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Vestre Landsrets dom af 22. oktober 2021, 4. afd., sag BS-10414/2021-VLR
(Annette Dellgren, Erik P. Bentzen og Nikolaj Wessel Tromborg (kst.))

B og C (adv. Lars Fredslund for begge) mod A ApS (adv. Rasmus Ngrgaard Bek)

Ikke ekstinktion af utinglyst vejret, da kebernes advokat burde have undersggt vejretten naermere,
0g da det var ubestridt, at der skulle ske identifikation mellem kgberne og deres advokat. Servitut-
haveren havde krav pa tinglysning af vejretten.

1 2016 kabte A ApS matr.nr. 1 pa betingelse af, at
A ApS fik en vejret over matr.nr. 2 tilhgrende
salgeren, som ville give bedre adgangsforhold til
matr.nr. 1. Vejretten blev ikke tinglyst, men den
private fellesvej blev registreret i matriklen. |
april 2018 erhvervede B og C matr.nr. 2. Ved
denne handel fremgik det af salgsopstillingen, at
der var udlagt 896 m? vej pa matr.nr. 2, og B og
C’s advokat modtog inden kebsaftalens indgéelse
en ejendomsdatarapport for ejendommen inde-
holdende et kort, hvor vejretten var indtegnet med
stiplet linje uden farvemarkeringer. Af kortet sig-
naturforklaring fremgik, at status for veje og stier
uden farvemarkering ikke var oplyst, og at der
kunne tages kontakt til kommunen med henblik
pa at fa oplysning om disse. Efter overtagelsen af-
sparrede B og C vejen, hvorefter A ApS udtog
steevning med pastand om, at B og C skulle aner-
kende, at den til enhver tid vaerende ejer af
matr.nr. 1 havde adgangsret og vejret over
matr.nr. 2, og at B og C skulle lade vejretten ting-
lyse med den til enhver tid veerende ejer af
matr.nr. 1 som pataleberettiget. B og C pastod fri-
findelse og gjorde navnlig geeldende, at de havde
ekstingveret den utinglyste vejret, jf. tinglys-
ningslovens § 1, stk. 2. Byretten afviste, at B og
C havde ekstingveret vejretten og gav derfor A

ApS medhold i de nedlagte pastande. B og C an-
kede til landsretten, der bemaerkede, at det var
ubestridt, at aftalen mellem A ApS og den tidli-
gere ejer af matr.nr. 2 gav A ApS ret til at optage
en privat fellesvej pa matrikelkortet, og at der
ved vurderingen af, om B og C havde fortraengt
vejretten skulle ske identifikation med B og C’s
advokat. Landsretten konstaterede, at det fremgik
af tingbogen og salgsopstillingen, at der var ting-
lyst 896 m? vej pa ejendommen, og at B og C’s
advokat forud for kegbet havde modtaget ejen-
domsdatarapporten for matr.nr. 2. Pa den bag-
grund fandt landsretten, at advokaten havde haft
en sadan anledning til at undersgge denne vejret,
at B og C ikke ved tinglysning af skedet pa
matr.nr. 2 havde veeret i god tro, jf. tinglysnings-
lovens § 5. Landsretten tiltradte derfor, at B og C
ikke havde fortraengt vejretten. Da A ApS havde
en vejret over matr.nr. 2, havde A ApS krav pa, at
denne ret blev tinglyst pa ejendommen. Det ikke
kunne fore til et andet resultat, at det ikke fremgik
af aftalen mellem A ApS og den tidligere ejer af
matr.nr. 2, at vejretten gjaldt i forhold til fremti-
dige ejere af ejendommen, og at det ikke fremgik,
at vejretten kunne tinglyses. Landsretten stadfee-
stede derfor byrettens dom.



RETTEN I RANDERS DOM
afsagt den 2. marts 2021

Sag BS-3793/2020-RAN

A ApS (advokat Rasmus Nergaard
Bek)

mod

B (advokat Lars Fredslund) og

C (advokat Lars Fredslund)

Denne afgorelse er truffet af dommer Henrik Preestgaard.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen, der er anlagt den 27. januar 2020, drejer sig om ekstinktion af utinglyst vejret.

Sagseogeren, A ApS, har fremsat folgende pastand:

Pastand 1

De sagsogte tilpligtes at anerkende, at den til enhver tid veerende ejer af matr.nr. 1,
Tjeerby By, Gimming, har adgangsret og vejret over matr.nr. 2, Tjeerby By, Gimming,
ad den i matriklen registerede private fellesvej.



Pastand 2

Sagsegte tilpligtes at anerkende, at der pé sagsegtes ejendom beliggende D-vej

243, 8930 Randers N, matr.nr. 2, Tjeerby By, Gimming, skal tinglyses en servitut med
sagsegers vejret ad den private feellesvej over sagspgtes ejendom til jordstykket
beliggende matr.nr. 1, Tjeerby By, Gimming. Den til enhver tid veerende ejer af
matr.nr. 1, Tjeerby By, Gimming skal veere pataleberettiget.

Sagsegte, B og C, har fremsat pastand om frifindelse.
Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218 a.

Oplysningerne i sagen

Det er oplyst i sagen, at A ApS (herefter A ApS) kebte et areal af daveerende ejer af
ejendommen beliggende D-vej 243, 8930 Randers N& (herefter ejendommen). Som
betingelse for handlen kraevede A ApS vejret over ejendommen.

Af erkleering dateret den 20. september 2016 gav davaerende ejer af ejendommen
samtykke til, at der pd matrikelkortet blev optaget en privat feellesvej som vist pa et
vedheaeftede eendringskort.

dain {abmgirar 2

13

Kommunevej - D-vej




Der blev ikke tinglyst servitut vedrerende vejretten, men den private feellesvej blev
registreret pa matriklen. Det fremgdr af Geodatastyrelsens registrering pr.

10. maj 2017, at der efter eendringerne pa ejendommen var registreret et areal pa
29631 m: heraf 896 m: vejareal.

Ejendommen blev med overtagelse den 15. april 2018 kebt af B og C’s (herefter B og
C). Der blev i den forbindelse udarbejdet en salgsopstillingen, hvoraf det blandt
andet fremgar, at ejendommens areal udgjorde 29631 m: heraf 896 m: vej.

B og C var i forbindelse med keb af ejendommen repraesenteret af advokat. B og C’s
advokat godkendte den 2. marts 2018 handlen under forudsaetning af blandt andet
modtagelse af ejendomsdatarapporten, og at ejendomsdatarapporten ikke indeholdt
byrdefulde vilkar for keber. Den 6. marts 2018 fremsendte ejendomsmeegleren en mail
til B og C’s advokat, hvor ejendomsdatarapporten for ejendommen var vedheeftet. Et
af bilagene i rapporten var felgende kort over vejforsyningen:



Synaturforkdanng vedr, vej-/stistatus:

mememe = QOffenthy

w— = = Prival l@2lles

—— Ovige (prival/amen/udiag privat faslas)
LU LU L Planagt nodiassficaring

1 Matnkelnummsr

Kortat viser med farvernarkenng de vejs og sher, som vejmyndgheden har registrerel som varrenda hh. offentlige, private faefles efler
private/almene/udlagte private feles, Status for veje/stier uden farvemarkering er ikke oplyst Kontakt kommunen for oplysning om disse.

Den 19. marts 2018 godkendte B og C’s advokat handlen endeligt, og skede pa
ejendommen blev tinglyst den 6. april 2018.

Direktor i A ApS, E, konstaterede, at vejadgangen over B og C’s ejendom var
blokeret, og han skrev derfor til dem den 24. juli 2018 med en frist pa 14 dage for at fa
reetableret vej-forholdene.

Da parterne ikke er néet til enighed om vejadgangen, er denne sag er anlagt.



Forklaringer

E har forklaret, at han er direkteor i A ApS. I forbindelse med F’s keb af D-vej 243
onskede F at saelge en del af jorden fra. Det blev ikke til noget i forbindelse med F’s
kob af ejendommen, men noget tid efter kontaktede F ham igen, og de blev enige om,
at selskabet kobte en hektar af F’s jord. Som en betingelse for handlen fik de vejret
over Fjord. De enskede vejretten for at slippe for en lang omvej og for at have
mulighed for at vedligeholde en sg. Hvis ikke de havde faet vejretten, havde de ikke
kebt jorden. De brugte vejen med traktorer og ATW, indtil vejen blev speerret af B og
C. Det var muligt at se, hvor de kerte, og ved en besigtigelse af ejendommen kunne en
keber ikke veere i tvivl om, at der var en vej. Deres landinspektor oplyste ham om, at
det ikke var nedvendigt at fa vejretten tinglyst, da den var gyldig uanset tinglysning.

I forbindelse med at F ville seelge ejendommen, ringede F og oplyste, at de potentielle
kobere ville henvende sig vedrerende vejen. Det var hans opfattelse, at vejretten var
det eneste, der ikke var faldet pa plads i forhold til keberne, da F ringede.

Efter B og C’s keb af ejendommen, har der veeret droftelser, men det forte ikke til en
aftale.

C har forklaret, at de var pa udkig efter en ejendom, hvor det var muligt at have heste.
De ville egentlig gerne have en ejendom med mere jord, og meegleren oplyste, at der
lige var solgt jord fra ejendommen. De var ude at se ejendommen med
ejendomsmaeegleren. Huset ligger 4 til 5 meter veek fra den offentlige vej, og der gér en
indkersel op til huset. Der var anlagt en grusvej, der gik over mod et skur og fortsatte
op til skoven, hvor den stoppede. Der blev ikke talt om, at andre korte pa vejen. Da de
tik noglerne overdraget af salger, oplyste seelgeren om en vejret. De fik navn pa
landmanden, men det lykkedes ikke efterfolgende at fa en aftale med landmanden.
Vejretten forhindrer deres mulighed for at holde det antal heste, som de gerne vil. Det
vil veere muligt at lave et led i hegnet, s& maskiner kan komme igennem.

De overtog huset den 1. maj 2018, og fik neglerne den 13. april 2018. De s& huset to
gange. Den sidste gang talte de med F om blandt andet keb af en lift. Han mener, at
de underskrev kebsaftalen den 22. marts 2018. De var bekendt med, at der var vej pa
grunden, men de antog, at det var den foromtalte grusvej. Han kender ikke til
reglerne om, hvorndr en vej kan optages i tingbogen.



F har som vidne forklaret, at vejretten blev etableret, da A ApS kebte en hektar af
hans jord. Da han solgte ejendommen, gjorde han ejendomsmaegleren og keberne
opmeerksom pa vejretten. Han sagde det flere gange, og meegleren fik tilsendt alle
papirerne. Da keberne var ude pa ejendommen, dreftede de muligheden for at
handle en lift, og han neevnte vejretten i den forbindelse. Han er ikke i tvivl om, at
keberne kendte til vejretten, inden de overtog ejendommen. Det var ikke muligt at se
vejretten, da vejen ikke blev brugt meget.

Ejendomsmaegleren — Rene Kjeer - fik tilsendt alle papirerne, og det var ogsa den
maegler, som de alle fire skrev under ved. Det var hans ekskone, som sendte
papirerne til ejendomsmeegleren.

Tommi Henriksen har som vidne forklaret, at han er ejendomsmeegler og var
involveret i salget af ejendommen beliggende D-vej 243. Det var Rene, der tog
ejendommen ind, men det er vidnet, der solgte ejendommen. Selve underskrivelsen af
kobsaftalen stod Rene for. Der var ingen oplysninger om en vejret, og han sa
selvfolgelig papirerne igennem. Han blev vist nok kontaktet efterfelgende
vedrgrende en vejret, men han husker ikke, hvem han blev kontaktet af. Han
tjelkkkede ogsa sagsmappen i den forbindelse, og der var ingen oplysninger om vejret.
Det fremgaér af ejendomsdatarapporten, at der er en vej, og den oplysning er ogsa
skrevet ind i papirerne. Han gar ud fra, at den neevnte vej har det forleb, som fremgar
af ejendomsdatarapporten, men han ved det ikke med sikkerhed. Det var ikke muligt
at se vejen ude pa ejendommen, og der var ikke — som han husker det — en vej langs
martnr. 3. Han kender ikke til reglerne for, hvornar en vej kan tinglyses i tingbogen.
Ejendomsdatarapporten blev sendt til keber og kebers advokat.

Parternes synspunkter
A ApS har i sit pdstandsdokument anfert folgende:

1"

Til stotte for den nedlagte pastande 1 gores folgende overordnede
anbringende geldende:

1) De Sagsogte og/eller disses radgivende advokat har veeret i ond tro om
den private feellesvej og vejrettens eksistens, hvorfor de Sagsogte ikke
kan ekstingvere Sagsegers vejret over ejendommen beliggende
D-vej 243, 8930 Randers NOJ, matr. 2, Tjeerby By, Gimming
(“Ejendommen”)

Uddybning af anbringendet folger nedenfor.



Ad 1 - de Sagsegtes onde tro

Det gores geeldende, at sdvel de Sagsegte, som de Sagsagtes advokat, i
forbindelse med de Sagsagtes erhvervelse af Ejendommen var eller burde
have vaeret bekendt med Sagsegers vejrets eksistens.

Det gores i den forbindelse geeldende, at de Sagsogte ved besigtigelse af
Ejendommen forud for erhvervelsen selv har kunnet se, at der var en
markvej over Ejendommens jord, og at denne markvej forte over til
nabojordstykket (matr. 1). Markvejen ses af bilag 10. De Sagsogte havde
saledes anledning til at undersege forholdet neermere, og var eller burde
derfor allerede af den grund have veeret bekendt med vejrettens eksistens
inden erhvervelsen af Ejendommen.

Endvidere geores det geeldende, at det tydeligt fremgik af materialet i sagen
fra de Sagsegtes erhvervelse af Ejendommen, at den private feelles vej
eksisterede. Der fremgér blandt andet et vejareal pa 896m2 af i)
salgsopstillingen, ii) ejendomsvurderingen og iii) tingbogen. Dertil kommer,
at den private feelles vej ogsa fremgér udtrykkeligt af
ejendomsdatarapportens afsnit vedrerende vejforsyning, som er fremlagt
som bilag 5, og som de Sagsegtes advokat udtrykkeligt betingede
godkendelsen af handlen af. De Sagsegtes advokat godkendte senere
ejendomsdatarapporten i sin helhed uden bemaerkninger, og godkendte
dermed handlen.

De Sagsogtes davaerende advokat var eller burde sdledes utvivlsomt have
veeret bekendt med den private fellesvejs eksistens, inden de Sagsogtes
erhvervelse af Ejendommen, og dermed ogsd med Sagsogers vejrets
eksistens, idet advokaten burde vaere bekendt med, at safremt en privat
feellesvej er optaget pa matrikelkortet, sa er det udtryk for, at der eksisterer
en vejret. Dette fordi definitionen af en privat feellesvej netop er, at den
tjener som feerdselsareal for en anden ejendom end den, vejen ferer over.

Savel de Sagsegte og i seerdeleshed disses radgivende advokat burde sdledes
have haft en begrundet mistanke om vejrettens eksistens og burde derfor
have undersogt forholdet vedrerende den private faellesvej og vejretten
nermere. Undladelse af at foretage sddanne undersggelser konstituerer ond
tro hos de Sagsogte og de Sagsogtes radgivende advokat.

Det gores derfor geeldende, at hverken de Sagsogte eller de Sagsogtes
advokat har haft den fornedne gode tro til, at de Sagsegte kan ekstingvere
Sagsogers vejret over Ejendommen. Det gores i den forbindelse ogsa
geldende, at de Sagsegte skal identificeres med deres rddgivende advokat,
herunder med dennes viden og “burde viden”.



Ad pastand 2

Til stotte for den nedlagte pastand 2 gores det geeldende, at Sagsoger, som
rettighedshaver til vejretten over de Sagsegtes Ejendom, har ret til at fa
sikret sin ret ved tinglysning heraf pa FEjendommens blad i tingbogen.
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B og C har i sit pastandsdokument anfert folgende:

1

Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende,

at de sagsegte ikke blev oplyst om den aftalte vejret for sagseger forud for
erhvervelsen af ejendommen og tinglysning af skedet d. 6. april 2018.
at de sagsogte ved tinglysning af skedet d. 6. april 2018 var i god tro,
jf. tinglysningslovens § 5, i forhold til sagsegers aftale om vejret, og
at modtagelsen af ejendomsdatarapport med kort over vejforsyning
ikke eendrer herved.

at Sagsoger ikke har adgangsret eller vejret over matr.nr. 2, Tjeerby
By, Gimming

at Sagsogers eventuelle feerdselsret aftalt med tidligere ejer er fortreengt af

sagsogtes tinglyste ejendomsret jf. tinglysningslovens § 1.
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Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse af
sagen.

B og C har yderligere gjort geeldende, at det ikke fremgar af ejendomsdatarapporten,
at der er tale om en privat feellesvej, da det kreever, at der er en bla stiplet linje i
midten af den pageeldende vej, hvilket ikke er tilfeeldet pa det kort, der er medtaget i
ejendomsdatarapporten. Nar det fremlagte kort fra ejendomsdatarapporten ikke har
en bla stiplet linje i midten, er det bevis for, at det ikke er en privat feellesvej. Pastand
2 kan ikke tages til folge, da det ikke af erkleeringen om vejretten fremgar, at den
geelder i forhold til fremtidige ejere af ejendommen, og da det ikke fremgér, at
vejretten kan tinglyses.

Rettens begrundelse og resultat

Det fremgar af tingbogen, at der er tinglyst 896 m: vej pa ejendommen, beliggende
D-vej 243, 8930 Randers N, hvilket ogsa fremgar af salgsopstillingen. Af kort

over vejforsyningen, som var en del af ejendomsdatarapporten, som B og C’s advokat
havde modtaget inden endelig godkendelse af handlen, fremgar, at der var en privat



feellesvej over ejendommen. Af signaturforklaringen pa kortet over vejforsyningen
fremgar tydeligt, at der er tale om en privat feellesvej, i modseetning til den anden
"vej” pa ejendommen, som ikke er markeret med bla stiplede linjer.

Privatvejlovens § 10, nr. 3 definerer en privat faellesvej som en vej, der ikke er en
offentlig vej, og som fungerer som feerdselsareal for anden ejendom end den
ejendom, som faerdselsarealet ligger pa, nar ejendommene ikke har samme ejer.

Under henvisning hertil er det bevist, at B og C’s advokat viste eller burde have
vist, at der pa ejendommen var en utinglyst vejret, da B og C kebte ejendommen
beliggende D-vej 243, 8930 Randers NJ. Det er ubestridt, at der i forhold til
vurderingen af god tro sker identifikation mellem B og C og deres advokat.

B og C var derfor ikke i god tro, jf. tinglysningslovens § 5, til at fortreenge den
utinglyste vejret, da de fik tinglyst deres skede pa ejendommen.

B og C skal derfor anerkende, at den til enhver tid veerende ejer af matr.nr. 1,
Tjeerby By, Gimming, har adgangsret og vejret over matr.nr. 2, Tjeerby By,
Gimming, ad den i matriklen registrerede private feellesvej.

A ApS har en feerdselsret over ejendommen beliggende D-vej 243, 8930 Randers N&
med matr.nr. 1, Tjeerby By, Gimming, og A ApS har derfor krav pd at denne ret
tinglyses pd ejendommen. Herefter, og da det, som B og C har anfert til stette for
frifindelse vedregrende pastand 2, ikke eendrer herved, tages A ApS’ pastand 2 til
folge.

Sagsomkostningerne er efter sagens veaerdi, forleb og udfald fastsat til deekning af
advokatudgift med 22.000 kr. og af retsafgift med 1.830 kr., i alt 23.830 kr. A ApS
er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

B og C tilpligtes at anerkende at den til enhver tid veerende ejer af matr.nr. 81,
Tjeerby By, Gimming, har adgangsret og vejret over matr.nr. 2, Tjeerby By,
Gimming, ad den i matriklen registrerede private feellesvej.

B og C tilpligtes at anerkende, at der pa sagsegtes ejendom beliggende D-vej 243,
8930 Randers N(J, matr.nr. 2, Tjeerby By, Gimming, skal tinglyses en servitut med
sagsegers vejret ad den private feellesvej over sagsegtes ejendom til jordstykket



beliggende matr.nr. 1, Tjeerby By, Gimming. Den til enhver tid vaerende ejer af
matr.nr. 1, Tjeerby By, Gimming skal veere pataleberettiget.

B og C skal til A ApS betale sagsomkostninger med 23.830 k.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a og skal betales inden 14 dage.




VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 22. oktober 2021

Sag BS-10414/2021-VLR
(4. afdeling)

B og
C (begge advokat Lars Fredslund)
mod

A ApS
(advokat Rasmus Nergaard Bek)

Retten i Randers har den 2. marts 2021 afsagt dom i 1. instans (sag B53793/2020-
RAN).

Landsdommerne Annette Dellgren, Erik P. Bentzen og Nikolaj Wessel Tromborg
(kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanterne, B og C, har gentaget deres pastand om frifindelse.

Indsteevnte, A ApS, har pastdet dommen stadfeestet.

Supplerende sagsfremstilling



Der er for landsretten fremlagt kort over vejforsyning vedrerende matr.nr. 2 og
matrikelkort over omradet fra Geodatastyrelsen, som er udskrevet den 3. og 4. maj
2021.

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

Landsrettens begrundelse og resultat

Det er ubestridt, at A ApS indgik en aftale med den tidligere ejer af matr.nr. 2, Tjeerby
By, Gimming, hvorefter A ApS fik ret til at optage en privat fellesvej pa
matrikelkortet over ejendommen, som siden blev kebt af B og C.

Parterne er ligeledes enige om, at der ved vurderingen af, om keberne har fortreengt
denne ret i medfer af tinglysningslovens § 1, stk. 2, jf. § 5, skal ske identifikation med
den advokat, som repraesenterede keberne i forbindelse med erhvervelsen af
ejendommen.

Det fremgar af tingbogen, at der er tinglyst 896 m: vej pa ejendommen, hvilket ogsa
fremgik af salgsopstillingen.

Kebernes advokat skrev i sit brev af 2. marts 2018 til seelgerens ejendomsmaeegler
blandt andet, at keberne fortsat afventede modtagelse af ejendomsdatarapporten, og
at det fortsat forudsattes, at denne ikke indeholdt byrdefulde forhold for keberne.
Ejendomsdatarapporten, der blev sendt til advokaten den 6. marts 2018, hvorefter
advokaten godkendte handlen endeligt i brev af 19. marts 2018, indeholder et kort
over vejforsyningen pa ejendommen. Vejretten er pa dette kort indtegnet med en
stiplet linje uden farvemarkeringer. Det fremgar af kortets signaturforklaring, at
status for veje og stier uden farvemarkering ikke er oplyst, og at der kan tages
kontakt til kommunen med henblik pa at fa oplysning om disse.

Landsretten finder pa denne baggrund, at advokaten har haft en sddan anledning til
at undersoge denne vejret, at B og C ikke ved tinglysning af skedet pa matr.nr. 2,
Tjeerby By, Gimming, har veeret i god tro, og derfor ikke har fortreengt A ApS’
utinglyste vejret.

Herefter tiltreedes det, at B og C skal anerkende, at den til enhver tid veerende ejer
af matr.nr. 1, Tjeerby By, Gimming, har adgangsret og vejret over matr.nr. 2, Tjeerby
By, Gimming, ad den i matriklen registrerede private feellesve;.



Det tiltreedes endvidere af de grunde, der er anfort af byretten, at A ApS
har krav pa, at vejretten tinglyses.

Landsretten stadfeester derfor byrettens dom.

Efter sagens udfald skal B og C i sagsomkostninger for landsretten solidarisk betale
20.000 kr. til A ApS. Belobet er til deekning af udgifter til advokatbistand ekskl.
moms. Ud over sagens veerdi er der ved fastseettelsen af belgbet til advokat taget
hensyn til sagens omfang og forleb, herunder hovedforhandlingens begraensede
varighed.

THI KENDES FOR RET:

Byrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for landsretten skal B og C inden 14 dage solidarisk betale
20.000 kr. til A ApS. Belobet forrentes efter rentelovens § 8 a.



