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Ostre Landsrets dom af 30. januar 2025, 6. afd., sag BS-27273/2023-OLR
(Anne Bendfeldt Westergaard, Peter Thennings og Ulrik Birk Gotfredsen (kst.))

N (adv. Christian H. Schjerning) mod E (adv. Martin Mosegaard)

N domt til at anerkende gyldighed af gensidig servitut, hvorefter N var forpligtet af servituttens
forhandsgodkendelse af fremtidige ansogninger om udstykning af E’s naboejendom samt forplig-
tet af servituttens vilkdr om beplantning og heekhaojde.

Baggrunden for sagen var, at der i r 2000 i for-
bindelse med arealoverforsel mellem F-vej nr. 7
og F-vej 9 blev indgaet en gensidig servitut, der
bl.a. indeholdt en bestemmelse om forhdndsgod-
kendelse fra den til enhver tid vaerende ejer af F-
vej nr. 9 af om- og tilbygning pa F-vej nr. 7 samt
af senere udstykning af F-vej nr. 7 uathangig af,
om offentlige myndigheders dispensation maétte
kraeves. I 2005 overtog N F-vej nr. 9 og i 2021
overtog E F-vej nr. 7. Ejendommene var omfattet
af lokalplan nr. 195, Furesgkysten i Virum. Efter
overtagelsen af F-vej nr. 7 ansegte E Lyngby
Taarbek Kommune om udstykningstilladelse
med henblik pa at udstykke F-vej nr. 7 i tre ma-
trikler. N gjorde indsigelser mod udstykningen,
hvilket E’s advokat péatalte over for N med hen-
visning til servitutterne fra 2000. N anlagde her-
efter i november 2021 sag mod E med pastand
om, at E skulle anerkende, at servitutterne var
ugyldige og skulle slettes. Til stotte herfor gjorde
N bl.a. geldende, at en forhandsgodkendelse til
fremtidig udstykning ikke var en rettighed over
fast ejendom, jf. tinglysningslovens § 10, at kom-
munen ikke havde meddelt samtykke til servitut-
terne efter planlovens § 42, og at servitutterne
matte tilsidesaettes som ugyldige efter aftalelo-
vens § 36. E pastod frifindelse og nedlagde selv-
stendig pastand om, at N skulle anerkende, at N
var bundet af servituttens forhdndsgodkendelse af
udstykning af F-vej nr.7 i tre matrikuleere ejen-
dommen, og at N skulle anerkende vilkar i servi-
tut om beplantning og hakhgjde, samt péstand
om at N skulle anerkende en servitutstridig ned-
kapning af faelles hegn. Til stette for pastandene

gjorde E bl.a. geldende, at N frem til 2019 havde
handlet som om servitutbestemmelser, der gav N
en forkebsret pd E’s ejendom, var gyldige. Byret-
ten lagde til grund, at N var bekendt med servitut-
terne ved erhvervelsen af ejendommen og havde
lagt servitutterne til grund ved keb af ®gtefelles
andel i 2011, og at N i 2019 havde lagt dem til
grund i forbindelse med tilbud til tidligere ejer om
keb af F-vej nr. 7. Byretten fandt herefter, at ser-
vitutterne var gyldige. I forhold til E’s selvstan-
dige pastand om forhandsgodkendelse af udstyk-
ning lagde byretten til grund, at E havde gjort ind-
sigelse over for kommunen, at kommunen havde
meddelt afslag pa dispensation fra lokalplan, og
at dette var ophavet af Planklagenavnet i januar
2023 (MRF 2023.47 Pkn) og fandt med henvis-
ning hertil ikke anledning til at tage stilling til, om
der var meddelt forhdndsgodkendelse til udstyk-
ning. Derimod fik E medhold i pastand om servi-
tutstridig nedkapning af hakken. N ankede til
landsretten, hvor N dog udeblev fra domsfor-
handlingen. Med henvisning til udeblivelsesvirk-
ning efter retsplejelovens § 386, stk. 1, frifandt
landsretten E for de af N nedlagte péstande. I for-
hold til den af E nedlagte pastand om forhands-
godkendelse af udstykning lagde landsretten til
grund, at de 1 2000 stiftede servitutter pa F-vej nr.
7 udgjorde en del af en gensidigt bebyrdende af-
tale mellem de davaerende ejere af F-vej nr. 7 og
F-vej nr. 9, og at den indebar betaling til davee-
rende ejer af F-vej nr. 9, hvorfor N blev tilpligtet
at anerkende, at N skulle overholde vilkar om for-
handsgodkendelse af udstykning af F-vej nr. 7 i
tre matrikulaere ejendomme.

Kommentar: Dommens preejudice md anses for begreenset, da det ma anses for tvivisomt, om en
forhdndsgodkendelse fra privat ejer til ejer af naboejendom om udstykning af naboejendom kan anses
for en rettighed over fast ejendom omfattet af tinglysningslovens § 1. I forhold til N’s mulighed for at
gore indsigelser i forbindelse med partshoring vedrarende lokalplandispensation er der grund til at
fremhceeve, at hverken byrettens eller landsrettens preemisser tager stilling hertil. Dette md ses i lyset
af, at det er nceppe muligt at binde kommende ejere en ejendoms mulighed for indsigelser vedrorende
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fremtidige lokalplanforslag, lokalplandispensationer eller andre offentlige reguleringer, hvor senere
ejere af en ejendom bliver partshort. Partshoring mad sdledes anses for en sd grundleggende ret-
tighed, at denne ikke kan ophceves ved at palegge fremtidige ejere af den tienende ejendom en bestemt
stillingtagen. Landsrettens dom kan dog ogsd leeses pda den mdde, at N ved sin adferd havde accep-
teret servituttens bestemmelser om udstykning, hvormed forpligtelsen alene var personel ikke tinglig.

Det er lidt bemcerkelsesveerdigt, at hverken byret eller landsret udtalte sig om N’s indsigelse vedro-
rende planlovens § 42, om manglende kommunalt samtykke til den tinglyste servitut fra september
2000. Forklaringen kan dog veere, at dette var uden betydning i den konkrete sag, da forhandssam-
tykke til udstykning ikke er et forhold, der kan reguleres ved lokalplan. Det havde dog veeret klargo-
rende, hvis byretten havde tydeliggjort stillingtagen hertil.

Den planlovsmeessige del af sagen var i ovrigt ganske omfattende. Parallelt med ovenncevnte sag
mellem N og E traf kommunen fire afgorelser om dispensation fra lokalplan til udstykning, som alle
blev indbragt for Planklagencevnet. I januar 2022 meddelte kommunen afslag pa dispensation fra
lokalplan til udstykning, hvilket efter klage fra E blev opheevet af Planklagencevnet i december 2022
med henvisning til, at udstykningen ikke kreevede dispensation fra lokalplan (22/03031). Mens klage-
sagen verserede ansogte E kommunen om en cendret udstykning, hvor kommunen ligeledes meddelte
afslag fra lokalplan i juli 2022, hvilket efter klage fra E blev ophcevet af Planklagencevnet i januar
2023 (MRF 2023.47 Pkn). I oktober 2022 traf kommunen afgorelse om, at E’s udstykning ikke krce-
vede dispensation fra lokalplan, hvilket efter klage fra naboer blev tiltrddt af Planklagencevnet i marts
2023 (22/17178). En tilsvarende afgorelse fra kommunen i februar 2023 blev efter klage tiltrddt af
Planklagencevnet i august 2023 (23/04072). N anlagde herefter sag mod Planklagencevnet, hvilket
forte til frifindelse i byretten i maj 2024 (MRF 2024.97/2 B). En anke af denne dom blev efterfolgende
heevet.



RETTEN I LYNGBY
DOM

afsagt den 22. maj 2023

Sag BS-44925/2021-LYN

E
(advokat Christian H. Schjerning)

mod

N2

(advokat Martin Mosegaard)

0g
N1

(advokat Martin Mosegaard)

Denne afgorelse er truffet af dommer Jette Christiansen.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 23. november 2021.

Sagen drejer sig bl.a. om tvist om tinglyste servitutter den 8. marts 2000 og 6.
september 2000 pa sagsoger E's ejendom.

B har nedlagt felgende pastand:

Sagsegte tilpligtes at anerkende, at deklaration tinglyst den 8. marts 2000 og 6.
september 2000 pa sagsogers ejendom matr. nr. 0008cc, Virum By, Virum
beliggende pa F-vej 9 2830 Virum, er i strid med TL §10, stk.1,jf. §1, og
dermed er ugyldige og skal opheeves/slettes.



Over for sagsogtes selvsteendige pastande, nedleegges folgende:

Pastand 1:
Frifindelse.

Pastand 2:
Frifindelse.

N2 og N1 har nedlagt pastand om frifindelse.

Over for sagsoger nedlaegges folgende to selvsteendige pastande:

Pastand 1:

Sagsoger tilpligtes at anerkende at veere forpligtet til at overholde vilkarene i
servitutterne tinglyst den 8. marts 2000 og den 6. september 2000 pa
ejendommen matr.nr. 8cc Virum by, Virum, beliggende  FV& 9, 2830
Virum, herunder at overholde vilkar 1) om beplantning og haekhgjde i § 3 i
servitut tinglyst den 8. marts 2000, og 2) om at have forhandsgodkendt
udstykning af ejendommen matr.nr. 8 cd Virum by, Virum, i § 1i servitut
tinglyst den 8. marts 2000 (herunder i tre matrikuleere ejendomme).

Pastand 2:

Sagsager tilpligtes at anerkende, at sagsogers nedkapning af feelleshaek mellem
ejendommene matr. 8cc og 8cd, Virum By, i perioden 12. - 19. februar 2022 var i
strid med vilkér i servitut lyst den 8. marts 2000 og hegnslovens § 18, stk. 7.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a. Forklaringerne er dog gengivet.

Oplysningerne i sagen

Under sagens foreleeggelse er der sket dokumentation af de to omtvistede de-
klarationer, herunder kort udarbejdet af landinspektererne Carstensen og Kan-
strup, hvoraf fremgar, hvorledes E's ejendom, Fvej ¢
er beliggende i forhold til ejendommen  FV¢ 7, som i dag ogsa indbefatter
det under sagen omtalte “Delareal 2”, som tidligere var en del af Fvej ¢

Ordlyden af deklarationerne gengives ikke her. Parterne har delvist gengivet
ordlyden af deklarationerne i deres pastandsdokumenter, som er optrykt ne-
denfor.

Der er videre sket dokumentation af div. fotos.

Sagens behandling i retten:




Hovedforhandling var oprindeligt berammet til foretagelse den 25. januar 2023,
men blev aflyst dagen for, hvor retten modtog meddelelse om, at advokat Chri-
stian Schjerning var syg. Retten har i retsbog af 27. januar 2023 meddelt par-
terne, at den af advokat Christian Schjerning fremlagte leegeerkleering ikke
godtgjorde lovligt forfald, jf. retsbogen af 27. januar 2023.

Hovedforhandling blev afviklet den 24. april 2023. Under hovedforhandlingen
blev ordlyden til et udkast til et delforlig nedskrevet, jf. retsbogen. E's

advokat, advokat Christian Schjerning, meddelte efterfalgende ret-
ten, at forligstekst ikke kunne accepteres; herom henvises til korrespondance pa
sagen.

Forklaringer

E N1 N2 samt

har afgivet forklaring.

E har forklaret bl.a., at han er selvsteendig erhvervsdri-

vende indenfor investering.

Han har veret ejer af ejendommen pa  FY9  nr. 9 siden 2005, hvor han

kobte ejendommen sammen med sin davaerende samlever. De ejede hver halv-
delen af ejendommen. T og T var dengang ejer af ejendommen
pa V¥ nr7.

Forevist det i august 2005 udarbejdede endelige skode underskrevet af B

og F som seelgere og L og F
som kobere af ejendommen  FV¢J  nr. 9, anmeldt af advokat Finn Has-
selriis og tinglyst den 19. september 2005, (ekstrakten s. 130f), hvori de to omtvi-

stede deklarationer er oplistet i skadets § 2:

7

§2
Pa ejendommen er tinglyst folgende servitutter:
16.12.1925 Dokument om feerdselsret mv.
23.12.1925 Dokument om bebyggelse, benyttelse mv.
25.05.1954 Byplanvedtegt
08.03.2000 Dokument om forkebsret, bebyggelse, benyttelse, beplantning, udsigt,
feelles hegn mv.
08.03.2000 Dokument om bebyggelse, udsigt, feerdselsret, badebro, baderet m.v.
06.09.2000 Dokument om overdragelse af rettigheder.
20.09.2000 Dokument om spildevand.
11.10.2000 Dokument om feelles privatvejsareal, hegn mv.

I gvrigt henvises til ejendommens blad i tingbogen.

7”7
7



har han forklaret, at han altid havde dremt om at bo med udsigt over Furesgen.
Han havde en advokat til at gennemlaese dokumenterne. Han regnede med, at
advokaten gjorde opmeaerksom pa evt. problemer. Han havde ikke tidligere kebt
fast ejendom.

Han har vaeret eneejer af ejendommen pa  Fv¢ 9 siden 2011, hvor han
kebte sin tidligere samlever ud. Naboen, P som i 2011 stadig var
ejer af F-vej  nr 7 erklerede i den forbindelse, at han ikke enskede at gore

brug af sin forkebsret; der var nok heller ikke meget at gore for P

eftersom han [ E jo i forvejen ejede halvdelen af Fv¥ 9,

Han var nabo til T og T fra 2005 og frem til efteraret 2020, hvor
P dede; der var ikke naevneverdige problemer under naboskabet,

men der opstod dog nogle problemer i 2019, hvor P blev syg og

onskede @ndringer pasin ~ ES  Det var ikke skonomisk muligt for ham

[ B  atkebe P's ejendom, og kort herefter preesenterede T

en plan, hvor der skulle etableres en kereadgang, hvis der skulle ske
udstykning af det sdkaldte delareal 2, som ligger foran FS  ejendom ned
mod Furesgen. Han blev pa et tidspunkt ringet op af P's advokat,
som oplyste, at der ville ske aflysning af en servitut, som angik feerdselsret.

Han har aldrig droftet de to deklarationer (sagens bilag 6 og 7), som denne sag
angar, med P Han har forst efterfolgende faet en holdning til de to
deklarationer; de to deklarationer viser sig i dag at veere problematiske for ham
somejeraf VY nr.9.

Han gjorde indsigelser i forhold til deklarationerne via sin tidligere advokat
Pernille Backhausen. Forevist mail af 9. marts 2021 kl. 19.29 (bilag C, ekstrakten

s. 254) fra hans daveerende advokat Aleksander Pilgaard til N1 om-
handlende tilbud pa keb af den del af  Fv¢  nr. 7, der ligger mellem E's
ejendom og Furesgen [det for omtalte delareal 2], hvori B til-

bod at kebe arealet for 20 mio. kr. bl.a. pa felgende vilkar:

77

- Buddets storrelse afspejler, at det ikke er E's hensigt at bebygge grun-
den og dermed belaste omgivelserne, herunder dig, med byggestoj og en nabo for-
holdsvis teet pa den nuvaerende bebyggelse pa  F-vej 7. E er indstil-
let pa, at der pa arealet tinglyses en servitut om betaling af en tilleegskebesum pa 3
mio. kr. til den til den tid veerende ejer af FV€] 7, hvis der skal bygges bolig pa
arealet. E kan selvfolgelig ikke patage sig ansvaret for eventuelle skat-
temeessige konsekvenser for dig, som tinglysning af servitutten og eventuel udbe-
taling af tilleegskebesum matte fa.

- For det tilfeelde, at arealet pa et senere tidspunkt skal bebygges, enskes tinglyst en
servitut om etablering af adgangsvej til arealet — eventuelt som feelles adgangsve;j
til den nuveerende bebyggelse pa  F-vej 7. Vi forestiller os adgangsvejen etable-



res med skellinjen som midtpunkt, men i gvrigt placeres efter naermere aftale, hvis
behovet opstar.

- Nuveerende servitutter tinglyst pa  Fve]  9med FVej 7 (sevedhaftede)
som pataleberettiget skal aflyses. Jeg vedheefter for nemheds skyld tingbogsattest
samt udskrift af de pagaeldende servitutter. Servitutterne drejer sig dels om be-
plantning og forkebsret samt overdragelse af pataleret til en 3. servitut. Servitut-
terne blev i sin tid tinglyst i forbindelse med tidligere ejer af Ve 95 salg af et
tilsvarende areal til P

4

samt forevist advokat Aleksander Pilgaards mail af 18. marts 2021 kl. 13. 56 til
bl.a. N1 omhandlende nyt tilbud pa keb af delareal 2, for et kontant-
beleb pa 21 mio. kr. (ekstrakten, s. 271) pa neermere angivne vilkar:

- E erklerer, at han ikke har intentioner om at saelge eller bebygge arealet, sa

leenge han ejer enten  F-V€j 9 eller Arealet (altsa heller ikke seelge sin nuvee-

rende ejendom og bygge til sig selv pa Arealet)

-Ejeraf F-Vej 7 accepterer aflysning af servitutter tinglyst pa F-ve&] 9 med
F-vej 7 som pataleberettiget. Servitutterne er vedheeftet.

- Det er en betingelse, at Arealet kan udstykkes i selvsteendig matrikel i forbindelse

med erhvervelsen.

- Der tinglyses skode, der er betinget af gennemfort udstykning af Arealet.

- Skattemeaessige konsekvenser ved handlen er den anden part uvedkommende.

- E  erfleksibel i forhold til overtagelsesdag.

- Tilkerselsforhold i overensstemmelse med geeldende regler skal kunne etableres

indenfor Arealet. E  er &ben overfor, at adgangsvejen kan vaere feelles for Are-

alet og eksisterende bolig pa  Fvej 7.

7”7
7

har han forklaret, at da N1 overtog ejendommen pa  FV¢¥  nr.7,
tog N1 kontakt til ham om det feromtalte delareal 2. N1
spurgte, om han var interesseret i at kobe delarealet. Han afgav to kebstilbud
pa henholdsvis 20 og 21 mio. kr., men fa dage efter modtog han en sms fra N1
hvori N1 skrev, at han var ved at seelge delarealet til
anden side for 24 mio. kr. Det efterfolgende forleb har vist, at delarealet ikke er

blevet solgt.

Han har ikke forholdt sig voldsomt til de to deklarationer, som er omtalt i mail-
korrespondancen fra Aleksander Pilgaard. Han fik at vide, at det var yderst
tvivlsomt, om deklarationerne var tinglyst.

Da udstykningsplanerne vedrerende  Fv¥  nr.71a klar i 2021, gjorde han
indsigelse i forhold til kommunen. Det af N1 forst udarbejdede ud-
stykningsforslag vedrerende  FV¥  nr. 7 blev afvist af Lyngby-Taarbaek
kommune; et senere udarbejdet forslag blev godkendt af kommunen. Han ind-



bragte sagen for Planklageneevnet, som gav N1 medhold. Han har
indbragt Planklagenaevnets afgorelse for Lyngby Ret. Der er berammet hoved-
forhandling i den sag i foraret 2024.

Om deklarationen, som blev tinglyst den 8. marts 2000, og som angar “bebyg-
gelse, beplantning, udsigt m.v.” og som vedrerer det feelles hegn, har han for-
Klaret, at haekken mellem  FY&)  nr.7 og nr. 9 er blevet klippet ca. hver an-
det ar. Den var ca. 1,80 m hgj, da han flyttede ind og der var god udsigt. I dag er
haekken 5-6 meter hgj. Der star nogle ekstremt hgje thujaer, som nok er 5-6 me-
ter hgje. Om gardhaven, som er omtalt i § 3 i deklarationen, og forevist den af
landinspektor Poul Carstensen udarbejdede skitse, som blev tinglyst som en del
af deklarationen (ekstrakten, s. 216) har han forklaret, at gardhaven gar til kan-
ten af huset. Han har opfert en sauna og en spa i gdrdhaven. Han har tidligere
haft morgensol i gardhaven, men i dag er der ikke sa meget sol, fordi haekken er
sa hgj. Der er stor heeldning pa grunden. Der stod tidligere et valneddetree teet
pa gardhaven; det blev feeldet. P sagde ikke noget hertil.

Han har altid haft en havemand til at klippe haekken. I en periode havde han og
P feelles havemand, men pa et tidspunkt fik han sin egen. Han

havde nok en storre interesse i at fa klippet haekken end P fordi

han enskede at fa sol pa sin terrasse. Han havde egentlig opfattelsen af, at der

var tale om to haekke og ikke ét feelles hegn.

I 2022 bestilte han sin havemand til at klippe haekken, fordi den var for hej. Han
kontaktede ikke N1 forinden, da de ikke var pa talefod. Han har be-
skaret til ca. 2 meters hojde pa alle 4 streekninger [af parterne omtalt som straek-
ning 1-4]. Han er som udgangspunkt indstillet pa en haek-hgjde pa 3 meter, men
onsker en hojde pa kun 1,80 m foran terrassen, som vender mod Furesgen [af
parterne omtalt som streekning 1, se ekstrakten, s. 391]. Der har ikke veeret no-

gen dialog med N1

Han synes, at han i denne sag forseges fremstillet som stridslysten. Han forse-

ger blot at forsvare sine rettigheder. Som folge af NT's forste udstyk-
ning af F-vej  nr, 5, som indebar, at ét hus blev til to huse, og som folge af
N1's F-vej

planer med nr. 7, hvor planen er, at ét hus skal blive

til tre huse, har der veret flere retssager mellem naboer, genboer mv.

Indholdet af de omtvistede servitutter blev forst aktualiseret i 2021, hvor N1
truede med sagsanleeg.

N1 har forklaret bl.a., at han er advokat hos advokatfirmaet Kro-

mann Reumert.

Han og hans hustru er ejer af  TV9  7; de flyttede ind i september 2021.



Han og hustruen boede fori huset pA  FV¥  nr. 5, hvor de flyttede ind i
2011. De udstykkede ~Fv¢i  nr. 5, sa der i dag er to grundstykker, henholds-
vis VY9  nr.5Ao0g FVvY  nr 5B

Han var opmaerksom pa servitutterne, da han og hustruen kebte  FV9  nr.
7. De betalte en pris for ejendommen, der svarede til, at eendommen kunne ud-
stykkes til tre ejendomme. Han var ikke i tvivl om deklarationerne. Han var
nedt til at interessere sig for deklarationerne. Han noterede sig, at deklaratio-
nerne var gaeldende og gyldige. Han var af den opfattelse, at der ikke var nogen
problemer i en udstykning. Han troede ikke, at der ville opsta problemer i for-
hold til B da der var sket tinglysning af servitutterne bade

pa ejendommen pa Ve

nr.7 ognr. 9.

Da grunden skraner ned mod Furesgen, er det ikke unormalt med en hej be-
plantning, og han og hustruen noterede sig ved kebet, at der var en hej haek
mellem P's ejendom inr. 7 og E's ejendom i nr.
9. Heekken/hegnet mellem nr. 7 og nr. 9 har veeret relativ hgj, og den har nok
ogsa veeret hgjere end 3 meter i februar 2022, hvor B fore-
tog nedkapning af haekken, mens han og hustruen var pa ferie.

Forevist foto i gverste venstre hjorne i ekstrakten s. 400, har han forklaret, at det
er et foto optaget for E's nedkapning. Fotoet er taget pa I~
7 i retning af det drivhus, som ligger op ad haekken ind til ~ F-v¢ nf.
9. Foto overst i hgjre hjerne i ekstrakten s. 400 er optaget efter E's
nedkapning; man kan se, at der ikke er synlig haek bag drivhuset.
Han og hustruen kunne ikke se E's
gere huspa FVve

ejendom fra deres tidli-
nr. 5.

E

Om dialogen med har han forklaret, at det var ejendoms-

meegler A som havde den indledende droftelse med B
i marts-april 2021; E afgav to tilbud pa hen-
holdsvis 20 og 21 mio.kr., dog pa betingelse af, at E selv

kunne bebygge, ligesom der var en betingelse om, at der skulle ske aflysning af

servitutter. E sagde ikke noget om, at servitutterne ikke var

geeldende.

Det er hans og aegtefeellens indtryk, at E

vred, og bl.a. derfor tog kontakt med kommunen, ligesom
mobiliserede flere af de omkringliggende beboere. Dertil kom

nedkapning af haeekken, som skete, mens han og hustruen var bort-

rejst, og samtidig med, at neervaerende sag verserede. Da de kom hjem fra ferie,

kunne de se, at haekken var nedkappet i ca. 190-200 cm hgjde. Nedkapningen

var sket hardheendet, og der er risiko for, at haekken kan ga ud. Nedkapningen

undervejs blev
E

E's



er —ifplge deres gartner — sket pa en faglig forkert made. Der er kun én heek,
som bestar dels af thuja pd en del af streekningen og dels af bag pa den reste-
rende del af streekningen. Han har ikke klippet haekken i sin ejertid. Han og hu-
struen er indstillet pd, at haekken skal have en hejde pa 3 meter.

Han og hustruen skrev til E's
hold for erstatning.

advokat, hvori de tog et forbe-

Han kan ikke sige noget om, hvor meget sol, der kommer i E's
gardhave. Hvis han og aegtefeellen havde haft en dialog med E
sa havde det vaeret naturligt at tale herom.
p P

var “en seerlig herre”, og der har veeret en tvist med

Der er pt. en verserende ankesag i Jstre Landsret, som han og hustruen er in-
volveret i. Sagen angar spergsmalet om adgang til Furesoen fra de to matrikler
F-vej  nr. 5A og 5B.

F-vej

Lyngby-Taarbeek Kommune har meddelt tilladelse til udstykning af

E

nr. 7; Planklageneevnet har tiltradt afgerelsen. har anlagt sag mod

Planklageneevnet.
M har forklaret, at han er gartner. Vidnet har veeret gartner pa ejen-
dommen FV¥  7i194r,dvs.badei T og Ts ejertid og nu
N

hos familien

Forevist foto (ekstrakten, s. 390) har han forklaret, at han lebende har klippet
haekken mellem nr. 7 og nr. 9; den har aldrig veeret klippet til ned under 3 me-
ter. Der er blevet klippet ind til skel og haekken er blevet studset i toppen. Haek-
ken blev klippet 1-2 gange om aret, og han ved ikke, om klipningen var koordi-
neret med ejeren af nr. 9. I en periode blev straekning nr. 1 kappet ned til en
hejde pa 2,5 meter, men det opherte vist, da der opstod en uenighed mellem de
to ejere.

Hgjden af haekken har ingen betydning for sollyset i gardhaven i nr. 9, hvor
man kan se et jacuzzi-bassin.

Om nedkapningen af heekken og forevist fotos, ekstrakten s. 392ff, har han for-
klaret, at man aldrig vil beskeere en haek pa en saidan made. Man vil aldrig lave
et vandret cut, som man ser pa foto pa side 393; heekken vil skyde ud fra den
krone, og det vil sveekke haekken. Forevist fotos, ekstrakten s. 396, har han for-
klaret, at der er tale om én haek. Der er skaret halvdelen af toppen, og der er me-
gen veegt til den ene side.



Forevist foto, side 370, har han forklaret, at det ikke er meget lang tid siden, at
F-ve)  nr. 7 har klippet heekken.

N2 har forklaret bl.a., at hun kan tilslutte sig sin segtefeel-

les forklaring om haekken. Hun kan ligeledes tilslutte sig sin segtefeelles forkla-
ring om servitutterne.

Deres tidligere hus pa V¢ nr. 514 i niveau med E's

huspa FVve  nr.9. Hun kunne ikke se E's hus fra deres
E's

husinr. 5. I dag kan hun se hus.

Mens hun og segtefeellen boede i huset pa  Fv&)  nr. 5 talte hun jeevnligt med
inr.7; T neevnte, at der var en del udfordringer
med E som havde en hund, som geede. Der var ikke dref-

telser om deklarationerne.

Parternes synspunkter
E har i sit pastandsdokument anfort:

4

SAGSFREMSTILLING OG ANBRINGENDER
1.0. Hvorfor er problemstillingen omkring deklarationerne opstaet

Sagsogte ejer F-Ve]  5A,5Bog7.

Sagsegte har udstykket det oprindelige F-Véj  5i2 matrikler, FVvej 5A og
5B og har bygget pa den nye grund. Sagsegte har ogsa kebt V€] 7 og on-
sker nu at udstykke denne i 3 matrikler jf. Bilag 9.

Sagseger og en raekke ovrige naboer har rejst indsigelser over for udstykningen
af F-ve]  7i3 matrikler. I forbindelse med sagsegers indsigelse til Lyngby-
Taarbaek kommune, har sagsogtes advokat fremsendt brev til sagseger, hvor
sagsogte gjorde geldende, at sagsoger i henhold til deklarationerne jf. Bilag 6 og
7, ikke var berettiget til at fremseette indsigelse til Lyngby-Taarbaek Kommunen
og safremt indsigelserne blev fastholdt, mente sagsogte at sagsoger ifaldt erstat-
ningsansvar jf. Bilag H.

Sagseger fastholdt sin ret til at fremsaette indsigelse til Lyngby-Taarbsek Kom-
mune over for sagsegte jf. Bilag I og O. Uanset dette fastholdt sagsegte, jf. Bilag
Q, at sagsager ikke - jf. deklarationerne kunne fremszette indsigelser over for
Lyngby-Taarbeek Kommune - ligesom sagsegte fastholdt sin ret til at fremseette
erstatningskrav som folge af overtreedelse af deklarationerne.
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Sagseger har her efter indbragt sagen for Retten, med henblik pa Rettens vurde-
rings af de 2 deklarationer jf. Bilag 6 og 7, i forhold til reglerne i Tinglysningslo-
ven mv.

Sagsegers dialog med den tidligere ejer af matr. 8CD omhandlede den kerevej -
der tidligere - lob ned langs matr. 8CC og fremgar af deklarationerne.

2.0. Tinglysning af deklarationer/servitutter

Sagseger er af den opfattelse, at begge deklarationer - eller dele heraf - jf. tinglys-
ningslovens § 10 ikke burde veere tinglyst og er saledes ugyldige og ikke kan
tvangsfuldbyrdes.

"8 10
Et privat dokument skal for at kunne tinglyses efter sit indhold gd ud pd at fastsld,
stifte, forandre eller ophaeve en ret over en bestemt fast ejendom eller i et ejerpante-
brev med pant i en bestemt fast ejendom og skal fremtraede som udstedt af den, der
ifolge tingbogen er befojet til at ride over den pigeeldende ret, eller som udstedt
med hans samtykke.

Stk. 2. Dokumentet kan veere betinget eller knyttet til en tidsfrist, men dets indhold
md veere endelig fastsat. Skadeslosbreve kan dog udstedes under angivelse af et
storstebelob for geelden.

Stk. 5. Et servitutdokument skal altid angive den eller de pitaleberettigede, samt
om servitutten er tidsbegreenset og i givet fald den periode, dokumentet skal veere
tinglyst. Perioden kan forlaenges ved ny tinglysning. Desuden skal servituttens
geografiske udstraeekning angives, og det skal fremgd, hvilken eller hvilke ejen-
domme der er herskende i henhold til servitutten.”

2.1. De overordnede krav i Tinglysningsloven

De overordnede krav i Tinglysningsloven vil blive gennemgaet nedenstaende og
sa vil deklarationernes manglende iagttagelse af tinglysningslovens § 10, naer-
mere blive gennemgaet under de enkelte deklarationer.

Udtrykket “rettigheder” i Tinglysningslovens § 1 og § 10, stk. 1, omfatter forskel-
lige typer af rettigheder over fast ejendom,

A) ejendomsret,

B) panterettigheder,

C) brugsrettigheder

D) servitutter/deklarationer

I neerveerende sag vil kun brugsrettigheder og servitutter/deklarationer, veere re-
levant
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Rettigheder omfatter b.la.

1) Privatretlige raddighedsindskreenkninger

2) Rettigheder, hvis indhold ikke er endeligt bestemt i selve dokumentet
3) Betingede rettigheder

4) Tvivl om, hvorvidt der foreligger en ret

2.1.1. Rettigheder over fast ejendom modsat personlige krav mod ejeren

Rettigheder der kan tinglyses, vil almindeligvis veaere rettigheder der hjemler en
raden eller en begraensning i radigheden over ejendommen.

2.1.2. Dokumenters indhold ma veere endelig fastsat

Det antages i praksis, at en veesentlig uklarhed eller selvmodsigelse i et doku-
ment medferer, at det ikke kan tinglyses. Uklarheden skal vedrere dokumentets
eget indhold.

3.0. Kommunen har realitetsbehandlet sagsegers indsigelser vedr. udstykning
af matr. 8cd

Lyngby-Taarbaek Kommunen har pa trods af sagsegers henvisning til deklaratio-
nerne, og sagsogtes oplysninger til kommunen om, at sagseger ikke kunne/kan
fremseette indsigelser mv. jf. deklarationerne, realitetsbehandlet sagsogers indsi-
gelser og har 2 gange i 2021 og 2002 afvist sagsegtes ansegning om udstykning af
matr. 8cd.

Lyngby-Taarbaek Kommune har saledes ikke tillagt deklarationerne betydning,
uagtet kommunen oprindeligt har pategnet 1 deklaration, inden denne blev ting-
lyst. Umiddelbart taler kommunens realitetsbehandling af sagsegers klager for,
at kommunen formentlig ikke i dag ville pategne samme type af deklarationer.

4.0.Ingen retlig interesse i opretholdelse af deklarationerne

Sagsegte ses ikke, at have en rimelig retlig interesse i opretholdelse af deklaratio-
nerne. Deklarationerne blev lyst i ar 2000 og vedrerte neermere aftaler mellem de
tidligere ejere. Matriklerne er sidenhen @endret, og de vilkar der fremgar af dekla-
rationerne ses ydermere ikke, at veere lyst for sa vidt angar bade-ret, udsigt.
feerdsel m.v. over delareal 2.

Deklarationerne vedrerer en personlig ret, og ikke en ret over den faste ejendom
og burde aldrig veere tinglyst. Til belysning af den absurde situation, kan det dis-
kuteres om en person der bor i efendommen, men ikke ejer den, kan benytte sig
af sine naborettigheder.
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Det bemeerkes, at udarbejdelse af deklarationerne samt skodet, blev varetaget af
matr. 8cd’s advokat. Ejerne af matr. 8cc, ser ikke ud til at have haft advokatbi-
stand, der har kunnet varetage deres interesser.

5.0.Felleshegn og eget hegn

Sagsogte/tidligere ejer, har bag ved det feelles hegn mellem matr. 8cc og 8cd plan-
tet et “eget hegn”, dvs. et hegn der star pa sagsogtes egen grund.

Sagsogtes “eget hegn” pa sagsegtes grund er, uanset deklarationen, omfattet af
de almindelige regler i hegnsloven.

Sagseger har lobende igennem arene beskaret feelleshegnet mellem egen grund
matr. 8cc og sagsogtes matr. 8cd. ned til ca. 2,5 meters hojde.

Hertil bemeerkes, at der en del af skellet mellem matr. 8 cc og 8cd, hvor der er be-
tydelig niveauforskel pa sagsegers og sagsegtes grund.

Bilag 8, er billeder af feelleshegnet, hvor man ogsa kan se sagsogtes “eget hegn”
der star umiddelbart bag felleshegnet, pa sagsogtes grund matr. 8cd. Sagsegtes
eget hegn klippes ikke i henhold til reglerne i hegnsloven og skal klippes ned i
henhold til reglerne i hegnsloven.

Hvis Retten matte finde, at deklarationens bestemmelser om feelleshegnets hojde,
forsat er geeldende, geelder dette alene i Ost-Vestlig retning jf. deklarationen.
Dette overholder sagsogte ikke, da sagsegte opretholder en haek mellem matr.
8cc og 8cd, i Syd-Nordlig retning, der er i strid med hegnslovens regler.

Det fremgar ligeledes af deklarationen, at der skal falde sollys, pa matr. 8cc’s
gardhave, en sddan ret tillagt ejeren af matr. 8cc betyder sdledes, at haekken mel-
lem matr. 8cc og 8 cd pa en betydelig straeekning mellem matr. 8cc og 8cd, skal
klippes ned og ikke kan opretholdes med en hgjde pa 3 meter. Den tidligere ejer
var indforstaet hermed, da feelleshaekken blev klippet ned til en hojde der var
vaesentlig lavere end 3 meter. Det er alene ejeren af matr. 8cd der har forfattet de-
klarationerne. Eventuel fortolkningstvivl ma komme ejeren af matr. 8cd til skade.

6.0. Deklaration ang. Bebyggelse, beplantning, udsigt m.v., lyst 16. marts 2000,
Bilag 6

6.1. Ordlyden af deklaration af 16. marts 2000, Bilag 6

81
De til enhver tid vaerende ejere af ejendommen delareal nr. 1 af matr.nr. 8cc Virum
by, Virum meddeler herved forhindsgodkendelse i videst muligt omfang af til-, om-
0g opbygning pd ejendommen matr.nr. 8cd Virum by, Virum — dog bortset fra del-
areal 2 af matr.nr. 8cc Virum by, Virum, selvom dette sammenlaegges med nuvee-

rende matr.nr. 8cd Virum by, Virum dog kun i det omfang, der i den samtidig her-
med oprettede deklaration ang. bideret, udsigt, feerdsel m.v. er tillagt B og F
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saerlige rettigheder over naevnte delareal 2 silaenge de beboer og ejer dela-
real 1 af matr. nr. 8cc Virum by, Virum - uafhaengig af, om offentlige myndighe-
ders dispensation i henhold til lovgivning mitte kraeves vedr. hojdegraenseplan/ li-
nier, afstand til skel m.v. Tilsvarende geelder senere udstykning.

§2

De til enhver tid vaerende ejere af delareal nr. 1 af matr.nr. 8cc Virum by, Virum
pilaegges herved folgende udsigtsservitut til fordel for de til enhver tid veerende
ejere af matr.nr. 8cd Virum by, Virum:

Der mi ikke pd delareal nr. 1 af ejendommen matr.nr. 8cc Virum by, Virum opfe-
res bygninger, indretninger, bygningsdele, haveanlaeg bortset fra beplantning, om-
eller tilbygning, master eller andet pd over 1 meter i hojden, der overskrider et ud-
sigtsplan mod Furesoen defineret som det areal, der ligger foran terrassen mod Fu-
resoen pd den planlagte bebyggelse og frem til skel mellem delareal 1 og delareal 2 i
henhold til vedlagte skitse udarbejdet af landinspektor Poul Carstensen den
10.01.2000 i forbindelse med arealoverforsel, 0g siledes som vist pa tidligere teg-
ninger.

§3

Neervaerende bestemmelse omfatter regulering af beplantning i det ost/vestlige skel
mellem delareal nr. 1 af matr.nr. 8cc Virum by, Virum og matr.nr. 8cd Virum by,
Virum incl. delareal 2 af matr.nr. 8cc Virum by, Virum.

For at afbode indbliksgener forpligter nuveerende og fremtidige ejere af delareal
nr. 1 af matr. nr. 8cc Virum by, Virum sig stedse til at have et feelleshegn pd ikke
under 3 meters hojde mellem delareal 1 af matr. nr. 8cc og matr nr.8cd Virum by,
Virum incl. delareal 2 af matr. nr. 8cc Virum by, Virum, siledes at nedskeering af
hegnet til under naevnte hojde kraever samtykke fra begge ejere.

De til enhver tid vaerende ejere af delareal 1 af matr. nr. 8 c Virum forpligter sig
til stedse at bevare det store valnoddetre.

Undtaget er dog nedvendig beskeering efter felles overenskomst med den til en-
hver tid veerende ejer af matr. nr. 8cd Virum by, Virum for at sol i gdrdhave pi den
pi delareal nr. 1 af matr. nr. 8cc Virum by, Virum, planlagte bebyggelse kan
opnds.

Eksisterende beplantning i skel mellem matr. nr. 8cd Virum by, Virum og dela-
real 2 af matr.nr. 8cc Virum by, Virum, kan bibeholdes, og tilsvarende geelder de pi
delareal 2 af matr. nr. 8 cc Virum-by, Virum veerende traeer 0g buske.

§4
De til enhver tid vaerende ejere af delareal nr. 1 af matr.nr. 8cc Virum by, Virum
forpligter sig til ikke at installere braendeovne i det pi ejendommen vaerende hus -
men gerne pejs uden pejseindsats for breendeovn.

De samme ejere forpligter sig til ikke at plante allergifremkaldende vaekster, f.eks.
birk og hassel.

Endvidere forpligter de samme ejere sig til nu og fremover alene at opfore bebo-
else til en familie pa delareal nr. 1 af matr.nr. 8cc Virum by, Virum.

§5
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Ejeren af ejendommen matr.nr.8cd Virum by, Virum, P 0g aegtefelle
T meddeles herved forkebsret til delareal nr. 1 af matr. nr. 8cc Virum

by, Virum med bygninger til aktuel markedspris pi seedvanlige vilkdr fastsat af 2 af
Dansk Ejendomsmaeglerforening udpegede maeglere - medmindre andet aftales.

Sdfremt salger dog efterfolgende kan dokumentere en fra vurderingen afvigende
kobspris ved fremlaggelse af bindende kobstilbud fra trediemand, reguleres forkebs-
rettens kobesum tilsvarende.

Kober skal inden 30 dage efter modtagelsen af endeligt skriftligt anbefalet tilbud
som ovenfor naevnt meddele, hvorvidt forkebsretten onskes gjort gaeldende.

§6
Pitaleberettiget efter narveerende servituter ¥ og T samt de til
enhver tid veerende ejere af matr.nr.8cd Virum by, Virum og af parceller udstykket
herfra - dog bortset fra den i§ 5 naevnte forkebsret, hvor pitaleretten og forkebsret-
ten alene tilkommer T og P

Neervaerende servitut, til hvilken kommunalbestyrelsens samtykke skal indhentes,
begeeres tinglyst servitutstiftende pd ejendommen matr. nr. 8cc Virum by, Virum,
med respekt af alle nuvaerende og fremtidige pantehaftelser, bortset fra retspant
som f.eks. udleeg, udpantning, arrest el.lign.

Med hensyn til de pd ejendommen vaerende panteheeftelser og servitutter henvi-
ses til ejendommens blad i tingbogen.

Ombkostningerne til oprettelse af naerveerende deklaration, herunder stempel og

tinglysningsafgift afholdes af P.G.W. Salomon.”

6.2. Ordlyden af deklarationen ctr. Tinglysningslovens § 10

Nedenstaende vil blive fremheevet eksempler pa dele af deklarationen, der ikke

er i overensstemmelse med tinglysningslovens § 10.

6.2.1. Rettigheder over fast ejendom modsat personlige krav mod ejeren

Det folger af § 1,

"De til enhver tid veerende ejere af ejendommen delareal nr. 1 af matr. nr. 8cc
Virum by, Virum meddeler herved forhindsgodkendelse i videst muligt omfang af
til-, om- og opbygning”

"kun i det omfang, der i den samtidig hermed oprettede deklaration ang. bideret,
udsigt, feerdsel m.v. er tillagt B og F saerlige rettigheder over naevnte
delareal 2"

ovenstaende er ikke rettigheder der vedrerer ejendommen, men er en personlig
forpligtelse henholdsvis personlig ret.

Det folger af § 4,
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“Endvidere forpligter de samme ejere sig til nu og fremover lene at opfore beboelse
til en familie pd delareal nr. 1 af matr.nr. 8cc Virum by, Virum.”

Hvorvidt der bor mere end en familie, er ikke en rettighed der vedrerer ejendom-
men, men er en personlig forpligtelse.

6.2.2. Dokumenters indhold ma veere endelig fastsat

Det folger af § 2,

"Der md ikke pd delareal nr. 1 af ejendommen matr. nr. 8cc Virum by, Virum opfo-
res bygninger, indretninger, bygningsdele, haveanlaeg bortset fra beplantning, om-
eller tilbygning, master eller andet pi over 1 meter i hojden, der overskrider et
udsigtsplan mod Furespen defineret som det areal, der ligger foran terrassen mod
Furespen pi den planlagte bebyggelse og frem til skel mellem delareal 1 0g delareal
27

Det er kan ikke naermere udledes, hvilket betydning dette har for grunden og
kan ikke anses for at veere endelig fastsat.

Det folger af § 3,

"For at afbode indbliksgener forpligter nuvaerende og fremtidige ejere af delareal
nr. 1 af matr. nr. 8cc Virum by, Virum sig stedse til at have et feelleshegn pd ikke
under 3 meters hojde mellem delareal 1 af matr. nr. 8cc og matr nr.8cd Virum by,
Virum incl. delareal 2 af matr. nr. 8cc Virum by, Virum, siledes at nedskeering af
hegnet til under naevnte hojde kraever samtykke fra begge ejere. ”

"Undtaget er dog nodvendig beskeering efter feelles overenskomst med den til en-
hver tid vaerende ejer af matr. nr. 8cd Virum by, Virum for at sol i gdrdhave pi den
pd delareal nr. 1 af matr. nr. 8cc Virum by, Virum, planlagte bebyggelse kan
opnds.”

Det sidste citat om “beskeering” omfatter bade haekken og valngddetraeet, be-
meerk formulering vedrerende haekken om ”nedskeering”. Gardhaven leber
langs haekken, hvorfor ovenstaende formulering formentlig er i konflikt med hin-
anden. Uanset kan det kreeves at heekken nedklippes sa der er sol i gardhaven.
Det kan ikke neermere udledes, hvilken betydning dette har for grunden og kan
ikke anses for at veere endelig fastsat.

Det folger af § 4,

”De samme ejere forpligter sig til ikke at plante allergifremkaldende veaekster, f.eks.
birk og hassel.”

Det er meget forskelligt, fra person til person, hvilke planter der allergifremkal-
dende, i teorien kan alle planter veere allergifremkaldende. Graes er f.eks. almin-
deligvis en meget allergifremkaldende planter, der er sveert at forestille sig at der



16

ikke ma veere greaes pa matr. 8CC. Det er kan ikke naermere udledes, hvilken be-
tydning dette har for grunden og kan ikke anses for at veere endelig fastsat.

Det folger af § 4,

”Endvidere forpligter de samme ejere sig til nu og fremover alene at opfore beboelse
til en familie pd delareal nr. 1 af matr. nr. 8cc Virum by, Virum.”

Der kan naeppe palegges matr. 8CC, at der kun ma bo en familie pa ejendommen
pa matr. Det er kan ikke neermere udledes, hvilken betydning dette har for grun-
den og kan ikke anses for at veere endelig fastsat.

Samlet er det en veesentlige dele af deklarationens bestemmelser der ikke er i
overensstemmelse med tinglysningslovens § 10. De enkelte §§ og delelementerne
i de enkelte §§, vil ofte atheenge af hinanden, hvorfor deklaration samlet bor veere

ugyldig.

6.3. Deklarationen af 6. marts 2000, Bilag A

Det fremgar af § 1 i deklaration af 16. marts 2000, jf. Bilag 6,

"dog kun i det omfang, der i den samtidig hermed oprettede deklaration ang. bide-
ret, udsigt, faerdsel m.v. er tillagt B og F saerlige rettigheder over
naevnte delareal 2”

Tilldelingen af disse rettigheder, var saledes en forudsaetningen forat B og
F tiltradte deklarationen af 16. marts 2000, jf. Bilag 6.

Det gores fortsat gaeldende, at ovenstaende ret ikke blev tildelt B og F
i henhold til deklarationen af 6. marts 2000, jf. Bilag A.

Det fremgar af deklarationen af 6. marts 2000, jf. Bilag A, side 4,

”Dagbogsdato: 01.03.2000
Dagbogsnr.: 4840

Afvist fra tingbogen den 06.03.2000
p.g.a. anmelders tilbagekaldelse

Retten i Lyngby den 06.03.2000”

Den efterfolgende side i Bilag A, ser umiddelbart ikke ud til at vedrerer deklara-
tionen af 6. marts 2000, jf. Bilag A, da der er af denne side fremgar,

"Lyst forste gang den: 08.03.2000 under nr. 5394
Senest andret den: 08.03.2000 under nr. 5394

Lyst pid matr.nr. 8CC og 8CD Virum by, Virum
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Retten i Lyngby den 16.03.2000”

Det fastholdes derfor forsat, at de rettigheder der var tilteenkt at tilfalde B og

F og forudseaetningen for tinglysning af deklarationen af 16. marts
2000, jf. Bilag 6, aldrig blev gennemfort og at deklarationen saledes ikke burde
veere tingslyst, som folge af den bristede rettighed/forudseetning og at deklara-
tion som felge heraf ma anses for at veere ugyldig.

7.0. Deklaration ang. overdragelse af rettigheder, lyst 6. september 2000, Bilag 7

7.1. Ordlyden af deklarationen, lyst 6 september 2000, Bilag 7

/r§ 1

Samtlige de os tilhorende rettigheder - herunder pitaleret i henhold til den pd vor
ejendom den 23.12.1925 tinglyste servitut i det omfang vi mdtte anses for at veere
tillagt pitaleret i henhold til naevnte servitut - samt naborettigheder af enhver art
o0qsd 1 forhold til andre ejendomme - bortset fra naborettigheder i forhold til ejen-
dommene matr. nr.8 pae og Spy Virum by, Virum - transporteres herved uigenkal-
deligt til P 0g T F-vej 7, 2830 Virum, samt de til enhver
tid veerende ejere af matr. nr. Bed Virum by, Virum og parceller udstykket derfra.
Under transporten er indbefattet vore ovennaevnte rettigheder oqsd i relation til
ejendommen matr. nr. 8cd Virum by, Virum, dog bortset fra delareal 2 af matr. nr.
8c Virum by, Virum, selvom dette sammenlaegges med nuveerende matr. nr. 8cd-
Virum by, Virum - dog kun i det omfang, der i den samtidig hermed oprettede de-
klaration ang. bideret, udsigt, feerdsel m.v. er tillagt B og F saerlige
rettigheder over neaevnte delareal 2, sileenge de beboer 0g ejer delareal 1 af matr. nr.
8cc Virum by, Virum.”

§2

Enhver indsigelsesret mod byggeri eller senere udstykning er siledes omfattet af
den i § 1 neevnte overdragelse.”

§3

Pdtaleberettiget efter naerveerende servituter T og T F-vej g
2830 Virum, og de til enhver tid veerende ejere af matr. nr. 8cd Virum by, Virum
0g parceller udstykket derfra.

Neervaerende servitut begeeres tinglyst servitutstiftende pi ejendommen matr. nr.
8cc Virum by, Virum, med respekt af alle nuveerende eller fremtidige pantehaeftel-
ser, bortset fra retspant som f.eks. udleeg, udpantning, arrest el. lign.

Med hensyn til de pi ejendommen vaerende panteheeftelser og byrder henvises til
ejendommens blad i tingbogen.

Ombkostningerne til oprettelse af naerveerende deklaration, herunder stempel 0g

tinglysningsafgift, afholdes af T og T

7.2. Ordlyden af deklarationen ctr. Tinglysningslovens § 10
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Nedenstaende vil blive fremheevet eksempler pa dele af deklarationen, der ikke
er i overensstemmelse med tinglysningslovens § 10.

7.2.1. Rettigheder over fast ejlendom modsat personlige krav mod ejeren

Bade § 1 og 2, er ikke rettigheder der vedrorer ejendommen, men er personlige
forpligtelse henholdsvis personlig rettigheder.

Naborettigheder tilkommer ejeren af den faste ejendom, og er ikke en rettighed
der kan overdrages. Den naboretlige beskyttelse indebeerer beskyttelse af bor-
gere, der individuelt og vaesentligt paferes gener eller ulemper pa en ejendom-
men. Naboretten beskytter mod enhver ulempe, der fratager ejeren mulighed for
retmaessigt at udnytte sin ejendom eller vaesentligt reducerer dennes veerdi. De
traditionelle ulemper er bl.a.:

- stoj

- lugt

- 108

- stov

- skyggende traeer

- mistet udsigt

- indbliksgener fra naboejendomme
- generende lyspavirkning mv.

Samlet er vaesentlige dele af deklarationens bestemmelser der ikke er i overens-
stemmelse med tinglysningslovens § 10. De enkelte §§ og delelementerne i de en-
kelte §§, vil ofte afheenge af hinanden, hvorfor deklaration samlet bor veere ugyl-
dig.

7.3. Deklarationen af 6. marts 2000, Bilag A

Det fremgar af § 2 i deklarationen af 6. september 2000, jf. Bilag 7, sidste afsnit,
"dog kun i det omfang, der i den samtidig hermed oprettede deklaration ang. bide-
ret, udsigt, faerdsel m.v. er tillagt B og F saerlige rettigheder over

neevnte delareal 2”

Tilldelingen af disse rettigheder, var saledes en forudsetningen forat B og
F tiltradte deklarationen af 6. september 2000, jf. Bilag 7.

Det gores fortsat geeldende, at ovenstaende ret ikke blev tildelt B og F
i henhold til deklarationen af 6. marts 2000, Bilag A.

Det fremgar af deklarationen af 6. marts 2000, jf. Bilag A, side 4,

"Dagbogsdato: 01.03.2000
Dagbogsnr.: 4840
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Afvist fra tingbogen den 06.03.2000
p.g.a. anmelders tilbagekaldelse

Retten i Lyngby den 06.03.2000”

Den efterfolgende side i Bilag A, ser umiddelbart ikke ud til at vedrerer deklara-
tionen af 6. marts 2000, Bilag A, da der er af denne side fremgar,

"Lyst forste gang den: 08.03.2000 under nr. 5394
Senest eendret den: 08.03.2000 under nr. 5394

Lyst pd matr.nr. 8CC 0g 8CD Virum by, Virum

Retten i Lyngby den 16.03.2000”
Det fastholdes derfor forsat, at de rettigheder der var tilteenkt at tilfalde B og

F og forudseetningen for tinglysning af deklarationen af 6. september
2000, jt. Bilag 7, aldrig blev gennemfort og at deklarationen saledes ikke burde
vaere tingslyst, som folge af den bristede rettighed/forudseetning og at deklara-

tion som folge heraf ma anses for at veere ugyldig.

7.4. Planlaegningsloven

Det fremgar af Planleegningsloven § 42,

"En ejer af fast ejendom kan kun med forudgdende samtykke fra kommunalbesty-
relsen gyldigt pilaegge ejendommen servitutbestemmelser om forhold, hvorom der
kan optages bestemmelser i en lokalplan. Samtykke efter 1. pkt. kan ikke meddeles i
tilfeelde, hvor der som folge af § 13, stk. 2, skal tilvejebringes en lokalplan.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsens beslutning efter stk. 1 skal pdferes servitutdokumen-
tet. Hois samtykke meddeles, eller hvis ejendommen ejes af kommunen, skal piteg-
ningen udtrykkeligt angive, at tilvejebringelse af en lokalplan ikke er pikraevet.”

Henset til indholdet i deklarationen af 6. september 2000, jf. Bilag 7, skulle der
veere indhentet forudgaende samtykke fra kommunalbestyrelsen, inder der
kunne ske tinglysning jf. planleegningsloven § 42.

Der fremgar ikke noget samtykke fra kommunalbestyrelsen jf. planleegningslo-
vens § 42, pa deklaration lyst 6. september 2000, jf. Bilag 7.

Manglende samtykke fra kommunalbestyrelsen medferer ugyldighed mellem af-
taleparterne. Deklarationen af 6. september 2000, jf. Bilag 7, har séledes alene af
denne grund veeret ugyldig, og burde ikke veere tinglyst.

Til stette for den nedlagte pastand geres det jf. overstiende samlede gennem-
gang, summarisk geeldende,
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Overdragelse af patalerettigheder, indsigelsesrettigheder og naborettighe-
der ikke vedrerer fast ejendom, men personlige rettigheder,

forhandsgodkendelse i videst muligt omfang til evt. til- om- og opbyg-
ning pa naboejendommen, ikke vedrerer fast ejendom, men en personlig
forpligtelse og/eller ret,

deklarationerne indhold ikke er endelig fastsat,

deklaration af 16. marts 2000 og 6. september 2000 uberettiget er tinglyst,
da de eri strid med TL § 10 stk. 1 og 2 samt PL § 42,

deklaration af 8. marts 2000 og 6. september 2000, som felge af at veere i
strid med tinglysningslovens § 10 stk. 1 og 2, skal ophaeves eller slettes,

rettigheder og pligter i deklarationerne er noje afvejet, over for hinanden.
En vaesentlig betingelse der bortfalder, ber have betydning for hele dekla-
rationen og ikke kun delelementer heraf, hvorfor hele deklaration ber
veere ugyldig,

safremt servitutterne nogensinde har vaeret geeldende, er de ophert ved
ejerskifte, da aftalen har udtjent dens formal,

sagsogte ikke har en retlig interesse i opretholdelse af deklarationerne,
at servitutterne vedrerer overdragelse af sa vidtgaende fundamentale
personlige rettigheder, der ikke kan anses for rimelige for sagseger jf.
AFTL § 36 og

sagsoger ikke har udvist retsfortabende passivitet.

og N2 har i deres pastandsdokument

SAGENS KERNE

For det forste angar denne sag sporgsmalet om, hvorvidt servitut "ang.
overdragelse af rettigheder" tinglyst den 8. marts 2000 (bilag 4, side 36-42)
og servitut "ang. bebyggelse, beplantning, udsigt m.v." tinglyst 6. septem-
ber 2000 (bilag 4, side 43-47) pa ejendommen matr.nr. 8cc Virum by,
Virum, beliggende F-vej  9,2830 Virum ("Ejendommen"), enten (i) er
gyldige og skal overholdes af sagsoger som nuverende ejer af Ejendom-
men, hvilket er de sagsogtes synspunkt/pastand, eller (ii) er ugyldige og
skal opheeves/slettes, hvilket er sagsogers synspunkt/pastand.
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For det andet angar sagen sporgsmalet om, hvorvidt de sagsegte som nu-
veerende ejere af naboejendommen matr.nr. 8cd Virum by, Virum, belig-
gende F-Vej 7 2830 Virum ("Naboejendommen") kan kreeve, at sagso-
ger som nuvarende ejer af Ejendommen overholder indholdet af og vil-
karene i de to servitutter tinglyst henholdsvis 8. marts 2000 og 6. septem-
ber 2000.

For det tredje angar sagen sporgsmalet om, hvorvidt den af sagseger fore-
tagne nedkapning af feellesheekken mellem Ejendommen og Naboejen-
dommen i perioden 12.- 19. februar 2022 var i strid med vilkar i servitut
lyst den 8. marts 2000 og hegnslovens § 18, stk. 7. Dette sporgsmal er seer-
skilt behandle i punkt 6 nedenfor.

SERVITUTTERNE OMHANDLER SZEDVANLIGE NABORETLIGE
EJENDOMSFORHOLD

Overordnede anbringender

Det gores geeldende, at de to servitutter angar rettigheder og forpligtelser,
der kan tinglyses i medfer af tinglysningslovens § 10, stk. 1, hvilket be-
kreeftes af, at de to servitutter uden videre blev tinglyst henholdsvis den
8. marts 2000 og 6. september 2000.

Det gores videre geeldende, at de to servitutter udelukkende indeholder
vilkar, som gyldigt kan aftales mellem ejerne af to naboejendomme, og at
en saelger af en fast ejendom tillige gyldigt kan overdrage sadanne vilkar
til en keber af en ejendom. Tinglysning er ikke en gyldighedsbetingelse
inter partes for sddanne aftaler.

Det bestrides, at der (bortset fra § 5 i servitutten tinglyst den 8. marts
2000, jf. nedenfor) er tale om personlige rettigheder og forpligtelser, idet
det udtrykkeligt er anfort i de to servitutter, at de i servitutterne omhand-
lede rettigheder og forpligtelser pahviler de til enhver tid veerende ejere
af de pageeldende ejendomme.

Hvad angar ovennavnte § 5 i servitutten tinglyst den 8. marts 2000 be-
meerkes, at dette servitutvilkar ikke mere er relevant/har retsvirkning,
idet de i vilkaret anforte personer, P og T ikke
leengere er ejere af Ejendommen. Det forhold, at § 5 ikke mere har
retsvirkning indebeerer ikke en pligt til at aflyse det pageeldende vilkar.

Sammenfattende bestrides det, at servitutterne tinglyst henholdsvis den
8. marts og 6. september 2000 er ugyldige og skal ophaeves/slettes. Under
alle omsteendigheder er der intet grundlag for som pastaet at op-
haeve/slette de to servitutter i deres helhed, idet de utvivlsomt indeholder
rettigheder over fast ejendom.

Servitutten tinglyst den 8. marts 2000
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9 Servitutten tinglyst den 8. marts 2000 med overskriften "bebyggelse, be-
plantning, udsigt m.v." (bilag 4, side 36-42) regulerer helt seedvanlige ret-
tigheder og forpligtelser relateret til fast ejendom, idet
i § 1 angér forhandsgodkendelse fra den til enhver tid veerende ejer

af Ejendommen til opforelse af yderligere bebyggelse samt ud-
stykning af Naboejendommen,

ii. § 2 angar bibeholdelse af udsigt (seedvanlig udsigtsservitut), der-
ved at den til enhver tid vaerende ejer af Ejendommen ikke ma op-
fore nogen form for bebyggelse inden for et naermere afgraenset
grundareal (delnr. 1), som overskrider et neermere defineret ud-
sigtsplan,

iii. § 3 angar forpligtelse til stedse at opretholde feelleshegn pa ikke
under 3 meters hgjde i skel for at undga indbliksgener samt for-
pligtelse til at bevare et stort valneddetree, og

iv. § 4 angar nogle mere specielle ejendomsrelaterede forpligtelser,
herunder forpligtelse til ikke at plante allergifremkaldende vaek-
ster, f.eks. birk og hassel.

Det bemerkes, at § 5 angar en forkebsret indremmet T og P

som ikke leengere er gaeldende, idet de anforte personer, 1 og P

ikke leengere er ejer af Naboejendommen.

3.3

10

11

34

12

13

Servitutten tinglyst den 6. september 2000

Servitutten tinglyst den 6. september 2000 (bilag 4, side 43-47) angar over-
dragelse af rettigheder relateret til fast ejendom, jf. § 1, herunder overdra-
gelse af indsigelsesret mod byggeri eller senere udstykning, jf. § 2.

Hvad angar servituttens § 1 bemeerkes, at den i dette vilkar omtalte servi-
tut om "baderet, udsigt, feerdsel m.v." (bilag A) blev aflyst i forbindelse
med, at B og F solgte Ejendommen til sagsoger.

Baggrunden for de to servitutter og servitutternes vaesentlighed for de
sagsogte

De to servitutter blev tinglyst i 2000 som led i den aftale, som de tidligere

ejer af Fjendommen, T og P pa daveerende tidspunkt

indgik med de tidligere ejer af Naboejendommen, B og F

omkring familien Salomons keb af den nederste del af grunden pa F-vej
9.

De to servitutter blev udarbejdet og anmeldt til tinglysning af advokat
Jorgen Juul, og de sagsegte har saledes ikke veeret involveret i tilblivel-
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sen, endsige tinglysningen af disse to servitutter. Lyngby-Taarbaek Kom-
mune ("Kommunen") meddelte samtykke til tinglysning af de to servitut-
ter ved pategning pa de to servitutter.

De sagsogte lagde afgorende veegt pa de to servitutter ved deres kob af
Naboejendommen i januar 2021, serligt fordi de to servitutter understot-
tede de sagsogtes adgang til at gennemfore en udstykning af Naboejen-
dommen samt i gvrigt regulerede vaesentlige naboretlige forhold.

Qvrige anbringender

Hvad angar de af sagsoger fremforte anbringender bestrides det, at det
ikke er muligt at udlede indholdet og udstraekningen af vilkarene i de to
servitutter. Det bestrides ligeledes, at de to servitutter indeholder urime-
ligt byrdefulde vilkar, og der er derfor intet grundlag for helt eller delvist
at tilsideseette de to servitutter efter aftalelovens generalklausul, § 36.

Det bestrides endvidere, at det ikke er juridisk muligt at overdrage de ret-
tigheder og forpligtelser, som er indeholdt i de to servitutter. Det er ek-
sempelvist helt seedvanligt, og i fuld overensstemmelse med tinglysnings-
lovens § 10, at der tinglyses servitutter pa naboejendomme, som hindrer
den til enhver tid veerende ejer af naboejendommen i at opfere bebyg-
gelse, etablere beplantning m.v., som overstiger en neermere fastlagt
hgjde, med henblik pa at sikre udsyn over naboejendommen, f.eks. mod
en so eller havet.

SAGSOGER HAR I EN PERIODE PA 16 AR ANSET DE TO SERVI-
TUTTER SOM GYLDIGE OG GALDENDE SAMT AGERET I OVER-
ENSSTEMMELSE HERMED, OG SAGSOGER HAR SALEDES UD-
VIST RETSFORTABENDE PASSIVITET M.V.

Overordnede anbringender

Det gores geeldende, at sagsoger pa nuveerende tidspunkt, mere end 17 ar
efter erhvervelse af Ejendommen, har fortabt enhver mulighed for at
fremsaeette eventuelt berettigede indsigelser over for tinglysningen samt
de forpligtelser, som er indeholdt i de to servitutter, og som sagseger ind-
til september 2021 har ageret som om var fuldt ud geeldende. Sagsoger
har med andre ord udvist retsfortabende passivitet.

Herudover har sagseoger ved sin adfeerd ratihaberet de to servitutter (her-
under deres indhold), hvorved en eventuel indsigelse om ugyldighed er
uigenkaldeligt fortabt og frafaldet. Til stotte herfor henvises bl.a. til

i sagsogers underskrivelse af endeligt skede den 23. august 2005
(bilag 4, side 1-9), hvori de to servitutter er neevnti§ 2,
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ii. sagsogers erkleering i det digitale skade lyst med frist den 8. april
2011 om, at "Servitutter tinglyst til og med 11.10.2000 respekteres"
(bilag A),

iii. sagsogers kobstilbud af 9. og 18. marts 2021 (bilag C og D) til de
sagsogte, hvor sagseger betingede sig, at de to servitutter aflyses,
og dermed entydigt bekreeftede over for de sagsogte, at de to ser-
vitutter er gyldige og geeldende, og

iv. sagsogers advokats brev af 14. april 2015 til Natur- og Miljeklage-
neevnet (bilag F), hvoraf det entydigt fremgar, at sagseger selv an-
ser de to servitutter som gyldige og geeldende.

Til statte for ovenstadende henvises endvidere til savel almindelige passi-
vitets- og ratihabitionsgrundsaetninger som til princippet i tinglysningslo-
vens § 26, stk. 1, hvorefter en keber af en fast ejendom fortaber sin ret til
at fremseette indsigelse over for en utinglyst haevd, safremt keberen ikke
gor indsigelse inden 2 ar efter, at keberen har faet tinglyst adkomst til den
pageeldende ejendom. Fra retspraksis kan bl.a. henvises til Hojesterets
dom af 19. december 2011 (U 2012.917), hvor Hojesteret statuerede, at en
erhverver af en fast ejendom ikke rettidigt havde gjort sin ekstinktionsret
geeldende over for en utinglyst feerdselsret stiftet ved haevd.

Safremt Retten mod forventning matte finde, at servitutterne indeholder
enkelte vilkdr, som ikke gar "ud pa at fastsla, stifte, forandre eller ophaeve
en ret over en bestemt fast ejendom”, jf. tinglysningslovens § 10, gores det
geeldende, at sagsoger ved erhvervelse af en ejerandel pa 50% af ejendom-
men i 2005 og ved erhvervelse af den resterende ejerandel pa 50% af ejen-
dommen i 2011 har overtaget/indtradt i de aftaler, herunder forpligtelser,
som selgerne, ¥ og B havde aftalt/accepteret i forhold til

P og T

7, uanset om de pageeldende aftaler/ forpligtelser er tinglyst i ting-

bogen, idet det var et vilkar i overdragelsesaftalen (kebsaftale/ skade).
Tinglysning er med andre ord ikke en gyldighedsbetingelse, idet en keber
af en fast ejendom er forpligtet til at acceptere de aftaler, som saelger har
indgaet med naboer, safremt det er et vilkar i den overdragelsesaftale,
som saelger og keber indgar. Det var netop tilfeeldet i denne sag, hvor
sagsoger ved erhvervelse af ejerandelene i 2005 og 2011 blev gjort be-
kendt med de pageeldende aftaler/ forpligtelser, og hvor sagseger i 2005
og 2011 uforbeholdent accepterede at indtraede i disse aftaler/ forpligtel-
ser. Sagseger fremsatte siledes ikke i 2005 og 2011 indsigelse over for gyl-
digheden af de forpligtelser, som var indeholdt i servitutterne tinglyst
henholdsvis den 8. marts og 6. september 2000, ligesom sagsoger efterfol-
gende konsekvent har ageret som om de to servitutter var gyldige og geel-
dende. Fra retspraksis kan bl.a. henvises til Hojesterets dom af 9. maj 1973
(U 1973.503), hvor Hojesteret statuerede, at en keber var forpligtet af et
aftalevilkdr om, at den overdragne ejendom kun matte bebygges med et

og de til enhver tid veaerende senere ejere af F-vej
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et-planhus, uanset at dette aftalevilkar ikke blev tinglyst, idet keber ikke
havde veret i god tro ved sit skedes anmeldelse til tinglysning.

Sagsoagers erhvervelse af Ejendommen i 2005 (50 procents ejerandel) og
i 2011 (eneejer)

Sagseger og L erhvervede Ejendommen "i lige sameje” ved
skode tinglyst den 6. september 2005 (jf. bilag 4, side 9). De to servitutter
var oplistet i § 2 i det underskrevne skede, som dannede grundlag for
tinglysningen (jf. bilag 4, side 3). Disse to servitutter var séledes en del af
aftalegrundlaget.

Ved skede tinglyst med frist den 8. april 2011 (jf. bilag A) og endelig ting-
lyst den 4. juli 2011 (jf. bilag B) erhvervede sagsoger hans tidligere samle-
ver L's ejerandel pa 50%. Det skete med tilbagevirkende
kraft, idet den 1. august 2008 var anfert som overtagelsesdag i de digitale
skoder (jf. bilag A, side 1 og bilag B, side 1).

Sagsoger erkleerer i det digitale skade lyst med frist den 8. april 2011 at
respektere de tinglyste servitutter, jf. vilkaret "Servitutter tinglyst til og
med 11.10.2000 respekteres” (bilag A, side 2).

Sagseger har indtil september 2021 ageret som om de to servitutter var
gyldige og geldende

Sagseger har siden erhvervelsen af Ejendommen i 2005 og indtil septem-
ber 2021 pa intet tidspunkt patalt, at vilkarene i de to servitutter ikke
skulle veere gyldige. Tveertimod har sagseger klart ageret som om, at de
to servitutter var geeldende, hvilket bl.a. entydigt bekraeftes af folgende
(oplistet i kronologisk reekkefolge):

v. Sagseger sendte den 16. august 2010 en mail til C
fra EDC vedheeftet en fuldmagt indhentet fra P
omkring frafald af forkebsretten (bilag T). Sdfremt servitutter
ikke var geeldende, ville det ikke have veeret nedvendigt at ind-
hente en sddan erkleering om frafald af forkebsret.

Vi. Sagseger argumenterede i et indleeg af 14. april 2015 over for Na-
tur- og Miljeklagenesevnet (bilag F), som svar pa den i pkt. 25 an-
forte skrivelse fra Kommunen, for en bestemt fortolkning af de to
servitutter (ikke at de var ugyldige). Sagsoger anerkendte saledes
pa daveerende tidspunkt, at de to servitutter var gyldige og geel-
dende.

vii. Sagseger anferte i en mail sendt 19. november 2021 kl. 10.00 til
og P vedrerende eventuelt kab af Naboejen-

dommen (bilag U), at "Jeg tagger for tilbuddet om muligheden for
at kunne afkebe og aflyse servitutterne pa min ejendom ~ F-vej
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9 [Ejendommen]. Jeg er dog ikke interesseret i at afkebe disse ser-
vitutter".

viii.  Efter sagsogtes keob af Naboejendommen stillede sagseoger overfor
sagsogte i kebstilbud af 9. og 18. marts 2021 vedrerende eventuel
erhvervelse af det grundareal pa Naboejendommen, der er belig-
gende mellem Ejendommen og Furesgen, krav om, at de to servi-
tutter skulle aflyses (jf. bilag C og D). Sagseger anerkendte saledes
pany, at de to servitutter var gyldige og gaeldende.

Kommunen har ligeledes klart ageret som om, at de to servitutter er gyl-
dige og geeldende. Det bekreeftes bl.a. af, at Kommunen i en skrivelse af
17. marts 2015 til Natur- og Miljeklageneevnet (bilag E) i en klagesag for-
anlediget af sagsoger om vedtagelse af lokalplan 195 for sa vidt angar en
problematik om en servitut tinglyst i 1925 meddelte, at "det kan leegges til
grund, at klager [sagsoger] allerede forud for lokalplanens vedtagelse
ikke havde nogen indsigelsesret overfor udstykning af naboejendommen
pa grund af 1925-servitutten".

SAGSOGER ER FORPLIGTET TIL AT OVERHOLDE VILKARENE I
DE TO SERVITUTTER (DE SAGSOGTES SELVSTZANDIGE PA-
STAND 1)

Til stette for den selvsteendigt nedlagte pastand 1 geres det gaeldende, at
sagseger som ejer af Ejendommen er forpligtet til at overholde vilkarene i
de to servitutter.

Hvad angar de sagsogtes mulighed for at foretage udstykning af Naboe-
jendommen gores det specifikt geeldende, at sagseger er forpligtet til at
overholde § 1 i servitut tinglyst den 8. marts 2000 (bilag 4, side 36-42),
som bl.a. indeholder forhandssamtykke til, at den til enhver tid veerende
ejer af Naboejendommen kan gennemfeore udstykningen af Naboejen-
dommen. Sagseger er ligeledes forpligtet til at overholde §§ 1 og 2 i servi-
tut tinglyst den 6. september 2000 (bilag 4, side 43-47), som bl.a. indehol-
der overdragelse af enhver indsigelsesret mod senere udstykning af Na-
boejendommen.

Sagseger har i strid med de i pkt. 27 anforte vilkar i de to servitutter samt
de aftaler, som sagseger overtog/ indtradte i ved erhvervelse af Ejendom-
men, herunder aftaler afspejlet i de to servitutter, foranlediget, at sagse-
gers advokat - pa sagsegers vegne - har indgivet en reekke indsigelser til
Kommunen vedrgrende de udstykningsansggninger, som de sagsogte
har indleveret til Kommunen, jf. bl.a. indsigelse af 15. september 2021 (bi-
lag G) og supplerende indsigelser af 30. september 2021 (bilag J), 5. okto-
ber 2021 (bilag K), 27. oktober 2021 (bilag L), 8. november 2021 (bilag M)
og 29. november 2021 (bilag N).
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SAGSOGERS SERVITUT- OG RETSSTRIDIGE BESKZARING AF
FALLESHZK (DE SAGSOGTES SELVSTZANDIGE PASTAND 2)

Overordnede anbringender
Pa trods af

e atsagseger fuldt ud var klar over dels eksistensen af servitut lyst
den 8. marts 2000 (bilag 4, side 36-42) om feelleshegnets hojde pa 3
meter, dels at de sagsogte har fastholdt servituttens indhold, her-
under ved advokat Kim Trenskows brev af 26. september 2021 (bi-
lag H) og

e atservituttens indhold og gyldighed, herunder om faelleshegnets
hgjde pa mindst 3 meter, er genstand for tvist under neerveerende
sag og endnu ikke er afgjort,

nedkappede sagsoger egenmeegtigt feelleshaekken etableret i skellet mellem Ejen-
dommen og Naboejendommen fra ca. 3 meters hgjde til mellem 1,92 og 2,05 me-
ters hojde i de sagsogtes ferie i perioden 12. - 19. februar 2022 (uge 7), hvor de
sagsogte var bortrejst. Denne nedkapning/kraftige beskeering blev foretaget uden

forudgaende aftale/varsel og uden efterfolgende orientering af sagsogte. Til brug
for hovedforhandlingen (serligt parts- og vidneforklaringerne) vedleegges stotte-
bilag, hvor der er indfejet yderligere forklarende tekst (bl.a. markeringer af del-
streekninger) pa de kort og fotos, som allerede er fremlagt som bilag 5, 8, W, X, Y,
Z, &, J, AA og AB.
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Det gores geeldende, at den af sagsoger foretagne kraftige beskaering af
feelleshaekken, jf. pkt. 6.1, var i strid med § 3 i servitutten tinglyst den 8.
marts 2000 (bilag 4, side 36-42) og hegnslovens § 18, stk. 7.

Undertegnede patalte pa vegne af de sagsogte ved skrivelse af 15. marts
2022 den servitutstridige beskeering (bilag V-O).

Supplerende anbringender omkring felleshakkens beskaffenhed, ud-
streekning, hidtidig beskaering m.v.

Hvad angar feelleshaekken gores folgende geeldende i forhold til det af
sagsoger i processkrift 1 anforte:

1) Der er ikke - som heevdet af sagsoger - plantet et "eget hegn" bag det
feelles hegn (feelleshaekken) mellem Ejendommen og Naboejendom-
men, séledes som sogt illustreret af sagsoger i bilag 8. Der er tveerti-
mod tale om en og samme beplantning, som blot har flere rodskud og
forgreninger), jf. bilag AA og AB. Der henvises til vedlagte stottebilag;

2) Sagseger har ikke - som haevdet af sagsoger - lobende gennem arene
beskaret feelleshaekken mellem Ejendommen og Naboejendommen
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3)

4)

5)

6)

7)

8)
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ned til ca. 2,5 meters hojde, herunder heller ikke efter feelles forstaelse
med tidligere ejer.

Servitutterne, herunder § 3 om feelleshaekken i servitutten tinglyst den
8. marts 2000, har rettelig gennem alle arene vaeret respekteret og ef-
terlevet af sagsoger, og det var forst i 2021, efter at parterne ikke
kunne opna enighed om sagsogers erhvervelse af delareal 1 (bilag C
og D), at sagseger iveerksatte omfattende skridt i forhold til de
sagsogte og disses radgivere, herunder anleeggelse af naerveerende
retssag, jf. neermere pkt. 2 i processkrift B, og nedkapning af den feel-
les haek i strid med servitutten;

Der er ikke - som haevdet af sagsoger - en relevant niveauforskel mel-
lem Ejendommen og Naboejendommen.

Der er alene begraenset niveauforskel pa en streekning pa ca. 5 meter
pa den overste del af det samlede skel opmod ~ F-veJ  og denne ni-
veauforskel skyldes alene terreenregulering foretaget af sagsoger pa
sagsogers egen matrikel (se del af streekning 4 i bilag AA). Der henvi-
ses til vedlagte stottebilag;

§ 3 om feelleshaekken i servitutten tinglyst den 8. marts 2000 finder
ikke - som heaevdet af sagsoger - kun delvis anvendelse pa skellet.
Servitutvilkdrene om feelleshegn finder retteligt anvendelse pa feelles-
haekken pa hver af de to sider af Ejendommen og Naboejendommen,
herunder skellet mellem delareal 2 og delareal 1, jf. teksteni § 3, 1.
pkt.: "incl. delareal 2 af matr. nr. 8cc Virum by, Virum". Det er ogsa sa-
dan, at bestemmelsen har veeret forstaet, accepteret og praktiseret,
bade mellem de tidligere og nuvaerende ejere;

Undtagelsen i § 3, 4. afsnit i servitutten tinglyst den 8. marts 2000 om,
at "sol i gardhave" skal bevares, knytter sig ikke - som haevdet af
sagsoger - til feellesheekken, men til bestemmelsen om at "bevare det
store valneddetrae" i bestemmelsens 3. afsnit. Feellesheekken er i gvrigt
helt uden betydning for sollys i gardhaven;

Sagsegers udleegning i processkrift 1 af § 1 i servitutten tinglyst den 8.
marts 2000 er ikke retvisende og fyldestgorende, idet der fx er blevet
oprettet en servitut vedrerende "baderet, udsigt, feerdsel m.v.", jf. bi-
lag A; og

Lyngby-Taarbaek Kommune har ikke - som haevdet af sagseger - for-
holdt sig til de to servitutters betydning i forbindelse med udstykning
af Naboejendommen, idet de to servitutter er underlagt privat patale,
og idet kommunen ikke er pataleberettiget.
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Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Om sagseger E's pastand:
Parterne har under denne sag fremlagt kopi af de to omtvistede tinglyste dekla-
rationer. Ordlyden af deklarationerne er delvist gengivet i parternes pastands-

dokumenter, jf. ovenfor.

Den 8. marts 2000 blev der tinglyst "/DEKLARATION ang. bebyggelse, beplant-
ning, udsigt m.v.” pa ejendommen matr.nr. 8§ CC, Virum By, Virum. Deklaratio-
nen var udarbejdet af advokat Jergen Juul og underskrevet, dels af de tidligere
ejereaf V9 nr.9, B og F og dels af de tidligere ejere af

Fvej nr.7, P og T den 13. januar 2000.

Den 6. september 2000 blev der videre tinglyst "/DEKLARATION ang. overdra-
gelse af rettigheder” pa ejendommen matr.nr. 8 CC, Virum By, Virum. Deklara-
tionen var udarbejdet af advokat Jergen Juul og underskrevet, dels af de tidli-
geregjereaf FV9 nr.9, B og F og dels af de tidligere ejere af

Fvej nr.7, P oog T den 4. juli 2000. Deklarationen blev en-
deligt indfert pa matr.nr. 8 CC og 8 CD Virum by, Virum —i henhold til servitu-
terkleering, den 18. oktober 2000.

Denne del af sagen angar spergsmalet om, hvorvidt der er grundlag for at fast-
sl4, at de to deklarationer, som blev tinglyst pa E's ejendom,
ejendommen nr. 008cc Virum By, Virum beliggende V¢ 9, henholdsvis
den 8. marts 2000 og den 6. september 2000, er i strid med tinglysningslovens §
10, stk. 1, jf. § 1, og dermed er ugyldige og skal ophaeves/slettes.

Herom bemeerker retten:

De tidligere ejereaf V9 9, B og F solgte pr. 1. februar 2000
adkomsten til delareal 2 af matr.nr. 8 CC Virum by, Virum, (del af Fvej 9
ned mod Furesgen) til deres nabo P F-vej 7 Der henvises til
indholdet af skode underskrevet den 13. januar 2000, som blev lyst forste gang
den 8. marts 2000 med frist til endelig matrikuleer berigtigelse. Det fremgar af
Retten i Lyngbys pategning af 18. oktober 2000, at skodet er endeligt og indfert
pa mart.nr. 8 CD Virum by, som er ejendommen beliggende  FV& 7. Det
fremgar af skedet bl.a., at der tinglyses 3 deklarationer af neermere aftalt ind-
hold.

E L

og hans daveaerende samlever erhvervede

pr. 1. oktober 2005 ejendommen matr.nr. 8 CC Virum By, Virum, beliggende
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Fovej g, E's og hans daveerende samlever var bistaet af
advokat i forbindelse med ejendomshandlen. Det fremgar af skodets § 2 bl.a., at
der bl.a. var lyst felgende servitutter:

”08.03.2000 - Dokument om forkebsret, bebyggelse, benyttelse, beplantning, ud-
sigt, feelles hegn m.v.” og

”06.09.2000 - Dokument om overdragelse af rettigheder”.
Retten leegger pa denne baggrund til grund, at E
bekendt med de to deklarationer/servitutter ved kebet i 2005.

blev gjort

I august 2010 var der en mailkorrespondance mellem bl.a. B

og EDC-ansat C omhandlende fremgangsmade i
forbindelse med E's keb af L's andel af ejen-

dommenpa FVv9 9 Det fremgar af kopi af mailkorrespondancen, som in-

deholder en handskreven pategning af 15. august 2010 fra P F-vej
7, at E sorgede for, at naboen P fraskrev
sig sin forkebsret til ejendommen pa  Fv&  nr. 9. E iagt-

tog saledes fremgangsmade mv. som foreskrevet i deklarationen angdende be-
byggelse, beplantning, udsigt m.v., som i § 5 indeholder regler mv. omhand-
lende T og Ts forkebsret til  Fv& 9,
Det fremgar videre af endeligt skade tinglyst den 4. juli 2011, at E

kobte L's andel af ejlendommen for 5.250.000 kr., ligesom det
fremgar af skeodet, at de to deklarationer/servitutter skal respekteres, idet fol-
gende fremgar af skedet:

7

Folgende servitutter respekteres:

Dato/lebenummer 08.03.2000-5393-04
Dokumenttype: Servitut

Dato/lebenummer 06.09.200-19670-04
Dokumenttype: Servitut

4

B anfegtede saledes ikke gyldigheden af de to tinglyste de-

klarationer i 2010-2011.
Efter bevisferelsen, herunder indholdet af Es advokats brev
af 14. april 2015 til Natur- og Miljoklagenavnet omhandlende Lyngby-Taarbaek

Kommunes vedtagelse af lokalplan 195 for Furesgkysten, leegges det yderligere
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E

til grund, at heller ikke anfeegtede gyldigheden af de to

tinglyste deklarationer, i en klagesag omhandlende en lokalplan.

Heller ikke i E's mailkorrespondancen i november 2019
med P hvori der bl.a. blev rejst spargsmal om afkeb og aflysning
af servitutterne pa E's
tioner anfegtet.

ejendom blev de omtvistede deklara-

E anfeegtede heller ikke gyldigheden mv. af de to deklara-

tioner i forbindelse med hans tilbud om keb af delareal 2 fremsendt pa mail
henholdsvis den 9. og 18. marts 2021 til N1 hvori indgik et vilkar
om, at deklarationerne/servitutterne blev aflyst fra Tingbogen. De to kebstilbud
var i gvrigt begge vedheeftet en kopi af de to deklarationer.

Under de anforte omsteendigheder finder retten, at der ikke er grundlag for at
fastsla, at de to deklarationer — som blev tinglyst den 8. marts 2000 og den 6.
september 2000 - ikke kan tinglyses, og dermed er ugyldige og skal ophze-
ves/slettes. Retten laegger herved vaegt pd, at de to deklarationer angar rettighe-
der og forpligtelser, som pahviler de til enhver tid veerende ejere af de i sagen
omhandlende ejendomme, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 1, jf. § 1. Retten leeg-
ger videre vaegt pa, at ejerne af ejendommene V¢
herunder ogsa i hele E's ejertid, har ageret i overensstem-
melse med, at der var tale om gyldige deklarationer. Der er herefter heller ikke
grundlag for at fastsla, at deklarationerne kan tilsidescettes helt eller delvist i

medfer af aftalelovens § 36.

7 0og 9, gennem alle ar,

Retten tager derfor de sagsogtes pastand om frifindelse til folge.

Om de sagsogte N2's og NI's selvsteendige pa-

stande:

Ad pistand 1:

Som fastslaet ovenfor - under rettens stillingtagen til sagseger ~F  Ricard
Es  pastand under denne sag — er deklarationerne tinglyst den 8. marts 2000

og 6. september 2000 pa E's ejendom geeldende.

E er derfor forpligtet til at overholde vilkar om beplantning
og feelleshegn, jf. § 3 i deklaration tinglyst den 8. marts 2000. Retten tager pa
denne baggrund den del af de sagsogtes pastand 1 til felge, der angar 1) be-
plantning og haekhgjde.

B er videre forpligtet til at overholde vilkarene i servitutten tinglyst
den 6. september 2000. Saledes som sagen er forelagt for retten, og efter indhol-
det af bl.a. E's advokats breve af 15. og 30. september 2021 til
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Lyngby-Taarbaek Kommune leegges det til grund, at E

Taarbeek Kommune er blevet partshert i anledning af segteparret

af Lyngby-
N's pla-
ner om udstykning af to parceller fra V¢ 7, hvorefter den nuveerende ma-
trikel vil blive til tre matrikler. Retten har ikke faet forelagt detaljer mv. om
kommunens behandling af udstykningssagen, som ifelge det oplyste har resul-
teret i en udstykningstilladelse til eegteparret N
kendskab til den af parterne omtalte afgorelse truffet af Planklagensevnet, som

og retten har heller ikke
er indbragt for retten.

Under de anforte omsteendigheder er der ikke fornedent grundlag for at tage
den del af sagsogtes selvsteendige pastand 1, som angar spergsmalet om (2),

hvorvidt E

har forhdndsgodkendt udstykning af ejendommen
matr.nr. 8 cd i tre matrikler, til folge. E

af den selvsteendige pastand 1.

frifindes derfor for denne del

Ad pistand 2:

Efter ordlyden af § 3 i deklaration ang. bebyggelse, beplantning og udsigt m.v.
tinglyst den 8. marts 2000, finder retten, at feelleshegnet i skellet angar hele skel-
let mellem delareal 1 ( Fv9  9)og FVv& 7 incl. delareal 2.

E's nedkapning af det feelles hegn i 2022 skete uden forud-

N Efter bevisferelsen, herunder E's
forklaring og de for retten forelagte fotos, findes det bevist, at E'S
nedkapning af det feelles hegn er sket til en hejde pa under
3 meter, hvilket er i strid med deklarationens § 3, som foreskriver, at feellesheg-

net skal have en hejde pa 3 meter.

gdende varsel af naboerne

Efter bevisforelsen, herunder de fotos af feelleshegnet, som er optaget for E's
nedkapning, er der ikke sikkert grundlag for at fastsla, at
E's ejertid har haft en hejde, der var lavere

har dog forklaret, at streekning nr. 1i en periode var

feelleshegnet i
end 3 meter. M
kappet ned til en hgjde pa 2,5 meter, men de naermere omstendigheder herom

er ikke blevet belyst.

Under de anforte omsteendigheder tager retten den del af pastand 2, som angar,
at nedkapning er sket i strid med vilkar i servitutten, til folge.

Séledes som sagen er forelagt for retten, er der ikke grundlag for at fastsla, at
nedkapningen har resulteret i, at feelleshegnet har mistet sin leegivende virk-
E

ning. frifindes derfor for den del af pastand 2, som angar at ned-

kapning er sket i strid med hegnsloven.

Sagsomkostninger:
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B har opgjort sagsveerdien til 700.000 kr. De sagsogte har

opgjort sagsveerdien af de to selvsteendige pastande til 100.000 kr.

Efter sagens udfald, veerdier og forleb skal E betale
sagsomkostninger til N2 og N1 med et beleb
pa 90.750 kr., hvoraf 90.000 kr. udger deekning af advokatudgift og 750 kr. ud-
gor deekning af retsafgift. N2 og N1 er ikke

momsregistreret. Det er indgdet i vurderingen, at hovedforhandling, som var
berammet til foretagelse den 25. januar 2023 blev aflyst dagen for som folge af

E's advokats forhold, og pa et tidspunkt, hvor hovedfor-
handlingen var forberedt.

THI KENDES FOR RET:

Ad) E's pastand:

Sagsegte N2 0g N1 frifindes.
Ad) N2's og N1's selvsteendige pastande:
Pistand 1:

E

tilpligtes at anerkende at veere forpligtet til at overholde
vilkarene i servitutterne tinglyst den 8. marts 2000 og den 6. september 2000 pa
ejendommen matr.nr. 8cc Virum by, Virum, beliggende ~ Fv¢i 9, 2830
Virum, herunder at overholde vilkér 1) om beplantning og haekhgjdei§3 i
servitut tinglyst den 8. marts 2000.

I gvrigt frifindes E

Pistand 2:
B tilpligtes at anerkende, at sagsogers nedkapning af
feelleshaek mellem ejendommene matr. 8cc og 8 cd, Virum by, Virum, i perioden

12.-19. februar 2022 var i strid med vilkar i servitut lyst den 8. marts 2000.

I gvrigt frifindes E
E skal til N2 og N1 betale sagsom-
kostninger med 90.750 kr.

Belobet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.



OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 30. januar 2025

Sag BS-27273/2023-OLR
(6. afdeling)

E
(advokat Christian H. Schjerning)

mod

N1

08
N2

(begge ved advokat Martin Mosegaard)

Retten i Lyngby har den 22. maj 2023 afsagt dom i 1. instans (sag BS-44925/2021-
LYN).

Landsdommerne Anne Bendfeldt Westergaard, T Thennings og Ulrik Birk
Gotfredsen (kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanten, E har nedlagt endelig pastand om, at de
indstevnte, N1 og N2 tilpligtes at anerkende,

at deklaration tinglyst den 8. marts 2000 og 6. september 2000 pa appellantens
ejendom matr. nr. 0008cc, Virum By, Virum, beliggende pa  Fv&  9,2830
Virum, er i strid med Tinglysningsloven og/eller Planloven og/eller Aftaleloven
og dermed er helt eller delvist ugyldige, og helt eller delvist skal ophae-
ves/slettes.

Over for de indstevntes selvsteendige pastande har appellanten nedlagt pa-
stand om frifindelse.



De indsteevnte, N1 og N2 har over for

pastand nedlagt pastand om stadfeestelse.

E's

De indsteevnte har nedlagt felgende selvsteendige pastande:

Pastand 1

Principalt: B

tilpligtes at anerkende at veere forpligtet til at
overholde vilkéarene i servitutterne tinglyst den 8. marts 2000 og den 6. septem-
ber 2000 pa ejendommen matr.nr. 8cc Virum by, Virum, beliggende  Fv¢ 9,
2830 Virum, herunder at overholde vilkdr 1) om beplantning og haekhojde i § 3 i
servitut tinglyst den 8. marts 2000, og 2) om at have forhdndsgodkendt udstyk-
ning af ejendommen matr.nr. 8 cd Virum by, Virum, i § 1 i servitut tinglyst den
8. marts 2000 (herunder i tre matrikuleere ejendomme).

Subsidieert: Stadfaestelse.

Pastand 2
Stadfaestelse.

Vedrerende den selvsteendige pastand 2 bemeerkes, at de indsteevnte har frafal-
det den del af den oprindelige pastand 2, som angik hegnsloven, og hvor E

blev frifundet ved byrettens dom.

Supplerende sagsfremstilling

Appellanten og appellantens advokat er uden at have dokumenteret lovligt for-
fald udeblevet fra ankesagens hovedforhandling den 30. januar 2025 i Jstre
Landsret.

Sagen er efter indsteevntes anmodning fremmet i medfoer af retsplejelovens §
386, stk. 1, 3. pkt., pa grundlag af det foreliggende skriftlige materiale samt
indsteevntes bevisforelse og mundtlige indleeg til provelse af den del af
indsteevntes pastand 1 - pastand 1, 2. led — som er videregaende end stadfeestel-
se.

Der er bl.a. dokumenteret uddrag af skede tinglyst 8. marts 2000 vedrerende
overdragelse af delareal 2 af matr. Nr. 8 cc Virum by, Virum, tre deklarationer
af neermere aftalt indhold — som beskrevet i skadet — Furess kommunes brev af
17. marts 2015 til Natur- og Miljeklagensevnet samt dokumenter vedrerende
udstykningstilladelser indgivet af de indsteevnte.

Anbringender

N1 og N2 har i deres pastandsdokument til

stotte for pastand 1, 2. led anfert blandt andet:



”4. 2. PROBLEMSTILLING - E . SKAL OVERHOLDE
VILKARENE I SERVITUTTERNE ( N's SELVSTZANDIGE
PASTAND 1)

35 E's pligt til at overholde vilkdrene i Servitutterne.

Til stette for den selvstendigt nedlagte pastand 1 geores det galdende, at

E som ejeraf Vel 9 er forpligtet til at overholde vilkarene i
Servitutterne, idet der ogsa henvises til anbringenderne i afsnit 3 ovenfor
om, at Servitutterne er gyldige og geldende, og om at E som ejer
af  Fve& 9 er forpligtet til at overholde vilkdrene i Servitutterne (uanset
tinglysning eller ¢j).

36 E's _ pligt til at overholde vilkir om adgang til udstykning.
Hvad angdr NS mulighed for at foretage udstykning af F-vel 7
gares det specifikt geeldende, at E er forpligtet til at overholde §

1 1 servitut tinglyst den 8. marts 2000 ..., som bl.a. indeholder forhands-

samtykke til, at den til enhver tid veerende ejer af  FVe 7 kan gennem-

fore udstykning af F-vel 7. E er ligeledes forpligtet til at

overholde §§ 1 og 2 i servitut tinglyst den 6. september 2000..., som bl.a.

indeholder overdragelse af indsigelsesret mod senere udstykning af F-vel
7.

37 E's adfeerd i strid med Servitutterne.

I forlengelse af at parterne ikke kunne opna enighed om E's kab
afendelaf FVv¢ 7 har E i strid med de i pkt. 36 anforte
vilkdr i Servitutterne samt de aftaler, som E overtog/ indtradte i
ved erhvervelse af  FV€l 9, herunder aftaler afspejlet i Servitutterne,
bl.a. foretaget folgende usaedvanlige og vidtgdende skridt for at modsatte
sig, besvaerliggore og soge at forhindre udstykning af  Fvél 7 i overens-
stemmelse med, hvad der er helt sedvanligt i omradet og den gaeldende lo-
kalplan 195:

a) E's og hans 2 advokaters 30 indsigelser til Kommunen i
perioden maj 2021 - oktober 2022 mod N's  ansggninger til Kommu-
nen om udstykning af V& 7. herunder E's indsigelser til
kommunaldirekteren, fagdirekteren, centerchefen, Kommunens sagsbehand-
ler, borgmesteren, Byplanudvalget og de enkelte medlemmer heraf ...
Kommunen vurderede i forbindelse med ~ N'S udstykningsansegninger,

at udstykningerne ikke berorte E med en sddan intensitet, at
kunne anses som part...;

b) E's steevning af N med pastand om Servitutternes

ugyldighed. Efter E havde ageret 1 strid med Servitutterne, og

N havde patalt Servitutternes overholdelse ved brev af 22. september

2021 og frem ..., anlagde E sag ved Retten 1 Lyngby den 23.

november 2021 mod N med pastand om Servitutternes ophavelse pa

baggrund af tinglysningslovens § 10, stk. 1 (denne sag for Byretten).

c) E's 3 klager til Planklagengevnet af 22. februar 2022, 4.

november 2022 og 28. februar 2023 over Kommunes afgorelser vedrarende
N's  udstykningsansegninger ...;



d) E's oprettelse af hjemmeside i maj 2022 til modstand mod

N's udstykning (furesoevejudstykning.dk) ... og - efter det oplyste -
runddeling af flyers til kvarteret om N og Ns  ydstykning;
e) Es 3 steevninger mod Planklagenzevnet af 26. maj 2022,
20. januar 2023 og 8. august 2023, hvor E indbragte Planklage-
navnets afgorelser af 20. marts 2023, 6. december 2022, 3. januar 2022 og
1. august 2023 for Retten i Lyngby ... med pastand om afgerelsernes ophae-
velse;
f) Es foranledning af journalists henvendelser. Journalist
David Bentow fra Bersen, som tidligere havde veret ansat i E's
virksomhed - BLS Capital - rettede i perioden 10. juni 2022 og frem hen-
vendelse til Kommunens politikere, forvaltningens direktionen og
med en raeekke kritiske spergsmal til N's udstykning med henblik pa at
publicere en artikel 1 Borsen herom ...;
g) E's personlige fremmede pa kommunalbestyrelsesmede
med anmodning om ordet den 6. oktober 2022 foran den samlede kommu-
nalbestyrelse, hvor E fremforte vaesentlig kritik over N

N's udstykningssag, Kommunens sagsbehandlere og Kommunes be-
handling af sagen;
h) Es anke af dom (BS-3653/2023-LYN) til Ostre Landsret i
sag mod Planklagenzevnet (OL sag BS-29089/2024) ... E's sag
for Pstre Landsret mod Planklagenavnet verserer fortsat, og hovedforhand-
ling er berammet til den 18. juni 2025 ...; og

1) E's omfattende klager og henvendelser over en lang periode
til Advokatnaevnet, Landinspekternavnet, N's radgiver, N's
ejendomsmeegler, N's bank, lokalavisen og Kromann Reumerts ledel-
seifm. NS udstykninger ...

38 Detaljeret dokumentation af udstykninger og E's indsi-
gelser m.v.

Fordi Byretten ikke fandt, at E's indsigelsermod NS ud-

stykninger var tilstraekkeligt belysthar N i ankesvarskriftet med tilho-
rende bilag ... og i processkrift 1 med tilherende bilag ... detaljeret rede-
gjort for og dokumenteret haendelsesforlobet om de fire udstykningssager,
hvortil der henvises for en mere detaljeret redegorelse og dokumentation.

39 Saedvanlige udstykninger umiddelbart tilladt efter lokalplanen og
godkendt af Kommunen og Planklagenaevnet. De af N ansegte ud-
stykninger er helt seedvanlige i omradet og godkendt af Kommunen og
Planklagenavnet som umiddelbart tilladt efter lokalplan 195 ... E

er heller ikke blevet partshert af Kommunen ifm. N's udstyk-
nings ansggninger (ingen partsstatus pga. lav intensitet) ... ¥ Ter
den sidste ejendom i omrddet, som endnu ikke er er udstykket efter lokal-
plan 195 ..., jf. pkt. 26.”

De indsteevnte har under hovedforhandlingen procederet i overensstemmelse
hermed.

Landsrettens begrundelse og resultat
Appellantens anke



Da appellanten er udeblevet fra hovedforhandlingen i landsretten uden at have

dokumenteret lovligt forfald, afviser landsretten appellantens anke, jf. retspleje-
lovens § 386, stk. 1.

Landsretten bemaerker i tilknytning til dette, at appellantens advokat i forbin-
delse med byrettens behandling af denne sag i 1. instans dagen for hovedfor-
handlingen meddelte, at han var syg og ikke kunne give mode den folgende
dag, hvilket forte til, at byretten anmodede advokaten om en laegeerkleering til
dokumentation for advokatens lovlige forfald. En senere fremsendt leegeerklee-
ring dokumenterede ikke, at advokaten havde lovligt forfald. Byretten ombe-
rammede hovedforhandlingen.

Appellantens advokat meddelte dagen for hovedforhandlingen i landsretten
den 30. og 31. januar 2025, at han var syg og sa sig ude af stand til at give mode.
Advokatens meddelelse herom var ikke vedlagt dokumentation for lovligt for-
fald, hvorfor landsretten — i lyset af sagens tidligere forleb — meddelte, at ho-
vedforhandlingen den 30. og 31. januar 2025 blev fastholdt og udeblivelsesvirk-
ninger blev oplyst til appellanten. Savel appellanten som appellantens advokat
udeblev fra retsmodet den 30. januar 2025, k1. 9.30. P& den baggrund afviste
landsretten appellantens anke. Den omsteendighed, at der efter landsrettens
afvisning af anken muligt vil tilga landsretten yderligere oplysninger om advo-
katens helbredsmeessige forhold, kan efter sagens oplysninger og hidtidige for-
lob ikke fore til en anden vurdering.

De indstaevntes anke

Efter de indsteevntes anmodning har landsretten i medfer af retsplejelovens §
386, stk. 1, 3. pkt., fremmet ankesagen for den del af de indsteevntes pastand,
som gar videre end en ren stadfeestelse af byrettens dom. Dette angar den del af
indsteevntes principale pastand 1, 2. del, som har folgende ordlyd:

”... 0g 2) om at have forhandsgodkendt udstykning af ejlendommen matr.nr. 8
cd Virum by, Virum, i § 1i servitut tinglyst den 8. marts 2000 (herunder i tre
matrikuleere ejendomme).”

Pa baggrund af sagens oplysninger leegger landsretten til grund, at servitutten
tinglyst den 8. marts 2000 udgjorde en del af en gensidigt bebyrdende aftale
indgaet mellem de daverende ejere af ejendommene  FV8  7og  Fvej

9, hvilken aftale indebar betaling til de daveerende ejere af F-vej  nr 9samti
ovrigt rettigheder og pligter for begge aftaleparter. Den i indsteevntes pastand
1, 2. del, haevdede retsstilling ma efter sagens oplysninger og af de grunde, som
er anfort af de indsteevnte, anses for deekket af ordlyden af servitutten. De
indsteevntes pastand 1, 2. del., tages derfor til folge. Landsretten stadfeester der-
for byrettens dom vedrerende de indstaevntes pastand 1 med denne tilfgjelse.



I forhold til de indsteevntes pastand 2 tages den nedlagte pastand om stadfee-
stelse til folge.

Efter sagens udfald skal E i sagsomkostninger for landsret-
ten betale i alt 91.000 kr. til N1 og N2 90.000
kr. af belgbet er til deekning af udgifter til advokatbistand inkl. moms og 1.000
kr. til retsafgift. Ud over sagens veerdi er der ved fastseettelsen af belgbet til ad-
vokat taget hensyn til sagens karakter og omfang samt den til hovedforhand-
lingen afsatte tid og hovedforhandlingens varighed.

THI KENDES FOR RET:

E's anke afvises.

Byrettens afgorelse vedrerende N1 0g N2's

selvsteendige pastand 1 aendres saledes, at E tilpligtes at
anerkende at veere forpligtet til at overholde vilkdrene i servitutterne tinglyst
den 8. marts 2000 og den 6. september 2000 pa ejendommen matr.nr. 8cc Virum
by, Virum, beliggende ~ Fv¢ 9, 2830 Virum, herunder at overholde vilkar 1)
om beplantning og haekhejde i § 3 i servitut tinglyst den 8. marts 2000, og 2) om
at have forhandsgodkendt udstykning af ejlendommen matr.nr. 8 cd Virum by,
Virum, i § 11 servitut tinglyst den 8. marts 2000 (herunder i tre matrikuleere
ejendomme).

Byrettens afgorelse vedrerende N1 og N2's

pastand 2 stadfeestes.

I sagsomkostninger for landsretten skal inden 14 dage
betale 91.000 k. til N1 og N2 Belobet forren-
tes efter rentelovens § 8 a.





