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@stre Landsrets dom af 9. juni 2023, 12. afd., sag BS-53421/2022-OLR
(Birgitte Grgnborg Juul, Bloch Andersen og Martin Nyvang (kst.))

B og C (adv. Malin Lundg Brun) mod A Grundejerforening (adv. Christina Prince)

Grundejerforening kunne som pataleberettiget efter tinglyst servitut fra 1966 med forbud mod op-
farelse af tilbygninger, udhuse og lign. kraeve fjernet et pa B og C’s ejendom opfort anneks, der
tillige var i modstrid med grundejerforeningens vedtaegter. Afvist, at handhaevelse var afskaret som

folge af passivitet eller lighedsbetragtninger.

Sagen vedrgrte en grundejerforenings handhee-
velse af en privatretlig servitut fra 1966, der var
tinglyst pd ejendomme i grundejerforeningen,
herunder B og C’s ejendom, og hvorefter grund-
ejerforeningen, de enkelte grundejere og kommu-
nen var pataleberettigede. Den tinglyste servitut
indeholdt bl.a. et forbud mod opfarelse af tilbyg-
ninger, udhuse og lignende. Grundejerforenin-
gens vedtagter indeholdt ogsa et forbud mod op-
farelse af fritliggende udhuse. 1 2020 kontaktede
B og C grundejerforeningens bestyrelse med op-
lysning om, at de agtede at opfare et tre meter hgjt
fritliggende anneks pa deres ejendom, og ind-
sendte efterfglgende en ansggning til bestyrelsen
om opforelse af annekset. Bestyrelsen meddelte
afslag, men B og C opfarte uanset dette annekset.
Spergsmalet om, hvorvidt B og C’s anneks skulle
fjernes, blev tillige behandlet pa generalforsam-
ling, hvor der var flertal for, at grundejerforenin-
gen skulle kreeve B og C’s anneks fjernet. Grund-
gjerforeningen udtog herefter steevning mod B og
C med pastand om, at de skulle tilpligtes at fjerne
annekset med henvisning til den tinglyste servitut
og grundejerforeningens vedtaegter. B og C pa-
stod frifindelse og gjorde til statte herfor bl.a.
geeldende, at servitutten og vedtaegternes krav om
fjernelse af annekset var bortfaldet som foalge af
passivitet, da der pa en reekke andre ejendomme i

grundejerforening var opfert tiloygninger i mod-
strid med servitutten og vedtagterne, og at en
handhavelse i forhold til B og C’s anneks derfor
ogsa var i modstrid med lighedsprincippet. Byret-
ten lagde til grund, at annekset var i modstrid med
den tinglyste servitut, hvor grundejerforeningen,
de enkelte grundejere og kommunen var patale-
berettigede, og at B og C var vidende om servi-
tutten, men opfarte annekset uanset grundejerfor-
eningens afslag pad deres ansggning. Byretten
fandt det ikke godtgjort, at grundejerforeningens
bestyrelse var vidende om andre overtraedelser af
servitutten, og afviste med henvisning hertil pas-
sivitetsindsigelsen, hvorfor grundejerforeningen
fik medhold i pastanden om nedrivning. B og C
ankede til landsretten, hvor B og C supplerende
gjorde galdende, at den tinglyste servitut matte
anses for bortfaldet ved passivitet, da hverken
grundejerforening, kommunen eller de enkelte
ejere havde patalt overtreedelser. Landsretten
fandt, at annekset var opfart i modstrid med den
tinglyste servitut og grundejerforeningens ved-
teegter. Herefter afviste landsretten, at B og C
havde godtgjort, at den tinglyste servitut var bort-
faldet som fglge af manglende handhaevelse, eller
at B og C havde godtgjort, at de havde krav pa
dispensation ud fra lighedsbetragtninger, hvoref-
ter byrettens dom blev stadfeestet.

Kommentar: Dommens afvisning af servituttens bortfald som fglge af passivitet er i overensstem-
melse med fast praksis, medmindre der er grundlag for hel eller delvis frinedshaevd som i MRF
2022.272 @. Dette kan kort forklares med, at en tinglyst privatretlig servitut er en ejendomsret over
en fast ejendom, og at der skal veere meget steerke holdepunkter for, at denne ret kan bortfalde ved
passivitet, nar der ikke foreligger frihedshavd. Anbringendet om, at annekset var i modstrid med
grundejerforeningens vedtagter, vil ikke i sig selv kunne give en grundejerforening ret til at kreeve et
anneks fjernet fra en privat ejendom ejet af en af grundejerforeningens medlemmer, hvilket byretten
og landsretten kunne havde udtrykt klarere. Nar grundejerforeningens vedtaegter er relevante i denne
sag, skyldes det, at de har betydning i forhold til grundejerforeningens handhavelse, hvor vedtaeg-
terne understotter, at grundejerforeningen ikke havde pligt til at besvare B og C’s ansogning p0Sitivt,
hvilket i praksis vil sige et bindende afkald pa at handhaeve servitutten i det konkrete tilfelde, da det
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alene vil veere generalforsamlingen, der har kompetencen til at fa servitutten aflyst, hvilket i gvrigt
ikke ville have bindende virkning for kommunen eller de ejere, der matte modsztte sig aflysning. Om
bortfald af privatretlige servitutter som fglge af passivitet se Pagh og Haugsted, Fast ejendom —
regulering og keb, 4. udg., 2022, s. 250 ff. og Evald, Servitutretten, 2021, s. 225 ff.



RETTEN I HELSINGOR

DOM
afsagt den 23. november 2022

Sag BS-12510/2021-HEL

A Forening (advokat Helle Krohn
Tidemann)

mod

B
(advokat Malin Lunde Brun)

0g

C
(advokat Malin Lunde Brun)

Denne afgorelse er truffet af dommerfuldmeaegtig Sarah Amalou.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 26. marts 2021.

A Forening har nedlagt endelig pastand om, at B og C tilpligtes at fjerne det
pa ejendommen D-vej 2, 3050 Humlebaek, opsatte anneks.

B og C har nedlagt pastand om frifindelse.

Retten har behandlet sagen efter reglerne om smasager.



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

Sagen drejer sig om, hvorvidt B og C er forpligtede til at fjerne en opfert
fritliggende bygning pa ejendommen D-vej 2, 3050 Humlebaek, i henhold til
grundejerforeningens vedtegter og tinglyst servitut i form af deklaration af 24.
februar 1996, eller om det vil veere i strid med lighedsgrundseetningen at
paleegge B og C at tage annekset ned, da andre grundejere har sat lignende
bygninger op gennem darene, uden at dette er blevet patalt eller at vedtegten og
deklarationen er blevet handheevet.

Forklaringer
E, B og C har afgivet forklaring.

E har forklaret, at han er bestyrelsesformand i A Forening, og at han har veeret
dette siden 2019. Som bestyrelsesformand ensker han en ligeveerdig praksis for
grundejerne. Der er i alt 35 parceller. 33 af dem er gule bygninger, der ligger som
keedevillaer og har eksisteret i 70-75 ar. De skal sa vidt muligt se ens ud.
Samme skodder, tage, og vinduer som de oprindelige villaer. Det er bestemt i
henhold til en deklaration. Villaerne har en lille forhave, der er tilgeengelig for
ejerne. Der er privat i baghaven. Fra vejen kan man se ind i forhaven men ikke i
baghaven. Der er saledes en lukket facade.

Ejendommen beliggende pa D-vej 2, 3050 Humlebzek, kan han ikke selv se fra sin
bolig. Ejendommen ligger ret hejt med god udsigt og er en af de bedste
grunde i foreningen. Den ligger for enden af en kaede. Det er et sdkaldt ende-
hus. Der ligger fem matrikler, der har direkte udsyn til ejendommen. Der er
plantet en haek. Grunden ligger aben, og naboerne kan kigge ind.

Annekset, som er opfort pa ejendommen, er en kvadratisk sort treebygning, der
er opfort for enden af huset teet pa vejen. Annekset er forholdsvist hejt. Han har
ikke malt det, men han mener, at det er ca. fire meter hojt. Det har en treveg
mod vejen og en glasfacade mod grunden. Det ligger ikke i forlaengelse af hu-
set. Det er en fritstdende bygning. Det er let at se, og man kan se det fra vejen. De
omkringliggende matrikler kan derfor se det.

Den forste kontakt, han havde med B og C, var i forbindelse med, at B
kontaktede bestyrelsen med henblik pa at opfere en tilbygning til deres datter.
De ville oprindeligt have opfert den i sten ligesom huset, men det var dyrt.
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Bestyrelsen havde et mgde med B og C den 10. maj 2020 pa ejendommen D-vej 2,
3050 Humlebaek. De var to repraesentanter fra bestyrelsen pa madet. De er i alt
tre personer i bestyrelsen. Han bad B og C sende en anseogning til bestyrelsen,
da de pa medet ikke kendte til de preecise detaljer om bygningen. Han husker
ikke, om han fik at vide pa medet, at det ville vaere en fritliggende bygning.
Bestyrelsen sagde ikke, at de ville gore alt for, at det kunne lade sig gore med en
tilbygning. Bestyrelsen sagde blot, at de ville behandle sagen.

De sendte herefter en ansggning til bestyrelsen efter dennes opfordring. Besty-
relsen havde derefter et mode om ansggningen. Bestyrelsen fandt ud af, at der
var tale om en fritstdende bygning og gav derfor afslag pa ansegningen. Besty-
relsen har hele tiden forholdt sig til deklarationen og vedtaegterne. Det var be-
styrelsen som helhed, der traf beslutningen i enighed. Dette er normal praksis.
Umiddelbart herte de ikke noget efter, at de havde sendt svaret pa ansegnin-
gen. B kontaktede dem pa et tidspunkt for at sige, at det var et skur og ikke et
anneks, som de ville opfore. Bestyrelsen opfattede det dog stadig som et anneks
og ikke som et skur.

B og C fortsatte med at saette annekset op og gore det feerdigt. Der var i alt fire
personer, der henvendte sig til bestyrelsen og sagde, at der skulle gores noget.
Bestyrelsen sendte derefter en e-mail til B og C, hvor bestyrelsen skrev, at de
skulle tage annekset ned.

Der blev indkaldt til en forsinket generalforsamling. Stemningen var rigtig dar-
lig pa dette mode. Mange af beboerne fandt det aergerligt, at B og C ikke ville
efterleve vedteegterne osv. Der kom forslag om, at de kunne rykke annekset
eller lignende. B og C ville i forste omgang ikke flytte det. Generalforsamlingen
besluttede, at annekset skulle tages ned. Annekset blev herefter ikke taget ned. Sa
vidt han ved, star det der stadig i dag.

Der blev indkaldt til endnu en ekstraordineer generalforsamling, hvor de stemte
om, hvorvidt annekset skulle flyttes eller ej, men det blev nedstemt. Der blev
udtaget steevning i uge 8 2021.

Om uddrag af referat af ordineer generalforsamling af 28. marts 2019: "(...) Der er
gennem drene sket @ndringer i bide den ene 0g den anden retning, uden at det har veret
patalt, og det mi sige sig selv at vi ikke kan fore tingene tilbage med et fingerknips, men
vaere opmaerksom pd at hvad end man laver, skal dette udmente sig i en helhed for
udstykningen (...)”, har E forklaret, at det pa denne generalforsamling blev
droftet hvordan, at man fungerer 1 udstykningen. Etisk var



det noget skidt, der foregik. Han blev derfor valgt som ny formand for bestyrel-
sen.

Om liste over yderligere bebyggelse pad ejendomme i foreningen, har E
forklaret, at han har kendskab til bygningerne nu, men at han ikke havde
kendskab til dem for. Han har nu veret rundt og kigge, men han kan kun se
disse bygninger, hvis han treeder ind i folks baghaver. Han har ikke tjekket hver
eneste beboer. Det mener han ikke, at han kan tillade sig at gore. I hans tid som
formand, har der ikke veret ansggninger om tilbygninger. Ejerne af F-vej 1, er
de eneste, der har faet lov til at lave en tilbygning. Bygningen er synlig og opfert
i gule sten osv. Byggetilladelsen til F-vej 1 er givet ved, at alle pa
generalforsamlingen har stemt for enstemmigt. Efterfolgende har de sendt
sagen til kommunen og faet en tilladelse til bygningen.

Om liste over yderligere bebyggelse pa ejendomme i foreningen sammenholdt
med diverse ortofotos fra astedet har E forklaret, at da bestyrelsen sad og
snakkede om dette, sa var de enige om, at der ikke var fritstdende bygninger.
Da listen blev fremlagt, matte de sige, at de tog den til efterretning. De mente
ikke, at de havde grundlag for at ga ind og tjekke beboerne, nar beboerne har
opfert noget i en anden periode end den, hvor de som den nuvarende bestyrelse
har siddet.

Om § 3 G. i vedtegter for A Forening har E forklaret, at han ikke mener, at det
er bestyrelsens opgave at tjekke beboerne, medmindre folk henvender sig til
dem. Han mener ikke, at de har pligt til at ga ind i folks haver for at se, hvad de
har bygget.

Om uddrag af referat af ordineer generalforsamling af 27. august 2020: “(...)
Formanden oplever en imodekommenhed fra V2 og respekterer dette. Formanden fore-
slog, at der nedseettes en arbejdsgruppe m. h. b at finde et kompromis, som alle kan ac-
ceptere. Dette kompromis bedes praesenteret for bestyrelsen, sd vi kan forholde os til det
(...)”, har E forklaret, at det var pa baggrund af denne indstilling fra gruppen,
at de ville treeffe en beslutning.

Kommunen har sagt, at de ikke vil hdandhaeve den deklaration, der er tinglyst.
Han har forstdet det sdledes, at der er forandringer pd kommunens matrikel-
kort, og at kommunen derfor ikke vil g ind i sagen.

Der er blevet talt om, at deklarationen er en haemsko, idet ordlyden er sver at
forsta. Selve indholdet af deklarationen er de glade for. Der er nedsat en grup-
pe, der skal se pa, om ordlyden af deklarationen kan sendres. Hensigten er ikke
nedvendigvis at afskaffe deklarationen. De ensker den blot sendret, da ordly-
den ikke er preecis, og folk derfor ikke forstir den ens.
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C har forklaret, at han bor sammen med B pa D-vej 2, 3050 Humblebaek. De
modtog deklarationen og vedtegterne ved deres kob af ejendommen. De gjorde
sig bekendt med indholdet heraf. De havde ogsa snakket med ejendomsmeegler
og andre om, hvordan deklarationen skulle fortolkes. De havde set pa de andre
huse i foreningen, og der var opfert tilbygninger pa andre grunde. De fik at vide,
at det var muligt at opfere en tilbygning. Neesten alle bygninger har en eller
anden form for tilbygning, der enten er fritliggende eller ej.

En nabo havde radet dem til at kontakte bestyrelsen for at snakke om deres
plan om en tilbygning. Den 10. maj 2020 havde de en fin dialog og snak med
bestyrelsen om dette. E spurgte dem, om de var bekendt med vedtaegterne,
hvortil de svarede, at det var de. De fik et indtryk af, at bestyrelsen ville arbejde
pa, at de kunne fa tilbygningen, hvis de sendte en ansggning herom. De havde
gjort det klart, at de ville lave en fritliggende bygning. De blev péa intet tidspunkt
gjort opmeerksom p4d, at dette ikke var muligt. De keobte tilbygningen lige efter
deres snak med bestyrelsen, da de havde faet indtrykket af, at det godt kunne
lade sig gore.

Ved afslaget pa ansegningen var de meget skuffede, og de blev forundrede
over, at de kunne finde pa at gd efter dem, bare fordi de var nye grundejere i
foreningen. Set ud fra et lighedsprincip, havde de en berettiget forventning om,

at de godt matte lave en tilbygning, nar de nu kunne se, at andre af beboerne
havde det.

Om e-mail af 17. juli 2020 har C forklaret, at de blev kontaktet af bestyrelsen,
der gerne ville snakke om tilbygningen. Bestyrelsen sagde, at de bare skulle
sende en ny ansegning, hvor de kaldte tilbygningen for et skur i stedet for et
anneks. De gjorde, hvad de blev bedt om og provede at samarbejde.

Tilbygningen er lidt over tre meter hej. De havde ogsa forklaret dem, at de ville
plante en gron heek, som ville deekke for det hele. De forstar ikke, hvorfor det er
et problem. De var ogsa villige til at give tilbygningen en anden farve.

Om referat af ekstraordineer generalforsamling af 6. oktober 2020 har C
forklaret, at de pa dette mode delte en masse papirer rundt til beboerne,
herunder liste over yderligere bebyggelse pa ejendomme i foreningen. De hav-
de ogsa deres kebsradgiver med.

Listen over yderligere bebyggelse pa ejendomme i foreningen er lavet pa bag-
grund af diverse ortofotos fra astedet. De har ikke veeret inde pa beboernes
grunde. Alle disse tilbygninger ma veere ulovlige, nar de ikke er opfert i hen-
hold til reglerne.
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Om referat af ekstraordineer generalforsamling af 6. december 2020 har C
forklaret, at de var villige til at flytte tilbygningen, hvis de fik tid til det. Efter
dette mode, har de ikke veeret til andre generalforsamlinger, da der var en rigtig
darlig stemning. De har ogsa faet tilrab efterfolgende. Det er forskellige af
grundejerforeningens medlemmer, der sviner dem til. Det er ikke bestyrelsen.

Pa efterfolgende generalforsamlinger har han af referaterne leest, at Grundejer-
foreningen har kontaktet kommunen, der ikke mener at deklarationen kan
handheeves.

Der er blevet nedsat en vedtaegtsgruppe, som han er en del af. De sidder syv
personer i gruppen. P4 moderne med vedtegtsgruppen, drofter de reglerne for
grundejerforeningen, herunder hvad man ma og ikke ma. De drefter blandt
andet, hvordan man bevarer et helhedspraeg. I henhold til nugeeldende vedtaeg-
ter, skal alt se ens ud, men det gor det ikke i praksis. De ved ikke, om det mun-
der ud i nye vedteegter eller en ny deklaration. Det vil skulle diskuteres pa en
generalforsamling, da denne har det endelige ord.

De satte skuret op, da de kebte huset med en forventning om, at de kunne byg-
ge sadan et. De forstar slet ikke, at man pludselig vil til at hdandheeve reglerne. F-
vej 1, har for eksempel ikke skodder pa deres nye tilbygning. Han forstar ikke,
hvorfor det netop B og ham, der skal vere provekaniner. Der er opfort
mange skure og karporte i strid med reglerne.

De er forst blevet feerdige med skuret i sommer, da de har ventet pa, om der
blev indgdet et kompromis, der ville medfere, at de skulle flytte det eller andet.
De har veeret meget samarbejdsvillige. Skuret bliver blandt andet brugt til op-
bevaring af havemebler og andre praktiske ting.

B har forklaret, at hun pa modet med bestyrelsen den 10. maj 2020 ikke blev
gjort opmeerksom pa, at det ville veere i strid med reglerne at opfere skuret. Hun
oplevede bestyrelsen som meget engagerede, sode og positive. De virkede
herudover fleksible og abne. Hun diskuterede ikke ansggningen med
bestyrelsen.

Den 16. juli 2020 havde hun et nyt mode med bestyrelsen. Her var hendes forste
sporgsmal, hvor mange de var i bestyrelsen, da hun ikke forstod, at de havde
taet et afslag. Hun troede, at de repraesentanter fra bestyrelsen, der var med pa
medet den 10. maj 20202 matte vere blevet nedstemt. Hun blev opfordret af
bestyrelsen til at sende en ny ansegning, hvilket blev gjort den 17. juli 2020.
Hun fik derfor en forventning om, at det ville veere i orden at opfere et skur.
Bestyrelsen har ikke pa nogle af mederne gjort dem opmeerksomme p4d, at de
ikke matte opfere en fritliggende bygning.
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Hun havde provet at snakke med nogle af deres naboer om skuret. Kun fa var
positive, mens andre rabte ad hende og skeeldte hende ud. Hun havde herefter et
sammenbrud, da det var sa ubehageligt.

Hun sidder ogsa i vedtegtsgruppen sammen med C. De modes hver tredje
uge. Gruppen vil blandt andet serge for, at der kun star “opfordring til”, at
tilbygninger bliver lavet ens, da de hdber pd at skabe en ny stemning i
foreningen.

Parternes synspunkter
A Forenings synspunkter er i partens pastandsdokument gengivet sddan:

" Til stette for Grundejerforeningens (GF) pastand bemaerkes folgende:
Vedrorende servitut og vedtaegter gores det gaeldende:

At der i tinglyst servitut af den 24. februar 1966 er et forbud mod opfe-
relse af yderligere bebyggelse pa ejendommen.

At GF’s vedteegter tillige indeholder et forbud mod opferelse af fritlig-
gende udhuse og lignede.

At GF’s vedteaegter ikke forholder sig til bygningens anvendelse eller
tekniske betegnelse, men blot indeholder et forbud mod opfoerelse af
fritliggende bygninger.

At det fritliggende anneks, derfor er opfert i strid med servitutten og
vedtaegternes bestemmelser.

Det er fra C og B’s side under sagen anerkendt, at servitutten og
vedtaegterne indeholder et forbud mod opferelse af fritliggende
bygninger.

Vedrerende kendskab til servituttens og vedtegternes indhold geres
det geeldende:

At B og C har sogt og faet afslag pa opferelse af anneks.

At B og C pa trods af afslag pa ansegning herom, bevidst veelger at
opfere annekset alligevel.



At spergsmalet om opferelse af annekset har veeret behandlet pa en ge-
neralforsamling i GF. Afggrelsen bekraefter bestyrelsens pabud om ned-
tagning og begrundes i, at annekset dels er fritstdende og dels ikke fal-
der i med omrédets ensartethed og helhedspraeg og er til gene for nabo-
erne. Generalforsamlingens afgorelse er ifolge den tinglyste servitut
endelig og skal efterleves af medlemmerne af GF.

At B og C pa trods af pdbud og generalforsamlingsbeslutning
forsat undlader at nedtage annekset.

At B og C har veeret vidende om servitutten og vedtaegternes
forbud, og at de pa trods af afslag fra bestyrelsen, bevidst opferte an-
nekset, bringer dem utvivlsomt i ond tro.

At det er GF, der som pataleberettigede, definerer og vurderer, hvad
der er i forening med kvarterets hele karakter eller er til gene, herunder
om annekset falder indenfor denne ramme. Dette er under sagen aner-
kendt fra C og B’s side.

Vedrerende lighedsgrundsaetningen gores det geeldende:

At GF ikke har modtaget eller givet tilladelse til andre fritliggende ud-
huse eller lign.

At GF ikke har veret bekendt med og dermed ikke givet stiltiende ac-
cept eller passivt set til opforelse af fritliggende bygninger.

At GF’s pastand om fjernelse af annekset ikke er i strid med ligheds-
grundseetningen, idet der ikke tidligere har veeret identiske sager.

At servitutten og vedtaegternes bestemmelse om forbud mod opferelse
af fritliggende bygninger bestar og kan handhaves af GF, nar som helst
denne gnsker det, jf. @stre Landsrets dom tidligere fremlagt som bilag
13.

At B og C derfor er pligtige til at nedtage annekset.”
B og C’'s synspunkter er i parternes pastandsdokument gengivet sddan:

" Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende:

at de sagsogte langt fra er de eneste i grundejerforeningen, der har op-
fort yderligere bebyggelse pa deres ejendom, og at deklarationen, ting-



lyst pd grundejerforeningens ejendomme den 24. februar 1966, herun-
der deklarationens punkt 3 vedr. bebyggelse, siledes ikke er blevet
hédndheevet igennem mange ar, og dermed méa sagsoger anses for stil-
tiende at have accepteret yderligere bebyggelse, herunder opforelse af
tilbygninger, udhuse eller lign. kunne finde sted, herunder fritliggende,

at de sagsogte dermed med foje har haft en berettiget forventning om,
at deklarationens og vedteegtens bestemmelser ikke blev handheevet,

at der ikke ses at veere nogen saglig begrundelse for, at de sagsogte ikke
kan fa dispensation til at opfere det af dem opherte skur, idet der ikke
ses at vaere nogen ensretning i den yderligere bebyggelse, herunder op-
forelse af tilbygninger, udhuse eller lign., der har fundet sted i grunde-
jerforeningen, og at kvarteret, grundet grundforeningens manglende
hédndheevelse af deklarationens og vedtaegternes bestemmelse om be-
byggelse, i ovrigt ikke leengere fremgar med den ensartethed, som de-
klarationen og vedteaegterne oprindeligt tilsigtede,

at sagsoger iht. deklarationens punkt 8 er berettiget til at indremme
lempelser og afvigelser, nar disse er forenelige med kvarterets hele ka-
rakter og nar de ikke er til vaesentlige gene for de omboende,

at det af de sagsogte opferte skur er foreneligt med kvarterets hele ka-
rakter, idet der ikke ses at veaere/er nogen ensretning i den yderligere
bebyggelse, herunder opferelse af tilbygninger, udhuse eller lign., der
har fundet sted i grundejerforeningen og at kvarteret ikke laengere
fremgar med den ensartethed, som deklarationen og vedtegterne op-
rindeligt tilsigtede, og

at de sagsegtes skur i gvrigt ikke kan betragtes som vaerende til vaesent-
lig gene for de omboende, idet det af de sagsogte opferte skur delvist er
skjult af hoje gronne buske, og at de sagsogte i ovrigt har etableret haek
rundt om deres ejendom.

at der i foreningsforhold, hvor medlemskab reelt er tvunget, som i naer-
veerende tilfeelde, geelder en lighedsgrundseetning, dvs. en forudseet-
ning om, at grundejerforeningens medlemmer skal behandles lige.

at det, henset til at mange andre af grundejerforeningens medlemmer i
tidernes lob de facto har opfert yderligere bebyggelse, herunder opfert
tilbygninger, udhuse, skure carporte, overdeekkede terrasser, herunder
fritliggende bygninger, vil veere i strid med lighedsgrundseetningen, sa-
fremt de sagsogte kan tilpligtes at fjerne det pa ejendommen, D-vej 2,
3050 Humlebeek, opsatte skur.
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Det bestrides,

at de af sagsogte fremlagte bilag C og D ikke skulle have betydning for
neerveerende sag, idet det af bilag C og bilag D med al tydelighed frem-
gar, at deklarationens § 3/vedtaegternes § 3, punkt B, ikke har veeret
handheevet.

at de sagsogte ikke skulle have veret i god tro omkring opferelsen af
skuret, idet sagsogte for opferelsen af skuret havde besog af bestyrelsen,
hvor sagsegte redegjorde for sagsegtes planer, og bestyrelsen tilkende-
gav, at bestyrelsen ville arbejde for, at sagsegte fik lov at opseette/opfore
skuret.

at sagsoger ikke skulle have veeret bekendt med fritliggende bygninger
i grundejerforeningen, og at sagseger ikke ma anses for at have givet
stiltiende accept til yderligere bebyggelse, idet det af bilag E med al ty-
delighed fremgar, at sagsoger er bekendt med, at den nuvaerende besty-
relse savel som tidligere bestyrelser ikke har patalt de overtraedelser af
deklarationen og vedtegterne, der har fundet sted op igennem tider-
ne.”
Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse af
sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Det er ubestridt, at B og C den 10. maj 2020 indsendte en ansegning til bestyrelsen
om tilladelse til at opfere en bygning, og at bestyrelsen gav afslag herpéa den 18.
maj 2020 med henvisning til tinglyst deklaration og grundejerforeningens
vedtegter. Det er herudover ubestridt, at B og C igangsatte opferelsen af
bygningen pa trods af dette afslag, og at de ikke afbred opferelsen af bygningen,
da de i e- mail af 7. juli 2020 modtog en meddelelse fra bestyrelsen om, at der
fortsat ikke var givet tilladelse til at opfere bygningen. Herefter stemte
generalforsamlingen den 6. oktober 2020 for at nedtage den opferte bygning pa
D-vej 2, 3050 Humlebak, inden den 10. november 2020.

Efter pkt. 3 i tinglyst deklaration af 24. februar 1966 ma opferelse af tilbygnin-
ger, udhuse, eller lignende ikke finde sted. Efter pkt. 8 i deklarationen er det
grundejerforeningen, hver enkelt grundejer og sogneradet, der har pataleretten
overfor overtraedelser af bestemmelser, der tilsigter at give kvarteret et hel-
hedspraeg. Sogneradet og grundejerforeningen er berettiget til at indremme
lempelser og afvigelser, nar disse er forenelige med kvarterets hele karakter, og
nar de ikke kan wveere til vaesentlig gene for de omboende.
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Efter § 3 B. i grundejerforeningens vedteegter skal tilbygninger godkendes af
kommunalbestyrelsen og grundejerforeningen, og opferelse af fritliggende ud-
huse og lignende ma ikke finde sted. Efter § 3 G. i vedteegterne er det grundejer-
foreningen, hver enkelt grundejer og kommunalbestyrelsen, der har pataleret-
ten over for overtraedelser af bestemmelser, der tilsigter at give kvarteret et hel-
hedspreeg. Kommunalbestyrelsen og grundejerforeningen er dog berettiget til
at indremme lempelser og afvigelser, nar disse er forenelige med kvarterets hele
karakter, og ndr de ikke kan veere til vaesentlig ulempe for de omboende.

Efter C’s forklaring om, at han og B var bekendt med indholdet af
grundejerforeningens vedtegter og den tinglyste deklaration inden, at de
igangsatte opferelsen af den fritliggende bygning, og at de pa trods af
bestyrelsens afslag pa deres ansogning om tilladelse til at opfere bygningen
alligevel valgte at opfere denne, leegger retten til grund, at B og C var vidende
om, at opferelsen af den fritliggende bygning pa D-vej 2, 3050 Humlebaek, var i
strid med grundejerforeningens vedteegter og den tinglyste deklaration, da de
valgte at opfere bygningen.

Efter bevisforelsen, herunder at den fritliggende bygning er opfert i strid med
grundejerforeningens vedteegter og den tinglyste deklaration, at grundejerfore-
ningens bestyrelse ikke har indremmet lempelser eller afvigelser herfra, idet de
gav afslag pa B og (s ansegning om opferelse af bygningen, og at
generalforsamlingen tillige har stemt for at nedtage bygningen, sammenholdt
med, at B og C alligevel valgte at gennemfore opferelsen af bygningen, finder
retten, at B og C er forpligtede til at fjerne den fritliggende bygning opfert pa
D-vej 2, 3050 Humlebeek.

Efter E’s forklaring om, at han ferst er blevet bekendt med andre grundejeres
bygninger i forbindelse med den fremlagte liste over yderligere bebyggelse
pa ejendomme i foreningen, og at han ikke har modtaget konkrete
henvendelser om andre bygninger i grundejerforeningen, der skulle veere op-
fort i strid med vedtaegterne og den tinglyste deklaration, sammenholdt med, at
der ikke er fremlagt tilstreekkelig dokumentation for, at der er opfert andre
bygninger i grundejerforeningen i strid med vedtaegterne og den tinglyste de-
klaration, finder retten det ikke godtgjort, at der er udvist en praksis fra grun-
dejerforeningen, hvor grundejerforeningens vedtegter og den tinglyste dekla-
ration er bortfaldet ved passivitet. Der er derfor ikke grundlag for at anse besty-
relsens afslag pa ansegningen og generalforsamlingens beslutning om nedta-
gelse af den af B og C opferte fritliggende bygning pa D-vej 2, 3050
Humlebak, for at veere i strid med lighedsgrundseetningen.

A Forenings pastand tages derfor til folge.
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Efter sagens karakter og omfang fastsaettes fristen for at fjerne den fritliggende
bygning passende til den 4. januar 2023.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning af
udgift til advokat eller anden repraesentation med 8.125,00 kr. og af retsafgift
med 750,00 kr., i alt 8.875,00 kr. A Forening er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

B og C tilpligtes af fjerne den paejendommen D-vej2, 3050 Humlebeek,
opferte fritliggende bygning.

B og C skal fjerne den fritliggende bygning inden den 4. januar 2023.

B og C skal til A Forening betale sagsomkostninger med 8.875,00 kr.
Belgbet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.



OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 9. juni 2023

Sag BS-53421/2022-OLR
(12. afdeling)

C
)

B
(advokat Malin Lunde Brun for begge)

mod

A Forening (advokat Christina Prince)

Retten i Helsinger har den 23. november 2022 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
12510/2021-HEL).

Landsdommerne Birgitte Grenborg Juul, Bloch Andersen og Martin Nyvang
(kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Sagen har veret behandlet efter retsplejelovens kapitel 39 om behandling af
sager om mindre krav (smasager). Ankesagen har vearet behandlet skriftligt.

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

Indsteevnte, A Forening, har pastaet dommen stadfeestet.



Supplerende sagsfremstilling

Af indkaldelse til ekstraordineer generalforsamling i grundejerforeningen den
26. oktober 2021 fremgar bl.a., at Fredensborg Kommune har oplyst, at kom-
munen er bekendt med, at der gennem arene er sket eendringer i bebyggelsen
ved opforelse af diverse overdeekninger og andre mindre fritliggende udhuse
eller lignende, og at disse eendringer alle strider mod den tinglyste deklaration af
24. februar 1966. Det fremgar videre, at kommunen hverken ved pabud eller
forbud agter at hdndhaeve deklarationen, idet hverken deklarationen eller fore-
ningens vedtaegter er i overensstemmelse med geeldende plangrundlag og der-
for ikke ville blive godkendt i dag.

Pa denne baggrund vedtog grundejerforeningen pa den ekstraordinaere gene-
ralforsamling et forslag fra bestyrelsen om at nedsaette en arbejdsgruppe, der
havde til opgave at udarbejde et udkast til nye vedteegter til erstatning for de-
klarationen. Deklarationen ville ikke blive aflyst, for nye vedtaegter var god-
kendt af generalforsamlingen og tinglyst.

Af referat fra den ordineere generalforsamling i grundejerforeningen den 7.
april 2022 fremgar bl.a., at arbejdsgruppen habede at kunne praesentere et op-
leeg inden for de naeste 6 maneder.

Der er for landsretten fremlagt yderligere luftfotos af omradet F-vej-D-vej.

Anbringender

Parterne har gentaget deres anbringender for byretten.

C og B har yderligere anfort, at servitutten er bortfaldet som folge af, at
grundejerne gennem arene har opfoert servitutstridigt byggeri. Det er ikke kun
grundejerforeningen og kommunen, men ogsa de enkelte grundejere, der har
pataleret ifolge servitutten. Grundejerne har haft mulighed for at patale
servitutkreenkelser, men har undladt dette, hvorfor de ikke kan have nogen
berettiget retlig interesse i at kraeve servitutten overholdt. Subsidizert gores det
geeldende, at appellanternes byggeri er forenelig med kvarterets beskaffenhed og
ikke til veesentlig ulempe for naboerne og derfor klart ligger inden for den
kompetence til at give dispensation, som grundejerforeningen har ifelge
servitutten. Grundejerforeningen ber give dispensation, da den tidligere har
givet dispensation til en tilbygning. Servitutten naevner ikke noget om
tritliggende udhuse, men forbyder tilbygninger mv. Det er sidledes uden
hjemmel i servitutten, hvis grundejerforeningen leegger seerlig veegt pa, at
udhuset er fritliggende. Forbuddet mod fritliggende udhuse er senere tilfgjet i
vedtegten. Nar grundejerforeningen kan dispensere fra “tilbygninger”, som er
neevnt i servitutten, kan den selvsagt ogsa dispensere fra ”fritliggende
udhuse”, som naevnt i vedtaegten.
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A Forening har heroverfor anfert, at det er grundejerforeningens vurdering, at
byggeriet ikke var foreneligt med kvarterets karakter og derfor ville veere til
gene. Grundejerforeningen valgte derfor ikke at give tilladelse til opferelse,
hvilket man har hjemmel til i servitutten. Grundejerforeningen har hjemmel til at
indromme lempelser og afvigelser, nar det findes foreneligt med kvarterets
karakter, og der er derfor ikke tale om retsfortabende passivitet, nar
grundejerforeningen  veelger ikke at patale eventuelle kraenkelser.
Lighedsgrundseetningen er heller ikke kreenket. Appellanterne valgte trods af-
vist dispensation at bygge i strid med geeldende servitut. Der er ogsa den for-
skel pa appellanternes bygning og de ovrige skure/udhuse i grundejerforenin-
gen, at de andre ikke er synlige fra vejen, mens appellanternes grund er en
hjernegrund med to sider dbne mod vejen, hvorved den opferte bygning er
meget igjnefaldende. P4 grundejerforeningens generalforsamling den 6. oktober
2020 stemte 19 medlemmer for, at bygningen skulle kreeves nedtaget, mens 7
stemte imod. Servitutten bestar, indtil nye vedtaegter er vedtaget. Bygningen er
ligeledes i strid med grundejerforeningens vedtegter § 3, pkt. B. Det er uden
betydning for servituttens gyldighed, at Fredensborg Kommune ikke pataler
overtraedelser af denne.

Landsrettens begrundelse og resultat

Som anfort i byrettens dom er den omtvistede bygning opfert i strid med grun-
dejerforeningens vedtegter og den tinglyste deklaration, efter at grundejerfore-
ningen havde afvist at meddele dispensation.

Efter bevisferelsen i sagen, herunder de fremlagte fotos sammenholdt med E’s
forklaring, finder landsretten som byretten, at C og B ikke har godtgjort, at den
tinglyste deklaration er bortfaldet som felge af, at den ikke er blevet handheevet,
ligesom de ikke har godtgjort, at de har krav pa dispensation i henhold til
deklarationens punkt 8, herunder som felge af en lighedsgrundsaetning. Det, der
i ovrigt er anfort for landsretten, kan ikke fore til et andet resultat.

A Forenings pastand om stadfeestelse af byrettens dom tages derfor til folge, dog
saledes at fristen for fjernelse seettes til den 15. juli 2023.

Efter sagens karakter, omfang og udfald skal C og B i sagsomkostninger for
landsretten betale 3.125 kr. til A Forening til deekning af udgifter til
advokatbistand inkl. moms.

THI KENDES FOR RET:



Byrettens dom stadfeestes, dog saledes at fristen for fjernelse seettes til den 15.
juli 2023.

I sagsomkostninger for landsretten skal C og B inden 14 dage betale 3.125 kr. til
A Forening. Belobet forrentes  efter rentelovens § 8 a.



