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@stre Landsrets dom af 8. november 2022, 12. afd., sagerne BS-50715/2020 og BS-50718/2020
(Ib Hounsgaard Trabjerg, Bloch Andersen og Jesper Jarnit)

B og C (adv. Sebastian Asbjgrn Pedersen) mod Al og A2 (adv. Christian Skadborg)

Tinglyst servitut om beplantningshgjde fra 1961 var pa baggrund af frihedsheevd begraenset, men
anerkendelsesdom for, at to ejere af tjenende ejendom var forpligtet til at beskare beplantning over
1% meter i det omfang, som beplantningen var generende for udsigten fra to ejendomme, der var

pataleberettiget efter servitutten.

Sagen vedrgrte fortolkning og handhavelse af en
servitut fra 1961 om beplantning og udsigt, der
bl.a. var tinglyst servitutstiftende pad B’s og C’s
ejendomme med bl.a. A1l og A2 som ejere af na-
boejendom som pataleberettigede. Servitutten,
der var tinglyst i forbindelse med udstykning af
ejendomme fra en gard som bindende for de en-
kelte ejere og med de enkelte ejere som patalebe-
rettigede, indeholdt bl.a. felgende regel: I alle
parcelskel skal parcelejerne veaere pligtige at
plante og vedligeholde levende hegn, der ikke ma
blive over 1% m hgjt. Dog tillades det at plante
enkelte birketreeer med mindst 15 m afstand,
hvilke traeer ma vokse frit, men tet beplantning
ma ikke blive hgjere end 1% m, idet udsigten skal
bevares”. Al og A2 overtog deres ejendom i 2003
og fik i forbindelse kagbet oplysning om udsigts-
servitutten. Efterfalgende opstod der en tvist mel-
lem Al og A2 og ejerne af to naboejendomme, B
og C, da beplantningen p& B’s henholdsvis C’s
ejendomme generede udsigten fra Al og A2’s
ejendom. Al og A2 anlagde herefter sag med
fuldbyrdelsespastand om, at B henholdsvis C
skulle beskare beplantningen i overensstem-
melse med den tinglyste servitut, og anerkendel-
sespastand om, at B og C skulle anerkende, at be-
plantningen i skel og pa ejendommen (bortset fra
birketreaeer) ikke matte overstige 1% meter. B og
C pastod frifindelse og gjorde til statte herfor bl.a.
geldende, at servitutten var bortfaldet som fglge
af frihedshaevd, da beplantningen pa mange ejen-
domme mange steder i mere end 20 ar havde
oversteget hgjden pa 1,5 meter, og at der i alle til-
feelde var udvist passivitet, da Al og A2 farst 16
ar efter overtagelsen havde anlagt sag. Byretten
lagde til grund, at servituttens bestemmelser om
beplantningshgjde havde til formal at sikre udsig-
ten og dermed ikke var begranset til beplantning
i skel, hvilket for Al og A2 ville sige udsigten til
fjorden. Retten lagde pa grundlag af bevisfarelsen

videre til grund, at servitutten var kendt og delvist
overholdti den gvrige del af grundejerforeningen,
og at tidligere ejere af A1 og A2’s ejendom havde
paberabt sig servitutten, og at servitutten var lagt
til grund for et forlig i en anden sag anlagt mod
B. Herefter afviste byretten, at servitutten var
bortfaldet ved frihedshaevd eller passivitet, idet
retten henviste til, at en mulig frihedshavd var
ekstingveret efter tinglysningslovens § 26, stk. 1,
ligesom retten afviste, at det kunne tilleegges be-
tydning, at servitutten ikke var handhavet pa de
lavere beliggende arealer, eller at grundejerfor-
eningen ikke havde taget skridt til at handhaeve
servitutten. A1 og A2 fik pa denne baggrund
medhold i de nedlagte pastande. B og C ankede
til landsretten, der lagde til grund, at beplantnin-
gen var sparsom, da servitutten blev stiftet, og at
servitutten havde til formal at sikre udsigten til
fjorden, hvilket betgd, at der med tiden vil ske
overtraedelse af servitutten, hvis beplantning ikke
blev beskaret. Det matte videre laegges til grund,
at servitutten var paberabt gennem tiden, men at
det ogsa var abenbart, at servitutten ikke var
handheevet i form af mere konsekvente krav om
beskeering, nar beplantningen oversteg 1% meter,
hvilket matte heenge sammen med det skranende
terreen. Landsretten fandt herefter, at servitutten i
overensstemmelse med dens formal gennem fri-
hedsheaevd var blevet begrenset saledes, at be-
plantning eller bevoksning, der er over 1% m hgj,
alene kunne kraeves nedskaret, i det omfang den
var generende for udsigten, idet landsretten sam-
tidig afviste, at servitutten helt var bortfaldet pa
grundlag af frihedshavd eller passivitet. Lands-
retten frifandt derfor B og C for fuldbyrdelsespas-
tanden, men gav Al og A2 medhold i anerkendel-
sespastanden med den @ndring, at beplantning
over 1% meter kunne kraeves beskaret, i det om-
fang den var generende for udsigten.
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Kommentar: Dommens konklusion kan umiddelbart forekomme problematisk, da den afviger fra de
af parterne nedlagte pastande, der efter dommens oplysninger ikke gav mulighed for en delvis aner-
kendelse af frihedshaevd, hvilket dog kan haenge sammen med tilkendegivelser under den mundtlige
forhandling. Men nar der ses bort fra dette, er dommens resultat i overensstemmelse med de princi-
pielle betragtninger, der begrunder havd og herunder ogsa frihedshaevd, som i korthed er, at de
retlige forhold i det lange lob md indrette sig efter forholdene 'i marken’, og at domstolenes og rettens
opgave ikke er at give naring til yderligere konflikter. Hvis en indehaver af en tinglig rettighed gen-
nem haevdstiden (her 20 ar) har affundet sig med, at den tinglige rettighed er kraenket, ma dette tages
som udtryk for, at der heller ikke er grund til, at domstolene skal handhzve denne ret. Den af lands-
retten valgte begrundelse kunne nok ogsa vare naet ved formalsfortolkning af servitutten under hen-
syn til ejeren af de tjenende ejendomme, sa det alene var beplantning, der generede udsigten, som
var omfattet, hvilket i denne sag kan begrundes med, at servituttens ordlyd i sig selv giver anledning
til tvivl om, hvilken beplantning uden for skel der er omfattet af hgjdebegraensningen. Nar landsretten
i stedet begrundede udfaldet med, at Al og A2’s rettigheder efter servitutten "gennem frihedshcevd
er blevet begreenset”, kan det sdledes heenge sammen med den made, som sagen blev procederet.
Dommen kan sammenholdes med landsrettens dom i U 2020.2356 H, hvor det blev antaget, at en
tilstandsservitut om beplantningshgjde var bortfaldet som fglge af frihedshavd, idet hgjden af be-
plantningen pa den tjenende ejendom i mere end 20 ar havde overskredet 3 meter. Spgrgsmalet om
frihedshavd blev ikke provet af Hgjesteret, og Morten Broberg har i U 2022B.347 rejst spgrgsmalet,
om etablering og fastholdelse af en servitutstridig tilstand (fx beplantning i en vis hgjde) i haevdstid
kan antages at udgere en sadan aktiv raden, som i almindelighed er ngdvendig for at kunne vinde
(ejendoms- og servitut)haevd. | ovennavnte sag fulgte landsretten resultatet i den tidligere landsrets-
dom i U 2020.2356 H, uden at problemstillingen dog sa vidt ses blev sat pa spidsen af sagens parter.
Se ogsa Pagh og Haugsted: Fast ejendom — regulering og kab, 4. udg., 2022, s. 839 f.
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mod

C
(advokat Jesper Furbo-Halken)

Denne afgorelse er truffet af dommer Marianne Peschcke-Koedt.



Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 25. januar 2019. Sagen vedrorer fortolkning af en tinglyst
deklariation om hegjden pa beplantning pa grundene i et udstykket sommerhus-
omrade.

Sagsegeren, Al og A2, har fremsat felgende pastand:

PASTAND 1: Sagsegte tilpligtes at beskaere sagsogtes del af hackke i skel, og al
anden beplantning, det veere sig buske, blomster, planter, traeer pa neer birke-
treeer med en afstand pa mindst 15 meter, pa sagsogtes ejendom, saledes at be-
plantningen intet sted er hgjere end 1,5 meter over jorden. Beskaering skal vaere
foretaget snarest muligt og senest pa et af retten fastsat tidspunkt.

Pastand 2: Sagsogte tilpligtes at anerkende, at anden beplantning i skel, end bir-
ketraeer med mindst 15 meters afstand, pa sagsogtes ejendom, herunder leven-
de hegn, til enhver tid ikke ma overstige en hgjde pa 1,5 meter.

Pastand 3: Sagsogte tilpligtes at anerkende, at anden beplantning, end birketrze-
er med mindst 15 meters afstand, pa sagsogtes ejendom, herunder anden teet
beplantning end beplantning i skel, til enhver tid ikke ma overstige en hejde pa
1,5 meter.

Pastand 4: Beskeeringen i henhold til pastand 2 og 3 skal hvert ar veere foretaget
senest den 23. juni.

De sagsogte, B og C, har fremsat pastand om frifindelse.

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

Oplysningerne i sagen
Der har under sagen veeret fremlagt fotos, oversigtskort, samt skenserkleering.

Af deklaration tinglyst den 28. marts 2061 fremgar blandt andet:

4

4.

I alle parcelskel skal parcelejerne veere pligtige at plante og vedligehol-
de levende hegn, der ikke ma blive over 1%2 m hgjt. Dog tillades det at
plante enkelte birketreeer med mindst 15 m afstand, hvilke traeer ma
vokse frit, men teetbeplantning ma ikke blive hojere end 1%2 m, idet ud-
sigten skal bevares.
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Forklaringer
Der er afgivet forklaring af A1, B, C, D, E, F, G, H, I og skensmanden ]J.

Parternes synspunkter
Al og A2 har i deres pastandsdokument anfert folgende:

” Ad fortolkning af deklarationen

at deklarationen skal forstas saledes, at al beplantning pa grunden ikke
ma blive hgjere end 1,5 meter, idet birketraeer med en afstand pa mindst
15 meter godt ma blive hgjere,

at denne fortolkning felger af savel en ordlydsfortolkning, som en for-
malsfortolkning af deklarationen,

at selve formuleringen af deklarationen ikke giver mening, safremt der
alene var tale om beplantning i skel, idet der i forste del af deklaratio-
nen er anfert, at grundejerne er forpligtet til at plante levende hegn i
skel, og herefter anferer, at det er tilladt at plante fritvoksende birketrae-
er, som efter forstaelsen af deklarationen godt ma blive hojere end 1,5
meter,

at seetningen ”idet udsigten skal bevares” ikke giver mening, safremt
man ma beplante sin gvrige ejendom med planter og traeer som kan bli-
ve mere end 1,5 meter hejt, og derved de facto fjerne udsigten til fjor-
den for bagvedliggende ejendomme,

at deklarationens formal sdledes er, at begraense grundejernes beplant-
ning pa deres respektive ejendomme, saledes at den hgjest ma blive 1,5
meter hoj, s& udsigten til fjorden for bagvedliggende ejendomme beva-
res,

at dette formal ikke kan opnas, safremt al anden beplantning end den i
skel, kan blive hgjere end 1,5 meter hgj,

at hverken Halsnaes Kommunes eller Is fortolkning har verdi for
sagen, idet fortolkningen er en judiciel afgorelse,

at deklarationen og stiftelsesgrundlaget for denne skal vurderes pa bag-
grund af omradets karakter og et gaet pa stifterens tanker pa stiftelses-



tidspunktet, idet det gores geeldende, at omradet pa stiftelsestidspunk-
tet i begyndelsen af 1960 erne havde karakter af flad mark, og et ube-
graenset udsyn til Roskilde fjord, hvilket ogsa felger af bilag G,

at de treeer som efter skensmandens opfattelse er 50-60 ar gamle ikke
har udsigtsbegreensende konsekvens, da det er beliggende i D-vej og
oppe pa O-vej, hvilket stotter sagsogers fortolkning af stifte- rens
hensigt med deklarationens formal og ordlyd,

Ad frihedshaevd
Det gores geeldende,

at der ikke er vundet frihedshaevd i foreningen eller i forholdet mellem
sagsogerne og begge de sagsogte,

at det forhold, at nogen medlemmer har overholdt deklarationen og an-
vendt denne til beskeering af naboers/andre medlemmers bevoksning,
medforer, at deklarationen ikke er bortfaldet som folge af frihedsheevd,

at sagsogtes ejendoms tilstand, og beskaeringsniveau pa tidspunktet for
sagsogers keob af deres egen ejendom, gav sagsegerne det indtryk at de-
klarationen blev overholdt, hvorfor denne ikke kan antages at have vee-
ret fortabt som felge af frihedsheevd,

at skensmanden har udtalt, at alene traeer i D-vej, som ikke har
mulighed for fjordudsigt, har treeer med en alder pa 50 ar, idet andre
ejendomme, herunder de sagsogtes ejendomme primeert har traeeer med
en alder pa ca. 20-25 ar,

at sagsogerne kabte ejendommen for 17 ar siden, hvorfor mange treeer
alene har veeret nyere traeer, og dermed ikke kunne medfere haevd pa
tilstanden, da dette kraever 20 ars manglende handlinger, og sagsegerne
har kreaevet beskeaering/nedskeering kort efter indflytning,

at deklarationen generelt har veeret efterlevet af en reekke af beboerne i
foreningen, hvorfor denne ikke er bortfaldet som folge af frihedsheevd,
at anden beboer i foreningen har anlagt sager omkring sagsegte Bs
manglende overholdelse af deklarationen, hvilket bekreefter sagsogers
anbringender i sagen om, at deklarationen blev efterlevet i foreningen,
og ikke er bortfaldet som folge af generel passivitet i fore- ningen,



at deklarationen alene er blevet kreevet efterlevet af foreningsmedlem-
mer som kunne se fjorden, og dermed havde interesse i at fa beskaret
udsigtsheemmende bevoksning,

at sagsoger havde fuld udsigt ud over fjorden pa tidspunktet for deres
kob af ejendommen i 2003, hvorfor de havde den opfattelse, at deklara-
tionen blev efterlevet i foreningen,

at sagsegerne i forbindelse med erhvervelsen i 2003 uopfordret af ejen-
domsmeegleren fik oplyst, at der var en deklaration som sikrede udsig-
ten ud over fjorden, og at den daveaerende koberadvokat bekraeftede
dette, hvorfor sagsogerne var i god tro omkring deklarationens gyldig-
hed og anvendelighed,

at det folger af skriftvekslingen i foreningen, at deklarationen har veeret
genstand for lobende dialog i foreningen, og at der f.eks. har veeret eta-
bleret en treeskeeregruppe, saledes at der kunne foretages beskeering af
traeer til brug for etablering af udsigt,

at fortolkningen af deklarationen ses baret af medlemmernes mulighed
for at opna udsigt,

at sagsogerne har ekstinkveret en eventuel heevd, idet de inden 2 ar ef-
ter overtagelsen har paberabt sig deklarationens indhold og kraevet
nedskeering i henhold til denne, og at de var i god tro pa erhvervelses-
tidspunktet, idet de dels havde indhentet deklarationen i forbindelse
med kobet, og idet ejendommen fremstod med flot udsigt over fjorden,
da sagseogerne besigtigede ejendommen,

at de derfor havde fgje til at tro, at de oplysninger de fik om deklaratio-
nens overholdelse ogsd harmonerede med de faktiske forhold i forenin-
gen,

at sagsogerne har en beskyttelsesveerdig interesse i at kunne kraeve ef-
terlevelse af deklarationen, idet udsigten fra deres ejendom er exceptio-
nel og dermed beskyttelsesveerdig,

Ad ekonomiske konsekvenser
Det gores geeldende,

at der ikke er tale om en pludselig efterlevelse af deklarationen, idet
denne har veeret kraevet efterlevet i stort omfang pa B-vej og M-vej,



at bortfjernelse af fjordudsigten fra sagsegers ejendom vil have store
okonomiske konsekvenser for sagsagerne, idet det er helt abenlyst, at
manglende fjordudsigt vil medfere en betragtelig nedseettelse af veerdi-
en af sagsogers ejendom,

at omseetningshastigheden pa ejendommen med udsigt over fjorden,
herunder B-vej ZZ og YY var henholdsvis 1 uge og 4 maneder, mens M-
vej VV, som ikke havde udsigt ud over fjorden, ikke er solgt efter 2 ar,

at deklarationen principielt skal overholdes af samtlige grundejere, idet
der dog af deklarationen er en tilfgjelse omkring bevarelse af udsigten,
som kan medfere fortolkning,

at de enkelte medlemmer indbyrdes har pataleret, hvilket understotter
sagsogers opfattelse af formalet med deklarationen, idet pataleretten ef-
ter sagsogers opfattelse alene paberabes i de tilfeelde, hvor der er sket
en udsigtsbegraensende tilsideseettelse af beskeeringspligten,

at de skonomiske konsekvenser derfor reelt ikke er s& alvorlige som
sagsogte antyder,

at den foreningsretlig lighedsgrundsaetning kan fraviges, nar det sker af
saglige grunde, og at den saglige begrundelse i naerveerende sag er, at
pataleretten kan veelges udnyttet, nar det alene sker til sikring af fjor-
dudsigt,

Ad passivitet
Det gores geeldende,

at sagsogerne ikke har vaeret passive i forhold til paberabelse af servi-
tutten overfor de sagsogte,

at sagsogerne overfor de sagsogte lobende har kreaevet efterlevelse af de-
klarationen i henhold til dens formal og dnd, og saledes til sikring af de-
res fjordudsigt, hvorfor de ikke har veeret passive,

at flere medlemmer af foreningen har kraevet efterlevelse af deklaratio-
nen, hvorfor der heller ikke i foreningen kan antages at have veret en
generel passivitet i forhold til generel efterlevelse af deklarationen.”

B og C har i deres pastandsdokument anfort folgende:

3.1 ”"Deklarationens bortfald



3.1.1

Det gores som principalt anbringende geeldende, at deklarationen ikke
kan paberabes af sagsager, da deklarationen er bortfaldet enten som fol-
ge af sagsogers (og tidligere ejeres) passivitet eller som folge af friheds-
heevd.

Sagsagers passivitet

Den pataleberettigedes kendskab til en servitut og manglende patale
heraf tilleegges ifolge fast retspraksis afgerende vaegt ved vurderingen
af servitutters bortfald som felge af passivitet, jf. bl.a. U1988.849H,
U1985.1000H, U1943.241H og U1913.804LHS.

Det er fastsldet ved skenserkleeringen, at deklarationen (herunder de-
klarationens vilkar om levende hegn i skel pa 1,5 meter) ikke efterleves
af grundejerne, hvilket i gvrigt ogsa er abenlyst konstaterbart, jf. oven-
for. Deklarationen handheeves endvidere ikke af grundejerforeningen,
der i grundejerforeningens vedtaegter og ordensreglement i stedet hen-
viser til hegnslovens regler, jf. bilag I og H.

Det ma saledes laegges til grund, at bade nuverende og tidligere ejere af
sagsogers ejendom (og ovrige pataleberettigede i grundejerforeningen) i
perioden fra deklarationens vedtagelse i 1961 og frem til neerveerende
sagsanleg — dvs. i ca. 58 ar — har veeret bekendt med at deklarationen
ik-ke blev efterlevet, uden at fremseette indsigelse herom.

Det skal desuden i relation til sagsegers bilag 15 bemzerkes, at det ikke
er korrekt, nar det angives, at B selv skulle have paberabt sig den
omtvistede deklaration over for en nabo — hverken direkte eller i-
gennem formanden for grundejerforeningen, I.

B har for ca. 15 ar siden haft en mindelig dreftelse om indklipning af
haekken til naboen i M-vej XX, saledes at haekken ikke daekkede for stien
mellem de to ejendomme — hvilket umiddelbart synes neerveerende sag
uvedkommende.

Det forhold at sagseger forst har overtaget ejendommen pa B-vej AA i
2003 endrer ikke herved, idet en ny ejer af en ejendom ikke op- nér
bedre retsstilling i forhold til at patale en servitut, for sa vidt angar
forhold der allerede eksisterede ved overtagelsen, idet sagseger som
ejer af B-vej AA er indtradt i de tidligere ejeres retsstilling.

Uanset ovenstaende ma det i ovrigt ud fra sagens faktum konstateres,
at ogsa sagsoger selv siden overtagelsen af ejendommen B-vej



AA 12003 har veeret bekendt med deklarationens eksistens, men til
trods herfor forst nu 16 ar senere har anlagt neerveerende sag med
pastand om de sagsogtes overholdelse af deklarationen.

Sagsegers krav er saledes — selv uden hensyntagen til de tidligere ejere
—under alle omsteendigheder bortfaldet grundet sagsogers passivitet.

3.1.2 konomiske konsekvenser

Ifolge Jens Evald: Dansk Servitutret, 1992, s. 61 £., kan det desuden i vur-
deringen af, om en servituthaver burde have reageret, og hvor hurtigt
dette burde veere sket tilleegges veegt, hvilke gkonomiske konsekvenser
genoprettelse af den servitutmaessige tilstand vil medfere.

For sd vidt angdr de gener forbundet med en pludselig handhzevelse af
deklarationen, ma det indledningsvis konstateres, at hvis deklaratio-
nens bestemmelse om en makshgjde for levende skel skal handheeves,
sa skal denne handhaves overfor alle grundejere og ikke kun to.

Da det igennem skonserkleeringen er konstateret, at de fleste haekke er
over 150 centimeter, vil det betyde, at de fleste grundejere ville skulle
omskeaere deres haekke. Safremt bestemmelsen udvides til ogsa at omfat-
te treeer inde pa grunden, sd vil stort set alle grundejere, med undtagelse
af sagseger, skulle aftholde vaesentlige udgifter til fjernelse af mere end
50 ar gamle og hejtvoksede treeer, da disse bade skal feeldes og flyttes af
professionelle fagfolk.

En genoprettelse af den servitutmaessige tilstand vil dermed medfere
betydelige omkostninger og gener for majoriteten af grundejerne i fore-
ningen.

Det kan ud fra salgsopstillinger fra lignende sommerhuse i samme om-
rade konstateres, at den hgje beplantning pa grundene er gennemgaen-
de for omradet. Som eksempel herpa kan naevnes salgsopstillinger fra
andre grunde i grundejerforeningen udarbejdet af ejendomsmaeglerkae-
den Home.

Det fremgar af salgsopstillingen for en ejendom beliggende pa B-vej ZZ,
3310 Dlsted, at " Huset er beliggende pd 1.900 kvm. Stor parklignende grund
med den flottest[e] gamle beplantning”. Af salgsopstillingen for en anden
grund beliggende pa M-vej VV, 3310 Olsted fremgar folgende beskrivelse
af omradet ” (...) en 1600 kvadratmeter stor grund, hvor udelivet kan nydes til
fulde. I det hele taget er naturen til stede overalt i det fredfyldte
sommerhusomrdde St. Havelse Strand (...)” og” Sd




3.1.3

snart I ankommer til grunden, vil I maerke, hvordan freden saenker sig over jer.
Her ligger sommerhusene spredt i det kuperede terreen med los hind, og der er
masser af gront mellem husene. Huset er omkranset af en smukt tilplantet have
med en stor frodig pleene, smukke traeer, buske og blomsterbede” [egne under-
stregninger]. Salgsopstillingerne er fremlagt som bilag O og P.

Det ma ud af uddragene kunne konstateres, at den hgje beplantning har
en skonomisk veerdi for grundene, da beplantningen aktivt indgar som
et kobsargument for ejlendommene. En genoprettelse af den servitut-
maessige tilstand vil derfor ud over de gkonomiske konsekvenser i form
af udgifter til nedfeeldning og oprydning ogsa have gkonomiske konse-
kvenser i form af en veerdiforringelse af grundene.

Seerligt om frihedsheevd

Af nyere retspraksis ses, at en passivitet som den i sagen udviste forer
til frihedsheevd. Her kan séledes neevnes Ostre Landsretsdom fra 21.
marts 2019 refereret i MAD 2019.214 O. Sagen angik ligesom i neervee-
rende en udsigtsservitut med maksimal hejde for beplantning pa 3 me-
ter, der var tinglyst den 22. juni 1933 i forbindelse med udstykningen af
sagsogtes grund.

Til besvarelse af sagsogers opfordring i processkrift af 11. februar 2020,
kan det oplyses, at ejeren af den faste ejendom blev meddelt begraenset
tilladelse til at anke sagen til Hojesteret. Procesbevillingsneevnets bevil-
ling var begraenset til alene at anga sporgsmalet om ekstinktion af den
vundne frihedsheevd. Afgerelsen om, hvorvidt der er indtradt friheds-
heevd var dermed endelig. For helhedens skyld skal det bemaerkes, at
Hojesteret stadfeestede landsrettens dom for sa vidt angar ekstinktion af
den vundne frihedsheevd. Udskrift af Hojesterets afgorelse vedleegges
som bilag T.

I afgarelsen fandt bade By- og Landsretten, at ” [...] ejerne af den tjenende
ejendom i relation til den herskende ejendom synbart og vedvarende har ridet i
strid med servitutten ved i hvert fald i mere end 20 dr forud for den 1. juni,
hvor Sarah og Kristoffer Bang Refberg erhvervede den herskende ejendom — at
have ladet traeer 0g planter mv. pd servitutarealet [...]”, og at ” Ejerne af den
herskende ejendom har lobende haft mulighed for at pitale, at traeer 0g planter
m.v. ikke blev beskiret til en hojde af tre meter”, som folge heraf fandt bade
By- og Landsretten, at servitutten var bortfaldet ved frihedsheevd.

Det preaeciseres for god ordens skyld, at sagsegtes anbringende i neervee-
rende sag, om at servitutten er bortfaldet som folge af sagsogers passi-
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vitet ogsa omfatter bortfald i medfor af frihedsheevd, i overensstemmel-
se med denne seneste retspraksis fra Ostre Landsret/Hojesteret.

Seerligt om afgorelsen refereret i U 1992.800 &

Det gores endvidere geeldende, at der foreligger sa veaesentlige forskelle
mellem afgorelsen refereret i U 1992.800 O og neerveerende sag, at den-
ne ikke er af relevans for neerveerende heendelsesforleb.

I den naevnte afgorelse er det vejlauget, der er ene-pataleberettigede,
hvorimod det i neerveerende heendelsesforleb er de forskellige grunde-
jere samt Halsnaes kommune, der er pataleberettigede. Allerede her
konstateres saledes en vaesentlig forskel derved, at patalemuligheden er
samlet ét sted i den refererede afgorelse, hvorimod pataleberettigelsen
er spredt ud i blandt mange akterer i neerveerende haendelsesforleb.

I trdd hermed oplyses det under landsrettens udtalelse pa s. 803, at ”
[...]vejlauget [...] altid har sikret, at deklarationen blev overholdt, nir man
modtog en konkret klage [...] ” [egen understregning]. Med andre ord har
det pataleberettigede organ handheevet deklarationen hver eneste gang,
der har veeret en anledning hertil. Det ma forventes, at et opsamlings-
organ, som dét i den refererede sag, hvor pataleberettigelsen er samlet
hos vejlauget, ikke forpligtes til af egen drift at undersoge om deklara-
tionen overholdes generelt, nar blot organet foretager aktive handling
hver gang der er konkret grund hertil.

Omvendt ma en sterre handlepligt forventes i en situation, hvor de pa-
taleberettigede alle bor i omradet enten pa hel- eller deltid. Séfremt de
pataleberettigede havde taget aktiv handling og patalt deklarations-
overskridelser hver gang der var grund hertil, sd havde de fleste haekke
ikke veeret over 150 cm. Hgje.

Det laegges derfor til grund, at den pataleberettigede kreds, forstaet som
grundejerne i helhed, dermed ikke har patalt deklarationsoverskridel-
ser, nar der var anledning hertil, hvorfor neerveerende haendelsesforlob
ogsa pa dette punkt adskiller sig fra den omtalte dom.

P& denne baggrund kan den i U 1992.800 U refererede dom ikke danne
grundlag for domstolens afgerelse i neerveerende sag.

Fortolkning af deklarationen

Safremt retten finder, at deklarationen ikke er bortfaldet, gores det som
subsidieert anbringende geeldende, at deklarationen alene kan fortolkes
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til at geelde beplantning i skel, og ikke beplantning inde pa grundeje-
rens grund.

Beplantning og traeer udenfor skel
Servituttens ordlyd

Sagsegerne har med henvisning til servitutten fra 1961 nedlagt pastand
om, at sagsegte skal beskaere alt bevoksning pa sagsegtes ejendom inkl.
treeer til en hojde pa maksimalt 1,5 meter.

Servitutten fra 1961 omfatter ifglge ordlyden alene hegn i skel, og regu-
lerer saledes ikke ovrig beplantning pa sagsegtes ejendom. Det skal sa-
ledes neevnes, at det klare udgangspunkt ved servitutfortolkning er ser-
vituttens ordlyd, jf. bl.a. Jens Evald i Dansk servitutret, s. 75.

Sagsegernes pastande indebeerer derimod en veesentlig udvidende for-
tolkning af servitutten, der ikke har hjemmel i servituttens ordlyd.
Sagsegerne har ikke fremlagt ovrige fortolkningsgrundlag, der kan stot-
te at servitutten skal fortolkes udvidende eller pa anden made kan for-
tolkes i overensstemmelse med sagsogernes pastande.

Sagsegtes ordlydsfortolkning af servitutten er herimod bekraeftet af ba-
de grundejerforeningen samt Halsnaes Kommune (bilag F og G).

Endelig er sagsogtes fortolkning af servitutten (udover selve ordlyden) i
ovrigt bekreeftet af omradets fysiske karakter, idet stort set samtlige af
grundejerforenings matrikler — herunder sagsogernes egen ejendom —
indeholder hej bevoksning samt store treeer.

Servituttens stiftelsesgrundlag

Servitutfortolkning kan i tvivlstilfeelde med udgangspunkt i servitut-
tens ordlyd foretages pa baggrund af en formalsfortolkning af servitut-
tens stiftelsesgrundlag, jf. Jens Evald i Dansk Servitutret, s. 68.

I neerveerende sag er den omtvistede deklaration udtryk for en ensidig
aftale af gardejer K af st. Havelse i forbindelse med udstykning af dennes
jord. Ved en vurdering af stiftelsesgrundlaget er det derfor nedvendigt at
se pa Ks handlinger og de omsteen- digheder, der 14 til grund for
deklarationens udstedelse savel som de- klarationens ordlyd.
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Skensmanden oplyste pa skensforretningen — hvilket vil kunne bekraef-
tes ved afhjemlingen — at en meget stor del af traeerne i grundejerfore-
ningen aldersmaessigt ma antages at veere ca. 50-60 ar gamle, og saledes
ma veeret plantet nogenlunde samtidigt med deklarationens tinglys-
ning.

Det ville forekomme besynderligt at tinglyse en deklaration, der be-
greenser treeer inde pa grunden til maksimalt 150 centimeter, samtidig
med at man planter en raekke traeer, herunder ege- og fyrretraeer, der
seedvanligvis vokser sig hoje over mange ar. Det synes tillige abenbart
at enkeltstaende treeer pa ejendommene ikke hindrer udsigt i samme
grad som en hgj haek eller sammenvoksede traeer i skel.

Det ma pa denne baggrund formodes, at formalet med deklarationen
har veeret at sikre mod en fuldsteendig afskeermning af udsigten over
omradet, som det ville kunne ske, hvis der pa matriklerne blev plantet
levende hegn i skel med hgje sammenvoksede traeer.

Der foreligger herimod intet beleeg for sagsogers pastand om, at servi-
tutten skal fortolkes til at sikre en fuldsteendig udsigt, hvor selv hoje
treeer inde pa grunden forbydes — dette navnlig nar der henses til, at ne-
top disse omtvistede traeer tidsmaessigt blev plantet samtidig med, at
deklarationen blev stiftet.”

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

Rettens begrundelse og resultat

Ad fortolkning af deklarationen

Retten finder, at den pa ejendommene i grundejerforeningen af 1964 St. Havelse
Strand pr. Dlsted den 28. marts 1961 tinglyste deklarations pkt. 4, ma skulle for-
stas saledes, at beplantningen i skel og i ovrigt alle steder pa de pageeldende
ejendomme ikke ma blive over 172 meter hoj, bortset fra at det tillades at plante
enkelte birketreeer med mindst 15 meters afstand. Retten har herved lagt veegt
pa deklarationens ordlyd, idet retten finder, at denne fortolkning blandt andet
stottes af ordene “men teet beplantning ma ikke blive hgjere end 1%2 m, idet ud-
sigten skal bevares” i bestemmelsens andet punktum. Retten har derudover lagt
vaegt pa deklarationens formal, hvorefter bestemmelsen er indsat for at bevare

udsigten. Retten finder, at “udsigten” pa baggrund af ejendommenes beliggen-
hed pa en skraning ned ma fjorden ma forstas som udsigten til netop fjorden.

Retten finder sdledes, at der ma gives sagsogerne medhold i synspunktet om, at
deklarationens bestemmelse om, at der ma plantes enkelte birketreeer med 15
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meters mellemrum, ikke giver mening, sdfremt der alene var tale om beplant-
ning i skel.

Ad passivitet og frihedsheevd

De sagsogte har gjort geeldende, at de ved frihedshaevd er frigjort for bestem-
melsen i deklarationens pkt. 4 om, at beplantning pa deres grunde ikke ma bli-
ve over 1%2 m hgj, og at sagsegerne i gvrigt har udvist passivitet.

Efter de fremlagte fotos fra 2004 sammenholdt med fotos fra de seneste par ar,
rettens besigtigelse, skenserklaeringen samt navnlig afhjemlingen af skensman-
den ma det laegges til grund, at noget af beplantningen og nogle af traeerne pa
de sagsogtes ejendomme er over 30 ar gamle.

Retten finder efter en samlet vurdering af bevisforelsen, at deklarationens be-
stemmelse om hejde pa beplantningen ma anses for kendt og delvist overholdt
samt paberabt navnlig i den gvre del af grundejerforeningen, hvor sagsegernes
og de sagsogtes ejendomme er beliggende.

Retten tager alene stilling til, om handheevelse af deklarationen kan og skal ske
imellem parterne i neerveerende sag. Det af de sagsogte anforte synspunkt om,
at det ikke er rimeligt, at sagsogerne alene paberaber sig deklarationen overfor
de sagsogte og ikke resten af grundejerforeningens medlemmer, findes saledes
ikke at veere af betydning for denne sags afgorelse.

Retten leegger i den forbindelse efter de afgivne forklaringer til grund, at sagso-
gerne og ovrige beboere pa B-vej og M-vej, herunder navnlig vidnerne E, G og
H lgbende igennem arene fra i hvert fald 1980-erne har paberabt sig
deklarationen overfor de som- merhusejere, hvis beplantning begreensede
udsigten til fjorden og fra i hvert fald 2000 overfor de sagsegte. De lobende
paberabelser af deklarationen og an- modninger til de sagsogte om beskeering
af beplantning stottes endvidere til dels af de af sagsogerne fremlagte
dagbogsnotater samt af sagsogernes skrivelse af den 1. september 2011 til
sagsogte C om overholdelse af deklara- tionen. Endelig stottes synspunktet om,
at der lobende har veeret paberabelser af deklarationen af det mellem B og H
indgaede forlig fra 2018 om beskeering af beplantningen hos B under den af H i
2017 anlagte sag mod B.

Den omsteendighed, at de sagsogte ikke kan huske nogen henvendelser overho-
vedet fra beboere i de hojere beliggende ejendomme vedrorende beskeering og
overholdelse af deklarationen, kan ikke fore til et andet resultat.

Retten finder saledes ikke, at sagse@gerne har udvist en sadan grad af passivitet,
at de er afskaret fra at gore deklarationen geeldende.
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Retten finder ej heller, at servitutten med den omhandlede deklaration er bort-
faldet ved frihedshaevd for de sagsogte, allerede fordi en sddan mulig friheds-
heevd ma anses for ekstingveret af sagsogerne. Retten leegger sdledes til grund,
at sagsogerne ma anses for at have ekstingveret de sagsogtes mulige utinglyste
frihedsheevd, jf. tinglysningslovens § 1, og at de ved de ovennaevnte lgbende re-
aktioner allerede fra 2004 rettidigt har gjort deres ekstinktionsret geeldende, jf.
tinglysningslovens § 26, stk. 1.

Den omstendighed, at deklarationen ikke er handheevet i den del af grundejer-
foreningen, der er lavere beliggende end sagsogernes og de sagsogtes ejendom-
me, kan ikke fore til et andet resultat. Den omstaendighed, at grundejerforenin-
gen ikke generelt har taget stilling til eller hdAndhaevet deklarationen, kan ej hel-
ler fore til et andet resultat, idet det er den enkelte grundejer, der er pataleberet-
tiget. Den omsteendighed, at tidligere ejere af sagsogernes ejendom ikke matte
have paberabt sig deklarationen overfor de sagsogte, kan endelig heller ikke fo-
re til et andet resultat. Det ma i den forbindelse tilleegges vaegt, at det ved de
fremlagte fotos ma leegges til grund, at der ikke var beplantning, der vaesentligt
begreensede sagsogernes udsigt til fjorden, da de erhvervede ejendommen i
2003.

Retten finder ikke, at en efterlevelse af deklarationen vil indebeere en sadan
gkonomisk byrde for de sagsogte, at det kan fore til et andet resultat. Retten har
herved i forste raekke lagt veegt pa, at der som ovenfor beskrevet ikke er tale om
en pludselig handheevelse af deklarationen fra sagsogernes side. Retten har der-
udover lagt veegt pd, at sagsogerne stedse har tilbudt de sagsogte forligsdroftel-
ser omkring hvilken beplantning, der skulle beskares og til hvilken hejde, det
var nedvendigt at beskeere disse for at bevare sagsogernes udsigt til fjorden,
hvilket de sagsogte har afslaet. Retten har endelig lagt vaegt pa, at det ma anta-
ges at fa en ekonomisk betydning for sagsegerne, safremt deklarationen ikke
overholdes, idet ejlendommen ma forventes at have en lavere veerdi, safremt der
ikke er udsigt til fjorden.

Retten tager herefter sagsogernes pastande til folge.

Ad sagsomkostninger

Retten finder, at de sagsogte skal betale sagsomkostninger til sagsogerne, der i
det hele har faet medhold i de nedlagte pastande.

B skal til A1 og A2 betale sagsomkostninger med 19.787,50 kr.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 15.000 kr., af retsafgift med 500 kr. og af dennes andel af
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udgiften til skensmanden med 4.287,75 kr., i alt 19.787,75 kr. Al og A2 er ikke
momsregistreret.

C skal til A1 og A2 betale sagsomkostninger med 19.787,50 kr.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 15.000 kr., af retsafgift med 500 kr. og af dennes andel af
udgiften til skensmanden med 4.287,50 kr., i alt 19.787,50 kr. A1 og A2 er ikke
momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

B og C tilpligtes at beskeere deres del af haekke i skel, og al anden beplantning,
det veere sig buske, blomster, planter, traeer pa neer birke- treeer med en afstand
pa mindst 15 meter, pa deres ejendomme, saledes at be- plantningen intet sted
er hojere end 1,5 meter over jorden. Beskeering skal veere foretaget snarest
muligt og senest den 23. juni 2021.

B og C skal anerkende, at anden beplantning i skel end birketraeer med mindst
15 meters afstand, pa deres ejendomme, herunder le- vende hegn, til enhver tid
ikke ma overstige en hojde pa 1,5 meter. Beskaeringen i henhold hertil skal hvert
ar veere foretaget senest den 23. juni.

B og C skal anerkende, at anden beplantning, end birke- traeer med mindst 15
meters afstand, pa deres ejendomme, herunder anden teet beplantning end
beplantning i skel, til enhver tid ikke ma overstige en hgjde pa 1,5 meter.
Beskaeringen i henhold hertil skal hvert ar veere foretaget senest den

23. juni.

B skal til A1 og A2 betale sagsomkostninger med 19.787,50 kr.

C skal til A1 og A2 betale sagsomkostninger med 19.787,50 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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A2
(advokat Christian Skadborg)

Retten i Hillered har den 11. december 2020 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
3775/2019-HIL).

Landsdommerne Ib Hounsgaard Trabjerg, Bloch Andersen og Jesper Jarnit har
deltaget i ankesagens afgorelse.

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

Indstaevnte, A1 og A2, har pastdet dommen stadfeestet, dog saledes at det
preeciseres, at de i byrettens dom omtalte ejen- domme er Bs og Cs ejendomme,
beliggende henholdsvis M-vej BB, 3310 UJlsted, matr. nr. BB, St. Havelse By,
Dlsted, og M-vej CC, 3310 Dlsted, matr. nr. CC, St. Havelse By, Olsted,

Supplerende sagsfremstilling
Der foreligger skonserkleeringer af 22. august 2019 og 18. august 2022 fra land-
skabsarkitekt J. Erkleeringerne er optaget som bilag 1 og 2 til denne dom.

Forklaringer
C,B,Al LD, F E, H, G og skensmand ] har afgivet supplerende forklaring. A2,
L, M og N har endvidere afgivet forklaring.

C har forklaret bl.a., at da hun og D kebte deres sommerhus i 1997, var der stort
set de samme treeer pa deres grund som i dag. De har alene suppleret
beplantningen med nogle frugttraeer. Haven var etableret ca. 35 ar forinden, og
der var ved deres overtagelse allerede masser af hgje tree- er pa grunden. Deres
sommerhus ligger i 7. raekke til Roskilde Fjord, og grundene skraner hele vejen
ned mod fjorden.

Hun og D foretager lobende beskeering af treeer og buske, men aldrig ned til 1'%
meter. De har generelt veeret gode til at imedekomme onskerne om beskaring
fra A1 og A2. Hun har pa et tidspunkt drukket kaffe med Al og A2, som i den
forbindelse oplyste, at de enskede, at hun og D beskar deres beplantning. Hun
svarede, at det var deres have, og de derfor selv



onskede at bestemme, hvordan den skulle tilskeaeres. Hun har ikke modtaget
gaver fra Al og A2, og Al og A2 har ikke i arene 2003-2005 bedt D og hende om
at overholde deklarationen. Hun herte forst om deklarationen i 2011, og hun
gik derefter til grundejerforeningens formand, da den jo i givet fald matte
geelde for alle i grundejerforeningen. Der er ikke andre end Al og A1, som har
henvist til deklarationen.

G og E har aldrig bedt hende eller A2 om at beskere deres beplantning, og
hun har ikke modtaget et brev herom fra E.

Foreholdt oversigtskort fra 1999 over grundejerforeningen forklarede hun, at
ingen af grundejerforeningens 101 medlemmer i hendes ejertid har overholdt
kravet om, at beplantningen hgjst ma veere 1%2 meter hgj.

B har forklaret bl.a., at da hun kebte sommerhuset i 1984, var der allerede flere
hgje traeer pa hendes grund, herunder nogle store fyrretraeer i indkerslen. Hun
har serget for at beskaere beplantningen lobende, men der er fortsat flere traeer
pa grunden, som er over 1%2 meter. I hele hendes ejertid har der veeret hgje
treeer pd sommerhusgrundene i grundejerforeningen, og der er flere
grundejere, som pa deres grunde har traeer, der er langt hgjere end hendes
treeer. De hgje treeer, som stod pd hendes grund, da Al og A2 flyttede ind i
2003, er lebende blevet “toppet”, men hun har ikke skaret dem ned til 1%2
meter. Det kan godt passe, at det drejede sig om 2 fyrretreeer, 1 grantree og 1
birketree. A1 og A2 har ikke i forbindelse med deres indflytning bedt hende om
at skeere beplantningen pa hendes grund ned til 1%2 meter eller gjort op-
maerksom pa en deklaration.

Hun er tidligere af H blevet bedt om beskeere sin beplantning, men ikke ned til
1%2 meter. Hun herte forst om deklarationen i 2018 i forbindelse med sagen
mellem hende og H.

Al har forklaret bl.a., at hun og A2 ikke ”slog sig til tals med”, at deklarationen
muligvis kun gjaldt beplantning i skel, sdledes som det fremgar af byrettens
retsbog. Det var rettelig i august 2006, at C og D besogte hende og A2, men hun
har bl.a. i 2005 besggt C og D.

Fotoet med teksten “Udsigten fra B-vej AA i foraret 2005” er pa det neevnte
tidspunkt taget fra A2s og hendes terrasse, hvor de fortsat havde en fin udsigt til
fjorden. Som det fremgar, kan de se ind over tagryggen pa Cs og Ds
sommerhus, som hun formoder er 3% til 4 meter hgjt. Det skyldes, at der er et
ret kraftigt fald ned mod fjorden. Et tree pa to meter placeret pa Cs og Ds grund
vil saledes ikke veere generende for hendes udsigt.



Da de erhvervede ejendommen i 2003, var der allerede nogle treeer pa Bs og Cs
ejendomme, som var hgjere end 1%2 meter. Hun og A2 har ikke bedt dem om at
beskeere alle disse traeer, idet de kun havde fokus pa traeerne, som begreensede
udsigten mod fjorden.

Deklarationen har veeret naevnt over for C i 2005, da hun var ovre med nogle
vinflasker. Derudover har hun i hvert fald to gange i 2004 talt med D om
beskeering. Hun fortalte D, at hun gerne ville have deres beplantning ska- ret
ned og henviste i den forbindelse til deklarationen. Det var iseer poplen, som var
et problem. D svarede, at hans kone var meget glad for poplen, og at han
sorgede for lebende at beskeere treeer og buske. Da hun og A2 inviterede C og D
pa besog i 2006, var hensigten, at C og D oppe fra deres hus skulle have
mulighed for at se, hvilke traeer der begraensede udsigten til fjorden.

Foreholdt oversigtskort fra 1999 over grundejerforeningen forklarede hun, at
beplantningen har veeret skaret mere ned i det omrade, hvor de bor, end i resten
af grundejerforeningen. Det skyldes, at der fra deres omrade er et “udsigts-
band” skrat ned mod fjorden, hvor udsigten tidligere har veeret rigtig god. Be-
plantningen i grundejerforeningen er generelt hgjere end 1%2 meter, men grun-
dejerne har vaeret gode til at respektere hinandens ensker om beskering. Hun
har for eksempel haft en god dialog med ejerne af M-vej nr. UU og TT, og de har
begge veeret villige til at beskaere deres beplantning. Pa hendes vej ved hun, at
deklarationen bliver overholdt, fordi der fra ejendommene er mulighed for
udsigt til fjorden.

Hun har fort dagbeger, siden hun flyttede ind i sommerhuset i marts 2004. Hun
skrev kun i dagbogerne, nar hun var i sommerhuset. Hun har ikke omtalt de-
klarationen i sine dagboger, da de primeert er skrevet for familiens skyld, og
hun derfor ikke omtaler negative ting.

A2 har forklaret bl.a., at han er gift med Al. Han er ud- dannet cand.jur., men
er nu pensioneret. Han og A2 havde bedt ejendomsmzegleren om at finde et
sommerhus med udsigt. Udsigten til fjorden var pa tidspunktet for
overtagelsen af sommerhuset i 2003 god, og ejendomsmeegleren oplyste, at
deklarationen sikrede, at der ogsa fremover ville veere udsigt til fjorden. Fra
deres terrasse havde de en flot udsigt mod fjorden skrat ned over M-vej nr. CC
og BB, men der var allerede pa davarende tidspunkt traeer, som var hgjere end
1%2 meter pa de omkringliggende grunde. Seelgerne af deres hus var meget
begejstrede for udsigten, og det gjaldt ogsa de forste ejere, som kebte huset i
1969.

Grundejerforeningens vedteegter har mindre betydning end deklarationen. Han
og Al har dreftet deklarationen med alle omkring dem, herunder i 2004 med



ejerne af B-vej nr. YY og SS og M-vejnr. UU, TT, CC og BB. Han og A1 har bedt
C og B om at beskeere deres beplantning, og de har ogsa selv klippet beplantning
pa deres grund af hensyn til naboerne. De har desuden haft en god dialog med
ejerne af M-vej nr. TT. Han og A1 omtalte forst deklarationen over for de gvrige
beboere, da der var sket en begreensning af deres udsigt mod fjorden. De gik
ikke s& meget op i, om beplantningen var 1% eller 2 meter hgj, sa leenge de
havde gode udsigtsforhold. Det var hans indtryk, at D foretog beskeering af sin
beplantning, nar A1 havde haft en droftelse med ham herom, og at Aliden
forbindelse over for D havde henvist til deklarationen. Beplantningen er skaret
ekstra ned oppe ved dem pa B-vej, hvor der er et “udsigtsband” ned mod
fjorden.

Beplantningen i grundejerforeningen holdes generelt ikke pa 1%2 meter. Poppel-
treeet pa Cs ejendom er meget hgjere end hendes hus. Det kan godt passe, at B
har nogle fyrretreeer, der er over 7 meter hgje. De sommerhusejere, som ejer
grunde med udsigtspotentiale, er generelt er gode til at respektere deklara-
tionen.

D har forklaret bl.a., at beplantningen i grundejerforeningen ikke baerer preeg af,
at den hgjst ma veere 1%2 meter. Der er hgje traeer og buske over alt. Han og C
holder heller ikke deres beplantning i 1%2 meters hgjde. De skeerer beplantningen
ned rundt omkring pa matriklen som led i den lebende vedligeholdelse.

Han har ikke beskaret de treeer, der i 2003 var over 12 meter. Al og A2 har
ikke for brevet fra 2011 bedt dem om at beskzeere traeerne til 12 meters hojde
eller neevnt noget om en deklaration. Han har heller aldrig hert om andre i
grundejerforeningen, der med henvisning til deklarationen er blevet bedt om at
beskeere deres traeer. Al og A2 har samme udsigt i dag, som de havde i 2003.

Den 30. juni 2005 kom han ud for en ulykke og padrog sig bl.a. beekkenbrud.
Han brugte herefter over et ar pa genoptraening. Han har derfor ikke i den peri-
ode beskéret beplantningen pa deres ejendom.

Han har jeevnligt sikret beskeering af sine buske og treeer, men han har ikke talt
med nogen om at beskaere beplantningen med henblik pa at bevare udsigten
mod fjorden. Han har pa et tidspunkt talt med G om beskeering af den heek, der
star i skellet mellem deres ejendomme. E har ikke veeret nede pa hans og Cs
grund for at drefte beskeering af deres traeer og buske. Han har alene set E ved
grundejerforeningens generalforsamlin- ger.



L har forklaret bl.a., at han er ansat som byplanleegger i Halsnees Kommune.
Han fastholder kommunens fortolkning af deklarationens pkt. 4, hvorefter den
alene omfatter beplantning i skel. Han erindrer ikke at have set lignende
deklarationer i andre grundejerforeninger. Kommunen gnsker ikke at patale
servitutten, da det generelt er vanskeligt at hdndheeve bestemmelser, som ikke
har veeret overholdt i mange ar. Han har intet haft med tilblivelsen af
deklarationen at gore.

N har forklaret bl.a., at han er uddannet gartner og arbejder i et
anleegsgartnerfirma. Han har i 16 ar ejet et sommerhus beliggende M-vej NN.
Han er i sommerhuset det meste af tiden i sommerhalvaret. Han er forst blevet
bekendt med deklarationen for et par maneder siden, da Bviste ham den. Det er
hans indtryk, at der ikke er mange i grundejerfore- ningen, som overholder
deklarationen. Han havde ikke kebt sommerhuset, hvis han havde kendt til
deklarationen pa daveerende tidspunkt. Der er bl.a. en raekke store fyrre- og
egetraeer pa grundene, hvoraf egetraeerne nok er 60-80 ar gamle, og nogle af de
hgjeste traeer er nok 20-25 meter hgje. Der var ca. 50 treeer pa hans ejendom, da
han flyttede ind, og han feeldede i den forbindelse bl.a. et ca. 30 meter hejt
fyrretree. Beplantningen i grundejerforeningen var ogsa pa da- verende
tidspunkt generelt over 1%2 meter. Han er ikke blevet bedt om at holde sin
beplantning nede pa 1%2 meter. Et trae pd hans ejendom vil ikke kunne gene- re
Al og A2.

E har forklaret bl.a., at han bor pa L-vej FF, der ligger foran Bs hus i retning
mod fjorden. Fra hans hus er der et udsigtsbeelte mod fjorden. Han har lebende
klippet sin leerkehaek ned efter dialog med B. B har mange gange patalt
nedklipning af beplantningen over for ham, og hun har ogsa selv klippet hans
beplantning ned, nar hun mistede talmodigheden med ham. B kendte godt til
deklarationen.

Han har gennem traefeeldningsgruppen tilbudt at feelde traeer for de ovrige
grundejere mod, at han kunne beholde treeet efterfolgende. De har i den forbin-
delse droftet deklarationen blandt grundejerne, og det er derfor hans indtryk, at
de fleste af grundejerne kendte til deklarationens indhold. Han mener ikke, at
grundejerne generelt har holdt deres beplantning under 1%2 meter, men grunde-
jerforeningen har udleveret deklarationen til alle i forbindelse med, at traefeeld-
ningsgruppen blev nedsat.

Nedenfor hans ejendom er der ogsa traeer, som er hgjere end 172 meter, men de
tager ikke hans udsigt. Han har klippet stort set alt pa sin grund ned til 1,8 me-
ter, men der kan godt sta nogle treeer, som er hgjere. Han har aldrig bedt de ov-
rige grundejere om at beskaere deres beplantning ned til 1%2 meter.



E har forklaret bl.a., at han formentlig har fdet udleveret deklarationen af
ejendomsmaegleren, da han overtog sit sommerhus i 1999. Hans samleverske, O,
var med jeevne mellemrum nede og tale med de grundejere, der boede under
dem pa skraningen mod fjorden for at drofte beskeering, navnlig beboerne pa B-
vejnr. YY. Han er sikker pa, at der flere gange har veeret rettet henvendelse til C
vedrerende poplen pa hendes grund, men det forte ikke til, at den blev beskaret.
Det var ikke et krav fra deres side, at poplen skulle beskaeres til 1%2 meter, men
blot at de havde udsigt til fjorden.

Han gar ud fra, at alle grundejerne har faet udleveret deklarationen. Han over-
holder ikke selv deklarationens bestemmelse om 1%2 meter, men han serger for,
at hans beplantning har en hegjde, som ikke generer nogen.

M har forklaret, at han har arbejdet som systemingenior. Han bor permanent pa
ejendommen T-vej MM, som han har ejet i 30 4r. Han var ikke opmaeerksom pa
deklarationen, for denne sag kom op. Beplantningen i grundejerforeningen er
generelt over 1%2 meter, og han er ikke bekendt med, at nogen i
grundejerforeningen fuldt ud overholder deklarationen. Mange traeer er plantet
i 1965, hvor hovedgrunden blev udstykket. Han har set pa fotos fra 1994, at der
ogsa pa daveerende tidspunkt var hoje treeer i grundejerforeningen. Han er
aldrig blevet palagt at holde sin beplantning nede pa 1%2 meter, og han har ikke
heort om andre, der er blevet palagt dette. Han har beskéret sin haek efter
droftelse med sin nabo. Han har ogsa hjulpet beboerne pa ejendommen, der
ligger neden for hans grund, med at feelde nogle treeer.

I har forklaret bl.a., at langt de fleste steder i grundejerforeningen er
beplantningen hgjere end 1%2 meter. Han mener ikke, at der er grundejere, som
fuldt ud holder beplantningen under 1%2 meter. De fleste grundejere er glade
for, at der er dyreliv og hej beplantning i omradet, og nogle har tilkende- givet,
at de ikke vil blive boende, hvis deklarationen skal overholdes. Han har ikke
for 2011 hert, at nogle beboere i grundejerforeningen, herunder Al og A2, har
omtalt deklarationen eller kreevet den overholdt af andre. Et 3 meter hgijt tree
pa hans grund vil ikke skygge for beboerne pa B-vej. Han har et tree, der er 15
meter hgjt, som er sveert at se fra B-ve;j.

Beplantningens taethed skifter jeevnligt i grundejerforeningen, idet nye beboere
ofte har et onske om at eendre beplantningen pa de grunde, de har erhvervet.
Han mener ikke, man kan konkludere, at beplantningen pa B-vej nr. AA og M-
vej nr. CC og BB generelt er lavere end pa de ovrige grunde i ejer- foreningen.
Det er rigtigt, at der har veeret et “udsigtsband” fra B-vej nr. AA og skrat ned
mod fjorden. Der er dog efterfolgende skabt andre udsigts- band mod fjorden
gennem beskeering og treefeeldning. Han kender intet til de- klarationens
tilblivelse.



H har forklaret bl.a., at der er tre grundejere, som kan skygge for hans udsigt.
Det drejer sig om B, C og beboeren pa M-vej nr. XX. Han kebte sit sommerhus,
fordi der var udsigt over fjorden. Udsigtsgenerne er forst opstaet efterfelgende.
Der er en del beplantning over 12 meter i omradet, hvor sommerhusene ligger,
men han er godt tilfreds, bare han har udsigt til fjorden skrat ned gennem Bs
grund. Derfor har han ikke rettet henvendelse til C og D. Han har heller ikke
kontaktet ejerne af M-vej nr. TT. Han har bedt B om at beskaere sin beplantning,
sa han kunne fa udsigt. Det har ikke nedvendigvis veeret sddan, at hun skulle
skeere beplantningen ned til 1%2 meter.

G har forklaret bl.a., at han kebte sit sommerhus i 2000, og han har i hvert fald en
gang om aret siden rettet henvendelse til C vedrerende beplantningen pa
hendes grund. Han har i den forbindelse henvist til deklarationen. C kendte
godt til sine forpligtelser efter deklarationen. Det er hans indtryk, at
deklarationen var velkendt i den del af grundejerforeningen, som 14 teet pa hans
sommerhus. De tidligere ejere af Als og A2s ejendom oplyste, at de ogsa havde
dreftet beskaering med C.

De bor et sted, hvor der er stort udsigtspotentiale. Han har alene bedt C og D om
at holde beplantningen nede, sa hans udsigt blev bevaret, men ikke kraevet, at
der skulle ske beskeering til 1¥2 meter. Han ved ikke, om andre ved at beskeere
deres beplantning kunne sikre ham yderligere udsigt til fjorden.

Skensmand | har forklaret bl.a., at en del af beplantningen pa Bs ejendom var
hojere end 1% meter ved hans besigtigelse i august 2019. Meget var
fritvoksende og ubeskaret, men B havde ogsa en del beplantning mod den
bagvedliggende grund, som var beskaret.

Foto nr. 11 skenserkleering af 18. august 2022 er taget fra A1 og A2s have. Han
stod vist lidt til venstre for huset, da fotoet blev taget. Det er poppel- traeet man
kan se til venstre pa fotoet og tagryggen pa Cs hus, der ses i baggrunden. Pa
hajre side af de treeer, der fremgar af fotoet, er der ikke udsigt mod fjorden pa
grund af anden beplantning. Hans vurdering af traeernes alder og deres hojde i
2003 udger et groft sken baseret pa en reekke parametre. Hans sken vedrorende
treeernes alder kan godt indeholde en usikkerhed péa +/- 10 ar. Treeer kan have
forskellige hejder pa det tidspunkt, hvor de bliver plantet. Et poppeltrae vokser
de forste ar ca. 20 cm, 50 cm og 1 meter, og de efterfolgende ar maske 1%%-2
meter. Nar treeet har faet en stor krone, vokser det mindre.

Det skraner meget ned mod fjorden fra Bs og Cs grunde. Et tree pa 2 meter
placeret pa den nedre del af Bs eller Cs ejendomme vil



formentlig ikke genere udsigten mod fjorden. Han ved ikke, om udsigtsforhol-
dene var bedre i 2003 end i 2022.

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

Landsrettens begrundelse og resultat

Landsretten er enig i byrettens fortolkning af deklarationen og begrundelsen
herfor, herunder at udtrykket “udsigten” ma forstas som udsigten til fjorden.
Landsretten bemaerker i tilslutning hertil, at det fremgar af luftfoto fra 1967 (bi-
lag G, side 2), at der pa daveerende tidspunkt kun var meget sparsom bevoks-
ning i omradet omkring og vest for (i retning mod fjorden) den ejendom, som
Al og A2 nu ejer, og at der ikke er grundlag for at antage, at bevoksningen har
veeret mere omfattende ved servituttens stiftelse i 1961.

Deklarationens karakter, hvorefter der skal ydes beskyttelse mod for hgj be-
voksning, indebeerer, at der - som tiden gar - sker en gradvis overtraedelse af
denne, medmindre bevoksningen beskeeres.

Det ma i den forbindelse ogsa efter bevisforelsen for landsretten leegges til
grund, at deklarationen har veeret paberabt gennem tiden som grundlag for
nedskeering af beplantning, der i strid med deklarationen skeermede for udsig-
ten. Det er imidlertid efter bevisferelsen abenbart, at deklarationen ikke er ble-
vet hdandhaevet i form af et mere konsekvent krav om overholdelse af hgjde-
greensen pa 1 2 m, men at det ma leegges til grund, at pataleberettigede, der har
veeret generet af beplantning, der skeermede for udsigten, har anmodet om, at
der blev foretaget beskeering i overensstemmelse med deklarationens formal,
séledes at beplantningen ikke leengere var generende - og altsa ikke nedven-
digvis i form af en nedskeering til 1 %2 m. Landsretten bemeerker i den forbin-
delse, at omradet er skranende, og at det saledes er forskelligt, hvornar en be-
plantning vil blive generende, og at et sdidant mere begraenset krav stemmer
overens med almindelige naboretlige grundseaetninger om hensyntagen.

Landsretten finder herefter, at deklarationen i overensstemmelse med dens
formal gennem frihedshaevd er blevet begreenset sdledes, at beplantning eller
bevoksning, der er over 1 2 m hgj, alene kan kraeves nedskaret i det omfang,
den er generende for udsigten.

Landsretten finder det ikke godtgjort, at deklarationen gennem frihedshaevd
eller passivitet er bortfaldet eller begraenset i yderligere i omfang, ligesom
landsretten ikke finder den vundne frihedshaevd ekstinkveret.
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Som folge af det anforte frifindes B og C for pastand 1, hvorimod Al og A2s
pastande 2 og 3 tages til folge saledes, at B skal anerkende, at anden
beplantning, end birketraeer med mindst 15 meters afstand, pa hendes ejendom
M-vej BB, 3310 Qlsted, matr. nr. BB, St. Havelse By, Jlsted, og som er over 1 2
meter, kan kreeves nedskaret i det omfang, den er generende for udsigten, og at
C skal anerkende, at anden beplantning, end birketreeer med mindst 15 meters
afstand, pa hendes ejendom M-vej CC, 3310 Olsted, matr. nr. CC, St. Havelse
By, Jlsted, og som er over 1 Y2 meter, kan kraeves nedskaret i det omfang, den
er generende for udsigten.

Deklarationen indeholder ingen tidsmaessige graenser og skal saledes overhol-
des til enhver tid. Der er ikke retligt grundlag for pa forhand af fastseette et be-
stemt tidspunkt for nedskeering.

B og C frifindes derfor for pastand 4.

Efter sagens udfald skal hver part beere egne omkostninger for begge retter, dog
skal retsafgifter for begge retter baeres af B og C med halvdelen og af A1 og A2
med halvdelen, og udgifterne til syn og sken skal deles pa samme made.
Vedrorende fordelingen af udgifterne til syn og sken har landsretten lagt veegt
pa sagens udfald sam- menholdt med spergsmalenes karakter.

Al og A2 skal saledes betale 125 kr. til retsafgift til hver af B og C. B og C skal
endvidere hver betale 1.406,50 kr. til syn og sken til Al og A2.

THI KENDES FOR RET:

Byrettens dom eendres séledes, at B skal anerkende, at anden beplantning, end
birketraeer med mindst 15 meters afstand, pa hendes ejendom M-vej BB, 3310
Dlsted, matr. nr. BB, St. Havelse By, OJlsted, og som er over 1 %2 meter, kan
kreeves nedskaret i det omfang, den er generende for udsigten, og at C skal
anerkende, at anden beplantning, end birke- treeer med mindst 15 meters
afstand, pa hendes ejendom M-vej CC, 3310 Jlsted, matr. nr. CC, St. Havelse
By, Qlsted, og som er over 1 %2 meter, kan kreeves nedskaret i det omfang, den
er generende for udsigten.

I ovrigt frifindes B og C.

I sagsomkostninger for begge retter skal B og C hver in- den 14 dage betale
1.281,50 kr. til A1 og A2.
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Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.





