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Specialeafhandling om ekstinktion af utinglyst frihedshaevd
Af cand.jur. Sibel Aktas

Forord af Peter Pagh

Denne specialeafhandling omhandler med udgangspunkt i U 2020.2356 H betingelserne for
frihedshaevd, dvs. de tilfelde, hvor en ejer af den tjenende ejendom grundet sin raden i
havdstid fortreenger en tinglyst servitut pa den tjenende ejendom, og betingelserne for, at
ejeren af den herskende ejendom kan ekstingvere en utinglyst frinedshaevd. Selv om ejeren af
den tjenende ejendom ikke far aflyst servitutten fra tingbogen, er frihedshavd (som anden
haevd) indtradt, nar betingelserne for frihedshaevd er opfyldt. Men hvis den herskende ejen-
dom skifter ejer efter, at betingelserne for frinedshaevd er opfyldt, og servitutten ikke er aflyst,
opstar spgrgsmalet om ekstinktion, dvs. om den nye ejer af den herskende ejendom kan eks-
tingvere den utinglyste frihedshevd, forudsat at de almindelige ekstinktionsbetingelser i ting-
lysningslovens (TL) 88 1, stk. 2, og 26 er opfyldt. Disse spargsmal blev besvaret forskelligt af
byret, landsret og Hgjesteret i U 2020.2356 H og har tillige givet anledning til flere artikler i
UfR om betingelserne for frihedshaevd, jf. Broberg: U 2022B.347 og Gam Madsen: U
2023B.115, samt om forholdet mellem tinglysningslovens § 1 og 8 27, jf. Millung-
Christoffersen: U 2022B.309.

Afhandlingen udmeerker sig ved at give en velstruktureret og overskuelig fremstilling af
de ganske komplicerede juridiske problemstillinger, hvis besvarelse forfatteren sammenfatter
saledes: »Med Hgjesterets afsigelse af dommen i U 2020.2356 H er det fastslaet, at TL 88 1,
stk. 2 og 26, stk. 1 finder anvendelse pa situationen, hvor der sker tinglysning af adkomst pa
en anden ejendom end den, som den utinglyste ret angar i medfar af hgjesteretsdommen i U
1881.471 H. Det konkluderes, at der er mulighed for ekstinktion af en usikret ret — vundet ved
frihedshaevd — pa en ejendom ved tinglysning af en ret over en anden ejendom, safremt: (1)
tinglyst servitut ikke er aflyst ved tinglysning i medfgr af TL 88 10, stk. 1 og 1, stk. 1, eller
vunden frihedshavd ikke er tinglyst i medfar af TL 88 12, stk. 2 og 1, stk. 1, og (2) nar eks-
tinktionsbetingelserne er opfyldt, herunder at aftaleerhververen pa anmeldelsestidspunktet har
veeret i god tro om havdserhvervelsen i medfer af TL § 1, stk. 2, jf. 8§ 5, samt (3) nar ekstink-
tionsretten geres geeldende rettidigt, dvs. inden 2 ar efter tinglysningstidspunktet i medfar af
TL § 26, stk. 1. Sluttelig konkluderes det, at TL § 27, stk. 1 ikke finder anvendelse pa situati-
onen, hvor en begranset ret er ophgrt ved frihedshaevd uden aflysning, hvilket bestyrkes af, at
der hverken i den juridiske litteratur eller retspraksis - i mere end 90 ar - er taget stilling til
situationen.

Afhandlingen kan med sine fyldige referencer til litteratur og retspraksis anbefales til ad-
vokater, som radgiver i haevdssager.
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Abstract
This master thesis examines the possibility of extinguishing an unregistered adverse possession on a

property by registering a right over another property with inclusion. First of all, the issue is whether
the easements of conditions about planting height can be ceased by passivity or by adverse
possession and in that case, what the conditions are. Secondly, the main issue is whether section 1
and section 26 of the Land Registration Act apply to the situation where there is registration of a
different property than the one the unregistered adverse possession concerns and if so what are the
conditions that are needed to be met.

The purpose of this thesis is to describe, analyze and systematize applicable law and it will make
use of the legal dogmatic method. With the High Court’s ruling in U 2020.2356 H, it has been
stated that easements regarding planting heights can be lapsed through adverse possession by
analogy of the rules regarding ordinary adverse possession. With the Supreme Court’s ruling in U
2020.2356 H, it has been stated that section 1, and section 26 of the Land Registration Act applies
to the situation where there is an easement on another registered property other than the one
concerning the unregistered right pursuant to the ruling of the Supreme Court in U 1881.471 H.

It is concluded that easements of conditions about planting height can be ceased by ordinary
adverse possession which is 20 years with visible actions contrary to adapting to easements
according to (an analogy of) the Danish Act 5-5-1 and 5-5-2, if: i) the analogously applied common
adverse possession conditions, including wrongful disposal and (less weight) subjective
requirements of good faith are fulfilled, and ii) when it is in accordance with the consideration of
adapting and the passivity that gives reasons for adverse possession, including the plaintiff’s lack of
interruption with legal actions during the adverse possession period.

It can be concluded that there is a possibility of extinguishing an unsecured right — through adverse
possession — on a property by registering a right over different property, if: i) the easement has not
been annulled by registration pursuant to section 10, and section 1 of the Land Registration Act, or
if the adverse possession has not been registered, then it is pursuant to section 12, and section 1 of
the Land Registration Act, and ii) when the conditions for extinction are fulfilled, including that the
acquirer was in good faith during the time of notification pursuant to section 1, cf. section 5 of the
Land Registration Act, and iii) when the right to extinction is applied rightfully, i.e. within 2 years

after the time of registration pursuant to section 26 of the Land Registration Act.
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1. Indledning

“Uretten bliver ret, nar den bliver tilstreekkelig gammel .

Sadan lyder grundsatningen til reglerne om hzavd, nar en person uberettiget har udgvet en faktisk
radighed gennem laengere tid (20 ar eller alderstid), uden at denne radighed er blevet afbrudt pa

behgrig vis (retligt eller faktisk), og safremt det er sket i en vis god tro.>

Selvom Danske Lov (1683) er en meget gammel lov, finder lovens bestemmelser om ordiner haevd
fortsat anvendelse. Haevdsinstitutet er ikke et fortidslevn, hvilket bestyrkes af, at der fortsat afsiges
mange domme om havd: fra tid til anden ogsé af Hgjesteret,® og at de naermere betingelser for at

vinde haevd fastleegges i retspraksis.*

Nar der er vundet havd, er det ikke ensbetydende med, at rettigheden over en fast ejendom er
beskyttet mod ekstinktion af fremtidige aftaleerhververe. Retstilstanden forud for
tinglysningslovens ikrafttreeden 1. april 1927 var den, at vunden haevd ikke behgvede tinglysning
for at vaere beskyttet over for en godtroende erhverver af ejendomme.® Vunden heavd - efter
ovenstaende ikrafttraedelsesdato — som ikke er tinglyst, kan resultere i, at den utinglyste ret bliver
ekstingveret af godtroende aftaleerhververe af rettigheder over fast ejendom, som lader deres ret

tinglyse, jf. TL § 1, stk. 2. Denne regel modificeres dog af TL § 26, stk. 1 med en toarsfrist.

Det har derfor stor betydning - bade for den, der har vundet (friheds)haevd og en godtroende
fremtidige aftaleerhverver - om en usikret ret vundet ved frihedshevd er omfattet af
bestemmelserne. | bekreftende fald vil den, der har vundet haevd, normalt vere interesseret i at
beskytte sig mod en risiko for ekstinktion, og aftaleerhverver vil typisk vaere interesseret i at kende

sin ekstinktionsmulighed og betingelserne herfor.

! llum, Dansk Tingsret, 1976, s. 417.

2 Evald, Servitutretten, 2021, s. 113.

% Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 813.

4U 2023.2074 H, s. 14.

5 Evald, Servitutretten, 2021, s. 133 og 139. Derfor bevarer disse rettigheder over fast ejendom ogsa fremtidig deres

gyldighed uden tinglysning, jf. TL § 52.



1.1  Problemstilling og problemformulering
Ovenstaende har resulteret i falgende problemstillinger:
)} om tilstandsservitutter om beplantningshgjde kan bortfalde ved passivitet og/eller ved
frihedshaevd, og i bekreftende fald, hvad betingelserne er herfor, og
i) om TL 88 1 og 26 finder anvendelse pa situationen, hvor der sker tinglysning af adkomst
pa en anden ejendom end den, som den utinglyste frinedshaevd angar, og i bekraftende
fald, hvilke betingelser, der skal veere opfyldt. Sidstnevnte er hovedemnet for denne

afhandling.

| den juridiske litteratur og i visse juridiske artikler er der opstaet forskellige opfattelser, der knytter
sig til frihedshavd over tilstandsservitutter og ekstinktion af utinglyst frihedsheaevd. Der er afsagt
nye domme af henholdsvis @stre Landsret om frihedshaevd over tilstandsservitutter og af Hgjesteret
om ekstinktion af utinglyst frihedshaevd i U 2020.2356 H, som i afhandlingen vil analyseres og
diskuteres nermere med inddragelse af de forskellige fremstillinger i teorien og seneste retspraksis

pa omradet.

Afhandlingens undersggelse af problemformuleringen skal resultere i en identifikation af: for det
farste muligheden og betingelserne for at vinde frihedshaevd over tilstandsservitutter om
beplantningshgjde, og for det andet muligheden og betingelserne for at fortreenge en allerede

vundet, men utinglyst frihedshaevd ved tinglysning af en ret over en anden ejendom.

Problemformulering

Afhandlingen vil undersgge muligheden for ekstinktion af en usikret ret — vundet ved frihedshaevd —
pa en ejendom ved tinglysning af en ret over en anden ejendom med henblik pa at klarlegge
geldende ret. Dette inkluderer en undersggelse af i) hvad en servitut er, ii) betingelserne for stiftelse
af servitut og iii) hvornar der sker bortfald af en servitut.

Ovenstdende undersggelse vil ske med udgangspunkt i savel ldre og nyere juridisk litteratur som
seneste praksis pa omradet med hovedfokus pa @stre Landsrets dom og Hgjesteretsdom i U
2020.2356 H.



2. Begrundet struktur for afhandlingen

| dette afsnit redegeres der kort for, pa hvilken made specialeafhandlingen vil behandle sin

problemformulering.

Hovedformalet med afhandlingen er at undersgge, om der kan ske ekstinktion af en vundet, men
utinglyst frihedshaevd pa en ejendom ved tinglysning af en ret over en anden ejendom. Men for
overhovedet at komme frem til denne undersggelse, kraever det en gennemgang og undersggelse af
de forudgaende trin, da hovedproblemstillingen farst og fremmest er relevant, hvis der er vundet
frihedshaevd over en tinglyst servitut.

Afsnit 5 vil beskrive definitionen af en servitut og de forskellige servitutretlige begreber, hvilket
primert beskrives som sondringer mellem de forskellige begreber, da det kan vere nyttigt til
forstaelse af, hvad en servitut er, og da nogle af de navnte fagbegreber anvendes i afhandlingen.

Afsnit 6 vil undersgge betingelserne for at stifte en privatretlig servitut ved aftale. Dette er relevant
for afhandlingen, da der i U 2020.2356 H er tale om en tilstandsservitut, som forudseettes at veere

stiftet ved gyldig aftale, der som udgangspunkt skal overholdes.

Afsnit 7 vil bl.a. undersgge betingelserne for at stifte en privatretlig servitut ved havd. Dette er
relevant for afhandlingen, da de almindelige betingelser for servituthaevd finder analog anvendelse
for frihedshavd.

Afsnit 8 vil kortfattet undersgge hvem, der har pataleret og tingbogslegitimation. Dette er relevant
ift. en senere uoverensstemmelse mellem legitimation og den materielle ret, da det alene er

pataleberettigede, der er legitimeret til at aflyse servitutter.

Afsnit 9 vil kortfattet undersgge opher af privatretlige servitutter ved passivitet med inddragelse af
byretsdommen i U 2020.2356 H for at danne et fundament for den videre analyse af @stre Landsrets
dom i U 2020.2356 H.



Afsnit 10 vil undersgge muligheden og betingelserne for ophgr af privatretlige servitutter ved
frihedshaevd, hvor @stre Landsrets dom i U 2020.2356 H behandles med inddragelse af artikel U
2022B.347 og U 2023B.115 samt landsretsdommen i U 2023.534 @.

Afsnit 11 vil undersgge muligheden og betingelserne for ekstinktion af utinglyst frihedshavd, hvor
@stre Landsrets dom i U 2020.2356 H behandles for at skabe et grundlag for den videre analyse af
Hgjesteretsdommen i U 2020.2356 H i relation til TL 88 1 og 26. Efterfglgende inddrages U
2022B309 angaende hjemmelsspgrgsmalet i relation til TL 88§ 1 og 27.

Afslutningsvis i afsnit 12 formuleres konklusionen, som vil indeholde konstateringer og elementer

fra de ovenstaende navnte afsnit.

3. Metode

Afhandlingen har til formal at beskrive, analysere og systematisere gaeldende ret, og derfor
anvendes den retsdogmatiske metode til belysning af afhandlingens problemformulering. Dette sker
gennem en proces med inddragelse af relevant lovgivning, retspraksis og juridisk litteratur med
henblik pé fastleeggelsen af retstilstanden, som den er for ekstinktion af utinglyst frihedshavd.®

Den juridiske litteratur anses ikke for en retskilde.” Men inden for servituturetten tillegger
domstolene eldre juridisk litteratur vejledende betydning, jf. eksempelvis U 2020.2356 H, hvor der
i domsnoten bl.a. henvises til juridiske litteraturer fra ar 1884 og 1905,% og derfor er det ngdvendigt
at orientere sig i den aldre tingsretlige litteratur, nar man eksempelvis skriver om haevd.’
Afhandlingens primere retskilder er Danske Lov og Tinglysningsloven samt praksis. Ved
gennemgang af retspraksis bliver der taget hgjde for praejudikatmaessig betydning, og at retten som
udgangspunkt alene tager stilling til de pastande og anbringender, som er gjort geldende af

parterne, jf. retsplejelovens § 338.

& Blume: Retssystemet og juridisk metode, 2016, s. 40-41.

" Evald, Servitutretten, 2021, s. 22.

8 Evald, Servitutretten, 2021, s. 21 og 24.

% Retsdogmatisk forskning 2024, Madsen, s. 2-3. Madsen anferer folgende “Se til illustration kritikken hos Lars Henrik
Gam Madsen i U 2023B.115 af dels den anvendte metode, dels den manglende orientering i hovedvarkerne om haevd i
fremstillingen hos Morten Broberg i U 2022B.347” (Retsdogmatisk forskning 2024, Madsen, s. 3, fodnote, 5).



4. Afgraensning

Afhandlingen fokuserer primert pd @stre Landsrets dom og Hajesteretsdom i U 2020.2356 H og de
spgrgsmal, der opstar i lyset af disse domme.

Servitutretten er ikke en selvsteendig juridisk disciplin og kan behandles pa flere retsomrader, sdsom
aftaleret, haevd, tinglysning og plan- og forvaltningsret, hvilket indebarer, at de forskellige
problemstillinger som hovedregel lgses i overensstemmelse med de retlige principper og hensyn,
som er pa det retsomrade, hvorunder det retlige problem hgrer.*

Derfor vil narveerende afhandling bl.a. overvejende fokusere pa retsomradet havd, herunder

servitutheevd og frihedshavd i sammenhang med Danske Lovs bestemmelser om havd og de
almindelige haevdsbetingelser, herunder uretmaessig raden og god tro samt betingelserne for
frihedshaevd, herunder aktiv raden. Hertil vil inddrages grundsatningen og indretningshensyn samt
den principielle passivitetsbetragtning, der begrunder havd.

Nervaerende afhandling vil endvidere overvejende fokusere pa retsomradet tinglysning i relation til
frinedshaevd i sammenhang med TL 88 1, stk. 1 og 2 og 26, stk. 1 samt afgreensningen mellem TL
88 1 og 27. Hertil vil inddrages hensynene bag bestemmelserne og principperne om offentlighed i
tingbogen samt tingbogens positive og negative trovaerdighed. Det skal bemarkes, at TL 88 26, stk.
2 ikke behandles, da afhandlingen alene fokuserer pa situationen, hvor havdstiden er udlgbet, nar
erhververen far tinglyst sin ret. Haevdens omfang ift. bortfald af eksisterende tinglyste og utinglyste

rettigheder i ejendommen efter TL § 26, stk. 3'! behandles heller ikke i denne afhandling.

Servitutretten omfatter tingsretlige emner som havd og tinglysning, hvilket placeres i den juridiske
systematik som en del af tingsretten, men servitutretten omfatter ogsa obligationsretlige emner som

f.eks. servitutaftaler.*? Fokus for afhandlingen vil primart veere pa tingsretlige emner.

10 Evald, Servitutretten, 2021, s. 15.

11 W.E. von Eyben, formuerettigheder, 1983, s. 244 og Willumsen, tinglysning, 2004, s. 27.

12 Evald, Servitutretten, 2021, s. 15-16. Servitutretten er en formueretlig disciplin, men ogsa en offentligretlig disciplin,
da offentlige myndigheder efter planloven har indseende med privatretlige servitutter (Evald, Servitutretten, 2021, s.
16).



| afhandlingen papeges lgbende visse emner, der ikke behandles naermere. Dette skyldes dels
specialets omfang, dels at emnerne ikke findes relevante for besvarelsen af afhandlingens

problemformulering.

Af omfangsmaessige arsager vil der alene foretages dybdegaende og selvstendige analyser af @stre
Landsrets dom og Hgjesteretsdom i U 2020.2356 H, hvorfor resterende domme ikke analyseres
selvsteendigt eller behandles naermere, bortset fra @stre Landsrets dom i U 2023.534 @&, der
analyseres kortfattet og selvsteendigt, men dommene vil dog inddrages som fortolkningsbidrag.

Endvidere falder det uden for afhandlingens rammer at foretage en selvsteendig analyse og naermere
behandling af Hgjesteretsdommen i U 2023.2074 H angaende god tros betingelsen ved erhvervelse
af ejendomshavd, hvorfor dommen og betingelsen alene analyseres kortfattet ved papegning af de

centrale problemer.

5. Generelt om privatretlige servitutter
En servitut defineres som en pa szrligt grundlag hvilende ret til at udgve en begreaenset radighed

over en fast ejendom eller til at kraeve opretholdt en tilstand pa denne.*3

Der sondres mellem privatretlige og offentligretlige servitutter. Servitutter kan stiftes bade pa
privatretligt grundlag, f.eks. aftale eller havd (privatretlige servitutter), og blive palagt af en

administrativ myndighed i henhold til lovgivningen (offentligretlige servitutter).!4

Der sondres endvidere mellem en almindelig brugsret (leje eller 1an) og en begraenset brugsret,
hvor kun den sidste er en servitut.'® Der sondres endvidere mellem den herskende ejendom, dvs.
den ejendom, for hvilken servitutten er stiftet, og den tjenende ejendom, dvs. den ejendom, som

servitutforpligtelsen hviler pa.t®

13 [llum, Servitutter, 1943, s. 66. | samme retning se Evald, Servitutretten, 2021, s. 15.
14 Evald, Servitutretten, 2021, s. 15 og 49.

15 Munk-Hansen: Fast Ejendom 111, 2018, s. 27.

16 Evald, Servitutretten, 2021, s. 49



Servitutter inddeles i personelle servitutter og reelle servitutter. Med de personlige servitutter er
den berettigede en bestemt person, og der er en tjenende, men ikke en herskende ejendom. De reelle
servitutter er kendetegnet ved, at den til enhver tid veerende ejer eller bruger af en ejendom er
berettiget, og der er bade en herskende og tjenende ejendom.!” I afhandlingen er det alene relevant
at fokusere pa reelle servitutter, hvor den berettigede - i henhold til servitutten - er den til enhver tid

veerende ejer af den herskende ejendom.

Den i servitutten indeholdte forpligtelse er tinglig, forstaet pa den made, at den er kendetegnet ved
at hvile som en rettighed pa den tjenende ejendom, selv om ejendommen skifter ejer. Derfor er en
tinglyst servitut ikke omfattet af foraeldelseslovens regler om foreeldelse af fordringer, jf. MAD
2015.510 V, ligesom servitutten ikke kan opsiges af ejeren af den tjenende ejendom,® hvorfor den
forpligter den til enhver tid veerende ejer af den tjenende ejendom og berettiger den

servitutberettigede. Almindelige brugsrettigheder er derimod opsigelige.*®

Den begransede rettighed kan besta i, at der er tillagt bestemte personer en bestemt radighed over
den tjenende ejendom som f.eks. at feerdes pd ejendommen, hvilket betegnes radighedsservitutter.?
Den berettigede opnar séledes en “positiv radighedsbefgjelse ” p& den tjenende ejendom,?! hvorfor

radighedsservitutter undertiden betegnes positive servitutter ~.??

Den begransede rettighed kan ogsa besta i, at den pataleberettigede har krav pa, at der bevares en
tilstand pa den tjenende ejendom som f.eks. at treeerne ikke overstiger en bestemt hgjde, eller at en

ejendom ikke ma anvendes til bestemte formal eller giver anledning til bestemte gener, hvilket

17 Evald, Servitutretten, 2021, s. 49. | samme retning se Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 196 og Vinding
Kruse, Ejendomsretten, 1951, s. 199.

18 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 185

19 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 185-186, fodnote 6. Det findes ikke relevant for afhandlingen at komme
naermere ind pa almindelige brugsrettigheder eller at inddrage TL § 3 om brugsrettigheder, da servitutter ikke er
omfattet af bestemmelsen, derimod er det relevant at inddrage TL 8 1, hvorfor der henvises til afsnit 11.

20 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 189.

21 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 189.

22 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 189, fodnote 11.
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betegnes tilstandsservitutter?®> Den forpligtede bliver saledes pélagt en “negativ
radighedsbegraensning” over sin egen ejendom,?* hvorfor tilstandsservitutter kaldes “negative

servitutter ”.%°

Det findes ikke relevant for afhandlingen at inddrage de forskellige servituttyper, herunder

villaservitutter og tilegnelsesservitutter m.v.2

Vinding Kruse modificerede sprogligt nogle af servituttens centrale begreber. Vinding Kruse mente,
at betegnelsen negativ servitut var uheldig, da den var opstaet ved, at man serlig havde fremhzavet
forpligtelsessiden og givet denne negativ form. Han foreslog i stedet at anvende udtrykket
tilstandsservitutter, og at positive servitutter burde bensvnes radighedsservitutter.?” | denne
afhandling benyttes betegnelserne radighedsservitutter og tilstandsservitutter, som blev foreslaet af
Frederik Vinding Kruse. Sondringen mellem tilstands- og radighedsservitutter har betydning for,
om der kan vindes haevd. Da havd forudsatter en uretmaessig raden, kan der ikke ved haevd stiftes

en tilstandsservitut.?8

6. Stiftelse af privatretlig servitut ved aftale
En servitut kan stiftes enten frivilligt eller tvangsmaessigt.?® Nar en servitut stiftes ved servituthaevd,

er der tale om en tvangsmassig afstaelse af dele af ejerens radighedsbefgjelse over den faste
ejendom.3® Hvor en servitut stiftes ved aftale, er der derimod tale om en positiv viljeserklaring fra
ejeren, hvorved ejeren frivilligt indskreenker sin ejendomsret over den tjenende ejendom.3! Hertil
kan navnes, at tilstandsservitutter stiftes ved aftale blandt andet i forbindelse med udstykning, jf. U
2020.2356 H.

23 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 189.

24 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 189.

%5 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 189, fodnote 11.
%6 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 191.

27 Evald, Servitutretten, 2021, s. 38.

28 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 190.

29 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 185.

%0 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 185.

31 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 194,
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6.1  Gyldig aftale og kommunalbestyrelsens samtykke

For at stifte privatretlige servitutter ved aftale, er der visse betingelser, der skal veere opfyldt.

For det forste skal der veere indgaet en servitutaftale, og denne aftale skal veere gyldig pa
stiftelsestidspunktet, dvs. pé tidspunktet for aftalens indgéelse.®? Servitutaftaler er omfattet af de
almindelige regler om aftalefrined, derfor kan ejeren af den tjenende ejendom som udgangspunkt
aftale at overlade en hvilken som helst af sine dispositionsbefgijelser til et andet retssubjekt.®® Det
gelder medmindre aftalen bl.a. er i modstrid med preeceptiv lovgivning i medfgr af DL 5-1-2 (lov
om a&rbarhed) eller aftalelovens ugyldighedsregler sdsom aftalelovens § 36,3 eller ikke respekterer
bestaende servitutrettigheder over den faste ejendom, for i sa fald ville servitutaftalen anses for
ugyldig.® For det andet skal der i medfer af planlovens § 42 veare opndet samtykke fra
kommunalbestyrelsen, hvis servitutaftalen regulerer forhold, som kan reguleres ved lokalplan.®® Det
findes ikke relevant for afhandlingen at redeggre naermere herfor.

7. Stiftelse af privatretlig servitut ved haevd

7.1  Hevdsbegrebet

Haevd er betegnelsen for, at en person pa grundlag af leengere tids uberettiget raden over en anden
mands ejendom opnar hel eller delvis ejendomsret (ejendomshaevd) eller en begrenset ret
(servituthaevd) over ejendommen.®” Ved heaevd erhverver den, der i langere tid har udgvet en
uberettiget raden over fremmed ejendom, saledes en ret over ejendommen svarende til den udevede
raden.®® Retsvirkningen af servituthaevd er, at den heevdende vinder en begraenset ret over en

fremmed ejendom. %

32 Evald, Servitutretten, 2021, s. 95.

33 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 194-195.

34 En aftale kan andres eller tilsidesattes helt eller delvis, hvis det vil veere urimeligt eller i strid med redelig
handlemade at gare den geeldende. Det samme gelder andre retshandler, jf. aftalelovens § 36, stk. 1.

% Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 194-195 og Evald, Servitutretten, 2021, s. 97.

3 Hertil kan der henvises til planlovens § 15, stk. 2 om forhold der kan reguleres ved lokalplan.

37 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 809.

38 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 809.

39 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 250.
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Heaevd betegner ogsa en ophgrsgrund for begraensede rettigheder over fast ejendom i tilfeelde, hvor
ejeren af den tjenende ejendom i en lengere periode har hindret indehaveren af rettigheden i at
udnytte den begreensede ret over ejendommen. Dette kaldes frihedshaevd.*® Ved frihedshavd
vinder den haevdende ret til at rade, svarende til den faktiske raden (brug/frihedsbrug), som han har

udevet i haevdstiden”. 4

Heevd er fravigelsen af det almindelige udgangspunkt om, at ejeren har en eksklusiv ret til
faktisk og retligt at réde over den faste ejendom,*? da ejerens raden begraenses faktisk, nar der

er tale om servituthaevd.

Havdsreglerne varetager bl.a. indretningshensynet forstaet pa den made, at hvis en ejer over en
meget lang periode har tolereret den haevdendes uretmassige raden, ma retsordenen pa et tidspunkt
afspejle de faktiske forhold.*®

7.2

Der sondres mellem tre typer haevdserhvervelser, hvilket er ejendomshavd, servituthevd og

Havdserhvervelsen

frinedshaevd.** Det er karakteren af den udgvede raden, der er bestemmende for, hvilken ret den
havdende kan erhverve, hvilket ogsa er forklaringen pa, at tilstandsservitutter ikke kan stiftes ved
(servitut)haevd.*® Haevd er betinget af, at den haevdende faktisk har radet, og derfor kan der i praksis
alene vindes (servitut)havd pa radighedsservitutter. Der kan saledes ikke vindes (servitut)haevd pa
tilstandsservitutter, jf. fx U 2001.2584 @.*®¢ Haevdserhvervelsen er ikke betinget af noget formelt,
men indtreeder, nar heavdstiden er udlgbet.*” | nedenstdende afsnit 7.5 redeggres alene for

betingelserne for stiftelse af privatretlig servitut ved servituthavd.

40 Pagh og Haugsted:
41U 2023B.115, s. 6.

Fast Ejendom, 2022, s. 809.

42 Pagh og Haugsted:
43 Pagh og Haugsted:
44 Pagh og Haugsted:
45 Pagh og Haugsted:
46 Pagh og Haugsted:
47 Pagh og Haugsted:

Fast Ejendom, 2022, s. 809.
811.
836.
812.

Fast Ejendom, 2022, s.
Fast Ejendom, 2022, s.
Fast Ejendom, 2022, s.
Fast Ejendom, 2022, s.
Fast Ejendom, 2022, s.

838

. | samme retning se Evald, Servitutretten, 2021, s. 115.

841.
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7.3 Havdstiden
| dansk ret sondres mellem to former for heevd: ordiner haevd og alderstidshaevd. Denne sondring
har betydning for, i hvor lang tid en faktisk, kontinuerlig raden skal veere udgvet for, at der kan

vindes servituthaevd.*

Regler om ordinaer haevd bygger p& DL 5-5-1 og DL 5-5-2, hvoraf fglgende fremgar:

D.L. 5-5-1 bestemmer: Hvis Gods og Ejendom nogen haver haft i Haand og Heevd i tyve
Aar Ulast og Ukeert til Tinge, det beholder hand, uden anden Adkomst at fremvise, angerlgst
og Uafvundet, med mindre det bevisis, at hand hafde det, enten til Pant eller i Forlaning,

eller i Forsvar.

D.L. 5-5-2 bestemmer: Mand kand saa vel paa Brug som paa Ejendom fange Havd

Ved ordinar heevd er havdstiden saledes 20 ar, jf. DL 5-5-2, som regnes fra det tidspunkt, da den
paberdbte radighed begynder.>® Regler om alderstidshaevd bygger derimod pd de i retspraksis
udviklede regler herom.>! Ved alderstidshavd er haevdstiden alderstid, dvs. mindst ca. 40-50 ér, jf.
U 2015.3602 @.°% Da alderstidsheevd ikke er relevant for afhandlingen, vil det ikke blive behandlet
yderligere.

7.4 Synbar eller usynbar servitutindretning
Der sondres mellem, om den pagaldende radighed kommer til udtryk ved en synbar
servitutindretning eller usynbar servitutindretning.>® Denne sondring har betydning for, om det er

heevdstiden efter reglerne om ordinaer haevd eller alderstidshaevd, der finder anvendelse.

48 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 813.

49 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 811.

%0 Evald, Servitutretten, 2021, s. 129. Ved haevd pa synbare servitutter vil haevdstiden skulle regnes fra det tidspunkt,
hvor der etableres en til servitutudgvelsen tjenende indretning (Evald, Servitutretten, 2021, s. 129).

51 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 813.

52 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 208. Med alderstid forstas en sa lang tid, som nulevende menneskers
erindring reekker (Evald, Servitutretten, 2021, s. 129).

%3 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 813 og 839.
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Ved servituthaevd pa bl.a. feerdsel méa der sondres mellem tre tilfaelde:>

1) Nar den havdendes raden har givet sig til kende ved en synbar indretning, idet heevdstiden
sa er 20 ar, jf. DL 5-5-2 og U 1997.232 @.

2) Nar den heevdendes raden ikke har givet sig til kende ved en synbar indretning, men dog er
individualiseret, idet der sa kan opnas havd, men havdstiden sa er ca. 40-50 ar, jf. U
2015.3602 @.

3) Nar den udgvede raden hverken er synbar eller individualiseret, idet heevd sa ikke kan

opnas.

Baggrunden for sondringen ma antages at vere, at hvis ejeren af ejendommen ikke kender til eller
burde kende til den haevdendes raden, har ejeren heller ikke anledning til at gribe ind over for denne

raden, hvorefter haevdstiden er lngere.>®

7.5  Hevdsbetingelserne

En privatretlig servitut kan stiftes ved heaevd, nar havdsbetingelserne er opfyldt.%
Havdsbetingelserne har ikke hjemmel i Danske Lov, men betingelserne er et resultat af den
efterfglgende teoriudvikling og dennes anerkendelse i retspraksis. Som Madsen anfarer er
udviklingen — som det ogsa er tilfeeldet ved udviklingen af en lang raekke andre formueretlige regler

— sket i et samspil mellem retspraksis og den juridiske litteratur.®’

Havdsbetingelserne fastleegges i retspraksis, hvilket udtrykkeligt fremgar af hgjesteretsdommen i U
2023.2074 H: “Efter Danske Lov 5-5-1 kan man efter omstendighederne opna ejendomsret til et

areal ved havd (ejendomshaevd), hvis man har radet over arealet i 20 ar. De nermere betingelser

for at vinde ejendomshaevd ma fastleegges i retspraksis .58

%4 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 814 og 208.
% Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 814.

% Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 207.

57U 2023B.115, s. 2.

%8 U 2023.2074 H, s. 14.
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Betingelserne for at vinde havd kan kort sammenfattes i fire punkter: (1) at den radende i havdstid
kontinuerligt har udgvet en faktisk raden, (2) at denne faktiske raden var retsstridig uden at veere for
uretmaessig, (3) at den faktiske raden lader sig individualisere, hvor senere ejere af herskende
ejendom dog succederer i tidligere ejers uretmaessige raden, (4) at den faktiske raden ikke er blevet
afbrudt af ejeren inden heevdstidens udlgb. Derudover kraever det at havd ikke er afskaret som
fglge af lovgivningen, jf. fx U 2002.297/2 H om motorkearsel i statsskove, hvilket ikke er relevant
for afhandlingen at behandle yderligere.®® Ligeledes, er det ikke relevant for afhandlingen at
behandle individualiseret raden yderligere, da der i U 2020.2356 H ikke er tale om
haevdserhvervelse til fordel for en neermere afgraenset gruppe (gruppehaevd).®® Faktisk, kontinuerlig

raden behandles ikke n&ermere grundet pladsmangel.5!

Uretmaessig raden og god tro
Haevd forudsetter, at den haevdendes raden er uretmaessig i den forstand, at den udgvede raden ikke

er sket i henhold til en aftale med ejeren af den faste ejendom, der rades over, jf. fx U 2021.3506

@, hvor raden i en del af havdsperioden var sket i henhold til aftale (Sagen om
Politiforbundet).5?

Haevd forudsztter et vist mél af god tro fra den réadendes sides.®® Haevd er ikke udelukket, selv om
den havdende ved, at der rades over fremmed ejendom, jf. U 1992.887 V og MAD 2008.1891

%% Ppagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 208 og 818.

80 Evald, Servitutretten, 2021, s. 124. Da haevd er en ret for den havdende, falger heraf modsatningsvis, at der ikke kan
vindes haevd for alle og enhver, men kun for en velafgranset gruppe, jf. fx U 2005.2464 H (Pagh og Haugsted: Fast
Ejendom, 2022, s. 812). Almenheden kan ikke vinde haevd, hvorfor den, som vil paberabe sig haevd, pa en eller anden
méade individualisere sin interesse. Dette er navnlig aktuelt ved haevd pé faerdselsret, hvor den haevdende deler
fzerdselsretten med en ubestemt kreds af personer [...] den udgvede raden skal have en serlig interesse eller
betydning for den haevdende (Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 814).

61 Raden skal have veret stadig og regelmaessig, jf. U 1998.120 V. Heri ligger et krav om, at det som udgangspunkt er
den samme raden, der skal veere udgvet i haevdstiden (Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 818), at brugen skal
som udgangspunkt veere udgvet uafbrudt gennem hele haevdstiden og i veesentlig uforandret skikkelse (Evald,
Servitutretten, 2021, s. 118). Kravet om stadig og regelmaessig radighed indebarer, at den heevdende skal have
optréadt aktivt, og der kan kun vindes havd pa det, som radigheden i hele haevdsperioden har omfattet, jf. U 1997.232
@ (Evald, Servitutretten, 2021, s. 120).

52 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 819-820 og 208.

83 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 822.
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@. Det er derfor formentlig tilstreekkeligt, at den haevdende har haft grund til at tro, at

radigheden vil blive tolereret af ejeren.%* Det anfgres i MRF 2021.210, at “ejerens blotte

tolerance af en fremmed raden bestyrker den gode tro hos den radende om retmeessigheden

heraf, uden at adfeerden derved kan anses for retmassig”, hvilket er en kommentar til U
2021.3506 @ (Sagen om Politiforbundet). Afhandlingen har ikke til formal at inddrage U

2021.3506 @ nzrmere. Ejerens passivitet over for den fremmede raden vil kunne opfattes som en
stiltiende accept, hvorfor den haevdende i denne forstand kan siges at veere i god tro.®®

Endvidere ma den uretmaessige raden ikke vaere for uretmaessig, saledes at den udgves pa en made,

der holdes skjult for ejeren af den tjenende ejendom, hvilket kaldes snighaevd.®® Er
radighedsudgvelsen ikke synlig for ejendomsejeren, har ejeren ikke anledning til at skride ind
derimod. Snigheaevd anerkendes ikke, jf. MAD 2019.215 @.5’

Endelig skal der ved uretmassig raden veare “udovet en sddan retsstridig raden, som ma kraves til

servitutheevd”, hvilket ikke er tilfeeldet ved foretagelse af almindelig vedligeholdelse, jf. fx MAD
2013.837 @.%8

Afbrydelse

Havd forudsetter, at den faktiske raden ikke er afbrudt inden udlgb af havdstiden. Ejeren kan gere
udenretlig patale af servitutretten over for den radende, hvorefter det ville veere op til den radende,
om denne vil efterkomme ejerens opfordringen. Derfor er udenretlig patale ikke (altid)
tilstreekkeligt til at afbryde haevdserhvervelsen. Efterkommes ejerens opfordring ikke, har ejeren
herefter kun to muligheder for at bringe havdserhvervelsen til ophgr. For det farste kan ejeren

ivaerksaette retlige skridt. For det andet kan ejeren fysisk hindre den havdendes raden.®

64 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 823.

% Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 822.

% Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 208 og 822.

67 Evald, Servitutretten, 2021, s. 120.

%8 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 821.

% Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 828. Ejeren kan fysisk afskarme sin ejendom ved fx opsztning af hegn og
lignende. Det er dog en forudsetning, at afspaerringen er effektiv, og at det fremstar tydeligt, at ejeren blokerer den
uretmaessige raden, jf. fx U 1992.887 V, hvor landsretten afviste, at plantning af traeer i skel var tilstraekkelige fysiske

skridt til at afbryde havdserhvervelsen (Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 828).
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8. Privatretlig patale

Betingelsen for, at den overdragne befgjelse kan tinglyses som servitut, er, at befgjelsen hviler som
en forpligtelse pa hele den faste ejendom, jf. enhedsgrundsatningen efter TL § 10.7

“Et privat dokument skal for at kunne_tinglyses efter sit indhold ga ud pa at fastsla, stifte

forandre eller ophave en ret over en bestemt fast ejendom /.../ skal fremtreede som udstedt

af den, der ifglge tingbogen er befgjet til at rade over den pageeldende ret, eller som udstedt

med hans samtykke ”, jf. TL 8 10, stk. 1.

Safremt servitutten skal tinglyses, gaelder der efter TL § 10, stk. 5 visse formkrav og indholdskrav.”
| medfer af TL § 10, stk. 5 skal et servitutdokument altid angive den eller de pétaleberettigede.

Konsekvensen af manglende angivelse af den eller de pataleberettigede er, at servitutten afvises, jf.
U 2005.778 V.72 Kraenkelser af servitutten kan pétales af de pataleberettigede.”

De pataleberettigede i henhold til en privatretlig servitut kan handhave servitutten ved et civilt
spgsmal’™ og kraeve en servitutstridig tilstand bragt til ophar og reetablering af den servitutmassige
tilstand.”™

Spergsmalet er herefter, hvem de pataleberettigede er. Dele af den juridiske litteratur mener, at TL §
10, stk. 5 udtemmende ger op med hvem, der har pataleret, sledes at ingen andre end de
udtrykkeligt navnte har pataleret (eksklusiv pataleret).”® Andre dele af den juridiske litteratur

havder dog, at TL § 10, stk. 5 alene er en tinglysningsregel, dvs. at angivelsen af pataleberettigede

0 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 195. Evald anfarer, at selv om en servitut hviler pa hele ejendommen, jf.
TL § 10, stk. 1, vedrarer den ofte geografisk kun en del af ejendommen, f.eks. en feerdselsret. Hertil henvises til TL §
10, stk. 5, hvoraf fremgar, at servituttens geografiske udstreekning skal angives (Evald, Servitutretten, 2021, s. 138).

"1 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 196.

2 Evald, Servitutretten, 2021, s. 137.

3 Evald, Servitutretten, 2021, s. 137.

4 Evald, Servitutretten, 2021, s. 165.

S Evald, Servitutretten, 2021, s. 168.

6 Evald, Servitutretten, 2021, s. 158.
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ger op med, hvem der i medfer af TL 8 10, stk. 1, er legitimeret til at endre, tinglyse eller aflyse

servitutten (tingbogslegitimation).’’

Pagh og Haugsted anferer, at ”Den eller de, som berettiges ved servitutten, betegnes den/de
servitutberettigede, der i alle tilfelde omfatter den/de pataleberettigede.”® Der ville vere tilfelde,

hvor andre end den pataleberettigede ma anses for materielt begunstiget af en privatretlig servitut,
Jf- bla. Evald, s. 49 og 158 ff.”.”° Evald anfarer, at ”Den berettigede henhold til en servitut betegnes
den servitutberettigede eller den materielt berettigede /...7”.8° Von Eyben ger geldende, at

servitutberettigede og materielt berettigede er sammenfaldende, da den servitutberettigede er
materielt berettiget i henhold til servitutten 8!

Hertil kan anfares, at der ikke (altid) er sammenfald mellem servitutberettigede, som omfatter
pataleberettigede, og materielt berettigede f.eks. hvor en servitutret er ophgrt, men uden aflysning.
Nar pataleberettiget er legitimeret ifglge tingbogen, betyder det ikke altid, at vedkommende ogsa er
materielt berettiget, da der kan vere uoverensstemmelse mellem legitimationen og den materielle

ret, hvilket analyseres i afsnit 11.4.

Det findes ikke relevant for afhandlingen at komme narmere ind pa civilretlig handhavelse af
servitutter og “trepartsforhold”,®? det kan dog kort bemaerkes, at der i den juridiske litteratur er

uenighed om, hvorvidt materielt begunstigede kan handhave servitutretten.®

7 Evald, Servitutretten, 2021, s. 158 og 160.

78 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 186.

9 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 186, fodnote 7.

8 Evald, Servitutretten, 2021, s. 49.

81 Evald, Servitutretten, 2021, s. 159.

82 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 219.

8 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 219 og Evald, Servitutretten, 2021, s. 158-159.
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9. Ophar af privatretlig servitut ved passivitet

9.1 U 2020.2356 H (Byretten)
Privatretlige servitutter kan bortfalde ved passivitet, hvilket forudsatter, at den pataleberettigede er
klar over, at servitutten kraenkes, og trods viden herom i leengere tid forholder sig passiv.3

Spergsmalet er, om en tilstandsservitut kan bortfalde ved passivitet, hvilket blev pravet i byretten
ved den anlagte sag den 19. maj 2017. Ejere af herskende ejendom (A og B) havde nedlagt pastand
”om, at de sagsegte, C og D, indenfor en af retten fastsat frist skal bringe det servitutbelagte
omrade i overensstemmelse med servitutten dateret den 16. juni 1933”. Ejere af tjenende ejendom

(C og D) havde nedlagt péastand om frifindelse.®®

Ejere af tjenende ejendom havde bl.a. gjort geeldende:
”at de ved frihedsheevd er frigjort for den forpligtelse, der felger af udsigtsservitutten, /.../

idet servitutten ikke er efterlevet eller paberabt af den herskende ejendom i hvert fald i de

sagsegtes ejertid pa ca. 35 &r frem til, at sagsggerne patalte denne i april-maj 2017 .8

Af byrettens begrundelse fremgar der intet om, at servitutten var bortfaldet efter reglerne om havd.

Derimod fremgar det bl.a., at retten har lagt veegt pa, at der “ikke er fremfgrt forklaringer eller bevis

for, at overholdelse af servitutten er blevet patalt” hverken af tidligere eller nuveaerende ejere af
herskende ejendom far henvendelserne i april-maj 2017. Herefter frifandt byretten ejere af tjenende
ejendom.®” Af preemisserne kan det udledes, at retten har lagt veegt pa passivitet, idet ejere af
herskende ejendom ikke har patalt servitutten, hvilket ma haenge sammen med maden sagen blev

procederet for retten.

8 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 251.
8 U 2020.2356 H, s. 1.
8 U 2020.2356 H, s. 4.
87U 2020.2356 H, s. 4.
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Byrettens resultat er dog bemarkelsesveerdigt, da der sker anerkendelse af passivitet som
ophgrsgrund, hvilket normalt ikke anerkendes, jf. U 1992.800 @ om overskridelse af

hgjdebegraensning i 15 ar.®

Som naevnt i afsnit 5, er den i servitutten indeholdte forpligtelse tinglig og hviler som en rettighed

pa den tjenende ejendom, hvorfor en tinglyst servitut ikke er omfattet af forzldelseslovens regler

om foraeldelse af fordringer, jf. MAD 2015.510 V.8 Hertil kan bemazrkes, at foraldelsesreglerne
alene er béret af passivitet.* Som hovedregel afvises passivitetsindsigelser, da passivitetshensynet
som udgangspunkt varetages ved reglerne om frihedshaevd, og da der er tale om en tinglyst ret som
ikke foreeldes, jf. MAD 2015.510 V.°%!

Foraldelsesfristen ved fordringer er som udgangspunkt 3 ar, jf. foreldelseslovens § 3, stk. 1.

Undtagelsen er dog bl.a. ved suspension af foraldelsesfristen, hvorefter fristen udskydes til det
tidspunkt, hvor fordringshaveren blev bekendt med eller burde kende til sit krav, jf. lovens § 3, stk.
2. Varigheden af suspensionen begranses dog af en absolut frist, hvilket som hovedregel er 10 ar,
jf. lovens § 3, stk. 3, nr. 2-4.%2 Retsvirkningen ved foraldelse er, at fordringshaveren mister sin ret
til at kreeve opfyldelse, jf. lovens § 23, stk. 1.3

8 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 252.

8 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 185. ”En servitutret kan efter sit indhold ikke betegnes som en fordringsret

og er derfor uforaldelig” (Betaenkning om foraldelse, 2005, s. 379).

% pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 812.

91 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 251.

92 Fordringshaveren kan afbryde foreaeldelsen inden 3 ar eller senest inden 10 r, jf. § 15-18. Nar foraldelsen afbrydes,
Igber en ny foreeldelsesfrist, som er 10 ar, jf. foraeldelseslovens § 5, jf. § 19, stk. 1.

93 Der sondres mellem reklamationsfrist og foraeldelsesfrist, og den ene frist udelukker ikke den anden frist.
Eksempelvis efter AB 18 § 49, stk. 2, skal bygherren reklamere inden rimelig tid (efter, at manglerne er eller burde
veere opdaget), hvilket er ca. 3 maneder (relative reklamationsfrist) (Jost Buch, mfl., AB18, s. 2021, s. 769).

Efter AB 18 § 55, stk. 1, er den absolutte reklamationsfrist 5 ar. Reklamationsfrist kan give fx en bygherre falsk
tryghed om, at fordringsretten bestar (Jost Buch, mfl., AB18, 2021, s. 818). Selv om der er reklameret rettidigt skal

der foretages afbrydelse inden foraldelsesfristens udlgb, for at undga foraldelse.
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Ved fordringer beror det saledes pa bl.a. foreldelsesfristen efter foraldelsesloven, hvor lang tid
fordringshaveren skal forholde sig passiv for, at fordringsretten fortabes. Ved servitutter beror det
pa servituttens indhold og kraenkelsens karakter, hvor lang tid den pataleberettigede skal forholde
sig passiv for, at [servitut]retten fortabes ”.%

Ud fra ovenstdende kan det legges til grund, at en tinglyst servitut ikke er omfattet af
foreeldelseslovens regler om foreeldelse af fordringer, jf. MAD 2015.510 V, hvorfor der ikke geelder
nogen foreeldelsesfrister for servitutter. Endvidere kan det laegges til grund, at der for servitutter
gealder reglerne om ordiner havd i Danske Lov og havdsbetingelserne, som er fastsat i retspraksis,

der varetager passivitetshensynet, hvorfor passivitet som ophgrsgrund afvises som hovedregel.

Hertil kan der henvises til afsnit 10.1.6 om landsrettens begrundelse og resultat vedrgrende
manglende patale.

10. Ophar af privatretlig servitut ved frihedshavd

10.1 U 2020.2356 H (Landsretten)
10.1.1 Opher af tilstandsservitutter ved frihedshaevd

Spergsmalet er herefter, om tilstandsservitutter (om beplantningshgjde) kan bortfalde som fglge af

frihedshaevd, hvilket blev prgvet i landsretten.

Efter byretten afsagde dom om, at de servitutberettigede (A og B) ved passivitet havde fortabt retten
til at paberabe sig servitutten, ankede A og B sagen til landsretten med principal pastand om, at

servitutforpligtede (C og D) skal /...] bringe det servitutbelagte omrade i overensstemmelse med

servitutten /.../” og med subsidizer pastand om, at ”/...] beskere de af landsretten udpegede

planter til en af landsretten udvalgt hgjde”.%®

% Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 251.
% U 2020.2356 H, s. 5.
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C og D har overfor de servitutberettigedes pastand anfert: i tilknytning til frifindelsespastanden

nedlagt selvstendig pastand om, at A og B tilpligtes at anerkende, at C og D /...] har vundet

frinedshaevd i relation til beskeering af vegetation i det omtvistede servitutareal/.../”.%

Af landsrettens begrundelse og resultatet fremgar bl.a. fglgende:

“at C og Ds svar pa A og Bs henvendelser i maj 2017 er behaftet med sadanne forbehold, at

svaret ikke kan anses for en accept af. at servitutten fortsat var geeldende [...]°" at ejerne af

den tjenende ejendom i relation til den herskende ejendom synbart og_vedvarende har radet
i strid med servitutten /...J - i hvert fald i mere end 20 &r forud for den 1. juni 2015 /.../,%

0g “at den pdberdbte forpligtelse efter servitutten [ikke] er blevet patalt af ejerne af den

herskende ejendom pa noget tidspunkt forud for april 2017, hvor A og B tidligst patalte den

manglede efterlevelse af servitutten. Forpligtelsen for den tjenende ejendom til i medfer af

servitutten at sikre, at treeer og planter m.v. i servitutomradet ikke overstiger tre meter i

hgjden, er derfor bortfaldet ved frihedshaevd efter en analogi af reglerne om ordingr

havd”.%

Det ma efter landsrettens dom antages, at det ikke kun er radighedsservitutter, men ogsa

tilstandsservitutter, der kan bortfalde ved frihedshavd.®

Ifelge Brobergs analyse er der i den juridiske litteratur uenighed om, hvorvidt der kan vindes
frihedshaevd mod tilstandsservitutter, jf. formuleringen ”Denne tilsyneladende uenighed i den
juridiske litteratur er dog neappe reel”.!®' Broberg antager, at “frihedshaevd alene kan gares
geldende over for radighedsservitutter; ikke over for tilstandsservitutter”, og i denne opfattelse

statter sig til forfatterne lllum og Evald.!%?

% U 2020.2356 H, s. 5.

97U 2020.2356 H, s. 9

% U 2020.2356 H, s. 9

% U 2020.2356 H, s. 10.

100 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 839.
101 U 2022B.347, s. 4.

102 U 2022B.347, s. 4.
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Madsen papeger, at "En narmere undersggelse af litteraturen viser dog, at det generelt er

opfattelsen, at der kan vindes frihedsheevd mod tilstandsservitutter. Antagelsen er sa massivt

repreesenteret i teorien, at det i sig ville veere bemaerkelsesveerdigt, hvis Illum og Jens Evald uden

videre angivelser matte mene noget andet, hvad de dog naeppe heller gar”.1%

Ifalge Madsen er der “en rakke forfattere [som] udtrykkeligt [anferer], at der kan vindes
frinedshaevd over en tilstandsservitut. Broberg navner her Vinding Kruse, Krag Jespersen og Gam
Madsen”.1% Til de af Broberg anfarte eksempler fagjer Madsen af &ldre juridisk litteratur: Ramhgj,
Torp, Algreen-Ussing, Gram og Matzen, og af nyere juridiske litteratur, som har tiltradt @stre
Landsrets afgerelse, trykt i U 2020.2356 H, henvises til Jens Evald og Peter Pagh og Thomas
Haugsted. Endvidere henviser Madsen til U 2023.534 @, hvor landsretten ligeledes antog, at der
kunne vindes frihedshaevd over en tilstandsservitut om hgjden pa beplantning, hvilket i sagen
medfarte, at deklarationen blev begraenset, men ikke faldt bort.*%®

Evald anfarer, at “Det er fast antaget i den juridiske litteratur og i retspraksis, at servitutter kan
bortfalde ved frihedshaevd ”.1% Der er fast praksis for, at ejeren af den tjenende ejendom kan vinde

frihedshaevd i forhold til en radighedsservitut, nar havdsbetingelserne er opfyldt, jf. fx MAD

2015.286 V.17 Ifglge Peter Pagh, har det dog “veeret uklart, om ejeren af den tjenende ejendom ved

sin raden over den tjenende ejendom ogsa kan vinde frihedshzavd i forhold til en tilstandsservitut,

der ikke giver den berettigede en raden over ejendommen, men alene forpligter ejeren af den

tjienende ejendom til at undlade en bestemt réiden [...] 1%

Af ovenstdende ma det udledes, at der er enighed om, at der kan vindes frihedshaevd over
tilstandsservitutter, men at det - fgr landsretsdommen i U 2020.2356 H - har veret uklart om der

kunne vindes frihedshaevd over tilstandsservitutter.

103 Y 2023B.115, s. 2.

104U 2023B.115, s. 8.

105 U 2023B.115, s. 8.

106 Evald, Servitutretten, 2021, s. 237.
107 MAD 2019.109/1, s. 4-5.

108 MAD 2019.109/1, s. 5.
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Madsen anforer, at Brobergs “oplevede uenighed i teorien synes dog at skyldes, at forfatteren
(Broberg) leeser litteraturen i lyset af den af ham opstillede formodning om, 1) at hjemlen til
frinedshaevd skal findes i en analogi af Danske Lovs bestemmelser om ejendoms- og servituthaevd,
2) at Danske Lovs bestemmelser om ejendoms- og servituthaevd ikke omfatter tilstandsservitutter, og

3) at der for frihedshavd derfor heller ikke kan veaere hjemmel til at omfatte tilstandsservitutter.1%°

| det folgende argumenteres der for, 1) at hjemlen til frihedshaevd findes i Danske Lovs
bestemmelser om ejendoms- og servituthaevd, 2) at Danske Lovs bestemmelser om ejendoms- og
servituthavd ikke omfatter (servitut)havd pa tilstandsservitutter, og 3) Danske Lovs bestemmelser

omfatter dog (friheds)haevd over tilstandsservitutter.

10.1.2 Hjemlen til frihedshaevd

Spargsmalet er herefter, 1) om hjemlen til ordinzr frinedshaevd skal findes i en analogi af reglerne
om havd i Danske Lov, som antaget af Broberg i U 2022B.347, eller direkte i Danske Lov, som
antaget af Madsen i U 2023B.115.

Det fremgar af landsrettens resultat, at tilstandsservitutten var bortfaldet ved frihedsheaevd efter en

analogi af reglerne om ordinar havd:

”[...] Forpligtelsen for den tjenende ejendom til i medfer af servitutten at sikre, at traeer og

planter m.v. i servitutomradet ikke overstiger tre meter i hgjden, er derfor bortfaldet ved

frihedshaevd efter en analogi af reglerne om ordinegr havd .10

Landsretten henviser saledes til “en analogi af reglerne om ordinaer haevd” og ikke direkte til DL
5-5-1 og 5-5-2. Hertil kan inddrages Brobergs artikel, hvor han antager, at dette “mest nerliggende
ma forstas sadan, at de ulovbestemte regler om frihedsheevd stettes pa en analogi til reglerne om
ordinaer havd i Danske Lov med de begraensninger, som dette indebzrer 1! Broberg anfarer, at

“Ordinaer ejendoms- og servituthaevd er hjemlet ved Danske Lov, som fastslar, at der kan vindes

109y 2023B.115, s. 8.
110y 2020.2356 H, s. 10.
11y 2022B.347, s. 4.
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haevd »saa vel paa Brug som paa Ejendom« ”.*2 Broberg antager séledes, som Madsen fremfarer,
“dels at ejendoms- og servituthaevd er hjemlet ved Danske Lov, dels at reglerne om frihedshaevd
hviler p& en analogi af disse regler om haevd i Danske Lov ”.!13

Som Madsen ogsa anfarer i sin artikel, underbygger Broberg ikke sin antagelse, “hvorefter hjemlen

for frihedshaevd skal findes i en analogi af bestemmelserne i Danske Lov, med henvisninger til den
juridiske litteratur ”.1* | det fglgende inddrages aldre og nyere juridisk litteratur samt Danske Lov
for at besvare spgrgsmalet om, hvorvidt hjemlen skal findes i en analogi i Danske Lov eller direkte i
Danske Lov.

Som tidligere naevnt, i afsnit 7.3, sondres der mellem to former for haevd: ordiner haevd og
alderstidshavd, hvilket har betydning for, i hvor lang tid en faktisk, kontinuerlig raden skal vere

udgvet,!*® og at de gaeldende regler om ordinar haevd bygger pa DL 5-5-1 og DL 5-5-2.116

Madsen anfarer, at “bestemmelserne i Danske Lov ikke [kan] betragtes isoleret .11’

Af D.L. 5-5-1 fremgar bl.a. falgende: ”Hvis Gods og Ejendom nogen haver haft i Haand og Heevd i
tyve Aar. /...]".

D.L. 5-5-2 bestemmer: “Mand kand saa vel paa Brug som paa Ejendom fange Havd ”.
Bestemmelsen tager ikke stilling til, “hvilke genstande der kan vindes havd pa (der tales

almindeligt om »gods og ejendom«) ”.**8 Vinding Kruse anferer bl.a., at ”D L 5-5-1 handler om

ejendom, fast ejendom og lgsgre /...] "' Derimod fremfgrer lllum, at ”/...] DL 5-5-1 sigter

112 Y 2022B.347, s. 3.

113 U 2023B.115, s. 5.

114 U 2023B.115, s. 5.

115 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 813.

116 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 811.

117 U 2023B.115, s. 2.

118 W.E. von Eyben, Miljaret, 1978, s. 359.

119 Vinding Kruse, Ejendomsretten 1. bind, 1951, s. 527.
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direkte kun mod havd pé fast ejendom .12° Det antages, at der kan vindes haevd pa rettigheder, der
ikke bestar i radighed over en ting, herunder panteret eller fordringsret.!2
Heraf kan det udledes, at haevd kan vindes bade pa ting og rettigheder, og at en tinglig ret knytter

sig til et formuegode, hvilket f.eks. kan veere lgsgre eller fast ejendom. En tinglig ret er derfor f.eks.

en ejendomsret, panteret eller servitutret.!? Ud fra ovenstédende kan det endvidere udledes, at der i
den juridiske litteratur er uenighed om, hvilken aktivtyper der kan vindes havd over efter DL 5-5-1,

som Madsen ligeledes anfarer i sin artikel. 123

Illum anfarer, at “Nar der tales om, at nogen skal have ejendom i hand og havd, betyder det, at han

skal have udgvet en ejers radighed”.*?* Evald fremfarer, at “hovedreglen om (ejendoms)haevd

findes i DL 5-5-1".12° Heraf kan udledes, at der kan opnas ejendomsret ved haevd, hvis der er udgvet
en ejers raden, jf. U 1992.887 V, hvor den havdende havde vundet ejendomsheaevd pa en
jordstrimmel pa naboens grund/side af det matrikulare skel, som den haevdende havde benyttet til

kgkkenhave.%6

Ud fra ovenstaende kan det udledes, at DL 5-5-1 omfatter ordinzr ejendomshaeevd.

Hertil kan naevnes Illum, som papeger, at “Lovens heevd [...] neppe [har] veret anvendt pa

servitutbrug i tiden fer Danske Lov ”.*2" Endvidere papeges, at der ”I D. L. sker [...] en afgorende

Forandring i de bestaaende Haevdsregler ved Bestemmelsen i 5-5-2 /.../. Nu overfgres den tidligere

tyveaarige Ejendomshaevd til Servitutter ”.1?8 Det fremgér nu udtrykkeligt af DL 5-5-2, at reglerne

120 11lJum, Dansk Tingsret, 1976, s. 428.

121 |1lum, Dansk Tingsret, 1976, s. 429.

122 Krag Jespersen, havd, 1977, s. 1. Desuden kan der henvises til Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 185 (om
tinglig”).

123y 2023B.115, s. 3.

124 11lum, Dansk Tingsret, 1976, s. 428.

125 Evald, Servitutretten, 2021, s. 114.

126 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 822 og 836.

227 11lum, Dansk Tingsret, 1976, s. 421.

128 |1lum, Servitutter, 1943, s. 18 og senest gentaget i Illum, Dansk Tingsret, 1976, s. 421.
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om ordinar havd ogsd galder ”paa Brug”.'?® W.E. von Eyben anfarer, at der med “paa Brug” ma

“efter den tidligere sprogbrug tenkes pa servitutrettigheder (»partielle brugsrettigheder«) 1%

Formuleringen “paa Brug” og “paa Ejendom” efter DL 5-5-2 ma ifglge Peter Pagh forstas saledes,
at (haevds)erhvervelsen béde kan veere til en begraenset rddighed (brug) og til ejendom.!3!

Heraf kan det udledes, at DL 5-5-2 omfatter savel servituthaevd som ejendomshavd.

Pa den ene side kan det argumenteres, at bestemmelserne i Danske Lov kan laeses isoleret set som
f.eks., nar der er tale om ejendomsheevd, da ejendomsheevd bade fremgar af DL 5-5-1 og 5-5-2. Pa
den anden side kan det argumenteres, at bestemmelserne ikke kan betragtes isoleret set, nar der
f.eks. er tale om servituthevd, da DL 5-5-1 omfatter havdstiden 20 ar og DL 5-5-2 omfatter
servituthaevd, jf. formulering ’paa Brug” i DL 5-5-2.

Ud fra eeldre og nyere juridiske litteratur og ud fra ordlydsfortolkning efter den tidligere sprogbrug,
kan det leegges til grund, at ordinar servitut- og ejendomshavd har direkte hjemmel i Danske Lov,
jf. DL 5-5-1 og 5-5-2.

Spargsmalet er herefter, om ordiner frihedshavd ogsa har direkte hjemmel i Danske Lov.
[llum anfarer, at "I dansk retslitteratur og retspraksis har det stedse varet antaget, at bestemmelsen

i 'D.L. 5-5-2 ikke blot hjemler, at rettigheder over en ting kan stiftes ved haevd, men tillige, at de kan

bortfalde ved frihedshavd, nar ejeren af tingen gennem havdstid har radet over tingen pa en sadan

made, hvormed servituttens fortsatte udgvelse ville veere uforenelig. Grundlaget er saledes den af

ejeren udgvede brug”.**? Endvidere anfagrer han, at “hjemmel for frihedshavd er D. L. 5-5-2, der

ogsaa maa omfatte Heevd paa den af Ejeren udgvede Brug”.*** Grundlaget for frihedshavd er

129 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 838.

130 W.E. von Eyben, Miljaret, 1978, s. 359.

131 pagh, Miljgretten, 2006, s. 196.

132 |1lum, Dansk Tingsret, 1976, s. 476 og gentaget i Illum, Servitutter, 1943, s. 249, hvor der her henvises til Algreen-
Ussing s. 206 ff., Gram s. 484 ff., Matzen s. 443 ff., Torp S. 526 ff.

133 [1lum, Servitutter, 1943, s. 249.
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saledes den af ejeren (af den tjenende ejendom) udgvede faktiske brug (frihedsbrug), som er

uforenelig med servituttens fortsatte udgvelse, som Madsen ogsa anfarer.:*

Ud fra ovenstaende kan det udledes, at frihedsheevd forudsetter en “brug” af ejeren af den tjenende
ejendom, og at frinedsheevd har direkte hjemmel i DL 5-5-2, da det omfatter den faktiske raden

(brug/frihedsbrug), som ejeren har udgvet.

Madsen anfgrer, at det af Broberg fremfarte synspunkt - om, at frihedshavd hviler pa en analogi af
reglerne om ordinaer haevd i Danske Lov - “har begrenset stgtte i litteraturen 1%

Ovenstaende betragtninger viser, at “der i den juridiske teori ikke ngdvendigvis er enighed om,
hvorvidt hjemlen kan findes i Danske Lov, selvom der er enighed om indholdet af den pagaeldende
haevdsregel ”, hvilket Madsen ogsa anfarer i sin artikel .13 Men generelt er opfattelsen i den aldre

juridiske litteratur, at hjemlen til frinedsheavd felger direkte af Danske Lov 5-5-2.

Samlet set kan det leegges til grund, at der i den juridiske litteratur er en generel opfattelse af, at det
ikke kun er ordinar servituthevd og ejendomshavd, som har direkte hjemmel i Danske Lov, men at
ordiner frihedshavd ogsa har direkte hjemmel i Danske Lov, jf. formuleringen “paa Brug” i DL 5-
5-2. Det er afhandlingens opfattelse, at synspunktet om, at hjemlen findes direkte i Danske Lov har

generel stgtte i den juridiske litteratur, hvorfor der ikke tilsluttes til Brobergs synspunkt.

10.1.3 Hjemlen til frihedshavd over tilstandsservitutter

Spergsmalet er herefter, om der i Danske Lovs bestemmelser er hjemmel til at omfatte frihedshaevd

over tilstandsservitutter.

Broberg argumenterer for, at “frihedshaevd alene kan gares galdende over for radighedsservitutter;

ikke over for tilstandsservitutter 713" | denne opfattelse statter forfatteren sig til bl.a. Knud Illum,

133 U 2023B.115, s. 6. Desuden kan der henvises til Evald, Dansk servitutret, 1992, s. 63.
135 U 2023B.115, s. 2.
136 U 2023B.115, s. 3.
187 U 2022B.347, s. 4.
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hvor der henvises til, at “der efter D.L. ikke kan vindes heaevd pa en tilstand, men alene pa en
brug 7.3 Hertil kan det kort bemarkes, at lllums citat er en indvending mod Vinding Kruses
opfattelse af ejer af herskende ejendoms “ikke-udgvelse ” i haevdstiden®® - “den faktiske tilstand"**°
- af servitutten er tilstreekkelig til at vinde frihedshaevd.**! Som Madsen ogsa fremfarer det, er det
"ikke retvisende, nar Broberg til underbygning af sin udlegning af Illum /...]” kommer med dette
nevnte citat, da "Det af [Broberg] indsatte citat fra Illum vedrgrer hverken tilstandsservitutter

eller sondringen mellem radighedsservitutter og tilstandsservitutter ~,14?

Heraf kan det udledes, at Brobergs opfattelse er, at da der ikke kan vindes (servitut)heevd pa
tilstandsservitutter, kan der heller ikke vindes (frihneds)havd pa tilstandsservitutter. Som tidligere
nevnt, er det Brobergs opfattelse, at servituthevd efter Danske Lov ikke omfatter
tilstandsservitutter, og at der derfor heller ikke for frihedsheaevd over tilstandsservitutter kan veere

hjemmel i Danske Lov.}*

Pagh og Haugsted fremfarer, at ”Ved [servitut]haevd erhverver den, der i l&engere tid har udgvet en

uberettiget raden over fremmed ejendom, [...] en ret over ejendommen svarende til den udgvede
raden”.*** Som en parallel mellem servitutheevd og frihedshaevd neaevner Madsen, at “Ved

(friheds)haevd vinder den havdende ret til at rade, svarende til den faktiske raden

(brug/frihedsbrug), som han har udgvet i haevdstiden ”.14°

Som tidligere neaevnt i afsnit 7.2, er det karakteren af den udgvede raden, der er bestemmende for,

hvilken ret den haevdende kan erhverve, hvilket ogsa er forklaringen pa, at tilstandsservitutter ikke

kan stiftes ved haevd.*® For at vinde servituthaevd er det en betingelse, at den haevdende faktisk har

138 |1lum, Dansk Tingsret, 1976, s. 477.

139 Vinding Kruse, Ejendomsretten 1. bind, 1951, s. 533.
140 Vinding Kruse, Ejendomsretten 1. bind, 1951, s. 526.
141U 2023B.115, s. 2.

142y 2023B.115, s. 8.

143 U 2023B.115, s. 8.

144 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 809.

145 U 2023B.115, s. 6.

146 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 812.
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radet. Der kan ikke stiftes en tilstandsservitut ved haevd, da en tilstand pa ejendommen som f.eks.
beplantningshgjde pd max 2 meter ikke skyldes den havdendes uberettigede raden, men derimod
ejeren af den tjenende ejendoms disponering over sin egen ejendom, nar ejeren velger at beskere
sin beplantning til 2 meter i lgbet af arene. Den havdende udgver saledes ikke en raden, og derfor
kan der i praksis kun vindes (servitut)havd pa radighedsservitutter.!” Der kan saledes tilsluttes det

af Madsen fremfarte, at “en tilstandsservitut ikke etableres ved heevd, fordi en tilstand pa

ejendommen ikke skyldes den haevdendes uberettigede raden .48

For at vinde frihedsheevd er det “en almindelig betingelse, at den havdende udgver radighed i strid

med den berettigedes ret”, som Madsen angiver i sin artikel.2*® Derfor kan frihedshaevd fortreenge

béade radighedsservitutter og tilstandsservitutter, da der i begge tilfeelde kan udgves en raden.**

Ud fra ovenstaende kan det leegges til grund, at der for frihedshaevd er hjemmel til at omfatte
tilstandsservitutter, da ejeren af den tjenende ejendom kan udgve en faktisk raden i strid med den

berettigedes ret (brug/frihedsbrug) til at kreeve en bestemt tilstand pa ejendommen.

10.1.4 Aktiv raden

Spergsmalet er herefter, hvad betingelserne er for at vinde frihedshavd.
Ifalge 1llum,*! som ovenfor naevnt i afsnit 10.1.2, og som det ogsa fremgar af nyere juridisk teori,

er betingelserne for frihedshavd, at ejeren af den tjenende ejendom gennem haevdstiden har radet

over sin ejendom pa en sadan made, som er uforenelig med servituttens fortsatte udgvelse.'>? Evald

anfarer, med henvisning til U 2020.2356 H, at ejeren af den tjenende ejendom skal rade aktivt, men

147 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 838. | samme retning se Evald, Servitutretten, 2021, s. 115.
148 U 2023B.115, s. 7.
149U 2023B.115, s. 7.

150 Madsen stiller forholdet op saledes: Der kan vindes heevd over for rddighedsservitutter, da ejeren af den tjenende ejendom

ved at rdde over sin ejendom kan handle i strid med den servitutberettigedes radighedsret. Der kan vindes heevd over for

tilstandsservitutter, da ejeren ved at rade over sin ejendom kan handle i strid med den servitutberettigedes ret til at kreeve en bestemt
tilstand pé& ejendommen (U 2023B.115, s. 7).

151 11lum, Dansk Tingsret, 1976, s. 476. | samme retning se Illum, Servitutter, 1943, s. 249.

152 Evald, Servitutretten, 2021, s. 237.
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Evald forholder sig ikke til problemstillingen om tilstandsservitutter (om beplantningshgjde),

hvilket der tages stilling til i det fglgende.

Udover de navnte betingelser anferer bl.a. Evald, at havdsbetingelserne kommer “analogt til
anvendelse pa frihedshaevd”.'>® Hertil kan der henvises til afsnit 7.5 om havdsbetingelserne. P&
baggrund af den juridiske litteratur kan det saledes udledes, at havdsbetingelserne for servituthaevd

anvendes analogt pa frihedshaevd.

Betingelsen om, at ejeren af den tjenende ejendom skal have radet over sin ejendom, betyder, at

grundlaget er den af ejeren udgvede brug,’®* ogsi kaldet “frihedsbrug™®® og “modbrug”, og ikke

ejeren af den herskende ejendoms manglende brug.’>® Pagh og Haugsted anfarer, at “det kraeves, at

indehaveren af rettigheden effektivt har veeret afskaret fra at udgve sin begraensede ret, og at denne

hindring skyldes en aktiv rdden fra ejeren af den tjenende ejendom ”.*>" Heraf kan det udledes, at
ejeren af den tjenende ejendom selv skal udgve en raden/brug, men at det ikke er enhver form for
brug, der opfylder betingelsen, da der heri ligger et krav om, at ejeren skal rade aktivt saledes, at

den berettigede effektivt bliver afskaret fra sin begransede ret.

Det fremgar bl.a. af landsrettens preemisser at:

ejerne af den tjenende ejendom i relation til den herskende ejendom synbart og vedvarende

har rédet i strid med servitutten /... - i hvert fald i mere end 20 ar /...]”,*® og at

“servitutten [ikke] er blevet patalt af ejerne af den herskende ejendom”, hvorfor en tinglyst

tilstandsservitut, hvorefter “treeer og planter m.v. i servitutomradet ikke overstiger tre meter
i hgjden, er derfor bortfaldet ved frihedshaevd efter en analogi af reglerne om ordinger

h%Vd”.lsg

153 Evald, Servitutretten, 2021, s. 237. | samme retning se Illum, Dansk Tingsret, 1976, s. 478.

15 11lum, Dansk Tingsret, 1976, s. 476.

155 U 2023B.115, s. 6.

156 Evald, Servitutretten, 2021, s. 238. Det af Evald anfarte: ”Manglende brug” ma forstas som ikke-udgvelse”
(Vinding Kruse, Ejendomsretten 1. bind, 1951, s. 533).

157 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 839.

158 U 2020.2356 H, s. 9.

159 U 2020.2356 H, s. 10.
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Peter Pagh anfarer falgende til dommens praemisser: ”Holder man sig til almindelige betingelser for

haevd og sidestiller ejeren af den tjenende ejendoms retsstridige raden med den retsstridige raden,

der danner grundlag for servituthaevd, kan denne del af dommen tiltreedes™®® Ligeledes anfarer
Madsen: “Tages der udgangspunkt i betingelserne for at stifte rettigheder ved heavd, og hvordan

betingelserne med de forngdne tilpasninger kan overfgres pa frihedsheaevd, kan svaret forekomme

neerliggende:
Det er en almindelig betingelse for at vinde havd, at den heevdende udgver radighed i strid

med den berettigedes ret. /.../

Det er en almindelig betingelse for at vinde frihedshavd, at den hevdende [dvs. ejeren af

den tjenende ejendom] udgver radighed i strid med den berettigedes ret (frihedsbrug)”.16*

Heraf kan det udledes, at det er den almindelige betingelse for servitutheevd om uretmaessig raden,
der begrunder frihedshevd, hvilket uddybes i analysen nedenfor.

U 2020.2356 H omhandler en tinglyst servitut i 1933, som blev lavet som en betingelse for
udstykning af den herskende ejendom*®2. Efter servituttens stiftelse plantede ejeren af den tjenende
ejendom - i forbindelse med anlaeggelsen af haven i ca. 1934 — et takstrae.'®® Da traeet blev plantet,
var det ikke over 3 m over jordoverfladen. Ifglge sagkyndigerkleering vokser (taks) traeer hurtigt i
starten derefter langsommere og langsommere, og det vil ca. tage otte ar for en taks at nd op i tre
meters hgjde.’®* Skansmanden vurderede, at taksen omkring 1942 har veeret hgjere end 3 meter 1%
Der er udarbejdet et skema, som beskriver vegetationen der er i servitutomradet, og heraf fremgar
det, at taksen er 6 meter hgj, og ca. 4 meter af kronen skermer for udsyn til sg (ind over det
servitutbelagte areal).1%® Af de servitutberettigedes forklaringer fremgar det, at de i 2017 besluttede
sig for at gare noget ved udsigten, da den manglende udsigt generede dem. Den starste gene er bl.a.

takstraeet. 1%’

180 MAD 2019.109/1, s. 5.
161 U 2023B.115, s. 7.
162y 2020.2356 H, s. 3.
163 Y 2020.2356 H, s. 5.
164 U 2020.2356 H, s. 8.
165 U 2020.2356 H, s. 5.
166 U 2020.2356 H, s. 1.
167U 2020.2356 H. s. 3.
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Af sagsfremstillingen fremgar den tinglyste servitut af 22. juni 1933:

”[...] Paa den Del af Ejendommens Grund [...], maa der ikke opfgres noget Beboelseshus

[...], [...] e heller maa der [...] anbringes Plantninger, Hegn, eller nogetsomhelst andet af

en starre Hgjde end 3 m over de nuverende Terrainhgjder. Paataleberettiget efter denne

Servitut er den til enhver Tid veerende Ejer at navnte Ejendom”.68

Som navnt i afsnit 5, er der ved tilstandsservitutter tale om, at ejeren af den tjenende ejendom
bliver palagt en “negativ radighedsbegreensning” over ejendommen.t®® Ved en tilstandsservitut er

ejeren af den tjenende ejendom forpligtet til at opretholde en bestemt tilstand, f.eks. at traeer ikke

overstiger en bestemt hgjde,'’ eller ikke at etablere en bestemt tilstand, eksempelvis at der ikke mé

bygges over en vis hgjde, at der ikke ma plantes hgje traeer,!’* eller at en ejendom ikke méa anvendes

til bestemte formal.1"2

Servitutaftaler fortolkes med udgangspunkt i ordlyd og formal. Er servitutaftalen uklar, finder de

almindelige fortolkningsregler anvendelse, herunder uklarhedsreglen og minimumsreglen.’” |

forhold til den foreliggende situation fremgar det af den tinglyste servitut af 1933 - ud fra en
ordlydsfortolkning - at ejeren af den tjenende ejendom ikke ma anbringe plantninger mv. mere end
3 m over de nuvarende terrainhgjder. Ordene skal forstas i den naturlige og seedvanlige forstaelse af
ord, begreber og vendinger i servitutaftalen, jf. MAD 2020.4303 @.1"* Ordet terrainhgjder” betyder
jordoverfladens hgjde og ordet “anbringes” i forhold til planter mé forstas saledes, at der ikke ma
plantes beplantning mere end 3 m over de nuvarende jordoverflader.

Ud fra ovenstaende kan det udledes, at der er indgaet en aftale om en tilstandsservitut, der efter en

ordlydsfortolkning indeholder en forpligtelse for ejeren af den tjenende ejendom til at opretholde en

168 U 2020.2356 H, s. 1.

169 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 189.

170 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 189.

171 pagh, Miljgretten, 2006, s. 193 og Evald, Servitutretten, 2021, s. 38.
172 pagh, Miljeretten, 2006, s. 193.

173 Evald, Servitutretten, 2021, s. 67.

174 Evald, Servitutretten, 2021, s. 69.
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bestemt tilstand eller til ikke at etablere en bestemt tilstand saledes, at bl.a. treeer ikke overstiger 3
meter. Der er saledes tale om en tilstandsservitut om beplantningshgjde.

Spergsmalet er, om betingelsen om aktiv_raden kan veere opfyldt, nar der er tale
tilstandsservitutter, der indeholder en forpligtelse til at opretholde bestemt tilstand
(beplantningshgjde pa 3 meter).

Der kan sondres mellem tilstandsservitutter om hgjdebegrensning af bygninger og
tilstandsservitutter om hgjdebegraensning af beplantninger. Nar der er tale om tilstandsservitutter,
f.eks. om at der ikke ma bygges over en vis hgjde, og ejeren i strid med servituttens indhold veelger
at bygge over hgjdebegransningen, er det abenlyst, at ejeren har valgt at rade aktivt i strid med
servitutten. Derimod kan det veere tvivisomt, om ejeren har udgvet en aktiv raden, nar ejeren af den
tjenende ejendom lader beplantningen vokse, fordi ejeren undlader at beskaere beplantningen, nar

det overstiger hgjdebegransningen.

Servituttens indhold, hvorefter der ikke ma plantes beplantning over 3 meter, indeberer, at der som
tiden gar sker en overtraedelse af servitutten, hvis beplantningen ikke beskeres. Nar der er tinglyst
en servitut om, at der ikke ma plantes beplantning hgjere end 3 m over nuverende jordoverflade,
ma det forstds saledes, at beplantningen ikke skal kunne udfolde sig frit og veere over
hgjdebegreensningen, da der ellers ville ske en overtreedelse af servitutten. For at ejeren kan

overholde servituttens indhold, kreever det at ejeren rader positivt ved at beskare beplantningen, nar

den kommer over hgjdebegransningen. Ellers kan ejeren ikke overholde servitutten, medmindre
beplantningen er af en sddan karakter, at de ikke vokser hgjere. For at opretholde en bestemt
tilstand, ma der derfor kraeves en positiv raden fra ejeren af den tjenende ejendom. Omvendt kan det

anfares, at ejeren af den tjenende ejendom er forpligtet til ikke at forholde sig passivt. Hvis ejeren af

den tjenende ejendom velger at lade beplantningen udfolde sig frit og undlader at beskare

beplantningen, kan det antages, at der er tale om en passiv raden.

Ved tilstandsservitutter er ejeren palagt en forpligtelse i form af en negativ radighedsbegraensning

over ejendommen, fordi ejeren af den tjenende ejendom ikke ma ggre noget nermere bestemt. Men
opfyldelsen af servituttens indhold — hgjdebegraensning af planter - vil reelt kraeve en positiv raden,

selv om det kaldes en negativ servitut.
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Den positive raden, som ejeren af den tjenende ejendom har, falger af servituttens indhold og

ordlyd, da servitutten ikke giver ejeren af den herskende ejendom ret til positiv raden, men derimod

giver ejeren af den herskende ejendom krav pa, at beplantningen ikke overstiger

hgjdebegraensningen (negativ raden).t”

Som Madsen anferer, opstiller Broberg et nyt kriterium for frihedshaevd: Kun hvis en

tilstandsservitut efter sit indhold (tillige) paleegger ejeren at rade pa en bestemt made, kan ejeren

vinde frihedshaevd ved at rdde pé en anden made”.}’® Broberg anforer, at “Selve det forhold, at der

har foreligget en servitutstridig tilstand gennem havdstid, kan saledes ikke alene begrunde

frinedshaevd. Derimod finder frihedshaevden sin begrundelse i det forhold, at ejeren af den tjenende
ejendom gennem hzvdstid har handlet (rddet) p& en made, som strider mod tilstandsservitutten”.*’”

Hertil kan papeges, at det er afhandlingens opfattelse, at retsstridig raden alene kan begrunde
frihedshaevd, hvilket uddybes nermere nedenfor, hvorfor der ikke kraeves hverken aktiv raden eller

som Broberg anfarer en rdden “’pé en anden made”.

Evald anfgrer dog felgende: “Har ejeren af den tjenende ejendom ikke aktivt radet, men i stedet

forholdt sig passiv, f.eks. undladt at beskaere buske eller treeer, saledes at feerdsel ad en vej eller sti

med tiden besveerliggeres eller bliver umulig, vil dette ikke kunne begrunde frihedsheevd, jf. U
1999.1295 @ og U 2001.186 V .17 | dette tilfeelde var der dog ikke tale om tilstandsservitutter, men

radighedsservitutter i form af en faerdselsret og en vejret, hvorfor det kan anferes, at der ved

radighedsservitutter er mulighed for en aktiv raden, og at situationen ikke er sammenlignelig ved

tilstandsservitutter (om beplantningshgjde).

175 Tilstandsservitutter giver alene ejeren af den herskende ejendom en negativ raden over ejendommen (Pagh og
Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 189).

176 U 2023B.115, s. 7-8.

117U 2022B.347, s. 4. Se Morten Brobergs angivelse: "/...] hvor der er tale om tilstandsservitutter, der ikke
ngdvendigvis kan blive genstand for frihedshaevd (fordi kreenkelse af servitutten ikke kan anses for »aktiv raden«) ”
(U 2022B.347, s. 8, fodnote 64).

178 Evald, Servitutretten, 2021, s. 239.
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Ud fra ovenstaende kan det leegges til grund, at der ved tilstandsservitutter (om beplantningshgjde)
foreligger en passiv raden og ikke en aktiv raden, nar ejeren af den tjenende ejendom undlader at
beskare traeer. Med andre ord skyldes den servitutstridige tilstand (overskridelsen af
beplantningshgjden) ikke ejerens aktive raden, men er en opstaet tilstand ved ejerens passive raden,
fordi treeerne vokser af sig selv grundet naturens egen tilstand. Dette kan formentlig ogsa kaldes for
”en opstéet tilstand s at sige »tingenes tilstand« ”, som Madsen anfarer.1’®

Det kan leegges til grund, at kategorien om aktiv raden kan vere til nyttig forstaelse, men
ovenstaende sondring mellem tilstandsservitutter om bygningshgjde og beplantningshgjde viser, at
teoriens fremstilling ikke er anvendelig i virkeligheden, nar der er tale om beplantningshgjde, da

betingelsen ikke kan anses for opfyldt ved ejerens undladelse af at beskare beplantningen.

Af landsretsdommens pramisser fremgér, at “’ejerne af den tjenende ejendom /... har radet i strid

med servitutten ved /...] at have ladet treeer og planter m.v. pd servitutarealet overstige en hojde pd

tre meter over terrcenhajde [...] X% | preemisserne fremgér der intet om aktiv rdden, hvilket ma
hange sammen med, at problemstillingen - om en servitutstridig raden kan antages at udgere en
aktiv raden — ikke blev sat pa spidsen af sagens parter. Af praemisserne kan det udledes, at
grundlaget for frihedshaevd er den af ejeren udgvede raden i strid med den berettigedes ret, hvorfor
det kan anfgres, at landsretsdommen ma veere udtryk for, at de almindelige betingelser for at vinde
haevd med forngdne tilpasninger kan overferes pa frinedshavd saledes, at ejeren af den tjenende
ejendoms retsstridige raden sidestilles med den retsstridige raden, der danner grundlag for
servituthaevd. 8!

Ud fra ovenstaende kan det derfor leegges til grund, at det er tilstreekkeligt for at vinde frihedsheevd,

at almindelige betingelser for haevd er opfyldt, herunder retsstridig raden.

10.1.5 God tro

Som navnt i afsnit 7.5 er en af betingelserne for at vinde havd, at den heavdendes raden er
uretmaessig i den forstand, at den udgvede raden ikke er sket i henhold til en aftale. Samtidig

forudsaetter haevd et vist mal af god tro fra den radendes side om retmassigheden af adferden. Der

179Uy 2023B.115, s. 9.
180 U 2020.2356 H, s. 9.
181 MAD 2019.109/1, s. 5 og U 2023B.115, s. 7.
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er saledes tale om et samspil, hvor der pa den ene side skal vere tale om en uretmassig raden, og pa

den anden side skal der foreligge god tro om retmassigheden af den uretmaessige raden.

Pagh og Haugsted anfarer, “at en servitut er tinglyst, betyder ikke, at frihedsheevd er afskaret som

folge af ond tro hos den rddende (ejeren af den tienende ejendom)”’ *®? Pagh og Haugsted anfarer,
at “det er [...] formentlig tilstreekkeligt, at den heevdende har haft grund til at tro, at

radigheden vil blive tolereret af ejeren”.'® Endvidere anfares det i MRF 2021.210, at ejerens

blotte tolerance af en fremmed raden bestyrker den gode tro hos den rddende om

retmaessigheden heraf, uden at adfeerden derved kan anses for retmaessig”.

Evald henviser til von Eyben, hvor det fremhaves, at det rigtige sikkert er at kraeve, at
haevderen [med fgje] har kunnet g& ud fra, at hans adfzerd ville blive tolereret”.8 | forlaengelse

heraf anferer W.E. Von Eyben desuden, at der ”Heri ligger den veasentlige tilfgjelse, at domstolene

kan udgve en censur, saledes at man kan tilsidesette heevderens opfattelse af, hvad ejeren ville

tolerere, hvis denne opfattelse hviler p& et for lgst grundlag. Hvis ejeren faktisk ikke kendte

heaevdsbrugen, feks fordi han bor i en anden by end den, hvori vedkommende ejendom ligger, og den

hevdende intet har gjort for at seette sig i forbindelse med ejeren, udelukkes havden, jfr den

ovenfor naevnte U 1932.39 H”.18 Heraf kan det udledes, at der til domstolene er overladt en
vurdering af, om god tro ved havd hviler pa et lgst grundlag, som i bekraftende fald kan udelukke

heaevdserhvervelsen. Dette inddrages naermere i analysen nedenfor.

Ifalge Evald stilles der dog ikke krav om den havdendes gode tro ved frihedsheaevd.'®® Endvidere

anfgrer Evald, ”at der reelt ikke stilles krav om god tro [...] hvad angdr servituthaevd”.*®’

182 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 840. Hertil henviser forfatterne til U 2000.2486 V, hvor faerdselsretten
over jordstrimmel i henhold til tinglyst servitut var bortfaldet, fordi ejeren i 1960’erne havde opfort et hansehus og
en garage, der i praksis gjorde det umuligt at udgve feerdselsretten (Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 840).

183 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 823.

184 Evald, Servitutretten, 2021, s. 129 og W.E. von Eyben, Miljgret, 1978, s. 371 og 373.

185 W.E. von Eyben, Miljaret, 1978, s. 373.

186 Evald, Servitutretten, 2021, s. 237. Hertil henviser Evald til U 2000.2486 V, hvor landsretten udtalte, "at de

subjektive forhold ikke kan tilleegges betydning med hensyn til spargsmalet om erhvervelse af frinedsheevd ” (Evald,

Servitutretten, 2021, s. 237). Pagh og Haugsted anferer dog, at udsagnet ”ma ses i lyset af, at en ejer som falge af
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Ud fra ovenstdende kan det saledes udledes, som Pagh og Haugsted ogsa anfgrer, at Evald
anderledes antager, “at der stilles krav om god tro (i sedvanlig forstand) ved ejendomshavd i

modsatning til servituthevd og frihedshaevd”. 188

Det kan laegges til grund, at der kan vindes frihedshavd, selvom den haevdende (ejer af
tienende ejendom) er i ond tro som falge af, at den tinglyste servitut fremgar af tingbogen. Det
er afhandlingens opfattelse, at der ogsa ved frihedshavd stilles et subjektivt krav om god tro
om retmaessigheden af adfarden, og at det formentlig er tilstreekkeligt, at den havdende har haft
grund til at tro, at radigheden vil blive tolereret af ejeren, da ejerens blotte tolerance bestyrker

den gode tro hos den radende om retmassigheden af den uretmaessige raden.

| U 2020.2356 H tog landsretten ikke stilling til, om god tros betingelsen var opfyldt, hvilket ma
haenge sammen med, at parterne ikke gjorde noget geeldende herom. I den foreliggende sag var der
tale om en tinglyst servitut, som fremgik af den tjenende ejendoms tingbog, hvorfor det kan anfares,
at ejerne af den tjenende ejendom sandsynligvis var bekendt med servitutten og dermed var i ond
tro om retsmassigheden af den uretmaessige raden. Men som ovenfor naevnt sa udelukker ond tro
ikke frihedshaevd.

Spergsmalet er herefter, hvorvidt der ved frihedsheevd gealder et lempeligere subjektivt krav end

ved ejendomshavd.

Madsen anfgrer, at “der for frihedshavd geelder serlige betingelser, som ikke gelder for

ejendomshavd eller servituthaevd, og dette kan indebere, at adgangen til frihedshaevd er videre.

Det vaesentligste eksempel pa dette er, at frihedshaevd kan vindes, selvom den havdende er i ond

tro”.*8% Hertil henviser Madsen til Evald,'®® hvorfor det ma forsts sledes, at forfatteren mener, at

servituttens tinglysning altid vil vaere i ond tro, hvis ejeren rader i modstrid med servitutten” (Pagh og Haugsted:
Fast Ejendom, 2022, s. 840).
187 Evald, Servitutretten, 2021, s. 129.
188 Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 823, fodnote 203, hvor der henvises til Evald, Servitutretten, 2021, s. 129
og 237.
189 U 2023B.115, s. 5.
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adgangen til at vinde frihedsheavd er videre end ved bl.a. ejendomshavd, fordi der ikke stilles krav

om god tro ved frihedshavd.

| det falgende argumenteres der for, at der stilles et subjektivt krav om god tro, men at kravet er
lempeligere ved frihedshaevd, og derfor er adgangen for frihedshavd videre.

Hertil kan naevnes Hgjesteretsdommen i U 2023.2074 H, som omhandlede tre villagjere, som ikke
havde vundet ejendomshavd over dele af et kommunalt beplantningsbalte, som de i 1960’erne og
1970’erne havde inddraget i deres haver. | 2013 havde kommunen anmodet villaejerne om at
treekke sig tilbage til det oprindelige skel, hvilket de afviste, hvorefter Stevns Kommune sagsggte
villaejerne. Hgjesteret fandt, at der som udgangspunkt ikke kan vindes ejendomshavd, hvis den
radende pa det tidspunkt, hvor den pageldende begyndte at rdde over arealet, vidste, at arealet

tilhgrte en anden, jf. [U 1932.39 H]. Dette udgangspunkt kan dog fraviges, hvis det efter en samlet

vurdering findes_godtgjort, at den radende i en periode pa mindst 20 ar (haevdsperioden) havde fgje

til at tro, at ejeren havde opgivet eller var indstillet pa at opgive ejendomsretten til arealet” 1%

Ved en samlet vurdering lagde Hgjesteret bl.a. veegt pa falgende: (1) at de havdende (villagjerne)

vidste, at arealerne var ejet af kommunen, da de inddrog dem som en del af deres haver, og (2) at

det ikke var godtgjort at villagjerne i en periode pa mindst 20 ar har haft fgje til at tro, at kommunen

havde opgivet eller var indstillet pd at opgive ejendomsretten til arealerne. Herudover lagde

Hgjesteret navnlig veegt pa, (3) at villagjerne let kunne have spurgt kommunen om, hvorvidt de

kunne overtage ejendomsretten til arealerne, men at det ikke skete. Endvidere lagde Hgjesteret vaegt

pa (4) at kommunen ikke har haft nogen anledning til at fare tilsyn med eller rdde over arealerne.

Desuden havde Hgjesteret lagt veegt pa, (5) at der ikke har veeret tilkendegivelser fra kommunen,

der kunne opfattes sddan, at kommunen var indstillet pa at opgive sin ejendomsret.?

P& den ene side kan der argumenteres for, at der stilles et skerpet subjektivt krav ved
ejendomshavd, da der kraeves, at den haevdende ”har haft fgje til at tro, at kommunen havde opgivet

eller var indstillet pd at opgive ejendomsretten til arealerne”.'®®* P& den anden side kan der

190 Evald, Servitutretten, 2021, s. 237.
191 U 2023.2074 H, s. 14.
192 U 2023.2074 H, s. 14.
193 U 2023.2074 H, s. 14.
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argumenteres for, at der stilles et lempeligere krav ved frihedshaevd, da det formentlig er

“tilstreekkeligt, at selve radigheden accepteres af ejeren .19

Hgjesteret har lagt veegt pa, at ejeren (kommunen) “ikke har haft nogen anledning til at fare tilsyn
med eller rade over arealerne” og at de havdende ikke har “spurgt [...] om, hvorvidt de kunne
overtage ejendomsretten til arealerne”.*® Der leegges séledes veegt pa, at kommunen ikke har haft
anledning til at komme i omradet. Som det ogsa er anfart i en artikel fra Landinspektgren, peger
dette pa, at ejeren (kommunen) ikke har dokumenteret at have kendskab til den retsstridige raden,
for kommunen i 2013 havde anmodede villaejerne om at treekke sig tilbage til det oprindelige

skel 1%

Udformningen af Hgjesterets preemisser ma veere udtryk for, at havdserhvervelsen er udelukket, nar

haevderens opfattelse af, hvad ejeren ville tolerere hviler pa et ”for lgst grundlag”, nar “ejeren

faktisk ikke kendte haevdsbrugen” og nar “havderen intet har gjort for at seette sig i forbindelse med
ejeren”.’®” Nar der er tale om en ejer (i dette tilfelde en kommune) med mange spredte
jordbesiddelser, er det vanskeligt at fare en nogenlunde dakkende kontrol med, at der ikke rades
uberettiget over arealerne’®® som f.eks. beplantningsbelte (eller skovarealer). Derfor kan der

argumenteres for, at nar ejeren ikke kender til haevdsbrugen, fordi den ikke er blevet opdaget ved en

deekkende kontrol af de spredte jordbesiddelser, kan den havdende ikke have "haft fgje til at tro, at

kommunen havde opgivet eller var indstillet pd at opgive ejendomsretten til arealerne”.1%

Det kan laegges til grund, at nar der er tale om mange spredte jordbesiddelser og nar ejeren ikke

kendte haevdsbrugen, stilles der et skaerpet subjektivt krav ved ejendomshavd.

194 Hertil kan der henvises til MRF 2023.14, hvoraf folgende kommentar fremgér: Forbeholdet synes dog efter
formuleringen af Hgjesterets dom skarpet derhen, at den radende skal have haft fgje til at tro, at ejeren havde opgivet
eller var indstillet pa at opgive ejendomsretten. Det er muligt, at de subjektive betingelser om god tro skal fortolkes
mindre strengt ved servituthaevd, hvor det formentlig er tilstreekkeligt, at selve radigheden accepteres af ejeren”.

195U 2023.2074 H, s. 14.

196 |, Skovgaard og Boe, Landinspektgren 2-2023, s. 10.

197 W.E. von Eyben, Miljaret, 1978, s. 373.

198 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 824.

19U 2023.2074 H, s. 14.
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Det kan kort bemeerkes, at der i teorien anfgres, at der muligvis bgr stilles skarpede krav over
offentlige arealer, men dette blev der ikke taget stilling til i Hgjesteretsdommen. Som det ogsa er
anfgrt i teorien, kunne der lige sa vel veare tale om private arealer med mange spredte
jordbesiddelser.2®

Som det ogsa er anfart i en artikel i Landinspektgren, er denne forstaelse i overensstemmelse med
praksis i forhold til haevd i gvrigt. Eksempelvis ved usynbar indretning kreeves der alderstid, da
raden tager laengere tid at “opdage” for ejer,2%! og ved snighaevd er radighedsudgvelsen ikke synlig
for ejendomsejeren, og ejeren har ikke anledning til at skride ind imod det, hvorfor snighavd ikke

anerkendes.202

Pa den anden side er det er svart at forestille sig, at god tro ved frihedshavd hviler pa et lgst
grundlag, fordi de servitutberettigede som naboer normalt kender brugen af naboejendommen som
tienende ejendom og dermed har mulighed for at reagere, hvis servitutten overtreedes af den

tjenende ejendom, hvilket kan begrunde lempeligere subjektive krav.

Nar ejeren har haft kendskab til haevdsbrugen i over 20 ar uden at foretage retlige skridt eller
fysiske hindringer, da patale hverken er tilstreekkelig til at aforyde heaevdserhvervelsen eller til at
bringe den haevdende i ond tro,?® er det afhandlingens opfattelse, at den haevdende med fgje kan ga
ud fra, at hans raden accepteres saledes, at der kan vindes havd, selv om den heavdende var i ond
tro fra radighedsudegvelsens begyndelsestidspunkt. Hertil kan navnes, at Lars Ramhgj anfarer

tilsvarende i en artikel i Landinspektaren.2%4

200 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 824.
201 |, Skovgaard og Boe, Landinspektgren 2-2023, s. 10-11.
202 Evald, Servitutretten, 2021, s. 120. Uredelighed. Haevd ma ogsa afvises, hvis den radendes adfzerd har en sadan

karakter, at den berettigede, der rades imod, som fglge af svig eller lignende afskzres fra at blive opmarksom pa den

udgvede raden (snigraden eller snighaevd), se Illum (Carstensen), Dansk Tingsret (1976, s. 442 og Pagh og
Haugsted, Fast Ejendom (2022), s. 822 (Ramhgj, Landinspektaren 2-2023, s. 14).
203 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 822 og 828.
204 Ramhgj, Landinspektgren 2-2023, s. 14. "Spargsmalet er herefter, om ejerens positive viden om, at der rades over
grundejerforeningens ejendom, udelukker haevd? Som udgangspunkt ja! Men havd kan alligevel vindes, hvis den
heevdende i en periode pa mindst 20 dr har haft foje til at tro, at kommunen havde opgivet eller var indstillet pa at

opgive ejendomsretten’ (citat fra hajesteretsdommen). I den henseende er det veesentligt, at grundejerforeningen helt
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Det kan leegges til grund, at frihedshaevd kan vindes ved ond tro, og at der stilles et subjektivt krav
om god tro ved havd. Det er afhandlingens opfattelse, at der stilles et lempeligere subjektivt krav
ved frihedsheaevd end ved ejendomshavd, da god tro ved frihedshaevd normalt ikke hviler pa et lgst

grundlag.

10.1.6 Manglende patale

| den foreliggende sag var der tale om tilstandsservitutter (om beplantningshgjde), og ejeren af den
herskende ejendom havde i over 20 ar set overtreedelsen af servitutten - fordi der har veeret frit
udsyn til servitutomradet - uden at reagere. Spargsmalet er herefter om den servitutberettigede kan
handhave servitutten og kraeve, at ejeren af den tjenende ejendom skal beskere beplantningen.

Ejere af tjenende ejendom (C og D) havde bl.a. anfart at:

“Ejerne af den tjenende ejendoms raden er ikke sket efter aftale med ejeren af den herskende

ejendom. De har aldrig modtaget patale om, at servitutten ikke blev efterlevet. Det har hele

tiden veeret synligt, at servitutten ikke blev efterlevet, da alle traeerne har vaeret over tre

meter hgje. Ejerne af den tjenende ejendom har ved sin raden over servitutarealet vundet
haevd efter 20 ar, subsidizrt ved raden i alderstid. Det ma efter skansmandens erklaeringer

leegges til grund, at heaevdstiden er pabegyndt omkring 1942. Det bestrides, at grundlovens §

13 eller kongelovens artikel 25 kan anvendes i en situation som den foreliggende._Fs ejertid

skal derfor medregnes, nar den samlede havdstid skal vurderes”.?%

Af skgnsmandens erklaringer fremgar bl.a., at:

”Han har vurderet, at taksen har veeret holdt pa ca. 5 meter i hgjden. Der kan veere op til 10
ars forskel i alder pa grantraerne, men de kan ogsad have samme alder. Det bagerste
grantre er mindre, men har staet i skygge og kan derfor reelt have samme alder som de

gvrige. Hvis et tre star i skygge, kan det vokse langsommere. Han er sikker pd, at taksen i

fra radighedsperiodens begyndelse var klar over, at grundejeren havde inddraget arealet. Det er endvidere veesentligt,
at grundejerforeningen pa trods heraf ikke tog skridt til at imgdega grundejerens arealannektering, men derimod
forholdt sig passiv. | sa fald mener, jeg, at grundejeren med fgje kan ga ud fra, at hans raden accepteres. Saledes, at
haevd kan vindes, pa trods af, at den er indledt i benbar ond tro”. (Ramhgj, Landinspektgren 2-2023, s. 14).

205 2020.2356 H, s. 9.
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1942 var hgjere end 3 meter. En taks vokser hurtigt i starten, men derefter langsommere og

langsommere. Han kan ogsd se, at taksen stort set er blevet klippet alle ar. [...] Han har
taget luftfotoet fra 1954 med i sin supplerende skanserklaering, da det viser beplantningen i
1954. [...] haven blev anlagt i 1934. Fotoet er dog ret utydeligt.?®® Han har ikke brugt

luftfotoet til at vurdere hgjde, men det giver et bedre indtryk af haven. Han vurderer, at der i

hvert fald ikke siden 1960 har veeret planter i haven, som er blevet beskaret til under tre

meter”.207

Efter skansmandens erkleringer og forklaringer for retten finder landsretten det bevist, at:
ejerne af den tjenende ejendom i relation til den herskende ejendom synbart og vedvarende

har_radet i strid med servitutten ved - i hvert fald i mere end 20 ar forud for den 1. juni

2015, hvor A og B erhvervede den herskende ejendom - at have ladet treeer og planter m.v.
pa servitutarealet overstige en hgjde pa tre meter over terreenhgjde”?%®, Endvidere udtaler
landsretten, at den manglende beskeering ikke er sket efter aftale med den tidligere ejer af

den herskende ejendom”, og at “servitutten [ikke] er blevet patalt af ejerne af den

herskende ejendom”, hvorfor den tinglyste tilstandsservitut, hvorefter traeer og planter m.v.

i servitutomradet ikke overstiger tre meter i hgjden, er derfor bortfaldet ved frihedshaevd
209

efter en analogi af reglerne om ordinar haevd”.

Landsretsdommen viser, at tilstandsservitut (om beplantningshgjde) var bortfaldet ved frihedshaevd,
da der var gaet over 20 ar, hvor de pataleberettigede efter servitutten ikke havde patalt den
manglende efterlevelse af servitutten, hvilket Peter Pagh ogsa papeger i sin kommentar til

dommen.?10

Sagen omhandlede som tidligere naevnt en tinglyst servitut d. 22. juni 1933 pa den tjenende
ejendom. Traeerne var blevet plantet i haven i ca. 1934. Ifglge sagkyndigerklaringen vokser (taks)

treeer hurtigt i starten, derefter langsommere og langsommere, og desuden fremgar det af

208 U 2020.2356 H, s. 8.
207U 2020.2356 H, s. 9.
208 2020.2356 H, s. 9.
209 2020.2356 H, s. 10.
210 MAD 2019.109/1, s. 5.
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sagkyndigerklaringen, at det ca. vil tage otte ar for en taks at nd op i tre meters hgjde.
Skgnsmanden havde derfor vurderet, at taksen allerede omkring 1942 har veeret hgjere end 3 meter.
Hzavdstiden var derfor pabegyndt omkring 1942. De nye ejere af den tjenende ejendom havde kabt
ejendommen i 1983.2!' Den servitutstridige tilstand havde sdledes bl.a. stiet pa fra ar 1942 til &r
1983, dvs. i tidligere ejers ejertid i ca. 40 ar og fortsatte i ny ejers ejertid fra 1983.

Landsretsdommen viser, at der forela en uretmaessig raden i den forstand, at den udgvede raden ikke
var sket i henhold til en aftale. Der var allerede tale om en uretmassig raden af den tidligere ejer af
den tjenende ejendom, og da de nye ejere af den tjenende ejendom succederer i tidligere ejers
uretmaessige brug, jf. fx U 2013.921 V,?'? kan det konstateres, at dette medregnes. At der er sket
succession i den foreliggende sag, fremgar dog ikke direkte af landsrettens preemisser, ligesom det
heller ikke eksplicit fremgar, hvornar havdstiden var pabegyndt. Men af premisserne kan det
udledes, at landsretten har lagt veegt pa bl.a. skensmandens erklering, og heraf fremgar - som
ovenfor naevnt - at taksen allerede omkring 1942 har veret hgjere end 3 meter. Derfor ma det
antages, at havdstiden var pabegyndt i ca. 1942, hvilket indikerer, at den tidligere ejers uretmaessige
raden medregnes. Det fremgar direkte af preemisserne, at der er tale om synbar servitutstridig
indretning, hvorfor havdstiden for ordineer (friheds)haevd er 20 ar, jf. DL 5-5-1 og 5-5-2.

Afgegrende var, om ejere af herskende ejendom havde patalt servitutten i heevdstiden, hvilket kan
anferes at vaere ca. mellem ar 1942-1962. Den herskende ejendom blev overtaget af nye ejere 1.
juni 2015 og de fremsatte indsigelser i april 2017.213 Af landsrettens preemisser fremgar, at ejere af

den tjenende ejendom havde “rddet i strid med servitutten [...] - i hvert fald i mere end 20 ar forud

for den 1. juni 2015, hvor A og B erhvervede den herskende ejendom /...] ”,%* og at “ejerne af den

herskende ejendom har Igbende haft mulighed for at patale, at treeer og planter m.v. ikke blev

beskaret til en hgjde af tre meter”.?!> Der var ikke fart bevis for, at servitutten var “patalt af ejerne

af den herskende ejendom pa noget tidspunkt forud for april 2017, hvor A og B tidligst patalte den

211 Y 2020.2356 H, s. 3.

212 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 825.
213 J 2020.2356 H, s. 9.

214U 2020.2356 H, s. 9.

215 U 2020.2356 H, s. 10.
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manglende efterlevelse af servitutten”.?'® Landsretsdommen ma forstds sdledes, at der var radet i
strid med servitutten i mere end 20 ar, allerede inden nye ejere af herskende ejendom erhvervede
ejendommen i 2015, og at (tidligere) ejere af den herskende ejendom ikke havde patalt servitutten i
haevdsperioden, men at der alene var sket patale i 2017 efter haevdsperiodens udlgb. Derfor udtalte
landsretten, at “manglende patale er udtryk for afkald pa en rettighed”.?'’

Det kan udledes af landsretsdommen, at afggrende har veeret, at ejer af herskende ejendom ikke
havde patalt overtraedelsen i over 20 ar, dvs. ikke havde reageret pa overtraedelsen og saledes holdt
sig passiv i haevdstiden, hvorfor dette var udtryk for afkald pa servitutretten.

Ud fra landsretsdommen kan det leegges til grund, at der ikke kan ske handhaevelse af servitutten og
kreeves, at ejeren af den tjenende ejendom skal beskare beplantningen, nar ejere af den herskende
ejendom i en periode pa mindst 20 ar har konstateret en overtraedelse uden at reagere.

Det kan anfares, at landsretsdommen er udtryk for, at “haevd ikke (alene) er baret af ejerens
passivitet,”?*8 hvorfor der skal mere til, nemlig bade 1) at ejeren af den tjenende ejendom har udgvet
retsstridig raden i den forstand, at den udgvede raden ikke er sket i henhold til en aftale
(rddighedsbetragtning),?® og 2) ejeren af den herskende ejendoms manglende péatale heraf

(passivitetsbetragtning).

Landsretsdommen viser, at passivitetsindsigelsen ikke alene kan begrunde bortfald af servitut, men
passivitetsindsigelsen og reglerne om (friheds)haevd til sammen kan begrunde bortfald af servitut,
da passivitetshensynet varetages ved reglerne om (friheds)haevd.??® Med andre ord kan passivitet
ved manglende patale i over 20 ar samt gvrige haevdsbetingelser, herunder uretmassig raden,

begrunde bortfald af servitut.

216 U 2020.2356 H, s. 10.

217U 2020.2356 H, s. 10.

218 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 812.

219 Hertil kan der henvises til afsnit 7.5 om uretmaessig raden.
220 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 251.

46



Det kan laegges til grund, at en blanding af passivitetsbetragtninger og haevdsbetingelserne kan

begrunde bortfald af servitut ved frihedshaevd, hvorfor passivitet ved manglende patale fra ejeren af

den herskende ejendoms ikke alene er tilstrekkeligt.

Landsretsdommens resultat er i overensstemmelse med indretningshensynet og de principielle
passivitetsbetragtninger, der begrunder haevd, som Kkortfattet er, at de retlige forhold efter meget
lang tid ma indrette sig saledes, at de pa et tidspunkt afspejler de faktiske forhold. Den havdende
indretter sig ofte p4, at den udgvede raden er berettiget, nar de berettigede over en lang periode ikke

har reageret og saledes affundet sig med den uretmaessige raden.??

Hertil kan desuden henvises til kommentar til lignende sag®??, hvor det fremgar, at: “Hvis en
indehaver af en tinglig rettighed gennem haevdstiden (her 20 ar) har affundet sig med, at den
tinglige rettighed er kraenket, ma dette tages som udtryk for, at der heller ikke er grund til, at

domstolene skal h&ndhaeve denne ret”.23

10.2 U 2023.534 @

Landsretsdommen i U 2020.2356 H kan sammenholdes med U 2023.534 @. Landsretten fulgte
resultatet i den tidligere landsretsdom i U 2020.2356 H, uden at problemstillingen - om en
servitutstridig raden kan antages at udggre en aktiv raden — blev sat pa spidsen af sagens parter, som
det ogsa anfgres i MRF 2022.272.

Af servitutten tinglyst den 28. marts 1961 fremgar bl.a. falgende:
| alle parcelskel skal parcelejerne veere pligtige at plante og vedligeholde levende hegn,

der ikke ma blive over 1% m hgjt. Dog tillades det at plante enkelte birketrseer med mindst

15 m afstand, hvilke traeer ma vokse frit, men tet beplantning mé4 ikke blive hgjere end 1%

m, idet udsigten skal bevares”.?*

221 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 811.
222y 2023.534 @
223 MRF 2022.272

24 2023.534 @, s. 1.
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Byretten

De pataleberettigede fremsatte fuldbyrdelsespastand om, at de forpligtede skulle beskare

beplantningen i skel og anden beplantning pa de tjenende ejendomme (bortset fra birketraeer med en
afstand pa mindst 15 meter), saledes at beplantningen intet sted var hgjere end 1,5 meter over
jorden. Herudover fremsatte de pataleberettigede anerkendelsespastand om, at de forpligtede skulle

anerkende, at beplantningen i skel og anden beplantning pa ejendommen (bortset fra birketraeer med
en afstand pa mindst 15 meter) til enhver tid ikke matte overstige en hgjde pa 1,5 meter. De
servitutforpligtede pastod frifindelse.??® Til stgtte for deres péstand gjorde de servitutforpligtede
blandt andet geeldende, at servitutten var bortfaldet ved frihedsheevd, da treeerne i mere end 20 ar
havde oversteget hgjden pa 1,5 meter, og da der var udvist passivitet af tidligere og nye ejere af
herskende ejendom, da de nye ejere farst 16 ar efter overtagelsen havde taget retlige skridt og anlagt
Sagzzs_

Byretten fandt, at servituttens indhold om beplantningshgjde havde til formal at sikre udsigten,

hvilket ud fra forklaringer var udsigten til fjorden, og derfor var servitutten ikke begraenset til

beplantning i skel.??” Byretten lagde til grund, 1) at noget af beplantningen og nogle af traeerne pa
de sagsggtes ejendomme er over 30 ar gamle,??® 2) at servitutten om beplantningshgjde var kendt
og delvist overholdt i den gvre del af grundejerforeningen,??® 3) at (tidligere) ejere af herskende

ejendom fra 2000 havde paberabt sig servitutten overfor de sagsggte,?®° og 4) at servitutten var lagt

til grund for et indgaet forlig fra 2018 under en anden sag anlagt mod en af ejerne af den tjenende
ejendom.?3! Herefter fandt byretten séledes ikke, at ejere af herskende ejendomme havde udvist en

sadan grad af passivitet, at de var afskaret fra at gare deklarationen galdende.?

Byretten lagde saledes til grund, at der ikke var vundet frihedshzavd, blandt andet med den

begrundelse, at der var sket patale, hvorfor der ikke var udvist en sadan grad af passivitet.

225 2023.534 @, s. 1.
226 Y 2023.534 @, 5. 2 0g 3.
221 2023.534 @, s. 4.
228 J 2023.534 @, s. 4.
229 2023.534 @, s. 4.
230U 2023.534 @, s. 5.
231U 2023.534 @, s. 5.
232 2023.534 @, s. 5.
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Landsretten

Efterfolgende ankede de pataleberettigede dommen til landsretten, der lagde til grund, at
beplantningen ifglge luftfoto i 1967 var sparsom, og at der ikke havde varet en omfattende
bevoksning siden servituttens stiftelse i 1961.2% Herudover lagde landsretten til grund, at
servitutten havde til formal at sikre udsigten til fjorden,?** hvilket indebarer, at der med tiden

vil ske overtraedelse af servitutten, medmindre beplantningen beskares.?®

Ydermere matte det leegges til grund, at servitutten havde vaeret “paberabt gennem tiden som

grundlag for nedskaering af beplantning, der i strid med deklarationen skeermede for udsigten”, %

og at det var “abenbart, at deklarationen ikke [var] blevet handhavet i form af et mere konsekvent

krav om overholdelse af hgjdegrensen pa 1% m [...]”, hvilket matte he@nge sammen med, at
“omradet er skranende, og at det saledes er forskelligt, hvornar en beplantning vil blive generende

[...] 237 Herefter fandt landsretten, at servitutten i overensstemmelse med dens formal gennem

frinedshaevd er blevet begreenset saledes, at beplantning eller bevoksning, der er over 1% m hgj,

alene kan kraeves nedskaret i det omfang, den er generende for udsigten”.2%® Landsretten afviste, at

servitutten var bortfaldet ved frihedshaevd eller passivitet eller begreenset i yderligere i omfang,
ligesom landsretten ikke fandt den vundne frihedshaevd ekstingveret.?®° Landsretten e&ndrede

byrettens dom saledes, at ejere af de tjenende ejendomme blev frifundet for fuldbyrdelsespastanden

om, at de skulle beskere al beplantning over 1,5 meter (bortset fra birketree). Men ejerne af de

herskende ejendomme fik i stedet medhold i deres anerkendelsespastande, men med den andring i

anerkendelsespastanden, at ejere af de tjenende ejendom skulle “anerkende, at anden beplantning

[...] over 1% meter, [kunne] kreeves nedskdret i det omfang, den er generende for udsigten.24

Slutteligt fremgar: I gvrigt frifindes [ejere af de tjenende ejendomme]”.?4

233U 2023.534 @, s. 6.

234U 2023.534 @, s. 5-6.

235U 2023.534 @, s. 6. Endvidere kan der ogsa henvises til MRF 2022.272.
236 U 2023.534 @, s. 6.

237U 2023.534 @, s. 6.

238 J 2023.534 @, s. 6.

239 J 2023.534 @, s. 6.

240 2023.534 @, s. 6. Endvidere kan der ogsa henvises til MRF 2022.272.
241 2023.534 @, s. 6.
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Indledningsvis, inden narmere analyse, kan det kort bemarkes - hvad angar pastanden som
blev @ndret af landsretten - at det ikke findes relevant for afhandlingen at komme ind pa

retsplejelovens regler herom.?#

Nar der er tale om tilstandstandsservitutter om beplantningshgjde, kan der - som ovenfor neaevnt -
vindes  frihedshavd, hvis  der  foreligger en  servitutstridig  tilstand  (over
beplantningshgjdebegraensning) i mere end 20 ar, uden at de servitutberettigede fremsatter patale
herom, og hvis gvrige betingelser er opfyldt, herunder at der ikke er foretaget afbrydelse i form af
retlige skridt inden heavdstidens udlgb.

| U 2023.534 @ fulgte landsretten resultatet i den tidligere landsretsdom i U 2020.2356 H, da der
skete (delvis) anerkendelse af frihedshavd over en tilstandsservitut, og da det blev vurderet, om
servitutten havde veeret patalt gennem havdstiden. Til forskel fra U 2020.2356 H lagde
landsretten i U 2023.534 @ ogsa vaegt pa, om der var foretaget retlige skridt.?*

Til forskel fra U 2020.2356 H lagde landsretten i U 2023.534 @ endvidere veegt pa
formalsfortolkningen af servitutten. Som ovenfor navnt, fandt landsretten, at servitutretten i

overensstemmelse med dens formél gennem frihedshaevd var blevet begraenset?** sdledes, at

beplantning, der var over 1% meter hgj, alene kunne kraeves nedskaret i det omfang, den var
generende for udsigten. Dette ma antages at hange sammen med bl.a. de afgivne forklaringer for
retten, da det fremgar af praemisserne, at de »pataleberettigede, der har vearet generet af
beplantning, der skeermede for udsigten, [havde] anmodet om, at der blev foretaget beskeering i

overensstemmelse med deklarationens formal, saledes at beplantningen ikke leengere var generende

242 Der kan dog henvises til MRF 2022.272, hvoraf fremgar, at landsretsdommens resultat umiddelbart kan
forekomme problematisk, da det afviger fra de af parterne nedlagte pastande, der efter dommens oplysninger ikke
gav mulighed for en delvis anerkendelse af frihedshaevd, hvilket dog kan haenge sammen med tilkendegivelser under
den mundtlige forhandling

243 Forskellen ma haenge sammen med, at der i U 2020.2356 H var tale om en tidligere ejer af herskende ejendom, som
var en af kongehusets medlemmer, der nyder fritagelse for ordinar jurisdiktion i medfar af kongelovens artikel 25,
hvorfor der blev lagt vaegt pd om der var sket udenretlig patale.

244U 2023.534 @, s. 6.
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- og altsd ikke ngdvendigvis i form af en nedskeering til 1% m”.2* Landsretten bemarkede i den

forbindelse, at “omradet var skranende, og at det saledes var forskelligt, hvornar en beplantning

ville blive generende, og at et sadant mere_begrenset krav stemte overens med almindelige

naboretlige grundseetninger om hensyntagen”.246

Landsretten inddrager frihedsheevd og formalsfortolkning i deres begrundelse, hvilket farer til, at
dommen bliver uklar. Nar der vindes frihedshaevd, er retsvirkningen den, at en begraenset rettighed
over den tjenende ejendom bortfalder, hvorfor der ikke laengere ville vare en forpligtelse for ejeren
af den tjenende ejendom. Pa den ene side fastslar landsretten, at servitutten ikke er bortfaldet ved
frihedshaevd, hvilket kan hange sammen med, at den servitutstridige tilstand var patalt og dermed
stadig er geldende. Pa den anden side fortolker landsretten den i servitutten indeholdte ret
indskreenkende pa baggrund af en formalsfortolkning af servitutten. Derfor bliver det uklart, om der
er vundet (delvis) frihedshaevd, eller om der blot er tale om en indskraenkende fortolkning af de
pataleberettigedes servitutrettigheder. Sammenblanding af frihedsheevd og formalsfortolkning kan
hange sammen med den made, som sagen blev procederet, da parterne har procederet bade ud fra

passivitet og frihedshaevd samt fortolkning af servitutten.

Landsretsdommens praemis om, at “deklarationen i overensstemmelse med dens formdl gennem
frihedshcevd er blevet begreenset [...]”,**" ma mest narliggende forstds pa& den made, at de
pataleberettigedes servitutrettigheder gennem frihedsheaevd er blevet begraenset, hvorfor dommen
implicit viser, at der er mulighed for delvis anerkendelse af frihedsheaevd. Det kan kort bemarkes, at
der i retspraksis ingen tidligere eksempler er pa, at domstolene begynder at skeere i servitutkravet,

og at der delvis anerkendes frihedshaevd.

Pa den ene side har delvis frihedshaevd fart til, at pataleberettigedes servitutrettigheder er blevet

begraenset til kun at omfatte krav pa beskering af beplantning over 1,5 meter, i det omfang, den er

generende for udsigten. Pa den anden side har delvis frihedshavd fert til, at ejere af tjenende

ejendomme ikke skal beskere al beplantning over 1,5 meter. Treeer, der er placeret pa et skranende

245U 2023.534 @, s. 6.
246 U 2023.534 @, s. 6.
247U 2023.534 @, s. 6.
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omrade ned mod fjorden, skal vokse hgjere for at veere generende for udsigten, hvorfor det giver
mening, at det ikke er ngdvendigt at beskere navnlig disse treeer, nar de er over 1,5 meter. Hvis et
tree eksempelvis er placeret pa det skranende omrade og er pa 2 meter, og ikke er generende for
udsigten mod fjorden, kan der ikke kraeves nedskeering. Hvis traeet derimod er generende, nar det er
over 2 meters hgjde, kan de servitutberettigede kraeve traeet nedskaret for den del, der er generende

for udsigten.

Den af landsretten valgte begrundelse kunne vaere udtryk for en forpligtelse, der er mindst byrdefuld

for ejeren af den tjenende ejendom, da ikke al beplantning over 1,5 meter pa den tjenende ejendom

kan kraeves beskaret, men kun de beplantninger der er over 1,5 meter og bliver til gene for udsigten.
Men da landsretten stgtter sin begrundelse pa almindelige naboretlige grundsatninger om

hensyntagen, ma begrundelsen derimod vaere udtryk for en naboretlig “beskyttelse af den enkelte
ejers radighed over og udnyttelse af [dennes] fast ejendom”.2*® Med andre ord skal ejernes (i dette
tilfelde ejere af den tjenende ejendom) udnyttelse af deres ejendomsret over fast ejendom ske med
respekt af naboens ret til at bruge deres faste ejendom, herunder at der ikke foreligger naboretlige

ulemper i form af udsigtsgener.?*® Det findes ikke relevant for afhandlingen at komme narmere ind

pa naboretten.

Landsretten er saledes kommet frem til deres begrundelse ved formalsfortolkning af servitutten med
stgtte i naboretlige grundsetninger, dvs. under hensyntagen til ejere af de herskende ejendomme.
Spergsmalet er herefter om landsretten kunne have naet frem til samme begrundelse ved
formalsfortolkning af servitutten med stette i minimumsreglen, dvs. under hensyntagen til ejere af

de tjenende ejendomme.

248 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 260.

249 Naboretten kan anskues som en negativ radighedsindskraenkning over fast ejendom i den forstand, at den enkelte
ejers udnyttelse af ejendomsretten over fast ejendom ma ske med respekt af andres ejeres ret til at bruge deres faste
ejendom (Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 260). Det er den naboretlige talegrense, der afger, om der
foreligger en kraenkelse (Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 261). Hvis hgje treeer alene medfgrer udsigtsgener
for naboejendommen, vil det veere vanskeligt at komme igennem med, at den naboretlige télegraense er overskredet, jf.
MAD 2017.97 V (Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 275). Praksis tyder p4, at der skal meget til, far
udsigtsgener i sig selv overskrider talegraensen, nér traeets krone ikke overskrider skel (Pagh og Haugsted: Fast
Ejendom, 2022, s. 276).
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Servitutaftaler fortolkes med udgangspunkt i ordlyd og formal. Men er servitutaftalens ordlyd uklar,
finder minimumsreglen anvendelse.?*® Evald anfarer, at ”Det er almindeligt anerkendt, at en aftale i

tvivistilfeelde ma fortolkes pa den made, som er mindst byrdefuldt for den forpligtede”.?* Der er

saledes et serskilt hensyn til ejere af tjenende ejendomme, da de - under hensyn til servituttens

formal — ikke skal paleegges unadige byrder.

Af servitutten tinglyst den 28. marts 1961 fremgar som tidligere naevnt falgende:
| alle parcelskel skal parcelejerne veere pligtige at plante og vedligeholde levende hegn,
der ikke ma blive over 1% m hgijt. Dog tillades det at plante enkelte birketraeer med mindst

15 m afstand, hvilke treeer ma vokse frit, men teet beplantning mé& ikke blive hgjere end 1%

m, idet udsigten skal bevares”.?52

Ejere af herskende ejendom havde bl.a. anfert, at servitutten skulle “forstas saledes, at al

beplantning p& grunden ikke mdtte blive hajere end 1,5 [bortset fia birketree] ”.?® Ejere af de

tjenende ejendomme anferte derimod, at servitutten omfattede ”ifglge ordlyden alene hegn i skel, og

regulerer saledes ikke gvrig beplantning pa sagsegtes ejendom. /...] Sagsogernes pdstande

indebzrer derimod en vesentlig udvidende fortolkning af servitutten, der ikke har hjemmel i

servituttens ordlyd”.2%*

Da servituttens ordlyd giver tvivl om, hvilken beplantning uden for skel, der er omfattet af
hgjdebegreensningen, kunne landsretten have anvendt minimumsreglen. Ud fra en

formalsfortolkning er servituttens formal at “udsigten skal bevares”.?>® Servituttens formal kunne

opnas pa anden made — dvs. som er mindst byrdefuld for ejere af tienende ejendom - séledes, at det

alene var beplantning, der generede udsigten, som var omfattet. Ud fra ovenstidende kan det

250 Evald, Servitutretten, 2021, s. 67 og 75.
251 Evald, Servitutretten, 2021, s. 75. Ligeledes anfarer Pagh og Haugsted, at nar den i servitutten indeholdte ret kan

opnas pa andre mader, er det som udgangspunkt den fortolkning, der er mindst byrdefuld for ejeren af den

tjenende ejendom, der gelder (Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 214).
%2 2023.534 @, s. 1.
23U 2023534 @, s. 1.
24U 2023.534 @, s. 4.
25U 2023534 @, s. 1.
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legges til grund, at den af landsretten valgte begrundelse ogsa kunne veere naet ved

formalsfortolkning af servitutten med stgtte i minimumsreglen dvs. under hensyntagen til ejere af de

tjenende ejendomme. Hertil kan der henvises til kommentar til dommen, hvor det ogsa fremgar:

”Den af landsretten valgte begrundelse kunne nok ogsa veare naet ved formalsfortolkning af

servitutten under hensyn til ejeren af de tjenende ejendomme, sa det alene var beplantning, der

generede udsigten, som var omfattet, hvilket i denne sag kan begrundes med, at servituttens

ordlyd i sig selv giver anledning til tvivl om, hvilken beplantning uden for skel der er omfattet

af hojdebegrensningen” .?*

Selvom der er tale om delvis ordinar frihedshaevd, skal havdsbetingelserne vere opfyldt for at
vinde havd, herunder at heevdstiden ikke er blevet afbrudt. Af landsretsdommens praemisser
fremgér det blot, at ”Det er imidlertid efter bevisfgrelsen abenbart, at deklarationen ikke er blevet
héndhzvet i form af et mere konsekvent krav om overholdelse af hgjdegraensen pa 1% m” 2%

Ejere af herskende ejendom havde kabt ejendommen i 2003 og sagen blev anlagt i 2019, dvs. 16 ar
efter overtagelsen.?®® Efter de afgivne forklaringer blev det lagt til grund, at servitutten havde vaeret
paberabt i hvert fald fra r 2000 overfor ejere af tjenende ejendom.?® Ifglge sagkyndigvurdering
vokser et poppeltre de farste ar ca. 20 cm, 50 cm og 1 meter, og de efterfalgende ar maske 1%-2
meter. Nar traeet har faet en stor krone, vokser det mindre.?®® Dommen indeholder ikke fuldstendig
sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218 a, men det ma ud fra ovenstdende antages, at det tager
flere ar for, at et tree vokser, hvorfor den servitutstridige tilstand (beplantningshgjde over 1% m), ma
formodes at have veret til stede fgr ar 2000, dvs. far den servitutstridige tilstand blev paberabt.
Derfor kan det anferes, at den servitutstridige tilstand formentligt havde staet pa i over 20 ar, dvs.
fra fgr 2000 til sagen blev anlagt for byretten i 2019. Da der forst blev foretaget retlige skridt efter
hevdstidens udlgb i 2019, var haevdserhvervelsen ikke blevet afbrudt, hvilket opfylder betingelsen
for at vinde frihedshaevd. Samlet set er landsrettens resultat om (delvis) frihedshaevd i

overensstemmelse med hensynene bag havdsinstitutet, ndr de servitutberettigede har holdt sig

2% MRF 2022.272.

257U 2023.534 @, s. 6.
258U 2023.534 @, s. 3.
259U 2023.534 @, s. 5.
260 Y 2023.534 @, s. 5.
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passive i over 20 ar og ikke har foretaget retlige skridt for at afbryde havdserhvervelsen, selvom

den servitutstridige tilstand (beplantningshgjde over 1%, m) er patalt i haevdstiden.

Hertil kan der henvises til kommentar til dommen, hvor det ogsa fremgér, at "dommens resultat
[er] i overensstemmelse med de principielle betragtninger, der begrunder havd og herunder
ogsa frihedshaevd, som i korthed er, at de retlige forhold i det lange lgb ma indrette sig efter

forholdene i marken’, 0g at domstolenes og rettens opgave ikke er at give nering til

yderligere konflikter. Hvis en indehaver af en tinglig rettighed gennem havdstiden (her 20 ar)
har affundet sig med, at den tinglige rettighed er kraenket, ma dette tages som udtryk for, at der

heller ikke er grund til, at domstolene skal handheve denne ret” .?%!

10.3 Sammenfattende betragtninger
Det kan anfares, at der i den juridiske litteratur er enighed i antagelsen om, at tilstandsservitutter

kan bortfalde ved frihedshaevd, men at retstilstanden dog har veret uklar, da der i retspraksis ikke

var taget stilling til problemstillingen for landsretsdommen i U 2020.2056 H. Det er nu i retspraksis
fastslaet, at tilstandsstandsservitutter kan bortfalde ved frihedshaevd, jf. U 2020.2356 H og senest i
U 2023.534 @.

Pa baggrund af den juridiske litteratur kan det anfgres, at det generelt er opfattelsen, at hjemlen til
ordineer frihedshaevd falger direkte af DL 5-5-1 og 5-5-2, pa trods af, at landsretten i U 2020.2356

H henviser til en analogi af reglerne om ordinar haevd. Dette begrundes med, at ordlyden “paa

Brug”, jf. DL 5-5-2 omfatter den faktiske raden (brug/frinedsbrug), som ejeren af den tjenende

ejendom har udgvet i haevdstiden.

Endvidere kan det anfgres, at Danske Lovs bestemmelser hjemler frihedshaevd over

tilstandsservitutter, da ejeren af den tjenende ejendom kan udgve en faktisk raden i strid med den

berettigedes ret til at kreeve en bestemt tilstand pa ejendommen.

Det kan pa baggrund af den juridiske litteratur anfares, at betingelsen for at vinde frihedshaevd bl.a.

er, at ejeren af den tjenende ejendom i haevdstiden skal rade aktivt over sin ejendom. | forleengelse

261 MRF 2022.272

55



heraf anfgres, at kategorien om aktiv raden ikke passer ind ved tilstandsservitutter
(beplantningshgijde), da ejerens raden i strid tilstandsservitutten er en passiv raden og ikke en aktiv
raden, nar ejeren af den tjenende ejendom undlader at beskaere traer.

Pa baggrund af landsretsdommens preemisser vurderes det, at de almindelige betingelser for at vinde

haevd - med forngdne tilpasninger — kan overfares pa frihedsheevd saledes, at ejeren af den tjenende
ejendoms retsstridige raden sidestilles med den retsstridige raden, der danner grundlag for
servitutheevd. Det vurderes, at det er tilstreekkeligt for at vinde frihedshaevd, at de almindelige

betingelser for havd er opfyldt, herunder retsstridig raden.
Med inddragelse af Hgjesteretsdommen i U 2023.2074 H anfares det, at der ved uretmassig raden
stilles et lempeligere subjektivt krav om god tro ved frihedshavd end ved ejendomshavd, da god

tro ved frihedshavd normalt ikke hviler pa et lgst grundlag.

Det anfares, at landsrettens domsresultat er udtryk for, at en blanding af passivitetsbetragtninger og

haevdsbetingelserne kan begrunde bortfald af servitut ved frihedshaevd, hvorfor ejeren af den
herskende ejendoms passivitet ved manglende patale ikke alene er tilstreekkeligt, hvilket er i
overensstemmelse med indretningshensynet og de principielle passivitetsbetragtninger, der

begrunder havd.

Det anfgres, at landsretten i U 2023.534 @ fulgte resultatet i den tidligere landsretsdom i U

2020.2356 H, da der bl.a. blev lagt veegt pa, om servitutten havde veeret patalt gennem
havdstiden. |1 U 2023.534 @ var servitutten ikke blevet handhavet i form af et mere konsekvent
krav om overholdelse af hgjdegreensen pa 1,5 meter, herunder retlige skridt, hvorfor der forela

passivitet fra ejere af herskende ejendoms side.

Til forskel fra U 2020.2356 H lagde landsretten i U 2023.534 @ ogsa vaegt pa formalsfortolkningen
af servitutten, hvorfor det anfgres, at landsretsdommens resultat er udtryk for en blanding af

passivitetsbetragtninger, havdsbetingelserne og forméalsfortolkning.

Pa baggrund af U 2023.534 @ anferes det, at der er mulighed for delvis anerkendelse af

frihedshaevd, hvilket ma haenge sammen med, at landsretten i deres begrundelse inddrager bade
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frihedshaevd og formalsfortolkning af servitutten med stgtte i naboretlige grundsztninger, dvs.

under hensyn til ejere af herskende ejendom. Det anfares ydermere, at landsretten kunne have naet

frem til samme resultat ved formalsfortolkning af servitutten med stgtte i minimumsreglen, dvs.

under hensyntagen til ejere af de tjenende ejendomme.

10.4 Delkonklusion

Pa baggrund af ovenstdende konkluderer afhandlingen, at de forskellige landsretsdomme i
henholdsvis U 2020.2356 H og U 2023.534 @ tilsammen danner et mgnster, som indikerer, at
tilstandsservitutter kan bortfalde ved frihedshaevd, og at der legges veegt pa, om
havdsbetingelserne er opfyldt, og om der foreligger manglende patale i havdstiden fra ejer af
herskende ejendom.

Det laegges til grund, at en blanding af passivitetsbetragtninger og havdsbetingelser kan begrunde
bortfald af servitut ved frihedshaevd. Det er afhandlingens opfattelse, at manglende patale, som kan
begrunde frihedshaevd, anses for at veere i overensstemmelse med hensynene bag havdsinstitutet,

herunder indretningshensynet og de principielle passivitetsbetragtninger, der begrunder havd.
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11. Ekstinktion af utinglyst frinedshaevd

111 TL 881o0g26

Spergsmalet er herefter, om der kan ske fortraengning af en utinglyst ret, herunder utinglyst
frihedshaevd, og i bekreftende fald, hvilke betingelser der skal veere opfyldt. | det fglgende skal der
indledningsvis redegeres for TL 8§ 1 og 26.

Af TL 8 1, stk. 1 fremgar det, at:
“Rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler om

ejendommen og mod retsforfglgning.”

Rettigheder over fast ejendom
Det er kun rettigheder over en fast ejendom, der kan tinglyses, jf. TL § 10, stk. 1.252 Det fglger af
TL § 10, stk. 1, at et privat dokument, for at kunne tinglyses efter sit indhold, skal ga ud pa at

fastsld, stifte, forandre eller ophaeve en ret over fast ejendom.

Tinglysning
Evald anfarer, at tinglysningskravet (ogsa kaldt tinglysningspligt) galder bade servitutter stiftet ved

aftale og haevd.?®® Tinglysningspligten er “»sanktioneret« ved, at en utinglyst rettighed risikerer at

blive fortraenagt (ekstingveret) af andre indehavere af rettigheder over ejendommen

(aftaleerhververe og kreditorer), som lader deres ret tinglyse ”. 24 Rettigheder over fast ejendom,

der er erhvervet ved haevd, skal saledes tinglyses for at opna beskyttelse mod ekstinktion af

fremtidige aftaleerhververe.?®®

262 Evald, Servitutretten, 2021, s. 133.

263 Evald, Servitutretten, 2021, s. 133. Ved tinglysningskravet menes ikke, at den rettighedshaver, som ikke overhold
forpligtelsen, bliver madt med en strafferetlig sanktion i form af bade eller lignende (Mortensen, Digital tinglysning,
2019, s. 77).

264 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 77.

265 \Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 25 og ligeledes Pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022,
s. 841. Er haevden vundet, dvs. gyldigt stiftet med retsvirkning for tredjemand uden tinglysning, far tinglysningslovens

ikrafttreeden 1. april 1927, er tinglysning dog ikke ngdvendig, jf. TL § 52. Disse rettigheder bevarer siledes deres
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Sikringsakt - Tinglysning
Bestemmelsen foreskriver, at “’rettigheder over fast ejendom” skal tinglyses for at opna beskyttelse

mod ekstinktion. “Det klare udgangspunkt er derfor, at tinglysning er sikringsakt for alle

rettigheder over fast ejendom. /...7”.?%® Det findes ikke relevant for afhandlingen at inddrage
undtagelsesbetingelserne i TL §§ 2-4, herunder navnlig § 3 om brugsrettigheder.?%’

Gyldighed
At rettigheder over fast ejendom far “gyldighed”, betyder, at de ikke udszttes for ekstinktion over

for aftaleerhververe.258

Ud fra ovenstdende kan det udledes, at sikringsakten - ved alle rettigheder over fast ejendom,
herunder rettigheder over fast ejendom, der er erhvervet ved havd - som udgangspunkt er

tinglysning, medmindre andet fremgar af lovgivningen.

TL 8 1 - Ekstinktionsbetingelserne
Af TL § 1, stk. 2, fremgar det, at:

”Den aftale eller retsforfglgning, der skal kunne fortreenge en utinglyst ret, skal_selv vare

tinglyst og erhververen ifglge aftalen veere i god tro.”

God tro pa anmeldelsestidspunktet/tinglysningstidspunktet

Ved god tro forstas i denne lov, at erhververen ikke kender den utinglyste ret og ej heller ved grov

uagtsomhed er skyld i sit ukendskab til den. God tro ma veere til stede pa det tidspunkt, da aftalen

gyldighed uden tinglysning (Evald, Servitutretten, 2021, s. 133 og ligeledes Willumsen, Tinglysningsloven med
kommentarer, 1997, s. 19 og 25).

266 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 77.

267 En rettighed over fast ejendom er kun beskyttet mod ekstinktion uden tinglysning, hvis den er omfattet af de
udtrykkelige undtagelsesbestemmelser (Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 77). | tinglysningsloven af 1926 blev
deri TL § 1 indsat et generelt krav om, at alle rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at opna beskyttelse mod
ekstinktion. Hertil gzelder alene fa lovbestemte undtagelser, jf. navnlig TL §§2-4 (Mortensen, Digital tinglysning, 2019,
s. 19).

268 Evald, Servitutretten, 2021, s. 134.

59



anmeldes til tinglysning, jf. TL § 5. Det fremgar direkte af ordlyden, at god tro ma veere tilstede pa

det anmeldelsestidspunkt. Dette tidspunkt er identisk med TL § 14, stk. 1, 1. pkt., hvoraf fremgar, at
dokumenter, der anmeldes til tinglysning, ved modtagelse indfgres i tingbogen. Ved indfarelse i
tingbogen anses dokumentet for tinglyst, jf. TL § 25.

Retsvirkningerne af tinglysning indtreeder allerede fra modtagelsestidspunkt (klokkeslat), hvor
dokumentet anmeldes til tinglysning. Afggrende er saledes, om der foreld god tro pa
anmeldelsestidspunktet,?®® hvilket typisk er sammenfaldende med tinglysningstidspunktet,
medmindre dokumentet ikke opfylder de fastsatte tekniske krav, jf. 8 14, stk. 1, 3. pkt. Hertil kan
der henvises til U 2018.3301 V, hvor landsretten fandt, at kgbere af tjenende ejendom havde veeret i
god tro om naboens utinglyste servitutheevd (vejret) ved erhvervelsen af ejendommen og pa
anmeldelsestidspunktet af skade til tinglysning den 9. marts 2012.2°

Retssubjekter

Af ordlyden aftale” og “retsforfelgning” 1 TL § 1, stk. 2 kan det udledes, at bestemmelsen omfatter
to typer retssubjekter: Aftaleerhververe og kreditorer.?’! En aftaleerhverver er “en person, der er
indehaver af en rettighed, som er stiftet ved aftale”. En sadan aftale kan eksempelvis anga en
fuldsteendig ejendomsret.2’ | afhandlingen er det relevant at fokusere pa ny aftaleerhverver, der far

tinglyst skade og opnar adkomst.

Bestemmelsen foreskriver, at godtroende aftaleerhververe, der har tinglyst deres ret, inden
erhververen tinglyser sin ret, ekstingverer erhververens ret.2”® Dette kan illustreres séledes, at hvis
den haevdende har erhvervet havd, og den ved havd erhvervede ret ikke er tinglyst, er der risiko
for, at en ejer af den faste ejendom ekstingverer den havdendes heaevdsret. Nar der er tale om

servituthaevd (radighedsservitutter), og ejeren af herskende ejendom ikke har tinglyst sin haevdsret,

269 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 159 og 174.

270 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 843.

211 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 142. Afhandlingen har alene til formal at inddrage “aftaleerhververe”,
hvorfor kreditorer er udeladt.

272 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 143.

273 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 82.
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er der saledes risiko for, at dennes ret ekstingveres af en fremtidig godtroende aftaleerhverver af den
tjenende ejendom.

Ud fra ovenstaende kan det udledes, at ekstinktionsbetingelserne er: 1) at aftaleerhververen har
tinglyst sin ret, inden erhververen (den haevdvundne) har tinglyst sin ret, jf. TL 8 1, stk. 2, og 2) at

aftaleerhververen - pa tidspunktet for anmeldelsen/tinglysning af sin adkomst - har veeret i god tro
om havdserhvervelsen, jf. TL 8 1, stk. 2, jf. 8 5.

TL § 26 - Indsigelsesadgangen og toarsfristen
Tinglysningslovens § 26, stk. 1 er en modifikation til TL § 1.2

Af tinglysningslovens § 26, stk. 1 fremgar det, at:
”Dersom en haevd ikke er tinglyst og derfor ville bortfalde over for en senere erhverver i

medfgr af § 1, skal denne dog ggre sin ret geeldende inden 2 &r efter, at hans ret er tinglyst. |

modsat fald far haevden ogsa gyldighed mod ham.”

Bestemmelsen vedrgrer betingelserne for at fortreenge allerede vundet, men utinglyst haevd.?”® En

utinglyst ret ekstingveres efter TL § 1, stk. 2, jf. § 5, og normalt behgver den, der ekstingverer en
utinglyst ret, ikke gere sin ret geeldende inden for en bestemt frist. Men nar der er tale om utinglyst
hevd, suppleres TL 8 1, stk. 2 med reglen i § 26, stk. 1, der bevirker, at havden i mangel af
indsigelser igen treeder i funktion efter udlgbet af 2-ars fristen.?’® Heraf kan det udledes, at
aftaleerhververen, der vil ekstingvere en utinglyst heaevd, skal gere sin ret geeldende inden 2 ar efter,
at hans ret er tinglyst. | modsat fald far haevden ogsa gyldighed mod aftaleerhververen.?’’

Dette kan illustreres pa folgende méade, som Pagh og Haugsted anferer: ”En utinglyst servituthavd,
som ellers vil bortfalde over for en senere godtroende erhverver i medfer af § 1, kan fortsette,
medmindre den nye ejer af den tjenende ejendom ger sin ret geldende »inden 2 ar efter, at hans ret

er tinglyst«”.2’8

274 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 842.

215 Evald, Servitutretten, 2021, s. 139.

276 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 260.
277 Willumsen, tinglysning, 2004, s. 27.

278 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 208-209.
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Indsigelsesadgangen
Vinding Kruse anferer folgende med henvisning til lovbemarkninger: ”/...] Der er ikke i 8§ 26
foreskrevet nogen form for, hvorledes erhververen skal gare sin ret geeldende. Der kraeves altsa ikke

steevning. Ogsa en privat pastand er tilstreekkelig, blot den er bevislig, [jr. justitsministeriets

bemcerkninger til forslag til lov om tinglysning (fremsat i landstinget januar 1926), side 22] ” 2"°

TL 8§ 26, stk. 1 foreskriver saledes ingen szrlige krav til, pa hvilken made den nye ejer skal “gare

sin ret gaeldende” for at fortrenge en utinglyst haeevdserhvervelse.?®? Dette betyder, at enhver protest

over for den havdende er tilstraekkelig.?®* Derfor kan erhververen “gore sin ret galdende” ved
udenretlig pdmindelse eller bl.a. ved faktisk afbrydelse af haevdsradigheden, jf. U 2018.3301 V.22
Til forskel fra almindelige regler om afbrydelse af haevd — hvor der er krav om enten retlige skridt

eller fysisk afbrydelse?® - er en udenretlig pdmindelse sledes tilstraekkelig for, at den nye ejer kan

ekstingvere den utinglyste haevd.?* Det er ikke relevant for afhandlingen ift. frinedshaevd (om
beplantningshgjde), at komme naermere ind pa fysisk afbrydelse, herunder dommen U 2018.3301 V,
der omhandlede en utinglyst servituthaevd (vejret), hvor ferdslen var blevet blokeret af (tidligere)
anbragte sten. Det er vanskeligt at forestille sig, at ejere af herskende ejendom skulle have mulighed
for fysisk afbrydelse af frihedshavd over tilstandsservitutter, hvorfor det ikke er relevant at
analysere dommen U 2018.3301 V.

Toarsfrist fra tinglysningstidspunktet
Det folger af ordlyden af TL § 26, stk. 1, at aftaleerhververen skal gare sin ret geldende over for
den haevdende “inden 2 ar efter, at hans ret er tinglyst”. Efter ordlyden er det derfor tidspunktet for

tinglysningen af aftaleerhververens adkomst, der er afgarende (tinglysningstidspunktet).?® Heraf

kan det udledes, at fristen regnes fra tinglysningstidspunktet.

279 Vinding Kruse, Tinglysningsloven, 1952, s. 175.

280 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 842.

281 Evald, Servitutretten, 2021, s. 141.

282 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 842 og Evald, Servitutretten, 2021, s. 141.
283 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 828.

284 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 842.

285 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 843.
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Hertil kan der henvises til U 2012.917 H, der omhandlede en servituthevd (utinglyst
radighedsservitut). Landsretten lagde til grund, at “toarsfristen i bestemmelsen alene begynder at
Igbe fra tinglysningen af erhververens adkomst, »hvis der er en aktuel udgvelse af haevden, som kan

give erhververen anledning til at gere sin ret geeldende«, og ellers forst skal regnes fra det

tidspunkt, hvor havden bliver »kendelig« for erhververen. Dette stgttede landsretten dels pa
»bestemmelsens formal og forhistorie«, dels — noget tvivisomt — p4, at § 26, stk. 1 er en undtagelse
fra lovens § 1 og derfor ma »fortolkes restriktivt«”.28® Hgjesteret lod med udformning af sine

preemisser spgrgsmalet om fristens begyndelsestidspunkt sta abent.

Spergsmalet ma nu anses for afklaret med senere dom i MAD 2016.481 @, som omhandlede en
utinglyst servituthavd (radighedsservitut) og ny ejer af tjenende ejendom. 1 2003 blev den tjenende
ejendom kgbt af en ny ejer. | 2014 blokerede den nye ejer af tjenende ejendom vejadgangen. Ejer af
tjenende ejendom gjorde bl.a. geeldende, at han farst i 2014 fik kendskab til, at ejer af herskende
ejendom mente, at han havde en utinglyst vejret. Byretten lagde vaegt pa, at toarsfristen skulle
regnes fra det tidspunkt, hvor ejeren af tjenende ejendom fik kendskab til havden. Landsretten
udtalte, at betingelsen for at ekstingvere en utinglyst haevd er, at erhververen af den tjenende
ejendom gar sin ret geldende inden 2 ar, jf. TL § 26, stk. 1. Da ejere af tjenende ejendom havde
kgbt ejendommen i 2003 og havde gjort indsigelse i 2014, var toarsfristen overskredet, hvorfor

ejeren af tjenende ejendom matte tle, at vejadgangen blev tinglyst.?’

| MAD 2016.481 @ blev det saledes afvist, at ejeren af tjenende ejendom kunne ekstingvere

utinglyst servituthaevd, fordi indsigelsen var rejst efter to ar.

Evald anferer, at ”Det var i dommen ubestridt, at keberen [dvs. ejeren af den tjenende ejendom]

farst i 2014 fik kendskab til den utinglyste (vej)ret, sa landsrettens afgarelsen kan kun laeses saledes

at todrsfristen i § 26, stk. 1, er absolut, og at begyndelsestidspunktet for fristen ikke kan udskydes til

det tidspunkt, hvor erhververen far kendskab til haevden”.288

286 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 844.
287 Evald, Servitutretten, 2021, s. 142.
288 Evald, Servitutretten, 2021, s. 142.
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Ud fra ovenstaende ma det legges til grund, at todrsfristens begyndelsestidspunkt er fra
tinglysningen af erhververens adkomst. Fristen regnes saledes fra tinglysningstidspunktet og ikke
fra kendskabstidspunktet.

P4 baggrund af ovenstdende betragtninger og retspraksis kan det legges til grund, at der er
mulighed for ekstinktion af en usikret ret vundet ved servituthaevd pa en ejendom ved tinglysning af
en ret over samme ejendom, jf. MAD 2016.481 @ og U 2018.3301 V.

Problemstillingen - om mulighed for ekstinktion af en utinglyst frihedshavd ved tinglysning af en
ret over anden ejendom end den utinglyste ret angar — anses ikke for at veere behandlet i ldre eller
nyere litteratur, og der er heller ikke tidligere retspraksis omkring problemstillingen efter

tinglysningslovens bestemmelser.

11.2 U 2020.2356 H (Landsretten)
Spergsmalet er herefter, om der er mulighed for ekstinktion af en usikret ret — vundet ved
frihedshaevd — pa en ejendom ved tinglysning af en ret over en anden ejendom, hvilket blandt andet

blev pravet i landsretten og Hgjesteret.

Ejere af herskende ejendom (A og B) havde til stgtte for deres pastand anfert, at de:

”[...] har ekstingveret en eventuel vundet heaevd i medfgr af tinglysningslovens § 26. De

overtog ejendommen den 1. juni 2015 og fremsatte indsigelser i april 2017. De har saledes

inden 2 ar efter erhvervelsen gjort indsigelse. De har derudover indgivet staevning den 19.

maj 2017. Det bestrides, at de skulle have veeret i ond tro pa tidspunktet for

tinglysningen”.28°

Ejere af tjenende ejendom (C og B) havde til statte for deres pastand anfart, at:

’[ejere af herskende ejendom] ikke kan anses for at have veeret i god tro pa

tinglysningstidspunktet. Tinglysningslovens § 26 kan allerede af den grund ikke bringes i

anvendelse. [ejere af herskende ejendom] havde antaget advokat ved erhvervelsen af deres

ejendom og var - eller burde have varet - opmarksom pd, at der var vundet haevd”.2%°

289U 2020.2356 H, s. 10.
290 2020.2356 H, s. 10.
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Spargsmalet er herefter, for det farste om A og B efter TL § 1, stk. 2, jf. § 5 har ekstingveret C og
Bs utinglyste (friheds)haevd, og for det andet om A og B rettidigt har gjort deres ekstinktionsret
geldende, jf. TL 26, stk. 1.

Af landsrettens begrundelse og resultat fremgar bl.a. fglgende:

“Efter tinglysningslovens 8 1, jf. 8 5, ekstingverer den, der i god tro ved aftale erhverver ret

til en fast ejendom, utinglyste rettigheder over denne faste ejendom. Bestemmelsen i

tinglysningslovens § 26 angar erhververens mulighed for at fortreenge en allerede vundet
utinglyst haevd p& den erhvervede ejendom. En tinglyst servitut pd den tjenende ejendom,

som er bortfaldet ved frihedsheevd, kan imidlertid ikke anses for en ret over den herskende

ejendom. Landsretten finder derfor, at bestemmelsen i tinglysningslovens 8 26 ikke finder
anvendelse. Landsretten er med denne begrundelse enig i byrettens resultat. Landsretten
stadfaester derfor byrettens dom”.2%!

Det kan udledes af dommen, at landsretten med henvisning til TL § 1 stiller krav om, at der skal

veaere tale om utinglyste rettigheder over den faste ejendom, der er erhvervet. | TL § 1, stk. 2

fremgar det alene, at en godtroende aftaleerhverver kan fortraeenge en utinglyst ret.

Det fremgar af dommen, at TL § 26 angar erhververens mulighed for at fortreenge en allerede

vundet “utinglyst haevd pa den erhvervede ejendom”. Som tidligere naevnt, angar TL § 26, stk. 1

erhververens mulighed for at fortraenge en allerede vundet, men utinglyst haevd”. Hverken i TL § 1

eller § 26 fremgar der noget om, at den utinglyste ret skal veere pa den erhvervede ejendom.

Tidligere retspraksis, herunder MAD 2016.481 @ og U 2018.3301 V, viser at bestemmelserne har
veeret anvendt ved utinglyst servituthaevd, hvorefter ny ejer af tjenende ejendom havde mulighed for
at ekstingvere en utinglyst servituthaevd, nar ekstinktionsbetingelser i TL § 1, stk. 2, jf. 5 var
opfyldt, og nar ekstinktionsretten blev gjort geeldende rettidigt efter TL § 26, stk. 1. | dette tilfeelde
ville en utinglyst servituthaevd pa den tjenende ejendom veere en ret over den erhvervede ejendom,

da der er tale om erhvervelse af den tjenende ejendom.

291 2020.2356 H, s. 10.
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Dommens resultat kan saledes heenge sammen med tidligere retspraksis pa omradet, hvor ejere af

tjenende ejendom har paberabt sig bestemmelsen.

Landsrettens udformning af deres praemisser viser implicit, at servituthaevd, og ikke frihedshaevd, er
omfattet af bestemmelserne, da det af dommen - som ovenfor naevnt - kan udledes, at det kraeves, at

den utinglyste haevd er pa den erhvervede ejendom. Denne betingelse kan forstaeligt nok ikke anses

for opfyldt, nar ejere af herskende ejendom paberdber sig bestemmelserne i forhold til en utinglyst
frihedshaevd, som jo ikke er pa den erhvervede ejendom.

I TL § 26, stk. 1 fremgar ordlyden ”Dersom en havd ikke er tinglyst”, hvorfor det forekommer

uforstaeligt, at landsretten kommer frem til det resultat, at frinedsheevd ikke skulle vaere omfattet,
idet der sondres mellem tre typer af “havd”, hvilket er servituthevd, frihedshaevd (og
ejendomshaevd)?®? med direkte hjemmel i D.L. 5-5-1 og 5-5-2, jf. formuleringen “paa Brug” (og

”paa Ejendom”), eller efter reglerne om alderstidshaevd i medfar af retspraksis.

Hertil kan der henvises til Vinding Kruse, som anforer, at ”Ved heavd i [forbindelse med TL § 26)

teenkes pa en rets stiftelse efter Danske Lov 5—5— 1 og 2 derved, at den til retten svarende raden

objektivt ulovligt — altsa uden at vaere hjemlet ved en aftale om 1an, leje, pant o | — er udgvet i en

vis tid — 20 &r eller ved de sékaldt »usynbare« servitutter efter praksis alderstid /...7”.2%* Heraf kan

udledes, at der ved havd tenkes pa havdsformer, der er stiftet enten efter reglerne om ordinaer

heaevd, jf. DL 5-5-1 og 5-5-2, eller efter reglerne om alderstidshavd.

Det fremgar af landsretsdommen, at “’en tinglyst servitut pa den tjenende ejendom, som er bortfaldet

ved frihedshaevd, [ikke] kan /...J anses for en ret over den herskende ejendom”.?% Ved servituthaevd

(radighedsservitutter), vinder den havdende en begranset ret over fremmed ejendom (den tjenende

ejendom). Men ved frihedshaevd er der derimod tale om, at ejeren af den tjenende ejendom ’vinder

292 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 836.

293 Hertil kan der henvises til afsnit 10.1.2 om hjemlen til frihedshaevd.
2% Vinding Kruse, Tinglysningsloven, 1952, s. 175.

295 J 2020.2356 H, s. 10.
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sin ret tilbage” fra en servituthaver,?®® hvorfor frinedshaevd alene finder anvendelse pé& begraensede

rettigheder over den tjenende ejendom.

Servituthevd er ikke en ret over herskende ejendom, selvom ejeren af den herskende ejendom

opnar en servitutret ved, at den havdende vinder “en ret over ejendommen svarende til den udgvede

raden”.?°" Ligeledes er den vundne frinedshaevd heller ikke en ret over herskende ejendom, men
derimod en ret over den tjenende ejendom, da den havdende — som Madsen anferer - vinder en ret
til at réde, svarende til den faktiske raden (brug/frihedsbrug), som han har udgvet i haevdstid”.2%®
Frihedshaevd finder kun anvendelse pa begraensede rettigheder over den tjenende ejendom, saledes
at denne ret herefter overgar til ejeren af den tjenende ejendom. Hertil kan der henvises til Peter
Paghs kommentar, hvoraf fremgar, at “Frihedshevd finder nu en gang kun anvendelse pa

rettigheder over fast ejendom, sa hvis den berettigede efter tilstandsservitutten kan miste sin ret

over den [tjenende] ejendom ved frihedshaevd, ma denne ret ngdvendigvis vaere en ret over den

[tjenende] ejendom ,2%° séledes at denne ret herefter overgar til ejeren af den tjenende ejendom. Det

kan laegges til grund, at frinedshavd ikke kan anses for en ret over den herskende ejendom.

Ud fra ovenstaende ma landsretsdommen forstas pa den made, at der efter TL § 1 og § 26 ikke er
hjemmel til at ekstingvere utinglyst frihedsheevd ved tinglysning af adkomst pa en anden ejendom

end den, som den utinglyste ret angar.

29 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 250.

297 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 809.

29 U 2023B.115, s. 6.

299 MAD 2019.109/1, s. 5. Det skal bemarkes, at der - i forlengelse af samtale med Peter Pagh - er foretaget rettelser i

citatet grundet forveksling af begreber: i stedet for “herskende ejendom”, skulle der have staet ’tjenende ejendom”.

67



11.3 U 2020.2356 H (Hgjesteret)

Spargsmalet er herefter, om der i TL 88 1 og 26 alligevel er hjemmel til fortreengning af utinglyst
frihedshaevd ved tinglysning af adkomst pa en anden ejendom end den, som den utinglyste ret
angdr. Dette blev pravet i Hgjesteret efter Procesbevillingsnavnets tredjeinstansbevilling,>® som
var begraenset til alene at anga spgrgsmalet om ekstinktion af den vundne frihedshavd.

Det fremgar af Hgjesterets preemisser, at:
”[...] Bestemmelsen i 8 26, stk. 1, har kun betydning, hvis A og B_ved tinglysningen i 2015

af deres adkomst til ejendom 2 efter lovens 8 1 har fortreengt C og Ds ret ifglge den vundne

frihedshaevd”.30!

Det fremgar direkte i preemisserne, at TL ”§ 26, stk. 1, har kun betydning, hvis [ejere af herskende
ejendom] ved tinglysning [...] af deres adkomst [...] efter lovens § I har fortrengt [...] vundne
frinedshaevd”.®? Heraf kan det - modsat landsrettens resultat - udledes, at TL § 26 finder
anvendelse, men at bestemmelsen kun gelder, hvis ekstinktionsbetingelserne i medfgr af TL § 1 er

opfyldt, og at afggrende er om aftaleerhververen - pa tidspunktet for tinglysning af sin adkomst -

har veeret i god tro om heavdserhvervelsen, jf. TL § 1, stk. 2, jf. § 5.

Det kan laegges til grund, at Hgjesterets preemisser stemmer overens med de ovenfor navnte
betragtninger, hvad angar TL 88 1, stk. 2 og 26, stk. 1, da ekstinktionsbetingelserne i farste omgang

skal veere opfyldt, inden det vurderes, om ekstinktionsretten er gjort geeldende rettidigt.

Hgjesteret har prgvet, om fortreengning ved tinglysning af adkomst pa en anden ejendom end den,
som den utinglyste ret angar, er omfattet af tinglysningsloven, hvilket i det falgende analyseres

nermere.

300 Som udgangspunkt geelder to-instansprincip, saledes at det kraever en serlig tilladelse, for at en sag kan indbringes
for Hajesteret som tredje instans (Blume: Retssystemet og juridisk metode, 2016, s. 235)

301 Y 2020.2356 H, s. 11.

302 Y 2020.2356 H, s. 11.
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Det fremgar af Hgjesteretsdommen, at:
“Der [..] ikke [er] sket aflysning af servitutten, ligesom det ma legges til grund, at
frinedsheaevden heller ikke pa anden made er tinglyst”.3%

Endvidere fremgar det af Hgjesterets praemisser, at:
“Servitutten er som anfert tinglyst pa ejendom 1, og den frihedshaevd, som C og D har

vundet, angar retten til beplantning af denne ejendom. Den adkomst, som A og B i 2015 har

faet tinglyst, angar en anden ejendom, nemlig ejendom 2. Hgjesteret finder, at dette i

tilfelde som det foreliggende - hvor pataleretten ifglge servitutten tilkommer ejeren af

ejendom 2 - ikke i sig selv er til hinder for, at A og B kan fortraenge C og Ds frihedshavd.

En sadan fortreengning ved tinglysning af adkomst pd en anden ejendom end den, som

den utinglyste ret angar, var mulig far tinglysningsloven af 1926, jf. bl.a. Hgjesterets dom

af 28. januar 1881 (UfR 1881.471), og der er ikke grundlag for at antage, at der med loven

har veret tilsigtet en anden retstilstand”.3%

Tilstandsservitutten var tinglyst pa den tjenende ejendom (ejendom 1), som blev stiftet ved aftale,
og ifglge servitutten er pataleberettigede anfart som den til enhver tid veerende ejer af en bestemt
fast ejendom.®®® Ejeren af tjenende ejendom (C og D) havde vundet frihedshaevd pa denne ejendom
(ejendom 1), hvorfor tilstandsservitutten var ophgrt, men servitutten var ikke aflyst, ligesom den
vundne frihedshaevd ikke var tinglyst pa ejendommen (ejendom 1). Nye ejere af herskende ejendom
(A og B) havde faet tinglyst skede og opnaet adkomst pa denne ejendom (ejendom 2), hvilket

saledes angar en tinglyst ret over en anden ejendom end den ejendom, som den utinglyste ret angar.

Hgjesteret fandt, at det i det foreliggende tilfeelde ”- hvor pataleretten ifglge servitutten tilkommer

ejeren af ejendom 2 - ikke i sig selv er til hinder for, at A og B kan fortreenge C og Ds frihedshaevd”

med den begrundelse, at ”En sadan fortraengning ved tinglysning af adkomst p& en anden ejendom

end den, som den utinglyste ret angar, var mulig fgr tinglysningsloven af 1926, jf. [..] (UfR

303U 2020.2356 H, s. 11.
304U 2020.2356 H, s. 11.
305U 2020.2356 H, s. 1.
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1881.471), og der er_ikke grundlag for at antage, at der med loven har veret tilsigtet en anden

retstilstand”.3%

Heraf kan det udledes, at ekstinktion ikke er udelukket, blot fordi der er tale om ejer af en anden

ejendom (herskende ejendom), som er pataleberettiget. Det kan udledes — modsat landsrettens
resultatet - at der er mulighed for ekstinktion af en usikret ret — vundet ved frihedshaevd — pa en
ejendom ved tinglysning af en ret over en anden ejendom, jf. U 1881.471 H, og at der ikke er
grundlag for at antage, at tinglysningsloven skulle tilsigte en anden retstilstand, hvilket ma forstas
saledes, at hjemlen for problemstillingen findes i TL § 1, stk. 2, jf. § 26, stk. 1.

11.3.1 U 1881.471 H

Hgjesteretsdom af 28. januar 1881 (U 1881.471 H) omhandler et tinglyst skade af 16. juni 1857 pa
en ejendom (ejendom 1) - og dertil sluttende senere adkomstdokumenter - som hjemlede rettighed
til benyttelse af jordstrimmel. Jordstrimlen var forbeholdt ejeren af Gjaestgivergaarden "Hvide Hest"
(ejendom 2) til udfarelsen af reparationsarbejder pa dennes bygninger. Ny ejer af ejendom 1 havde
faet tinglyst adkomst den 22 August 1862, og efter erhvervelsen opfarte ejeren i 1868 en
bageribygning ind over den navnte jordstrimmel, som skulle forbeholdes ejeren af ejendom 2 til
reparationsudfarelse. Tidligere ejer af herskende ejendom (ejendom 2) havde dog udstedt
deklaration (hvis udstedelsestidspunkt i gvrigt mangler), hvorved sadan bebyggelse - af
bageribygning pa jordstrimlen — tillodes. Ny ejer af herskende ejendom havde erhvervet
ejendommen i 1868 og udvendig reparation af dennes bygninger var blevet umuligt grundet bl.a.

naboens opferelse af bageribygningen. Deklarationen var ikke tinglyst og deklarationen havde ikke

veeret kendt af den nye ejer af herskende ejendom (far den nye ejer havde kabt ejendommen). Derfor
ville den nye ejer af herskende ejendom have, at ejeren af ejendom 1 skulle tilpligtes at
“ryddeliggere” jordstrimlen. Ejer af ejendom 1 blev tilpligtet at ryddeliggere den under sagen
omhandlede jordstrimmel for den derpa opferte bageribygning og henlagte fyld. Hgjesteret

stadfeestede dommen under den del af sagen. Derimod blev erstatning ikke tilkendt af Hgjesteret.

Af ovenstaende ldre hgjesteretsdom kan det udledes, at der far tinglysningslovens ikrafttreedelse i
1927°% har vaeret mulighed for fortreengning ved tinglysning af adkomst pa en anden ejendom end

den, som den utinglyste ret angar, nar der pa tinglysningstidspunktet forela god tro.

308 U 2020.2356 H, s. 11.
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Denne &ldre hgjesteretsdom omhandler ikke samme situation som den foreliggende i U 2020.2356
H, men der er tale om en sag med lignende faktiske omstendigheder. Hgjesteretsdommen i U
1881.471 H omhandler en utinglyst deklaration, hvorimod Hgjesteretsdommen i U 2020.2356 H
omhandler en utinglyst (friheds)havd, hvilket ikke er det samme. Men sagerne er lignende pa det
punkt, at der i begge sager er tale om fortraeengning ved tinglysning af adkomst pa en anden ejendom

end den, som den utinglyste ret angar.

Havd efter Danske Lov

Det fremgéar af Hojesterets pramisser, at ”En sadan fortreengning ved tinglysning af adkomst pa en

anden ejendom end den, som den utinglyste ret angar, var mulig fer tinglysningsloven af 1926, jf.
bla.[...] (UR 1881.471)" 308

Pa den ene side kan der argumenteres for, at den af Hgjesteret valgte begrundelse ogsa kunne vere
naet ved henvisning til ordineer heaevd, jf. DL 5-5-1 og 5-5-2, eller efter reglerne om alderstidshavd.
| TL § 26, stk. 1 fremgar ordlyden ”Dersom en havd ikke er tinglyst”. Det kan anferes, at der med
ordet “haevd” tankes pa forskellige havdstyper, hvilket blandt andet er servituthaevd og
frinedshaevd, der har direkte hjemmel i D.L. 5-5-1 og 5-5-2, jf. formuleringen paa Brug”,3% eller
efter reglerne om alderstidshavd i medfer af retspraksis. Som tidligere naevnt anfgrer Illum, at ”I

dansk retslitteratur og retspraksis har det stedse veret antaget, at bestemmelsen i 'D.L. 5-5-2 ikke

blot hjemler, at rettigheder over en ting kan stiftes ved haevd, men tillige, at de kan bortfalde ved

frinedsheaevd /...7”.3° Som ovenfor navnt kan der henvises til Vinding Kruse, som anfarer, at der

ved heevd [i forbindelse med TL § 26] tenkes pa en rets stiftelse efter Danske Lov 5—5— 1 og 2

...[ eller ved de sakaldt »usynbare« servitutter efter praksis aldersti Y A erar Kan ualedes,
[...] eller ved de sikaldt yusynb fit ksis alderstid /.../”.3'* Heraf kan udled

at der ved havd tenkes pa forskellige haevdsformer, der er stiftet efter reglerne om ordiner havd,

jf. DL 5-5-1 og 5-5-2, eller efter reglerne om alderstidshaevd.

307 Evald, Servitutretten, 2021, s. 133.

308 U 2020.2356 H, s. 11.

309 Hertil kan der henvises til afsnit 10.1.2 om hjemlen til frihedshaevd.

310 11lum, Dansk Tingsret, 1976, s. 476 og gentaget i Illum, Servitutter, 1943, s. 249, hvor der her henvises til Algreen-
Ussing s. 206 ff., Gram s. 484 ff., Matzen s. 443 ff., Torp S. 526 ff.

311 Vinding Kruse, Tinglysningsloven, 1952, s. 175.
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Det kan laegges til grund, at Hgjesteret kunne have naet til samme begrundelse med henvisning til
reglerne om havd, da de bade omfatter bl.a. servituthaevd, der angar en ret over tjenende ejendom
og en ret over tjenende ejendom ifglge den vundne frinedshaevd. Nar en ejer erhverver en tjenende
ejendom, hvorpa der er opnaet en lovlig, men utinglyst servituthavd, har ejeren af den erhvervede

ejendom mulighed for at ekstingvere en utinglyst ret pa den erhvervede ejendom (den tjenende
ejendom), jf. MAD 2016.481 @. Det samme ma gelde for en ejer, der erhverver en herskende
ejendom, hvor de pataleberettigedes servitutret er bortfaldet ved lovlig stiftet, men utinglyst
frihedshaevd. Herefter ma ejeren af den erhvervede ejendom saledes have mulighed for at

ekstingvere en utinglyst ret pa en anden ejendom (den tjenende ejendom) end den, hvor ejerens

adkomst er tinglyst (den herskende ejendom).

Hgjesteretsdom U 1881.471 H

Pa den anden side kan der argumenteres for, at den af Hgjesteret valgte begrundelse raekker videre
end blot at omfatte utinglyst frihedshavd i relation til TL § 1, stk. 2. Dette kan muligvis veere
forklaringen pa, hvorfor Hgjesteret ikke er kommet frem til deres begrundelse med henvisning til
reglerne om ordinaer haevd eller alderstidshaevd, da reglerne kun omfatter haevd. Ud fra den eldre
retspraksis (U 1881.471 H) kan det udledes, at ogsa en utinglyst deklaration kan fortreenges ved
tinglysning af adkomst pa en anden ejendom end den, som den utinglyste ret angar, hvilket nu vil
veere omfattet af TL § 1, stk. 2 og ikke ogsa af TL § 26, stk. 1, da sadan et opher af servitutten ikke
er sket ved haevd, men ved aftale. Hvis Hgjesteret havde naet til deres begrundelse med henvisning
til reglerne om hevd, ville Hgjesteretsdommen veere konkret begrundet til kun at omfatte
fortreengning af utinglyst frihedsheevd ved tinglysning af adkomst pa en anden ejendom end den,
som den utinglyste ret angar. Da Hgjesterets preemisser er generelt begrundede, ma dette betyde, at
der ikke blot er mulighed for fortreengning af utinglyst ret - vundet ved frihedshaevd, men ogsa
utinglyste servitutaftaler - ved tinglysning af adkomst pa en anden ejendom end den, som den

utinglyste ret angar.
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Retsanvendende og retsskabende

Pa den ene side kan Hgjesteretsdommen anses for retsanvendende, da den ikke under en juridisk

synsvinkel tilfgrer noget nyt til den allerede foreliggende retstilstand, men derimod gger
sikkerheden for, at retstilstanden er p& en bestemt made®? ved at bekrafte, at der “ikke [er]
grundlag for at antage, at der med tinglysningsloven har veeret tilsigtet en anden retstilstand” 3!3

Hgjesteretsdommen som er retsanvendende klarlaegger, at en eldre Hgjesteretsdom (U 1881.471 H)
faktisk virker som et preejudikat i dag,®'* da den dommerskabte regel i U 1881.471 H er lagt til
grund i Hgjesterets afggrelse, hvilket har veeret med til at bidrage til antagelsen om, hvad der er den

geldende ret.

P& den anden side kan Hgjesteretsdommen ogsa anses for retsskabende,'® da Hgjesterets praemisser
er generelt begrundede, idet der ifelge preemisserne er mulighed “fortraengning ved tinglysning af
adkomst pa en anden ejendom end den, som den utinglyste ret angar”.31® Heraf kan det udledes, at
praemisserne ikke er afhaengige af det konkrete faktum, der omhandler fortraeengning af en utinglyst

frihedshaevd, og dermed er preemisserne generelt begrundede.

Ud fra ovenstdende kan det laegges til grund, at retstilstanden ikke er andret efter
tinglysningslovens ikrafttreeden, hvorfor der kan ske fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved
tinglysning af adkomst pa en anden ejendom end den, som den utinglyste ret angar. Dette
forudseetter dog, at ekstinktionsbetingelserne efter TL § 1, stk. 2, jf. § 5 er opfyldt, og farst safremt
dette er tilfeldet, finder TL § 26, stk. 1 anvendelse, hvorefter spgrgsmalet vil vere, om

ekstinktionsretten er gjort geeldende rettidigt.

312 Blume: Retssystemet og juridisk metode, 2016, s. 245.

313 U 2020.2356 H, s. 11.

314 Blume: Retssystemet og juridisk metode, 2016, s. 245 og Evald, Servitutretten, 2021, s. 21.
315 Blume: Retssystemet og juridisk metode, 2016, s. 245.

316 U 2020.2356 H, s. 11.
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11.3.2 God tro

Hgjesteret har provet, om ekstinktionsbetingelserne var opfyldt i den foreliggende sag, hvilket

analyseres nermere i det fglgende.

Af Hgjesterets preemisser fremgar falgende:
’[ejer af herskende ejendom] har for landsretten forklaret, at han [...] ikke fik noget oplyst

om servitutten, da de kgbte ejendommen, og at de fgrst stgdte pa den pa et tidspunkt mellem

sommeren 2015 og arsskiftet 2015- 2016. Det fremgar af skensmandens erkleering af 16.

februar 2018, at beplantningen pé ejendom 1 i maj 2015 har haft nogenlunde samme hgjde

som pa tidspunktet for erkleringen, og at den pa samme made har skeermet for udsigten til

sgen fra ejendom 27,37

Pa baggrund af forklaringerne kan det udledes, at ejere af herskende ejendom (erhververne) ikke
kendte til den utinglyste ret pa tinglysningstidspunktet. Spgrgsmalet er herefter, om erhververne
heller ikke ved grov uagtsomhed var skyld i deres ukendskab til den utinglyste ret, jf. TL § 1, stk. 2,
Jf. 85.

Af tidligere forklaringer fremgar det, at ejere af herskende ejendom havde erhvervet ejendommen i

foraret 2015 med overtagelse 1. juni 2015.3!8 Af skensmandens erklearing fra 2018 kan det udledes,

at beplantningen pa den tjenende ejendom i maj 2015 har haft nogenlunde samme hgjde som pa
tidspunktet for erklaringen, saledes at beplantningen ogsa i maj 2015 har skeermet for udsigten til
sgen. Anmeldelses- eller tinglysningstidspunktet fremgar ikke af dommen, men da
anmeldelsestidspunktet og tinglysningstidspunktet typisk er sammenfaldende,3'® og da der typisk
sker tinglysning senest pa overtagelsesdagen, kan det antages at tinglysningstidspunktet formentlig
var 1. juni 2015 pa overtagelsesdagen. Det felger af samtidighedsprincippet, at salgeren skal

praestere et endeligt tinglyst skede pa overtagelsesdagen,? sdledes at kgberen opnér endelig

817 U 2020.2356 H, s. 11.

318 U 2020.2356 H, s. 3.

319 Hertil kan der henvises til afsnit 11.1 om ”God tro pa anmeldelsestidspunktet/tinglysningstidspunktet”
320 Munk-Hansen, Fast Ejendom I. Overdragelse, 2023, s. 186-187.
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adkomst til ejendommen.®?! Herefter kan det anfares, at ejere af herskende ejendom pé
tinglysningstidspunktet var i ond tro, da de ved grov uagtsomhed var skyld i deres ukendskab til den
utinglyste ret, idet den servitutstridige tilstand (beplantning over hgjdebegrensningen), som
skaermede for udsigten, forela pa tinglysningstidspunktet. Derfor burde ejere af herskende ejendom

vide, at ejere af tjenende ejendom havde ret til at beplante over hgjdebegraensningen som sket.

Hgjesteret fandt, at:

»[...] A og B pd tidspunktet for tinglysningen af deres adkomst til ejendom 2 har mattet ga

ud fra, at C og D havde ret til at beplante deres ejendom som sket. De har som fglge heraf

ikke efter 8 1, stk. 2, fortreengt C og Ds ret. Den omstendighed, at de ikke har vidst, at C og

Ds ret beroede pa frihedshavd, andrer ikke ved det anferte. Med denne begrundelse

stadfeester Hojesteret dommen. [...] Landsrettens dom stadfiestes”.>??

Dommen viser, at der foreld ond tro pa tinglysningstidspunktet, hvorfor ekstinktionsbetingelsen
efter TL § 1, stk. 2 ikke var opfyldt, og derfor kunne der ikke ske ekstinktion af en utinglyst
frihedshavd. Endvidere viser dommen, at TL 8 26, stk. 1 ikke fandt anvendelse, da
ekstinktionsbetingelserne ikke var opfyldt. Landsrettens resultatet var ogsa, at TL § 26 ikke fandt
anvendelse, men landsrettens begrundelse var en anden. Landsretten udtalte, at TL § 1 alene finder
anvendelse pa utinglyste rettigheder over den erhvervede ejendom, og at TL § 26 alene finder
anvendelse pa utinglyst haevd pa den erhvervede ejendom, og da frihedshavd ikke kunne anses for
en ret over den erhvervede ejendom (den herskende ejendom), fastslog landsretten derfor, at TL 8

26 ikke fandt anvendelse.®?®

321 samtidighedsprincippet er knyttet til den retlige overgivelse af ejendommen fra selgeren til keberen (Munk-Hansen,
Fast Ejendom I. Overdragelse, 2023, s. 189).

322U 2020.2356 H, s. 11.

323 U 2020.2356 H, s. 10.
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Tingbogens negative troverdighed
Efter tinglysningslovens ikrafttraeden kan ”Aftaleerhververe /.../ i medfgr af tinglysningsloven som
udgangspunkt stole pa, at rettigheder, som ikke er tinglyst, og som aftaleerhververen ikke kender,

ikke skal respekteres. Dette betegnes ogsa tingbogens negative troveerdighed” 324
Som anfgrt af Illum, er ”Meningen med Tinglysningslovens 8 1 [..] den, at Kgberen af en fast

Ejendom ikke skal lide Skuffelse ved, at der dukker skjulte Rettigheder op over de Arealer, som han

mener at have erhvervet ””.3%

Som anfgrt af Evald, fastslog Hgjesteret med dommen - ved brug af Illums ord — at der ikke er
nogen berettiget interesse forbundet med, at kaberen setter sig til rette pa ejendommen, der i et og

alt er som forevist ham, og spejder ud over naboejendommene for at fravende dem arealer, som de

har lovlig, men utinglyst adkomst til” 326

Det kan anfares, at der ikke foreligger “modstrid mellem den ret, kaberen erhverver ved skadet, og
naboens utinglyste ret”,%2” nar ~udsigt til sgen” ikke er aftalt,*?® og nar keber ved “sadvanlig
besigtigelse "*2° burde kunne konstatere, at der ingen udsigt var. Derfor lider kaber ingen skuffelse,
hvilket taler for, at en utinglyst frihedshavd skal respekteres.

Ud fra ovenstaende kan det laegges til grund, at godtroende aftaleerhververe som udgangspunkt ikke
skal respektere utinglyste rettigheder, som ikke fremgar af tingbogen, da de ikke skal lide skuffelse.
Men kgber i ond tro skal respektere utinglyste rettigheder, da der ikke er tale om skjulte rettigheder,
idet ejendommen er som forevist keberen, som dermed ikke lider skuffelse. Dette er ogsa i
overensstemmelse med Hgjesteretsdommen, hvorefter keberen i ond tro ikke kunne fortreenge en

utinglyst frinedshavd.

324 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 76. Inden tinglysningslovens ikrafttreeden var det ikke alle rettigheder over
fast ejendom, som skulle tinglyses, hvilket betgd, at tingbggerne ikke i fuldt omfang gav oplysninger om de rettigheder,
som pahvilede en fast ejendom, og som skulle respekteres af de nye rettighedshavere (Mortensen, Digital tinglysning,
2019, s. 19).

325 |1lum, Servitutter, 1943, s. 176.

326 Evald, Servitutretten, 2021, s. 140-141 og Illum, Servitutter, 1943, s. 176.

327 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 66.

328 U 2008.46 V: S solgte en sommerhusejendom med “fiordkig ” (Munk-Hansen, Fast Ejendom I. Overdragelse, 2023,
s. 307).

329 Munk-Hansen, Fast Ejendom I. Overdragelse, 2023, s. 160-161.
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Som tidligere navnt fremgar det af Hgjesteretsdommen, at Det [..] ved landsrettens dom [er]
fastsldet, at den neevnte pligt ifolge servitutten er bortfaldet ved frihedsheevd [ ...]. Der [..] ikke [er]
sket aflysning af servitutten, ligesom det ma laegges til grund, at frihedshavden heller ikke pa anden

made er tinglyst”.3%

Ud fra ovenstaende betragtninger og Hajesterets preemisser kan det anfgres, at nar der er vundet

frihedshaevd, og servitutten ikke er aflyst, eller frinedshaevden heller ikke pa anden made er tinglyst,
er der mulighed for fortreengning af frihedshaevden, jf. TL 8 1, stk. 2, jf. 8 5 og TL § 26, stk. 1.
Bortfald af servitut ved frihedsheevd er ikke ensbetydende med, at der opnas beskyttelse mod

ekstinktion, og derfor er det vigtigt, at servitutten enten aflyses eller at frihedshaevden tinglyses

Aflysning af servitutter

Selvom Hgjesteret fandt, at de nye ejere af herskende ejendom var i ond tro, og at der derfor ikke
kunne ske fortreengning af utinglyst frihedshaevd, kraeves det fortsat, at servitutten aflyses af hensyn
til fremtidige nye erhververe af den herskende ejendom, da en godtroende aftaleerhverver ellers har
mulighed for at fortraenge frihedshaevden, jf. TL 8 1, stk. 2, jf. 8 5 og 8 26, stk. 1, hvorefter samme

problemstilling kan genopsta.

Efter TL § 10, stk. 1, skal et privat dokument /...J for at kunne tinglyses efter sit indhold ga ud pa

at fastsla, stifte, forandre eller ophaeve en ret over en bestemt fast ejendom /.../”. Som anfgrt af

Hans Willumsen, synes ordlyden af TL § 10, stk. 1 ophave en ret”, at “stgtte den opfattelse, at

ogsa en aflysning af en ret er at betragte som en tinglysning, hvorfor en lysning og en pafglgende

aflysning af en ret mé opfattes som to tinglysninger og ikke som en annulleret tinglysning .33

Efter TL 8 10, stk. 1, skal et privat dokument /...] for at kunne tinglyses [...] fremtreede som

udstedt af den, der ifolge tingbogen [...] er befojet til at rdde over den pdgeeldende ret, eller som

udstedt med hans samtykke”. Hertil kan navnes, at Evald anferer, at aflysning af servitutten kan ske

af de pataleberettigede i henhold til servitutten, som er legitimeret, hvilket kan ske med en digital

330U 2020.2356 H, s. 11.

331 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 93.

7



aflysningspategning péd “tinglysning.dk”, ligesom aflysning kan ske pa grundlag af signatur eller

fuldmagt fra den eller de pataleberettigede.>*2

Ud fra ovenstaende kan det legges til grund, at pataleberettigede i henhold til servitutten har
tingbogslegitimation, jf. TL § 10, stk. 5 og derfor kan tinglyse et privat dokument, der gar ud pa at
ophave en ret over fast ejendom, herunder aflysning af en servitutret, jf. TL § 10, stk. 1. Dette vil
typisk ske efter anmodning fra ejere af den tjenende ejendom (materielt berettigede), hvorefter der
indgas en aftale mellem disse parter om aflysning.

Tinglysning af frihedshavd

Ejer af tjenende ejendom har mulighed for at fa tinglyst den vundne (friheds)haevd i medfar af TL §
12, stk. 2, som det ogsé fremgar af litteraturen. 33

Det fremgér direkte af hgjesteretsdommens praemisser, at ejere af tjenende ejendom har en “ret
ifglge den vundne frihedshaevd”.®** Som ovenfor navnt, er frihedshavd en ret over den tjenende
ejendom, da ejeren af tjenende ejendom vinder sin ret tilbage. Frihedshavd finder kun anvendelse
pa begraensede rettigheder over den tjenende ejendom, saledes at denne ret overgar til ejeren af den
tienende ejendom. Det kan derfor leegges til grund, at frihedshaevd er en “rettighed over fast
ejendom”, som skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler om ejendommen, jf. TL § 1, stk. 1.
Efter TL 8 12, stk. 2 kan der ske tinglysning af havd, hvilket kraever enten en erklering om

anerkendelse af haevd af den, mod hvem havden er vundet, eller dom for, at haevd er vundet. Ved

landsrettens dommen i U 2020.2356 H var det fastslaet, at den navnte pligt ifglge servitutten var
bortfaldet ved frihedshaevd. Sadan en dom, som fastslar, at der er vundet (friheds)heaevd, kan danne
grundlag for tinglysning af frihedshaevden, jf. TL § 12, stk. 2. Nar der er sket tinglysning af
frihedshavden, jf. TL § 12, stk. 2, far havdsretten ”gyldighed”, dvs. at den ikke kan udsettes for

ekstinktion over for aftaleerhverver, jf. TL § 1, stk. 1.3%°

332 Evald, Servitutretten, 2021, s. 153.

333 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 841.

334U 2020.2356 H, s. 11.

335 Evald, Servitutretten, 2021, s. 134. Det findes ikke relevant for afhandlingen at komme narmere ind pA TL § 10 og §
12. Desuden findes det ikke relevant at inddrage TL § 20, stk. 1-3, hvor bl.a. bestemmelsens stk. 1 foreskriver, at

“retten sletter rettigheder, der abenbart er ophgrt™.
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11.4 U 2022B.309 (TL §§ 1 og 27)

Spargsmalet er herefter, hvorvidt hjemlen findes i TL § 1, jf. § 26, stk. 1, som antaget af Hgjesteret
i U 2020.2356 H, eller om hjemlen i stedet kan findes i TL § 27, som antaget af Astrid Millung-
Christoffersen i U 2022B.309, nar der er tale om ekstinktion ved overdragelse af en anden ejendom.

| U 2022B.309 behandler Astrid Millung-Christoffersen spgrgsmalet om afgraensningen mellem TL
88 1 og 27. Med baggrund i den juridiske teori argumenteres der i artiklen for, at ”det ville veere
mere narliggende at anvende TL § 27 frem for TL § 26, stk. 1, jf. TL 8§ 1, i den pagaldende
situation”.3% Resultatet begrundes bl.a. med, “at den manglende aflysning af retten fremgar af
tingbogen for den tjenende ejendom, mens der intet fremgar af tingbogen for den herskende
ejendom, hvilket taler imod anvendelsen af TL § 1, som skal understgtte tingbogens negative

trovaerdighed”. 3%

| det fglgende behandles spgrgsmalet med baggrund i den juridiske litteratur og artiklen U
2022B.309. Indledningsvis skal der dog kort redegares for TL 8§ 1 og 27.

Reglerne i TL 88 1 og 27
Af tinglysningslovens § 27, stk. 1 fremgar det, at:

”Nar et dokument er tinglyst, kan godtroende erhververe af rettigheder over ejendommen

ifglge tinglyst aftale ikke mgdes med nogen indsigelse mod navnte dokuments gyldighed.”

TL § 27 behandler retsstillingen for en aftaleerhverver, som statter ret pa et allerede tinglyst

dokument.®® Ekstinktionshetingelserne efter TL § 27, stk. 1 er, 1) at der skal foreligge retlig
relevant indsigelse, som er en svag ugyldighedsindsigelse mod rettens stiftelse, 2) at dokumentet

mellem overdrageren (hjemmelsmanden) og erhververen er tinglyst,3® 3) at aftalen mellem

336 U 2022B.309, s. 6.
337 U 2022B.309, s. 6.
338 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 168.
339 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 173.
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erhververen og dennes aftaleerhverver er tinglyst,24° 4) at aftaleerhververen er i god tro, hvilket méa

forstas i overensstemmelse med TL § 5.34

Hjemmelskonflikter og tingbogens positive trovaerdighed
TL § 27 regulerer som udgangspunkt en situation, hvor tingbogen udviser en legitimation til at rade

over ejendommen for en person (erhververen), som ikke er eller har vaeret materielt berettiget til at

rade over ejendommen pé grund af en ugyldighedsindsigelse.34?

TL § 27 hjemler en legitimationsekstinktion, dvs. at en aftaleerhverver kan ekstingvere den

materielt berettigedes ret, selv om aftaleerhververen indgar en aftale med en uberettiget person,
fordi denne person fremtraeder som legitimeret til at r&de over ejendommen.®*® TL § 27 beskytter

den positive troverdighed, da aftaleerhververe i god tro kan stole pa, at tinglyste rettigheder er

gyldige (tingbogens positive trovaerdigheder).344

Dobbeltsuccession og tingbogens positive troveerdighed
TL 8§ 1 regulerer som udgangspunkt en situation, hvor flere berettigede konkurrerer om at opna ret

til en fast ejendom (dobbeltsuccessionen).®*> TL § 1 beskytter den negative troveerdighed, da

aftaleerhververe i god tro kan stole pa, at utinglyste rettigheder ikke skal respekteres (tingbogens

negative troveerdighed).346

340 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 173.

341 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 174. Det er ikke relevant for at afhandlingen at behandle svage
gyldighedsindsigelser i aftalelovens 88§ 29-33 og TL § 27, stk. 1, 2. pkt., herunder steerke ugyldighedsindsigelser.
Ligesom det ikke er relevant at komme naermere ind pa betingelsen om god tro, da dette ikke anfaegtes i artikel U
2022B.309 af Astrid Milling-Christoffersen (U 2022B.309, s. 4).

342 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 168.

343 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 169.

344 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 131.

345 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 141.

346 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 76.
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Retsvirkningen af TL 8§ 27 er enten, at en godtroende aftaleerhverver kan ekstingvere den materielt
berettigedes ret/indsigelse, eller kan kraeve erstatning - pa objektivt grundlag - af statskassen efter
TL § 31, hvis der er tale om stzerke ugyldighedsindsigelser og ekstinktion er udelukket.34

Ekstinktionsmuligheden i TL § 27 er - ifglge forarbejderne til tinglysningsloven - begrundet i
omsatningshensyn,3*® og som Astrid Millung-Christoffersen anforer, “saledes at en aftaleerhverver

i god tro kan opné sin tinglyste ret, selvom den oprindelige hjemmelsmand havde den bedste ret”.34°

Den juridiske litteratur

[llum anferer, at "Hvor der traffes aftale om [...] ophor af en begreenset ret over en ejendom, eller

en sadan ret pd anden made er bortfaldet, kan forholdet opfattes saledes, at retten gar tilbage til

ejendommens ejer ”.3* Heraf kan det udledes, at en servitut der er bortfaldet ved aftale eller pa

anden made, opfattes saledes, at retten gar tilbage til ejendommens ejer. Hertil kan der henvises til
det tidligere naevnte, om at retsvirkningen af frihedshavd er, at ejeren af den tjenende ejendom

»vinder sin ret tilbage” fra en servituthaver.®!

Pa den ene side anfarer Illum, at man kunne forestille sig, at TL § 1 fandt anvendelse til fordel for
bl.a. omsatningserhververe: “pa grund af manglende aflysning af den tinglyste ret ma den
godtroende erhverver ifglge aftale kreeve, at retten traeder i kraft pa ny”.32 Hertil kan der henvises
til tidligere anfert, hvorefter bortfald af servitut ved frihedshavd ikke er ensbetydende med, at der
opnas beskyttelse mod ekstinktion, hvorfor der skal ske aflysning af den tinglyste servitut, safremt

der skal opnas beskyttelse mod ekstinktion af godtroende aftaleerhverver.

347 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 181. Endvidere kan der henvises til Betenkning om digital tinglysning,
20086, s. 38-39 og 155.

348 Et hensyn til at skabe sikkerhed i omsatningen af fast ejendom mv., hvor centrale principperne om offentlighed af
tingbogen og tingbogens positive troveerdighed har veeret anset for centrale for varetagelsen af dette hensyn
(Betaenkning om digital tinglysning, 2006, s. 15 og 159).

39U 2022B.309, s. 2.

350 1lum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 305.

31 pagh og Haugsted: Fast Ejendom, 2022, s. 250.

352 1llum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 305.
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Pa den anden side argumenterer Illum for, at der ikke er ’grund til at ggre nogen forskel mellem en

indsigelse mod rettens gyldige stiftelse, som uden tvivl kun skal bedemmes efter TL § 27, og

indsigelse gaende ud pd, at retten atter er ophgrt; aflysning kan derfor kun kraves over for

omsaetningserhverver” 3 Ligeledes henviser Astrid Millung-Christoffersen hertil og navner, at ”da

der mangler overensstemmelse mellem den materielle ret og legitimationen, anfgrer Illum, at TL §

27 finder anvendelse i begge tilfeelde. Tilsvarende afviser han anvendelsen af TL § 1 ved en

servituts ophgr uden aflysning: »Selv om Aftalen om en servituts Ophgr i og for sig kunde opfattes

som Ejerens Erhvervelse af en Ret over en fast Ejendom, omfattes Forholdet ikke af T.L. § 1.«”.%*

Hans Willumsen anferer, “at tilfeeldet behandles hos Peter Mortensen, der tilslutter sig IHlums

resultat og oplyser, at der formentlig er enighed herom i teorien”.3*® Hans Willumsen “refererer til

Illums synspunkt og gor opmarksom pd, at retspraksis s vidt vides ikke har taget stilling fil

spargsmalet, men i gvrigt holdes spargsmalet abent”.3%

Hans Willumsen fremfarer dog, at resultatet ikke forekommer indlysende, nar Peter Mortensen

skriver, at da ’der mangler overensstemmelse mellem den materielle ret og legitimationen, er der

tale om en § 27-situation”.®®” Hertil bemarker Hans Willumsen, “at der ogsd i den almindelige

dobbeltoverdragelsessituation, der /...J] requleres af TL 8§ 1-situation, mangler overensstemmelse

mellem materielle ret og legitimation /...7”.3°® Nar en begraenset ret ophgrer, og den begraensede

rettighed ikke aflyses, opstar der uoverensstemmelse mellem den materielle ret og legitimationen
ifolge tingbogen, da ejer af herskende ejendom “ikke lzengere er materielt berettiget”,**® men alene

er legitimeret ifglge tingbogen.

353 Nllum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 305-306.

354 U 2022B.309, s. 4.

355 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46.

356 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46-47.
357 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46.

358 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46.

359 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46.
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Hans Willumsen antager, at TL § 1 regulerer situationen, hvor en begranset ret ophgrer uden at
blive aflyst, hvorefter der afledes rettigheder fra den tidligere berettigede i henhold til den
begraensede ret.>®° Astrid Millung-Christoffersen anfarer, at “dette skal ses i lyset af, at de
modstridende rettighedshavere afleder deres ret fra samme person”.®! Hans Willumsen

argumenterer for, at “savel E som B afleder deres ret fra A, som_inden aftalens ophgar ikke blot er

legitimeret, men ogsa materielt berettigede til at disponere over retten”.3%2 Hans Willumsen mener
saledes, at TL § 1 regulerer situationer, hvor der afledes en ret fra en person, der er eller har varet
berettiget, ”0g i den her behandlede situation gelder det for A, at han er eller har veeret materielt

berettiget til at disponere” 353

Ud fra ovenstaende kan det udledes, at TL § 27 finder anvendelse ved indsigelse mod servituttens
gyldige stiftelse (ugyldighedsindsigelser), og ved indsigelser om, at servitutten er ophert, da der i

begge tilfelde er uoverensstemmelse mellem den materielle ret og tingbogslegitimationen. Der

synes ikke at veere enighed herom i teorien, som Peter Madsen ellers anfarer.

Spargsmalet er herefter, om det med baggrund i litteraturen kan argumenteres for, at ogsa tinglyste
servitutter, der er ophgrt ved frihedshaevd uden aflysning, kan anses for at veere omfattet af TL § 27

og ikke kun tinglyste servitutter, der er ophgrt ved aftale uden aflysning.

| U 2020.2356 H var der tale om, at servitutten var bortfaldet ved frihnedshavd, og altsa ikke ophart
ved aftale. Illum tager alene stilling til servitut ophert ved aftale, hvor servitutten ikke er aflyst. Der

tages dog ikke stilling til servitutter ophgrt ved frihedshevd.

360 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46.

31U 2022B.309, s. 4.

362 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46

363 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46. For at B kan succedere i den begraensede ret,
forudsatter det dog at servitutretten er overdragelig (Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46),
hvilket ma antages at veere tilfeldet, nar den pataleberettigede er anfart som den til enhver tid vaerende ejer af en

bestemt fast ejendom (herskende ejendom).
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Astrid Millung-Christoffersen anferer, at ”Illum behandler ikke specifikt situationen med
frihedsheevd, men udtaler dog, at TL § 27 finder anvendelse, nar der er tale om »realservitut ophert
ved aftale eller pa lignende made«. Resultatet og dermed anvendelse af TL § 27 antages at kunne

overfgres pa naerverende situation om ekstinktion af en usikret ret vundet ved frihedsheaevd pa en

tjenende ejendom ved overdragelse af den herskende ejendom”.364

| relation til TL § 27 om ophgr af servitutter, anfarer Illum, at nar “en realservitut [er] ophgrt ved
aftale eller pa lignende made, ma det uden udtrykkelig statte i tinglysningsloven antages, at

servitutten i mangel af aflysning kan ggres geldende af den godtroende erhverver af den herskende

ejendom uden serlig transport pa servitutten. Det ma dog kreeves, at erhververen har haft grundlag

for at antage, at servitutten fremdeles bestar. Opdager han farst efter ksbet ved eftersyn af

tingbogen, at servitutten henstar uudslettet pa den tjenende ejendoms blad i tingbogen, og han farst

derved bliver bekendt med, at retten har bestéet, kan han ikke p&berabe sig tingbogens indhold”.3

Heraf kan det udledes, at godtroende erhverver af den herskende ejendom har mulighed for at

ekstingvere ophgrsindsigelsen, nar servitutten ikke er aflyst.

Derudover stilles der betingelse om, at erhververen af den herskende ejendom har haft grundlag for
at antage, at servitutretten pa den tjenende ejendom (fortsat) bestar. Hvis erhververen farst efter
kegbet undersgger tingbogen og opdager servitutretten pa den tjenende ejendom, kan erhververen
ikke ekstingvere, fordi ”den blotte tingbog pd den tjienende ejendom [...] ikke [er] tilstraekkelig” 3
da der er krav om berettiget forventning pa erhvervelsestidspunktet. Erhververen skal have en
berettiget forventning pa erhvervelsestidspunktet inden tinglysning af sin ret pa den herskende
ejendom, og denne forventning ma vere “en fglge af, at erhververen har undersggt tingbogen for
den tjenende ejendom”, hvilket Astrid Millung-Christoffersen ligeledes anfarer i U 2022B.309.%7
Undersggelsen af tingbogen ma veere foretaget inden kobet, siledes at der pa

erhvervelsestidspunktet foreligger en berettiget forventning.

364 U 2022B.309, s. 5 og lllum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 320.

365 1lum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 320. “Drejer Sagen sig om en reel Servitut, vil Opharet ikke kunne gares geeldende
over for Erhververe af den herskende Ejendom i god Tro, hvis Ret er tinglyst” (Illum, Servitutter, 1943, s. 273-274).

366 U 2022B.309, s. 6.

367 U 2022B.309, s. 6.
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Som Astrid Millung-Christoffersen ogsa anfarer, behandler Illum ikke specifikt situationen med

frihedshaevd, men udtaler dog, at TL § 27 finder anvendelse, nar der er tale om “realservitut ophgrt

ved aftale eller p& lignende méde”.*®® Astrid Millung-Christoffersen antager, at “Resultatet og

dermed anvendelse af TL § 27 [...] kunne overfores pda ncerverende situation om ekstinktion af en
usikret ret vundet ved frihedshaevd pa en tjenende ejendom ved overdragelse af den herskende
ejendom”.%%° Heraf kan det udledes, at Astrid Millung-Christoffersen mener, at erhververen efter TL
§ 27 kan ekstingvere ophgrsindsigelse ved frihedshavd. Forfatteren stetter saledes sin opfattelse pa

den af Illum formulerede ordlyd: “eller pd lignende made”.>"

Tingbogens negative og positive troveerdighed
I U 2020.2356 H blev det lagt til grund, at ”Der [..] ikke [er] sket aflysning af servitutten, ligesom

[...]. at frihedshaevden heller ikke pd anden made er tinglyst”.3"* Nar der ikke sker aflysning af

servitutten, vil servitutten fortsat fremga af tingbogen pa den tjenende ejendom, hvilket var tilfaldet
i denne situation. Formalet med TL § 1 er at sikre tingbogens negative troveerdighed. Tingbogens
negative trovaerdighed vedrarer den tjenende ejendoms tingbog, da det fremgar af tingbogen for den
tjenende ejendom, hvad der er tinglyst pa denne ejendom. De rettigheder som ikke fremgar af

tingbogen, som ikke er tinglyste og som en aftaleerhverver ikke kender, skal ikke respekteres.®"?

Nar en begraenset ret er ophgrt uden aflysning, kan den ekstingverende part hverken i tingbogen for
den tjenende ejendom eller herskende ejendom se, at der er sket ophgr. Astrid Millung-
Christoffersen naevner, at ”i U 2020.2356 H var retten vundet ved frihedshaevd (bortfald af

servitutten) ikke tinglyst pd den tjenende ejendom. Den manglende aflysning fremgik saledes af

tingbogen pa den tjenende ejendom”.3” Hertil kan det anfares, at den manglende aflysning ikke kan

fremga af tingbogen, da det alene er rettigheder som er tinglyst, der fremgar, og dermed ikke

rettigheder der ikke er tinglyst. Desuden henviser forfatteren ikke specifikt til, hvorfra hun har den

368 U 2022B.309, s. 5 og lllum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 320.
369 U 2022B.309, s. 5.

370 U 2022B.309, s. 5 og lllum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 320.
371U 2020.2356 H, s. 11.

372 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 76.

373 U 2022B.309, s. 6.
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opfattelse, at den manglende aflysning fremgik af tingbogen. Formalet med TL § 1 er at sikre
tingbogens negative troverdighed saledes, at rettigheder, der ikke er tinglyst, som udgangspunkt
ikke skal respekteres, medmindre der foreligger ond tro.

Det forekommer bemarkelsesveerdigt, at Astrid Millung-Christoffersen anferer, at

”Omdrejningspunktet er dermed, hvad der ifglge tingbogen kan ses pa den tjenende ejendom,

hvilket taler imod anvendelsen af TL § 1 (herunder TL § 26, stk. 1) p& situationen”3"* Det er

afhandlingens opfattelse at omdrejningspunktet derimod er, hvad der ifglge tingbogen ikke kan ses
pa den tjenende ejendom, da “rettigheder, som ikke er tinglyst, og som aftaleerhververen ikke

kender, ikke skal respekteres .3 Tingbogens negative trovaerdighed taler for anvendelsen af TL § 1

pa situationen, da det fremgar af Hgjesteretsdommen, at der “ikke [er] sket aflysning af servitutten,
ligesom [...], at frihedshcevden heller ikke pd anden mdde er tinglyst”,*"® hvorfor den utinglyste
frihedshaevd ikke skulle respekteres, medmindre der foreligger ond tro.

Astrid Millung-Christoffersens opfattelse ma dog hange sammen med tingbogens positive
troveerdighed. Formalet med TL § 27 er, som tidligere neevnt, at sikre tingbogens positive
troveerdighed, da aftaleerhverver i god tro kan stole pa at tinglyste rettigheder er gyldige.
Gyldighedsvirkning er betegnelsen for det forhold, at en rettighed, der er tinglyst, som
udgangspunkt kan opfattes som gyldig af aftaleerhververe, som afleder ret fra den tinglyste
rettighed.>”” Som ovenfor navnt forudsetter det, at aftaleerhververen skal have en berettiget
forventning pa erhvervelsestidspunktet, hvilket er en fglge af, at erhververen inden kegbet
undersgger tingbogen for den tjenende ejendom og ser, hvilke rettigheder der bestar. Overfares
synspunkterne fra den ovennavnte diskussion, om anvendelse af TL § 27 ved opher af tinglyst ret

(ved aftale eller frinedshaevd) uden aflysning, ville det kunne betegnes saledes, at en servitutret, der

374U 2022B.309, s. 6.

375 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 76.

376 U 2020.2356 H, s. 11.

377 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 131. Gyldighedsvirkningen indtraeder for aftaleerhververen — i
overensstemmelse med TL § 14, stk. 1, 2. pkt. — fra anmeldelsestidspunktet af aftaleerhververens ret (Mortensen,
Digital tinglysning, 2019, s. 174).
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er tinglyst, som udgangspunkt kan opfattes som, at servitutretten fortsat bestar af aftaleerhverver,

som afleder ret fra den tinglyste rettighed.

Tingbogslegitimation

Servitutdokumentet, der er tinglyst, angiver den eller de pataleberettigede, jf. TL § 10, stk. 5. TL §
10, stk. 5 er en tinglysningsregel, dvs. at angivelsen af pataleberettigede ger op med, hvem der i
medfer af TL § 10, stk. 1 er legitimeret til at endre, tinglyse eller aflyse servitutten

(tingbogslegitimation).3™

Det kan aftales mellem pataleberettigede og ejer af tjenende ejendom, at servitutten ophaeves. De
pataleberettigede er legitimerede til at ophave servitutretten ved aflysning, jf. TL § 10, stk. 1, da en
aflysning af en ret betragtes som en tinglysning.®”® S&fremt der efter aftale ikke sker aflysning, ville
de pataleberettigede fortsat have tingbogslegitimation. Dette er dog ikke ensbetydende med, at de
pataleberettigede efter aftale om opher af en tinglyst ret er materielt berettigede, selv om der ikke er

sket aflysning.

Astrid Millung-Christoffersen mener, at der kreeves noget mere for anvendelsen af TL § 27, nar
retten reekker ud over den pagaldende matrikel (den herskende ejendoms matrikel). Det er korrekt,

at hun anfgrer, at virkningen af, at retten ikke er aflyst pd den tjenende ejendom, er, at

legitimationen ifglge tingbogen fremgar heraf. I forleengelse heraf argumenterer hun for, at der

saledes [er] tinglyst for meget pa den tjenende ejendom, dvs. tingbogen giver en for vidtgaende
legitimation, end der materielt er grundlag for”.3® Denne argumentation forekommer uforstaelig,
da der ikke er tinglyst mere, end hvad der oprindeligt var tinglyst, men at der derimod ikke er
foretaget aflysning af en tinglyst ret, og da der ved tinglysning af denne ret alene angives

pataleberettigede - som opnar tingbogslegitimation - og ikke materielt berettigede.

Hendes argumentation kan formentlig heenge sammen med, at nar en tinglyst ret aftales ophert,
uden der efterfalgende foretages aflysning, kan det bevirke, at der ikke (l&engere) er sammenfald

mellem pataleberettigede og materielt pataleberettigede. Denne uoverensstemmelse mellem den

378 Evald, Servitutretten, 2021, s. 158 og 160.
379 Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 93.
380 Y 2022B.309, s. 6.
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materielle ret og legitimationen, kan - ud fra den ovennavnte diskussion om anvendelse af TL § 1

eller 8 27 - begrunde anvendelsen af § 27 ifglge visse forfattere.

Pa den ene side kan det anfgres, som Astrid Millung-Christoffersen ogsa fremfarer, at ulempen for

ejer af tjenende ejendom af “anvendelsen af TL § 27 ville [...] indebaere, at den ekstingverende

aftaleerhverver ikke skal ggre sin ret geldende inden 2 ar efter, at hans ret er tinglyst”.28! P4 den

anden side ville ulempen for ny ejer af herskende ejendom indebare, at der stilles krav om
berettiget forventning udover betingelsen om god tro. Det kan kort bemarkes - i relation til den
foreliggende sag - at ligesom god tros betingelsen ikke var opfyldt, ville kravet om berettiget
forventning formentlig heller ikke veere opfyldt, da det bl.a. fremgar af forklaringerne, at ejere af
herskende ejendom ikke [fik] noget oplyst om servitutten, da de kebte ejendommen. Servitutten er
tinglyst pa naboens ejendom, og de skulle have gennemset tingbogen pa naboejendommen for at se
servitutten, og det gjorde de ikke”.3®2 Der foreld saledes ingen berettiget forventning pa

erhvervelsestidspunktet.

Det at aftaleerhververen pa erhvervelsestidspunktet - inden tinglysning af sin ret - er bekendt med at
servitutten fortsat bestar - og saledes omvendt ikke er bekendt med servituttens ophgr - er
tilstreekkeligt til at konstatere en berettiget forventning (som tidligere navnt ovenfor med
henvisning til 11lum),*® men det er dog ikke tilstraekkeligt for at konstatere god tro. Hertil kan der
henvises til Illum, hvoraf det fremgar, at ”Ved Anvendelsen af [...] T. L. § 27 maa det imidlertid
haves i Erindring, at godtroende Erhvervelse af Servitutretten ikke foreligger, alene fordi
Erhververen ikke har veeret bekendt med Servitutrettens Ophgr.3® Det findes ikke relevant for

afhandlingen at komme narmere ind pa betingelsen om god tro i medfer af TL § 27, stk. 1, jf. § 5.

Sluttelig kan det fremhaeves, at de i litteraturen og de af Astrid Millung-Christoffersen anfarte
situationer - herunder servitut ophgrt ved aftale eller ved frihedshaevd uden aflysning - formentlig

har ringe praktisk betydning. Dette bestyrkes af, som Peter Mortensens ogsa fremhaver, at der i

381U 2022B.309, s. 6.

382 Y 2022B.309, s. 8.

383 llum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 320.
384 1lum, Servitutter, 1943, s. 272.

88



“mere end 90 ar, som tinglysningsloven har veret i kraft, ikke ses at have veret offentliggjort
domsafggrelser, der behandler situationer, som svarer til de i teorien diskuterede ”.3° Det er bl.a.
derfor, at afhandlingen ikke tilslutter sig det af Astrid Millung-Christoffersens anfgrte synspunkt.

11,5 Sammenfattende betragtninger

Pa baggrund af ovenstaende afsnit kan det anfares, at der ifalge Hgjesteretsdommen er mulighed for
ekstinktion af en usikret ret — vundet ved frihedsheevd — pa en ejendom ved tinglysning af en ret
over en anden ejendom, jf. TL § 1, stk. 2, jf. § 26, stk. 1.

Pa den ene side anfares det, at den af Hgjesteret valgte begrundelse ogsa kunne veere naet ved
henvisning til ordinaer haevd, jf. DL 5-5-1 og 5-5-2 (eller efter reglerne om alderstidshaevd), da der
ved ’hevd” 1 forbindelse med TL § 26 tenkes pa en rets stiftelse efter reglerne om ordiner havd

(eller alderstidshaevd), som omfatter bl.a. servituthaevd og frihedshaevd.

Pa den anden side anferes det, at den af Hgjesteret valgte begrundelse raekker videre end blot at
omfatte fortreengning af utinglyst frihedsheevd pa en ejendom ved tinglysning af en ret over en
anden ejendom i forhold til TL § 1, stk. 2. Udformningen af Hgjesterets preemisser ma haenge
sammen med, at omdrejningspunktet var, om der kunne ske fortreengning ved tinglysning af
adkomst pa en anden ejendom end den, som den utinglyste ret angar, hvilket ogsa kan vere tilfaldet
ved utinglyste servitutaftaler, jf. U 1881.471 H.

Ifelge Hgjesteretsdommen afhanger anvendelsen af TL 8§ 26, stk. 1 af ekstinktionsbetingelserne
efter TL 8 1, stk. 2, jf. § 5 er opfyldt, herunder om ny erhverver af herskende ejendom var i god tro

pa tinglysningstidspunktet.

Formalet med TL § 1 er at sikre tingbogens negative trovaerdighed, hvorfor det kan anfares, at
Hajesterets resultat — om at aftaleerhverver i ond tro ikke kunne fortreenge en utinglyst frihedshaevd
- anses for at veere i overensstemmelse med bestemmelsens formal, da det alene er godtroende

aftaleerhververe, der kan stole p4, at rettigheder, som ikke er tinglyst, ikke skal respekteres.

385 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 187.
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Nar en begraenset ret opharer, skal der foretages aflysning af den begraensede rettighed, jf. TL § 10,
stk. 1, eller tinglysning af dom for den vundne frihedshavd, jf. TL 8 12, stk. 2, for at rettigheden
kan veere beskyttet mod ekstinktion, jf. TL 8 1, stk. 1.

| forbindelse med ovenstaende opstar spgrgsmalet om afgraensningen mellem TL §8 1 og 27, nar en
begranset ret ophgrer uden at blive aflyst, og nar der er tale om ekstinktion ved overdragelse af en

anden ejendom.

Det kan anfares, at der i dele af den juridiske litteratur er enighed om, at legitimationsekstinktion
efter TL § 27 ikke alene omfatter ugyldighedsindsigelser, men ogsa ophgrsindsigelser ved
manglende aflysning af servitutten, nar der foreligger uoverensstemmelse mellem den materielle ret

og legitimationen.

Det kraeves dog, at godtroende aftaleerhverver har haft en berettiget forventning pa
erhvervelsestidspunktet. Herefter kan aftaleerhververen ekstingvere ophgrsindsigelsen/den materielt
berettigedes ret, selv om aftaleerhververen indgar en aftale med en erhverver, der er materielt

uberettiget, fordi erhververen fremtraeder som legitimeret ifglge tingbogen.

Formalet med TL § 27 er at sikre tingbogens positive trovardighed. Overfares synspunkterne fra
den ovennavnte diskussion om anvendelse af TL 8§ 1 eller TL § 27 ved ophgr af tinglyst ret uden
aflysning, kan det anfares, at betingelsen om berettiget forventning pa erhvervelsestidspunktet er i
overensstemmelse med tingbogens positive trovaerdighed. Berettiget forventning er en fglge af, at
erhververen inden kgbet undersgger tingbogen af den tjenende ejendom og ser, hvilke rettigheder

der bestar, da aftaleerhverver kan stole pa tinglyste rettigheder.

Andre dele af den juridiske litteratur mener derimod, at kriteriet om uoverensstemmelse mellem den
materielle ret og legitimationen ogsa foreligger i dobbeltsuccessionstilfelde efter TL § 1, hvorfor
TL 8§ 1 regulerer situationen, hvor en begranset ret opherer uden at blive aflyst, hvorefter der
afledes rettigheder fra den tidligere berettigede i henhold til den begraensede ret.

Det kan anfares, at der i den juridiske litteratur ikke er enighed om spgrgsmalet, og at der i
retspraksis ikke er taget stilling til spargsmalet, om en begreanset ret, der er ophert ved aftale uden

at blive aflyst, er omfattet af TL § 1 eller § 27, hvorfor spargsmalet eventuelt ma holdes abent.
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Betragtninger om dobbeltsuccessionstilfeeldet kan illustreres pé falgende made:38®

Figur 1:

' Ny ejer af herskende ejendom (B)

B’s succession i den begraensede ret, som er tinglyst

Tidligere ejer af herskende ejendom (A).

"~ Aftalen om A’s rets ophgr uden aflysning

Overdragelse af en begraenset ret i E’s ejendorﬁ""
~ Ejer af tjenende ejendom (E)

Pa baggrund af U 2022B.309 vurderes det, at anvendelsen af TL § 27 eventuelt kan overfgres pa
situationen om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved manglende aflysning, da det ifglge den
juridiske litteratur fremgar, at TL § 27 finder anvendelse, nér der er tale om “realservitut ophgrt ved
aftale eller pa lignende made”.%®” Men da der i den juridiske litteratur ikke udtrykkeligt er taget
stilling til situationen, idet der blot fremgér: eller pa lignende made”,*® og da retspraksis ikke har
taget stilling til spgrgsmalet, om servitutter ophgrt ved aftale eller frinedshavd uden aflysning kan

anses for at vaere omfattet af TL § 27, ma spgrgsmalet eventuelt holdes abent.

386 Til lignende illustration henvises til Willumsen, Tinglysningsloven med kommentarer, 1997, s. 46.
387 1llum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 320.
388 11lum, mfl., Tinglysning, 1994, s. 320.
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Ovenstaende betragtning om opher ved aftale eller frinedshavd kan forklares pa falgende made:

En godtroende aftaleerhverver (ny ejer af herskende ejendom), som har faet tinglyst sin aftale
(skade), og som afleder ret fra et allerede tinglyst dokument (servitut), kan ga ud fra, at det allerede

tinglyste servitutdokument ikke kan mgdes med indsigelser - om at servitutten er ophgrt ved aftale
eller frihedshaevd - fra et tidligere omsatningsled/hjemmelsmanden (ejer af tjenende ejendom), nar

der ikke er sket aflysning af servitutten. 33

Omsetningskaeden/hjemmelskonflikten kan illustreres pa falgende made:

Figur 2:
Dokument er tinglyst/ Tinglyst aftale/
Servitut er tinglyst Tinglyst skgde
Overdrager/hjemmelsmand Erhverver Aftaleerhverver
. -
Ejer af tjenende ejendom . Ejer af herskende ejendom " Ny ejer af herskende ejendom

!

Servitut ophgrt ved aftale eller ophgrt ved frihedshaevd

Hjemmelsmandens indsigelse om at servitutten er ophgrt ved aftale eller frihedshaevd N

>

Aftaleerhverver ekstingvere indsigelsen, da den ophgrte servitut ikke er aflyst
‘7

Men det fremhaves sluttelig, at situationerne formentlig har ringe praktisk betydning, da der i mere
end 90 ar ikke har veeret domsafggrelser, der behandler situationer, som svarer til enten de i teorien
diskuterede eller den af Astrid Millung-Christoffersen diskuterede. Derfor tilslutter afhandlingen sig

ikke det af Astrid Millung-Christoffersen anfgrte synspunkt.

389 Mortensen, Digital tinglysning, 2019, s. 168.
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11.6  Delkonklusion

Pa baggrund af Hgjesterets praemisser i U 2020.2356 H kan det konkluderes, at der er mulighed for
ekstinktion af en usikret ret — vundet ved frihedsheevd — pa en ejendom ved tinglysning af en ret
over en anden ejendom, jf. TL § 1, stk. 2, jf. § 26, stk. 1.

Det kan legges til grund, at der ikke stilles krav om, at den utinglyste ret skal veere pa den
erhvervede ejendom for, at TL § 26 finder anvendelse, men at der stilles krav om, at
ekstinktionsbetingelserne efter TL 8 1, stk. 2 skal veere opfyldt, inden det vurderes om

ekstinktionsretten er gjort geeldende rettidigt efter TL § 26, stk. 1.

For afgrensningen mellem TL 88 1 og 27 ma det pa baggrund af ovenstdende konkluderes, at der
hverken i den juridiske litteratur eller retspraksis - i mere end 90 ar - er taget stilling til, om en
begranset ret ophgrt ved frihedshavd uden aflysning kan antages for at veere omfattet af TL § 27 i

stedet for TL 8 1. Derfor laegges det til grund, at problemet har ringe praktisk betydning.

Der konkluderes, at retstilstanden pa nuvaerende tidspunkt er, at vunden frihedshaevd, der ikke er
tinglyst, eller servitutter der ikke er aflyst som fglge af vunden frihedshaevd, kan udsattes for
ekstinktion ved tinglysning af en ret over en anden ejendom efter TL 8 1, stk. 2, jf. § 26, stk. 1, jf. U
2020.2356 H.
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12. Konklusion

Spergsmalet om, hvornar der kan ske bortfald af servitutter, herunder tinglyste tilstandsservitutter
om beplantningshgjde, der er stiftet ved aftale, har veeret emnet for afhandlingen. Med landsrettens
afsigelse af dommen i U 2020.2356 H er det fastslaet, at tilstandsservitutter om beplantningshgjde
kan bortfalde ved frihedshavd efter en analogi af reglerne om ordinar havd.
Det konkluderes, at tilstandsservitutter om beplantningshgjde kan bortfalde ved ordiner
frihedshaevd, som er 20 ar ved synbar servitutstridig indretning efter (en analogi af) DL 5-5-1 og 5-
5-2, safremt:
) de analogt anvendte almindelige haevdsbetingelser, herunder uretmaessig raden og
(lempeligere) subjektivt krav om god tro, er opfyldt, og
i) nar det er i overensstemmelse med indretningshensynet og de principielle
passivitetshetragtninger, der begrunder havd, herunder pataleberettigedes passivitet ved
manglende patale af den manglende efterlevelse af servitutten eller manglende

afbrydelse ved retlige skridt i haevdstiden.

Spargsmalet om, der er mulighed for ekstinktion af en usikret ret — vundet ved frihedshavd — pa en
ejendom ved tinglysning af en ret over en anden ejendom, har veret hovedemnet for denne
afhandling. Med Hgjesterets afsigelse af dommen i U 2020.2356 H er det fastslaet, at TL 88 1, stk.
2 0g 26, stk. 1 finder anvendelse pa situationen, hvor der sker tinglysning af adkomst pa en anden
ejendom end den, som den utinglyste ret angar i medfar af hgjesteretsdommen i U 1881.471 H.
Det konkluderes, at der er mulighed for ekstinktion af en usikret ret — vundet ved frihedshaevd — pa
en ejendom ved tinglysning af en ret over en anden ejendom, safremt:
)} tinglyst servitut ikke er aflyst ved tinglysning i medfer af TL 88 10, stk. 1 og 1, stk. 1,
eller vunden frihedshavd ikke er tinglyst i medfar af TL 88§ 12, stk. 2 og 1, stk. 1, og
i) nar ekstinktionsbetingelserne er opfyldt, herunder at aftaleerhververen pa
anmeldelsestidspunktet har veeret i god tro om havdserhvervelsen i medfer af TL § 1,
stk. 2, jf. § 5, samt
iii) nar ekstinktionsretten geres galdende rettidigt, dvs. inden 2 ar efter
tinglysningstidspunktet i medfer af TL § 26, stk. 1.
Sluttelig konkluderes det, at TL § 27, stk. 1 ikke finder anvendelse pa situationen, hvor en
begranset ret er ophart ved frihedshaevd uden aflysning, hvilket bestyrkes af, at der hverken i den

juridiske litteratur eller retspraksis - i mere end 90 ar - er taget stilling til situationen.
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Lovbekendtgarelse nr. 1238 af 9. november 2015 om foraldelse af fordringer. Kort form:
Foreeldelsesloven.

Lovbekendtgarelse nr. 193 af 2. marts 2016 om aftaler og andre retshandler pa
formuerettens omrade. Kort form: Aftaleloven.

Lovbekendtgarelse nr. 223 af 1. marts 2024 om planlaegning. Kort form: Planloven.

Lovbekendtgarelse nr. 250 af 4. marts 2024 Retsplejeloven. Kort form: Retsplejeloven.

Betaenkninger

Betaenkning nr. 1460 af 2005 om revision af foreeldelseslovgivningen. Kort form:
Betaenkning om foraldelse, 2005.

+ Link til neevnte betenkning:

https://www.elov.dk/media/betaenkninger/Betaenkning om revision af foraeldelseslov

givningen.pdf

Beteenkning nr. 1471 af 2006 om digital tinglysning. Kort form: Beteenkning om digital

tinglysning, 2006.

+ Link til neevnte beteenkning:
https://www.xn--betnkninger-c9a.dk/wp-content/uploads/2021/02/1471.pdf

Retspraksis

Ugeskrift for retsvaesen

Bemeerkning: Jeg har i en reekke domme anfart sidetal efter den PDF-udskrift, som jeg har benyttet.

U 2023.2074 H
U 2023.534 @
U 2021.3506 @
U 2020.2356 H
U 2018.3301 V
U 2013.921V
U 2012917 H
U 2000.2486 V
U 2001.2584 @
U 2001.186 V
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135
13.5.1

U 2002.297/2 H
U 2005.2464 H
U 2005.778 V
U 2008.46 V

U 1999.1295 @
U 1998.120 V
U 1997.232 @
U 1992.800 @
U 1992.887 V
U 1932.39 H

U 1881471 H

Administrativ praksis
Miljaretlige afgerelser og domme
MAD 2020.4303 @

MAD 2019.215 @

MAD 2016.481 @

MAD 2015.286 V

MAD 2015.510 V

MAD 2013.837 @

MAD 2008.1891 @

Miljaretlig forskningsportal.

MRF 2023.14 (Kommentarer til U 2023.2074 H).
MRF 2022.272 (Kommentarer til U 2023.534 @).
MRF 2021.210 (Kommentarer til U 2021.3506 @).
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