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Vestre Landsrets dom af 5. oktober 2021, 14. afd., sag BS-13909/2021-VLR
(John Lundum, Hanne Aagaard og Joen Sode (kst.))

A (adv. Jesper Baungaard) mod Nordico Investment ApS (adv. Anders Tourlin Kolte/v adv.fm. Jacob
Gleie)

Ikke servituthaevd pa ferdselsret over naboejendom, da der ikke var nogen form for indretning,
der fremtradte som etableret med henblik pa feerdslen (synbar servitutindretning), og raden i al-

derstid ikke var godtgjort.

Sagen angik, om ejeren (A) af Skibbrogade 28 be-
liggende centralt i Aabenraa havde vundet haevd
pa at feerdes over en gardsplads pa naboejendom-
men, Skibbrogade 30, der via en smal smgge gav
Skibbrogade 28 adgang til offentlig vej. Den pri-
mere adgang til offentlig vej for Skibbrogade 28
gik ad en anden smal gyde pa den modsatte side
af ejendommen, hvor der dog kun vanskeligt
kunne kare biler ind. Efter en tvist mellem bebo-
erne i de to ejendomme opsatte ejeren af Skibbro-
gade 30 (Nordico Investmest ApS, NI) er planke-
veerk, der afskar beboerne i Skibbrogade 28 fra at
krydse gardspladsen pa Skibbrogade 30. A lagde
herefter sag an mod NI med pastand om, at NI
skulle fjerne planteveerket, der afskar adgangsve-
jentil Skibbrogade 28, under henvisning til, at der
var vundet servitutheaevd pa ferdsel over Skibbro-
gade 30. NI pastod frifindelse. Byretten fandt, at

der ikke var nogen form for indretning, der frem-
tradte som etableret med henblik pa feerdsel mel-
lem de to ejendomme, og at der derfor ikke foreld
en synbar servitutindretning. Haevdserhvervelsen
forudsatte derfor brug af passagen og over gards-
pladsen i alderstid, ”da [A] har almindelig vejad-
gang til sin ejendom via gyden, og der ikke fore-
ligger nogen form for dokumentation for en yder-
ligere feerdselsadgang over naboejendommen, er
der ikke anledning til at indskraenke perioden for
alderstidshaevd”. Retten fandt det ikke godtgjort,
at de nuverende og tidligere beboere i Skibbro-
gade 28 i alderstid havde benyttet passagen som
feerdselsadgang af en sa regelmaeessig og vedva-
rende karakter, at det kunne give grundlag for
haevd, hvorfor NI blev frifundet. A ankede til
landsretten, der stadfzaestede byrettens dom i hen-
hold til dens grunde.

Kommentar: Resultatet kan tiltreedes, men byrettens bemarkning — som landsretten tiltradte — om,
at der ikke var anledning til at "indskrceenke perioden for alderstidsheevd” kan undre. Den faste an-
tagelse i teori og praksis er, at alderstid svarer til s lang tid, som nulevende menneskers erindring
reekker, og mindst 40-50 &r. Noget andet er, at det vil kunne have bevismassig betydning, safremt en
ejendom ikke har haft anden vejadgang (hvilket dog rejser selvsteendige problemer), eller hvis der
foreligger aldre (skriftlig) dokumentation for den tilstand, der muliggjorde servitutudgvelsen. Se li-
geledes Illum: Dansk Tingsret, 3. udg. ved Vagn Carstensen, 1976, s. 436.



RETTEN I SONDERBORG
DOM

afsagt den 26. marts 2021

Sag BS-37845/2020-SON

A

(advokat Jesper Baungaard)

mod

Nordico Investment ApS

(advokat Rasmus Richard Duggen)

Denne afgerelse er truffet af Dommer.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 29. september 2020. Spergsmalet i sagen er, om der er vun-

det haevd til feerdsel over en naboejendom.

A, har fremsat pastand om, at sagsegte, Nordico Investment ApS, skal

tilpligtes at fjerne plankevark opfert pa ejendommen Skibbrogade 30, 6200
Aabenraa, der fjerner adgangsvejen til Skibbrogade 28, 6200 Aabenraa.

Sagsegte har pastéet frifindelse.
Sagen er behandlet efter reglerne om smasager.
Der er for retten fremlagt fotografier og rids over omradet.

Forklaringer



Der er afgivet forklaring af A, af sagsegtes direkter Person 1, og af
vidnerne Vidne 1, Vidne 2 og Vidne 3.

A har forklaret, at hans datter kebte Skibbrogade 28 1 2007, og han overtog
ejendommen fra hende 1 2008 af gkonomiske arsager. Hun blev boende og har
siddet til leje der siden med sin familie.

Rakverket, der sparrede af for smegen ind til Skibbrogade 30, kom op ultimo juni
2020. Indtil da havde de brugt passagen gennem smegen, blandt andet til et
studentergilde. Det var mest, nar de skulle transportere noget, der var vanskeligt
at sleebe hele vejen udenom. Det er vanskeligt at kere ind til nr. 28 ad gyden, som
er deres almindelige adgangsvej, med en bil. Gyden er s smal, at kun en lille bil
kan komme derind, og man kan ikke komme til at vende og nemt blive sperret
inde. Pé grund af disse forhold har de altid haft lov til at kere ind 1 gérden til nr.
30 for at transportere ting ind. Det har ikke givet anledning til problemer, men
pludseligt 1 juni kom et stakit op. Formentlig fordi datterens sen fik besog af
kammerater, der benyttede den adgangsvej, og det gav anledning til skeermydsler
mellem disse unge mennesker og ejendommens vicevert, Person 2. Han talte til
folk 1 datterens husstand om, at hvis det ikke herte op, ville de satte hegn op. Det
skete sa pludseligt, uden at nogen havde kontaktet ham herom.

Det er ogsa sket, at de har gaet over garden og ind gennem smeogen, bare fordi det
var nermere den vej. De havde faet besked pa, at det matte de ikke, men det skete
altsd alligevel.

Sagsegeren tilbad sagsegte at tale med vicevaerten om det og fa problemet bilagt,
men det lykkedes ikke at finde en ordning.

Hvis der kommer en lastbil med varer til dem, md den holde helt ude pa
Skibbrogade og varerne beres ind derfra. En ambulance ma ogsa holde helt
derude.

Hovedhuset pa nr. 28 har hovedder ud til gyden og ogsa en der ud til haven. Der
er lagt flisebeleegning ind 1 smegen.

For reekverket blev sat op, var der ingen hindring for adgangen gennem smogen
og ind over gardspladsen til nr. 30, bortset fra en ldge mellem hovedbygningen
og annekset, som lejeren havde sat op for at holde hunden inde.

Han har ikke forsegt at indhente tilladelse til at bruge adgangen gennem smogen
efter ejerskiftet pa nr. 30. Person 2 har de truffet flere gange, og han havde ikke
protesteret mod, at de faerdedes den vej. Der er et skilt ved indkerslen til gdrden
ude ved Skibbrogade: Parkering forbudt. Forbeholdt ejendommens beboere.”



Dette drejer sig om parkering, ikke faerdsel, mente han.

Person 1 har forklaret, at Nordico Investment har omkring 50 boliger i
forskellige ejendomme, primart lejligheder. P4 denne ejendom er der blevet
opsat et reekveark med selskabets tilladelse, efter beboeronsker pa grund af gener
fra naboerne. Der var noget med nogle bern, der ikke opferte sig som ensket og
gav anledning til gener. De fik at vide, at der havde varet en dialog herom med
naboen i nr. 28, men at de ikke kunne na til enighed. Sprogbrugen mellem
parterne var heller ikke god. Han ved ikke, om der har varet dialog med sagseger
selv.

Sagsegte havde reelt aldrig accepteret en ferdselsadgang gennem smogen, derfor
ogsa skiltningen, og de imedekom derfor beboernes krav om at f4 smegen spaerret
for at fa ro. De har hele tiden afvist, at der var vundet haevd. De serger altid for
ved skiltning at afvaerge sddanne krav.

Administrationen af denne ejendom har Person 3 taget sig af. Selskabet er
imidlertid et familiefirma, og han har selv kendskab til ejendommen. Fra 1996 og
til 2020 var det Person 3, der administrerede den.

Selv har han ikke kendskab til, hvad der har veret af faerdsel gennem den om-
handlede smege. Han husker, hvordan der sé ud. For reekvarket var der fri
passage ind til nr. 28.

Vidne 1 har forklaret, at hun har boet i1 Skibbrogade 28 fra 1981 til 2004. Der var
fri passage gennem smogen. Den blev meget benyttet, selvom der var anden
adgang til huset, og det var en selvfolge, at man gik den vej ud. Man kunne ogsa
parkere ovre 1 gérden til nr. 30, fordi der ofte var fyldt med biler i gyden. Berne lgb

mellem ejendommene gennem smegen i al fordragelighed.

Hun flyttede ind som lejer i foraret 81 og kebte huset pr. 1. maj 82. Person 4 og
Person 5 boede der forinden. Person 5 var en studieckammerat til hende fra studi-
estart 1 1975. Fra midten af 70-erne er hun kommet pé stedet. Passagen gennem
smogen var den samme.

Vidne 2 har forklaret, at han har boet i nr. 28 fra 2003 til 2006, hvor de solgte
huset. Han har ikke veret der siden. Han kebte det af Vidne 1, og han solgte det
til Person 6, As datter.

I hans tid pé stedet var der fri passage gennem smegen til nr. 30 a, bortset fra en
lage, som skulle abnes. Den sad vist pa naboens hus. Han husker kun en lage, ikke
dobbelt som nu. De gik ikke serlig tit den vej. De parkerede altid ude i gyden.



Vidne 3 har forklaret, at han bor pd Adresse 3 Den lyserade bygning med facade
langs Skibbrogade. Skiltet pa hjernet af bygningen siger, at uvedkommende ikke ma
parkere pa gardspladsen. Siden 1995 har han boet i ejendommen, og skiltet har
altid veeret der. Der har veret problemer med vildt fremmede, der har parkeret der,
nar de skulle op 1 byen og handle.

Der har ogsa veret feerdsel gennem gardspladsen og ind gennem smegen til nr.
28, rimeligt tit. Der var feerdsel den vej, indtil rekvarket kom op.

Parternes synspunkter
Sagsegeren har i sit pastandsdokument anfert folgende:

"

Til stette for den nedlagte pastand geres folgende anbringender galdende,

at  beboerne i Skibbrogade 28 i en periode pa i hvert fald 40 ar har kunne
feerdes over ejendommen Skibbrogade 30 og har benyttet denne som
adgangsvej

at  der er en h&vdvunden ret til faerdsel over Skibbrogade 30
Herunder preciseres, at ferdslen ikke beror pa aftale.

at opforelse af plankeverket har afskéret denne adgangsve;j
at sagsagte derfor er forpligtet til at fjerne plankevaerket

Endvidere bemarkes, at afskarelse af ferdselsvejen udger et vaesentligt

faremoment for beboerne i Skibbrogade 28, da fardslen over Skibbrogade
30 er den eneste méde, hvorved man kan komme til ejendommen med bil.

n

Sagsegte har 1 sit pastandsdokument anfort folgende:

n

Til stette for den nedlagte pastand, geres det geeldende, at A
ikke har vundet havd til feerdsel over Skibbrogade 30 — Averken til fods,
med koretoj eller pd anden made.

Det gores gaeldende, at det alle dage har vaeret forbudt at opholde sig — uden
tilladelse — pa Skibbrogade 30. Det skal 1 den forbindelse bemerkes, at der
siden 1980’erne har varet opsat skilt, som tydeligger denne retstilstand.
Det nuvarende skilt (bilag B), er sdledes blot det seneste eksempel pé, at
uvedkommende faerdsel ikke er tilladt.



Det gores derfor geeldende, at betingelserne for haevd ikke er opfyldt.

I forleengelse heraf skal det yderlige understreges, at A — i fore-

ning med Person 7 —kun har ejet Skibbrogade 28, 6200 Aabenraa
[Matrikel nr. 1] (bilag C), siden den 13. marts 2008, hvorfor der ikke kan
vaere vundet haevd alene i deres ejertid, jf. modsatningsvist Danske Lov
5-5-1.

Saledes er As pastand om, at ejerne af Skibbrogade 28 har feerdes over
Skibbrogade 30 1 mere end 40 dr, bade udokommenteret og forkert.
Nordico Investment ApS bestrider denne fremstilling.

Det gores derfor gaeldende, at den/de til enhver tid vaerende ejer/ejere af
Skibbrogade 28 ikke sammenlagt og uafbrudt har udevet rddighed over
Skibbrogade 30's areal i mere end 20 ar.

I den forbindelse understreges det, at A barer bevisbyrden for at der er
vundet haevd; hvilken ikke er loftet.

Vedrerende det anforte om mulighederne for at tilkomme ejendommen med
bil, gares det geeldende, at dette forhold er sagen uvedkommende; idet det
(1) ikke er et moment/hensyn som indgéar i haevdvurderingen, samt (2) heller
ikke pa anden made eller grundlag kan begrunde/medfore en ferdselsret for
ejer af Skibbrogade 28.

Det skal ex tuto understreges, at Skibbrogade 28 er tilgengelig via.
andre til

ejendommen tilstodende matrikler, bl.a. Matrikel nr. 2 — som er ejet af
Aabenraa Kommune.

Nordico Investment ApS er séledes ikke forpligtet til at fjerne plankevaer-
ket.

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

Sagsegeren har herunder anfort, at betingelserne for bade servituthaevd og al-
derstidshavd er opfyldt, idet vidnerne bekrafter, at adgangen gennem smegen er
benyttet til faerdsel til nr. 28 siden midt i 70-erne. Desuden har adgangen en sarlig
betydning for nr. 28, idet storre biler kun kan komme frem over naboe-
jendommen. Endelig gores det geeldende, at der er tale om en synbar servitut, idet
adgangen gennem smegen er markeret ved flisebelaegning.



Sagsegte har yderligere anfort, at det bestrides, at der forefindes en synbar ser-
vitutindretning i1 forbindelse med smegen. Fardslen her igennem over sagsoge-
rens ejendom er foregiet uden ejerens vide, idet ejeren ikke boede pa ejendom-
men, og der kan ikke vindes havd pa skjult brug. Alderstidsheevd kraver desu-
den en regelmassig og vedvarende brug i 45-50 ar frem til 2020, hvor enhver
feerdsel blev afbrudt ved stakittet. Dette er ikke bevist efter vidneforklaringerne.
Endelig er beboere i nr. 28 bragt i ond tro om berettigelsen af faerdslen ved skilt-
ningen mod uvedkommende faerdsel ved indkerslen til gardspladsen.

Rettens begrundelse og resultat
Det fremgar af de fremlagte rids og fotografier, at der er en smal smoge mellem

gavlen pa hovedbygningen pa nr. 28 og gavlen pa hovedbygningen pi nr. 30,
hvor igennem der er adgang ud til gyden, som er den primere adgangsvej til
nr. 28.

Pé begge ejendomme er der desuden en sekundar bygning, der er placeret i
samme skl 1 vinkel op mod hovedbygningen og i ca. en meters afstand hertil,
saledes at der pa begge ejendomme er en passage mellem bygningerne og ud i
smegen fra bagsiden af hovedbygningen.

Der er en 14ge sat pa tvers 1 passagen ud til smogen fra nr. 28. Der har ikke vee-
ret nogen form for afgreensning fra nr. 30 for stakittet. Der ses ikke nogen form
for indretning, der fremtreeder som etableret med henblik pé faerdsel mellem
ejendommene indbyrdes. Der foreligger derfor ikke en synbar servitutindret-
ning, hvorfor en havdserhvervelse for nr. 28 forudsatter brug af passagen ind
til nr. 30 og over gardspladsen i alderstid.

Da sagsogeren har almindelig vejadgang til sin ejendom via gyden, og der ikke
foreligger nogen form for dokumentation for en yderligere faerdselsadgang
over naboejendommen, er der ikke anledning til at indskranke perioden for al-
derstidshavd.

Efter de afgivne parts- og vidneforklaringer finder retten det ikke godtgjort, at
den nuverende husstand i nr. 28 og tidligere beboere 1 alderstid har benyttet
passagen som fardselsadgang af en sa regelmaessig og vedvarende karakter, at
det kan give grundlag for haevdserhvervelse.

Sagsegte vil derfor vere at frifinde, hvorefter sagsegeren skal deekke sagsagtes
sagsomkostninger.

Sagsomkostningerne er efter sagens verdi, forleb og udfald fastsat til dekning af
advokatudgift med 6.265 kr. og af udgifter til vidne med 232 kr., i alt 6.497 kr.
Det er oplyst, at sagsegte er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:




Sagsegte, Nordico Investment ApS, frifindes.
A, skal inden 14 dage betale sagsogte 6.497 kr. i sagsomkostninger.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 5. oktober 2021

Sag BS-13909/2021-VLR (14. afdeling)

A
(advokat Jesper Baungaard)

mod

Nordico Investment ApS
(advokat Anders Tourlin Kolte ved advokatfuldmeaegtig Jacob Gleie)

Retten i Sonderborg har den 26. marts 2021 afsagt dom i 1. instans (sag
BS37845/2020-SON).

Landsdommerne John Lundum, Hanne Aagaard og Joen Sode (kst.) har deltaget i
ankesagens afgorelse.

Sagen har veeret behandlet efter retsplejelovens kapitel 39 om behandling af sager
om mindre krav (smasager). Ankesagen har veeret behandlet mundtligt.

Pastande

Appellanten, A, har gentaget sin pastand for byretten om, at indsteevnte,

Nordico Investment ApS, tilpligtes at fjerne plankevaerket opfert pa ejendommen
Skibbrogade 30, 6200 Aabenraa, der fjerner adgangsvejen til Skibbrogade 28, 6200
Aabenraa.



A har endvidere nedlagt pastand om, at Nordico Investment ApS skal
acceptere, at der tinglyses servitut pa Nordico Investment ApS” ejendom, hvoraf
fremgar, at den til enhver tid veerende ejer af Skibbrogade 28, 6200

Aabenraa, har feerdselsret over ejendommen Skibbrogade 30, 6200 Aabenraa,
via passagen mellem Skibbrogade 30’s hovedhus og garagebygning.

Nordico Investment ApS har pastaet dommen stadfeestet.

Forklaringer
A har afgivet supplerende forklaring.

A har supplerende forklaret, at man kan keore et lille stykke ned ad

gyden, men hvis der holder biler parkeret i gyden, er det meget vanskeligt at kore
den vej. Gyden sneevrer ind, og man kan derfor ikke kore hele vejen ned ad gyden.
Den primeere baggrund for, at han ensker at kunne benytte smogen ind til nr. 30, er,
hvis der sker noget alvorligt, og der skal ambulancefolk eller lignende frem til
ejendommen i nr. 28. Det har frem til juni 2020 veeret helt uproblematisk at feerdes
via smegen. Efter hans opfattelse har der veeret feerdselsret gennem smogen i 45 ar
eller mere. Den beleegning, man kan se pa fotoet i ekstrakten side 60, fortseetter et
lille stykke pa den anden side af reekveerket. Reekveerket star et stykke inde pa nr. 30.

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

Landsrettens begrundelse og resultat
Landsretten er enig i byrettens begrundelse og resultat. Landsretten stadfaester
derfor byrettens dom.

Efter sagens udfald skal A i sagsomkostninger for landsretten betale 4.500

kr. til Nordico Investment ApS til deekning af udgifter til advokatbistand ekskl.
moms. Ud over sagens veerdi er der ved fastsaettelsen af belgbet til advokat taget
hensyn til, at sagen er behandlet efter reglerne om smasager, og til
hovedforhandlingens varighed.

THI KENDES FOR RET:

Byrettens dom stadfeestes.



I sagsomkostninger for landsretten skal A inden 14 dage betale 4.500 kr.
til Nordico Investment ApS. Belgbet forrentes efter rentelovens § 8 a.





