MRF 2021.27/8

Vestre Landsrets dom af 12. august 2021, 2. afd., sagerne BS-26011/2019-VLR og BS-26013/2019-
VLR
(Henrik Twilhgj, Astrid Bagh og Iben Lihme Degnbol (kst.))

C, A og B (adv. Michael Bach Jensen) mod D (adv. Morten Biinemann Dalsgaard) og C, A og B (adv.
Michael Bach Jensen) mod E (adv. Morten Biinemann Dalsgaard)

Ejere af to ejendomme fik pa grundlag af servitut anerkendelsesdom for, at ejere af to tjenende
ejendomme ud mod kysten skulle beskeere al beplantning inklusiv stgrre treeer til to meters hgjde

over terreen og betale alle omkostninger hertil, idet frihedshavd blev afvist.

Baggrunden for sagen var, at der i 1960 blev ting-
lyst et skade og servitut pa matr.nr. 1, der senere
blev overtaget af D. Servitutten bestemte bl.a., at
“Hgjtvoksende traeer mé ikke plantes sa ner ved
skel, at naboens treeer eller planter gdeleegges
heraf. Safremt der klages herover, kan bestyrel-
sen, hvis den finder klagen berettiget og skanner,
at udsigten hindres for naboen, forlange sadanne
treeer fjernede og om ngdvendigt lade arbejdet ud-
fare pa grundejerens bekostning. Pa de arealer,
der ligger mellem Odder Jernbane og fjorden, ma
der ikke vere hgjere planter end 2 meter”. Péta-
leberettiget efter servitutten var medlemmer af J
I/S samt til hvem medlemmer af J I/S overdrog
pataleretten. Ved et dokument underskrevet i
2005 blev pataleretten overgivet til bl.a. de til en-
hver tid veerende ejere af ejere af C’s ejendom og
A og B’s ejendom. Ifelge tinglyst tingbog pahvi-
lede de i servitutten anforte byrder ogsa E’s ejen-
dom, og dette fremgik ligeledes af det skade, som
E underskrev ved overtagelsen i 1999. Da traeerne
pa D’s og E’s ejendomme var 7 til 10 meter hoje
og hakken 3% meter hgj, og dette begrensede
udsigten fra C’s ejendom og A og B’s ejendom,
anlagde C, A og B retssag mod E og D med pa-
stand om, at D og E blev tilpligtet at beskare be-
plantningen i overensstemmelse med servitutten.
D og E pastod frifindelse og gjorde til statte her-
for bl.a. geeldende, (1) at sagsggerne ikke havde

pataleret efter servitutten, (2) at servituttens hgj-
debegreansning ikke omfattede treeer, (3) at sag-
sggerne ikke var naboer til D og E og derfor ikke
kunne paberdbe sig naboretlige grundsztninger,
0g (4) at der var indtradt frihedsheevd, da hgjde-
begransningen havde veret overskredet gennem
alle arene. E gjorde sarskilt geldende, at E’s
ejendom ikke var omfattet af servitutten. Byretten
fandt, at sagsegerne ikke havde godtgjort, at ser-
vitutten skulle fortolkes som en hgjdebegrans-
ning for traeer, og frifandt med henvisning hertil
D og E, uden at retten tog stilling til pataleret, el-
ler om E var forpligtet af servitutten. C og A og
B ankede til landsretten, hvor der blev udmeldt
syn og sken og gennemfart supplerende vidneaf-
hgring, men hvor parterne i gvrigt gentog an-
bringenderne fra sagen for byretten. Landsretten
lagde indledningsvis til grund, at pataleretten ef-
ter servitutten gyldigt var overdraget til C hen-
holdsvis A og B, og at servitutten ogsa pahvilede
E’s ejendom. P& grundlag af bevisforelsen lagde
landsretten til grund, at servitutten matte fortolkes
som et forbud mod beplantning over to meter, og
at dette ogsa omfattede traeer. Herefter afviste
landsretten, at de D og E havde godtgjort, at der
var vundet frihedshaevd til at bevare den eksiste-
rende beplantning, hvorefter C og A og B fik
medhold i den nedlagte anerkendelsespastand
om, at D og E skulle beskare beplantning.

Kommentar: Dommen fglger seedvanlig servitutfortolkning og illustrerer samtidig nogle af de udfor-
dringer, som fortolkning af servitutter ofte giver anledning til. Hvor beplantningens hgjde ikke er
reguleret ved servitut, beror det pa den almindelige naboret, om traeer kan kraves faeldet eller beska-
ret pa grund af skyggegener og udsigtsgener, som det illustreres i MRF 2021.296 @ og MRF
2021.292 V. Landsrettens forudseetningsvise anerkendelse af, at der kan vindes frihedshavd over for
en tilstandsservitut, er pa linje med landsrettens dom i U 2020.2356 H.



RETTEN I HORSENS DOM
afsagt den 16. maj 2019
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Denne afgorelse er truffet af dommer Henriette Holst.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagerne, der er anlagt den 13. september 2017, angar spergsmalet om sagsogerne,
A, B og C, kan kreeve, at de sagsogte, D og E, skal beskare beplantning pa deres
ejendomme i henhold til en tinglyst servitut.

A, B og C har i BS nr. 1209/2017 fremsat pastand om, at D, tilpligtes at anerkende, at
beplantningen pa hans grund med matrikelnummer Stensballe By, Veer, 1, skal
beskeeres til en hojde af maksimalt 2 meter og efterfolgende holdes i denne hgjde.
Endvidere tilpligtes D at afholde samtlige udgifter forbundet med efterlevelsen
heraf, herunder udgifter til beskeering af beplantningen.

A, B og ChariBSnr. 1211/2017 fremsat pastand om, at E, tilpligtes at anerkende,
at beplantningen pa hans grund med matrikelnummer Stensballe By, Veer, 2, skal
beskeeres til en hojde af maksimalt 2 meter og efterfolgende holdes i denne hgjde.
Endvidere tilpligtes E at atholde samtlige udgifter forbundet med efterlevelsen
heraf, herunder udgifter til beskeering af beplantningen.

D har fremsat pastand om frifindelse.

E har fremsat pastand om frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218 a.
Oplysningerne i sagen

A, B og C ejer ejlendommene beliggende F-vej 46, 50 og 44B i Horsens. Mellem disse

ejendomme og Horsens fjord ligger Ds ejendom, F-vej 401, matr.nr. 1, Stensballe by,
Veer, og Es ejendom F-vej 40L, matr.nr. 2, Stensballe by, Veer.

Der er enighed om, at Es ejendom, matr.nr. 2, er en sammenleegning af tidligere
matr.nr. 3 og 2, og at Ds ejendom, matr.nr. 1, og ejendommene matr.nr. 3 og 4, der
under denne sag er erhvervet af A, B og C, oprindeligt er udstykket fra matr.nr. 5.



Ds ejendom, matr.nr. 1
Af et betinget skade af 18. august 1960, der er tinglyst som endeligt skade og servitut
pa matr.nr. 1 den 31. marts 1966, fremgar bl.a. felgende:

“Underskrevne revisor G, Horsens, fru H, Horsens, og fru I, Risskov
(v/landsretssagforer Erik Bache, Horsens), der er indehavere af interessentskabet "] 1/S”,
saelger og betinget skoder herved til eventuel senere berigtigelse ved endeligt skade til
medunderskrevne Verkferer K, L-Gade 42, Horsens, en endnu ikke udstykket parcel af
vor ejendom matr.nr. 5, Stensballe by, Veehr sogn, hvilken parcel skal udgere den
vestlige tredjedel af det mod vest af matr.nr. 6, mod nord af Odderbanens areal, mod est
af matr.nr. 2 og mod syd af Horsens fjord afgraensede areal.

I gvrigt underkaster keberen sig og eventuelle efterfelgende ejere af parcellen folgende
bestemmelser:

3) Hojtvoksende treeer ma ikke plantes sa neer ved skel, at naboens treeer eller planter
odelegges heraf. Safremt der klages herover kan bestyrelsen, hvis den finder klagen
berettiget og skenner, at udsigten hindres for naboen, forlange sadanne treeer fjernede
og om nedvendigt lade arbejdet udfere pa grundejerens bekostning. Pa de arealer, der

ligger mellem Odder Jernbane og fjorden, ma der ikke vaere hgjere planter end 2
meter.

Pataleretten med hensyn til disse bestemmelser, med hensyn til hvilke skedet vil veere at
tinglyse som servitutstiftende, tilkommer medlemmerne af konsortiet eller de, til
hvem disse eller en af disse eventuelt senere matte have overdraget pataleretten.

77

Den 10. oktober 2005 har G, M-vej 56, 2. 71, 8260 Viby ], underskrevet et dokument
med overskriften “Overdragelse af pataleret”, hvoraf fremgar:

”Som medindehaver af det tidligere konsortium og interessentskabet ”J I/S”,
overdrager herved enhver pataleret der tilkommer konsortiet ”J I/S” eller
undertegnede som tidligere medlem af konsortiet, til bestyrelsen for
grundejerforeningen “F-vej Vest” og de til enhver tid retmaessige ejere af matriklerne 7,
6,8,9,10,11, 12, 13 og 14 Stensballe by, Veer, samt Horsens Kommune.

Pataleretten omfatter blandt andre matriklerne 1 og 5 Stensballe by, Veer og

dermed bestemmelserne i servitutten der er lyst den 31.03.1966 pa matr.nr. 1

Stensballe by, Veer.”



Es ejendom, matr.nr. 2

Det fremgar af den elektroniske tingbog, “foresporgsel aktuelle byrder”, at der pa
matr.nr. 2 den 5. maj 1964 er tinglyst “Dok om bebyggelse, benyttelse mv, adgang til
stranden mv”. Ved segning pa dokumentet i tinglysningssystemet fremkommer et
skode af 21. januar 1964, som angiver at vedrore en ejendom med matr.nr. 15,
Stensballe by, Veer sogn. Af skodet fremgar, at seelger er naermere angivne
interessenter i I/S F-vej, og at elendommen er beliggende “ved F-vejs nordre side”.
Af skodet fremgar en bestemmelse om traeer, planter og bevoksning, der er
enslydende med bestemmelsen i skodet, tinglyst pd matr.nr. 1, og som er gengivet
ovenfor.

Af den originale tingbog vedrerende matr.nr. 16 fremgar, at der pa denne ejendom
den 5. maj 1964 er tinglyst "Dok... om vedligeholdelse af veje mv., indhegning,
adgang til stranden, indskreenkninger i bebyggelse, benyttelse m.m.”

Af den originale tingbog vedrerende matr.nr. 2 fremgar intet dokument tinglyst
den 5. maj 1964.

E erhvervede ejendommen i 1999. Det fremgar af skeadet, der er underskrevet af E
den 1. juni 1999, at keber var gjort bekendt med, at der pa ejendommen som byrde
den 5. maj 1964 var tinglyst “Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v., adgang til
stranden m.v.”

A, B og Cs advokat bad ved enslydende breve af 28. november 2016 D og E om at
foretage beskeering af beplantning pa deres ejendomme ned til 2 meter med
henvisning til bestemmelsen i servitutten.

Forklaringer

B har forklaret, at han er praktiserede leege og bor F-vej 50, som han overtog i august
2012. Hans ejendom har matr.nr. 17. Da han kebte ejendommen sagde advokaten og
ejendomsmeegleren, at der ikke matte veere bevoksning pa over 2 meter pa arealet ud
mod vandet. De kunne hurtigt se, at det voksede, og at der ikke blev klippet haekke
m.v., og de reagerede ved, at primeert hans kone ringede til E, og de talte ogsa med
ham personligt. Han og hans kone lagde op til, at de skulle have en snak, herunder
f.eks. om klipning af haekken, der blev meget hej. De gnskede en dialog. E var
generelt fameelt og afvisende, men ifelge hans kone har han i forbindelse med
plantning af nye traeer tilkendegivet, at han ville tage kravet om begraenset hgjde i
betragtning. Pa trods heraf er traeerne bare vokset og vokset, og der er nu treeer, der
er 7-10 meter hgje, og haekken er 3%2-4 meter hgj. D har foretaget noget beskeering.



Der har ikke veeret s meget kommunikation med ham. D har i lebet af arene
fjernet en del treeer, bl.a. leerketraeer, og han klipper ogséa haekken mere
regelmaessigt.

C har forklaret, at han er ledelseskonsulent, og at han og hans samlever har boet pa F-
vej 44b, matr.nr. 18, siden den 1. september 2013. I forbindelse med kebet af
ejendommen spurgte de ind til udsigten over fjorden, der udger en vaesentlig del af
ejendommens veerdi. Bdde magler og seelger sagde, at traeerne pa arealet overfor
skulle kortes ned, at husene der var ulovlige, og at man ikke matte bo der. De var
overbevist om, at problemet var under lesning, og de fik forevist materiale fra
grundejerforeningen bl.a. vedrerende beplantningen. Han har talt med E, der gav
udtryk for, at han skulle forlade Es ejendom. Han har ikke talt med D. De overtog
sagerne fra grundejerforeningen vedrerende bl.a. beplantningen, idet de enskede at
sikre veerdien af deres ejendomme, som efter deres opfattelse var afspejlet i den pris,
de havde givet.

D har forklaret, at han er murermester og kloakmester. K, der i sin tid kebte grunden,
var hans far. Han overtog grunden efter sin far, da han fyldte 40 ar. Han fik den i
todselsdagsgave. Han er i dag 68 ar. Han kan huske, da hans far overtog grunden.
Selve grunden var fuldsteendig tilvokset, og man skulle klippe sig vej for at komme
ind til skreenten og ned til vandet. Grunden skraner ned mod fjorden. Der var bl.a.
elmetraeer, der nu er gaet ud. Der var hgje traeer hele vejen hen herunder ogsa pa
baneskraningen. Udover traeer var der slden og anden naturlig bevoksning. Hans
foraeldre havde et lille hus pa grunden. Adgangsvejen var, som den er i dag. Hans far
plantede for mange ar siden bl.a. leerketraeer og gran, der voksede op og ikke var ret
peene, og dem har han fjernet. Der er stadig treeer og beplantning pa hans grund, der
har veeret der siden 1964. Han har ikke lovet, at han ville fjerne det hele. Der har ikke
veeret pataler om beplantningen, for han modtog brevet fra Advokatfirma N. Pa dette
tidspunkt havde han fjernet de store treeer, der ikke var peene. Han folte sig ikke
forpligtet til at fjerne de ovrige traeer, der havde staet der, siden hans far overtog
grunden. [ 2016 kom der igen en henvendelse. Der var ingen dialog i denne
forbindelse. Det er hans opfattelse, at han overholder servitutten, der er tinglyst pa
hans ejendom. Der er hgje traeer, men gvrig beplantning overstiger ikke en hejde pa 2
meter.

E har forklaret, at han er bygmester og desuden ejer nogen udlejningsejendomme.
Han overtog ejendommen i 1999. Han var forste gang involveret i ejendommen i
1993, hvor den var sat til salg, og hvor det endte med, at O, der var sgn af de tidligere
ejere, overtog den. Han har ikke kendskab til ejendommen for 1993. 11993 var der
keempestore treeer pa ejendommen, og der var fuldsteendig lukket til. ElImesygen tog



de store treeer, der var blevet feeldet, inden han kebte ejendommen i 1999.
Elmetreeerne stod omkring skraningen ned mod vandet, og der var ogsa nogen, der
stod lidt oppe pa grunden. Der var ogsa andre traeer leengere oppe pa grunden, og der
var virkelig vokset til. Han fik information om servitutten fra 1964, da han kebte
ejendommen. Hans advokat, advokat Sommer Nielsen, sagde, at han godt kendte
servitutten, der var udfeerdiget af advokat Bache. Advokat Sommer Nielsen sagde, at
det var noget rod, men at det ikke ville give problemer. Det skulle forstds sadan, at
han ikke var bundet af nogen begraensninger. Han havde tillid til advokat Sommer
Nielsen i denne forbindelse. Han fik breve fra Advokatfirma N, men han negligerede
det ud fra den vejledning, han tidligere havde faet. Det gik i sig selv igen. Han gik ud
fra, at det skyldtes, at de ikke kunne handhaeve servitutten. Efterfelgende modtog han
skrivelser fra grundejerforeningen, som han ogsa negligerede. Han mener stadig ikke,
at henvendelserne er relevante. Hans haek har altid haft den samme grundhejde pa
godt et par meter. Han klipper den ned en gang imellem. Udover treaeer er der ikke
beplantning pa hans grund, som er over 2 meter hgj.

Advokat Sommer Nielsen sagde, at indholdet af servitutten ikke ville give problemer
pa grund af den made, det var formuleret pa. Det var modstridende, hvad der stod i
den. Han har madske terreenreguleret en smule pa ejendommen i forbindelse med, at
hans graespleene heeldte lidt. Han ved ikke, hvordan skede med servitut er havnet pa
hans byggesag.

Parternes synspunkter
A, B og C har i deres pastandsdokument anfert felgende:

7

Til stette for de nedlagte pastande gores det geeldende,

I BS nr. 1209/2017:

at det af det tinglyste skade tydeligt fremgar, at beplantningen pa ejendommen
ikke ma overstige en hojde pa 2 meter, malt fra jordoverfladen, at sagsogte ved
manglende beskeering af beplantningen har ladet denne overskride den
maksimale tilladte hejde jf. deklarationen og sdledes overtreeder denne, at
sagsogte er pligtige at anerkende, at beplantningens hojde skal bringes i
overensstemmelse med den tinglyste deklaration, at sagsegte er pligtig at
afholde samtlige udgifter forbundet med efterlevelsen af det tinglyste skade,
herunder udgifter til beskeering af beplantningen,



at pataleretten for det sagen omhandlede krav om beskaring af beplantning
er overdraget til bl.a. sagsegerne ved overdragelse af pataleret af 10. oktober
2005, og at sagsegte ved skrivelse af 10. maj 2009 har erkendt pligten til
beskering af beplantningen pa sagsegtes grund.

I BS nr. 12011/2017:

at det af det med de i sagen fremlagte bilag er godtgjort, at der pa sagsogtes
ejendom hviler en servitut om, at beplantningen pa ejendommen ikke ma
overstige en hgjde pa 2 meter, malt fra jordoverfladen, at sagsegte har veeret
vidende om servitutten, at sagsogte ved manglende beskaering af
beplantningen har ladet denne overskride den maksimale tilladte hegjde jf.
servitutten og saledes overtraeder denne,

at sagsogte er pligtige at anerkende, at beplantningens hojde skal bringes i
overensstemmelse med servitutten, at sagsegte er pligtig at afholde samtlige
udgifter forbundet med efterlevelsen af servitutten, herunder udgifter til
beskering af beplantningen, at sagsogerne er pataleberettigede jf. den som
bilag 4 fremlagte overdragelse af pataleretten, og at servituttens formulering
ikke kan fore til, at der i forhold til beplantningen pa det for sagen relevante
areal skelnes mellem hgoje treeer og andre planter, hvorfor samtlige planter pa
arealet af sagsogerne kan kraeves beskaret til maksimalt 2 meters hojde.

7

D har i sit pastandsdokument anfert folgende:

7

Til stotte for den nedlagte pastand gor jeg geeldende, at sagsogerne
ikke besidder pataleretten i henhold til servitutten, at sagsegerne
ikke har faet overdraget pataleretten til sig, at sagsogerne ikke

besidder pataleretten,

at D ikke overtraeder servituttens bestemmelse, at D i gvrigt ikke har planter,
der ikke er treeer, der er mere end 2 meter hgje,

at sagsogerne ikke er nabo til D og derfor ikke kan paberabe sig naboretlige
grundseetninger.

Jeg gor ydermere geeldende, at pastanden i sin formulering er uklar og uegnet
til domfeeldelse.



Det bestrides for god ordens skyld, at D i sit brev af den 10. maj 2009 (bilag 5)
— som angivet af sagseger — “har erkendt pligten til
beskaering af beplantningen pa sagsogtes grund”.

4

E har i sit pastandsdokument anfort folgende:

4

Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende,

at den af sagsogerne paberabte servitut ikke er tinglyst pa Es ejendom,

at der ikke er fort bevis for, at andet end bilag A er tinglyst pa Es ejendom,
herunder at der pa Es erhvervelsestidspunkt var tinglyst andet, end den som
bilag A fremlagte servitut,

at sagsogerne ikke overfor E kan paberdbe sig den som bilag A fremlagte
servitut,

at den som bilag 1 fremlagte servitut efter sit eget indhold slet ikke vedrerer
hverken sagsogernes eller Es ejendom, og derfor ikke kan paberabes af
sagsogerne til stotte for pastanden, at sagsogerne ikke i henhold til sagens bilag
1 har pataleret, at sagsogerne ikke har faet overdraget pataleretten til sig, at

sagsogerne ikke besidder pataleretten,

at sagsogerne ikke er nabo til E, at sagsogerne derfor ikke kan paberabe sig
bestemmelserne i deklarationen vedrerende treeer,

at der pa grunden ikke findes planter, der ikke er traeer, med en hgjde over
2 meter,

at servituttens bestemmelser derfor i ovrigt er overholdt,

at sagsogerne ikke kan pdberdbe sig naboretlige grundsaetninger, allerede fordi
sagsogerne og E ikke er naboer.

Jeg gor ydermere geeldende, at pastanden i sin formulering er uklar og uegnet
til domfaeldelse.

7

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse af
sagen.



Rettens begrundelse og resultat

Efter Ds og Es forklaringer laegger retten til grund, at der pa deres ejendomme
matr.nr. 1 og 2 gennem en lang arraekke har veeret traeer, der har veeret hojere end
2 meter. Efter indholdet af det fremlagte matrikelkort (bilag 6) leegger retten videre
til grund, at arealerne pa matr.nr. 1 og matr.nr. 2 “ligger mellem Odder Jernbane
og fjorden”, som beskrevet i den omstridte bestemmelse i det betingede skode nr.
3, der er tinglyst som servitut pa Ds ejendom, matr.nr. 1.

Hyvis servitutten skal fortolkes som A, B og C har gjort geeldende, hvorefter al
beplantning - inklusiv traeer - pa arealer, der ligger mellem Odder Jernbane og
fjorden, ikke méa veere hgjere end 2 meter, savner det mening i samme bestemmelse at
omtale en sarlig procedure vedrerende klager over hgje traeer, med mindre
servitutten ogsa er tinglyst pa ejendomme med arealer, der ikke ligger mellem Odder
Jernbane og fjorden.

Da dette, udover at den omstridte bestemmelse ogsa fremgar af et skede vedrerende
et matr.nr. 15, der ifolge skadet er beliggende “ved F-vejs nordre side”, ikke er
nermere belyst, og da omradets karakter og beplantning ikke er belyst ved andet end
parternes forklaringer, har A, B og C ikke bevist, at bestemmelsen skal fortolkes
sadan, at al beplantning herunder treeer pa Ds og Es ejendomme, matr.nr. 1 og 2, kan
kreaeves beskaret til en hojde af maksimalt 2 meter.

Da D og E begge har forklaret, at anden bevoksning end traeer pa deres ejendomme
ikke overstiger 2 meter, og da forklaringerne ikke er imodegaet ved andet end A, B
og Cs forklaringer, har disse ikke bevist, at bestemmelsen er overtradt, og deres
pastande under denne sag tages derfor ikke til folge.

Det bemeerkes, at retten ikke har taget stilling til, om servitutten er tinglyst pa
Es ejendom, matr.nr. 2, eller om pataleretten vedrerende servitutten er overdraget.

Ds og Es pastande om frifindelse tages herefter til folge.

Sagsomkostningerne er i begge sager efter deres veerdi, forleb og udfald fastsat til
deekning af advokatudgift med 15.000 kr., idet der er lagt veegt pa, at
sagsgenstanden i begge sager er oplyst til 100.000 kr., og at D og



E har veret repreesenteret af den samme advokat i sager, der har drejet sig om
samme problemstilling. Det er oplyst, at D og E ikke er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:
Sagsogte, D, frifindes.
Sagsogte, E, frifindes.

Sagsegerne, A, B og C, skal inden 14 dage betale sagsomkostninger med 15.000 kr. til
D.

Sagsogerne, A, B og C, skal inden 14 dage betale sagsomkostninger med 15.000 kr. til
E.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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Retten i Horsens har den 16. maj 2019 afsagt dom i 1. instans (sag BS-1209/2017-
HRS og BS-1211/2017-HRS).

Landsdommerne Henrik Twilhgj, Astrid Begh og Iben Lihme Degnbol (kst.) har
deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande

BS-26011/2019-VLR

Appellanterne, C, A og B, har nedlagt pastand om, at indsteevnte, D, tilpligtes at
anerkende, at beplantningen, herunder ogsa traeerne, pa dennes ejendom, F-vej
40I med matrikelnummer Stensballe By, Veer, 1, skal holdes i en maksimal hejde
af 2 meter, jf. den i sagen omhandlede servitut, og at samme beplantning, inkl.
treeer, skal beskeeres til denne maksimale hgjde. D skal beere samtlige
omkostninger forbundet med en sddan beskaering.

C, A og B har subsidieert nedlagt pastand om, at D tilpligtes at anerkende, at
servitutten skal efterleves i et mindre omfang, fastsat efter rettens skon.

D har pastdet dommen stadfeestet.

BS-26013/2019-VLR

Appellanterne, C, A og B, har nedlagt pastand om, at indstaevnte, E, tilpligtes at
anerkende, at beplantningen, herunder ogsa traeerne, pa dennes ejendom, F-vej
40L med matrikelnummer Stensballe By, Veer, 2, skal holdes i en maksimal hegjde
af 2 meter, jf. den i sagen omhandlede servitut, og at samme beplantning, inkl.
traeer, skal beskeeres til denne maksimale hgjde. E skal beere samtlige
omkostninger forbundet med en sddan beskeering.

C, A og B har subsidieert nedlagt pastand om, at E tilpligtes at anerkende, at
servitutten skal efterleves i et mindre omfang end pastaet, fastsat efter
rettens skon.

E har pastaet dommen stadfeestet.

Supplerende sagsfremstilling
Der er for landsretten fremlagt flere fotos fra omradet, herunder fotos af bevoks-
ningen pa D og Es ejendomme fra 1963 og frem. Derudover er lokalplanen for



omradet fra august 1997 fremlagt.

Det fremgar af dokumentet “Overdragelse af pataleret”, underskrevet den 10.
oktober 2005, at pataleretten bl.a. er overdraget til de til enhver tid retmaessige
ejere af matr.nr. 18 og ikke matr.nr. 12 som angivet i byrettens dom.

Skensmand P har for landsretten afgivet skenserklaering af 29. maj 2020, hvoraf
fremgar bl.a.:

"Spergsmal 1:

Skensmanden bedes pa baggrund af de foretagne opmalinger oplyse,
om der pa nogen af de sagerne omhandlede ejendomme er planter,
herunder bade treeer, buske, haekke, levende hegn og andre planter, der
er hojere end 2 meter.

I s& fald bedes skensmanden beskrive hvilke planter der er malt til me-
re end 2 meters hojde, sdledes at disse efterfolgende kan identificeres,
og oplyse hojden af de pageeldende planter.

Svar pa spergsmal 1:

Ja, der er treeer buske og haekplanter der er mere end 2 meter hoje.
F-vej 40L:

Her er der en heaek af hvidtjern varierer mellem 2,2 til 2,3 meter i hgjden
4 stk. rodgran varierer mellem 3 til 4,5 meter i hojden

1 mirabelle 6 meter hoj

2 stk. ahorn 8 meter hoje

10 stk. flerstammet elm hojde varierer mellem 6 og 8 meter i hgjden
Se bilag.

F-vej 401

Her er der en heek af navr varierer mellem 2,2 til 2,3 meter i hojden
1 stk. aebletrae 3 meter hgj

1 stk. mirabelle 5 meter hoj

3 stk. hvidtjern 3 til 5 meter hoje

2 stk. fuglekirsebeer 4 til 6 meter hoje

3-4 stk. flerstammet navr hgjde varierer mellem 4 og 6 meter i hgjden
Se bilag.

Spoergsmal IB:

Skensmanden bedes pa baggrund af en besigtigelse af grundene samt
de som bilag A fremlagte historiske billeder oplyse, hvor mange hoje
traeer, der har veeret pa ejendommene samt angive deres placering pa
ejendommene. Skonsmanden bedes estimere traeernes hojde

Svar pa spergsmal IB:
Jeg vurderer at der pa de i bilag A fremlagte billeder er flere treeer pa
grunden end der er i dag. Der er tilsyneladende fjernet et antal gran-



treeer. Den beplantning der er pa bilag A er tilsyneladende pa samme
sted som den nuverende beplantning. Jeg vil vurdere traeernes hgjde til
at variere mellem 5 og op til 8 meters hojde

Spergsmal IC:

Skensmanden bedes i forleengelse af spergsmal IA oplyse i hvilket om-
fang de nu feeldede traeer havde storre afskeermning for udsigten fra
stien nord for ejendommene til fjorden end den ved spergsmal 1 kon-
staterede beplantning.

Svar pa spergsmal IC:
Jeg vurderer at de feeldede traeer havde en storre afskeermende effekt
end den nuvaerende beplantning.

Spoergsmal ID:

Skensmanden bedes i forleengelse af/forbindelse med besvarelsen
spergsmal 1 angive omfanget og antallet af traeer af det besigtigede og
konstaterede.

Svar pa spergsmal ID:
Jeg kan ikke ud fra de pa bilag A fremlagte billeder konstatere hvor
mange traeer der oprindeligt var pa grunden.”

Af supplerende skonserkleering modtaget den 11. september 2020 fremgar end-
videre bl.a.:

"Sporgsmal SS 1:

Skensmanden bedes i forleengelse af svar pa sporgsmal 1 oplyse, om
skensmanden kan udtale sig om hvor mange ar de konstaterede trzeer,
buske og haekplanter har haft den konstaterede hgjde, og hvor mange
ar de konstaterede treaeer, buske og haekplanter har haft en hejde pa me-
re end 2 meter.

For sa vidt angar de angivne hakplanter, bedes skonsmanden seerligt
oplyse, om skensmanden kan udtale sig om, hvorvidt haekplanterne har
haft den konstaterede hejde i mindst 23 ar.

Svar pa spergsmal SS 1:

Beplantningerne har en arlig tilveekst pa mellem 20 og op til 60 cm pr.
ar bade i bredde og hgjde. Min bedste vurdering af beplantningerne pa
de 2 adresser er at de eksisterende beplantninger de sidste 8 til 10 ar har

vaeret over 2 meter i hgjden. Haekplanterne som bestar af navr og
hvidtjern klippes 1 til 2 gange pr. ar for at holde formen som haek, det

er ikke muligt at sige noget om hvor leenge de har faet lov at veere over
2 meter i hegjden.”

Forklaringer
B, D, E og C har afgivet supplerende forklaring. Skensmand P har endvidere
afgivet forklaring.



B har forklaret, at de ved indflytningen i 2012 bod E pa kaffe for at fa en dialog
omkring haekken, som var voldsomt hgj. E sagde, at han klippede haekken, nar
det passede ham, og at en udsigt ikke var noget, man havde for evigt.

De kobte ejendommen pa grund af udsigten, og de blev i forbindelse med
handlen oplyst om servitutten, som forbed beplantning over 2 meter. P4 grun-
dene foran deres ejendom ned mod fjorden ligger gamle fiskerhuse. Ham be-
kendt ma man ikke bygge pa grundene, og man ma heller ikke bo der. Da de
flyttede ind, var der bygget et sommerhus pa Es grund. Senere er der lavet en
keelder under huset, hvilket heller ikke er tilladt. E bor der hele aret og kerer
frem og tilbage hver dag.

Det forste billede fra 2015 er taget fra hans have og ned over Es grund. Pa
billedet kan man se, at haekkene er det relativt hojeste, og til hajre ses en

gruppe treeer, som er vokset adskillige meter, siden billedet blev taget. De sidste
billeder fra 2015 viser E, der er ved at plante et forholdsvist heit tree. Es nabo
holder haekken nede i en hejde pa 1,80-1,90 meter. Billedet af skreenten, som de
indsteevnte har fremlagt, er taget nede fra strandkanten 10-12 meter under
niveau. Det bla ror bruger E til at sende byggeaffald ned pa stranden.

D har forklaret, at hans far overtog ejendommen, matr.nr. 1, i 1960. Han er selv
fodti 1951 og husker, hvordan der sa ud dengang. Billederne i bilag A, der er
angivet med arstal fra 1963 til 1991, er fra hans fotoalbum. Arstallene har han
pafert enten ud fra dateringen pa bagsiden eller ud fra en vurdering af alderen
pa personerne pa billederne. For 1963 var ejendommen taet bevokset, men
derefter blev der ryddet op pa grunden, som skraner meget. Senere blev der
anlagt en graespleene.

Billederne viser, at traeerne altid har veeret der. Det, der er tilbage pa grunden i
dag, var der ogsa i 1964. Han har ikke plantet nogen af de treeer, der er der i
dag, men der har veeret plantet andre treeer, som siden er feeldet. Der stod elme-
traeer hele vejen langs skraenten ned mod fjorden, men de dede omkring 1990
som folge af elmesyge. Elmetraeerne ragede meget hojt op, men ikke hojere end
treeerne pa plateauet.

Haekken ud til vejen har altid set ud, som den gor i dag. Han mener ikke, den er
2,20 eller 2,30 meter hgj. Der var tidligere en meget hgjere haek pa den anden
side af vejen pa hjornet af skraningen ned til jernbanen. Haekken tilhorte kom-
munen, og han vil tro, den blev fjernet, da det blev moderne at ”sl&” alt ned.
Der stod ogsa tidligere hoje treeer pa kommunens areal, men de er veek nu. Han



ved ikke, hvorfor de blev fjernet. Jernbanestien ligger lavere end hans grund i
en slugt, og man kan ikke se ud over hans grund fra stien.

Hans brev af 10. maj 2009 er svar pa en henvendelse fra en advokat. Han havde
indvilget i at feelde nogle af traeerne, da de var blevet gamle og grimme. Hans
brev er ikke udtryk for, at han felte sig forpligtet til at feelde treeerne. Han me-
ner, det var en fra grundejerforeningen, der ville have traeerne feeldet. Kort tid
efter han skrev brevet, blev elendommen overfor, matr.nr. 18, sat til salg. Q, som
boede i ejendommen fra 1986 og frem til den blev solgt til C, ved, hvordan der s
ud i den periode, og beplantningen er ikke sendret fra 1986 og frem til, han
teeldede treeerne, der er omtalt i brevet. I 2001 blev han spurgt, om han ville
feelde treeerne, men dengang forte det ikke til mere.

E har forklaret, at han opferte sit sommerhus i 2006. Han sendrede ikke
bevoksningen pa grunden. Der 14 i forvejen et eksisterende hus, og det var
samme sted, han byggede et nyt.

De treeer, der pa skensmandens skitse er beskrevet som ”frugttraeer 1,5 meter”
er morel- og abletraeer, som han plantede i 2015. De er placeret pa den del af
grunden, der tidligere var matr.nr. 2. Billedet fra 2015 viser ham og hans feet-
ter med et af frugttreeerne. Nogle af frugttreeerne var over 2 meter, da de blev
plantet, men han har beskéret dem efterfolgende. Den ovrige beplantning pa
ejendommen har han ikke plantet. De planter pd hans ejendom, som er over 2
meter, har enten altid veeret der eller er selvsaet. Tjornehaekken ser i dag ud,
som da han erhvervede ejendommen for over 20 ar siden. Den er hvert ar blevet
klippet ned til samme hgjde og har altid veeret 2,20 meter hej. Det kan godt pas-
se, at B har spurgt ham, om han ville klippe haekken.

Han kendte til servitutten, men var af den opfattelse, at den ikke ville give pro-
blemer for ham. Han kender ikke til, at omrédet skulle veere fredet. Da han sog-
te byggetilladelse, kreevede kommunen, at hans hus blev loftet op, og der blev
derfor keelder under huset. Han opholder sig meget i huset og sover der ogsa.

Der er en skraning fra vandet og op mod hans grund. Hans hus ligger ca. 7 me-
ter over vandet, og leengere oppe er plateauet med graesplaene og parkerings-
plads. Det skraner let op mod appellanternes ejendomme. Det er korrekt, at han
pa et tidspunkt har foretaget en terreenregulering af graesplaenen pa plateauet.
Hyvis ikke elmesygen havde taget de store treeer omkring 1990, havde der ikke
vaeret nogen udsigt fra appellanternes ejendomme. Det kan man se pa luftfotos
fra 50’erne. Han ved ikke, hvad formalet med servitutten er.

C har forklaret, at Q og R, som han kebte huset af, har fortalt, at der pa et
tidspunkt kom 50 lastbiler med muld og sand, som blev kert op pa plateauet ved



Es ejendom, sa grunden blev “haevet”. Vejen ud for grunden ligger lavere end
grunden.

Skensmand P har forklaret, at han ikke alene ud fra billedet fra 1963 kan udtale
sig om, hvor leenge traeerne pa det tidspunkt havde staet der. Han konstaterede
nogle stubbe pa skreenten ved den forste skensforretning. Han kunne ikke ved at
se pa stubbene vurdere, hvor store traeerne var, da de blev faeldet.

Han var ikke ude at besigtige stedet pa ny i forbindelse med den supplerende
skonserkleering. Han kan ikke udelukke, at haekken har haft samme hejde som
konstateret under besigtigelsen i de sidste 20 &r, da den jo bliver klippet ned
hvert ar.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

C, A og B har yderligere anfort, at det vil stride mod servituttens formal, hvis
ikke alle planter, herunder treeer, er omfattet af hojdebegraensningen pa 2 meter.
Hyvis ikke treeer er omfattet, vil man kunne omga hgjdebegraensningen ved at
plante traeer i stedet for anden beplantning.

D og E har heroverfor anfert, at der ved servituttens tinglysning var mange hgje
treeer over 2 meter pa deres ejendomme, og at servitutten ikke har haft til formal
at leegge begraensninger for de treeer, der allerede eksisterede. Hvis treeerne anses
for omfattet af servitutten, er der opndet frihedsheevd til at opretholde den
nuvarende bevoksning, som ogsa eksisterede, da appellanterne flyttede ind, og
som de derfor har veeret bekendt med.

Landsrettens begrundelse og resultat
Der er enighed om, at den i sagen omhandlede servitut er tinglyst pa Ds
ejendom, matr.nr 1.

Sagerne drejer sig herefter om, hvorvidt C, A og B som ejere af henholdsvis
matr.nr. 18, 13 og 17 er pataleberettigede i henhold til servitutten, om servitutten
ogsa er tinglyst pa Es ejendom, matr.nr. 2, hvordan servitutten skal fortolkes og
endelig, hvis den nuverende bevoksning er i strid med servitutten, om D og E
har vundet frihedsheevd til at opretholde den nuveerende bevoksning i strid med
servitutten.



Som pataleretten er formuleret, finder landsretten, at den skal forstds som vee-
rende tillagt de enkelte medlemmer af ] I/S, sdledes at de enkelte medlemmer
enten sammen eller hver for sig, herunder i tilfeelde af interessentskabets opher,
kan overdrage pataleretten.

Herefter, og efter indholdet af overdragelsesdokumentet af 10. oktober 2005,
hvor det tidligere medlem af interessentskabet, G, har overdraget pataleretten til
bl.a. ejerne af matr.nr. 18, 13 og 17, er C, A og B pataleberettigede i henhold til
servitutten.

Ds ejendom, matr.nr. 1, og matr.nr. 3, som nu er en del af Es ejendom, matr.nr. 2,
er begge udstykket fra matr.nr. 5, og det fremgar af skodet pa matr.nr. 1, at
servitutten er tinglyst pa ejendommen i forbindelse med udstykningen.

Det fremgar bade af den originale tingbog for matr.nr. 3 og af den elektro-

niske tingbog for matr.nr. 2, at der den 5. maj 1964 er tinglyst et dokument
vedrerende bl.a. benyttelse pa ejendommene, og det underliggende dokument i
den elektroniske tingbog indeholder en servitut, der er identisk med servitutten,
der er tinglyst pa Ds ejendom.

Pa den baggrund, og da E har bekreeftet, at han, som det fremgar af skodet fra
juni 1999, ved kabet af matr.nr. 2 blev gjort bekendt med servitutten fra 1964,
leegger landsretten til grund, at servitutten, uanset at det underliggende
dokument angiver at vedrere matr.nr. 15, oprindeligt i forbindelse med
udstykningen fra matr.nr. 5 er tinglyst pa matr.nr. 3 og efterfelgende som folge
af sammenleegningen er overfert til Es ejendom, matr.nr. 2.

Efter indholdet af skedet vedrerende matr.nr. 15 leegges det endvidere til
grund, at servitutten, ud over at veere tinglyst pa de indstaevntes ejendomme,
ogsa er tinglyst pa i hvert fald én yderligere ejendom, som ikke ligger pa arealet
mellem Odder jernbane og fjorden.

Det sidste led i servitutten, der regulerer hgjden af planter pa arealet mellem
Odder jernbane og fjorden, ma derfor forstas som en saerbestemmelse for ejen-
dommene beliggende i dette omrade med det formal at sikre udsigten fra de
bagvedliggende ejendomme, herunder C, A og Bs ejendomme.

Servituttens sidste led, hvorefter der pa arealet ikke ma vare "hgjere planter
end 2 meter”, skal herefter i overensstemmelse med servituttens formal fortol-
kes saledes, at det omfatter al beplantning, herunder ogsa treeer.



Pa den baggrund, og da det ikke alene ved forklaringerne fra D og E og de
fremlagte fotos er bevist, at D og E har vundet frihedsheevd til at bevare den
eksisterende bevoksning i strid med servitutten, tager landsretten C, A og Bs
pastande til folge.

Efter sagens udfald skal D i sagsomkostninger for begge retter betale 58.666,48
kr. til C, A og B. 50.000 kr. af belgbet er til deekning af udgifter til
advokatbistand inkl. moms, 5.400 kr. er til retsafgift og 3.266,48 kr. er til
deekning af udgiften til syn og sken.

Efter sagens udfald skal E i sagsomkostninger for begge retter betale 68.666,48
kr. til C, A og B. 60.000 kr. af belabet er til deekning af advokatbistand inkl.
moms, 5.400 kr. er til retsafgift og 3.266,48 kr. er til daekning af udgiften til syn
og sken.

Ud over sagernes veerdi er der ved fastsettelsen af belobene til advokat taget
hensyn til sagernes omfang og hovedforhandlingens varighed.

THI KENDES FOR RET:

BS-26011/2019-VLR

D tilpligtes at anerkende, at beplantningen, herunder ogsa treeerne, pa dennes
ejendom, F-vej 40l med matrikelnummer Stensballe By, Veer, 1, skal holdes i en
maksimal hejde af 2 meter, jf. den sagen omhandlede servitut, og at samme
beplantning, inkl. traeer, skal beskeeres til denne maksimale hgjde. D skal beere
samtlige omkostninger forbundet med en sadan beskeering.

I sagsomkostninger for begge retter skal D inden 14 dage til C, A og B betale
58.666,48 kr. Belabet forrentes efter rentelovens § 8 a.

BS-26013/2019-VLR

E tilpligtes at anerkende, at beplantningen, herunder ogsa treeerne, pa dennes
ejendom, F-vej 40L med matrikelnummer Stensballe By, Veer, 2, skal holdesi en
maksimal hejde af 2 meter, jf. den sagen omhandlede servitut, og at samme
beplantning, inkl. traeer, skal beskeeres til denne maksimale hgjde. E skal beere
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samtlige omkostninger forbundet med en sddan beskaering.

I sagsomkostninger for begge retter skal E inden 14 dage til C, A og B betale
68.666,48 kr. Belabet forrentes efter rentelovens § 8 a.



