og affaldsdepotloven. Muligheden for korrektion pa grund-
lag af afkastningsverdien er omtalt kap. 1V, 1.2.2.

Eks. 14: Ekspropriation af forurenet ejendom

I eks. 12, hvor E fra S havde erhvervet ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig, indlegges som supplerende forudsztninger, at ejendommen var forurenings-
kortlagt pa vidensniveau 1 inden S solgte, at ejendommen er beliggende i et vand-
forsyningsomrade, og at amtets undersggelser viste, at forureningen truede vandfor-
syningen. For at ivaerksatte oprydningen mé amtet fgrst indga aftale med E, men da
amtet ikke kan blive enig med E om erstatningens stgrrelse, gar sagen til taksations-
kommission. Spgrgsmalet er, om kortlegning af ejendommen pé vidensniveau 1 har
bragt E i ond tro, da ekspropriationen i s fald nedsattes betydeligt. Problemet er, at
forureningskortlegning pa vidensniveau 1 er behaftet med betydelig usikkerhed og
i det konkrete tilfzelde ikke generer E’s udnyttelse af ejendommen. Det er narlig-
gende at drage parallel til god troskravet efter vaerditabsordningen, hvor en kgber
ifglge motiverne ikke ngdvendigvis er i ond tro, hvis ejendommen er kortlagt pa
vidensniveau 1 (Pagh: Jordforureningsloven, s. 189 med omtale af MAD 1999.744).
Ved kortlegning pé vidensniveau 1 beror det derfor pa en konkret vurdering, om E
kan anses i ond tro.

4.3. Tilladelse til forurening af jord og grundvand

Efter mbl. § 19, stk. 1 kraves tilladelse til oplag og nedgravning af
materialer og stoffer som kan forurene grundvandet. I sigtet minder
reglen om den i afsnit 2 omtalte forebyggende forureningsregulering.

Reglen, der stammer tilbage fra @ndringen af vandforsyningsloven i
1969, har varet ganske omtvistet. Miljgmyndighederne antog frem til
Rockwool-dommen i UfR 1991.674 H, at reglen hjemlede et objektivt
grundejeransvar for jordforureninger. Efterfglgende antog miljgmyndig-
hederne, at mbl. § 19 i det mindste indebar, at forureneren var objektivt
ansvarlig for den jordforurening, som forurenerens anleg forvoldte.
Denne udlegning ma med UfR 1998.549 H om utat olietank anses for
afvist. Mbl. § 19 hjemler kun pabud, hvis forureneren har handlet cul-
post. Det er ligeledes i en enkelt byretsdom afvist, at forgengeren til
mbl. § 19 (den tidl. mbl. § 11) kan hjemle oprydningskrav af hensyn til
indeklima (MAD 1997.588 B).53

Anvendelsesomradet for mbl. § 19, stk. 1 kan herefter kort gengives
pa fglgende made. Safremt en operatgr eller ejer vil foretage oplag af
stoffer eller materialer — herunder forurenet jord — som kan forurene

53. For en mere indgdende diskussion af mbl.§ 19 og dens forhistorie, se Pagh: Miljgan-
svar, s. 350ff og 368ff.

183



Kap. I11,4.3.

grundvandet, skal den pagazldende fgrst sgge om tilladelse. Ejendoms-
retten over den faste ejendom giver ikke ejeren et krav pa at oplegge
stoffer, der via jorden kan forurene grundvand. Hvis ejerens udnyttelse
af ejendommen giver anledning til forurening af jorden, vil mbl. § 19
sammen med reglen om lovligggrelsespabud i mbl. § 69 formentlig kun
hjemle pdbud om oprydning, séfremt ejeren har handlet culpgst. Sa-
fremt myndighederne gnsker at udnytte, at forureneren er undergivet et
strengere ansvar efter miljgerstatningsloven, mé et erstatningskrav ind-
drives efter, at foranstaltningerne er udfgrt af myndighederne. Alterna-
tivt kan myndigheden meddele pébud efter jordforureningslovens reg-
ler, men det forudsatter i givet fald, at forureningen er indtradt efter de
relevante bestemmelsers ikrafttreeden.

4.4. Det ubetingede forureneransvar — pabudsadgangen
efter jfl.

Jordforureningslovens regler om pabud om undersggelse og oprydning
efter en jordforurening fremgar af jfl. §§ 39-49. I forhold til den her
omhandlede problemstilling om regulering af radighed over fast ejen-
dom er der med loven indfgrt en nyskabelse i dansk ret, idet ejeren efter
jfl. § 44, stk. 2 kan péabydes at tale, at forureneren rydder op. Ogsa pa
andre mader er reglerne us@dvanlige ved at indebare en betinget hand-
lepligt for ejeren, hvis ejeren er forurener. Nar handlepligten betegnes
som »betinget«, er det fordi handlepligten ikke afledes af forureningen,
men af det pabud, som myndigheden kan meddele efter en forurening.
Pdbudet medfgrer som udgangspunkt en handlepligt — ikke en radig-
hedsbegrensning, jf. dog nermere om talepabud.

Pibudsadgang efter jfl. mé ikke forveksles med det i kap. III, 3 om-
talte erstatningsansvar. Reglerne om pébud giver ikke skadelidte ved en
jordforurening krav pa erstatning eller oprydning, men indebzrer alene,
at myndigheden kan pabyde forureneren bestemte handlepligter be-
grundet i almene hensyn. Som fglge heraf kan myndighederne kun pa-
byde forurening fjernet, i det omfang dette er begrundet i trusler mod
vandforsyningsinteresser eller arealanvendelsen. Reglerne minder om
den i kap. III, 2 omhandlede regulering af forurening fra fast ejendom,
men med den forskel, at pabud efter jfl. ikke angar en forureningsbe-
grensning, men en indtrddt forurening og dennes fjernelse. I forhold til
de i afsnit 2 og afsnit 4.3 omhandlede tilladte forureninger ma det dog
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antages, at disse tilladelser fortrenger eller i hvert fald begrenser ad-
gangen til at meddele pabud efter jfl.

Bestemmelserne om pabud i jfl. er ikke blot us@dvanlige. De er ogsd
meget komplicerede med forskellige ikrafttredelsestidspunkter for for-
skellige regler. Grundleggende sondrer loven mellem forureninger, som
hidrgrer fra olietanke under 6000 liter til boligopvarmning og andre
forureninger. For de fgrste forureninger hjemler jfl. § 48 mulighed for at
meddele pébud til ejeren af olietank om undersggelse og oprydning af
forureninger, der hidrgrer fra olietanke under 6000 liter til boligopvarm-
ning. Reglen gzlder uanset, hvordan forureningen er opstdet, og hvor-
nar det er sket, men det er en betingelse, at forureningen fgrst er op-
daget efter 1/3 2000. Ejeren af olietanken er efter jfl. § 49 forpligtet til at
forsikre olietanken for udgifter som fglge af sddanne pabud.

For alle andre forureninger sondrer loven mellem pdbud om forure-
ningsundersggelser (jfl. § 40) og pabud om undersggelser og oprydning
(fl. § 41), men med forskellige ikrafttreedelsestidspunkter.

Pédbud om bade undersggelser og oprydning skal tinglyses efter jfl. §
46. Er forureningen forvoldt af flere forurenere, skal pdbud meddeles
efter reglerne i jfl. § 43, der bygger pa en us@dvanlig blanding af en pro
rata haftelse med solidarisk ansvar. Szlges den forurenede ejendom
eller virksomhed efter, at der er meddelt pabud, men inden dette er
opfyldt, reguleres den nye operatgrs og den nye ejers ansvar efter jfl. §
45.

4.4.1. Mindre olietanke til boligopvarmning — jfl. §§ 48 og 49

En af de mest almindelige arsager til jordforurening er utette lekager
fra villa-olietanke. For disse forureninger er der med jfl. §§ 48 og 49
etableret et se@rligt regime, der gaelder alle forureninger, som konstateres
efter 1/3 2000. Konstateres forureningen fgr denne dato, vil ejeren af en
sddan olietank kun kunne pabydes at rydde op, hvis ejeren har handlet
culpgst, jf. UfR 1998.549 H. Boligejere vil ligeledes kun kunne pébydes
at undersgge forureningen, hvis der er handlet culpgst, jf. UfR 1999.1444
V.

Jfl. § 48 indeberer, at hvis der efter 1/3 2000 konstateres en forurening
fra en villaolietank, kan miljgmyndighederne pabyde ejeren af olietan-
ken at ivaerksatte undersggelser og rydde op efter forureningen, uanset
om forureningen kan bebrejdes ejeren af olietanken. Efter jfl. § 49 er
ejeren af olietanken forpligtet til at have en forsikring. Reglerne omfat-
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ter kun olietanke under 6000 liter som anvendes til boligopvarmning,
hvormed menes, at mindst 50 % af det opvarmede areal anvendes til
bolig. Det sidste kan give anledning til tvivl ved blandet erhverv/bolig.>*

Eks. 15: Pabud ved forurening fra olietanke fra blandet bolig/erhvery

I eks. 12, hvor E fra S havde erhvervet ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig, indlegges som supplerende forudsatninger, at begge dele opvarmes med
samme olietank pa under 6.000 liter, og at der efter E’s overtagelse den 1/6 2000
opdages en forurening, som hidrgrer fra olietanken, uden at forureningen kan be-
brejdes E som uagtsom. Kommunen vil i sa fald kun kunne meddele pabud efter jfl.
§ 48, hvis det opvarmede areal i virksomheden er mindre end boligen. Hvis det
opvarmede boligareal kun udggr 45%, far kommunen problemer med de forskellige
ikrafttreedelsesregler. Skyldes forureningen en lekage efter 1/1 2000 kan kommunen
ganske vist pabyde undersggelser efter jfl. § 40, men kommunen kan ikke pébyde
oprydning efter jfl. § 41, da denne fgrst tradte i kraft den 1/1 2001. Det vil formentlig
heller ikke vere muligt for kommunen at fa erstattet udgifter til undersggelser og
oprydning efter mel § 3. Selv om forureningen er indtrddt efter mel § 3 er tradt i
kraft, er problemet, at en forurening fra en olietank ikke er blandt de forhold, som
har begrundet optagelse i bilag til loven. Uanset om myndighederne meddeler pabud
efter jfl. § 48 eller rydder op og kraver erstatning efter mel § 3, vil der alene blive
udfgrt de foranstaltninger, der er ngdvendige af hensyn til de offentlige miljginte-
resser.

4.4.2. Pabud om forureningsunderspgelser — jfl. § 40

Som navnt sondrer jfl. mellem undersggelses- og oprydningspébud. Ef-
ter jfl. § 40 kan miljgmyndigheden pibyde forureningsundersggelser, nar
der er mistanke om forurening. Antages det, at forureningen er frem-
kaldt erhvervsmassig eller ved offentlig aktiviteter, kraves ikke, at for-
ureneren har handlet culpgst. Er forureningen fremkaldt pa anden méde,
vil pabud forudsette culpa, medmindre den pageldende aktivitet er un-
dergivet strengere ansvarsregler som eksempelvis trafikuheld.
Adressaten for pabud om forureningsundersggelser efter jfl. § 40 er
forureneren, der nermere er defineret i jfl. § 41, stk. 3. Til forskel fra
pabud om oprydning, kan der efter jfl. § 40 ogsd meddeles pabud om
undersggelse af »en mulig forurening«, hvor det er usikkert om adres-

54. Savel reglerne om forsikring som den tidsmessige afgrensning af pabudsadgangen
giver anledning til en reekke problemer, der ikke belyses her. Se herom n@rmere: Pagh:
Jordforurening, s. 310-336.
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saten opfylder betingelsen for at vaere forurener.> Viser en sddan un-

dersggelse, at der ikke er en forurening, eller at den ikke er forvoldt af
adressaten for pabudet, skal myndigheden efter jfl. § 76, stk. 4 erstatte
adressatens udgifter til undersggelse.

Eks. 16: Pabud om forureningsundersggelser

I eks. 12, hvor E fra S havde erhvervet ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig, indlegges som supplerende foruds@tning, at kommunen efter et uheld inden i
bygningen pabyder E at undersgge, om jorden rundt om virksomheden er forurenet.
E iverksztter undersggelsen, der pdviser en forurening med trichlorethylen ca. 60
meter fra bygningerne. Med henvisning til at E kun har opbevaret og anvendt tri-
chlorethylen i produktionsbygningen, krever E udgifterne til undersggelsen godt-
gjort af kommunen. Kommunen havder modsat, at forureningen netop stammer fra
den virksomhed, som E driver. Kommunen indrgmmer dog, at forureningen mé vare
sket, mens S drev virksomheden, da der pa davarende tidspunkt skete omfyldning af
trichlorethylen pa netop dette sted. Udfaldet af denne tvist er usikker. Efter moti-
verne skal E have daekket udgifterne, da E notorisk ikke har forvoldt forureningen.
Kommunen kan dog modsat anfgre, at efter ordlyden af jfl. § 40, stk. 1 og henvis-
ningen til jfl. § 41, stk. 3, skal E i dette tilfeelde anses som forurener. Der sigtes her
til, at jfl. § 40, stk. 1 henviser til definitionen af forurener i jfl. § 41, stk. 3, men
udtrykkeligt ikke omfatter sidste punktum, der lyder: »forureningen eller en del
heraf skal vare sket i den pagzldende driftsperiode«.

Det er uklart, i hvilken udstrekning jfl. § 40 kan hjemle pdbud om
forureningsundersggelser for forureninger, som er sket fgr lovens ikraft-
treeden den 1/1 2000.

55.

Efter ordlyden kan pabud efter jfl. § 40 meddeles, nar forureningen antages at vare
sket efter 1/1 1992. Tidspunktet henger sammen med, at bestemmelsen efter moti-
verne skal svare til, hvad der gelder efter mbl. § 72. Ved lovens vedtagelse i maj 1999
antog ministeren, at en da verserende sag ville ende med, at mbl. § 72 kunne an-
vendes pa forureninger fra fgr reglens ikrafttreeden 1/1 1992. Denne udlagning blev
underkendt i U 1999.1600 H. Dette gav anledning til, at jfl. § 40 matte ndres endnu
inden reglen var tradt i kraft, hvorefter den kun gelder for forureninger sket efter 1/1
1992. Problemet er, at Hgjesteretsdommen ikke giver et éntydigt svar pa, om mbl. §
72 kan anvendes, hvis den forurenende aktivitet er ophgrt. Ministeren antog, at dette
var tilfzeldet, men pé baggrund af denne forudsztning skal reglen formentlig fortsat
fortolkes i lyset af mbl. § 72. I den forelgbigt eneste afggrelse fra Miljgklagenavnet
om undersggelsespabud efter jfl. § 40, afviste navnet, at reglen kunne anvendes, da
den forurenende aktivitet var ophgrt 1/1 1992 (afggrelse af 16/7 2002, j. nr. 41-3).

Safremt der er flere mulige forurenere, skal myndigheden formentlig meddele pabud
om undersggelse til dem alle efter jfl. § 43. Men da problemstillingen falder uden for
nerverende fremstilling, skal dette ikke belyses nermere.
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Miljgstyrelsens har taget bekreftende til genmele i to retssager, hvor forureningen
synes fortsat efter 1/1 1992, men var ophgrt ved meddelelse af pabudet, hvilket ikke
tyder pé stor tiltro til ministerens udlegning. Der er derfor fortsat usikkerhed om
reglens tidsmassige anvendelsesomrade.>®

Ved overtagelse af ejendomme, hvor der er pabudt forureningsunder-
sggelser til den tidligere ejer, kan pabudet efter jfl. § 45 tillige forpligte
den nye ejer til at rydde op — se ndf. i 4.4.5.

4.4.3. Pabud om oprydning — jfl. §§ 41 og 42

Reglerne om pidbud om oprydning i jfl. § 41 betegnes i motiverne som
udtryk for det ubetingede forureneransvar. Bestemmelsen er dog alene
relevant for forureninger, som er sket efter 1/1 2001 og gelder séledes
forst et ar efter lovens ikrafttreden.

Det ubetingede ansvar fremgar af jfl. § 41, stk. 2, hvorefter pdbud om
oprydning kan meddeles »uanset, hvordan forureningen er sket«. Reg-
len gazlder ikke, hvis forureningen skyldes naturkatastrofer og lignende
eller forureninger som fplge af brand eller herverk, der ikke skyldes
forurenerens uforsvarlige adferd.

Det er efter jfl. § 41 kun forureneren — ikke ejeren — der kan pabydes
oprydning. Hvem der er forurener er angivet i § 41, stk. 3, som sondrer
mellem »den, der i erhvervsmessigt eller offentligt gjemed driver eller
drev den virksomhed eller anvender eller anvendte det anlaeg, hvorfra
forureningen hidrgrer« og »andre«. Det ubetingede forureneransvar
gelder primart erhvervsmassige og offentlige virksomheder. For »an-
dre« er der efter § 41, stk. 3, nr. 2 kun et ubetinget forureneransvar, hvis
den pagzldende er omfattet af et objektivt ansvar. Forbeholdet har be-
tydning for udlejningsejendomme med olietanke over 6.000 liter, der er
omfattet af det objektive ansvar efter mel § 3, men ikke falder ind under
erhvervsmessig aktivitet efter jfl. § 41.

Jfl. § 41, stk. 1 angiver, hvilke foranstaltninger som kan pabydes. Her-
efter kan forureneren pabydes »at fjerne en konstateret forurening og
genoprette den hidtidige tilstand eller foretage tilsvarende afhjelpende
foranstaltninger«. Reglen hjemler ikke erstatning for skade, men giver

56. I teorien er den udbredte opfattelse, at jfl. § 40 uanset ordlyden nappe kan anvendes
pé forureninger, der er afsluttet for 1/1 2000. Se: B.R. Wenzel og V.B. Knudsen: For-
urenet jord, s. 62; M. Moe: Miljgret, s. 142 og Pagh: Jordforurening, s. 238f. Revsbech
ngjes med at beskrive uklarheden (K. Revsbech: Miljgret, s. 251f. Se tillige Byskov
Petersen, UfR 2002B.180.
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miljgmyndigheden mulighed for at kraeve forureningen fjernet, saledes
at forholdene er, som fgr forureningen indtraf. Hvis ejendommen i for-
vejen var forurenet, vil det ofte vere begrenset, hvad der kan kraves.
Ganske vist giver jfl. § 42 mulighed for i forbindelse med et pibud efter
jfl. § 41 at kreve oprydning af en tidligere forurening, men kun pa
betingelse af, at den vasentligste del af forureningen er sket efter 1/1
2001.

Eks. 17: Pabud om oprydning

I eks. 12, hvor E fra S havde erhvervet ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig, indlegges som supplerende forudsatning, at der efter E’s overtagelse indtrza-
der et forureningsuheld i marts 2001. Kommunen pabyder fgrst E at undersgge
forureningens omfang med henvisning til jfl. § 40. Undersggelsen viser, at der alle-
rede fgr uheldet var en betydelig forurening, som efter interviews antages at stamme
tilbage fra et ikke rapporteret uheld i 1993, mens S drev virksomheden. Det vil i dette
tilfzelde veere tvivlsomt, om E kan pabydes at fjerne andet end overfladeforurenin-
gen, da E kun skal genoprette den tilstand, som var fgr forureningsuheldet.

4.4.4. Oprydning pa fremmed grund — jfl. § 44

I ganske mange tilfelde vil forureneren vere en anden end ejeren af den
ejendom, som er forurenet. Medmindre forureneren fortsat lejer den
forurenede ejendom, indebarer dette, at forureneren ikke har retlig
rddeevne over den forurenede ejendom. Dette kan vare tilfzldet, hvor
forureneren har solgt ejendommen, eller hvis forureningen af ejendom-
men skyldes aktiviteter pa naboejendommen.

Forurenerens manglende radighed over den forurenede ejendom vol-
der problemer, hvis miljgmyndigheden vil meddele pdbud om at under-
sgge eller fjerne en forurening. Problemet er, at efter almindelige for-
valtningsretlige grundsatninger, kan borgerne kun pabydes at foretage
handlinger med ting, som borgerne har retlig raddeevne over. Hvis for-
ureneren er flyttet fra ejendommen, er denne betingelse ikke lengere
opfyldt. Myndigheden kan derfor som udgangspunkt hverken krave un-
dersggelse eller oprydning, da det kun er forureneren — og ikke ejeren —
som kan péabydes dette.>”

For at tage hgjde herfor, er der i jfl. § 44, stk. 1 indfgrt hjemmel til at
pabyde undersggelser og oprydning péa fremmed grund. Efter jfl. § 44,

57. Kravet om, at adressat for et pabud, skal have radighed over den faste ejendom var
tidligere overset af miljgmyndighederne, men er bl.a. fastslaet i UfR 1995.505 H (led-
ningsejer havde ikke radighed) og MAD 1996.967 @ (olieforurening efter fraflyttet
ejer). Hertil uddybende: Pagh: Miljgansvar, 1998, p. 376ff.
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stk. 2 kan myndigheden pabyde ejeren af den forurenede ejendom at
tale, at forureneren rydder op — sakaldte tdilepabud. Sddanne pabud er
efter § 44, stk. 3 bindende for kommende ejere af den forurenede ejen-
dom. Problemet ved denne ordning er, at efter motiverne gelder disse
regler ikke, hvis et tdlepdbud anses som ekspropriativt. Da myndighe-
dernes oprydning af private ejendomme som udgangspunkt anses som
ekspropriative, hvis ejeren ikke samtykker, gelder dette ogsa, hvis for-
ureneren skal rydde op. Den i jfl. § 44 indfgrte adgang til at pabyde
oprydning pa fremmed grund afhanger derfor af, om miljgmyndigheden
pé forhand har indhentet et samtykke fra ejeren.>®

Eks. 18: Pabud om oprydning pa fremmed grund

I eks. 12, hvor E fra S havde erhvervet ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig, indlegges de endrede forudsatninger, at E fgrst overtager ejendommen i april
2001, og at der efter E’s overtagelse opdages en stgrre forurening, som undersggelser
viser stammer fra en lekage i januar 2001. S var ikke vidende herom og kan ikke
bebrejdes uheldet, men ma efter jfl. § 41 anses som forurener. Da S ikke har radighed
over den forurenede ejendom, m& kommunen fgrst indhente samtykke fra E, for der
meddeles pabud til S om at rydde op. For at sikre at evt. kommende ejere er bundet
af E’s samtykke meddeler kommunen et talepabud efter § 44, stk. 2.

4.4.5. Den nye ejers ansvar for opfyldelse af pabud — jfl. § 45

Adgangen til at padbyde oprydning pa fremmed grund efter jfl. § 44 vil
ikke altid kunne sikre, at forureneren rydder op. Er forureneren eksem-
pelvis gaet konkurs eller i landflygtighed, hjzlper reglen ikke. For at tage
hgjde for dette problem, er der i jfl. § 45 indf@rt regler om, at ogsa den
nye driftsherre henholdsvis den nye ejer af den forurenede ejendom, kan
blive forpligtet til at opfylde det pabud, som er meddelt forureneren.
Den nye ejer eller operatgr kan sdledes under visse betingelser blive
forpligtet til at indtreede i szlgers pligt til at opfylde pabud — sakaldt
ansvarssuccession.>

Efter jfl. § 45 skal sondres mellem den nye ejer af den faste ejendom
og den nye operatgr. Overtager erhververen béde den faste ejendom og

58. For en uddybende begrundelse se: Pagh: Jordforurening, s. 290ff. Antagelsen om at
pabud kraver aftale med ejeren er ligeledes lagt til grund ved indfgrelse af nye regler
for lossepladser. Se bemerkningerne til lovforslag L 206 (FT 2000/2001), s. 41 og den
nye regel i mbl. § 41 e.

59. Tilsvarende regler er i mbl. § 83 a indfgrt for pabud vedrgrende jordforureninger, men
derimod ikke for pabud vedrgrende andre forhold. Reglens anvendelsesomride er
tvivlsom.
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virksomheden, skal den nye ejer bedgmmes som operatgr. Det samme
galder, hvis det kun er virksomheden, som erhverves. Hvis virksomhe-
den fortsztter med samme eller en anden operatgr, hvorefter det kun er
den faste ejendom, som overtages, er erhververen derimod ikke opera-
tgr og kan kun hzafte for pabudet til operatgren i det omfang, det fglger
af jfl. § 45, stk. 3.

Uanset om erhververen skal bedgmmes som operatgr eller blot ejer af
den faste ejendom, skal to betingelser opfyldes, fgr den nye erhverver
kan forpligtes til at opfylde et paAbud meddelt fgr erhvervelsen. Dels skal
erhververen vare i ond tro og dels skal virksomheden vare »i drift«.

Kravet om, at erhververen er i ond tro, indeberer efter jfl. § 45, at den
nye ejer eller operatgr ved erhvervelsen vidste eller burde vide, at der
var meddelt pdbud om undersggelser eller oprydning af ejendommen.
Den onde tro skal angd padbudet.®® Viden om forurening pa ejendommen
medfgrer ikke i sig sely, at erhververen er i ond tro. Kravet om ond tro
ma sammenholdes med, at pAbud om undersggelser eller oprydning skal
tinglyses og ma formentlig fortolkes pa linie med reglen om ond tro i
tinglysningslovens § 5. Den onde tro skal foreligge f#r erhvervelsen,
hvilket vil sige fgr der indgas aftale om overtagelse af ejendommen eller
virksomheden. Erhververen vil derfor ikke veare i1 ond tro, blot fordi
kommunen har begaret pabud efter jfl. §§ 40 eller 41 tinglyst, hvis dette
ikke fremgar af tingbogen ved aftalens indgéelse. Arsagen hertil er, at
tinglysning af pdbudet ikke hviler som byrde pa ejendommen, hvorfor
det heller ikke er tidspunktet for indlevering til tinglysning, som bestem-
mer prioritetsrekkefglgen.

Betingelsen om, at virksomheden er »i drift«, indebzarer, at virksom-
heden drives videre efter overtagelsen. Hvis en ny operatgr ikke vide-
refgrer virksomheden, vil den nye operatgr ikke kunne blive forpligtet
til at opfylde pébudet til den tidligere operatgr. Tilsvarende galder, hvis
f.eks. en investeringsforening opkgber en fast ejendom med en virksom-
hed uden at drive virksomheden videre.

Eks. 19: Ny ejers forpligtelse til at opfylde pabud til tidligere ejer — god tros kravet
I eks. 12, hvor E fra S havde erhvervet ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig, indlegges den @ndrede forudsetning, at der to maneder fgr E’s overtagelse er

60. Ifglge jfl. § 45 kan den nye erhverver tillige forpligtes til at opfylde padbud, der kun er
forvarslet. Dette rejser imidlertid en rekke komplicerede forvaltningsretlige og ting-
lysningsmassige spgrgsmal, som falder uden for denne fremstilling. Se herom: Pagh:
Jordforurening, s. 295f.
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sket et forureningsuheld. Kommunen meddeler fa dage efter pabud til S om at fjerne
forureningen og indleverer straks pabudet til tinglysning. Fem dage efter fremgar
pabudet af tingbogen. S undlader imidlertid at efterkomme péabudet, hvorefter kom-
munen nu kraver, at E opfylder pdbudet. E, der efter uheldet har patalt dette over
for S, afviser det kan vare hans problem og vil ikke opfylde pabudet. Kommunens
problem er i dette tilfelde, at dokumentere, hvorndr E indgik aftale om at kgbe
ejendommen fra S. Selv om aftalen blev indgdet dagen efter uheldet, er dette ikke
tilstreekkelig til at bringe E i ond tro om pédbudet, da dette meddeles senere.

Overtager erhververen kun den faste ejendom, men ikke den virksom-
hed pabudet bedrarer, kraves yderligere to betingelser opfyldt, fgr den
nye ejer kan blive forpligtet til at opfylde et tidligere meddelt pabud. For
det fgrste forudsettes, at myndigheden har forsggt at f& pabudet opfyldt
af forureneren. Det er ikke tilstrekkeligt, at pabudet er indskerpet.
Efter jfl. § 45, stk. 3, nr. 1 kreves udtrykkeligt, at den manglende opfyl-
delse af pabudet er anmeldt til politiet. For det andet er det en betin-
gelse, at »erhvervelsen sker fra en, der selv var eller kunne blive for-
pligtet til at efterkomme pabudet«. Overtager erhververen ejendommen
fra den operatgr, som har faet padbud, vil denne betingelse vaere opfyldt,
hvis den nye ejer fra overtagelsen lejer virksomheden ud til en operatgr.
Hyvis den forurenende virksomhed drives pa lejet ejendom og fortsetter
med samme operatgr efter salg af ejendommen, vil den ny ejer af ejen-
dommen derimod ikke vare forpligtet til at opfylde padbudet, da heller
ikke den tidligere ejer var forpligtet hertil. Dette geelder uanset, om den
nye ejer kendte til pabudet.

Eks. 20: Hvornar heefter ejeren for pabud til tidligere operatgr

I eks. 12, hvor E fra S havde erhvervet ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig, indlegges den @ndrede forudsatning, at galvaniseringsvirksomheden fgr og
efter overtagelsen drives af O. Kommunen har meddelt pabud til O om at iverksatte
en forureningsundersggelse. Padbudet var tinglyst inden E aftalte, at kgbe ejendom-
men. Trods politianmeldelse er pabudet ikke efterkommet, da O efterfglgende er
gaet konkurs. I dette tilfelde er E sdledes i ond tro om pabudet og virksomheden er
i drift. Alligevel er E ikke forpligtet til at efterkomme pabudet, da E har erhvervet
ejendommen fra S, som ikke kunne forpligtes til at opfylde padbudet.

Den anfgrte sondring i jfl. § 45 mellem den nye ejer af den faste ejendom
og den nye operatgr har yderligere en retsvirkning. Mens den nye ejer af
den faste ejendom kun kan forpligtes til at opfylde et tidligere meddelt
pabud, kan en ny operatgr palegges handlinger, der ikke er anfgrt i det
tidligere pabud. Er der meddelt pdbud om forureningsundersggelser til
den tidligere operatgr, vil den nye operatgr efter jfl. § 45, stk. 2 tillige
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kunne pédbydes at fjerne den forurening, som undersggelsen matte af-
daekke. Men det forudsatter naturligvis, at den nye operatgr er i ond tro
og driver virksomheden videre.

Eks. 21: Underspgelsespabuds retsvirkninger for ny operatpr

I eks. 12, hvor E fra S havde erhvervet ejendom med galvaniseringsvirksomhed og
bolig, indlegges den @ndrede forudsztning, at kommunen i januar 2000 har pabudt
S at ivarksatte forureningsundersggelser, fgr E indgik aftale om kgb af virksomhed
og ejendom. E har i tingbogen opdaget pabudet, men da S har lovet at fa undersg-
gelserne udfgrt og de anslaede udgifter til undersggelser kun er 25.000 kr., har E ikke
foretaget sig yderligere. S opfylder imidlertid ikke pabudet inden E overtager ejen-
dommen, hvorefter kommunen krever, at E iverksatter undersggelserne. E kon-
takter S, som er indforstdet med, at udgiften fratrekkes S tilgodehavende ved den
endelige refusionsopggrelse. E ivarksatter herefter undersggelsen, som afdekker en
omfattende forurening, der vil koste ca. én mio. kr. at fjerne. I det foreliggende
tilfeelde vil kommunen ikke kunne krave, at E fjerner forureningen, da forureningen
efter oplysningerne ma vare sket fgr 1/1 2001. Var de tidsmassige forhold @ndret,
saledes at forureningen var sket efter denne dato, men stadigt forarsaget af S og med
k@b efter pabud om undersggelser var tinglyst, havde udfaldet veret det modsatte.
Kommunen vil i s& fald kunne pabyde E at fjerne forureningen efter jfl. § 45, stk. 2.
Om E vil kunne kraeve udgiften dekket af S beror pa aftalen, men hvis S hverken
vidste eller burde kende til forureningen, vil E som udgangspunkt kun kunne fa
forholdsmassigt afslag for den verdiforringende mangel.

4.5. Opgaveeksempel — hvorndr hafter nye ejer og
operatgr for undersggelsespabud

Aktieselskabet S havde siden 1969 pé egen ejendom drevet en galvani-
seringsvirksomhed. I 1993 fik virksomheden en ny miljggodkendelse. Til
affedtning af metaller i produktionen anvendte S trichlorethylen (TCE),
der muligvis er kreftfremkaldende og som let trenger ned i grundvand.
Da brugen af TCE har givet anledning til mange jordforureningssager og
kommunen ved tilsyn i oktober 1999 havde konstateret et mindre spild,
meddelte kommunen i 10/1 2000 pabud til S om at undersgge, om jorden
var forurenet. Fristen for opfyldelse af pdbudet var den 1/7 2000. Pabu-
det blev meddelt med henvisning til jfl. § 40 og blev samtidigt indleveret
til tinglysning. Da S modtog pabudet var han netop ved at afslutte en
aftale om at szlge ejendom og virksomhed til udlejningsvirksomheden
E, der regnede med at leje virksomheden ud til O, men endnu ikke
havde indgéet aftale herom. Uden at S orienterede E om pabudet, blev
det den 12/1 2000 aftalt, at E overtog virksomheden den 1/6 2000. Den
25/1 blev pabudet tinglyst pd ejendommen, og den 1/3 indgik E aftale
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med O, om at O lejede virksomheden fra 1/6, uden at O havde kendskab
til det tinglyste pabud. Da S ikke var forpligtet til at opfylde pabudet
inden 1/6, undlod S at opfylde pabudet og regnede med, at det méitte
vere E’s problem, idet S havde besluttet at sli sig ned ved varmere
himmelstrgg. I april opdagede E, at der var tinglyst pdbud om undersg-
gelser pa ejendommen. Straks efter at E overtog ejendommen, optog
han et stgrre lan i banken, der fik pant i ejendommen.

Sporgsmal:

1. Kan kommunen meddele pabud til S om at gennemfpre forureningsundersggelser?
2. Er E forpligtet til at opfylde pabudet?

3. Er O forpligtet til at opfylde pabudet?

4. Skal bankens panteret i ejendommen respektere kommunens pabud?

Svar:

Ad.1: Pabudet om undersggelse af forurening vedrgrer igangverende aktivitet.
Grundlaget for pabudet er, at kommunen efter at have konstateret spild har mis-
tanke om forurening, hvilket formentlig er tilstrekkelig. Da pdbudet vedrgrer en
igangvarende aktivitet og er meddelt efter, at jfl. § 40 er tradt i kraft, er pabudet
gyldigt. Det har nappe betydning, at kommunen har indsamlet viden fgr lovens
ikrafttreden. S er sdledes forpligtet til at opfylde padbudet.

Ad.2: 1 forhold til E ma diskuteres, om betingelserne i jfl. § 45, stk. 3 er opfyldt, da
E ikke driver virksomheden videre, men alene er operatgr. Det kan konstateres, at
pabudet er meddelt fgr E indgik aftale, at virksomheden drives videre, og at S er
forpligtet af pabudet. Problemet er, at E er i god tro ved aftalens indgéelse, hvorfor
E ikke kan forpligtes til at opfylde pabudet. Det vil vare en alvorlig fejl, hvis E anses
i ond tro fordi E har kendskab til pabudet, fgr E overtager ejendommen.

Ad.3: 1 forhold til O skal forholdet bedgmmes efter jfl. § 45, stk. 1 og problemet er
igen, at O ikke kender pdbudet. Det kan diskuteres, om O forud for indgaelsen af
lejeaftalen burde have undersggt tingbogen, hvorved O ville have opdaget, at der var
tinglyst pabud. Det er tvivlsomt, om O pa dette grundlag kan anses i ond tro, men det
kan ikke anses som en fejl.

Ad.4: Spgrgsmalet handler om, hvorvidt det tinglyste pabud har prioritetsbeskyttelse
efter tinglysningslovens § 1. Med henvisning til at pabud om forureningsundersggel-
ser ikke er en ret over fast ejendom, ma det afvises, at pdbudet har prioritetsbeskyt-
telse.

194



KAPITEL IV

Bortfald af ejendomsret

Ejendomsretten defineres normalt som adgangen til at rdde faktisk og
retligt over et formuegode (som f.eks. en fast ejendom) i enhver retning,
hvor der ikke gelder szrlige begrensninger som fglge af lovgivning,
aftale eller almindelige retsgrundsatninger. I nyere tid fglger radigheds-
begrensninger i stigende grad af lovgivningens regulering af fast ejen-
dom (jf. eksemplerne i kap. I1,2) og i mindre grad af aftaler (f.eks. ved
stiftelse af servitutter, jf. kap. II,1) og af almindelige retsgrundsatninger
(f.eks. de naboretlige regler, jf. kap. I111,3.1.). Selv om samfundsmessige
hensyn har indsn@vret ejeres muligheder for at valge, hvordan de fak-
tisk vil udnytte deres ejendom, @ndrer det ikke ejendomsrettens over-
forlighed som den centrale ejerbefgjelse. Ejendomsretten kan ikke op-
hgre, men kan overfgres til andre — ved aftale, kreditorforfglgning eller
arv. Vasentligst for ejeren er selvsagt adgangen til at overdrage ejen-
dommen til andre ved aftale. Samfundsmassige hensyn kan imidlertid
ggre det ngdvendigt tillige at ggre indgreb i denne befgjelse. Hvis det
offentlige har brug for ejendommen til at gennemfgre et vist anleg, f.eks.
en vej, kan myndigheden naturligvis forsgge at erhverve den ved en
frivillig aftale med ejeren, men denne kan tenkes at blokere for anleg-
get ved enten at negte at selge ejendommen for nogen pris eller ved at
udnytte situationen til at forlange en pris langt over ejendommens nor-
male vardi. Hvis det offentlige formal skal kunne realiseres, ma der
derfor vere mulighed for at tvinge ejeren til at afstd sin ejendom helt
eller delvis. Betingelserne for at gennemfgre en sddan tvangsafstielse
findes i reglerne om ekspropriation. Omfatter det ekspropriative indgreb
en afstdelse af hele ejendommen, overgéar ejendomsretten til vedkom-
mende myndighed (eksproprianten), og begraensede rettigheder over
ejendommen vil normalt bortfalde. Modstykket er, at ejeren — og even-
tuelle andre rettighedshavere — har ret til erstatning for det tab, som det
ekspropriative indgreb medfg@rer. Beskyttelsen af ejendomsretten ligger
séledes i erstatningsbefgjelsen — som udtrykt i kravet i grundlovens § 73
om, at der skal ydes »fuldstendig« erstatning. Af samme bestemmelse
fglger, at et ekspropriativt indgreb skal vare ngdvendiggjort af en of-
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fentlig interesse (»almenvellet«), og at det skal vere hjemlet i lovgiv-
ningen.

Tvangsafstaelse af fast ejendom kan saledes ikke forekomme pé andet
grundlag. Dette hindrer imidlertid ikke, at privatretlige rettigheder over
en ejendom kan opstd pd anden made end ved overfgrsel fra ejeren.
Reglerne om retserhvervelse ved hwvd indebarer, at en uberettiget ra-
den over en ejendom i en vis lengere periode kan give den rddende en
ret, som svarer til denne rdden. I samme udstrakning bortfalder eller
begranses ejerens ret over ejendommen. Haevdserhvervelse er sdledes
udtryk for, at en retsstridig rdden konverteres til en retmassig tilstand.
Ejeren far — naturligvis — ikke erstatning herfor; vaernet af ejendomsret-
ten ligger i stedet i muligheden for at hindre den uretmassige raden eller
pé anden méde afbryde havdserhvervelsen, inden havdstiden er udlg-
bet.

1. Offentligretlig regulering: Ekspropriation

1.1. Ekspropriative indgreb
1.1.1. Ekspropriationsbegrebet

De navnte betingelser i grundlovens § 73 gelder kun ved indgreb, der
bestar i, at nogen tilpligtes at »afsta sin ejendom«. I den forfatningsret-
lige litteratur diskuteres n@rmere, hvilke rettigheder der er omfattet af
grundlovens beskyttelse (dvs. betydningen af begrebet »ejendom«), og
hvilke former for indgreb beskyttelsen retter sig mod (dvs. betydningen
af begrebet »afstd«).! Det fgrstnavnte begreb rejser dog ingen sarlige
problemer i relation til indgreb, der rammer fast ejendom. Beskyttelsen
omfatter bade ejendomsretten og begransede rettigheder i ejendom-
men, f.eks. panterettigheder og servitutrettigheder (jf. nermere herom
afsnit 1.2.4.). Derimod er det ved indgreb i fast ejendom — ligesom ved

1. Blandt nyere, forfatningsretlige fremstillinger henvises herom til A. Ross: Statsforfat-
ningsret s. 626 ff, P. Germer: Statsforfatningsret s. 237 ff, H. Zahle: Forfatningsret 3 s.
181 ff og Grundlovskommentar s. 368 ff. Ogsa Den Europziske Menneskerettigheds-
konvention beskytter ejendomsretten, jf. loven herom § 1, stk. 1, nr. 2, med henvisning
til tillegsprotokol af 20/3 1952. Denne indeholder imidlertid ikke noget krav om, at
»bergvelse« af ejendom kun kan ske mod erstatning, men en manglende erstatning
indgér i vurderingen af, om der er sket en krenkelse af ejendomsretten, jf. P. Lorenzen
m.fl.: Den Europaiske Menneskerettighedskonvention (1994) s. 453 ff og E. Werlauff i
EU-ret & Menneskeret (2001) s. 208 ff; konventionen indebarer ikke et krav om, at der
skal ydes fuldstendig erstatning.
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indgreb i andre formuegoder — et spgrgsmal, hvad der skal forstés ved
»afstdelse«. Problemet skyldes, at grundlovens formulering (kun) er
mgntet pd de »klassiske« ekspropriationstilfelde, hvor ejendomsretten
til hele ejendommen eller en del af den overfgres til det offentlige for at
kunne blive anvendt til f.eks. et anlegsprojekt. Disse former for indgreb
udggr stadig kernen i ekspropriationsbegrebet. Det giver ikke anledning
til tvivl, at et indgreb af denne karakter er ekspropriativt.

Uden for denne kerne forekommer imidlertid en raekke tilfelde, hvor
indgrebet kun indebarer en vis begreensning i ejerens adgang til at rade
over ejendommen, f.eks. 1 form af et forbud mod, at ejendommen eller en
del af den udnyttes pa en naermere angiven méde (f.eks. forbudet i
planlovens § 35 mod opfgrelse af ny bebyggelse pa ejendom i landzone),
eller et pabud om at tdle, at andre udgver en begrenset raden over
ejendommen (f.eks. nbl. §§ 22 og 23 om almenhedens adgang til strande
og skove, herunder privatejede sadanne). Selv om der i disse tilfeelde
ikke afstds noget areal, kan det jo siges, at der »afstds« noget af ejerbe-
fgjelsen. Uanset grundlovens formulering er det givet, at indgreb af
denne karakter kan vare ekspropriative. Men det er lige si givet, at
indgrebet kan vere udtryk for en »almindelig regulering af ejendoms-
rettens grenser« — hvormed blot menes, at radighedsbegrensningen ikke
udggr et ekspropriativt indgreb, og at lovgivningsmagtens kompetence
derfor ikke er begraenset af de betingelser, som grundlovens § 73 opstil-
ler, navnlig ikke kravet om (fuldstendig) erstatning.

I teorien har der l&nge varet enighed om,? at grensen mellem eks-
propriative indgreb og almindelige reguleringer af ejendomsrettens
grenser er uskarp, og at vurderingen ma baseres pa et skgn, baseret pa
en rekke konkrete momenter, der indgér i en samlet afvejning, og hvoraf
de vigtigste er:

(1) Om indgrebet er af generel eller konkret karakter

(2) Om indgrebet er begrundet i veesentlige og saglige samfundsmaessige
hensyn (indgrebets »causa«)

(3) Om indgrebet medfgrer overfgrelse af en ret til andre

(4) Om indgrebet er mere eller mindre intenst.

2. Jf. A. Ross ibid. s. 653 ff, P. Germer ibid. s. 241 ff, H. Zahle ibid. s. 191 ff, Grundlovs-
kommentar s. 373 ff, B. Christensen i Miljgret 1 s. 150 f og O. Friis Jensen i Miljpretten
Is. 48 ff.
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Retspraksis er i overensstemmelse hermed.

Som nyere eksempler vedrgrende reguleringen af fast ejendom kan nzvnes UfR
1972.189 @ og UfR 1972.192 @ om de ovenfor navnte regler om almenhedens
adgang til strand og skov. Som begrundelse for, at dette indgreb ikke ansas for at
vere ekspropriativt, anfgrtes i begge domme, at denne ret gjaldt generelt (kriterium
1), at den hvilede pé et »sagligt grundlag« (kriterium 2), at den ikke indebar, at nogen
del af ejerens radighed blev frataget denne og overfgrt til andre (kriterium 3), og at
indgrebet i ejerbefgjelsen var af »ringe intensitet« (kriterium 4). Et andet eksempel
er UfR 1998.1669 H om det ved vandlgbslovens § 69 fastsatte forbud mod dyrkning
m.v. i en bremme pd 2 m langs vandlgb og sger. Heller ikke dette indgreb ansas for
at veere ekspropriativt under henvisning til, at det omfattede alle bredejere (kriteri-
um 1), at det var velbegrundet i vaesentlige samfundsmessige hensyn (nedbringelse
af risikoen for forurening af vandlgb — kriterium 2), og at det var af meget ringe
intensitet (ogsé fordi der i forvejen gjaldt visse begransninger i adgangen til dyrkning
m.v. ved visse vandlgb — kriterium 4); kriterium 3 navnes ikke, men ville selvsagt
pege i samme retning. Endvidere kan nevnes UfR 1993.733 @ om en kommunes
overtagelse af et privat ejet spildevandsanlag i henhold til en kommunal spilde-
vandsplan (jf. nu mbl. § 32); dette indgreb ansas heller ikke for at vaere ekspropri-
ativt, da det omfattede alle private spildevandsanleg i kommunen (kriterium 1), da
det var begrundet i den betydelige offentlige interesse i en fuldt forsvarlig kloakering
(kriterium 2), og da der i forvejen gjaldt veesentlige begreensninger i grundejernes
adgang til at rdde over anlegget (kriterium 4 — men forklarer samtidig, hvorfor
kriterium 3 ikke pegede i modsat retning: formelt overfgrtes ejendomsretten til
kommunen, men reelt gjorde det ingen sarlig forskel, hvem der stod som ejer).
Endelig kan navnes UfR 2001.1057 H (stadfzstelse af UfR 2000.743 @) om et forbud
for ejeren af en ejendom mod at opholde sig i den i henhold til lov nr. 907 af 15/10
1996 (den sékaldte Rocker-lov). Som begrundelse for ikke at anse dette indgreb for
at veere ekspropriativt fremhavede dommen, at loven tilsigtede en generel regulering
af benyttelsen af de af loven omfattede ejendomme (kriterium 1), at formélet var et
beskytte andre samfundsborgeres liv og helbred mod disse (rocker)gruppers interne,
voldelige opggr (kriterium 2), og at forbudet kunne péaregnes at vare tidsbegraenset,
og at det ikke i @vrigt begrensede ejerens adgang til at rdde over ejendommen
(kriterium 4); heller ikke her var der anledning til at navne kriterium 3, idet retten
til at opholde sig pa ejendommen jo ikke blev overfgrt til andre.

Kriterierne har ikke helt samme betydning. Nr. 3 tjener narmest til at
forklare, hvorfor de ovenfor naevnte »klassiske« tilfelde af arealafstaelse
under alle omstandigheder er ekspropriative, uanset om alle gvrige mo-
menter matte pege i modsat retning (f.eks. flere ejendommes afstielse af
helt ubetydelige arealer til et vejanleg).

Nr. 2 er ikke identisk med kravet i grundlovens § 73 om, at indgrebet
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skal vaere pakrevet af hensyn til »almenvellet«.? Er denne betingelse
ikke opfyldt, mé indgrebet slet ikke finde sted — heller ikke mod erstat-
ning. Betingelsen har imidlertid ingen reel, selvstendig betydning, jf.
nedenfor afsnit 1.1.3.1., hvorimod kriterium nr. 2 har en vis selvstendig
betydning ved vurderingen af, om et givet indgreb skal anses for at vaere
ekspropriativt. Det er derfor klart, at det ma have en sn@vrere betydning
end begrebet »almenvellet«, dvs. at spgrgsmélet ma vare, om »kvalifi-
cerede« samfundsmassige hensyn begrunder indgrebet. Som sarligt den
sidstnavnte af de ovenfor omtalte eksempler fra retspraksis viser, kan
dette hensyn navnlig vare, at indgrebet er motiveret med at forebygge
eller afveerge en scerlig risiko for skadevirkninger, der udgar fra de ejen-
domme eller virksomheder, som indgrebet omfatter, jf. nermere neden-
for afsnit 1.1.2.1. Kriteriet kan derfor begrunde, at indgreb, som bedgmt
ud fra de gvrige kriterier ville vere ekspropriativt, alligevel ikke anses
for at vare det.

For de radighedsbegransninger, der er tale om her, vil det normalt
ikke give anledning til tvivl, at nr. 1 peger i retning af, at indgrebet ikke
er ekspropriativt. Afgrensningen af de bergrte ejendomme sker ved
hjelp af generelle kriterier — selv om de maske ikke omfatter ret mange
ejendomme (jf. oplysningen i UfR 2001.1057 H om, at Rocker-loven
havde veret anvendt pa 26 ejendomme). Praktisk udslaggivende vil der-
for ofte veare intensitetskriteriet (nr. 4), dvs. om der er sket et sadant
indgreb i ejerens radighedsbefgijelser, at det (mere end) opvejer, at de
gvrige tre momenter matte tale imod ekspropriation.*

Graensen mellem ekspropriative og ikke-ekspropriative indgreb har
imidlertid — trods den principielle og teoretiske interesse i grensedrag-
ningen — oftest ingen st@grre praktisk betydning. Nar der bortses fra de
processuelle garantier i grundlovens § 73, stk. 2 og 3, ligger grundlovs-
vaernet 1 erstatningsbefgjelsen. Ved foranstaltninger, der rammer udnyt-
telsen af en fast ejendom, kan der imidlertid opsta ret til erstatning pa
andet grundlag, enten i kraft af s@rlig lovbestemmelse herom eller i kraft
af almindelige erstatningsretlige eller naboretlige regler. Der foreligger
sdledes ikke to, men tre forskellige situationer:

3. Sml. H. Zahle ibid. s. 195 f og 198 (bl.a. med kritik af dbreemmedommen, se herom
tillige M. H. Jensen i TfL 1999 s. 1-6).
4. Jf. O. Friis Jensen i Miljgret 4 s. 11 f, sml. P. Germer: Statsforfatningsret s. 243.
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(a) Ekspropriative indgreb: grundlovssikret krav pé fuldstendig erstat-
ning.

(b) Ikke-ekspropriative indgreb: ret til erstatning i henhold til lov, al-
mindelige erstatningsregler eller naboretlige regler.

(c) Ikke-ekspropriative indgreb: ingen ret til erstatning.

For den, der rammes af indgrebet, er det ikke greensen mellem (a) og (b),
som er interessant, men grensen mellem (b) og (c). Det vasentlige er,
om der ydes erstatning for indgrebet — ikke om der er en grundlovssikret
ret til den. Det forhold, at der i lovgivningen er hjemlet erstatning for et
givet indgreb, eller at domstolene tilkender erstatning uden sddan hjem-
mel, betyder derfor ikke ngdvendigvis, at indgrebet er blevet opfattet
som ekspropriativt. Domstolene ggr det heller ikke altid klart, om en
tilkendt erstatning opfattes som en ekspropriationserstatning eller som
en erstatning, der er ydet pd andet grundlag. Nyere teori har derfor
peget pa behovet for at supplere eller erstatte ekspropriationskriterierne
med kriterier, der bedre kan forklare, hvornar der ydes erstatning i
»grenseomradet« mellem (a) og (b). B. Christensen har saledes anfgrt, at
grundlovens § 73 snarere end som en begransning i lovgivningsmagtens
kompetence burde anskues som et supplement til de gvrige erstatnings-
muligheder med henblik pé tilfzlde, hvor reguleringen rammer enkelte
ejere atypisk eller uforholdsmeessigt hardt,> og H. Skovgaard har videre-
fgrt denne teori om den »atypiske byrde« som en syntese af alle eksi-
sterende erstatningsgrundlag.°

Som eksempel fra retspraksis kan navnes UfR 1980.955 @ om en erhvervsregule-
ringslov vedrgrende sgtransport af gods til og fra Grgnland, der havde til formél at
genskabe den Kgl. Grgnlandske Handels monopol herpa. Loven indebar reelt, at
privat rederivirksomhed pé dette omrade blev forbudt. Indgrebet blev anset for at
veare ekspropriativt over for et rederi, der som det eneste blev ramt af dette forbud.

Derimod tog retten ikke udtrykkeligt stilling til erstatningsgrundlaget i UfR
1976.86 H,” hvor en rekke butiksindehavere tilkendtes erstatning for den nedgang i
omsatningen, som skyldtes meget langvarige arbejder med omlagning og udvidelse
af Lyngbyvejen (bl.a. som fglge af en brosammenstyrtning og hovedentreprengrens
konkurs). Dommen fremhevede, at disse forhold havde pafgrt butikkerne helt eks-
traordinzre ulemper ved vanskeligggrelse af adgangen til dem.

5. Jf. TfR 1970 s. 138 og i Miljpret 1 s. 152 f.
6. Jf. Offentlige myndigheders erstatningsansvar s. 66 ff.
7. Jf. kommentaren til dommen af E Thygesen i UfR 1977 B s. 146 ff (serligt s. 149).
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Begge tilfelde omhandler reguleringsforanstaltninger, der under nor-
male omstendigheder kan gennemfgres erstatningsfrit — sével efter
grundlovens § 73 som efter almindelige erstatningsregler m.v., men hvor
de i det enkelte tilfelde ramte usedvanligt hdrdt. Men som navnt kan
der ikke af erstatningstilkendelsen (i UfR 1976.86 H) heraf udledes, at
retten mente, at butiksindehaverne havde varet udsat for et ekspropri-
ativt indgreb. De havde varet udsat for nogle ulemper fra et anlegspro-
jekt, hvortil der meget vel kunne vare sket ekspropriation i form af
arealafstaelse, servitutpaleg eller andet — men dette var faktisk ikke
tilfeldet, og selv om det havde varet tilfzldet, ville der ikke have varet
nogen ngdvendig sammenhang mellem dette og de ulemper, der krz-
vedes erstatning for. Dommens formulering peger narmest i retning af,
at erstatningsgrundlaget var naboretlige regler (den afviser udtrykkeligt,
at der foreld culpa), men i teorien har flere havdet, at ulemper af denne
karakter ma vaere omfattet af grundlovsbeskyttelsen.® Betydningen heraf
er imidlertid hovedsagelig kun den, at lovgivningsmagten i sd fald er
afskaret fra at begraense eller udelukke erstatningen. Men dette er lov-
givningsmagten overhovedet yderst tilbageholdende med at ggre.

Et eksempel er dog vejlovens § 69, stk. 2, 2. pkt., der ved domstolenes vurdering af,
om der i forbindelse med en vejomlegning sikres ejendommen forngden adgang til
det offentlige vejnet, forbyder dem at tage hensyn til, om ejendommen derved far en
mere afsides beliggenhed i forhold til vejnettet m.v. eller afskares fra sin hidtidige
kundekreds, og om der pafgres ejendommen udgifter til fremtidig vedligeholdelse
m.v. af en privat vej. Bestemmelsen blev indsat som en reaktion pd UfR 1974.30 H,
der tilkendte erstatning herfor. Hvis denne erstatning hvilede péa grundlovens § 73,
ville den nazvnte lovbestemmelse vere grundlovsstridig.” Men at dette ikke var
Hgjesterets mening, fremgar af UfR 1988.629 H, hvorefter et erstatningskrav hver-
ken kunne stgttes pé vejlovens regler eller »pa andet grundlag, dvs. heller ikke pa
§ 73.

I bet. 1391 (delbetankning 2) er bestemmelsen foresldet suppleret med en be-
grenset erstatningsmulighed med henblik pa serlige tilfelde, hvor de @ndrede ad-
gangsforhold nedseatter ejendommens verdi i en grad, der gar vasentligt ud over,
hvad der kunne paregnes (jf. s. 104 f og 109 f). Som anfgrt i beteenkningen (s. 71, 90

8. Jf. A. Ross: Statsforfatningsret s. 638 f (med note 28) og s. 678 f, P. Meyer: Erstatnings-
fastsaettelse s. 70 (der derfor finder det »uforstieligt«, at hgjesteret i en tilsvarende,
tidligere sag — UfR 1933.644 H — henviste til »lovgivningsmagtens almindelige regler«
— med sigte pd naboretten, jf. 7. G. Jgrgensen i TfR 1934 s. 318) og O. Friis Jensen i
Miljpret 4 s. 23 f; sml. herved H. Skovgaard: Offentlige myndigheders erstatningsansvar
s. 69 f og H. Zahle: Forfatningsret 3 s. 210.

9. Jf. herved N. Pontoppidan iJ 1984 s. 157.
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f og 110) ville domstolene imidlertid under alle omstandigheder kunne tilkende
erstatning direkte efter grundlovens § 73, hvis de fandt, at en ejendom blev ramt
atypisk hardt af @ndringer af adgangsforholdene, som normalt ikke kan begrunde ret
til erstatning. For s vidt er en sddan »sikkerhedsventil« i lovgivningen overflgdig,
man kan her begrundes med den sarlige regulering af spgrgsmalet i vejlovens be-
stemmelse. I motiverne til Rocker-loven (jf. om UfR 2001.1057 H ovenfor), som ikke
indeholder erstatningsbestemmelser, blev det fremhavet,'© at selv om indgrebet
(nedleggelse af forbud) i almindelighed ikke kunne anses for at vere ekspropriativt,
kunne det ikke udelukkes, at det i enkelte tilfeelde kunne »ramme sé intensivt« (f.eks.
pa grund af forbudets tidsmassige udstreekning), at det af den grund ville vare
ekspropriativt, sdledes at der kunne kraves erstatning efter § 73.

Det er derfor heller ikke i sig selv afggrende, at den navnte, foresldede »sikker-
hedsventil« i vejlovens § 69 ikke omfatter tilfeelde, hvor de @ndrede adgangsforhold
afskarer en virksomhed fra dens kundekreds, men i betenkningen blev det antaget,
at der neppe kan forekomme tilfeelde, hvor dette forhold kan begrunde erstatning.
Dette kan umiddelbart synes at vere i modstrid med den ovenfor navnte UfR
1976.86 H (Lyngbyvej-sagen) om midlertidig afskering eller besvarligggrelse af ad-
gangsforholdene for kunderne, men forskellen er den, at ulemperne da ikke skyldes
omlegningen af vejforholdene, men derimod selve vejarbejdet, idet adgangsforhol-
dene efter arbejdets afslutning principielt vil vere uendrede, jf. bet. 1391 (delbe-
teenkning 2) s. 89 f. Netop derfor mé spgrgsmalet om erstatning for ulemperne bero
pa en naboretlig vurdering af ulempernes omfang i forhold til, hvad man matte vaere
forberedt pa, jf. nermere nedenfor afsnit 1.2.3.3. om erstatning herfor i eller uden
forbindelse med »egentlige« ekspropriative indgreb. Princippet i UfR 1976.86 H er
i senere praksis blevet lagt til grund i sager om forretningers omsatningstab i for-
bindelse med de betydelige forsinkelser af Metro-byggeriet, jf. UfR 2002.1152 @ (en
stadfestelse af KFE 2000.266 — dommens begrundelse for, at § 69, stk. 2, ikke fandt
anvendelse, rammer dog ikke det centrale, jf. KFE 2002.243), KFE 2001.255 og KFE
2001.266.

Om man vil betragte teorien om den »atypiske byrde« som et supple-
ment til de traditionelle skgnsmomenter eller som en nyformulering, der
sammenfatter essensen af alle relevante skgnsmomenter, ggr nappe no-
gen praktisk forskel. Teorien peger sarligt pa det forhold, at et generelt
og normalt ikke-intensivt indgreb i det enkelte tilfzlde kan ramme ser-
ligt intenst — men det samme ggr kriterierne (1) og (4).!! Behovet for en

10. Jf. FT 1996-97, tilleg A, s. 1001.

11. Jf. O. Friis Jensen i Miljgret 4 s. 11. Dommen i UfR 1980.955 @ mere end antyder, at
ogsd kriterium (2) pegede i samme retning ved fremhavelsen af, at loven ikke kun
varetog forsyningsmassige forhold, men ogsa rent erhvervsgkonomiske interesser —
uden at man dog deraf drog den konsekvens, at loven ikke var pakreavet af almenvellet,
siledes at indgrebet selv mod erstatning ville vere grundlovsstridigt, jf. ovenfor.
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beskyttelse i sddanne tilfelde er i vidt omfang imgdekommet gennem
lovbestemmelser, der giver ejeren ret til at forlange, at ejendommen
overtages af det offentlige, jf. herom afsnit 1.1.2.2. Overtagelsen sker 1 sa
fald mod samme erstatning, som hvis ejendommen var kravet afstaet af
det offentlige. Disse tilfelde behandles altsd for sa vidt som ekspropri-
ation. Men skulle lovgivningen ikke have taget hgjde for alle »skave«
tilfelde, kan grundlovens § 73 supplerende traede til.'? Bedgmt efter
retspraksis synes behovet herfor dog ikke at vere stort. Naboretten og
erstatningsretten sikrer i de fleste tilfaelde, der vedrgrer regulering af fast
ejendom, at der heller ikke er behov for at fastsette en pracis grense for
rekkevidden af § 73.

1.1.2. Neermere om greensen til ikke-ekspropriativ regulering

1.1.2.1. Eksempler fra plan- og anden arealregulering

Ogsé lovgivningens indstilling til grensedragningen kan anskues ud fra
de ovenfor nevnte skgnskriterier. I denne sammenhang er det navnlig
kriterierne (1) og (4), som har interesse. Yderpunkterne markeres séle-
des af reguleringsforanstaltninger, der bdde er generelle og ikke-intense
(ikke-ekspropriation), og foranstaltninger, der bade er konkrete og in-
tense (ekspropriation). En narmere afvejning ma derimod foretages i
mellemtilfeldene, hvor indgrebet enten rammer konkret eller (mere) in-
tenst. Som nevnt ma desuden de tilfelde, der efter deres normale ka-
rakter er ikke-ekspropriative, suppleres med en vurdering af, om ind-
grebet i det konkrete tilfeelde rammer atypisk hardt (intenst). Disse til-
feelde opfanges dog som naevnt i vidt omfang af lovbestemmelser, der
giver ejeren ret til at forlange ejendommen overtaget af det offentlige, jf.
herom afsnit 1.1.2.2.

Hovedeksemplet pd den fgrstnevnte gruppe er den regulering, der
folger af den planlegningsmeessige styring af arealanvendelsen. Regule-
ring ved hjzlp af zoneindeling og planer er ifglge sin natur af generel
karakter, og dens manglende intensitet beror navnlig pé, at den ikke
hindrer viderefprelse af den hidtidige (lovlige) virksomhed pa ejendom-
men.'3 Hertil kommer muligheden for at opna sarlige tilladelser eller
dispensationer, jf. UfR 1972.603 H om dette moments — almindelige —
betydning. Den begraensning i arealanvendelsen, der fglger af landzo-

12. Jf. O. Friis Jensen i Miljprettens grundbog s. 151 f.
13. Jf. B. Christensen i Miljpret 1 s. 131 ff.
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nebandet (jf. kap. 11,2.1.) er séledes ikke ekspropriativ.!4 Det samme
galder planreguleringen, uanset hvor man befinder sig i planhierarkiet
(jf. kap. I1,2.2.). Som udgangspunkt indebzrer kun lokalplaner bindende
begrensninger i anvendelsen af den enkelte ejendom, men de omfatter
kun etablering af forhold i strid med planen, jf. planlovens § 18; en
lokalplan palagger siledes ikke ejeren nogen pligt til at @ndre den
hidtidige udnyttelse af ejendommen, jf. herved UfR 2000.1832 H (hvor
en lokalplan indeholdt forbud mod opfgrelse af anleg pa en skrent ud
mod @resund; ejeren af ejendommen kunne derfor godt bevare et ek-
sisterende udhus, men han rev det ned og byggede et nyt uden tilladelse
og fik herefter pdbud om at rive det ned igen; dette fandtes ikke at vere
et ekspropriativt indgreb).

Selv om lokalplanlegning saledes normalt er ikke-ekspropriativ, kan
den dog i det enkelte tilfaelde overstige intensitetsgraensen.

Dette skyldes navnlig muligheden for, at en lokalplan detaljeret kan regulere anven-
delsen af de enkelte bygninger, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 8. T UfR 1979.938 @ blev
det gjort geeldende, at en lokalplan (byplanvedtagt), der reelt kun omfattede en
enkelt ejendom (der herefter kun matte anvendes til restauration, og hvorved enhver
udstykningsmulighed blev afskaret), var ugyldig eller métte medfgre erstatningspligt.
Dommen fastslog, at der ikke var noget til hinder for, at en lokalplan kun omfattede
en enkelt ejendom, ndr planmassige hensyn tilsagde det, og forudsat at lokalplanen
ikke gik for langt i detaljeringsgrad.!> I dommen tilfgjedes det, at erstatning i serlige
tilfzelde kunne tilkendes efter grundlovens § 73, men sddanne foreld ikke her. En
anden mulighed ville vere at give ejeren ret til at begere ejendommen overtaget af
det offentlige ud fra princippet i planlovens § 48, som kun direkte omhandler til-
feelde, hvor lokalplanen udlegger ejendommen til offentlige formél (jf. herom afsnit
1.1.2.2)).

Et andet hovedeksempel pé generelle, ikke-intensive reguleringer er
paleg af byggelinjer efter vejlovens §§ 34 og 35 til sikring af muligheden

14. 1 forbindelse med den fgrste, samlede zoneregulering gennemfgrtes i 1970 et éngangs-
opggr, hvor der tilkendtes erstatning til ejere, der derved blev afskaret fra en rimelig
udnyttelse af ejendommen — dvs. samme kriterium, som anvendes i geldende regler om
overtagelse af ejendommen, jf. afsnit 1.1.2.2. Se herom J. Garde pa 25. Nordiske Ju-
ristmgde (1969) s. 316 ff og B. Christensen i TfR 1970 s. 126 f. En begranset erstatning
for tab ved tilbagefgrsel til landzone er hjemlet i planlovens § 46, jf. herom Planlovs-
kommentar s. 352 og UfR 1996.472 H og 492 H (hvor der ikke fandtes at foreligge
sddanne sarlige forhold, som kunne begrunde yderligere erstatning, baseret pa grund-
lovens § 73).

15. Jf. Planlovskommentar s. 162 og 185 (om en utrykt VLD, der statuerede ugyldighed)
og O. Friis Jensen 1 Miljpret 4 s. 14 1.
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for udvidelse af bestdende veje eller anleg af nye, idet der foran en
byggelinje ikke mé opfgres ny bebyggelse eller foretages vesentlige &n-
dringer i eksisterende bebyggelse. Hvis imidlertid byggelinjepédlagget i
serlig grad begraenser ejerens muligheder for en rimelig udnyttelse af
ejendommen, kan ejeren begere ejendommen overtaget mod (ekspro-
priations)erstatning, jf. § 38, stk. 1.

Reguleringen af den erhvervsmassige indvinding af rastoffer pa land-
jorden er ogsa af lovgivningen blevet anset for at vere ikke-ekspropri-
ativ; rastofloven hjemler saledes ingen erstatning for tab som fglge af, at
ejeren nagtes den i § 7 krevede tilladelse. Men ogsa her gelder, at en
sddan nagtelse i det enkelte tilfelde kan udggre et ekspropriativt ind-
greb, jf. UfR 1997.157 H og UfR 1999.1538 H, der derfor tilkendte
erstatning direkte pa grundlag af grundlovens § 73 — fgrstnevnte afgp-
relse navnlig under henvisning til, at det ikke var sandsynliggjort, at
rastofindvindingen — som ellers péstdet — var arsag til en grundvands-
forurening. Indgreb, der er begrundet i hensynet til at afvaerge eller
forebygge forurening fra en fast ejendom, er i almindelighed ikke eks-
propriative.

Et pabud til en forurenende virksomhed om at nedbringe forureningen eller even-
tuelt helt at indstille den forurenende virksomhed, jf. bl.a. mbl. §§ 41 og 42, udlgser
saledes som udgangspunkt ikke krav pé erstatning, idet pligten hertil pahviler den,
der forarsager forureningen, jf. mbl. § 4 og FED 2001.127 V. Kun for indgreb i
henhold til mbl. §§ 23 og 24 (om beskyttelsesomrade omkring vandforsyningsanlag
og om forbud/pabud for at undgé forurening af vand) er erstatning hjemlet i lovens
§§ 62 og 63, der formentlig (kun) kan betragtes som ekspropriationserstatning i
tilfelde, hvor indgrebet medfgrer krav om @ndringer i et (lovligt) bestdende forhold,
jf. forudsaetningen herom i § 63, 2. pkt. (»fuldsteendig erstatning«).16

Indgreb mod (truende) forurening kan siges at have et s& kvalificeret
formal (kriterium 2, jf. afsnit 1.1.1.), at det mere end opvejer, at det bade
er konkret og — efter omstendighederne — intenst. Spgrgsmaélet er imid-
lertid, om dette »faresynspunkt« kan vere udslagsgivende i alle tilfzelde.
Det er i teorien blevet imgdegaet med et »retssikkerhedssynspunkt«,
hvorefter indgrebets s@rlige formél ikke er tilstraekkeligt til at ggre det
erstatningsfrit i tilfeelde, hvor forureningen ikke skyldes virksomhed el-

16. Jf. Mbl.kommentar s. 586 ff.
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ler aktivitet pd ejendommen.'” Spgrgsmélet er ikke afklaret i praksis
efter mbl., men de ovenfor navnte domme om rastoffer indicerer, at
ogsd indgreb efter denne lov i s@rlige tilfaelde kan blive anset for at vere
ekspropriative — eventuelt ud fra det synspunkt, at en ejers manglende
andel i forureningen indgar i vurderingen af, hvor byrdefuldt (intenst)
indgrebet er (virker).

I en kommentar til den ovenfor anfgrte UfR 1997.157 H fremhaver J. Ngrgaard,'s at
det afggrende ikke kunne vere, om rastofindvinderen ved et uforsvarligt forhold
(culpa) var skyld i forureningen, idet en forureners ansvar over for andre ikke er
begraenset til culpa. Afggrende matte derfor i stedet vaere en objektiv vurdering af,
om der var arsagsforbindelse mellem rastofindvinding og forurening — og kravene til
myndighedens bevis herfor blev bevidst ikke sat hgjt (det var derfor tilstreekkeligt, at
en sddan arsagssammenhzang var »sandsynliggjort«). Omvendt ville den, der rammes
af indgrebet, blive stillet for ringe, hvis erstatning for indgreb, der er begrundet i fare
for forurening, kun kunne ydes i tilfeelde, hvor myndigheden har handlet culpgst,
fordi man ved en sadan culpavurdering matte indrgmme myndigheden — der skal
handle hurtigt — en ret bred margen for fejlskgn.

Et andet eksempel pé indgreb, der er begrundet i fareafvergelse, er de foran-
staltninger, der kan gennemfgres i henhold til lov om sygdomme og infektioner hos
dyr, og som bl.a. kan bestd i aflivning af husdyrsbesztninger, hvorfra der udgar
smittefare. Dette er — naturligvis — uafthangigt af, om smittens opstden i en husdyr-
besatning skyldes et culpgst forhold hos ejeren, men uanset dette ma den samfunds-
massige interesse i en effektiv bekempelse af smittespredning fgre til, at indgrebet
ikke kan betragtes som ekspropriativt, selv om det kan ramme szrdeles intenst.
Dette modsiges ikke af, at loven faktisk hjemler en vis erstatning for indgrebet, jf.
§ 36, hvorefter erstatning ydes for dyrenes (eller produkternes) vardi og »helt eller
delvis« for det herved opstdede driftstab. Denne erstatning kan siledes ikke anses
for en grundlovssikret erstatning.'” I UfR 2000.1/2 H blev det da ogsé fastsldet, at det
ikke var i strid med § 73, at der netop kun blev ydet delvis erstatning for driftstab.
I gvrigt ville § 73 heller ikke kunne begrunde, at aflivede dyr erstattes uden hensyn
til smitten i bes@tningen, idet den matte formodes at nedsztte vardien ganske be-
tydeligt. Lovens § 36 hjemler altsa pa dette punkt mere end »fuldstendig« erstatning,
jf. nedenfor afsnit 1.2.1. Men der er naturligvis intet til hinder for, at lovgivningen
giver borgeren en bedre retsstilling, end § 73 kraever.

Konstateringen af, at en ejendoms jord er forurenet efter kortleegningsreglerne i
jfl. kap. 2, er som udgangspunkt heller ikke et ekspropriativt indgreb. Efter lovens § 8
palegger en sadan kortlegning ikke ejeren nogen handlepligt, men indebarer blot,

17. Jf. C. Haagen Jensen i Miljpret 3 s. 158 {f, O. Friis Jensen i Miljgret 4 s. 11 f, E. M. Basse:
Forurenet jord s. 81 ff og P. Pagh: Miljgansvar s. 334 ff; se ogsd Grundlovskommentar
s. 376 f.

18. T UfR 2000 B s. 395 ff.

19. Jt. O. Friis Jensen i Miljoretten I s. 48 og 51, cf. A. Ross: Statsforfatningsret s. 650 f.
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at arealet ikke uden serlig tilladelse ma overga til anden anvendelse, jf. ovenfor kap.
III, 4.1. Ligesom pa planomradet kan de hensyn, som myndighederne skal varetage,
derfor ggre det ngdvendigt at ekspropriere ejendommen, jf. jfl. § 22 (se ovenfor kap.
II1, 4.2.) og nedenfor afsnit 1.2.1. om forureningens betydning for vardifastsettelsen.

Bestemmelserne i nbl. illustrerer begge yderpunkter i reguleringen, idet
loven bygger pd en sondring mellem forskellige former for generelle
beskyttelsesforanstaltninger og fredninger. De fgrstnevnte omfatter
navnlig foranstaltninger, der har til formal dels at verne visse naturom-
rader ved hjelp af generelle beskyttelseslinjer (jf. §§ 15-17), dels at sikre
almenhedens adgang hertil (jf. navnlig §§ 22 og 23). Disse reguleringer
er ikke-ekspropriative, jf. om de sidstnevnte bestemmelser UfR
1972.189 @ og 192 @ omtalt i afsnit 1.1.1. Den egentlige fredning er
derimod et konkret indgreb mod en ejendom, der — afhengigt af fred-
ningens nermere indhold — indebarer vesentlige begrensninger i ad-
gangen til at udnytte den, jf. § 38. For disse indgreb skal der derfor — ogsa
efter grundlovens § 73 — ydes erstatning, jf. § 33, stk. 5, og de n®ermere
erstatningsregler i § 39.20

I modsztning til naturfredning anses bygningsfredning ikke i sig selv
som et ekspropriativt indgreb. Dette eksempel kan siges at illustrere
mellemgruppen af indgreb, der vel er konkrete, men (normalt) ikke
intense.

Dette beror navnlig pé, at fredningen ikke begrznser den hidtidige udnyttelse af
ejendommen, idet der blot kraves tilladelse til arbejder, der gar ud over almindelig
vedligeholdelse, jf. bygningsfredningslovens § 10. Pligten efter § 9 til at holde byg-
ningen i forsvarlig stand modsvares af forskellige stgtteordninger. Vasentligst er
forbudet mod nedrivning af ejendommen uden tilladelse, jf. § 11, men netop denne
begransning modsvares af en erstatningsbefgjelse, idet ejeren kan kreve ejendom-
men overtaget af staten mod erstatning, hvis tilladelse til nedrivning nagtes, jf. § 12.
End mindre er en beslutning om bygningsfornyelse efter byfornyelseslovens §§ 9-11
ekspropriativ. Om beslutning om kondemnering af en ejendom fastslar § 168, stk. 4,
udtrykkeligt, at den ikke giver ret til erstatning; dette er principielt ogsa blot en
konstatering af, at ejendommen er uegnet som menneskebolig. Der er derimod
mulighed for erstatning, hvis der gives pdbud om nedrivning, eller hvis ejendommen
gnskes overtaget i forbindelse med beslutning om bygningsfornyelse, jf. § 161.

20. Omfatter fredningen et areal, hvorover radigheden i forvejen er begrenset, f.eks. som
fglge af de almindelige beskyttelseslinjer, er indgrebet for sa vidt mindre intenst, men
dette vil naturligvis under alle omstendigheder afspejle sig i erstatningen for fred-
ningsindgrebet, jf. KFE 1983.138.
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Selv om man i »mellemtilfzeldene« kan spore intensitetskriteriets betyd-
ning,2! indgdr der mange variable i dette (bevaring af den hidtidige
tilstand/@ndringer i denne, karakteren af og tidsfristen for gennemfg-
relse af eventuelle @ndringer, mulighederne for at opna tilladelser eller
dispensationer, om indgrebet er mgntet pa at modvirke en vis virksom-
hed eller adferd — og derfor kunne vare forudset og eventuelt afverget,
etc.). Men derudover kommer man nappe uden om, at en vis tilfeeldig-
hed har rédet i den lovgivningsmeassige tradition,?? som man sd har
affundet sig med og indrettet sig efter. Kombinationen af disse momen-
ter kan muligvis ogsad forklare, hvorfor indgreb, der medfgrer, at en
ejendom mister nogle »faktiske« beliggenhedsfordele (f.eks. i relation til
vejnettet eller naturen), ikke anses for ekspropriative.2

Efter vejlovens § 69 ydes der saledes kun erstatning, hvis ejendommen ikke er sikret
»forngden forbindelse« til det offentlige vejnet — men altsa ikke, hvis f.eks. en vejom-
legning g@r forbindelsen ringere, lengere eller mere besvearlig.?* I retspraksis blev
det tidligt fastsldet, at tab af direkte havadgang ikke berettiger til erstatning, jf. UfR
1936.87 H (hvor tabet skyldtes inddeemning og opfyldning i @resund til anleg af en
ny ydre Strandvej), og senest KFE 1996.162 (hvor tabet skyldtes anleg af et dige ved
Draggr). Men ogsa her gelder, at erstatning eventuelt kan ydes pa andet grundlag,
jf. herved UfR 2003.855 H (stadfestelse af KFE 1997.41) (en demning ved en fjord
havde tidligere @ndret en saltvandstilstand til en ferskvandstilstand med heraf fgl-
gende forbedrede dyrkningsmuligheder pa fjordarealerne, men @ndringen havde
samtidig medfgrt visse miljgmassige problemer, hvorfor saltvandstilstanden blev
retableret ved @ndret slusedrift; grundejerne kunne da ikke fa erstatning for den ved
selve indgrebet forarsagede forringelse af dyrkningsmulighederne, men ud fra et
»tillids- og forventningssynspunkt« for de forgaeves investeringer, de havde foretaget
efter myndighedernes opfordringer til en mere intensiv udnyttelse af arealerne) og
UfR 1995.466 H (opfyldning af en del af sgterritoriet blev anvendt til en betydelig
udvidelse af et rensningsanleg; erstatning for ulemperne herved blev tilkendt pa
naboretligt grundlag, jf. nedenfor afsnit 1.2.3.3. om betydningen heraf).

2

[y

. Undertiden endda meget handfast, jf. de generelle kriterier i luftfartslovens §§ 64 og 65
om hgjdeservitutter omkring lufthavne, hvor der ydes erstatning for bebyggelsesbe-
grensninger pa indtil 25 m, men ikke ved hgjere granser.

22. Jf. B. Christensen i Miljgret 1 s. 138 ff og s. 151 f.

23. Jf. H. Zahle: Forfatningsret 3 s. 189 og P. Pagh: Miljgansvar s. 406 f, sml. A. Ross:

Statsforfatningsret s. 639 f og P. Meyer: Erstatningsfastszttelse s. 71 f.

24. Jf. herved bet. 1391 (delbetznkning 2) om den manglende ret til erstatning, nar vejom-

legninger m.v. afskarer virksomheden fra dens kundekreds; en gunstig beliggenhed i

forhold hertil anses tilsvarende for et rent »faktisk« gode, hvis opretholdelse man ikke

har noget retskrav pa.
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1.1.2.2. Begeering om overtagelse

Reglerne om en ejers adgang til at kraeve, at en ejendom overtages af det
offentlige mod erstatning, kan som navnt anskues som lovgivningens
imgdekommelse af behovet for at behandle tilfeelde, hvor en normalt
ikke-ekspropriativ regulering i scerlig grad rammer udnyttelsen af ejen-
dommen, pa samme made, som hvis ejendommen var kreevet afstaet af det
offentlige. Forskellen er kun, at denne form for ekspropriation kun ind-
traeder, hvis ejeren gnsker at benytte sig af adgangen. Formelt er dette
frivilligt, men som betingelserne er udformet, befinder ejeren sig reelt 1
en tvangssituation. For fastsettelsen af erstatningen er det uden betyd-
ning, om begaringen kommer fra eksproprianten eller fra ekspropria-
ten, jf. herved UfR 1994.125 V.

En af de vigtigste regler herom er vejlovens § 38, hvorefter ejeren kan
begere ejendommen overtaget ved péleg af byggelinjer, navnlig nar
disse afskerer »en anvendelse af arealet, der er gkonomisk rimelig og
forsvarlig under hensyn til ejendommens beliggenhed og gvrige beskaf-
fenhed, og som svarer til den udnyttelse, der finder sted af andre til-
grensende eller omliggende arealer«.?

Tilsvarende regler gelder om hjgrneafskeringer og om beslutninger vedrgrende
overkgrsler m.v., jf. vejlovens § 40, stk. 6, og § 78, stk. 1, samt privatvejslovens § 37,
stk. 1, og § 48, stk. 3. En variant af overtagelsesbetingelserne indeholdes i bygnings-
fredningslovens § 12, stk. 1 og 2, om nagtelse af tilladelse til nedrivning, hvor over-
tagelse kan kreeves, hvis der er vesentligt misforhold mellem denne og tilsvarende
ejendommes afkastningsgrad, jf. tilsvarende planlovens § 49, stk. 1 og 2, om nedriv-
ningsforbud i en lokalplan, se f.eks. KFE 2000.291.

Byggelinjepalaeg kan navnlig aktualisere krav om overtagelse, hvis det hindrer en
ngdvendig udvidelse eller ombygning pa ejendommen, jf. som eksempler pa over-
tagelse ved erhvervsejendomme, KFE 1981.224, KFE 1978.138 og KFE 1976.87, og
pa den anden side KFE 1981.227 og KFE 1977.95, hvor byggelinjerne ikke hindrede
passende modernisering eller nybyggeri. Om boligejendomme, se KFE 1979.149
(byggelinjen nedsatte ikke den mulige bebyggelsesprocent), KFE 1979.145 (hus p&
85 m?, men ejeren havde faet bindende tilsagn om dispensation til udvidelse af det)
og KFE 1976.85 (lille sommerhus kunne derefter ikke udvides, men det var ikke
mindre end s mange andre sommerhuse i omrédet), og pd den anden side KFE
1984.122 (byggelinje hindrede udstykningsplaner, og nasten alle ejendomme i kvar-
teret var blevet udstykket) og KFE 1979.147 (byggelinje hindrede den form for
bebyggelse, som var fastsat i en byplanvedtagt for omréadet).

2

D

. Jf. herom O. Friis Jensen i Miljprettens grundbog s. 161 ff; se endvidere samme i J 1971
s. 444 ff.
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Den anden hovedbestemmelse om overtagelse er planlovens § 48 om
tilfeelde, hvor en lokalplan har udlagt en ejendom til offentligt formél, og
ejendommen ikke herefter kan udnyttes i overensstemmelse med ud-
nyttelsen af omliggende ejendomme. Lokalplanen kan ikke i sig selv
gennemtvinge det pagaeldende formaél (hertil kreeves om forngdent eks-
propriation af ejendommen efter § 47), men den kan hindre sddanne
endringer i udnyttelsen (f.eks. om- eller tilbygning), at den afskerer fra
en rimelig og forsvarlig udnyttelse, indtil planformalet matte blive rea-
liseret. Princippet er sdledes det samme som i vejlovens § 38.

Kravet om, at ejendommen skal vere udlagt til offentligt formél, kan
ikke fastholdes ubetinget. Det er i praksis accepteret, at bestemmelsen
kan anvendes analogt i tilfelde, hvor lokalplanen indebarer en tilsva-
rende begrensning i udnyttelsesmulighederne. At bestemmelsen ikke
anses for udtgmmende, kan ses pd baggrund af den ovenfor navnte
»suppleringsfunktion« for grundlovens § 73.

Se séledes KFE 1994.158 og KFE 1985.51 (om ubebyggede grunde i boligomrader,
der blev udlagt til felles formél, henholdsvis parkering og ophold m.v.). Et sadant
udleg kan kun anses for at vere sket til offentligt formal i det omfang, det planlagte
parkeringsareal m.v. overstiger beboernes behov, jf. som eksempel herpda KFE
1979.159 og KFE 1994.161 (om parkering til brug for henholdsvis et planlagt center
og en udvidelse af et sygehus). Ogs& KFE 1998.278 forudsatter muligheden for en
analog anvendelse af § 48, men afviste den dog (béde for sd vidt angar parkering og
restriktioner vedrgrende byggeri).

Ligesom efter vejlovens § 38 omfatter en rimelig udnyttelse efter plan-
lovens § 48 ogsa rent gkonomiske forhold, dvs. hindringer for en Ignsom
drift af ejendommen, jf. sdledes UfR 1979.989 H og KFE 1996.174, hvor
ejendommene automatisk var blevet overfgrt til byzone, fordi en lokal-
plan/byplanvedtegt udlagde dem til offentligt formél, jf. planlovens § 34,
stk. 2, nr. 3, med betydelige skattestigninger til fglge.2° Lokalplanen
hindrede ikke fortszttelse af den hidtidige drift, men gkonomisk ville
det vere ngdvendigt at anvende ejendommen til noget andet og mere
Ignsomt — og det hindrede lokalplanen. Vejlovens § 38, stk. 1, 2. pkt.,
hjemler udtrykkeligt adgang til at kreeve overtagelse i visse tilfelde, hvor
byggeliniepéleeg hindrer athendelse af arealet, og selv om planlovens

26. Herunder friggrelsesafgift i henhold til loven herom, der i § 8 indeholder en videre-
géende overtagelsesregel, der dog er tidsmassigt begrenset (begaring skal fremsettes
inden 4 &r efter afgiftspligtens indtreeden).
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§ 48 ikke indeholder en tilsvarende bestemmelse, gelder princippet til-
svarende, jf. KFE 2000.247, hvor en lokalplan ikke umiddelbart hin-
drede forsat, uendret udnyttelse af ejendommen, men gjorde den usel-
gelig.

Ligesom ekspropriationserstatning (i @vrigt) forudsetter darsagsfor-
bindelse mellem indgreb og tab, forudsatter et krav om overtagelse, at
det netop er lokalplanen, som hindrer en (gkonomisk) rimelig udnyt-
telse af ejendommen. Hvis virksomheden under alle omstendigheder
var urentabel af andre grunde, kan ejendommen saledes ikke kraeves
overtaget.

Hvis problemet f.eks. er stigende miljgmassige krav til virksomheden, er det derfor
afggrende, om disse er udslag af lokalplanleegningen, sml. herved pa den ene side
KFE 1995.213 (hvor miljgmassige krav var drsag til, at en landmand fik afslag pa
ansggning om omlagning af driften, men dette skyldtes landbrugsvirksomhedens
nzrhed til boligbebyggelse og ikke lokalplanen) og pa den anden side KFE 1984.127
(hvor en vearkstedsvirksomhed i et byomrade matte forventes at blive udsat for
skerpede miljgmassige krav, som ville ggre driften urentabel, sdledes at det ville
vare ngdvendigt at overga til anden form for virksomhed, hvilket byplanen imidler-
tid forhindrede). Om andet end miljgkrav, se pa den ene side UfR 1990.147 H (hvor
problemet for en landbrugsejendom skyldtes manglende opfyldelse af bopalspligten
og darligt vedligeholdte bygninger) og pd den anden side KFE 1979.99 (hvor en
fabriksbygning vel i forvejen var utidssvarende, men hvor en gkonomisk rimelig
udnyttelse tilsagde nedrivning af den og opfgrelse af en ny produktionsbygning,
hvilket byplanvedtegten imidlertid forhindrede).

1.1.3. Ekspropriative indgreb

1.1.3.1. Lovhjemmel og andre betingelser

Ekspropriation forudsatter efter grundlovens § 73 — ud over fuldstendig
erstatning, jf. herom i afsnit 1.2.1. — lovhjemmel, og at »almenvellet
kraever det«. Lovhjemlen ma derfor angive, hvad formadalet med ekspro-
priationen er, og den ma begranses til ekspropriationer, som er ngdven-
dige til at opna dette forméal. Hjemlen til ekspropriationer er i dansk ret
spredt pa et stort antal love. Bestemmelserne kan stort set inddeles i tre
hovedgrupper: (1) Ekspropriation til gennemfgrelse af bestemte former
for — eller helt specifikke — offentlige anleeg; (2) ekspropriation til gen-
nemfgrelse af andre offentlige formal end anlaegsprojekter; (3) ekspro-
priation til at virkeligggre en vis planlegning. Gennemgéende afspejler
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denne inddeling en faldende grad i pracision i angivelsen af de formal,
som den hjemlede ekspropriation skal varetage.?’

Blandt (1) kan igen sondres mellem trafikanleg (hvoraf en rekke er samlet i lov om
ekspropriationer under trafikministeriet, f.eks. ekspropriation til jernbane- og hav-
neanleg, mens andre er specifikt hjemlet, jf. navnlig vejlovens § 43 og luftfartslovens
§ 61), energiforsyningsanlag (se f.eks. varmeforsyningslovens § 16) og miljganlag (se
f.eks. mbl. § 58 om spildevandsanleg og vandforsyningslovens § 37). Som eksempel
pé et konkret anlegsprojekt kan naevnes lov om Orestaden § 16. Som eksempler pa
gruppe (2) kan navnes militere formaél (jf. beredskabslovens § 38), miljgmassige
formal (f.eks. vandlgbslovens § 71, kystbeskyttelseslovens § 6 om ekspropriation af
strandbred og bygningsfredningslovens § 33 a om ekspropriation for at hindre, at
fredningsveerdier gar tabt) og telekommunikation (jf. lov om graveadgang m.v. hertil
§ 1 om nedgravning af kabler). Inden for gruppe (3) kan navnes planlovens § 47
(bl.a. om virkeligggrelse af lokalplaner), nbl. § 60 (om foranstaltninger pa grundlag
af planlegning til at fremme lovens formal) og tilsvarende rastoflovens § 27.

Nogle af bestemmelserne gentager grundlovens henvisning til, hvad al-
menvellet kraever (f.eks. den fgrstnevnte lov om ekspropriationer under
trafikministeriet og vandlgbslovens § 71), men den gennemgéende for-
mulering er — uden at det ggr nogen realitetsforskel — at der kan gen-
nemfgres de ekspropriationer, som er ngdvendige eller har vasentlig
betydning for det pagzldende anleg eller formal i gvrigt. Om det pa-
geldende anleg eller formal virkelig er i almenhedens interesse, er imid-
lertid reelt ikke genstand for domstolsprgvelse.

Jf. f.eks. UfR 1989.559 H (om ekspropriation efter vejlovens § 43 til en cykelsti,
hvilket ejeren fandt umotiveret og uhensigtsmassigt; retten indlod sig ikke i en
diskussion herom, men konstaterede blot, at ekspropriationen var hjemlet, og at der
ikke var grundlag for at tilsidesette kommunens skgn over hensigtsmassigheden af
projektet) og UfR 1988.33 H (om ekspropriation til udvidelse af en kirkegard, hvor
ejeren mente, at man kunne have erhvervet et andet, lige sd velegnet areal; heller
ikke her fandt retten noget grundlag for at tilsidesatte den afvejning af de forskellige
hensyn, der havde veret afggrende for valget).

Derimod kan en ekspropriation blive tilsidesat som ugyldig, hvis den
ikke varetager de formal eller hensyn, som ekspropriationshjemlen krce-
ver,28 jf. f.eks. UfR 1982.892 V (hvor den varetog andre feerdselsmessige
hensyn end dem, vejlovens § 43 omhandler) og UfR 1981.375 @ (om et

27. Jf. O. Friis Jensen i Miljpret 4 s. 26 ff, i Miljprettens grundbog s. 152 ff og i Miljpretten
Is. 56 ff.
28. Jf. B. Christensen: Forvaltningsret — prgvelse (1994) s. 71 ff.
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vejudleg, der ikke var hjemlet i privatvejsloven). Det afggrende herved
er naturligvis, hvilket formal ekspropriationen i virkeligheden forfglger,
jf. f.eks. UfR 1973.657 H (hvor den reelle begrundelse for ekspropriation
af et grundstykke var gnsket om at kunne gennemfgre en omfordeling af
arealer, som var blevet aftalt med en anden ekspropriat; der var ingen
hjemmel til at ekspropriere til dette formal, hvorfor ekspropriationen
var ugyldig). Intensiteten i domstolsprgvelsen beror imidlertid her — som
ellers — pa pracisionsgraden i beskrivelsen af de formal og hensyn, som
ma varetages — og som navnt er denne, iser inden for gruppe (3), ikke
serligt hgj.

Veasentligere er derfor den betingelse, at formalet skal ngdvendigggre
ekspropriationen. Heri ligger flere forhold.?° For det fgrste det almin-
delige, forvaltningsretlige proportionalitetskrav, som indeberer, at der
ikke kan eksproprieres til et givet formal, hvis dette kan nés pd en anden
made, som er mindre indgribende, eller hvis der ikke er rimeligt forhold
mellem de fordele, som opnés ved ekspropriationen, og de ulemper m.v.,
som ekspropriationen eller selve anlegsprojektet vil medfare.

Jf. UfR 1965.209 @ (hvor problemer med at fi en grundejer til at overholde en
oversigtsdeklaration havde faet kommunen til at true med ekspropriation, men hvor
overholdelsen kunne sikres pa anden made) og UfR 2002.2281 V (hvor ekspropri-
ation var foretaget med henblik pa at skaffe en naboejendom adgang til det offentlige
vejnet; motiveringen herfor havde varet, at andre Igsninger pa problemet ville vaere
vaesentligt dyrere og teknisk ringere, men denne begrundelse viste sig ikke at vare
holdbar, hvorfor ekspropriationen ikke kunne anses for ngdvendig). Som eksempler
pa atvejningen mellem fordele og ulemper, se UfR 2000.577/1 H (ikke godtgjort, at
det, som opndaedes ved ekspropriationen, ikke stod i rimeligt forhold til generne) og
pa den anden side KFE 2002.248 (ekspropriation til etablering af stier til en gangbro
over en jernbane med henblik pa at aflaste trengsel i en gangtunnel; aflastningen
fandtes at blive marginal og stod ikke i rimeligt forhold til ulemperne, hvorfor
ekspropriationen ikke kunne anses for at vaere ngdvendig), sml. KFE 2002.244 (eks-
propriation til etablering af bagudgang til rasteplads ved en motorvej anset for
ngdvendiggjort af hensyn til driften af den). Efterprgvelsen af, om det konkrete
indgreb kan anses for at veere ngdvendigt til realisering af formaélet, er saledes vide-
regdende end efterprgvelsen af, om det pagaldende formél (anlegsprojekt) over-
ordnet set er i almenhedens interesse, jf. ovenfor.

29. Jf. O. Friis Jensen i Miljgret 4 s. 47 {f, i Miljprettens grundbog s. 158 f, i Grundlovs-
kommentar s. 383 f og i Miljpretten I s. 58 f samt M. H. Jensen i UfR 2000 B s. 435 ff;
se serligt om planloven, Planlovskommentar s. 357 ff.
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Dernast mé omfanget af ekspropriationen ikke overstige det ngdven-
dige, jf. UfR 2001.915 V, se dog nedenfor om ekstension. Derimod er det
ikke en betingelse, at myndigheden fgrst skal have forsggt at opna en
frivillig aftale med ejeren; dette skyldes bl.a., at der er knyttet serlige
retsvirkninger til ekspropriation, jf. afsnit 1.3. Noget andet er, at erstat-
ningsfastsattelsen ofte sker forligsmeessigt (iser i tilfeelde, hvor man i
praksis anvender bestemte takster, jf. afsnit 1.2.3.2. om visse servitutpa-
laeg). Hvis imidlertid ekspropriationsformalet er gennemfgrelse af en vis
planlaegning (f.eks. virkeligggrelse af en lokalplan), ma det fgrst afkla-
res, om ejeren selv kan og vil realisere planen eller eventuelt overdrage
ejendommen til en anden, som vil ggre dette; i sd fald er ekspropriation
ikke ngdvendig.

For det andet skal ekspropriationsformalet have en vis aktualitet for
sig. Ekspropriation kan ikke ske til et anlaeg, som — maske — fgrst vil blive
gennemfgrt i en uvis fremtid. Er formalet virkeligggrelse af en lokalplan/
byplanvedtegt, md kommunen saledes dokumentere, at den virkelig har
konkrete planer herom.

Jf. herved pa den ene side UfR 1978.751 @ (om ekspropriation af et sommerhus i
henhold til en byplanvedtegt, der udlagde omradet til offentligt formal, sasom park;
kommunen havde imidlertid ikke foretaget noget andet skridt til — eller havde nogen
aktuelle planer om — at realisere dette formél end netop denne ekspropriation,
hvorfor planen ikke fandtes tilstreekkeligt konkretiseret) og pa den anden side UfR
1986.886 H (hvor en del af det eksproprierede areal endnu ikke var blevet bebygget
med de i byplanvedtegten omhandlede bgrneinstitutioner; der havde imidlertid fore-
ligget skitser hertil pa ekspropriationstidspunktet, kommunen havde afsat midler til
at realisere planerne, og udskydelsen heraf skyldtes kun den almindelige gkonomi-
ske afmatning, der satte ind pé dette tidspunkt).

En markant undtagelse fra forbudet mod »anteciperede« ekspropriati-
oner er adgangen efter planlovens § 47, stk. 1, til at ekspropriere til at
sikre gennemfgrelse af en byudvikling i overensstemmelse med en kom-
muneplan. Herefter kan kommunen séledes bl.a. (tvangs)opkgbe ube-
byggede arealer, séledes at den pé et tidligt tidspunkt kan sikre — og lette
— den langsigtede kommuneplanlagning, ogsa selv om det konkrete by-
udviklingsformél endnu ikke kan angives.

1.1.3.2. Ekstension
Ved ekstension forstds den ret, som sével ekspropriant som ekspropriat
har til at krave, at en delekspropriation udstreekkes til at omfatte hele
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ejendommen. Ekspropriantens ret til at kraeve ekstension modificerer
ngdvendighedsbetingelsen (jf. ovenfor), og ekspropriatens ret hertil kan
ses som en udbygning af reglerne om begering om overtagelse (jf. afsnit
1.1.2.2.). De vigtigste bestemmelser om ekstension findes i ekspropria-
tionsproceslovens § 16 og vejlovens § 51, stk. 3-6.

For sa vidt angar ekstension pa ekspropriantens begaering er betingel-
sen, at erstatningen for verdiforringelse ville komme til at sta i &benbart
misforhold til restejendommens vaerdi. Eksproprianten ville saledes reelt
komme til at betale erstatning for hele ejendommens vardi og mé derfor
rimeligvis ogsa kunne blive ejer af hele ejendommen.

Se fra praksis, KFE 1977.93 og KFE 1980.150, der begge omhandler spgrgsmalet om
forholdet mellem (rest)arealets veerdi og omkostningerne ved at etablere forbindelse
til vejnettet, jf. herved vejlovens § 69, stk. 2, der henviser til bl.a. § 51.

For sa vidt angar ekstension pa ekspropriatens begaring er betingelsen,
at restejendommen pa grund af sin stgrrelse eller beskaffenhed ikke
hensigtsmessigt kan bevares som en selvstendig ejendom eller udnyttes
pé rimelig made. Sidstnavnte kriterium anvendes tillige i planlovens §
48, stk. 2, 2. pkt., der viser sammenh@ngen med reglerne om begering
om overtagelse.

Se som eksempler, KFE 1997.134 (ikke ekstension til restejendom pé 11 ha efter
ekspropriation til et sygehus) og KFE 1985.69 (ekspropriation af del af landbrugs-
ejendom, hvor der tillige blev drevet betonvirksomhed, der ikke bergrtes af ekspro-
priationen; ejeren fik ikke medhold i, at der var en sddan sammenh@ng mellem
landbrugs- og betonvirksomheden, at ekspropriationen kunne kraves udstrakt til
sidstnzvnte). Se pa den anden side tilfeelde, hvor betingelserne for ekstension var
opfyldt, KFE 1982.187 (vejanleg gennemskar en landbrugsvirksomhed) og KFE
1980.165 (et hus blev uegnet som bolig pa grund af jordopfyldning helt op mod huset
i forbindelse med et vejanleg).

1.2. Erstatningsfastsettelsen

1.2.1. Princippet om fuldstendig erstatning

Efter grundlovens § 73 skal der ydes »fuldstendig erstatning« for eks-
propriative indgreb. Det samme princip gelder inden for den alminde-
lige erstatningsret.>® Her betyder det, at der skal udmales en erstatning,
der gkonomisk stiller skadelidte, som han ville vare stillet, hvis skaden

30. Jf. Leerebog i erstatningsret s. 207 {.
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ikke var sket. Der er ikke grundlag for at tillegge begrebet i grundlovens
§ 73 nogen anden betydning. Ekspropriationserstatningen skal saledes
stille ekspropriaten gkonomisk pd samme made, som han ville vare
stillet, hvis ekspropriationen ikke havde fundet sted — eller med andre
ord: Erstatningen skal sikre, at ekspropriatens formuestatus er intakt.
Herom er der enighed — men ogsa om, at det ikke giver nogen sarlig
vejledning om, hvordan erstatningsudmaélingen narmere skal foretages
for at leve op til dette princip.3!

Undertiden tilfgjes det imidlertid, at brugen af det fra erstatningsret-
ten kendte princip kun er et udgangspunkt, som ma indrettes efter de
serlige forhold, der ggr sig geldende ved ekspropriation. Pa det princi-
pielle plan er der imidlertid ingen forskel.3? Alle almindelige erstatnings-
retlige principper geelder ogsd for ekspropriationserstatningen, sasom
kravet om, at den erstatningssggende ma dokumentere et gkonomisk
tab,?3 kravet om kausalitet og adekvans,* reglerne om tabsbegrans-
ningspligt3> og om fradrag for samtidig opndede fordele (se herom ne-
denfor afsnit 1.2.2.). Forskellen ligger pé det praktiske plan og beror
navnlig p4, at objektet for ekspropriationserstatningsudmaélingen typisk
er et andet end i erstatningsretten, hvor tingsskader normalt kun om-
fatter Igsgre, og hvor »skader« i form af arealafstielse og servitutpéleg
m.v. ikke forekommer. Selv om man ved spgrgsmélet om fradrag for
fordele kan tage udgangspunkt i almindelige erstatningsretlige princip-
per (compensatio lucri cum damno) lgser disse ikke problemet om be-
tydningen af, at fordelen er generel (dvs. at den ogsd kommer andre til

31. Jf. A. Ross: Statsforfatningsret s. 671 ff, H. Zahle: Forfatningsret 3 s. 208 f, W. E. von
Eyben i Miljpret 4 s. 68 og O. Friis Jensen i Miljprettens grundbog s. 168 f og 1 Grund-
lovskommentar s. 385 ff.

32. Nar der f.eks. henvises til, at ekspropriationen er en lovl/ig handling (retsakt), jf. herved
A. Ross ibid. s. 675 og H. Zahle ibid., ma hertil siges, at erstatningsansvar ogsa kan
indtreede ved lovlig virksomhed (efter regler om objektivt ansvar), uden at dette har
nogen betydning for erstatningsudmalingen, jf. herved P. Meyer: Erstatningsfastset-
telse s. 12.

33. Jf. f.eks. UfR 1996.661 H, der fglgelig afviste en erstatningspost pa 200.000 kr. som en
»sikkerhedsmargen« for det i relation til de gvrige poster udgvede skgn og for uspe-
cificerede ulemper.

34. Jf. f.eks. KFE 1986.62 (hvis brug af et paregnelighedskriterium vel kan kritiseres, jf.
noten til kendelsen — men det samme gelder brugen af det i erstatningsretten, jf.
Leerebog i erstatningsret s. 278 f). Ogséa ved ekspropriation gelder, at erstatning ikke
ydes for afledede virkninger for tredjemand, jf. KFE 2001.272 (om en leverandgr til
den virksomhed, som var »umiddelbart« ramt), jf. Lerebog i erstatningsret s. 213 f.

35. Jf. f.eks. KFE 1979.143 og KFE 1999.295.
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gode), idet dette problem ikke opstér inden for den almindelige erstat-
ningsret. L@sgregenstande er normalt ikke unikke, mens fast ejendom
principielt altid er det, hvilket far betydning for verdifastsattelsen (jf.
afsnit 1.2.2.). Hertil kommer, at ekspropriationserstatningen normalt
fastsattes, inden ekspropriationsformalet er realiseret, og dermed inden
(hele) »skaden« er indtruffet3 (om end med mulighed for genoptagelse
efter ekspropriationsproceslovens § 21). Ekspropriationserstatningen
omfatter imidlertid ogsa skader og ulemper, der lige sa vel optraeder i
den almindelige erstatningsret/naboret,3” og navnlig i relation til ulem-
per ggres det — som omtalt i afsnit 1.1.1. — ikke altid klart, om erstat-
ningsgrundlaget er ekspropriationsreglerne eller naboretten; hvis udma-
lingsregler m.v. var forskellige, ville det derimod vare ngdvendigt at
have en skarp grense (jf. nedenfor afsnit 1.2.3.3.).

Grundloven er til hinder for en lovgivning om erstatningsudmalingen,
der ville veere i strid med princippet om fuldstendig erstatning, men det
har ingen praktisk betydning. Man kan ikke forestille sig en (dansk)
lovgiver bestemme, at der f.eks. ikke ydes erstatning for ejendomsver-
dier over en vis grense.’® Traditionelt lovgives der overhovedet ikke om
udmadlingen af erstatning (bortset fra personskader), hverken i erstat-
ningsretten eller i ekspropriationsretten; de fa bestemmelser, der findes
i sidstnavnte, er enten intetsigende henvisninger til »lovgivningens al-
mindelige regler« (f.eks. vejlovens § 51) eller en ren gentagelse af grund-
lovens ord (f.eks. byfornyelseslovens § 160). En naermere lovgivning ville
stgde pa det problem, at der oftest indgar betydelige skgnsmomenter i
den konkrete erstatningsudmaling, og at det derfor er tilsvarende usik-
kert, hvad der er »fuldstendig erstatning«.?

36. Jf. herved f.eks. UfR 1988.1021 H (ekspropriation til brug for opstilling af el-master
hen over en gartnerivirksomhed, hvor spgrgsmélet var, om erstatning kunne ydes for
risikoen for, at der ville falde is ned fra luftledningerne pa drivhusene).

37. Se saledes den i Lerebog i erstatningsret s. 210 nevnte dom om en persons ansvar for
at have fzldet nogle traer, der stod pa naboejendommen; det ville ikke have gjort
nogen forskel, om arsagen til feldningen var et ekspropriativt indgreb.

38. Anderledes ved personskade, jf. erstatningsansvarslovens § 6, stk. 2, der sztter et loft
over stgrrelsen af erhvervsevnetabserstatning.

39. Se herved bet. 330 s. 37. Allerede af den grund er en pastand om, at man ved udmaling
af ekspropriationserstatning sigter til at ramme »i overkanten af plet« (jf. f.eks. E.
Larsen: Ekspropriationserstatningen s. 25 ff), ikke serligt meningsfuld: Oftest kan man
i virkeligheden ikke vide, hvad der er »plet«, og hvis man endelig mener at vide det,
er der intet grundlag for at udmale erstatningen til noget andet. Det praktiske spgrgs-
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Erstatningsudmalingen sker som led i den sakaldte taksationsproces,* der er regu-
leret i to regelsat, der i det vasentlige er identiske, og hvortil de fleste andre eks-
propriationsbestemmelser henviser: Ekspropriation til kommunale formal fglger reg-
lerne i vejlovens kap. 5 (inkl. kommunale veje), mens ekspropriation til statslige
formal (inkl. statslige veje) folger reglerne i ekspropriationsprocesloven. I begge
tilfelde gelder et to-instans system for den administrative erstatningsfastsettelse
(benzvnt henholdsvis taksationskommission/overtaksationskommission og ekspro-
priationskommission/taksationskommission), som skal vere udnyttet, fér man kan
ggre brug af den i grundlovens § 73, stk. 3, sikrede domstolsprgvelse, jf. herved UfR
2000.2335 V.41

Erstatningsudmalingsproblemerne beror selvsagt pa, hvad ekspropriati-
onen nermere omfatter. En typisk ekspropriationshjemmel (f.eks. vej-
lovens § 43, stk. 3, og mbl. § 58, stk. 2), giver adgang til (1) at erhverve
ejendomsret til arealer, bygninger m.v., (2) at pélegge ejeren radigheds-
indskrenkninger eller erhverve ret til at udgve rdden over ejendommen
og (3) at erhverve, ophave eller begreense begransede rettigheder over
ejendommen. Hovedproblemerne knytter sig til (1) og dermed til veer-
difastsettelsen af ejendommen/arealet, jf. afsnit 1.2.2.; (2) behandles i
afsnit 1.2.3.2. og (3) i afsnit 1.2.4. Navnlig i forbindelse med arealafsté-
else vil der ofte tillige opstd spgrgsmél om erstatning for forskellige
former for ulemper, jf. afsnit 1.2.3.1. Ekspropriationserstatningen vil
derfor typisk besta i to hovedposter: En for vaerdien af det afstadede areal
og en for ulemper af forskellig art, jf. ekspropriationsproceslovens § 17,
stk. 4, og vejlovens § 52, stk. 4. Spgrgsmalet om erstatning for ulemper
kan imidlertid ogsa opsta i tilfelde, hvor der ikke afstas noget areal eller
palegges radighedsbegransninger, jf. afsnit 1.2.3.3.

1.2.2. Veerdifastseettelsen ved hel eller delvis afstaelse af fast
ejendom

Fuld erstatning for et eksproprieret areal vil sige en erstatning, der
modsvarer dets vaerdi. Heraf kan imidlertid intet udledes om, Avordan
denne veardi nermere skal méles. En vardifastsaettelse kan ske ud fra

mal i den forbindelse er, hvilken grad af sandsynligggrelse af tabets stgrrelse ekspro-
priaten skal tilvejebringe for at overbevise en domstol om, at den tilkendte erstatning
er for lav.
40. Jf. herom O. Friis Jensens verk med denne titel (1975) og samme i Miljgret 4 s. 118 ff.
41. Se herom H. Zahle: Forfatningsret 3 s. 211 f, P Germer: Statsforfatningsret s. 254 ff,
Grundlovskommentar s. 400 ff, B. Christensen: Forvaltningsret — prgvelse (1994) s. 74
ff og samme i UfR 1988 B s. 145-152 samt U. Baller i UfR 2002 B s. 259-268.
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flere forskellige principper, hvoraf navnlig fglgende kunne komme i be-
tragtning:+2

(1) Reservationsveerdien, dvs. den pris, som ejeren ville vaere villig til at
selge ejendommen (arealet) for ved et frivilligt salg;

(2) markedsverdien (ofte benavnt handels- eller salgsveerdien), dvs. den
pris, som ejeren ville kunne opnd ved et salg af ejendommen pé det
frie marked,;

(3) afkastningsveerdien (ofte benzvnt brugsvardien), dvs. det afkast,
som ejeren ville kunne opné ved fortsat udnyttelse af ejendommen;

(4) genanskaffelsesveerdien, dvs. den pris, som ejeren skulle give for at
erhverve en anden, tilsvarende ejendom.

Den fgrste metode kan uden videre udelukkes. Erstatning ydes kun for
pgkonomisk tab, dvs. efter en objektiv mélestok — og denne er subjektiv.
Den ville inkludere ikke-gkonomiske interesser, f.eks. affektionsinteres-
sen, som ikke er genstand for erstatning.**> Hvis denne maélestok var
gxldende, ville hele ekspropriationsinstituttet vaere overflgdigt.

Den fjerde metode er det naturlige udgangspunkt i erstatningsretten,
baseret pé det tilsvarende princip i forsikringsretten, jf. forsikringsafta-
lelovens § 37,4 fordi det skadede gode her typisk kan genanskaffes. I
ekspropriationsretten vil det derimod kun i serlige tilfelde vare rele-
vant at inddrage spgrgsmal om, hvad anskaffelse af en bestemt anden
ejendom vil koste, jf. nedenfor.

Udgangspunktet er derfor metoderne (2) og (3). Nér ekspropriations-
proceslovens § 17, stk. 4 (og vejlovens § 52, stk. 4) anvender udtrykket
»verdi i handel og vandelk, skal dette ikke forstds som en tilslutning til
metode (2), men kun som udtryk for, at markedsverdien udggr et mi-
nimum for erstatningen.*

Oftest er der imidlertid ingen forskel mellem (2) og (3). Det skyldes,
at markedsvardien for en erhvervsejendom normalt beror pa det afkast,
som kan forventes at opnés ved drift af ejendommen, dvs. at salgsprisen

42. Jf. W. E. von Eyben i Miljpret 4 s. 69 {f, O. Friis Jensen i Miljprettens grundbog s. 177 ff
og i Grundlovskommentar s. 392 ff. P. Meyer: Erstatningsfastsattelse s. 25 ff og E.
Larsen: Ekspropriationserstatningen s. 28 ff; for en omfattende analyse af vurderings-
principperne, se R. Hager: Varderingsritt (Stockholm, 1998).

43. Jf. bet. 330 s. 38; tilsvarende i erstatningsretten, jf. Leerebog i erstatningsret s. 208.

44. Jf. Leerebog i erstatningsret s. 209 f.

45. Jf. bet. 330 s. 38.
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bestemmes af nutidsvardien af det forventede, fremtidige overskud ved
driften. Afkastningsverdien er sidledes da blot en metode til at fastsla
markedsvaerdien. Udgangspunktet er derfor markedsverdien; afkast-
ningsverdien og — i sarlige tilfelde — genanskaffelsesverdien far kun
selvsteendig betydning i de (undtagelses)tilfelde, hvor de fgrer til en
stgrre verdi end markedsvardien.

Markedsverdien er principielt prisen ved et hypotetisk salg pé eks-
propriationstidspunktet til en »fornuftig« kgber (dvs. en kgber, hvis ef-
terspgrgsel efter ejendommen ikke er pavirket af serlige forhold til
denne, til ejeren eller andet). Den bedste indikation for, hvad denne pris
ville have vearet, er eksempler pé faktisk opnaede priser ved salg af sam-
menlignelige ejendomme til tilsvarende fornuftige kgbere.

Selv om to ejendomme aldrig er helt ens (beliggenheden er i hvert fald altid for-
skellig), vil der ofte kunne findes et sammenligningsgrundlag vedrgrende ejen-
domme, der ikke er specielt indrettede (iser byggegrunde, landbrugsjord, parcel- og
sommerhuse). Grundlaget bliver sikrere, hvis vurderingen kan baseres pa et stgrre
antal ejendomshandler i omradet omkring ekspropriationstidspunktet, jf. f.eks. KFE
2002.273 (arealverdi fastsat efter gennemsnitsprisen ved sammenlignelige handler)
og UfR 1996.1062 H (om en af mere end 200 ekspropriationer af parcelhuse i
Kastrup til brug for @resundsforbindelsen, hvor erstatningen baseredes pa omfat-
tende undersggelser af ejendomspriserne i omradet); som andre eksempler, se UfR
1976.35 H (om en byggegrund; erstatningen blev forhgjet under hensyn til oplysnin-
ger om gennemsnitspriser ved handler med byggegrunde i omrédet), UfR 1997.117
H og UfR 1998.1276 H (begge om landbrugsjorde, hvor der tilsvarende skete for-
hgjelse af erstatningen i den fgrstnavnte — ogsa henset til den pris, som ekspropriaten
selv havde opndet ved salg af en anden, tilsvarende del af ejendommen, jf. herved
ogsa UfR 1964.854 V, hvor der blev taget hensyn til den pris, som eksproprianten
havde betalt for et naboareal). Iser hvis ejendommen er kgbt for nylig, kan der
ligeledes tages hensyn til kgbsprisen herved, jf. f.eks. KFE 1996.188, KFE 1983.108
og KFE 1978.146. Forudsatningen er imidlertid, at de pageldende handler er fore-
gdet pa almindeligt, markedsmeassigt grundlag, jf. herved pa den ene side UfR
1990.731 H (ikke grundlag for at statuere, at de priser, som ekspropriaten havde
opnaet ved frasalg af andre dele af ejendommen, ikke var udslag af normale forret-
ningsmassige handler) og pa den anden side UfR 1968.63 H (hvor der ikke fuldt ud
kunne tages hensyn til priserne ved andre handler, fordi de fortrinsvis var sket til
benzinselskaber, som havde szrlige interesser i at fa placeret tankstationer de pa-
geeldende steder) og KFE 1988.54 (ekspropriatens salg til usedvanligt hgje priser).

For nogle erhvervsejendomme kan verdifastszttelsen ogsa ske pa et ret sikkert
grundlag, ogsa selv om der ikke foreligger ssmmenlignelige handler, fordi markeds-
prisen dannes efter bestemte faktorer. Det gelder navnlig udlejningsejendomme,
hvor de afggrende parametre er huslejeindtegten og diskonteringsfaktoren (der
bestemmes af renteniveauet), jf. ovenfor om afkastningsvardien og som eksempel
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KFE 1995.221. Er den faktisk oppebérne huslejeindtegt stgrre end den, der i givet
fald kan forventes godkendt efter lejelovgivningen, ma der korrigeres herfor, jf. UfR
1992.601 H, KFE 1994.167 og KFE 1999.285 (om udlejning til bordelvirksomhed!).
Er en erhvervsejendom derimod indrettet specielt til ekspropriatens erhverv, vil
vaerdien heraf ofte ikke afspejle sig i markedsvardien, hvorfor det kan vere aktuelt
at yde erstatning efter den hgjere atkastnings- eller eventuelt genanskaffelsesveardi,
jf. nedenfor.

Den offentlige ejendomsvurdering tilsigter principielt ogsa at fastsette
ejendommens veardi i handel og vandel, jf. lov om vurdering af landets
faste ejendomme § 6. Forméalet med denne vurdering er imidlertid at
tilvejebringe et grundlag for beskatningen af fast ejendom*® — hvorfor en
ejer, der ikke patenker salg (eller forventer ekspropriation!), vil vere
interesseret i en sa lav vurdering som muligt. Hertil kommer, at disse
vurderinger — selv om de fra 1998 foretages arligt — har en tendens til at
halte efter prisudviklingen og bygger pa mere skematiske principper,*’
der ikke kan tage hensyn til s@rlige forhold vedrgrende den enkelte
ejendom 1 samme grad, som taksationsmyndighederne kan og ggr, jf.
UfR 2001.1685 H. Den offentlige vurdering har derfor hgjst en vis vej-
ledende veerdi, iser 1 tilfaelde, hvor der ikke findes et markedsbaseret
sammenligningsgrundlag.

Se herved om udlejningsejendomme, UfR 1992.601 H og KFE 1994.167; se endvi-
dere UfR 1967.243 H (om vardien af en jordstrimmel) og UfR 1995.568 H (hvor et
parcelhus var sterkt forfaldent, hvilket ikke afspejlede sig i vurderingen). Vurderin-
gen kan navnlig tillegges betydning i tilfelde, hvor der afstds et mindre areal af en
stgrre ejendom. Selv om det ikke pdvirker den samlede ejendoms verdi, skal der —
naturligvis — ydes erstatning herfor, jf. f.eks. KFE 2002.264. Man kan dog heller ikke
i disse tilfzelde uden videre fglge ejendomsvurderingen, jf. f.eks. KFE 2002.246 om
ekspropriation af et mindre areal af en strandlod, der pa grund af de begrensede
anvendelsesmuligheder som fglge af strandbeskyttelseslinie var vurderet til 0 kr.;
erstatningen blev fastsat til 5 kr. pr. m?.

En ejendoms markedsveardi afthenger selvsagt af mange forhold (stgr-
relse, beliggenhed, kvalitet af jord og bygninger, etc.), se f.eks. UfR
1993.962 H (vurdering af kvaliteten af landbrugsarealer) og UfR
1993.443 H (kondemneret ejendom, der skulle rives ned, siledes at ejen-

46. Dvs. ejendomsveardibeskatning og beskatning af grundvardier (kommunal og amts-
kommunal grundskyld); vurderingsloven omfatter derfor begge former for verdier, jf.
§§ 9 og 13.

47. Se herom FE Paludan m.fl.: Vurdering og beskatning af fast ejendom (4. udg., 1997) s.
51 ff.
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dommen métte vurderes som en byggegrund med fradrag for omkost-
ningerne ved nedrivning, se tilsvarende KFE 1999.287). Vardien omfat-
ter alt det, markedet tillegger vardi, herunder den sikaldte herligheds-
veerdi, dvs. den szrlige skgnhedsverdi, som kan vare knyttet iser til
statelige landbrugsejendomme i naturskgnne omgivelser.

Se som eksempler, UfR 1976.39 H (og tilsvarende UfR 1976.121 H), hvor erstatnin-
gen blev forhgjet under hensyn til et »markbart tab ved forringelse af den tiltrak-
ning, som en godt beliggende, velafrundet og tiltalende herregard hidtil kunne have
pa kgbere af store landbrug«. Princippet gelder dog ikke specielt for herregarde, jf.
herved UfR 1989.476 H og KFE 1995.207; se ogsa UfR 1997.1070 H.

Serlig betydning for arealprisen (grundverdien) har de udnyttelsesmu-
ligheder, som ejendommens zone- og planlegningsmassige status giver.
Jo mere intensivt ejendommen kan udnyttes, jo hgjere er verdien — fra
landbrugsjord i landzone, der har en verdi p4 kun fa kroner pr. m?, til
byzonejord, der kan udnyttes til tet boligbebyggelse, hvor vaerdien kan
veere flere hundrede kroner pr. m? eller mere. Udgangspunktet er sile-
des de bénd, som planlegningen legger pa udnyttelsen af ejendommen
pé ekspropriationstidspunktet, men det er klart, at der ma ses bort fra
band, som er pélagt af en kommune med henblik pa en senere ekspro-
priation.

Se som eksempel pé betydningen af en lokalplan, UfR 1992.261 H (grund ved
Vesterhavet omfattet af lokalplan, der udlagde omradet til feriechotelformal, hvilket
gav grunden en stgrre verdi end som almindelig sommerhusgrund), UfR 1990.300 H
(kondemneret ejendom, hvis vardi som byggegrund afhang af, hvor mange etagem?
den matte bebygges med efter nedrivning) og UfR 1976.173 H (om en ubebygget
grund, hvor ejeren 30 ar tidligere havde faet fredningsnavnets tilladelse til at opfgre
et sommerhus, men uden at benytte sig heraf, hvorfor der ss bort herfra). Et andet
eksempel er VLD af 26/8 2002 (B-2049 og B-2050-99) om betydningen af grusfore-
komst pa det eksproprierede areal; udnyttelse heraf kraver tilladelse efter réastoflo-
vens § 7 (jf. kap. I, 1.2.1.), men ved dommen blev det lagt til grund, at der var stor
sandsynlighed for, at en sddan tilladelse ville vere blevet givet, hvis ikke arealet
netop skule bruges til det vejanleg, som var formélet med ekspropriationen; erstat-
ningen skulle derfor ogsé omfatte tabet af den mulige grunsindvinding. Sml. herved
TfL 1999.226 V (erstatning tilkendt) og KFE 1999.316 (erstatning nagtet, da ejeren
ingen initiativer havde taget med henblik pa udnyttelse af rastofferne).

Som eksempler pa band, der ikke skulle tages hensyn til ved vardifastszttelsen, se
KFE 1997.134 (efter en tidligere kommuneplan var omradet udlagt til boligformal,
men ved en @ndring heraf og en lokalplan blev dette @ndret til erhvervs- og insti-
tutionsformél, hvorefter en ejendom — der stort set var ene om at blive bergrt af
denne @ndring — blev eksproprieret med henblik pa bygning af et sygehus; planzn-
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dringen nedsatte ejendommens verdi, men denne verdinedgang matte der ses bort
fra, da kommunen ellers via sin planlegning kunne komme billigere til de gnskede
arealer) og KFE 1992.114 (den lokalplan, som 14 bag ekspropriationen, fratog ejeren
ellers foreliggende udstykningsmuligheder, men erstatningen maétte inkludere ver-
dien af disse). Se ogsd UfR 1984.276 H (hvor kommunen fgrst pilagde en ejendom
byggelinier — hvilket er erstatningsfrit, jf. afsnit 1.1.2.1. — og derefter eksproprierede
arealet til brug for det vejanlaeg, byggelinierne skulle forberede).

Markedsverdien bestemmes imidlertid ikke kun af de aktuelle udnyt-
telsesmuligheder, men ogsd af eventuelle forventninger om @ndringer
heraf, som vil give mulighed for en mere intensiv udnyttelse. Denne
serlige »forventningsverdi« skal ogsd erstattes, forudsat at der matte
antages at vere en reel mulighed for, at den pageldende @ndring ville
blive gennemfgrt inden for overskuelig tid, jf. navnlig de principielle
udtalelser i UfR 1975.718 H og 722 H (et areal »kan have en yderligere
verdi pa grund af forventningen om en @ndret anvendelsesméde, selv
om dette forudsetter tilladelser i medf@r af loven, som ejeren ikke har
krav pa, eller en @ndring af arealets zonestatus«; hvis en sadan gget
veerdi kan fastslés, skal den erstattes).

Se som eksempler pa erstatning for forventningsverdi, UfR 1968.535 @ (landbrugs-
areal i yderzone métte paregnes »i en nermere fremtid« at ville overga til inderzone
pa grund af den bymessige udvikling, hvorved det ville kunne udnyttes til bebyg-
gelse), KFE 1996.176 (landbrugsareal i landzone, der grensede op til et erhvervs-
omrade, der var i vakst; afggrelsen er stadfastet ved en utrykt VLD, jf. KFE
2001.219) og UfR 1971.457 H (udstykningsmuligheder). Konsekvensen af, at arealet
da erstattes ikke som landbrugsareal, men som byggegrund til bolig- eller erhvervs-
formal, er til gengeld, at der ikke kan gives sedvanlig erstatning for de landbrugs-
massige ulemper, der knytter sig til afstaelsen, jf. afsnit 1.2.3.1. og den navnte KFE
1996.176. Er forventningsverdien mere usikker, gives et mindre, skgnsmessigt tilleg
til den normale arealpris, jf. f.eks. UfR 1996.661 H, UfR 1974.332 H, KFE 1996.170,
KFE 2000.293 og VLD af 17/3 2003 (B-2928-00). Afggrelsen i UfR 2001.67 H kan
illustrere greensen mellem de to tilfeeldegrupper (landsretten havde kun givet et vist
tilleg pa grund af usikkerhed om realiseringen af forventningerne, men Hgjesteret
fandt — under hensyn til bl.a. salgspriser ved sammenlignelige handler — at forvent-
ningerne fuldt ud var sldet igennem i veerdien).

Som eksempler pa tilfelde, hvor der ikke blev givet erstatning for forventnings-
verdi, fordi det, der forventedes, var for fjerntliggende og usikkert, se UfR 1980.681,
KFE 1992.144, KFE 1999.319 og KFE 2000.247 (alle om landbrugsarealer i landzo-
ne), UfR 1981.448 H og UfR 1979.989 H (begge om landbrugsarealer i byzone, der
imidlertid ikke havde kunnet forventes udnyttet til boligbebyggelse) og KFE
2000.274 (erstatning for areal i landzone var af ekspropriationskommissionen fastsat
til 25 kr. pr. m* under hensyn til, at omréadet i en kommuneplan var udlagt som
erhvervsomrade, men belgbet blev nedsat til 10 kr., fordi tidshorisonten herfor ansés
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for at vere betydeligt lengere end nogle fa ar, bl.a. henset til, at der ikke var
udarbejdet nogen lokalplan).4

Hyvis imidlertid forventningsvardien er skabt af netop det projekt, hvortil
ekspropriationen sker, ydes der ikke erstatning herfor, jf. UfR 1998.1497
H og KFE 1988.65, hvor vardien var knyttet til en forventet erhvervs-
udvikling i omrédet, der imidlertid var affgdt af det vejanleg, som var
anledningen til ekspropriationen. Dette skyldes, at der — i overensstem-
melse med almindelige erstatningsretlige principper — mé fradrages de
fordele, som ekspropriationen medfgrer for ekspropriaten. Mere tvivl-
somt er, om dette ogsa galder i tilfelde, hvor ogsa andre grundejere far
denne fordel, idet verdistigningen tilfalder dem, nar der ikke sker eks-
propriation af deres ejendom.*’

Se herved om en delekspropriation, UfR 1970.135 H (hvor der bide var en »speciel«
og en »generel« fordel — henholdsvis et vejanleg og en zoneplacering — men hvor
retten ikke afgjorde spgrgsmaélet, fordi nogle af dommerne fandt, at der var en
ngdvendig sammenhzng herimellem). Ved (del)ekspropriation til vejformal er det
ofte klart, at (rest)ejendommen tilfgres en specifik fordel ved vejanlegget, der fgl-
gelig skal fradrages, jf. vejlovens § 51, stk. 2, og som eksempler UfR 1973.312 H og
KFE 1992.129 (der begge fandt, at fordelene var si store, at de — mindst — opvejede
tabet, sdledes at der ikke blev ydet nogen erstatning); se ogsd om fordele ved eks-
propriation til brug for parkeringspladser, UfR 1977.257 H (fradrag) og KFE
1994.158 (ikke fradrag). I sager om ekspropriation til brug for anleeg af Metroen i
Kgbenhavn har taksationspraksis afvist at foretage fradrag for fordele ved den her-
ved forbedrede, kollektive trafikbetjening, jf. KFE 2000.236 (om ekspropriation ved
Forum; sagen er indbragt for domstolene) og KFE 2002.264; se endvidere KFE
1999.297, KFE 2000.266 (om tidshorisonten for eventuelle fordele) og KFE 2000.276
(en eventuel fordel ved en stationsner placering gjaldt sa generelt for hele omrédet,
at den ikke kunne tillegges betydning).

Som en faktor, der kan pavirke markedsvardien i negativ retning, skal
endelig nevnes jordforurening pa ejendommen. Lovgivningen har i en
enkelt relation taget stilling til spgrgsmalet, idet jfl. § 75, stk. 1, fastslar,
at der ved erstatningsfastsattelsen ikke skal tages hensyn til en forelig-
gende forurening, hvis ekspropriaten var i »god tro« herom ved erhver-
velsen af ejendommen, jf. herom ovenfor kap. 111, 4.2. Da forureningens

48. Jf. O. Friis Jensen i Miljgretten I s. 66 {.

49. Jf. herved bet. 330 s. 46, W. E. von Eyben i Miljpret 4 s. 98 ff og O. Friis Jensen i
Miljprettens grundbog s. 202 ff; den nzvnte UfR 1998.1497 H synes ikke at tage hensyn
til, at ogsé andre grundejere fik fordel af anlegget.
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betydning for ejendommens veardi selvsagt er uathengig heraf, ma reg-
len anses som en serlig undtagelse fra almindelige principper om erstat-
ningsfastsaettelser, begrundet i gnsket om at beskytte en erhverver af en
forurenet ejendom, der netop pa grund af sin gode tro mé antages at
have betalt »fuld« pris for ejendommen trods forureningen.>® Uden for
de sarlige ekspropriationstilfelde, som jfl. hjemler (jf. dennes § 22 samt
ved overtagelse efter § 34), m& det derfor antages, at der skal tages
hensyn til den af forureningen forérsagede nedsettelse af markedsver-
dien, jf. UfR 1998.709 H (uden hensyn til, om ejeren var ansvarlig for
forureningen, og om ejeren ved u@ndret brug af ejendommen kunne
forvente at blive mgdt med et krav om oprensning) og KFE 2001.220
(om en @LD, der @ndrede KFE 1998.305, hvor der ikke var foretaget
fradrag; ved dommen blev der lagt vegt pa, at ejeren af ejendommen
selv mitte bekoste oprensning, hvis myndighederne ikke ville foretage
den, og at en kgber af ejendommen derfor ville kraeve et nedslag i
prisen); se ogsa KFE 2002.260 (om en ejendom, der var registreret som
affaldsdepot; ved erstatningsfaststtelsen var det blevet lagt til grund, at
ejendommen faktisk ikke var forurenet, men sagen matte genoptages,
da det viste sig, at dette sandsynligvis ikke var rigtigt).

Problemet ved denne praksis er imidlertid, at den ikke inddrager
betydningen af en vardifastsattelse efter afkastningsveerdien. Tilfelde,
hvor markedsverdien er nedsat »for enhver kgber« (som anfgrt i UfR
1998.709 H), men hvor ejeren — trods forureningen — ville kunne fort-
sette sin hidtidige virksomhed uzndret, er eksempler pa situationer,
hvor afkastningsvardien overstiger markedsverdien, og som navnt star
det fast, at ejeren altid kan krave erstatningen fastsat efter den hgjeste
af disse vardier.

Hovedeksemplet pa sddanne situationer er tilfzlde, hvor ejendommen er indrettet til
ejerens sarlige erhverv, men hvor andre ikke vil betale for ejendommen med henblik
pé fortszttelse af denne udnyttelse, samtidig med, at ejeren ikke blot kan flytte
virksomheden til en anden ejendom, jf. f.eks. KFE 1983.102 (om en kgbmandsfor-
retning, hvortil der ikke var knyttet nogen goodwill — og dermed ingen markedsveardi
— og hvor ejeren pa grund af alder ville fa svaert ved at etablere forretning andet
steds); se ogsa KFE 1979.152 (udlejningsejendom, der tillige tjente som bolig for
ejeren). I QLD af 3/9 1999 (der @ndrede KFE 1997.127, jf. omtalen af dommen i
KFE 1999.279) om en delekspropriation, der omfattede en frugtplantage, accepte-

50. Jf. P. Pagh: Jordforureningsloven s. 430 f; se ogsa ovenfor afsnit 1.1.2.1. om erstatningen
ved husdyrsygdomme.
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rede man ikke en erstatningsfastsattelse pa grundlag af det beregnede driftstab, men
kun efter en — mindre — verdinedgang. Hvis ekspropriaten kan retablere virksom-
heden andet steds (hvilket selvsagt er nemmest, hvis kundekredsen ikke er meget
lokalt forankret), ydes kun erstatning for flytteudgifter m.v. og driftstab i flytteperi-
oden, jf. f.eks. KFE 1993.126 og KFE 1980.142.

Mens afkastningsvardien som malestok séledes er knyttet til ekspropri-
atens sarlige interesse i en forbliven i ejendommen med henblik pa
fortsat udnyttelse af den, er genanskaffelsesveerdien knyttet til en serlig
interesse i en retablering af virksomheden i en anden ejendom med
henblik pd at kunne opnd samme afkastningsvardi som i den hidtidige.
I almindelighed vil en erstatning efter markedsvardien sztte ekspropri-
aten i stand til at anskaffe en anden, tilsvarende ejendom, jf. ovenfor og
UfR 1960.665 V samt UfR 1962.687 V. Hvis imidlertid ejendommen er
specielt indrettet (som i de ovenfor navnte tilfzelde), og en tilsvarende
anden ejendom ikke kan fremskaffes, kan der gives erstatning for ud-
gifterne til at opfgre en ny, tilsvarende ejendom, hvis ejeren ma anses for
at vere ngdsaget hertil. En sddan tvangssituation foreligger i hvert fald,
hvis tabet ved blot at indstille virksomheden ville vaere stgrre, jf. KFE
1983.118 (genanskaffelsen kan i s fald siges at opfylde ekspropriatens
tabsbegransningspligt), men er ikke begranset til sidanne tilfzlde, jf.
KFE 1979.135 og nogle utrykte kendelser om boliger indrettet efter en
beboers handicap (TK II 3/02, kendelse af 18/4 2002: erstatning efter
genanskaffelsesvaerdi; TK III 3/02, kendelse af 25/10 2002: ikke erstat-
ning, bl.a. fordi udgifterne ville kunne daekkes af det offentlige); om en
almindelig — nyopfgrt — villa, se TK II 3/01, kendelse af 13/9 2001: ejeren
havde ikke krav pa erstatning efter genanskaffelsesverdien, om end der
blev taget et vist hensyn til, hvad det ville koste at opfgre en ny tilsva-
rende ejendom.

Ved fastszttelsen af erstatningen mé der naturligvis i givet fald fore-
tages fradrag for fordelen ved at fa »nyt for gammelt«.

1.2.3. Erstatning for ulemper m.v.

1.2.3.1. I forbindelse med afstaelse af ejendom

Kravet om, at der skal ydes fuldstendig erstatning for ekspropriative
indgreb, indebarer som navnt i afsnit 1.2.1. ikke kun, at vaerdien af den
afstdede ejendom (eller den afstdede del af den) skal erstattes fuldt ud,
men ogsd, at der — inden for rammerne af den almindelige erstatnings-
rets udstrekning af erstatningspligten — skal ydes fuld erstatning for
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»andet gkonomisk tab« som fglge af indgrebet, jf. formuleringen i eks-
propriationsproceslovens § 17, stk. 4. Den tilsvarende bestemmelse i
vejlovens § 52, stk. 4, anvender udtrykket »ulemper«, men der ligger
ingen forskel heri. Selv om sidstn@vnte udtryk kunne antyde, at der
(tillige) sigtedes til godtggrelse for visse gener m.v. af ikke-gkonomisk
karakter, skal det ikke forstds sddan. Erstatning ydes kun for gkonomisk
tab — om end dette ofte kun kan males skgnsmassigt; men skgnnet
baseres sa vidt muligt pa objektive kriterier som f.eks. genernes betyd-
ning for (rest)ejendommens verdi, forggede udgifter eller formindsket
indtjening ved fortsat drift af (rest)ejendommen, udgifter til foranstalt-
ninger til bekempelse af generne m.v. Dernast er det en betingelse, at
der netop er tale om andet gkonomisk tab end det tab, der erstattes ved
hjelp af arealerstatningen. Hvis f.eks. det afstdede areal blev anvendt til
et vist dyrkningsformal, vil det driftstab, som ejeren lider, blive erstattet
gennem arealerstatningen, hvis denne beregnes efter afkastningsver-
dien, jf. ovenfor; i sd fald kan ejeren naturligvis ikke tillige fa sarskilt
erstatning for dette driftstab, sml. herved UfR 1965.275 H (hvor afgrg-
detabet ikke ansds for at veere dekket gennem arealerstatningen).

Hyvis der foreligger en totalekspropriation, indskrenker ulempeerstat-
ningen sig normalt til erstatning for flytteudgifter (jf. f.eks. UfR 1996.202
H) og eventuelt driftstab i flytteperioden, hvis den virksomhed, som blev
drevet fra ejendommen, kan (eller bgr kunne) retableres andet steds, jf.
ovenfor. Foreligger denne mulighed ikke, kan som navnt det heraf fgl-
gende varige driftstab blive erstattet ved hjzlp af afkastningsverdien.

Hovedproblemet er udmélingen af erstatning for de tab/ulemper, som
en delekspropriation medfgrer for restejendommen. Principielt kan ogsa
dette tab udméles efter de ovenfor omtalte vardimetoder, dvs. enten
som nedgangen i markedsverdi (altsd en vardiforringelse af restejen-
dommen ud over selve den formindskelse, der er erstattet gennem are-
alerstatningen) eller som nedgangen i afkastningsverdi (altsd en forrin-
gelse af det driftsmassige resultat, der kan forventes ved fortsat drift af
ejendommen, f.eks. pa grund af ggede omkostninger som fglge af del-
ekspropriationen).

Kun varige ulemper m.v. nedsztter verdien af restejendommen. Midlertidige ulem-
per i forbindelse med gennemfgrelsen af ekspropriationsanlaegget erstattes sarskilt.
Ofte foretages der sdledes en ekspropriation af arealer til midlertidigt brug som
arbejdsareal for anlegsarbejdet (dvs. der stiftes en midlertidig brugsret for ekspro-
prianten), og erstatningen herfor fastszttes som en art lejevardi af arealet, jf. f.eks.
KFE 1996.144.
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Tab/ulemper for restejendommen kan undertiden undgas eller begranses ved den
form for genanskaffelse, der ligger i, at der tilvejebringes erstatningsarealer til eks-
propriaten; verdien heraf modregnes da i arealerstatningen.

Varige ulemper kan navnlig opstd ved delekspropriation fra erhvervs-
ejendomme, sarligt landbrugsejendomme. For en del af disse ulemper
har der i praksis udviklet sig bestemte principper for erstatningsudma-
lingen som udtryk for, hvordan de typisk pavirker driften (i form af
meromkostninger eller forringet indtjening). Dette er ikke i modstrid
med grundlovens krav om (fuldstendig) erstatning for det individuelle
tab, idet disse principper kun er et udgangspunkt, der ma suppleres med
en konkret vurdering af, om ulemperne i det enkelte tilfeelde gar ud over
det normale.

Som eksempler pa typiske ulemper kan nevnes den sékaldte defigurering af mark-
arealer (dvs. arealer, som bliver uhensigtsmessige til dyrkningsformal, hvilket nor-
malt erstattes med halvdelen af arealvaerdiens!) og ejendomsindskrenkning (bygnin-
ger og maskiner m.v. bliver som fglge af arealafstaelsen for store til en rationel drift
af restejendommen, hvilket normalt erstattes med en sa stor procentdel af deres
verdi, som svarer til arealformindskelsen, jf. f.eks. UfR 1968.629 V, KFE 1987.98,
KFE 1976.93 og KFE 1999.284). Andre ulemper kan f.eks. vare, at driften helt eller
delvis mé legges om (jf. den naevnte dom), sml. herved UfR 2001.2076 H, hvor en
landbrugsejendom var blevet gennemskaret af et vejanleg, men hvor den ikke af den
grund fandtes uegnet til fortsat kveegdrift), at der ma szttes hegn op mod en ny vej,
at der mistes indtegter fra rastoffer (jf. f.eks. KFE 1987.83 om mistet grusindvinding
og ovenfor afsnit 1.2.2. om tilfelde, hvor en mulig, fremtidig indtegt herved mistes).

Et sarligt problem er ulemper som fglge af wndrede adgangsforhold. Som navnt
i afsnit 1.1.2.1. ydes der ikke erstatning herfor, nar ejendommen fortsat har »forng-
den forbindelse« til det offentlige vejnet, jf. vejlovens § 69 og UfR 1988.629 H
(endret indkgrsel til en brugsforening), KFE 1997.137 og KFE 1992.104. Vejlovens
regel er imidlertid ikke til hinder for, at der ydes erstatning i tilfzlde, hvor @ndringen
bevirker en forggelse af afstanden mellem forskellige dele af ejendommen (f.eks. i
tilfzelde, hvor ejendommen gennemskeres af en jernbane, og hvor ejeren hidtil har
benyttet en privat overkgrsel som adgangsvej; nedlegges denne, siledes at ejeren nu
skal kgre en omvej for at komme til markerne pa den anden side af jernbanen, ydes
der erstatning herfor, jf. f.eks. KFE 1992.160); se om praksis bet. 1391 (delbetankning
2) s. 29 ff og 112 ff. Erstatningen herfor udmales normalt efter en vist takst sat i
forhold til omvejslengden og stgrrelsen af det »afskarne« areal, jf. f.eks. KFE
1976.93. Derimod ydes der ikke omvejserstatning i tilfeelde, hvor foranstaltninger pa

5

—_

. Jf. dog KFE 2002.271, der nedsatte erstatningen i forhold til dette princip ud fra det
synspunkt, at de senere ars betydelige prisstigninger pa landbrugsjord ikke modsvares
af en stigning i de — ekstra — dyrkningsomkostninger, som erstatningen skal kompen-
sere for.
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det offentlige vejnet forgger afstanden mellem to ejendomme, der blev drevet sam-
men, jf. UfR 1997.1456 @ og tilsvarende UfR 2001.1446 H (om et tilfeelde, hvor
afstanden mellem en hovedlod og en englod blev forgget fra lidt over 3 km til lidt
over 5 km).

Som nevnt i afsnit 1.2.2. er forudsatningen for, at der kan gives erstat-
ning for landbrugsmassige ulemper, at det eksproprierede areal er ble-
vet vurderet — og erstattet — som landbrugsjord og ikke f.eks. som by-
zoneareal ud fra en forventning om inddragelse heri, jf. UfR 1974.332 H.
Tilsvarende gelder, at hvis der f.eks. gives erstatning for driftsomlegning
til animalsk produktion, kan der ikke samtidig gives erstatning for de-
figurering m.v,, jf. KFE 1997.130.

1.2.3.2. Servitutpaleg

Som nevnt i afsnit 1.2.1. kan der ved ekspropriation palegges ejeren
radighedsindskraenkninger, eller der kan erhverves ret for eksproprian-
ten til at udgve en vis rdden over ejendommen. Der kan saledes stiftes
servitutter ved ekspropriation, som typisk indeholder begge elementer,
saledes at servitutten bade er en tilstands- og en radighedsservitut. Ho-
vedeksemplerne er rgrlednings- og kabelservitutter samt servitutter ved-
rgrende fremfgring af hgjspandingsledninger hen over ejendommen,
hvor ejerens raden begranses i en vis zone omkring ledningsanlegget,
samtidig med at ledningsejeren far en vis rddighedsadgang, f.eks. til brug
for vedligeholdelsesarbejder pd anlaegget. Et andet eksempel er »hgjde-
servitutter« til sikring af f.eks. indflyvningen omkring lufthavne, hvilket
er en ren tilstandsservitut.

Principielt skal ogsé erstatningen for servitutpaleg fglge opdelingen
ved arealafstdelse, séledes at der dels ydes erstatning for verdinedgan-
gen af det servitutbelagte areal, dels erstatning for de ulemper, som
servitutten matte medfgre for den gvrige del af ejendommen. Oftest er
disse ulemper imidlertid nogenlunde ensartede for forskellige ejen-
domme, séledes at man i praksis i stedet udmaler en samlet erstatning
med udgangspunkt i en vis brgkdel (typisk halvdelen) af arealets verdi,
opgjort efter de i afsnit 1.2.2. omtalte retningslinjer, jf. KFE 1980. 133
(med omtale af en utrykt VLD) og KFE 1992.117.

Denne »takst« omfatter imidlertid kun de ulemper, der normalt er forbundet med
ledningsanlaeggets tilstedevearelse. Derudover kan der opstd yderligere tab, f.eks.
afgrgdetab i forbindelse med anlegsarbejdet (jf. f.eks. UfR 1963.525 H) og vardi-
forringelse af ejendommen som fglge af luftledningers narhed ved boligen (jf. ne-

229



Kap. 1V,1.2.3.2.

denfor om betydningen af en eventuel sundhedsfare herved). I praksis fastsattes
erstatningen ved forlig i henhold til generelle aftaler mellem ledningsejere og land-
boorganisationer, der indeholder bestemte takster ogsd for sddanne ulemper, se
herved KFE 2002.277 om forhgjelse af disse takster. Hvis imidlertid ejeren ikke
accepterer en forligsmassig lgsning pa grundlag af disse aftaler, binder de ikke
eksproprianten under en taksationsproces, jf. KFE 1991.71, UfR 1996.540 H og
utrykt @LD af 15/5 1996. Ogsé for hgjdeservitutter findes et tilsvarende takstsystem,
jf. herved KFE 1989.138 og UfR 1994.553 H (forhgjelse af erstatningen, fordi ejeren
matte felde en mindre skov og herved mistede vardien af treeet samt padrog sig
udgifter til fortsat rydning af arealet).

En s@rlig ulempe ved placeringen af store anleg pa ejendommen i nerheden af
dens bygning(er) er den sdkaldte »dominansx, jf. f.eks. KFE 1995.121 (hvor et el-
selskab i henhold til en tidligere deklaration havde ret til bl.a. at opstille en vindmglle
pa ejendommen; den store vindmglle, der i det flade landskab var placeret 250 m fra
huset, ansas for s dominerende, at der blev givet erstatning herfor).

Hvad srligt angar hgjspendingsledninger har der udspundet sig en
debat om sundhedsfaren ved at bo i nerheden af disse. Videnskabelige
undersggelser har vist, at der ikke kan pavises en sddan gget risiko, og
at den i hvert fald er meget beskeden. Retspraksis har imidlertid accep-
teret, at selve debatten herom har varet egnet til at mindske efterspgrgs-
len efter sddanne ejendomme og derfor medfgrt en verdinedgang, som
skal erstattes, jf. UfR 1995.131 V, UfR 1996.540 H og UfR 1997.105 H.

1.2.3.3. Ulemper fra ekspropriationsanlegget

De ovenfor omtalte tilfeeldegrupper har vedrgrt ulemper i forbindelse
med arealafstdelsen (eller servitutpalaegget) og ved udfgrelsen af eks-
propriationsanlegget. Mere tvivlsomt er, 1 hvilket omfang — og pa hvilket
grundlag — erstatning kan kraeves for ulemper, der hidrgrer fra det feer-
dige anleeg eller driften heraf. Spgrgsmalet aktualiserer den i afsnit 1.1.1.
omtalte problemstilling, idet sddanne ulemper under alle omstendighe-
der kan kraves erstattet i det omfang, dette fglger af de almindelige
naboretlige regler. Disse regler opstiller imidlertid serlige betingelser,
forst og fremmest kravet om overskridelse af en vis talegranse, som ikke
ngdvendigvis gelder, hvis erstatningsgrundlaget er ekspropriationsreg-
lerne — og dermed grundlovens § 73. Hvis man imidlertid heraf udleder,
at der gelder en videregdende ret til erstatning for disse ulemper i
tilfeelde, hvor ejendommen har varet udsat for et ekspropriativt indgreb
til fordel for det pagzldende anleg (f.eks. en arealafstielse eller et ser-
vitutpaleg), end i tilfelde, hvor et sddant indgreb ikke foreligger, kan
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der opstd en urimelig forskelsbehandling, fordi ulemperne kan veare
ganske uafh@ngige af, om et sddant indgreb er foretaget.

I @ldre teori sggte man at finde en begrundelse for forskelsbehandlingen i den
betragtning, at det afstdede areal udgjorde et »vern« for (rest)ejendommen mod
ulemperne, séledes at der métte gives (ekspropriations)erstatning for ulemperne, nar
dette »vern« blev frataget ejeren.>2 Hverken retspraksis eller senere teori har ac-
cepteret denne betragtning,> der oftest ville fgre til en fuldsteendig afskering af
erstatning for ulemper (f.eks. for vejstgj, jf. herom nedenfor). Dette udelukker imid-
lertid ikke, at der i det enkelte tilfelde kan tages hensyn til, at ejendommen i
forbindelse med ekspropriationen faktisk mister et sidant vaern. Det udelukkes hel-
ler ikke af den nedenfor omtalte retspraksis om erstatning for stgjulemper, jf. bet.
1391 (delbetankning 1) s. 50 f og 59 og som eksempel utrykt TK III 1/2000, kendelse
af 3/4 2000, hvor det eksproprierede areal var tilplantet med traer, som ville yde
ejendommens bygninger effektiv beskyttelse mod lysindfald m.v. fra trafikken, uden
at det var muligt at etablere en tilsvarende beskyttelse pa anden made.

Efter ekspropriationsproceslovens § 20 (og tilsvarende vejlovens § 56) kan der
under taksationsprocessen ogsa tages stilling til erstatningskrav i anledning af eks-
propriationsanlegget fra personer, der ikke er omfattet af ekspropriationen, hvis
kravet anses for egnet til behandling dér. Denne regel er imidlertid rent processuel
og tager ikke stilling til det materielretlige spgrgsmal.>*

I de senere ar har problemstillingen navnlig foreligget i relation til ulem-
per i form af vejstgj. Hvis der f.eks. sker ekspropriation til anlaeg af en ny
vej eller til udvidelse af en eksisterende vej, kan den heraf foranledigede
(pgede) trafik give stgjgener, der nedsatter ejendommens verdi (navnlig
hvis der ikke samtidig etableres sarlige, stgjdempende foranstaltnin-
ger). Men generne kan naturligvis i lige s& hgj grad ramme omliggende
ejendomme, der tilfeldigvis ikke bergres direkte af anlaegget i form af
arealafstdelse (eller servitutpaleg). Alligevel fastsloges det i UfR
1988.547 H, at erstatning herfor i de sidstn@vnte tilfelde kun kunne
gives, ndr der foreld »ganske sa@rlige forhold«. Herved blev det sdledes
klart markeret, at der var en videregdende ret til erstatning i »ekspro-
priationstilfeeldene« end i »naboretstilfeldene«. Afggrelsen blev mgdt
med kraftig kritik ud fra det ovenfor navnte synspunkt om tilfeeldighe-
derne i denne afgrensning (som ogsé illustreres af f.eks. UfR 1996.661

52. Jf. f.eks. P. Meyer: Erstatningsfastsattelse s. 66 — hvor det i gvrigt anfgres (jf. s. 57 ff),
at hvis de naboretlige regler kun fgrer til erstatning i et mere begranset omfang, sé er
det naborettens problem og ikke ekspropriationsrettens.

53. Jf. W. E. von Eyben i Miljpret 4 s. 87 f og O. Friis Jensen i Miljprettens grundbog s. 174
f.

54. Jf. bet. 330 s. 41 ff og s. 72 f; se ogsa O. Friis Jensen: Taksationsproces (1975) s. 72 ff.
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H). I UfR 1998.691 H erkendte hgjesteret, at sondringen kunne give
anledning til »samlede og principielle overvejelser« (hvilket dog kre-
vede mere end en enkelt sag), og herefter har hgjesteret i UfR 1999.353
H, 361 H og 598 H% opgivet sondringen til fordel for en ensartet, konkret
vurdering af, om ulemperne overstiger, hvad der med rimelighed madtte
paregnes som led i den almindelige samfundsudvikling pa trafikomradet.>°

Ved denne konkrete vurdering tages der hensyn til forhold som stgjniveauet og
trafikintensiteten, bygningernes afstand til vejanlegget og ejendommens beliggenhed
og karakter — men altséd ikke til, om ejendommen har afstiet areal til vejanlegget
(hvilket den ikke gjorde i UfR 1999.353 H). Ud fra disse kriterier blev der tilkendt
erstatning for den skgnnede vardiforringelse af ejendommene i de to fgrstnavnte
afggrelser (hvor de 14 i landlige omgivelser, dog kun fa km fra stgrre byer, Avor det
drejede sig om motorvejsanleg med en afstand pa henholdsvis 86 og 43 m fra be-
boelsesbygningen, hvor trafikmaengden pr. dggn i gennemsnit var henholdsvis ca.
24.000 biler og ca. 3.700 biler (hvoraf en vasentlig del dog var tung trafik), og hAvor
stgjniveauet var over 60 dB). I den sidstnavnte afggrelse blev der derimod ikke
tilkendt erstatning, idet ejendommen 1a centralt i en stgrre by tet pa hovedferdsels-
arer og trafikknudepunkter.

Af senere afggrelser, som har anset télegrensen for at vere overskredet, se VLD
af 7/1 2000 (B-0419-97 — en 10-dobling af trafikken i forhold til den, der havde veret
pa den hidtidige kommunevej), VLD at 22/2 2001 (B-1966-98 — en tilsvarende be-
tydelig stigning af trafikken), KFE 2001.225 (trods stgrre afstand til motorvejen — 225
m — var generne betydelige for en ejendom, der i gvrigt 14 i fredelige omgivelser) og
UfR 2002.1 H (hvor ekproprianten erkendte, at talegransen var overskredet — hvil-
ket kan undre henset til den beskedne stigning i stgjniveau).

Hgjesteret udtalte ikke direkte, om den erstatning, der i givet fald til-
kendes, grundes pa ekspropriationsreglerne (grundlovens § 73) eller pa
andre — dvs. naboretlige — regler. Som navnt i afsnit 1.1.1. har dette
spgrgsmal ogsa kun teoretisk interesse.>” Det ligger imidlertid nu fast, at

55. Dommene er kommenteret af L. Pagter Kristensen i UfR 2000 B s. 403-413.

56. Se herved bet. 1391 (delbetenkning 1), der som fglge af denne udvikling ikke foreslar
lovgivning om spgrgsmalet.

57. Der kan dog tenkes relationer, hvor det er ngdvendigt at treekke en graense; et eksem-
pel herpa er reglerne om forzldelse af erstatningskrav, idet forzldelseslovens § 1, stk.
1, nr. 5, ikke geelder for krav om ekspropriationserstatning, jf. UfR 1972.554 H. Dom-
men tager kun udtrykkeligt stilling til krav om erstatning for arealafstéelse, men ikke
til krav om erstatning for ulemper i forbindelse hermed, sml. VLD af 22/5 2000 (B-
0594-98), hvor foreldelsesloven fandtes anvendelig pé et krav om erstatning for ulem-
per i et tilfelde, hvor der ikke var sket ekspropriation. Det uafklarede spgrgsmal er
herefter, hvad der galder for krav om erstatning for ulemper i tilfzelde, hvor der er sket
ekspropriation, jf. Bo von Eyben: Forealdelse 1 (2003) s. 232 ff.
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der generelt opereres med en vis tdlegreense, og at der — ligeledes som i
naboretten — kun ydes erstatning for de ulemper, der ligger ud over denne
greense. Hvis man antog, at erstatning for sddanne ulemper var grund-
lovssikret i ekspropriationstilfeldene,® og at man af grundlovens § 73
kunne udlede, at erstatningen i sa fald skulle ydes for alle ulemperne,
matte man konkludere, at dommene for sa vidt var grundlovsstridige.
Hgjesteret gjorde det imidlertid klart, at den ikke delte denne antagelse
ved en tilfgjelse om, at den hermed gennemfgrte ligestilling mellem
ekspropriations- og ikke-ekspropriationstilfaldene ikke fandtes at vere
1 strid med § 73.°

I tidligere praksis blev der taget et vist hensyn til, om den konkrete
ejer ved kgbet af ejendommen havde kunnet paregne det pageldende
trafikanleg, jf. UfR 1993.685 H — undertiden suppleret med en henvis-
ning til, at ejeren i s fald matte antages at vaere »kompenseret« herfor
i kraft af en lavere kgbesum for ejendommen end ellers, jf. KFE
1996.185. Det er imidlertid neppe korrekt at tage hensyn hertil, og det
naevnes da heller ikke i de senere domme.°® Nér der ikke tages hensyn
til den veaerdistigning, som anlagget forventes at medfgre for ejendom-
men, jf. afsnit 1.2.2., mé det samme galde for en forventet verdinedgang.
Det mé da vere swlgerens opgave at sikre sig imod, at kgberen far
»dobbelt kompensation«, f.eks. ved vilkar i skgdet om, hvem en even-
tuel erstatning skal tilfalde.o!

Ogsd andre ulemper fra et ekspropriationsanleg end vejstg] kan
ramme ejendomme uafheengigt af, om de har afstdet areal til det (eller
faet palagt en servitut). Spgrgsmaélet er derfor, om udviklingen i rets-
praksis vedrgrende vejstgj har betydning ogsé for andre ulemper. De
naevnte hgjesteretsdomme har kun direkte taget stilling til vurderingen
af vejstgjgener. Det har ikke veret afklaret, om kravet i UfR 1988.547 H
om, at der i ikke-ekspropriationstilfzldene kun blev ydet erstatning, nar
der foreld »ganske serlige forhold«, ogsé gjaldt for andre ulemper, jf.
f.eks. KFE 1992.138 (der afviste dette i relation til gener i form af ind-
blik). I FED 1998.57 V og UfR 1998.1515 H (begge vedrgrende hgj-
speendingsledninger, hvortil der ikke var sket ekspropriation) anvendtes
kriteriet »ganske sarlige forhold« (som fandtes at foreligge), og i den

58. Jf. herved A. Ross: Statsforfatningsret s. 678 f; modsat H. Zahle: Forfatningsret 3 s. 210.
59. Jf. L. Pagter Kristensen i UfR 2000 B s. 408 f.

60. I UfR 1999.361 H blev et anbringende herom frafaldet.

61. Jf. bet. 1391 (delbetenkning 1) s. 53 f.
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sidstnevnte dom blev der endvidere ikke taget hensyn til et anbringende
om, at erstatning kun kunne ydes i det omfang, ulemperne oversteg den
naboretlige tadlegrense. Disse afggrelser kan neppe opretholdes efter de
senere hgjesteretsdomme om vejst@j.®2 En sondring mellem ekspropri-
ations- og ikke-ekspropriationstilfzeldene vil her kunne medfgre de
samme tilfeldigheder, jf. f.eks. UfR 1996.540 H (hvor det servitutbelagte
areal for den ene ejendoms vedkommende kun udgjorde 5 m?). Det
samme gelder ulemper som fglge af dominans, jf. KFE 1995.121 (omtalt
i afsnit 1.2.3.2.; erstatning blev ikke tilkendt for dominans fra vindmgller
pa naboejendommen), KFE 1997.156 (erstatning tilkendt for en 7 m hgj
afskermningsjordvold under henvisning til, at der her foreld »ganske
serlige forhold«) og UfR 1994.117 V (servitutpéleg vedrgrende en 300
m hgj TV-mast; ikke henvisning til »ganske sarlige forhold«).

I begge tilfeldegrupper synes Igsningen nu at méitte bero pa en kon-
kret vurdering — uathengigt af, om der er sket ekspropriation — af ulem-
pernes omfang set i forhold til en vis talegraeense (hvor anleggets nerhed
til beboelsesbygninger bliver den vasentligste faktor), og sdledes at er-
statning kun ydes for ulemper, der overstiger denne granse. For sa vidt
bygger vurderingen pé naboretlige principper, jf. f.eks. FED 2001.2370 V
— ligesom f.eks. vurderingen af kundeafskaring under anlegsarbejde, jf.
afsnit 1.1.1. om UfR 1976.86 H og (tilsvarende) KFE 1996.144.

1.2.4. Ekspropriation af begreensede rettigheder

Som naevnti afsnit 1.2.1. giver en ekspropriationshjemmel ogsa mulighed
for at rette ekspropriationen seerskilt mod begrensede rettigheder over
en ejendom (i form af erhvervelse, ophavelse eller begransning af dem).
En ekspropriation til erhvervelse af ejendomsret medfgrer desuden bort-
fald af alle begrensede rettigheder over det eksproprierede, jf. nedenfor
afsnit 1.3. Uanset om der er tale om en »selvstendig« eller »accessorisk«
ekspropriation af begrensede rettigheder, er rettighedshaveren beskyt-
tet af grundlovens § 73 (jf. afsnit 1.1.1.) og har dermed ogsd krav pa
fuldstendig erstatning for det tab, som indgrebet i den begraensede ret
medfgrer for denne. Rettighedsindehaveren har siledes altid et selv-
steendigt krav pa erstatning — ikke blot et krav, der er afledt af ejerens.
For panthavere (og indehavere af andre sikkerhedsrettigheder) fgrer

62. Jf ovenfor kap. 111, 3.2.2. og Grundlovskommentar s. 388 f. Noget andet er, at det i disse
tilfeelde kan vere vanskeligt at udsondre den del af ulemperne, som overstiger téle-
grensen, jf. L. Pagter Kristensen i UfR 2000 B s. 412 f.
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tabsvurderingen imidlertid til, at erstatning kun kan gives inden for
rammerne af den erstatning, som ejeren skulle have haft for en ubehaf-
tet ejendom. Hvis ejendommen var overbehazftet, medfgrer panteret-
tens bortfald ved ekspropriation jo intet tab for panthaveren.

Jf. f.eks. KFE 1993.135, hvor ejendommens verdi blev fastsat til 1,15 mio.kr., mens
den var behaftet op til knap 1,5 mio.kr.; denne forskel, der skyldtes faldende ejen-
domspriser i perioden frem til ekspropriationstidspunktet, kunne der ikke tages
hensyn til, da fglgen heraf var, at panthaveren inden ekspropriationen ikke havde
fuld sikkerhed.

Efter ekspropriationsproceslovens § 23 (og vejlovens § 64) skal der treffes be-
stemmelse om erstatningens fordeling mellem rettighedshaverne; i forbindelse her-
med er prioritetsordenen afggrende for panthavernes vedkommende.®> Kun hvis
ekspropriationen er sa begraenset, at den ikke medfgrer nogen fare for pantesikker-
heden, kan erstatningen uden panthavernes samtykke betales til ejeren, jf. herved
UfR 1985.239 V.

For andre rettigheder kan summen af ejerens og den pageldende rettig-
hedsindehavers tab derimod meget vel overstige ejendommens vardi.
Saledes kan navnlig verdien af en servitut for den servitutberettigede
overstige den vardiforringelse, som servitutbyrden medfgrte for den
tjenende ejendom.®* Verdien kan dog ogsd vere mindre (eller ligefrem
0 som f.eks. i KFE 1998.300 om en forkg@bsret). For brugsrettigheder skal
der ligeledes fastsattes en sarskilt erstatning for det tab, som brugsret-
tens bortfald medfgrer. Serlig betydning har dette ved erhvervslejemdil,
hvor erstatning kan ydes bl.a. for tab af goodwill (hvis virksomheden
ikke kan genetableres i nerheden), flytteomkostninger, (midlertidigt)
driftstab m.v., jf. UfR 1968.362 @, KFE 1995.236 og KFE 1999.280. Ved
tabsvurderingen mé der tages hensyn til, hvilken beskyttelse lejeren
havde mod opsigelse — ikke blot i henhold til lejekontrakten, jf. f.eks.
KFE 2001.246 (uopsigelighedsperioden indgik i fastsettelsen af erstat-
ning for tab af goodwill), men ogsa i henhold til lejelovgivningens be-
skyttelsesregler, jf. UfR 1961.337 H.

Mere tvivlsomt er, om der tillige kan tages hensyn til en »faktisk« forventning om, at
ejeren ikke ville benytte sig af en mulig opsigelsesadgang. Teori og nyere praksis

63. Ved delekspropriation, hvor panterettighederne selvsagt ikke bortfalder, medfgrer ud-
betalingen af erstatningen til en forpanthaver ikke, at der opstar ejerpant, jf. Pant s. 80
f og 235.

64. Jf. bet. 330 s. 38 og W. E. von Eyben i Miljgret 4 s. 115.
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tenderer mod en benagtende besvarelse.%> Inden for lejelovens omrade findes en
serregel om en (begrenset) godtggrelse til lejeren, jf. § 85 d, og uden for denne lovs
omrade er den restriktive praksis blevet kritiseret.°®

1.3. Retsvirkningerne af ekspropriation®’

Ved ekspropriationsforretningen, jf. ekspropriationsproceslovens § 15,
stiftes den ret for eksproprianten, som ekspropriationen omfatter (ejen-
domsret, servitutret m.v.). Fra samme tidpunkt forrentes ekspropria-
tionserstatningen som hovedregel, jf. lovens § 22. Ligesom andre rettig-
heder over fast ejendom skal den ved ekspropriation stiftede ret tingly-
ses efter TL § 1, for at eksproprianten skal vare sikret mod ekstinktion
til fordel for kreditorer og godtroende aftaleerhververe.®® Ekstinktion
indebarer, at ekspropriantens ret bortfalder (i det omfang retten kolli-
derer med vedkommende tredjemands ret). Der mé saledes i givet fald
gennemfgres en ny ekspropriation, der ogsé vil ramme de i mellemtiden
tilkommende rettigheder, jf. nedenfor, men disse vil selvsagt have ret til
(andel i) den ekspropriationserstatning, der herefter skal fastsettes.
Eksproprianten kan derimod ikke selv ekstingvere utinglyste rettig-
heder over ejendommen, da eksproprianten ikke er aftaleerhverver.®®
Utinglyste rettigheder skal saledes erstattes pa lige fod med tinglyste.
Tinglysning af en ret kan dog naturligvis ikke gardere den mod at blive
omfattet af ekspropriationen. Som navnt ovenfor medfgrer ekspropri-
ation til erhvervelse af ejendomsret bortfald af alle rettigheder over det
eksproprierede areal (medmindre andet bestemmes), og en ved ekspro-
priation stiftet servitut far prioritet forud for alle celdre rettighedshavere,
jf. ekspropriationsproceslovens § 25. Derimod skal eksproprianten lige-
som alle andre respektere offentligretlige rddighedsbegrensninger, og
disse gelder selvsagt ogséd for gennemfgrelsen af ekspropriationsanleg-
get (f.eks. pligten til at tilvejebringe en lokalplan ved stgrre bygge- og
anlegsarbejder), hvis de ikke er fraveget i vedkommende anlegslov.
Reglen om rettigheders bortfald forudsztter, at ekspropriantens ret er
stiftet ved et ekspropriativt indgreb — hvormed ma sidestilles en over-

65. Jf. herved W. E. von Eyben i Miljpret 4s. 112 f og O. Friis Jensen i Miljprettens grundbog
s. 171 f samt KFE 1992.132 og KFE 1996.144.

66. JI. P Mortensen: Landbrugsforpagtning (1999) s. 467 ff og samme i T:BB 2001 s.
163-171.

67. Jf. 1 gvrigt herom O. Friis Jensen i Miljpret 4 s. 143 ff og 1 J 1971 s. 1-24.

68. Jf. P Mortensen: Tinglysning s. 76 og 184 f.

69. Jf. ibid. s. 278 og 306.
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tagelse af ejendommen pé ejerens begaring, jf. afsnit 1.1.2.2. Den gelder
sdledes ikke i tilfzlde, hvor erhvervelsen sker ved aftale med ejeren,
uanset om denne indgds under »trussel« om ekspropriation. Erhverve-
ren mé derfor da respektere (tinglyste) begrensede rettigheder over
ejendommen; hvis dette kommer i konflikt med formélet med erhver-
velsen, ma der gennemfgres selvstendig ekspropriation af disse rettig-
heder eller indgés sarskilte aftaler med disse rettighedshavere.

1.4. Opgaveeksempler

Eksempel (1):
En kommune vedtog en lokalplan, hvorefter et 60 ha stort kystnart omrade blev
udlagt til rekreative formal, herunder anleg af en golfbane. Ifglge lokalplanen skulle
golfbanen anlegges i overensstemmelse med en projektskitse, der var vedhaftet
lokalplanen. En del af det udlagte areal udgjordes af en landbrugsejendom pa godt
2 ha. Ifglge projektskitsen skulle 2 af golfbanens 18 huller anlaegges pd dette areal.
Ejendommen var beliggende i landzone umiddelbart op ad et sommerhusomrade og
kyststreekningen. Kommunen forhandlede med ejeren af ejendommen om kgb af
den, men man kunne ikke blive enige om prisen, da arealet ifglge kommunens
opfattelse kun havde en sedvanlig verdi som almindelig landbrugsjord (4 kr. pr. m?),
mens ejeren mente, at verdien var langt hgjere som fglge af den nzere beliggenhed
i forhold til sommerhusomradet. Kommunen besluttede herefter at ekspropriere
ejendommen i dens helhed, idet det ikke ville vaere muligt at anlegge en 18-hullers
golfbane uden medtagelse af dette areal. Efter ekspropriationen skulle arealet over-
drages til et privat selskab, der skulle sta for anleg og drift af golfbanen. Ifglge
aftalen mellem kommunen og selskabet skulle anlegsarbejdet ga i gang, sd snart
arealerne var klar hertil, og arbejdet skulle feerdigggres inden for et érs tid.

Ejeren protesterede mod ekspropriationen og pastod sig i gvrigt tilkendt erstat-
ning for ejendommen i overensstemmelse med, hvad han havde anfgrt overfor kom-

munen.

Sporgsmal:
(1) Er ekspropriationen lovlig?
(2) Efter hvilke principper skal erstatningen fastscettes?

Svar:

Ad (1): Da ejeren af ejendommen tilpligtes at afstd denne, er der ingen tvivl om, at
indgrebet er ekspropriativt. Efter grundlovens § 73 kraves derfor, at der er lovhjem-
mel for indgrebet, at det er pakraevet af hensyn til almenvellet, og at der ydes
fuldsteendig erstatning.

For s& vidt angédr kravet om lovhjemmel ma denne findes i planlovens § 47,
hvorefter en kommune bl.a. kan foretage ekspropriation, nar denne vil vaere af
vesentlig betydning for at virkeligggre en lokalplan. Da kommunen har vedtaget en
lokalplan om bl.a. anleg af golfbane pa et areal, som den pagzldende ejendom ligger
indenfor, er den forngdne hjemmel til stede. Lokalplanens bestemmelse om arealets
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udlegning til rekreative formal, herunder anleg af golfbane, er en angivelse af om-
radets anvendelse, som gyldigt kan foretages i en lokalplan efter planlovens § 15, stk.
2, nr. 2. Lokalplanens gyldighed forudseatter derudover, at denne angivelse af for-
malet ikke strider mod de rammer herfor, som maétte vare fastlagt i en kommune-
plan, jf. planlovens § 13, stk. 1, sammenholdt med § 11, stk. 5 (nr. 6). Det projekt, som
lokalplanen danner grundlag for, skal desuden vare i overensstemmelse med lov-
givningen i gvrigt. Oplysningen om, at de pagazldende areal ligger umiddelbart op ad
kyststreekningen, kan saledes tenkes at indebzre, at en del af arealet ligger inden for
strandbeskyttelseslinier, hvor @ndring af tilstanden ikke er tilladt, jf. naturbeskyttel-
seslovens § 15, stk. 1.

Betingelsen om, at ekspropriationsformélet skal vere pakraevet af hensynet til
almenvellet, indebarer ikke, at der er mulighed for at tilsidesatte ekspropriationen
ud fra det synspunkt, at f.eks. anlaeg af en golfbane ikke opfylder denne betingelse.
Kommunens skgn over, hvad arealet bgr bruges til, og om hvorvidt en del af det
rekreative formal skal opfyldes med netop en golfbane, er reelt ikke genstand for
domstolsefterprgvelse og er siledes for sd vidt afgjort i og med lokalplanens gen-
nemfgrelse. Eventuelle indsigelser mod projektet kan (kun) fremsettes i forbindelse
med den almindelige procedure for behandling af forslag til lokalplaner. Det afgg-
rende er alene, at ekspropriationen er ngdvendig for at realisere formalet med
lokalplanen. Det er derfor uden betydning, om anleg og drift af golfbanen skal
varetages af kommunen selv eller af et (privat) selskab. Da lokalplanen endvidere
indeholder en skitse til golfanleggets omfang og placering, er der heller ikke mulig-
hed for f.eks. at anfegte ekspropriationen med en henvisning til, at kommunen
kunne have ngjes med at anlegge en 16-hullers golfbane. Derimod ville ekspropri-
ationen ikke vare ngdvendig, hvis ejeren af ejendommen selv var parat til at reali-
sere lokalplansformalet, men dels fremgar det, at ejeren ikke havde planer i sa
henseende, dels omfattede hans ejendom kun en mindre del af det samlede areal,
hvorpa golfbanen skulle anlegges.

Endelig fremgar det af kommunens aftale med det selskab, der skal sta for anleg
af golfbanen, at realisering af lokalplansformaélet er tilstrekkeligt aktuelt.

Der er saledes ikke grundlag for at anfegte ekspropriationens lovlighed.

Ad (2): Erstatningen for ejendommen skal fastsatte saledes, at den fuldt ud dekker
dens vardi. Spgrgsmalet er, om ejendommen her skal vurderes efter de priser, der
gelder for almindelig landbrugsjord, eller om der skal tages hensyn til den hgjere
vardi, som galder, dersom den kunne szlges til sommerhusformal.

Det fremgar, at ejendommen var beliggende i landzone. Det fglger heraf, at der
ikke (uden tilladelse) kan foretages udstykning og opferes ny bebyggelse pa arealet,
jf. planlovens § 35, stk. 1. Udgangspunktet er herefter, at arealet ikke kunne paregnes
at have andre anvendelsesmuligheder end de aktuelle til landbrugsformal. Overflyt-
ning af omrédet fra landzone til sommerhusomrade ville krave en lokalplan herom,
jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 1. Dette er ikke sket og kunne heller ikke vare sket, nir
lokalplanen — som navnt ovenfor — forudsattes at vare i overensstemmelse med
kommuneplanen. Ejeren kunne pa denne baggrund ej heller have haft nogen for-
ventning om en fremtidig, @ndret anvendelse af arealet.

Erstatningen for ejendommen mé derfor fastszttes efter dens vaerdi som almin-
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delig landbrugsjord. Lagges det til grund, at den sedvanlige pris herfor i omradet var
den af kommunen tilbudte (pa 4 kr. pr. m?), skal dette belgb saledes lagges til grund
for erstatningsberegningen. Ejeren vil desuden have krav pa erstatning for udgifter
til flytning m.v.

Eksempel (2):

Til sikring af muligheden for udvidelse af en vej lagde en kommune som vejbesty-
relsesmyndighed byggelinier pa en ca. 6 km lang streekning, der bl.a. gik gennem en
landsby. Byggelinien omfattede derved en ejendom i udkanten af landsbyen, der blev
drevet som minkfarm. Denne ejendom var beliggende i byzone, men med henblik pa
en mulig opfgrelse af minkbure havde ejeren tillige opkgbt naboejendommen, som
var beliggende i landzone, og som aktuelt bestod af ubebygget agerjord. Ogsa denne
ejendom blev opfattet af byggelinien.

Byzoneomrédet var ifglge en lokalplan udlagt til boligbebyggelse med narmere
angivne krav til ejendommenes stgrrelse, bebyggelsesgrad m.v. Da udbygningen af
landsbyen efterhdnden havde bragt boligbebyggelsen taet pd minkfarmen, var ejeren
af denne blevet pabudt forskellige foranstaltninger af miljgmeassige grunde for at
mindske generne fra minkfarmen, herunder krav om opfgrelse af frysehuse og flue-
sikre rum pa ejendommen. Ejeren havde derfor forhandlet med kommunen om
tilladelse til byggeri p& ejendommen til opfyldelse af disse krav, men under henvis-
ning til lokalplanen for omradet havde kommunens indstilling hertil varet negativ.
Ejeren havde derfor overvejet, om minkfarmen i stedet skulle flyttes til en mere
egnet beliggenhed, idet han ved salg mente at have haft mulighed for udstykning af
den til 8 parcelhusgrunde i overensstemmelse med lokalplanen. Da disse ejendomme
alle skulle have haft beliggenhed ud mod vejen, gjorde byggeliniepalagget det imid-
lertid umuligt at realisere denne plan.

Sporgsmal:
(1) Kan ejeren forlange, at kommunen skal overtage ejendommene?
(2) Hvad kan ejeren i sa fald kreeve erstatning for?

Svar:

Ad (1): Paleeg af byggelinier er som udgangspunkt ikke et ekspropriativt indgreb, da
det rammer generelt og normalt ikke medfgrer vasentlige begransninger i adgangen
til at rdde over ejendommen, men alene en vis begransning i adgangen til at opfgre
bebyggelse pé det areal, som ligger foran byggelinien, jf. lov om offentlige veje § 35,
stk. 1 og 3.

Hyvis imidlertid byggeliniepalegget i det enkelte tilfelde rammer en ejendom
serligt intenst, kan ejeren efter vejlovens § 38 i visse tilfelde kreve, at det pagel-
dende areal overtages af vejbestyrelsesmyndigheden (her kommunen). Det afgg-
rende er, om byggeliniepalaegget afskarer en udnyttelse af arealet, som er gkonomisk
rimelig og forsvarlig under hensyn til dets beliggenhed og beskaffenhed. Endvidere
kan ejeren krave hele ejendommen overtaget, hvis den resterende del af ejendom-
men ikke ville kunne udnyttes pa en rimelig méde.

I dette tilfelde medfgrer byggeliniepdlegget ikke i sig selv, at ejeren afskares fra
at udnytte ejendommen som hidtil. Ejerens problemer med at opfylde de miljgmas-
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sige krav til driften af minkfarmen skyldes dernzst ikke byggeliniepéalaegget, men den
i forvejen eksisterende lokalplan, som begrensede mulighederne for yderligere er-
hvervsmassig bebyggelse pa ejendommen. Disse forhold bevirkede imidlertid, at en
gkonomisk rimelig og forsvarlig udnyttelse af ejendommen netop ville vaere at flytte
minkfarmen og sxlge ejendommen til brug for boligbyggeri ved udstykning af den i
overensstemmelse med lokalplanen. Da byggeliniepdlegget indebarer, at en plan
herom ikke kan realiseres, afskaerer det herved — indirekte — en gkonomisk rimelig
og forsvarlig udnyttelse, hvorfor betingelserne for at kreeve (hele) ejendommen over-
taget ma anses for at vere opfyldt. Det er da ikke nogen betingelse, at der foreld
nermere konkrete planer herom fra ejerens side. Det afggrende er, at muligheden
for denne udnyttelse er blevet udelukket.

For sd vidt angar naboejendommen gelder derimod, at ejeren ikke havde haft
nogen udsigt til at kunne opfgre bebyggelse i form af minkbure (eller andet), da
denne ejendom var beliggende i landzone. Selv om man métte anse et sadant byggeri
for at vere driftsmessigt ngdvendigt, er der ikke tale om landbrugsdrift m.v., og
undtagelsen fra kravet om landzonetilladelse, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 3, geelder
derfor ikke. Byggeliniepalegget har derfor ikke haft nogen betydning for mulighe-
derne for udnyttelse af denne ejendom, hvorfor ejeren ikke kan krave den overtaget.

Ad (2): Erstatningen for den ejendom, der kan kraeves overtaget, skal fastsattes efter
de almindelige regler om ekspropriationserstatning. Erstatningen skal derfor svare
til ejendommens verdi i handel og vandel. Da der som navnt var mulighed for at
selge ejendommen med henblik pa udstykning og boligbebyggelse, er det afggrende
den pris, der kunne varre opnéet ved et sidant salg. Ejeren kan derimod ikke krave
erstatning for udgifterne til flytning af minkfarmen og eventuelt driftstab i flyttepe-
rioden, da han under alle omstendigheder ved realisering af flytteplanen skulle have
atholdt disse omkostninger selv og méttet tale et sadant driftstab.

Eksempel (3):
I henhold til en lov om udbygning af en S-togsstrakning med et ekstra spor blev der
pé begering af Banestyrelsen foretaget ekspropriation af en del af en ejendom, som
bestod af et ubebygget areal, der ikke var opdyrket eller byggemodnet. Ejendommen
var beliggende i landzone, men gransede op til et erhvervsomréde. I vedkommende
kommuneplan var det anfgrt, at dette erhvervsomrade forudsattes udvidet i planpe-
rioden, saledes at bl.a. det areal, som ejendommen udgjorde, var udlagt til erhvervs-
omrade og byvakst pa kort sigt. Ifglge kommuneplanen skulle denne byudvikling ses
i sammenhang med den forbedring af togbetjeningen, som ville opnés, nar S-togs-
strekningen blev gjort dobbeltsporet, og endvidere med det forhold, at der ville blive
etableret en ny S-togsstation ved det eksisterende erhvervsomrade.

Ejeren gjorde under ekspropriationssagen geldende, at der ved fastszttelsen af
erstatningen for det afstdede areal métte tages hensyn til den merveardi, som kunne
henfgres til mulighederne for at szlge ejendommen til erhvervsmassige formal.

Sporgsmal: Hvilke forhold skal der tages hensyn til ved erstatningsfastscettelsen?

Svar:
En realisering af kommuneplanens udleg af (bl.a.) ejendommen til erhvervsformél
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er ikke umiddelbart mulig. Det forudsatter nemlig, at der udarbejdes en lokalplan
for omradet, der overfgrer arealet fra landzone til byzone, jf. planlovens § 34, stk. 2,
og § 15, stk. 2, nr. 1. Principielt har kommunen pligt til at virke for gennemfgrelse af
kommuneplanen, jf. planlovens § 12, men heri ligger ikke, at kommunen under alle
omstendigheder har pligt til at udarbejde en lokalplan inden for en bestemt tidsho-
risont. Ejerens pastand om en erstatningsudmaéling, der afspejler ejendommens vardi
ved salg til erhvervsformal, er sdledes ikke udtryk for en aktuel vardi, men hgjst en
»forventningsvardi«, der bygger pa en forudsatning om, at kommunen ved hjzlp af
en lokalplan vil opfylde kommuneplanens forméalsangivelse vedrgrende arealet. Den
omstendighed, at en sddan verdi forudsaztter @ndring af arealets zonestatus, ude-
lukker ikke, at der kan tages hensyn hertil, hvis der i gvrigt er en sa realistisk udsigt
hertil inden for en vis, kortere arreekke, at forventningen herom vil afspejle sig i den
pris, en kgber af ejendommen ville vare villig til at betale. Der ma derfor i vurde-
ringen heraf inddrages kommunens holdning til spgrgsmalet, herunder serligt om
kommunen er i gang med eller forventer at iveerkseattes arbejdet med udarbejdelse
af forslag til en lokalplan.

Antages det herefter, at der knyttede sig en vis forventningsvzrdi til ejendommen,
er spgrgsmalet dernast, om denne kan siges at skyldes selve det anlegsprojekt, som
er formélet med ekspropriationen. I sa fald er der mulighed for, at der alligevel mé
ses bort fra forventningsvardien, jf. nermere nedenfor. Det ma derfor vurderes, om
det er selve baneudvidelsen og stationsnerheden, som betinger erhvervsudviklings-
mulighederne i omradet, eller om den planlagte byudvikling under alle omstandig-
heder ville give ejendomme i omradet en merverdi. I dette tilfelde er der tale om et
samspil, der vanskeligggr en sadan vurdering. Der kan herved bl.a. tages hensyn til
sandsynligheden for, at en forbedret togbetjening overhovedet kan antages at have
betydning for ansatte, kunder m.v. i de erhvervsmassige virksomheder, som kunne
tenkes etableret.

Selv om det antages, at anlegsprojektet har en sadan betydning for forventnings-
verdien, at der af den grund principielt matte ses bort fra den, er spgrgsmalet
dernast, om der alligevel ikke skal foretages fradrag herfor, fordi der er tale om en
»generel« fordel, som ogsd kommer andre ejendomme i omrédet til gode. Det er
utvivlsomt, at »specifikke« fordele for den bergrte restejendom skal fradrages, men
der skal derimod n@ppe i almindelighed foretages fradrag for »generelle« fordele.
Det kan anfgres, at der i vejlovens § 51, stk. 2, kan indlegges en hjemmel for fradrag
ogsa for generelle fordele, idet bestemmelsen ellers ville vaere overflgdig, og at en
sddan lovhjemmel nzppe kan anses for at vere i strid med grundlovens § 73, hvis
princip om fuldstendig erstatning ikke udelukker lovgivningsmessig regulering af
detailspgrgsmal. I dette tilfelde er hjemlen til ekspropriationen imidlertid ikke vej-
loven, og bestemmelsen er derfor i hvert fald ikke direkte anvendelig. Den — mulige
— fordel, som matte kunne henfgres til anlegsprojektet, ma i dette tilfeelde anses for
at vere sa generel, at der neppe er grundlag for at bringe den til fradrag ved
erstatningsudmalingen.

Derimod er det klart, at der ved salg til erhvervsformal ville opsta udgifter til
byggemodning af arealet, som derfor reducerer vardien, ligesom der ved overfgrsel
af arealet til byzone skulle betales friggrelsesafgift af den hermed forbundne veardi-
stigning. Disse forhold skal der derfor tages hensyn til ved erstatningsudmalingen.
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Eksempel (4):

I forbindelse med udgravninger til Metro’en i Kgbenhavn blev en vejstraekning
sparret af, og der blev etableret en arbejdsplads pa arealet, der gik naesten helt ind
til bygningsfacaderne. Arbejdspladsen blev sparret af med plankevark, og mellem
disse og bygningsfacaderne blev der etableret en smal adgangspassage for beboere
m.v. Arbejdet blev pabegyndt i begyndelsen af 1998 og paregnedes at vere afsluttet
ca. 2 ar efter. Det blev dog vaesentligt forsinket, iseer fordi det viste sig, at der opstod
revner i fundamenterne pa ejendomme i nerheden som fglge af grundvandssaenk-
ning forarsaget af borearbejdet. Arbejdet kunne derfor fgrst forventes afsluttet i
efteraret 2002.

Ejeren af en forretning pa den bergrte vejstrekning kraevede erstatning af an-
lzegsmyndigheden (Q@restadsselskabet), idet han henviste til, at de forringede ad-
gangsforhold til forretningen havde bevirket, at den havde mistet ca. halvdelen af sin
normale omsztning. Da forretningen ikke forhandlede dagligvarer, hidrgrte hoved-
parten af omsatningen ikke fra de lokale beboeres indkgb, og forretningen var
derfor i serlig grad afhangig af at vare »synlig« i gadebilledet og af, at der var
parkeringsmuligheder tet ved forretningen. Han gjorde desuden gzldende, at der
ogsd matte paregnes et omsatningstab efter afslutningen af Metro-byggeriet, idet
kommunen havde besluttet, at der i forbindelse med retableringen af vejstrakningen
skulle foretages en omlagning af vejen med etablering af cykelstier, midterrabat m.v.,
hvilket ville bevirke, at parkeringsmulighederne ud for og i @vrigt i nerheden af
forretningen ville forsvinde.

Sporgsmal: Kan ejeren af forretningen kreeve erstatning for det midlertidige og/eller det
varige omseetningstab?

Svar:

Der er ikke foretaget noget ekspropriativt indgreb mod selve forretningen, men
spgrgsmaélet er i fgrste rekke, om @ndringerne i adgangsforholdene til forretningen
er af en sddan karakter, at det udlgser krav pa ekspropriationserstatning. Spgrgs-
malet er delvis reguleret i vejlovens § 69, hvorefter der er ret til erstatning, hvis
ejendommen ikke har forngden forbindelse til offentlig vej. Reglen omfatter, jf. stk.
1, kun direkte tilfzelde, hvor forbindelsen hindres af vejmyndighedens anlag af nye
veje eller ombygning af eksisterende veje, men den er udtryk for et almindeligt
princip, der derfor ogsa gelder i tilfelde, hvor hindringen beror pd andre vejforan-
staltninger, og hvor anlegget udfgres af andre myndigheder.

Det fremgar, at den omhandlede forretning ogsa i anlegsperioden havde forbin-
delse til offentlig vej. Ejeren har ikke noget krav pa, at denne forbindelse bevares
uzndret. Udgangspunktet er derfor, at der ikke kan kraves erstatning, blot fordi
adgangsforholdene er blevet forringet og gjort mere besvarlige end hidtil. Det frem-
gér af vejlovens § 69, stk. 2, 2. pkt., at der ved vurderingen af, om der er forngden
forbindelse, ikke skal tages hensyn til, at ejendommen far en mere afsides beliggen-
hed i forhold til offentlig vej m.v. eller helt eller delvis afskeres fra sin hidtidige
kundekreds. En sddan regel kan ganske vist ikke begranse retten til erstatning efter
grundlovens § 73, men den er udtryk for det almindelige princip, at der er tale om en
»faktisk beliggenhedsfordel« og ikke en retsbeskyttet interesse, der ved indgreb i den
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udlgser krav pa erstatning. Det samme gelder i relation til parkeringspladser. Ejeren
har intet krav pd, at parkeringspladser opretholdes u@ndret og ma derfor uden ret til
erstatning téle vejmyndighedens almindelige ret til at disponere over vejarealet. Selv
om @ndringer i vejindretningen eller omlaegning af vejen matte medfgre, at forret-
ningen permanent matte miste hele sit kundeunderlag, kan der saledes ikke kraves
erstatning herfor pd ekspropriationsretligt grundlag.

Dette udelukker imidlertid ikke, at der kan kraves erstatning pa andet grundlag
for de midlertidige gener, som er forbundet med anlegsarbejdet. Forskellen fra de
ovenfor naevnte varige foranstaltninger er, at forretningsindehaveren ikke har samme
anledning til at overveje flytning eller omlaegning af virksomheden, nar det — prin-
cipielt — kan paregnes, at forholdene normaliseres efter anlegsarbejdets afslutning.
Retspraksis, jf. navnlig UfR 1976.86 H, har anerkendt, at der efter omstandighe-
derne kan ydes erstatning for midlertidig oms®tningsnedgang i forbindelse med
vejarbejder m.v. Vurderingen heraf bygger pa naboretlige principper, for sa vidt som
der opstilles en vis »talegraense, sdledes at der ikke kan ydes erstatning for ulemper,
der ligger inden for rammerne af, hvad man i almindelighed kan forvente i forbin-
delse med vejarbejder m.v. det pagzldende sted. I UfR 1976.86 H blev det som
begrundelse for, at talegrensen blev anset for at vare overskredet, henvist til, at
vejarbejdet havde varet serdeles langvarigt, og at dette havde medfgrt helt ekstra-
ordinzre ulemper for butiksindehaverne som fglge af de forringede adgangsforhold.
I den konkrete sag kan der derfor tilsvarende henvises til, at arbejdet streekker sig
over en periode pé ca. 4 1/2 ar, og at afsparringen af vejstreekningen i hele denne
periode medfgrer vaesentligt forringede adgangsforhold. Der kan derfor med rime-
lighed argumenteres for, at tdlegreensen ogsa ma anses for at vare overskredet i dette
tilfelde. Det er — ligesom i UfR 1976.86 H — ingen betingelse, at forsinkelsen af
anlagsarbejdet kan tilregnes anlegsmyndigheden som et ansvarspadragende forhold.
Det afggrende er alene, om det har resulteret i ulemper, der efter stedets karakter
overstiger talegransen.

Konsekvensen heraf er imidlertid tillige, at der ikke uden videre kan tilkendes
erstatning for hele omsatningsnedgangen i anlegsperioden, selv om ejeren matte
kunne dokumentere, at de forringede adgangsforhold i det hele er arsag til tabet.
Erstatning kan kun tilkendes for den del af ulemperne, som overstiger talegreensen
(svarende til nyere retspraksis om f.eks. erstatning for ulemper i form af vejstgj). I
praksis vil der derfor ikke blive givet erstatning for hele tabet, men kun for en
skgnsmassigt fastsat del af det.

Som naevnt kan der ikke kraves erstatning for det varige tab, som matte kunne
henfgres til kommunens beslutning om nedlaegning af parkeringspladser pa strak-
ningen.

2. Haevd
2.1. Havdsbegrebet

Som navnt indledningsvis karakteriseres ejendomsretten gennem den
almindelige adgang til at rade faktisk og retligt, som den hjemler ejeren.
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Ejeren kan saledes bl.a. overdrage ejendomsretten eller indskrenke den
ved at stifte begraensede rettigheder over ejendommen. Ejeren kan na-
turligvis ligeledes modsztte sig, at andre begynder at udgve en vis rdden
over ejendommen, hvis den ikke grunder sig pa en sddan aftale. Rets-
ordenen tilbyder forskellige tvangsmidler til at bringe en sddan raden til
ophgr, f.eks. nedleggelse af fogedforbud eller en umiddelbar fogedfor-
retning til at fjerne den rddende. Det kan imidlertid tenkes, at ejeren
faktisk ikke griber ind, f.eks. fordi han ikke er klar over denne rédden
(han bor f.eks. ikke pd ejendommen) eller over, at den er uretmassig
(han er f.eks. ikke klar over ejendommens pracise granser og reagerer
derfor ikke imod, at hans nabo anbringer et hegn inde pa hans grund),
eller ejeren har blot affundet sig med den pageldende rédden eller har i
hvert fald ikke taget skridt til at bringe den til ophgr (f.eks. tolerance af
en vis feerdsel hen over hans ejendom). Har denne réden varet tilstreek-
keligt leenge, er der behov for, at retsordenen under visse betingelser an-
erkender den som en retmeessig tilstand, saledes at den radende indrgmmes
en ret, der svarer til den faktisk udpvede raden. Retten siges i sé fald at
vaere erhvervet ved havd. Principielt alle rettigheder kan stiftes ved
haevd, savel ejendomsret (sdledes at den hidtidige ejers ret bortfalder)
som begransede rettigheder (sdledes at ejerens ret indskrankes tilsva-
rende, i praksis fgrst og fremmest ved stiftelse af servitutrettigheder,
navnlig feerdselsservitutter).

Baggrunden for havdsreglerne er navnlig gnsket om at beskytte den
radendes indrettelse efter den udgvede raden. Byrden for ejeren ved at
skulle tale hevdserhvervelse har heroverfor mindre vagt, nar denne rent
faktisk har »tolereret« radigheden, forudsat at der tages hensyn til eje-
rens muligheder for at hindre haevdserhvervelsen. Hertil kommer pro-
cessuelle hensyn, idet bevisfgrelse om meget gamle forhold (her om det
mulige grundlag for etableringen af raddigheden) er vanskelig og usikker.
Havdsreglerne er séledes i vidt omfang baret af de samme hensyn som
foreldelsesreglerne (og fristerne i DL 5-5-1 om havd og DL 5-14-4 om
foreldelse er da ogsa identiske, nemlig 20 ar). Forzldelsesreglerne om-
handler imidlertid kun fordringsrettigheders bortfald, mens det centrale
i havdsreglerne er stiftelsen af en ret over en fast ejendom — med en heraf
folgende bortfald (eller begransning) af de hidtidige rettigheder. Ogsé
haevd kan imidlertid indebzre alene bortfald (eller begrensning) af en
ret (den sdkaldte frihedsheevd, jf. afsnit 2.3.3.); for s& vidt kan man sige,
at frihedshaevd er den (eneste) made, hvorpé rettigheder over en fast
ejendom kan bortfalde ved »forzeldelse«.
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Havd foreligger i to former: ordincer hevd og alderstidsheevd. Ordi-
ner hevd er den havdsform, som bygger pa DL 5-5-1, hvor havdstiden
(dvs. den periode, hvor den pdgzldende raden skal have veret udgvet)
som navnt er 20 ir. Ved siden af denne regel har retspraksis anerkendt,
at der i visse tilfelde kan vindes haevd, hvis rddigheden har veret udgvet
i »alderstid« (hvor haevdstiden som minimum er den dobbelte, jf. afsnit
2.2.1.). De gvrige betingelser for havdserhvervelse er derimod identiske
for de to havdsformer.

Reglen i DL 5-5-1 angiver kun havdsbetingelserne kasuistisk, og den er derfor blevet
udfyldt gennem en omfattende — fortrinsvis @ldre — retspraksis og diskussion i den
juridiske litteratur, som ikke vil blive omtalt nermere i det fglgende,”® hvor alene de
grundtrek af reglerne, hvorom der hersker nogenlunde enighed, vil blive behandlet,
suppleret med henvisninger til nyere retspraksis.

2.2. Havdsbetingelserne

2.2.1. Radigheden

Den centrale betingelse for at erhverve ret ved havd er, at den heav-
dende har udgvet en faktisk raden i heevdstiden. Omfanget af denne
rdden er afggrende for, hvilken ret den haevdende kan erhverve; hvis den
svarer til en ejers raden, giver den grundlag for erhvervelse af ejendoms-
haevd (jf. afsnit 2.3.1.), mens en mere begraenset raden typisk vil resultere
i servituthaevd (jf. afsnit 2.3.2.).

Rédigheden skal vere udgvet kontinuerligt i hele heevdstiden — i rets-
praksis gennemgaende formuleret som et krav om, at raddigheden skal
have varet »stadig og regelmessig, jf. f.eks. UfR 1999.642 V, UfR
1998.1449 @, UfR 1998.120 V, UfR 1987.845 V og UfR 1958.535 H (alle
om ferdselsservitutter). Den made, hvorpa radigheden er udgvet, be-
hgver dog ikke ngdvendigvis at have veret den samme i hele havdsti-
den, men @ndringer i den kan dog bevirke, at der kun vindes havd
svarende til den mindst omfattende rdden. Dette synspunkt kan dog ikke
anlagges i tilfeelde, hvor @ndringen beror pa den almindelige samfunds-
udvikling el. lign. (f.eks. endring fra tidligere tiders hestevognstransport
til nutidens traktorkgrsel), jf. herved UfR 1999.642 V (hvor en @ndret

70. Mest omfattende er K. [llum: Dansk Tingsret (3. udg. ved V. Carstensen, 1976) s.
419-480 og W. E. von Eyben i Miljpret 4 s. 358-392; mere koncentrerede, nyere frem-
stillinger er H. Krag Jespersen: Hevd (1977), V. Carstensen i »Formueretlige emner« (3.
udg., 2000) s. 95-107 og L. Ramhgj: Hvor ligger skellet? (1998) s. 97-133.
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anvendelse af den hevdendes ejendom betingede en @ndret anvendelse
af den vej, tvisten vedrgrte).

Har rddigheden pé noget tidspunkt veret afbrudt i en periode, beror
retsvirkningen heraf i fgrste rekke pa, hvordan dette er sket. Hvis det
skyldes, at den berettigede har etableret fysiske hindringer med henblik pa
at standse radigheden, foreligger en egentlig afbrydelse, jf. afsnit 2.2.4.;
selv om radigheden trods dette senere matte blive genetableret, betyder
dette, at den radighed, som er udgvet indtil afbrydelsen, ikke kan med-
regnes i havdstiden. Hvis afbrydelsen derimod skyldes andet end den
berettigedes indgriben, beror retsvirkningen pé afbrydelsens varighed.
Helt kortvarige afbrydelser er uden betydning (dvs. »afbrydelsesperio-
den« kan medregnes i havdstiden), mens langvarige afbrydelser har
samme konsekvens som en egentlig afbrydelse fra den berettigedes side.
I mellemtilfeeldene er konsekvensen en suspension af hevdstiden (dvs.
»afbrydelsesperioden« medregnes ikke i havdstiden, men radighedspe-
rioderne fgr og efter kan leegges sammen).

Hevdstiden er som navnt 20 ar ved ordinar havd. Reglerne om al-
derstidsheevd har navnlig betydning ved havd pa usynbare servitutter (jf.
herom afsnit 2.3.2.) og indebzrer krav om, at rddigheden dels skal om-
fatte en periode pa mindst 40-50 ar, dels at den skal rekke lige sé langt
tilbage i tiden som nulevende menneskers erindring (»mands minde«).
Kravet er séledes dobbelt: Der skal tilvejebringes positivt vidnesbyrd om
en raden i mindst 40-50 ar, og der ma ikke foreligge vidnesbyrd om, at
nogen erindrer forholdene forud for etableringen af denne raden.

Af slutningsordene i DL 5-5-1 kan udledes, at en rdden, der er udgvet
i henhold til aftale med ejeren eller i gvrigt med dennes tilladelse, ikke i
sig selv kan danne grundlag for havdserhvervelse. Ejeren har jo i sa fald
ikke haft nogen anledning til at skride ind mod radigheden. Nar det
f.eks. ggres geldende, at der er vundet havd pé en ferdselsservitut,
indvender ejeren ofte, at den pageldende ferdsel skete med hans sam-
tykke, men retspraksis stiller ganske store krav til dokumentationen
herfor.

Som eksempler pa, at en sddan tilladelse ikke fandtes dokumenteret, se UfR
1998.1449 @, UfR 1998.120 V, UfR 1997.1577 @ og UfR 1997.232 @ (ikke doku-
menteret, at gdende og cyklende feerdsel skete i henhold til tilladelse fra ejeren, men
modsat vedrgrende bilkgrsel, hvorfor der ikke var vundet hevd herpa). Som ek-
sempler pé, at radigheden hvilede pé aftale/tilladelse, se UfR 2001.2552 V (aftale
med tidligere ejer af en ejendom om benyttelse af en indkgrsel, der var felles for
denne og den rddendes ejendom), UfR 1994.668 V (to sgskende fik i fellesskab
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udlagt en ejendom som arv efter foraeldrene i 1943; kun den ene radede over ejen-
dommen, og den andens andel af ejendommen blev derfor overset under skiftet efter
dennes dgd i 1967; radigheden i denne periode kunne ikke indgé i hevdstiden, da den
byggede pa aftale mellem de to sgskende) og UfR 1968.343 V (tilladelse til en vis
rdden over et areal, og radigheden gik ikke ud over det tilladte). Som et andet
eksempel pa en tilladt feerdsel, se UfR 2002.297 H (hvor ejeren af en ejendom bl.a.
pastod at have vundet haevd pd gdende og cyklende ferdsel fra sin ejendom gennem
en statsskov til en amtsvej; heri fik han ikke medhold, da en sddan ferdsel i hele
perioden havde veret lovlig, sml. nedenfor om fardsel i motorkgretgj).

Hvis rddigheden gdr ud over det aftalte/tilladte, kan den derimod danne
grundlag for havdserhvervelse (f.eks. hvis der er givet tilladelse til ga-
ende faerdsel, men den raddende tillige har feerdedes i bil, eller tilladelsen
er gjort tidsbegranset, men fortsetter herefter). Opstar der tvist om
aftalegrundlaget (f.eks. fordi ejeren ggr geeldende, at der ikke er indgdet
nogen aftale, eller at den er ugyldig, eller at den kun hjemler en mere
begraenset rdden end den, der er udgvet), kan den rddende ligeledes
paberébe sig hevdsreglerne — eventuelt subsidizert for det tilfelde, at der
ikke kan gives den rddende medhold i, at raddigheden var berettiget i
henhold til aftale.

Det er almindeligt antaget, at der ikke kan vindes havd pa en rdden,
som er i strid med offentligretlige forskrifter, f.eks. en bebyggelse i strid
med reguleringsbestemmelserne i byggeloven (jf. kap. 1,3.1.1.), jf. den
ovenfor nevnte UfR 2002.297 H, hvorefter der ikke kunne vindes haevd
pa ferdsel med motorkgret@j gennem en statsskov, fordi en sddan faerd-
sel kun var lovlig efter serlig tilladelse. En servitut antages dog gyldigt
at kunne stiftes ved havd, selv om ejerens stiftelse af servitutten ville
have krevet samtykke fra kommunen efter planlovens § 42 (jf. kap. II,
2.2.5.3.). Bortset herfra bortfalder myndighedens adgang til at patale
overtradelser af lovgivningen kun efter almindelige grundstninger om
passivitet — hvorefter der navnlig kreves, at myndigheden havde sarlig
anledning til at skride ind.

2.2.2. Hvem skal udgve radigheden?

Det er ikke nogen betingelse, at radigheden skal vere udgvet af den
samme person i hele havdstiden. Den kan séledes vere udgvet af skif-
tende ejere af den ejendom, hvorfra radigheden er udgaet, eller af re-
preesentanter herfor (f.eks. lejere).

Et sarligt spgrgsmal opstar i tilfeelde, hvor ejere af forskellige ejen-
domme har udgvet en ensartet rdden over en ejendom (f.eks. en vis
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feerdsel over denne). De enkelte ejere kan naturligvis hver for sig vinde
havd, hvis de selvstendigt opfylder betingelserne herfor, men spgrgsma-
let er, om der derudover kan vindes haevd pé kollektivt grundlag. Hvis en
sddan haevdserhvervelse er mulig, kan den ikke stgttes pa DL 5-5-1, og
den ma derfor — ligesom ved usynbare servitutter — forudsatte raden i
alderstid.

Retspraksis og teori herom kan sammenfattes siledes, at selv om
radigheden (i alderstid) er blevet udgvet af en helt ubestemt kreds af
personer, kan der ikke vindes heavd til fordel for alle og enhver (»alle-
mandsheevd«), jf. f.eks. UfR 1963.199 V og UfR 1999.642 V. En saddan
retsstiftelse kan kun ske pa grundlag af en (lokal) sedvaneretsdannelse.
Hyvis radigheden derimod er blevet udgvet af en afgrenset kreds af per-
soner (f.eks. beboerne i et vist lokalomréde), kan der vindes havd til
fordel for disse ved en »samlet« raden i alderstid, selv om den enkelte
ikke opfylder betingelserne for at erhverve (ordinzr) haevd; denne form
for haevd betegnes som »gruppehceevd«.

Anerkendelsen af gruppehavd er forudsat i UfR 1953.40 H, men der foreligger ikke
klare eksempler herpd i nyere praksis. I UfR 1987.845 V fandtes den udgvede raden
(en vis ferdsel) at have haft serlig betydning for den kreds af ejere, som gjorde
haevdserhvervelsen gzldende, selv om ogsa andre havde udgvet denne rdden. En
sadan selvstendig/serlig interesse i radigheden fandtes derimod ikke at foreligge i
UfR 1998.1747 @, men dommen kom ikke ind p4 spgrgsmaélet, om der da — subsi-
diert — kunne vare grundlag for gruppehavd, jf. herved L. Ramhgj i UfR 1999 B s.
155 f og i UfR 2000 B s. 443 f.

2.2.3. Den rdadendes subjektive forhold

Havdserhvervelse forudsatter ikke god tro i seedvanlig forstand hos den
rddende, men dog et vist mal af god tro, hvis ne@rmere indhold er van-
skeligt at pracisere, bl.a. fordi det ikke er helt afklaret, hvad denne
»gode tro« egentlig skal referere til. At der stilles visse krav til den
subjektive indstilling er i nyere praksis kommet til udtryk bl.a. i UfR
1992.887 V (»ikke godtgjort — — — noget subjektivt forhold — — —, der
udelukker hevdserhvervelse«) og i UfR 1961.803 H (ikke en »sddan ond
tro, at havd derved er udelukket« (fremhzavet her)). To yderpunkter er
der imidlertid almindelig enighed om:

Det ene er, at havdserhvervelse ikke udelukkes ved, at den beretti-
gede gor indsigelse mod rédigheden, sdledes at den rddende herved
kunne (og maske burde) have opdaget, at radigheden var uberettiget. Dette
stgttes pa, at en udenretlig pamindelse fra den berettigede ikke er til-
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streekkelig til at afbryde hevdserhvervelsen, jf. afsnit 2.2.4. En sddan
pamindelse vil normalt medf@gre ond tro i den navnte forstand, men hvis
den udelukkede hzvdserhvervelse, ville der ikke vaere megen realitet i,
at den ikke er tilstrekkelig til at afbryde havdserhvervelsen.

Argumentets barekraft er dog ikke utvivlsom. Foreldelse indtreeder uanset ond tro
hos skyldneren om den pégeldende fordring, men alligevel er en udenretlig pamin-
delse tilstrekkelig til at afbryde forzldelsen efter DL 5-14-4. Her kunne det saledes
indvendes, at pamindelsesreglen i vaesentlig grad »undergraver« betydningen af, at
ond tro ikke hindrer forzldelse. Hertil kommer, at en indsigelse fra den berettigede
ikke ngdvendigvis viser, at radigheden er uberettiget, men kun, at den pageldende
mener, at den er det. Hvis den ikke ledsages af nermere dokumentation, er spgrgs-
malet derfor ikke sd meget, hvilken viden den bibringer den rddende, men snarere,
hvilke undersggelser af indsigelsens holdbarhed den kunne give anledning til, jf.
nedenfor. Sammenhangen med afbrydelsesreglerne er maske snarere den, at hvis
indsigelsen ikke fglges op af afbrydelseshandlinger fra den berettigedes side, kan det
give den radende indtryk af, at (fortsat) radighed tolereres, selv om indsigelsen
maske ikke ligefrem kan anses for at vare frafaldet, jf. f.eks. UfR 1992.847 V.

Det andet er, at havdserhvervelse er udelukket, hvis den rddende har
forsggt at holde radigheden skjult (»snighaevd«) eller pd anden méide har
udvist et forhold, der bevirker, at en hevdserhvervelse ville stride mod
almindelig heederlighed.

Retspraksis har imidlertid nagtet haevdserhvervelse pa grund af den
rddendes subjektive forhold i videre omfang end dette. Reglen kan mu-
ligvis udtrykkes saledes, at hevdserhvervelse tillige er udelukket, hvis
den rddende ikke havde en vis fgje til at antage, at radigheden var be-
rettiget, eller dog til, at den ville blive folereret af ejeren, forudsat at den
rddende havde anledning til og mulighed for at skaffe sig kendskab
hertil.

Se hertil fra nyere praksis UfR 1994.668 V (omtalt i afsnit 2.2.1.), hvor det fremhz-
vedes, at den rddende af de to sgskende ikke ved den andens dg¢d havde rettet
henvendelse til dennes arvinger for at fa afklaret, hvad der skulle ske med ejendom-
men, og at hun ikke kunne ga ud fra, at de ville have tolereret hendes fulde ejerbe-
fgjelser, hvis de havde varet bekendt med forholdene. Ved afggrelsen i UfR
2000.2486 V om frihedshavd, jf. nedenfor afsnit 2.3.3., blev der ikke taget hensyn til
de subjektive forhold.

2.2.4. Afbrydelse

Afbrydelse af havdserhvervelse indeberer, at den indtil da udgvede
raden ikke kan medregnes til havstiden, selv om den senere métte blive
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genetableret, idet der 1 sa fald ma starte en ny hevdstid, jf. afsnit 2.2.1.
Afbrydelse kan ske ved den radendes anerkendelse af ejerens ret, ved at
ejeren fysisk hindrer fortsat raden eller ved, at der iverksattes retslige
skridt for at bringe den til ophgr.

Fysiske hindringer har kun afbrydende virkning, hvis de er foretaget
af ejeren (den berettigede) med henblik pd at bringe radigheden til ophgr
(f.eks. afsperring af en vej, som er blevet anvendt til feerdsel), og hin-
dringen rent faktisk har haft denne virkning, jf. UfR 1992.887 V (hvor
radigheden ikke var ophgrt, da ejeren nyplantede traer pa det omtvi-
stede areal, men fgrst da han senere opsatte et trddhegn; pa det tids-
punkt var havdstiden imidlertid udlgbet, séledes at der var vundet
haevd).

Retslige skridt kan f.eks. vere iverksattelse af de i afsnit 2.1. omtalte
tvangsmidler (fogedforbud eller umiddelbare fogedforretning), skelfor-
retning, jf. udstykningslovens § 38, eller almindeligt sagsanleg.’* Dette
svarer til reglen om afbrydelse af foraldelse efter foreeldelsesloven (men
ikke efter DL 5-14-4), jf. dennes § 2, hvis krav om, at sagsanlaegget uden
uforngdent ophold skal forfglges til erhvervelse af dom m.v., ogsa gaelder
i relation til afbrydelse af hevd.

2.3. Havdserhvervelsen
2.3.1. Ejendomshceevd

Som naevnt i afsnit 2.2.1. er radighedens omfang bestemmende for, hvil-
ken ret der erhverves ved havd. Erhvervelse af ejendomsret ved havd til
en fast ejendom eller en del af den forudsatter siledes, at den haevdende
har udgvet en faktisk rdden over det pageldende areal, som svarer til en
ejers. Hvor omfattende og intensiv denne raden herefter skal have varet,
afhanger i hgj grad af arealets karakter. Det afggrende kriterium er
formuleret klarest i UfR 1954.253 H, hvorefter betingelsen er, at arealet
af den havdende »er benyttet pa den for en ejer efter de stedlige forhold
naturlige made« (hvilket i det konkrete tilfeelde var benyttelse til be-
plantning og ferdsel). Denne »naturlige ejerrdden« er sdledes den ra-
den, som skal vaere udgvet »stadigt og regelmessigt« (jf. afsnit 2.2.1.) i
haevdstiden (20 &r), men derudover skal den vaere udgvet pa bekostning

71. Det er almindeligt antaget, at forkyndelse af stevningen er det afggrende tidspunkt,
men der er neppe grund til at regne med noget andet tidspunkt end selve sagsanlegget
(dvs. indlevering af steevning til retten), jf. B. Gomard: Civilprocessen (5. udg., 2000) s.
212.
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af ejerens raden. Hvis ogsé ejeren har udgvet en vis raden over arealet,
kan der sédledes ikke vindes ejendomshavd, men kun havd pa en be-
grenset rettighed (brugsret eller servitut, jf. nedenfor), medmindre
denne réaden er ubetydelig set i forhold til den hevdendes raden.

Se herved UfR 1978.894 H (ejer A havde i mere end 20 ar ladet B benytte et areal,
som i virkeligheden tilhgrte A’s nabo, C; A solgte sin ejendom til D, der opfgrte et
parcelhus, som for halvdelens vedkommende var placeret pa det C tilhgrende areal.
Der var ikke vundet ejendomshzvd til dette areal, som kun havde varet benyttet til
graesning og hgst i beskedent omfang, og da C med fgje var gdet ud fra, at arealet var
egnet som byggegrund, kunne C’s manglende rdden over det ikke tillegges betyd-
ning).

Om ejendomshavd i nyere praksis, se i gvrigt UfR 1994.668 V og UfR 1992.887
V (omtalt ovenfor) samt UfR 1959.293 H (om fellesjord, hvorover den havdende
ikke havde réadet i videre omfang).

2.3.2. Servitutheevd

Efter DL 5-5-2 gzelder reglen i DL 5-5-1 tilsvarende for havd pa »brug«.
Da en brugsret er en ret til at udgve en faktisk, almindelig réden, vil den
normalt ikke vindes ved havd, idet en hertil svarende rdden normalt vil
resultere i ejendomshavd, jf. ovenfor. Det praktiske anvendelsesomrade
for DL 5-5-2 er derfor retten til en begreenset réden, dvs. servitutter.

Hzvd kan principielt vindes pa enhver form for servitut, men kravet
om, at der skal vere udgvet en riden, udelukker i almindelighed, at der
kan vindes havd pa tilstandsservitutter, jf. f.cks. UfR 1965.363 @ (ikke
havd p4, at et egetra ragede ind over nabogrunden) og UfR 2001.2584
@. Reglen har saledes kun praktisk betydning for tilegnelses- og radig-
hedsservitutter — i nyere tid is@r rddighed i form af feerdsel.

Efter retspraksis star det imidlertid fast, at DL 5-5-2 kun galder for
»synbare« servitutter, saledes at haevd pa »usynbare« servitutter kun kan
vindes efter reglerne om alderstidsheevd. Sondringen beror pd, om ser-
vitutten (radigheden) giver sig til kende gennem en serlig »servitut-
indretning«, dvs. et anleg eller anden varig indretning p& ejendommen,
der fremtraeder som tjenende den pdgeldende raden (enten udeluk-
kende eller dog tillige denne). Det afggrende er séledes ikke, om ind-
retningen er synlig, men derimod, at den ggr radigheden sa meget mere
igjnefaldende, at der ikke er grund til at skerpe kravet til hevdstiden
(fra 20 é&r til alderstid).

Tilegnelsesservitutter er normalt ikke synbare og kan fglgelig normalt kun vindes ved
alderstidsheevd, jf. f.eks. UfR 1970.842 V (om benyttelse af vandet i Gudena til
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vandfgring). For ferdselsservitutter er synbarhedsbetingelsen opfyldt, hvis feerdslen
er foregdet ad en vej, der fremtraeeder som adgangsvej til den radendes ejendom (hvil-
ket kan vere tydeliggjort f.eks. ved, at vejen fgrer frem til en lage ind til ejendom-
men, eller at der ikke er andre adgangsveje), jf. f.eks. UfR 2002.297 H, UfR 1998.120
V, UfR 1997.1577 @, UfR 1997.232 @ og UfR 1955308 V. Som eksempler pé, at
synbarhedsbetingelsen ikke var opfyldt, se UfR 1998.1747 @ og UfR 1998.1449 &
(begge om stier, der ikke fremtradte som etablerede med henblik pé den pagzldende
feerdsel).

2.3.3. Frihedsheevd

Ved frihedshaevd forstas det forhold, at en ret over en fast ejendom
bortfalder, nar retten ikke har kunnet udgves i en periode, som svarer til
heevdstiden. Praktisk forekommer dette kun i forbindelse med begran-
sede rettigheder, is@r servitutter. Rettens bortfald beror ikke pd den
blotte ikke-udgvelse af den, jf. f.eks. UfR 1959.815 @, men p4, at den er
blevet hindret. Hvis denne hindring skyldes en rdaden fra ejeren af den
tjenende ejendom, bortfalder retten efter (analogien af) reglerne om
ordincer heevd (ejeren har f.eks. holdt den vej, ad hvilken servitutten
hjemlede ret til feerdsel, afspaerret i 20 ar, jf. herved UfR 1968.343 V, hvor
den servitutstridige raden ikke havde varet sé lenge, og UfR 2000.2486
V, hvor udgvelsen af en ferdselsret var blevet hindret ved, at ejeren
havde opfgrt et hgnsehus og en garage, der delvist omfattede det areal,
som ferdselsretten vedrgrte). Har andre forhold bevirket, at retten ikke
har kunnet udgves, bortfalder den kun efter (analogien af) reglerne om
alderstidshevd.

Se som eksempler, UfR 2001.186 V (fzrdsel i henhold til en servitut herom var
efterhdnden ophgrt pa grund af planteveekst pa vejarealet; betingelserne for alders-
tidshavd var ikke opfyldt, da ikke-udnyttelsen af feerdselsretten kun havde strakt sig
over ca. 25 ar, og da der fandtes folk, som kunne huske, at den blev udnyttet i
overensstemmelse med servitutten) og UfR 1999.1295 @ (om en tilsvarende situa-
tion; ordinzr (friheds)havd var udelukket, da det ikke var godtgjort, at den pagel-
dende vej —inden den blev tilgroet — havde vearet afsperret med et tradhegn, ligesom
en senere opsat keede havde kunnet passeres uden stgrre vanskelighed).

2.4. Retsvirkningerne af hevd

Nar havdsbetingelserne er opfyldt (herunder at haevdstiden er udlgbet
uden forinden at vere afbrudt), stiftes retten for den havdende. Som
udgangspunkt gelder da samme principper som ved ekspropriation, jf.
afsnit 1.3.: Haevdserhvervelse er ikke aftaleerhvervelse, og den kan der-
for ikke medf@re ekstinktion af utinglyste rettigheder efter TL § 1; pa
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den anden side skal den ret, der stiftes ved havd, selv tinglyses for at
undgé at blive ekstingveret af senere rettighedshavere.

I relation til det fgrste af disse principper gelder imidlertid ogsi ved
havd, at den i et vist omfang medfgrer bortfald af eksisterende rettig-
heder over ejendommen, uanset om disse er tinglyst. Ifglge TL § 26, stk.
3, bortfalder saledes alle rettigheder, der ville vare i strid med den ved
haevden vundne brug eller udnyttelse af ejendommen. Ved ejendoms-
haevd bortfalder den hidtidige ejendomsret naturligvis (helt eller delvis),
men ogsd begrensede rettigheder bortfalder over for savel ejendoms-
havd som servituthevd m.v., medmindre retten har varet holdt i kraft
ved faktisk udgvelse af den i forhold til den havdende. Selv om man
vanskeligt kan tale om en faktisk udgvelse af panterettigheder, gelder
reglen ogséd for dem, dvs. de bortfalder i forhold til haevdserhververen,
hvis denne ikke har anerkendt retten i forhold til sig (f.eks. ved at betale
ydelserne i henhold til pantebrevet).

Hvad angér det andet princip modificeres de almindelige ekstink-
tionsregler af TL § 26, stk. 1 og 2, hvorefter den pagzldende erhverver
skal ggre sin ret geldende over for den ha@vdende inden 2 4r efter
tinglysningen af hans ret, dels i tilfzelde, hvor heevden er vundet (men er
utinglyst), dels i tilfeelde, hvor havdstiden udlgber inden 2-ars fristen.”2

Reglen far kun selvstendig betydning, hvis erhvervelsen overhovedet omfatter det
areal, hvorover der er vundet havd, og erhververen opfylder de almindelige ekstink-
tionsbetingelser, jf. f.eks. UfR 1961.803 H (ikke ekstinktion pd grund af ond tro). Er
dette tilfeldet, skal erhververen siledes desuden ggre sin ret geeldende — hvortil et
udenretligt pékrav er tilstreekkeligt — inden for fristen, jf. f.eks. UfR 1998.120 V (ad
stk. 1) og UfR 1978.988 V (ad stk. 2), hvor dette ikke var sket, sdledes at heevden
herefter havde gyldighed i forhold til erhververen. Udlgber havdstiden efter 2-ars
fristen, ma erhververen afbryde havdserhvervelsen efter de almindelige regler, sa-
ledes at et udenretligt pikrav ikke er tilstrakkeligt, jf. afsnit 2.2.4.

2.5. Opgaveeksempel

Eksempel:

En landbrugsejendom ejet af A omfattede bl.a. en serskilt matrikuleret stgrre englod,
som A udelukkende anvendte til greesning af kreaturer. Englodden graensede op til en
anden landbrugsejendom, der ejedes af B. Da B modsat A var ivrig jeger, og der i
omradet var en del vildt, indgik A og B i 1976 aftale om, at B skulle have ret til at
udgve »jagtretten« pa englodden mod betaling af et mindre, arligt belgb. Dette

72. Jf. P. Mortensen: Tinglysning s. 185 f.
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gjorde B herefter i de fglgende &r, idet han dog tillige udgvede fiskeri i en lille s@, der
befandt sig pa englodden, idet han mente, at dette matte vere omfattet af »jagtret-
ten«.

1 1978 bortforpagtede A hele sin landbrugsejendom, inkl. englodden, til C. C
benyttede herefter englodden pad samme made, som A havde gjort. I 1980 anskaffede
B en del kreaturer til sin landbrugsejendom, og da han mente, at der sagtens kunne
graesse flere kreaturer pa englodden end dem, C havde, lod han straks sine kreaturer
sette ud pa englodden. Da C bemarkede dette, reagerede han ikke nermere over for
B, idet han gik ud fra, at der foreld en aftale herom mellem A og B. Fgrst nogle ar
senere blev A ved et besgg pa ejendommen bekendt med forholdet, og han sendte
derfor et brev til B med krav om, at B ophgrte med brugen af englodden til grasning
af kreaturer. Samtidig instruerede han C om, at der i skellet mellem englodden og B’s
ejendom skulle opsattes en beplantning. Dette gjorde C, men beplantningen var dog
ikke tettere, end at kvaget fortsat kunne passere nogenlunde uhindret mellem de to
ejendomme. B’s brug af englodden til greesning forsatte derfor uendret, sdledes at
han hvert forér sendte sine kreaturer derind.

Forpagtningsforholdet pa A’s ejendom ophgrte i 2001, og da A herved opdagede,
at B’s kreaturer fortsat grassede pa englodden, begarede han nedleggelse af foged-
forbud herimod.

Sporgsmal:

(1): Har B ved heevd vundet ret over englodden og i sa fald hvilken ret?

(2): Har B under alle omsteendigheder ved heevd vundet ret til jagt og fiskeri pa englod-
den?

Svar:

Ad (1): Grundbetingelsen for, at B ved havd har erhverve ret over arealet, er, at han
i haevdstiden (20 &r, jf. nedenfor) har radet kontinuerligt over det, og at denne rdden
ikke hviler pa sarlig adkomst (som f.eks. aftale med A). B’s brug af arealet til
greesning hviler ikke pa nogen sddan adkomst, og den har strakt sig over mere end
20 &r, ligesom den efter det oplyste har veret udgvet regelmeessigt (hvert ar).

Det er ikke nogen betingelse for erhvervelse af ret ved haevd, at den havdende var
i god tro (dvs. at vedkommende hverken vidste eller burde vide, at radigheden var
uberettiget). Det forhold, at A pé et tidspunkt i haevdsperioden fremsztter (uden-
retligt) krav om, at B’s rdden bringes til ophgr, indebzrer ikke, at havdserhvervelsen
bliver afbrudt (jf. nedenfor), og den onde tro, der i hvert fald herved opstar, kan
derfor ikke tillegges betydning.

B’s raden over arealet har varet ganske abenlys, og der er derfor kun spgrgsmal
om, hvorvidt B’s adferd i gvrigt har veret af en sddan karakter, at B ikke med
rimelighed bgr kunne vinde havd. Det er tydeligt, at B i starten lukrerer af det
forhold, at A ikke selv bor pa sin ejendom, men det kan ikke komme B til skade, at
forpagteren C ikke sgrger for at fa afklaret spgrgsmalet om B’s berettigelse med A.
Situationen kunne vare en anden, hvis f.eks. B urigtigt havde meddelt C, at B’s
benyttelse af arealet hvilede pa aftale mellem A og B. B har saledes vel ikke haft fgje
til at antage, at radigheden var berettiget, men derimod nok til, at den blev tolereret.

Hevdserhvervelsen er ikke blevet afbrudt ved den af C (pa ejerens vegne) udfgrte
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beplantning. Afbrydelse forudsetter, at den af ejeren ivaerksatte foranstaltning fak-
tisk har kunnet hindre fortsat raden, og dette er ikke tilfeldet. Afbrydelse er fgrst
sket ved den i 2001 iverksatte fogedforretning, dvs. et retsligt skridt, men pa dette
tidspunkt er der vundet havd, idet havdstiden udlgb engang i 2000.

Spgrgsmalet er herefter, hvilken ret B har vundet ved haevd. Afggrende herfor er
omfanget af den udgvede rdden. Kun hvis radigheden svarer til en ejers, er der
mulighed for at vinde ejendomsret ved havd. Denne betingelse er opfyldt, hvis der
er udgvet en sadan raden, som efter forholdene er den naturlige for en ejer. Da B’s
rdden netop er den naturlige made at udnytte englodden p4, er denne betingelse for
s vidt opfyldt, men denne réden er ikke sket pa bekostning af ejerens (eller for-
pagterens) tilsvarende raden. Forholdet er tvartimod det, at de begge har radet lige
meget som ejere, og der kan da ikke af B vindes ejendomsret til arealet ved havd.
B’s ret kan derfor kun omfatte en ret, der svaret til den udgvede raden (med respekt
af ejerens ejendomsret), dvs. en brugsret eller en servitut. Det er i denne sammen-
hang et definitionsspgrgsmal, om man vil karakterisere retten pa den ene eller den
anden made, men det kan forekomme mest naturligt at karakterisere den som en
brugsret, da den »almindelige« brug af arealet netop er til grasningsformal.

Der er ikke grundlag for at stille krav om réden i alderstid som betingelse for
havdserhvervelse, idet radigheden som navnt gav sig abenlyst til kende.

Ad (2): Hvis B havde erhvervet ejendomsret ved heavd, ville denne ret naturligvis
inkludere jagtret m.v., saledes at spgrgsmalet om selvstendig hevdserhvervelse ved-
rgrende dette ikke ville opstd. Da B imidlertid kun erhverver en begrenset ret til
arealet, ma det selvstendigt afggres, om han tillige erhverver ret til jagt/fiskeri, dvs.
om der for sa vidt angar dette foreligger servituthavd.

For sa vidt angdr jagtretten er svaret benaegtende, da B’s rdden i denne henseende
er sket efter aftale med A. Denne rdden er sdledes berettiget, og omfanget af denne
ret m4 fastleegges ved fortolkning og udfyldning af aftalen (herunder f.eks. om mu-
ligheden for at opsige den m.v.). En sddan fortolkning mé formentlig fgre til, at retten
ikke omfatter en adgang til at fiske fra sgen pa englodden. Antages det siledes, at B’s
fiskeri gar ud over rammerne for den aftalte ret, er grundlaget for havdserhvervelse
til stede, forudsat at B regelmessigt har fisket i sgen i 20 ar. Heller ikke i denne
relation er der grund til at stille krav om raden i alderstid. Antages det derimod, at
denne raden ligger inden for rammerne af den ret, B havde efter aftalen med A, kan
der ikke vindes havd, og B’s ret er i sd fald i det hele begraenset af aftalen.
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om forzldelse af visse fordringer)
§ 2250

Frigorelsesafgiftslov (lbkg. nr. 577 af 7/7
2002 om friggrelsesafgift m.v.)

§ 1 80 note 68

§ 8210 note 26

Graveadgang m.v. til telekommunikations-
formal, lov om (lbkg. nr. 662 af 10/7
2003 om graveadgang og ekspropriation
til telekomminikationsformal)

§1212

Grundloven (Danmarks Riges Grundlov,
lov nr. 169 af 5/6 1953)

§ 44, stk. 2 34

§ 73130, 181, 195, 196, 197, 198, 200, 201,
202, 203, 204, 205, 207, 210, 211, 215, 216,
230, 232, 233,234

§ 73, stk. 2 199

§ 73, stk. 3199, 218

IPPC-direktiv (direktiv 96/61 om integre-
ret forebyggelse og bekempelse af for-
urening)

Art. 9 141 note 11

Jagtlov (lbkg. nr. 114 af 28/1 1997)

§1428
§1528
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Jordforureningslov (lov nr. 370 af 2/6 1999
om forurenet jord)

§2 134 note 3

§4131,137,178

§5129 131,176, 178

§6131

§6,stk. 1178

§6,stk. 2178, 179

§7,stk. 3179

§ 8129, 131, 137, 175, 206

§8,stk. 1179

§ 8, stk. 2 176, 179, 180

§9131,180

§9, stk. 2 180

§ 12, stk. 1 178

§22 181, 207, 225

§34 225

§ 40 131, 176, 185, 186, 187, 188 note 56,
189, 191

§ 40, stk. 1 187

§ 41176, 185, 186, 188, 189, 190, 191

§ 41, stk. 1 188

§ 41, stk. 2 188

§ 41, stk. 3 186, 187. 188

§ 41, stk. 3, nr. 2 188

§42 188, 189

§ 43 176, 185

§ 44 146 note 17, 177, 189, 190

§ 44, stk. 1 189

§ 44, stk. 2 184, 190

§ 44, stk. 3 190

§ 45185, 188, 190, 191, 192

§ 45, stk. 2 192, 193

§ 45, stk. 3 191

§ 45, stk. 3, nr. 1 192

§ 46 150 note 22, 185

§ 48 185, 186

§49185

§ 50179, 180

§ 71129

§72131, 176

§ 75181

§ 75, stk. 1224

§ 76, stk. 4 187

Kystbeskyttelseslov (lbkg. nr. 243 af 5/4
1994 om kystbeskyttelse)
§6212



Landbrugslov (Ibkg. nr. 598 af 15/7 1999

om landbrugsejendomme)
§ 1,stk. 1, nr. 1 40
§ 1, stk. 1, nr. 2 40
§ 1, stk. 2, nr. 1 41
§ 1, stk. 2, nr. 3 41 note 74
§2,stk. 1124
§2,stk. 262, 124
§316
§ 3a 41
§ 4, stk. 1, nr. 1 40, 82 note 70
§4,stk. 285
§786
§ 7, stk. 1 85 note 80, 125
§ 7, stk. 2 40 note 72, 86, 125
§ 7, stk. 6 86
§ 7a, 86
§ 7a, stk. 1 24, 40 note 72, 125
§ 7a, stk. 2 24, 125
§ 7b 86
§ 8125
§ 8, stk. 1125
§ 8, stk. 4 85
§9,stk. 1125
§ 1141
§12 41
§ 12, stk. 3 125
§ 13 18, 20, 43, 126
§ 13, stk. 2 20
§ 13, stk. 3 20, 45 note 88, 126
§ 14 43
§ 1643
§ 16, stk. 1 41
§ 16, stk. 1, nr. 2 38
§ 16, stk. 2 42
§ 16, stk. 3 20, 42
§ 1742, 43
§ 17, stk. 2 85 note 80
§ 17a 42, 43
§ 1842, 43
§ 2042, 43
§ 2142
§ 21, stk. 2 43
§27 44
§ 3344
§ 35, stk. 4 124 note 149

Lejelov (Ibkg. nr. 347 af 14/5 2001)

§ 85d 236

Lovregister

Luftfartslov (Ibkg. nr. 543 af 13/6 2001)
§ 61212

§ 64 208 note 21

§ 65 26, 208 note 21

§ 67a 26

Miljsbeskyttelseslov (Ibkg. nr. 753 af 25/8
2001)

§1141

§2141

§3141

§ 4141, 205

§5141

§ 6141

§ 14 141

§ 19 130, 141, 145, 175, 176, 177, 183, 184

§ 19, stk. 1 183

§20 145

§21129, 131,176

§ 23205

§ 24 205

§ 27 130

§ 28 130, 138 note 6, 144

§ 30 145

§ 32198

§ 33130, 131, 136, 138, 139, 141, 142

§ 34, stk. 1 7140

§ 34, stk. 2 142 note 12, 144

§ 36 140

§ 39 130, 138, 139

§ 39a 141 note 10

§ 39b 141 note 10

§ 40a 144

§ 41129, 131, 132, 136, 138, 144, 145, 146,
147, 148, 149, 150

§ 41, stk. 1 148

§ 41a 138, 144, 145

§ 41a, stk. 2 144

§ 41b 138, 144, 145 note 16

§ 41c 138, 144, 145 note 16

§ 41d 138, 142 note 12, 144, 145 note 16

§ 41e 138, 144, 190 note 58

§ 42131, 132, 136, 138, 144

§ 44, stk. 2 141 note 10

§ 46 145

§ 50a 141 note 10

§ 58212

§ 58, stk. 2 218

§ 62 205

§ 63 205
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§ 63, 2. pkt. 205

§ 69 138, 145, 147, 149, 151, 177 note 45,
183

§ 69, stk. 1 148, 149

§ 69, stk. 1, nr. 1 7149 note 19

§ 69, stk. 1, nr. 2 149

§ 69, stk. 1, nr. 3 168

§ 70, stk. 1 168

§ 71131

§ 72131, 144, 170, 187

§ 83a 146 note 17, 177 note 45, 190 note 59

§ 83a, stk. 4 149, 150

§ 83b 58, 145 note 16, 151

Miljeerstatningslov (lov nr. 225 af 6/4 1994
om erstatning for miljgskader)

§1171,174

§2174

§3177, 186, 188

§4172

§5172

§7173

Naturbeskyttelseslov (lbkg. nr. 85 af 4/2
2002)

§353, 117, 118, 119

§3,stk. 1718

§3,stk. 3118

§4120

§816

§ 8, stk. 1119, 122

§8,stk. 2, nr. 1 7119, 122

§ 8, stk. 2, nr. 2 62, 120

§ 8stk. 362

§9,stk. 162, 120

§12 118, 120, 121

§13 118, 120, 122

§ 1516, 123, 207

§ 15, stk.1 62, 121, 122, 123

§16 118, 121, 122, 207

§ 16, stk. 1722

§17 121, 122, 123, 207

§ 18118, 122

§19 121

§ 22197, 207

§ 23197, 207

§ 33, stk. 5 207

§ 38 207

§ 38, stk. 2 51, 123

§ 38, stk. 4 123
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§ 38, stk. 6 91 note 95
§ 39 118, 120, 207
§ 40, stk. 2 58, 123
§ 40, stk. 3 58, 123
§ 41, stk. 1 58, 123
§ 60 212

§ 65, stk. 1722

§ 65, stk. 3 118
§73 117

§ 74, stk. 1 117

§ 74, stk. 2 117

§ 74, stk. 3 117
§89 117

Offentlige veje, lov om (Ibkg. nr. 671 af

19/8 1999)
§ 7205
§ 3451, 54, 62, 204
§ 34. stk.1 52
§ 3551, 54, 62, 204
§ 38 209, 210
§ 38, stk. 1 205
§ 38, stk. 1, 2. pkt. 210
§ 40, stk. 6 209
§43212
§ 43, stk. 3 218
§ 51215, 217
§ 51, stk. 2 224
§ 51, stk. 3-6 215
§ 52, stk. 4 218, 219, 227
§ 56 231
§ 64 235
§ 69 202, 208, 228
§ 69, stk. 2 202, 215
§ 69, stk. 2, 2. pkt. 201
§ 78, stk. 1 209
§ 113, stk.1, nr. 1 52
§ 114 52

Planlov (Ibkg. nr. 763 af 11/9 2002)

§198

§1,stk. 192
§1,stk.2,nr.2 51, 82
§394

§ 3, stk. 193

§ 3, stk. 2 93, 95

§ 3, stk. 4 94

§ 6, stk. 2 93

§ 6, stk. 3, nr. 1-14 93
§ 6, stk. 3, nr. 183



Lovregister

§ 6, stk. 3, nr. 4 95 §29 94
§ 6, stk. 3, nr. 7 96 § 3098, 101
§ 6, stk. 5 94 § 31, stk. 2 98
§ 6¢ 95, 140 § 33101
§ 6¢, stk. 3 87 § 3451
§995 § 34, stk. 179
§ 11, stk. 2 94, 95 § 34, stk. 2 80, 81
§ 11, stk. 4 94 § 34, stk. 2, nr. 3 210
§ 11, stk. 5, nr. 1 82, 94 § 34, stk. 3 49 note 94, 81
§ 11, stk. 5, nr. 2 94 § 34, stk. 4 81
§ 11, stk. 5, nr. 3 94 §3551, 83, 84, 131, 197
§ 11, stk. 5, nr. 4 94 § 35, stk. 1 24 note 36, 51, 83, 85, 88, 89, 90,
§ 11, stk. 5, nr. 5 94 91
§ 11, stk. 5, nr. 6 94 § 35, stk. 4 83 note 73
§ 11, stk. 5, nr. 7 94 § 36 84
§ 11, stk. 5, nr. 8 81, 94 § 36, stk. 1, nr. 1 85
§ 11, stk. 5, nr. 9 81, 82, 94 § 36, stk. 1, nr. 2 85
§ 12, stk. 1 95, 104 § 36, stk. 1, nr. 3 51, 85, 86, 87, 89
§ 12, stk. 2 82 § 36, stk. 1, nr. 4 85
§ 12, stk. 3 82 § 36, stk. 1, nr. 5 85, 91
§ 13 52 § 36, stk. 1, nr. 6 24 note 36, 85
§ 13, stk. 1 96 § 36, stk. 1, nr. 751, 85
§ 13, stk. 1, 2. pkt. 94 § 36, stk. 1, nr. 8 57, 85
§ 13, stk. 2 98, 101, 102, 104 § 36, stk. 1, nr. 9 85
§ 13, stk. 3 104 § 36, stk. 1, nr. 10 85
§ 14 101, 132, 145, 146 § 36, stk. 1, nr. 11 85
§ 15, stk. 1, nr. 16 76 § 36, stk. 1, nr. 12 85, 90
§ 15, stk. 2 52, 96, 97, 100, 106, 204 § 36, stk. 1, nr. 13 85
§ 15, stk. 2, nr. 1 81 § 36, stk. 2 85, 88, 89, 90, 91
§ 15, stk. 2, nr. 2 95, 106 §37 84
§ 15, stk. 2, nr. 3 46, 50, 80 §3951, 82
§ 15, stk. 2, nr. 6 50 § 40 82
§ 15, stk. 2, nr. 7 50, 80 §4182
§ 15, stk. 2, nr. 8 97 § 42 73 note 55, 105, 106, 107, 108, 111, 247
§ 15, stk. 2, nr. 13 107 note 117 §4373
§ 15, stk. 2, nr. 16 105, 106, 107, 111, 112 § 4581
§ 15, stk. 3 81 § 46 204 note 14
§ 15, stk. 4 91 § 47 105, 1006, 109, 181, 210, 212
§16 97 § 47, stk. 1214
§ 17 100, 101 §47,stk. 276
§ 18 76, 95, 97, 98, 99, 100, 105, 106, 108, § 48 204, 210, 211
109, 110, 111, 112, 204 § 48, stk. 2, 2. pkt. 215
§ 19135 § 49, stk. 1 209
§ 19, stk. 1 101 § 49, stk. 2 209
§ 19, stk. 2 101 § 51, stk. 5 51
§20135 § 56, stk. 2 100
§ 20, stk. 1 101, 102 note 105 § 6351
§ 24 100
§ 24, stk. 1 92
§ 24, stk. 3 92
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Privatvejslov (Ibkg. nr. 670 af 19/8 1999)
§ 37, stk. 1 209
§ 48, stk. 3 209

Produktansvarslov (lov nr. 371 af 7/6
1989)
§7,stk.1,nr. 3172

Retsplejelov (Ibkg. nr. 777 af 16/9 2002)
§ 345108

§ 476 28

§ 47775

§ 529, stk. 159

§ 573 58

§ 573, stk. 158

§ 581 58

§ 997, stk. 3 117

Retsvirkningslov (Ibkg. nr. 37 af 5/1 1995
om xgteskabets retsvirkninger)
§ 18 15 note 7

Rastoflov (Ibkg. nr. 569 af 30/6 1997)
§224

§7222

§7, stk. 124

§7, stk.2 24

§27212

Skovlov (Ibkg. nr. 959 af 2/11 1996)
§352, 126

§452, 126

§1052, 126

Sommerhuslov (Ibkg. nr. 920 af 22/12 1989
om sommerhuse og campering m.v.)

§ 145 note 87

§845

Straffelov (Ibkg. nr. 779 af 16/9 2002)
§ 161 39 note 70

Sygdomme og infektioner hos dyr, lov om
(lov nr. 351 af 2/6 1999)
§ 36 206

Tiltraedelse af EF, lov om (lov nr. 447 af
11/10 1972 om Danmarks tiltredelse af
de Europziske Fallesskaber))

§ 536 note 62
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Tinglysningslov (Ibkg. nr. 622 af 15/9 1986)
§ 1151, 236, 252
§1,stk.2 22, 39, 44, 57, 67, 68
§ 356,57

§522 191

§ 10, stk. 1 16, 66

§ 10, stk. 3 66

§ 10, stk. 6 66, 67, 68, 69
§ 11, stk. 1 56 note 9, 73
§ 15, stk. 322

§1915

§2075

§2118

§2218

§2318

§ 2558, 68

§26 44

§ 26, stk. 1 253

§ 26, stk. 2 253

§ 26, stk. 3 253

§ 37 14 note 4, 15 note 8
§ 38 14 note 5

Udstykningslov (Ibkg. nr. 494 af 12/6 2003
om udstykning og anden registrering af
matriklen)

§116

§2,stk. 117

§2,stk. 1,nr. 2 19

§418

§ 518, 19 note 21

§618 19

§718 19

§818 19

§918 20, 29

§§ 14-16 16, 18, 22

§14 45

§ 16 56

§ 16, stk. 1, nr. 1 21 note 29

§ 18 I8 note 18

§ 20, stk. 1 18

§ 21, stk. 1 21 note 27

§ 21, stk. 2 21 note 27

§2221

§2322

§ 28 20 note 24

§ 28, stk. 1, nr. 2 27

§ 28, stk. 1, nr. 1 29



§3018
§ 38 250

Undergrundlov (Ibkg. nr. 526 af 11/6 2002
om anvendelse af Danmarks under-
grund)

§224

§524

Vandforsyningslov (Ibkg. nr. 130 af26/2
1999)

§ 18, stk. 125

§ 18, stk. 2 25

§ 21, stk. 2 25

Vandlebslov (Ibkg. nr. 632 af 23/6 2001)
§429
§629

Lovregister

§69 121, 198
§ 71212

Varmeforsyningslov (lov nr. 382 af 13/6
1990)

§16 212

§37212

Vurdering af landets faste ejendomme, lov
om (Ibkg. nr. 740 af 3/9 2002)

§6221

§ 9 221 note 46

§ 13 221 note 46

Vargemalslov (Ibkg. nr. 388 af 14/6 1995)
§ 6 30 note 55

Orestaden, lov om (Ibkg. nr. 477 af 24/6

1992)
§16212
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Register over domme
og andre afggrelser

Sidehenvisninger sat med fed skrift markerer, at der findes et kortfattet

referat af den pageldende dom/afggrelse

Forsikrings- og Erstatningsretlig Doms-
samling:

FED 1998.57 233

FED 2001.127 205

FED 2001.2370 234

Folketingets Ombudsmands Beretning:
FOB 1974.179 84
FOB 1974.277 84
FOB 1975.448 84

Kendelser om Fast Ejendom:
KFE 1976.1 141

KFE 1976.85 209

KFE 1976.87 209

KFE 1976.93 228

KFE 1977.93 215

KFE 1977.95 209

KFE 1978.138 209

KFE 1978.146 220

KFE 1979.99 211

KFE 1979.135 226

KFE 1979.143 216 note 35
KFE 1979.145 209

KFE 1979.147 209

KFE 1979.149 209

KFE 1979.152 225

KFE 1979.159 210

KFE 1980.133 229
KFE 1980.142 226
KFE 1980.150 215
KFE 1980.165 215
KFE 1981.224 209
KFE 1981.227 209
KFE 1982.187 215
KFE 1982.233 120 note 137

KFE 1983.102 225

KFE 1983.108 220

KFE 1983.118 226

KFE 1983.138 207 note 20
KFE 1983.184 83

KFE 1983.200 84 note 77
KFE 1984.122 209

KFE 1984.127 211

KFE 1985.51 210

KFE 1985.69 215

KFE 1986.62 216 note 34
KFE 1986.79 123 note 143
KFE 1986.113 120 note 137
KFE 1987.83 228

KFE 1987.98 228

KFE 1988.54 220

KFE 1988.65 224

KFE 1989.97 83

KFE 1989.103 84

KFE 1989.138 230

KFE 1989.186 123 note 143

KFE 1990.223 88

KFE 1991.20 139

KFE 1991.71 230

KFE 1992.104 228
KFE 1992.114 223
KFE 1992.117 229
KFE 1992.124 182
KFE 1992.129 224
KFE 1992.138 233
KFE 1992.144 223
KFE 1992.160 228
KFE 1992.173 87

KFE 1993.123 182
KFE 1993.126 226
KFE 1993.135 235
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KFE 1993.300 146
KFE 1993.319 223
KFE 1994.83 103

KFE 1994.158 210, 224
KFE 1994.161 210
KFE 1994.167 221
KFE 1994.206 85 note 80
KFE 1994.259 148
KFE 1995.121 230, 234
KFE 1995.207 222
KFE 1995.213 211
KFE 1995.221 221
KFE 1995.236 235
KFE 1996.144 227, 234
KFE 1996.146 182
KFE 1996.162 208
KFE 1996.170 223
KFE 1996.174 210
KFE 1996.176 223
KFE 1996.185 233
KFE 1996.188 220
KFE 1997.41 208

KFE 1997.89 103

KFE 1997.95 87

KFE 1997.127 225
KFE 1997.130 229
KFE 1997.134 215, 222
KFE 1997.137 228
KFE 1997.156 234
KFE 1997.189 84

KFE 1997.192 87 note 86, 90

KFE 1997.194 85
KFE 1998.130 90
KFE 1998.146 88
KFE 1998.157 88
KFE 1998.205 90
KFE 1998.223 84
KFE 1998.235 89
KFE 1998.278 210
KFE 1998.300 235
KFE 1998.305 225
KFE 1999.92 122
KFE 1999.106 122
KFE 1999.113 103
KFE 1999.114 102
KFE 1999.124 91
KFE 1999.126 122
KFE 1999.232 122

KFE 1999.279 225
KFE 1999.280 235
KFE 1999.284 228
KFE 1999.285 221
KFE 1999.287 222
KFE 1999.295 216 note 35
KFE 1999.297 224
KFE 1999.316 222

KFE 2000.103 103

KFE 2000.109 119

KFE 2000.236 224

KFE 2000.247 211, 223
KFE 2000.266 202, 224
KFE 2000.274 223

KFE 2000.276 224

KFE 2000.291 209

KFE 2000.293 223

KFE 2000.317 83

KFE 2001.109 103

KFE 2001.138 89

KFE 2001.219 223

KFE 2001.220 225

KFE 2001.225 232

KFE 2001.246 235

KFE 2001.255 202

KFE 2001.266 202

KFE 2001.272 216 note 34
KFE 2001.334 84 note 77
KFE 2001.359 107 note 117
KFE 2002.243 202

KFE 2002.244 213

KFE 2002.246 221

KFE 2002.248 213

KFE 2002.260 225

KFE 2002.264 221, 224
KFE 2002.271 228

KFE 2002.273 220

KFE 2002.277 230

Miljoretlige Afgorelser og Domme:

MAD 1996.336 170
MAD 1996.352 172
MAD 1996.424 147
MAD 1996.581 139
MAD 1996.754 142
MAD 1996.903 158
MAD 1996.957 146

KFE 1999.248 99 MAD 1996.967 189 note 57
KFE 1999.275 107, 109, 111 MAD 1997.177 141 note 10, 147
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MAD 1997.423 141 note 11
MAD 1997.875 159 note 32, 163
MAD 1997.890 159 note 32, 163
MAD 1998.627 139

MAD 1998.641 139

MAD 1998.987 167

MAD 1999.88 154, 157, 159, 164
MAD 1999.542 138 note 5
MAD 1999.557 148

MAD 1999.864 103

MAD 1999.719 99

MAD 1999.744 183

MAD 2000.300 164

MAD 2000.805 103

MAD 2000.1090 89

MAD 2001.200 131 note 2
MAD 2001.224 168

MAD 2001.360 138 note 5
MAD 2001.428 84 note 77
MAD 2001.547 138 note 5
MAD 2001.683 141

MAD 2001.745 90

MAD 2001.1023 140

MAD 2001.1078 88

MAD 2001.1255 163, 164
MAD 2001.1348 142

Naturklagenzvnet Orienterer:
NKNO 30/1994 86

NKNO 31/1994 85 note 80
NKNO 126/1996 87 note 86

Tidsskrift for Landbrugsret
TfL 1999.99 @ 120

TfL 1999.226 V 222

TfL 2000.85 @ 119

TfL 2000.122 V 119

TfL 2001.179 119

TfL 2002.305 87 note 86

Ugeskrift for Retsvasen:
UfR 1890.141 H 155, 160, 161

UfR 1909.422 H 69, 71 note 49
UfR 1914232 H 151
UfR 1919.780 H 159 note 31

UfR 1925.326 H 70
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UfR 1930.790 @ 66, 67 note 43
UfR 1930.1059 H 159 note 31
UfR 1933.398 H 67 note 43
UfR 1933.644 H 201 note 8
UfR 1936.87 H 208

UfR 1937.730 H 70

UfR 1938.317 H 159 note 31
UfR 1938.1148 @ 70

UfR 1941.594 V 63 note 33
UfR 1943.241 H 75 note 60, 76

UfR 1951.36 H 74

UfR 1952.520 H 64 note 36
UfR 1952.797 H 124 note 148
UfR 1954.253 H 250

UfR 1958.535 H 245

UfR 1959.293 H 251

UfR 1959.815 @ 252

UfR 1960.665 V 226

UfR 1960.878 @ 64 note 37
UfR 1961.337 H 235

UfR 1961.803 H 248, 253
UfR 1962.140 H 35

UfR 1962.687 V 226

UfR 1963.199 V 248

UfR 1963.525 H 229

UIR 1964.742 V 36

UfR 1964.854 V 220

UfR 1965.209 @ 213

UfR 1965.275 H 227

UfR 1965.363 @ 251

UfR 1965.761 H 154 note 27
UfR 1965.898 V 66 note 39 og 40,
UfR 1965.959 H 99

UfR 1966.71 H 99

UfR 1966.802 H 60, 64 note 37
UfR 1966.893 @ 28

UfR 1967.243 H 221

UfR 1967.423 @ 74

UfR 1967.748/2 @ 74

UfR 1967.929 V 120

UIR 1968.63 H 220

UfR 1968.84 H 156

UIR 1968.343 V 247, 252
UfR 1968.362 @ 235

UfR 1968.535 @ 223

UfR 1968.629 V 228

UfR 1969.11 H 28
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UfR 1969.481 @ 74
UfR 1969.502 @ 23

UfR 1970.135 H 224

UfR 1970.842 'V 251

UfR 1971.276 H 151

UfR 1971.457 H 223

UfR 1972.189 @ 198, 207
UfR 1972.192 @ 198, 207
UIR 1972.554 H 232 note 57
UfR 1972.603 H 203

UIfR 1972.794 V 35, 39

UfR 1973.312 H 224

UfR 1973.657 H 213

UfR 1973.762 @ 50

UfR 1974.30 H 201

UfR 1974.332 H 223, 229
UfR 1975.718 H 223

UfR 1975.722 H 223

UfR 1975.1023 H 83

UfR 1976.35 H 220

UfR 1976.39 H 222

UIfR 1976.86 H 200, 201, 202, 234
UfR 1976.121 H 222

UfR 1976.173 H 222

UfR 1977183 V 168

UfR 1977.257 H 224

UfR 1978.560 V 108 note 121
UfR 1978.751 V 214

UfR 1978.844 @ 107 note 116
UfR 1978.894 H 251

UfR 1978.988 V 253

UfR 1978.1014 @ 108

UfR 1979.938 @ 204

UfR 1979.989 H 210, 223

UfR 1980.30 H 100

UfR 1980.681/2 H 223

UIR 1980.955 @ 200, 202 note 11
UfR 1981.131 V 112

UIR 1981.153 V 63 note 33, 65, 66 note 41
UfR 1981.375 @ 212

UfR 1981.415 H 27

UfR 1981.448 H 223

UfR 1981.903 @ 99

UfR 1982.892 V 212

UfR 1983.418 V 107 note 116
UfR 1983.599 V 108

UfR 1983.667 @ 74

UfR 1983.714 H 156
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UfR 1983.1140 @ 163

UfR 1984.276 H 223

UfR 1984.983 H 123

UfR 1985239 V 235

UfR 1985.1000 H 72, 75 note 60, 76
UfR 1986.482/2 H 64

UIR 1986.886 H 214

UfR 1987.449 H 86, 88

UfR 1987.845 V 245

UfR 1987.849 V 99

UfR 1988.33 H 212

UfR 1988.547 H 163, 233
UfR 1988.616 H 123

UIR 1988.629 H 201, 228
UfR 1988.779 SH 168

UfR 1988.849 H 75

UfR 1988.878 V 169 note 40
UfR 1988.1021 H 217 note 36
UfR 1989.191 @ 158

UfR 1989.353 @ 170

UfR 1989.420 V 103

UfR 1989.476 H 222

UfR 1989.559 H 212

UfR 1989.692 H 170

UfR 1990.147 H 211

UfR 1990.300 H 222

UfR 1990.465 H 100

UfR 1990.652 V 151

UfR 1990.731 H 220

UfR 1990.938 V 139

UfR 1991.27 H 23

UfR 1991.197 @ 60, 64 note 36
UfR 1991.444 V 158

UfR 1991.674 H 170, 183
UfR 1992.261 H 221

UfR 1992.575 H 167

UfR 1992.601 H 221

UfR 1992.800 @ 64 note 35, 75 note 60, 76
UfR 1992.836 @ 103

UfR 1992.847 V 249

UfR 1992.887 V 248, 250, 251
UfR 1993.72 H 161

UfR 1993.443 H 221

UfR 1993.547 V 83

UfR 1993.685 H 233

UfR 1993.733 @ 198

UfR 1993.962 H 221

UfR 1994.117 V 234

UfR 1994.125 V 209



UfR 1994.202 V 150 note 20

UfR 1994.250 H 161

UfR 1994.267 H 139

UfR 1994.553 H 26, 230

UfR 1994.659 V 170

UfR 1994.668 V 246, 249, 251
UfR 1995.68 V 60, 63 note 34
UfR 1995.131 V 230

UfR 1995.466 H 159 note 32, 163, 208
UfR 1995.505 H 170, 189 note 57
UfR 1995.555 @ 67

UfR 1995.568 H 221

UfR 1996.147 V 37

UfR 1996.202 H 227

UfR 1996.383 H 103

UfR 1996.472 H 81 note 69, 204 note 14
UfR 1996.492 H 204 note 14

UfR 1996.540 H 230, 234

UfR 1996.661 H 216 note 33, 223
UfR 1996.1062 H 220

UfR 1996.1247 V 38

UfR 1997.105 H 230

UfR 1997.117 H 220

UfR 1997.157 H 130 note 1, 205, 206
UfR 1997.232 @ 246, 252

UfR 1997.638 V 39

UfR 1997.756/2 H 63 note 34, 74, 110
UfR 1997.1070 H 222

UfR 1997.1456 @ 229

UfR 1997.1577 @ 246, 252

UfR 1998.29 H 39

UfR 1998.74 H 103

UfR 1998.120 V 245, 246, 252, 253
UfR 1998.549 H 170, 183, 185
UfR 1998.590 H 60, 64 note 37
UfR 1998.691 H 232

UfR 1998.709 H 182, 225

UfR 1998.759 V 83

UfR 1998.1276 H 220

UIR 1998.1449 @ 245, 246, 252
UfR 1998.1497 H 224

UfR 1998.1515 H 233

UfR 1998.1669 H 198

UfR 1998.1747 @ 248, 252

UfR 1999.74 H 160

UfR 1999.311 @ 131 note 2

UfR 1999.353 H 155, 163, 232
UfR 1999.360 H 163

UfR 1999.361 H 232

UfR 1999.516 @ 36
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UfR 1999.598 H 232

UIR 1999.642 V 245, 248

UfR 1999.1099 V 25

UfR 1999.1295 @ 252

UfR 1999.1444 V 131 note 2, 185
UfR 1999.1485 H 83, 122

UfR 1999.1538 H 205

UfR 1999.1600 H 131 note 2, 170, 187
UfR 1999.1630 V 68 note 45

UfR 1999.2020 H 154 note 26

UfR 2000.1/2 H 206

UfR 2000.234 V 154 note 25
UfR 2000.276 H 154 note 24, 170
UfR 2000.577/1 H 213

UfR 2000.743 @ 198

UfR 2000.890 H 84

UfR 2000.1313 H 84

UfR 2000.1779 H 153 note 23
UfR 2000.1832 H 204

UfR 2000.2169 H 154 note 26
UfR 2000.2335 V 218

UfR 2000.2412 H 89, 90

UfR 2000.2430 H 154 note 25
UfR 2000.2486 V 252

UfR 2001.67 H 223

UfR 2001.186 V 252

UfR 2001.215 'V 214

UfR 2001.929 V 159 note 32, 163, 164
UfR 2001.1057 H 198, 199, 202
UfR 2001.1278 H 119

UfR 2001.1380 H 142

UfR 2001.1437 @ 170

UfR 2001.1446 H 229

UfR 2001.1677 H 87

UfR 2001.1685 H 221

UfR 2001.1709 H 148, 168, 170
UfR 2001.1749 H 131 note 2
UfR 2001.1864 H 84

UfR 2001.1968 H 154 note 26
UfR 2001.2045 H 147, 149, 150
UfR 2001.2076 H 228

UfR 2001.2312 H 111

UfR 2001.2406 V 158, 159

UfR 2001.2552 'V 57, 63 note 34, 246
UfR 2001.2584 @ 158, 251

UfR 2002.1 H 232

UfR 2002.297 H 247, 252

UfR 2002.780 H 149 note 19, 171
UfR 2002.960 H 82 note 71
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UfR 2002.1152 @ 202

UfR 2002.1761 H 83, 84, 123
UfR 2002.2281 V 213

UfR 2002.2486 V 249

UIR 2002.2520 V 144 note 15
UfR 2003.573 H 164

UfR 2003.855 H 208

Utrykte Domme:

VLD af 16/10 1981 110
VLD af 9/1 1985 84 note 76
VLD af 4/6 1987 169 note 42
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VLD af 7/1 2000 232

VLD af 22/5 2000 232 note 57
VLD af 22/2 2001 232

VLD af 26/8 2002 222

VLD af 13/3 2003 143 note 14
VLD af 17/3 2003 223

@LD af 13/3 1991 150 note 20
@LD af 13/6 1991 107 note 118
@LD af 1/7 1999 35

@LD af 3/9 1999 225

@LD af 18/4 2002 143 note 13
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Hvor der er flere sidehenvisninger, markerer et sidetal, som er skrevet
med fed skrift, det sted, hvor det pdgaldende stikord sarligt er behand-

let.

Afbrydelse af haevdsraden 246, 249 £
Affald 167, 170, 177
— erstatningsansvar 169
— godkendelsespligt 139 £, 141
— pabud 145, 147 ff, 152 f
— radighedsindskraenkninger 177
Affektionsinteresse 219
Afkastningsveerdi 219, 220, 225 £
Aflysning
— servitutter 67, 73
Afstaelse af ejendom 197 ff
Aftaegtsbolig 85, 90
Se ogsa Landzoneband
Aktieselskab
— erhvervelse af landbrugsejendom 42 f
Alderstidshaevd
— frihedshavd 252
— havdstid 245, 246
— kollektiv hevdserhvervelse 248
— usynbar servitut 251
Allemandshzevd 248
Anlaegsarbejder
— jordforurening 129, 176
Almenvellet 196, 199, 212
Almindelig regulering af ejendoms-
retten 197 ff
— beliggenhedsfordele 208
— beskyttelseslinjer 51, 117, 207
— byggelinier 117, 204 £
— bygningsfornyelse 207
— bygningsfredning 51, 124, 207
— forurening, pabud mod 205
— lokalplan 99, 204
— rastoffer, udnyttelse af 205, 206
— zoneregulering 203 f
Anmeldelsespligt
— forurening
Se Underretningspligt

Anpartsselskab
— erhvervelse af landbrugsejendom 42 f
Ansvarssuccession
— erstatningsansvar for forurening 173,
175
— jordforurening 190 ff
— miljggodkendelser 143
— pabud om forureningsbegrans-
ning 145 ff
Anteciperet ekspropriation 214
Antennemast
— naboret 163
Arealoverforsel
— begreb 19
— landbrugsejendomme 43, 126
Se ogsa Ejendomsdannelse
Atypisk byrde 200 f

Beboelsesbygninger
— landbrugsejendomme 125
— landzone 85, 89 f
Se ogsé Landbrugsejendom og Land-
zoneband
Bebyggelse
— begreb i landzone 83, 89
— beliggenhed, krav til 49
— byggetilladelse 50, 51
— erhvervsmassigt ngdvendig 51, 85 ff
— ibrugtagningstilladelse 50
— regulering af 49 f, 52
— strid med kommuneplan 82
Se ogséd Landzoneband
Bebyggelsesprocent 49, 80
Begraznsede rettigheder
— ekspropriation
— — bortfald 234, 236
— —stiftelse 229 f
— havd
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— — bortfald 253
— —stiftelse 251 f
Begaring om overtagelse 209 f
Se i gvrigt Overtagelse af ejendom
Beskyttelseslinier 51, 118, 121 f
— alm. regulering af ejendomsretten 51,
117, 207
— notering i matriklen 16
Bestanddele
Se Fast ejendom
Bevagelighed, fri 36, 37
Biotopbeskyttelse 118
Se Naturtypebeskyttelse
Bonuslokalplan 91
Bopzalskrav
— erhvervelse af landbrugsejendomme 42,
125
— udlendinges erhvervelse af fast ejen-
dom 34 f
— — tinglysningsdommerens vurdering 39 f
Bopalspligt
Se Bopclskrav
Brugeligt pant
— erhvervelse af ejendom 35
— erstatningsansvar for forurening 173
Brugsrettigheder
— afgraensning over for servitut 56
— ekspropriation 235 f
— havdserhvervelse 251
— landbrugsejendomme 41, 125 f
— servitutsamtykke ungdvendigt 107
— udlendinges ~ til fast ejendom 35 f
Braemme 121
Se Beskyttelseslinier, Byggelinier og
Abremme
Byggelinier
— alm. regulering af ejendomsretten 117,
204 £
— naturbeskyttelseslov 121 ff
— offentlige veje 51 f, 54, 62
— overtagelse af ejendom 209
Byggetilladelse 50, 51
Bygninger
— pé fremmed grund 15, 17
Se ogsa Bebyggelse
Bygningsfornyelse
— alm. regulering af ejendomsretten 207
Bygningsfredning 52, 123 f
— alm. regulering af ejendomsretten 51,
124,207

278

Se ogsa Fredning
— overtagelse af ejendom 209
Bygningsreglement 49 f, 52, 79 f
— retsvirkninger 50
Bygningsvedtagt

Se Lokalplan
Byplanvedtaegt

Se Lokalplan
Byzone
— begreb 80
— retsvirkninger 82
Bandlaeggelse 45

Call-in 94

Defigurering 228

Deklaration
Se Servitut

Delekspropriation

— ekstension 214 f

— fradrag for fordele 224

— ulemper, erstatning for 227 f

Diger 120

Dominans 230, 234

Domstolsprevelse

— ekspropriation

— —almenvellet 212

— — erstatningsudmaéling 218

Driftsbygninger

— 1ilandzone 85 f, 90
Se ogsa Landbrugsejendom og Land-
zoneband

Driftsomlagning, naturtypebeskyttelse
119

Driftstab, erstatning for 225 f, 235

Dyrkningspligt, landbrugsejendomme 125

Egen drift
Se Landbrugsejendom
Ejendom, fast
Se Fast ejendom
Ejendomsberigtigelse 20, 28 £
Se ogsa Ejendomsdannelse
Ejendomsdannelse
— begreb 18 ff
— retsvirkninger
— —inter partes 21 f
— —tredjemand 22 {
Ejendomsdom 28
Ejendomshzevd 245, 250 £



Ejendomsindskraenkning, erstatning
for 228

Ejendomsret

— afstaelse 196 f

— til forstranden 27 f

— til luft 26 f

— til sger 29 f

— til undergrunden 24 ff

— til vand 25, 27 ff, 29 £

— til ger 28

Ejendomsvurdering 221

Ejendomsvzrdibeskatning 221 note 46

Ejerlavsbetegnelse 17

Ejerlejligheder

— er fast ejendom 15

— fordelingstal 15

— har ikke matrikelnummer 17

Ejerskifte

— ckspropriationserstatning 233

Ekspropriation

— almenvellet 212

— begrebet 195

— domstolsprgvelse 212 f

— erstatning 215 ff

— forurening 130

— fredning 123, 207

— jordforurening 181 ff

— lovhjemmel 211 £

— menneskerettighedskonvention 196
note 1

— ngdvendighedsbetingelsen 213 f

— retsvirkninger 236 f

— radighedsservitutter 76

— rastofindvinding 205, 206

Ekspropriationsforretning 236

Ekstension 214 {

Ekstinktion

— ekspropriation 236

— haevd 252 f

— landbrugspligt kan ikke fortrenges
ved ~ 124

— rettigheder i strid med udstyknings-
loven 22 £

— udlendinges erhvervelse af fast ejen-
dom 40

EMRK
Se Menneskerettighedskonvention

Enge, naturbeskyttelse 118

Erhvervsmessigt nedvendigt byggeri
Se Landzonebdnd
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Erstatning ved ekspropriation
— fuldstendig erstatning 215 f
— ulemper 226 ff
— vardifastsaettelsen 218 f
Erstatningsansvar for forurening 166 ff
— ansvarsgrundlag 169 ff
— brugeligt pant 173
— forzldelse 167, 172
— grundejeransvar 170
— miljgerstatningsloven 171 ff
— varnet interesse 167 ff, 174
Erstatningsfri regulering
Se Almindelig regulering af ejendoms-
retten
Erstatning ved ekspropriation
— forurenede ejendomme 181 £
Etableringsret, fri 36
EU-borgere 36, 41
Se ogsa Statsborgerskab
EU-retten
— etableringsret 36
— fri bevagelighed 36, 37
— naturbeskyttelse 120 f
- VVM 95

Familiebrug 41
Se Landbrugsejendomme
Familieselskaber
Se Landbrugsejendom og Selskaber
Fast ejendom
— afgrensning
— —idybden 24 ff
— —mod vand 27 ff
— —opad 26 f
— —overfor Igsgre 14 f
— begreb 13 ff
— beskatning 221
— bestanddele 14 f
— erhvervelsesbegransninger
— — landbrugsejendomme 40 ff
— —sommerhuse 45
— —udlendinge 34 ff
— individualisering 15 £
Se ogsa Matrikel
— retsvirkninger 13 f
Se ogsa Landbrugsejendomme
— vurdering 221
— vardifastsattelse 218 f
Se ogsd Landbrugsejendom
Fiskeriret 63
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Flytteudgifter, erstatning for 226, 235
Forbud
— byggeri i strid med kommuneplan 82
— forhold, der kan foregribe lokalplan
100 £, 132, 146
— @ndring af naturtyper 51, 117 ff
Se ogsa Pabud
Fordele, fradrag i ekspropriationserstat-
ning 216 £, 224
Fordelingstal, ejerlejligheder 15
Forpagtning
Se Brugsrettigheder
Forsikringspligt
— olietanke 186
Forstrand 27 f
Fortidsminder, beskyttelseslinier 120, 121
Fortolkning
— servitutter 59 f
Fortrinsstilling til suppleringsjord 126
Forudsatningsleeren 71 note 49
Forurener
— begreb 132
Forureneren betaler princippet 132, 147
Forurening 129 ff
— af den faste ejendom 129
Se ogsa Jordforurening
— ansvarssubjekter 132 f
— begreb 132
— ckspropriation
— — pabud som indgreb 205
— — vardi, betydning for 224 {
— erstatning 153 ff, 166 ff
— forbud
Se Pabud
— fra den faste ejendom 129, 137 ff
— jord
Se Jordforurening
— listevirksomheder
Se Listevirksomheder og Miljpgodken-
delser
— lovligggrelsespabud 137, 145, 147, 149 f,
168, 172, 184
— naboret 135, 160 ff
— offentligretlig regulering 129 ff, 137 ff
— olietanke 172, 185
— privatretlig regulering 135, 153 ff
— stgj 129, 141 f, 163, 165 f, 231 ff
— tilladelse 130, 133, 138 ff, 175, 183 {
— underretningspligt 131, 176
Se ogsé Erstatningsansvar for forurening
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— undersggelsespabud 144, 186 ff
Forureningsbegransning
— bestdende virksomheder 130
— ekspropriation 130
— lokalplan 135
— princip 130, 141
— pabud 130 f, 137, 143 ff
— servitut 135
Forureningskortlegning 129, 133
— fglsom arealanvendelse 178
— radighedsbegraensninger 179 f
— underretningspligt 178
— vidensniveau 178
Forureningsundersegelser
— pabud 131, 144, 186 ff
Forventningsvardi 223 f
Forzldelse
— ekspropriation, erstatningskrav ved 232
note 57
— erstatningsansvar forurening 167, 172
Fraskylning
Se Tilskylning
Fredning 51, 123, 132
— ekspropriation 118, 123, 207
Se ogsa Bygningsfredning
Fredskovspligt 52
Fri bevagelighed
— udlendinges erhvervelse af fast ejen-
dom 36, 37
Frigorelsesafgift 210 note 26
Frihedshzevd 75 note 63, 252
Fuglebeskyttelsesdirekjtiv 120
Fuldstandig erstatning
Se Erstatning

Gebyrer

— matrikulere @ndringer 20 note 24

Genafhandelsespabud

— landbrugsejendom 44

— udlendinges ulovlige erhvervelse af fast
ejendom 38

Genanskaffelsesvaerdi 219, 226

Generationsskifte, bygninger til 85
Se ogsa Aftaegtsbolig

Generelle/konkrete indgreb 197 f

— fredning 207

Gensidig pataleret, servitutter 69 ff

God tro

— ekspropriation af forurenet
ejendom 181 f



— faktiske forhold pa ejendom 22 f
— forureningsbegransningspabud 149
— havdserhvervelse 248 f
— jordforureningspabud 190 ff
— tingbog 22 f, 40, 45
— verditabsordning 180
Grundejers
— erstatningsansvar for forurening 170
— forpligtelser ved forurening 132 f
— miljggodkendelse 142
— oplysningspligt om forurening 131, 178
— radighedsindskrankning ved forure-
ningskortlegning 179 f
— undersggelsespligt af forurening 186
Grundskyld 221 note 46
Grundvand
Se Vandforsyning
Gruppehavd 248
Gyldighed
Se Ugyldighed
Gyllebeholdere 91

Habitatsdirektiv 120
Handel og vandel, vaerdi i
Se Markedsverdi
Havstokken 27 f
Heder, naturtypebeskyttelse af 118
Helarsbolig
— udlendinges erhvervelse af 34 ff
Herlighedsveerdi 222
Herskende ejendom 55
Se ogsa Servitut og Tjenende ejendom
Husdyrsmitte 206
Hzevd
— begrebet 196, 244
— ejendomsberigtigelse af ~ 20
— god tro 248 £
— landbrugspligt kan ikke fortrenges
ved 124
— pa at forurene 130, 160
— retsvirkninger 252 f
— radighedsbetingelsen 245 f, 251 f
— servitutstiftelse ved 61, 251
Heevdstid 245, 246
Hgjdeservitut
Se Indflyvningsservitut
Hagjhedsret, statens 25, 27, 28
Hgjspaendingsledninger
— naboret, forhold til 27
— servitutpéleg 229
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— — erstatning 230
Horing, planforslag 92 f

Indflyvningsservitut 26 f, 208 note 21, 229,
230
Individualisering
— fast ejendom 15 f
— umatrikulerede arealer 18
Se ogsa Matrikel
Industri
— byggeri til ~ i landzone 87
Intensitetskriteriet 197 ff, 203 f
— bygningsfredning 207
— forurening 206
— lokalplan 204
Interessebortfald, servitutter 74

Jagtret 63

Jord

— er fast ejendom 14

Jordbrugsmassig udnyttelse, naturtypebe-
skyttelse 118 f
Se ogsa Landbrugsejendom og Natur-
typebeskyttelse

Jorddiger
Se Diger

Jordforurening 175 ff

anlaegsarbejder 129, 176

ansvarssuccession 190 ff

— ekspropriation 181 ff, 205 £

— fremmed grund 189 f

— kortlegning 129, 177 ff
Se ogsa Registrering

— notering i matriklen 16

— offentig oprydning 181 f

— olietanke 185 f, 188

— pabud 147, 176, 184 ff

— radighedsbegraensning 129, 137

— tilladelse 145, 175, 183 f

— undersggelsespabud 186 ff

— varditabsordning 180

Jordfzllesskabet 17, 41

Juridisk person

— erhvervelse af landbrugsejendom 42 f
Se ogsa Landbrugsejendomme

Kirker, byggelinier 121

Klitfredning 119 f, 122

— almindelig radighedsindskraenkning 62
note 31, 120
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— begreb 119 f
— notering i matriklen 16
Klitfredningslinie 62, 120
Kloakbidrag
Se Gebyrer
Kommuneplan
— begreb 94
— ekspropriation til byudvikling 214
— forbud mod bebyggelse i strid med 82
rammedel 82, 94
retsvirkninger 94 f
rekkefglgebestemmelser 82
— veto 94
Koncession
— ejendomsomsatning 34 note 56
— rastofindvinding 24
Kondemnering 207
Konkurs
— ansvar for forurening 147, 150 f
Kundeafskaring 202, 234
Kiystbeskyttelse
Se Klitfredning og Strandbeskyttelses-
linie

Landbrugsejendom
— arealoverfgrsel 126
— beboelsesbygninger 125
— —ilandzone 85, 89 f
— begreb 124
— bopalskrav 42, 125
— —ilandzone 85 f, 90
— dyrkningspligt 125
— egen drift-krav 42, 125
— erhvervelsesbegransninger 40 ff
— familiemedlemmers 42
— — personers 41 f
— —retsvirkninger 44
— —selskabers 42 f
— forpagtning 41, 125, 126
Se ogsa Brugsrettigheder
— forsvarlig drift 24, 125
— fortrinsstilling til suppleringsjord 126
— genathandelsespabud 44
— jordbrugsmassig udnyttelse 40 f
— notering i matriklen 16
— rastofindvinding 24 f, 125
— samdrift 125
— sammenl®gning 20, 43, 126
— selskabers erhvervelse af ~ 42 f
— selveje 41
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— statsborgerskab 38, 41

— tinglysning af rettigheder 44 f

— uddannelseskrav 42

Landbrugspligt 41, 124 f

— almindelig radighedsindskraenkning 62 f,
124

— retsvirkninger 124 f

Landmand i selskabet 43

Landsplandirektiv

begreb 93

— call-in 94

— retsvirkninger 93, 95

— veto 94

Landzone

— begreb 81

— retsvirkninger 82 ff

Landzoneband 51

— begreb 82 f, 89

— erhvervsmassigt ngdvendigt byggeri 51,
85 ff

— — beboelsesbygninger 85, 89

— — driftsbygninger 85 ff, 90

— —forpagtere 88

— fravigelse ved lokalplan 91

— genopfgrelse 83 f

— industri, byggeri til 87

— tilladelse 51

— @ndret anvendelse 84

Ledninger 27

Legalitetsprincip 130
Se ogsa Lovhjemmel

— forureningsbegransning 130

Lejlighedsnummer, ejerlejligheder 17
note 14

Listevirksomheder

— godkendelseskrav 130, 133, 136, 138 ft

— hvilke virksomheder 139

— objektivt erstatningsansvar 171 f

— pabud 136, 143 ff
Se ogsa Miljpgodkendelser

Livsforsikringsselskaber

— investor i landbrugsselskab 43

Lokalplan

— begreb 94

— bonus~ 91

— bygningers udformning 50, 52

— dispensation fra 101

— ekspropriation 204, 212, 214

— — overtagelse af ejendom 210

— — veerdi, betydning for 222
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— erstatningsfri regulering 99, 204 — tildeling 17
— forbud 100 f, 132, 146 Medhjzlperbolig 85, 90
— forureningsbegransning 135 Se ogsé Landzoneband
— fravigelse af Menneskerettighedskonvention
— — byggeloven ved ~ 50 — ekspropriation, beskyttelse mod 196
— —landzonebéndet ved ~ 91 note 1
— indhold af 96 £ Midtlinieprincipper 30
— offentligggrelse 100 f Miljegodkendelser 138 ff
— pligt til at udarbejde 98, 101 ff — ansggning 140
— retsvirkninger — ejerskifte 142 f
— — bindende for borgerne 95 ff, 98 f — hvem berettiges og forpligtes 142 f
— — hidtil lovlig anvendelse 99 — operatgr som lejer 142
— — fra offentligggrelsen 101 — restbeskyttelsesperiode 144, 153
— — passivitet 100 — stgj 141
— samtykke til servitutter 105 ff — vilkar 140
— —ugyldighed uden 107 f - VVM 140
— servitutbortfald 64, 73, 76, 104 ff Miljekonsekvensvurdering
— udstykningsforbud 45 f Se VVM
— veto 94 Mindstegrundsterrelse 49 £, 79 £
— zoneinddeling ved ~ 91 Mortifikation, servitutter 74 f
Lokalplanpligt 98, 101 ff Moser
— bygge- og anlegsarbejder 102 f — begreb 119
— sammenhgrende projekter 103 — naturtypebeskyttelse af 118
— udstykning 102 Myndigheders erstatningsansvar
— @ndret anvendelse 102, 104 — ekspropriation, forhold til 200 f, 206
Losseplads
— godkendelsesvilkar 142 Naboret 154 ff
— naboret 157, 159, 170 — ansvarsgrundlag 156 f, 164 f
Lovhjemmel — antennemast 163
— ekspropriation 211 f — ekspropriation, forhold til
Lovliggorelsespabud 117, 137, 145, 147, — — afgrensning 201

149 f, 168, 172, 184 — —ulemper fra ekspropriations-
Luft anleg 230 f, 232 £
— ejendomsret til 26 £ — forhold til anden lovgivning 159 f, 161 ff
Luftfart, forebyggelse af gener 26 f — forurening 135, 160 ff
Leosore — hvilke ulemper 156
— afgrensning til fast ejendom 14 f — losseplads 157, 159
— servitutstiftelse 56 f — luftrummets udnyttelse 26 f

— stgjgener 163, 165

Markedsvardi — télegrense 157, 161
— delekspropriation 226 f — — vejstgj 232
— servitutpéaleg 229 — udsigtsgener 163
— totalekspropriation 219 ff — undergrundens udnyttelse 25, 50 f,
Master 118 ff

Se Hgjspeendingsledninger — vindmgller 159, 163
Matrikel Naturtypebeskyttelse 50 f, 118 f
— begreb 16 — biotopbeskyttelse 118
— indhold 16 f — erstatningsfri regulering 117
Matrikelbetegnelse Nedrivning af ejendom
— begreb 16 — bygningsfredning 124, 207
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— landbrugsejendom 125
— lokalplan 210
Nerhedsprincippet 29, 30

Offentligretlig regulering

— fast ejendomn 53 f

— forureningsbegransning 137 ff

— iforhold til naboret 161 ff

— jordforurening 175 ff

— servitutter 58, 61 f
Se ogsa Planlegning

Offentliggorelse

— bygningsfredning 124

— lokalplaner 100 f

Olietanke 131, 164, 168, 171 f, 183, 185 f,
188

Omgiaelse

— udlendinges erhvervelse af fast ejen-
dom 35 f, 36 f, 39

Oml®egning af driften, naturtypebeskyt-
telse 119

Omszatningskontrol
Se Koncession

Omvej, erstatning for 228 f

Ond tro
Se God tro

Operator

— erstatningsansvar 173 f

— forpligtelser 132

— miljggodkendelser 142

— pabud 144

Opsigelse af servitutter 72 f

Overdrev, naturtypebeskyttelse 118

Overtagelse af ejendom 203, 209 f

— byggelinier 205, 209

— bygningsfredning 209

— planlov 204, 210

— retsvirkning 209, 236 f

Panteret

— ckspropriation 234 f

— havd, bortfald ved 253

Passivitet

— hidtidige lovlig anvendelse 100

— servitutter 75 f

Planlzegning 45 f, 51, 52, 91 ff

— almindelig regulering af ejendomsretten
99,203 £

— begreb 54, 91 ff

— formal 92
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— hgring 92 f

— retsvirkninger 92
Se ogsd Kommuneplan, Landsplan-
direktiv, Lokalplan og Regionplan

Planhierarki 93 f

Plansystem 93 f

Princip om radighed over egen formue-
sfaere 168

Proportionalitet

— ekspropriation 213

Pabud

— affald 145, 147 ff, 152 ff

— ansvarssuccession 146 ff

— ejerskifte 38, 44, 145 ff, 189 ff

— flere forurenere 185

— forureningsbegransning 130 £, 137,
143 ft

— forureningsundersggelser 131, 144,
186 ff

— fysisk lovligggrelse 51, 137, 145, 147,
149 £, 168, 172, 184

— genathandelse af landbrugsejen-
dom 44

— god tro 149, 190 ff

— hvem forpligtes af pdbud 145 ff, 189 ff

— jordforurening 184 ff

— konkurs 147, 150 £

— lovligggrelse 117

— olietanke 185

— prioritetsbeskyttelse 151, 192

— restbeskyttelsesperiode 144, 153

— radighedskrav 146

— tinglysning 117, 151, 191 ff

— udlendinges ulovlige erhvervelse af fast
ejendom 38

Pataleret, servitutter 66 ff

— gensidig 69 ff
Se ogsa Servitut

Regionplan

— begreb 93 f

— retsvirkninger 94 f

— VVM-vurdering 95

— veto 94

Reservationsvaerdi 219
Rocker-loven 198, 199
Radighedsevne

— over egen formuesfere 168

— som betingelse for pabud 146
— undtagelse for jordforurening 189 f



Radighedsindskrankninger, almindelige
— afgraensning over for servitutter 56, 62
— forurening fra fast ejendom 137 ff
— jordforurening 179 f
Radighedsservitut
— begreb 55, 63 £, 111
— bortfald ved lokalplan 64, 76, 109
— ekspropriation 76, 105, 106
- heaevd 61, 64, 251
— offentligretlige 62
— samtykke 106
Se ogsa Servitut
Rastofindvinding
— cekspropriation 205, 206
— koncession 24
— landbrugsejendomme 125
— tilladelse til 24 f

Salgsvardi
Se Markedsverdi
Samdrift af landbrugsejendomme 125
Sammenlaegning 19 f, 43, 126
Se ogsa Ejendomsdannelse
Samtykke, servitutter 105 ff
Sandflugt 119 f
Se ogsa Klitfredning
Sejlads, ret til 29
Selskab
— erhvervelse af landbrugsejendom 42 f
Selveje
— landbrugsejendomme 41
Selvhjzlpshandling
— overtredelse af naturbeskyttelses-
loven 117
— ulovlig forurening 151, 168 £, 170
Servitut 52, 133
— almindelige radighedsindskrankninger
56, 62
— aflysning 67, 73
— begreb 54 f
— betingede 72
— ekspropriation
— —af servitut 235
— — palagt ved ekspropriation 229
— — prioritetsstilling 236
— ckstinktion 57
fortolkning 59 f
— forureningsbegransning 135
— herskende ejendom 55
— heavd, stiftelse ved 61, 244, 246 f, 251 f

Stikordsregister

— indflyvnings~ 26 £, 208 note 21, 229, 230
— lgsgre 56 £
— materiel berettigelse 66 f
— negativ 65
— offentligretlig 58, 61f
— ophgr 57 f, 71 ff
— —delvist 72
— — ekspropriation 76, 235, 236
— —interessebortfald 74
— —lokalplan 64, 73, 76, 104 ff
— — lovaendring 63
— — mortifikation 74 {
— — opsigelse 72 f
— — passivitet 75 f
— —ved aftale 72 f
— opsigelse af ~ 72 f
— personlig 65
— positiv 65
— prioritetsbeskyttelse 236
— privatretlig 53, 57 £, 61
— pataleret 65 ff
— — gensidig 69 ff
— reel 65
— retsvirkninger 57 ff
— radigheds~ 55, 63 f
— samtykke til paleggelse af 105 ff
— —ugyldighed uden 107 {
— stiftelse 61 f
— synbar 251 f
— tidsbegranset 72
— tinglysning 66 ff
— tilegnelses~ 65
— tilstands~ 55, 64
— tjenende ejendom 55
— tvangsauktion 58
— typer 60 ff
— usynbar 251 f
— villa~ 68 ff
Servitutbortfald
Se Lokalplan og Servitut, ophgr
Skove
— byggelinier 121
— fredskovpligt 52, 126
Snighaevd 249
Sommerhuse
— erhvervelsesbegransninger 45
— helédrsbeboelse i ~ 45, 82
— udlendinges erhvervelse 34, 37
Sommerhusomrade
— begreb 81
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Stikordsregister

— retsvirkninger 37, 45, 49, 51, 79 f, 82
Sommerhusreglen, udlzendinge 37
Stamnummer 17
Stamparcel 17, 68
Statsborgerskab
— landbrugsejendomme 38, 41
— udlendinges erhvervelse af fast ejen-
dom 34, 36
Status quo-fredning 123
Stendiger
Se Diger
Strandbeskyttelseslinie 121, 123
— almindelig radighedsindskrenkning 62,
117
— notering i matriklen 16
— retsvirkning 121
Strandenge, naturtypebeskyttelse af 118
Strandsumpe, naturtypebeskyttelse af 118
Stej 129, 141 £, 163, 165 £
Se ogsa Vejstgj
Suppleringsjord, fortrinsstilling til 126
Synbar servitut
Se Usynbar servitut
Seer
— beskyttelseslinier 121, 122
— ejendomsret til 29 £
— naturtypebeskyttelse 118
Seterritoriet 27 f

Taksationsproces 218
Tilegnelsesservitut 65

Se ogsa Radighedsservitut
Tilbagevirkende kraft 131
Tilladelser
— betydning for naboretligt ansvar 163
— forurening 130

Se ogsa Miljpgodkendelse
— landzone 82 ff

Se ogsd Landzoneband
— listevirksomheder

Se Miljpgodkendelse
- VVM

Se ogsa Miljpgodkendelse
Tilskylning
— ejendomsberigtigelse af ~ 20, 28 f
— ejendomsret ved ~ 28
Tilstandsservitut
— begreb 55, 64, 111
— bortfald ved lokalplan 64, 76, 108 ff
— ekspropriation 105, 106
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— havd 64, 251
— offentligretlige 62
— samtykke 105 f
Se ogsa Servitut
Tinglysning
— bygningsfredning 124
— cekspropriation 236
— fredning 123
— hevd 253
— rettigheder over landbrugsejendom 44 £
— pabud om lovligggrelse 117
— pabud vedrgrende forurening 151, 191 ff
— servitutter 66 ff
— udlendinges erhvervelse 39 f
Se ogsa Aflysning
Tjenende ejendom
— begreb 55
Se ogsd Herskende ejendom og Servitut
Tredjemandslefter, gensidig pataleret 71
Tro og love erklaring 39
Tunneler 26
Talegraense
— betydning af offentligretlig god-
kendelse 162
— forurening 161
— miljgkvalitetsnormer
— naboret 25, 157 f, 230 ff

Uanmodet forretningsforelse 168
Uddannelseskrav
— erhvervelse af landbrugsejendomme 42
— lossepladser 142
Udlzndinge
— erhvervelse af fast ejendom 34 ff
Se ogsa Statsborgerskab
Udsigtsgener
— naboret 163
Udstykning 16, 19, 45
Se ogsa Ejendomsdannelse
Ugyldighed
— ejendomsdannelsen 21
— ekspropriation 212 f
— landbrugsejendommes overdragelse 44 f
— servitut uden samtykke 107 ff
— strid med lov 21
— udlendinges erhvervelse af fast ejen-
dom 38
Ulemper
— ekspropriationserstatning 226 ff, 229 f



Umatrikulerede arealer
— individualisering af 18
Undergrunden, udnyttelse af
Se Rastofindvinding og Vandforsyning
Underretningspligt
— forurening 131, 178
Usynbar servitut
— havdserhvervelse 251 f

Vandforsyning
— tilladelse til indvinding 25
Vandleb
— beskyttelseslinier 121
— ejendomsret til 29 £
— naturtypebeskyttelse 118
Vanhjemmel
— udlendinges erhvervelse af fast ejen-
dom 39
Vejadgang 201 £, 208, 228
Veje
— byggeliniepéleg 51 f, 54
Vejomlagning 201, 208
Vejstoj 231 f
Se ogsa Stgj
Veto mod planer 94

Stikordsregister

Villaservitut 68 f
Se ogsa Servitut
Vindmeller
— naboret 159, 163
VVM
— ved forurening 140
— ved planlegningen 95
Veardifastsettelse af ejendom 218 ff
Varditabsordning 180

Zoneregulering 79 ff

— alm. regulering af ejendomsretten 203 f
— byzone 80

— formal 80

landzone 81

retsvirkninger 81 ff

sommerhusomrade 81

Oer pa soterritoriet 28

Abremme 121, 122, 198
Aer
Se Vandlpb
Arsagsforbindelse
— lokalplans hindring for udnyttelse 210 f
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