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Resumeé

Dette afgangsspeciale omhandler vigtigheden af at undersage og klarleegge indholdet af servi-
tutter, i forbindelse med projekt- og ejendomsudvikling af fast ejendom.

Finanskrisen er overstdet og den danske gkonomi oplever et solidt opsving, der far investorer-
nes penge til at braende i lommerne pa dem, nar de ser en god forretning hvor de kan gere en
god fortjeneste. Under finanskrisen var udviklingen af fast ejendom et af de omrader, hvor in-
vestorerne var ned til at holde igen, da forbrugerne ikke kunne fa lov til at l1&ne til keb af bolig.
Udviklingen har vendt, hvorfor det skyder op med nye boliger rundt omkring i det danske land.

Ved projekteringen af ny bebyggelse er det isezer vigtigt at vaere bekendt med offentligretlige for
savel som privatretlige bindinger der kan risikere at vaere pa en ejendom. Mens de offentligret-
lige bindinger, som eksempelvis lokal- og kommuneplaner, oftest er nemmere at forholde sig
til, i forhold til deres retsvirkning mm., kan privatretlige bindinger godt vaere af en mere kompli-
ceret starrelse. De mest almindelige privatretlige bindinger er i form af servitutter, hvilket imid-
lertid og kan have offentligretlig karakter. Disse servitutter indeholder indskraenkelser af radig-
heden over en fast ejendom, hvilket i kan have stor betydning for hvordan en ejendom kan be-
nyttes. Selve servitutterne kan bestd af mere end 100 ar gamle radighedsindskreenkelser, der
kan gore det vanskeligt at forholde sig til hvem radigheden over ens er tildelt til.

Hvem radigheden over ens ejendom tilkommer, er dog ikke det eneste forhold vaerd at have
kendskab til. En eller flere personer kan have muligheden for at patale tilfelde, hvor ens ejen-
dom ikke lever op til de rddighedsindskreenkninger den er pafert, hvorfor de kan pakraeve til-
standen efterlevet og opretholdt. Disse pataleberettigede er essentielle at kunne identificere
hvis det gnskes at kunne fravige eller fierne servitutternes bestemmelser.

Ophgret og/eller aflysningen af rettighederne over en ejendom, vil derfor potentiel kunne mu-
liggere bygge- og anlaegsarbejder der resulterer i, at en ejendoms veerdi stiger tilstraekkeligt til,
at udviklingen pa ejendommen udger en overskudsforretning.

Neervaerende afhandling seger at belyse servitutbegrebet, servitutters retsvirkning, handhee-
velse og aflysning, for at saette den indsamlede viden i forbindelse med en konkret case hvor
servitutter har indflydelse pa udnyttelsen.
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Abstract

This masters thesis adresses the importance of examining and clarify the contents of ease-
ments, when dealing with property development.

The financial crises are over and the Danish economy are experiencing a solid recovery, which
makes investors more than happy to invest, trying to make their capital grow. During the finan-
cial crises, the amount invested in property development were on a low, due to banks unwil-
lingness to lend the consumers money for buying properties. Since then the development has
reversed, which have led to new building shooting up from the Danish soil.

When designing and planning for the development of new building, it is especially crucial to
know which public- and private law bindings to be found on a property. The public bindings on
a property is often in the form of local and/or municipal plans, while the private bindings often
are easements. Easement can contain bindings that restricts and reduces the use of a proper-
ty, which can affect placement or design of a building. Some easements may be more than
100 years old, which troubles the process of figuring out, who parts of the rights of one’s pro-
perty is granted to.

Who the rights are granted to, are not the only question. Up to several people might have the
right to reprimand a curtain state maintained on the property according to the easement. It is
crucial to know who has the right to reprimand the state of the property, due to the fact, that
the one’s with that right, might be the ones who has the right to cancel and remove the ease-
ments from the property.

The cancellation and removal of an easement from a property might result in the potential po-
ssibility of, being able to develop and build the property in such a manner, that the investment
becomes a profitable business.

This master thesis sheds light on the concept of easements, the legal effects, enforcement
and cancellation of easement. The newfound knowledge of easements will be put in con-
nection with a specific case, where easements has an influence on the development.
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Forord

Neervaerende afgangsprojekt er udarbejdet af Mikkel Viktor Jorgensen, som led i kandidatud-
dannelsen Land Management under Landinspekterstudiet pa Aalborg Universitet Kebenhavn,
i perioden 23. januar til 23. april. Der skal en tak til mit tidligere praktiksted, Landinspektarkon-
toret Baatrup & Thomsen A/S, for at stille adgang til onlineportaler og deres arkiver til radig-
hed, hvilket har veeret til stor hjeelp ved udarbejdelsen af projektet.

Ikke mindst skal der skal ligeledes lyde en stor tak til min vejleder, Karin Haldrup, for at have
udvist stor tdlmodighed samt interesse og velvilje ift. at tilbyde vejledning.

Laesevejledning

Leesevejledningen har til formal at skabe overblik for leeseren over neerveerende afgangspro-
jekt. Herunder vil redegores for dele af projektets opbygning og struktur, hvorledes kildehen-
visninger og referencer er angivet gennem projektet samt en liste over betydningen af forkor-
telser benyttet, samt beskrivelser af de registre der henvises til i projektet.

Rapportens struktur

Rapportens inddeling af overskrifter er hierarkisk som angivet nedenfor:

1 Afsnit

1.1 Delafsnit
1.1.1 Sektion

Delsektion

| indholdsfortegnelsen vil fremgé sidehenvisning til overskrifter med karakter af; afsnit, delafsnit
og sektion. Gennem projektet vil ske henvisning til enten tidligere eller senere specifikke dele,
relevant for der hvor henvisningen fremkommer. Henvisninger vil ske med henvisning til over-
skriftens art, nummer og titel. Eksempel pa henvisning kunne vaere: “... se delafsnit 5.2 Servi-
tuttyper.”

Andre henvisninger gennem projektet vil hovedsagligt ske til indsatte figurer, illustrationer, ta-
beller og billeder, eller som henvisning til vedlagte bilag. Henvisninger vil forekomme saledes:

+ Henvisning til figurer, illustrationer, tabeller og billeder vil ske som f.eks.: se figur XX.
* Henvisning til bilag vil ske som: se bilag XX.

Bilag vil veere at finde bagerst i projektet.
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Kildehenvisning

Henvisninger til kilder benyttet gennem projektet (Bager, artikler etc.) vil veere at finde bagerst i
projektet under afsnit 12 Litteraturliste. Litteraturhenvisninger er angivet efter Harvard-meto-
den. Litteraturlisten er opstillet alfabetisk efter forbogstavet pa forfatterens efternavn. Er hver-
ken forfatter eller redakter anfert, angives navnet pa udgivende institution, virksomhed el. an-
det. Benaevnelsen der bruges til sorteringen i litteraturlisten, er ligeledes den reference der vil
blive benyttet i det tekststykke hvor henvisningen forekommer.

Referencer til kilder angivet i teksten er ligeledes angivet efter Harvard-metoden. Referencen
placeres i en klamme, med angivelse af efternavnet pa forfatter(e) eller udgivende institution,
efterfulgt af arstallet for udgivelsen af teksten. En henvisning i teksten kunne eksempelvis
fremgé saledes: [Ramhgj 2002]. Er kilden skrevet af mere end to forfattere, angives kun det
forstkommende efternavn efterfulgt af forkortelsen “et al.” — Det fulde hold af forfattere til kil-
den, vil veere at finde i litteraturlisten.

Citering af kilder vil veere indrammet med citationstegn og skrevet i kursiv. Citater pa mindre
end to linjer vil veere at finde inkorporeret i det tekstafsnit hvor det benyttes, hvorimod citater
pa& mere end to linjer, vil citatet veere adskilt fra anden tekst med linjeskift. Derudover vil citatet
veere indrykket. | visse tilfeelde vil citater pa under to linjer have samme formatering som citater
pa mere end to linjer. Dette skyldes tilfeelde hvor det vurderes, at citatet er af szerlig vigtig ka-
rakter, hvorfor det gnskes fremheevet. Citater vil vaere efterfulgt af henvisning til kilden med
forfatter, arstal og sidetal.

Som vejledning til udferelsen af kildehenvisninger er benyttet guide fra Aarhus Universitet.
[Aarhus Universitet 2015]

Forkortelser

Forkortelse Populeertitel Retskildens titel

Bekendtgoarelse af lov om
TL Tinglysningsloven tinglysning
LBK nr. 1075 af 30/09/2014

Bekendtgorelse af lov om
udstykning og anden registrering
i matriklen
LBK nr. 1213 af 07/10/2013

UL Udstykningsloven

Bekendtgorelse af lov om
PL Planloven planlaegning
LBK nr. 50 af 19/01/2018
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1 Indledning

| forbindelse med afviklingen af 9. semester pa landinspekterstudiet var jeg i et praktikophold
hos en privatpraktiserende landinspektarvirksomhed, hvor jeg forste gang herte om ejen-
domsudyvikling.

Ejendomsudvikling handler om at udvikle en ejendom med henblik pa et fremtidigt afkast —
enten i form af udlejning eller salg. Begrebet er sdledes at forstd som spekulation. Selve udvik-
lingen af ejendomme kan veere i form af ny-, til- og ombygning, udstykning, aendret anvendel-
se eller andre former for tiltag, der sendrer status pa en ejendom fra et til andet. Begrebet find-
er anvendelse i bade lille og stor skala, fra et enkelt parcelhus til store etagebebyggelser og
omdannelse af tidligere industriomrader.

Af Danmarks Riges Grundlov af 1849 fremgar det af § 73 at “Ejendomsretten er ukreenkelig”.
Séledes er retten til fast ejendom, herunder at bebo, anvende og udnytte en ejendom, en
grundlovssikret ret, som al anden lovgivning principielt skal respektere. Erfaring fra landinspek-
toruddannelsen og praktikophold har vist, at der endog er mange faktorer, der indskraenker
muligheden for at anvende og benytte en ejendom, som ejeren m& underkaste sig. | ejen-
domsudviklingssammenhange er det hensigtsmaessigt for udvikleren at f& et klart overblik
over de indskraenkninger, der findes for udvikling af eiendommen, da meengden af indskraenk-
ninger mindsker mulighederne for at opna et fremtidigt afkast.

| forbindelse med investering i fast ejendom er det ikke ualmindeligt, at den nye ejer tager sig
retten til at benytte og eventuelt bebygge ejendommen som ejeren matte lyste, dog indenfor
lovens rammer. Det sker fordi eiendommen kan blive en materialisering af ejerens privatsfaere
— en manifestation af privatlivet. De fleste professionelle udviklere er dog opmaerksomme pa
de lovmaessige og planmaessige bindinger inden et projekt realiseres. Erfaring fra praktikop-
holdet har imidlertid vist, at et ikke ukendt problem er, at udviklere ikke er opmaerksomme pa
eventuelle servitutter tinglyst pa ejendommen, der kan veere til hinder for et projekts gennem-
forsel. Noget der i de store projekter kan have keempestore gkonomiske konsekvenser, fordi
det kan betyde en fuldstaendig omprojektering af et projekt — endog at projektet sket ikke kan
gennemfares.

Det er en kendsgerning i den danske landinspekterbranche, at de praktiserende landinspekto-
rer igennem de seneste ar er begyndt at sege nye arbejdsomrader, der ikke ligger op ad de
typiske kerneydelser for landinspektaren. Imidlertid er de nye arbejdsomrader, hvor bl.a. medi-
ation og implementering af droner kan naevnes, omrader der knytter sig til landinspektarens
fagprofil, og som styrker landinspektagren som tvaerfaglig generalist. Erfaring fra praktikophol-
det har vist, at et af de omrader, landinspekteren kan bidrage med sin tvaerfaglige viden er i
ejendomsudviklingsprocessen som veerdifuld radgiver for udvikleren.

Foruden den manglende opmeerksomhed pé& de tinglyste byrder p& ejendomme har erfaring
fra praktikophold og tidligere projekter pa landinspektarstudiet vist, at Tingbogens byrderubik i
flere henseender fremstar med uaktuelle byrder lyst pa en ejendom. Byrder der er sveere at
fierne fra ejendommen, fordi der stilles saerlige krav til aflysning heraf. Saledes kan pa en ejen-
dom veere tinglyst byrder, som af tid er blevet uaktuelle, og derfor ikke lzengere ber vaere ting-
lyst pa ejendommen. Tinglysningsrettens krav til at sletning af byrderne er dog ofte meget om-
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fangsrige, og det kan derfor veaere sveert at aflyse servitutten, hvilket kan veere til hinder for et
udviklingsprojekt.

En oprydning, eller optimering, af Tingbogens byrderubrik kunne resultere i, at gamle, glemte
eller uaktuelle servitutter ville komme frem i lyset. Det ville kunne medfore at flere ejendomse-
jere kunne geres opmeerksom pa tinglyste begreensninger pa deres ejendom, de ikke var klar
over gjaldt. Et nyere eksempel pa dette fra 2014, og meget omtalt i medierne, er sagen om en
gammel servitut hos andelsboligforeningen Grondalsveenge i Kabenhavn. Kebenhavns Kom-
mune havde tinglyst en hjemfaldspligt pa andelsboligforeningens bygninger, som andelsfore-
ningen havde féet udsat og senere frikabt sig, begge dele mod betaling af tocifret millionbelgb.
Men grundet en undersggelse foretaget af en landinspekter af gamle servitutter pa ejendom,
dukkede en skadeklausul fra 1915 op. Denne klausul indfgrte et forbud mod, at andelsejerne
matte tjene pa salget af deres andel, hvilket de pa tidspunktet for opdagelsen af klausulen
havde gjort i periode pa 10 &r. Dette medferte at eiendommens vurdering blev nedskrevet med
omtrent 400 millioner, og at ejerne var blevet beskattet omkring 130 millioner for meget for de-
res ejendom gennem 10 &r — Derudover kunne der stilles krav til, at tidligere ejere tilbagebeta-
le den fortjeneste de havde opnaet ved salget af deres andel, hvorfor sagen strakte sig til at
pavirke flere end foreningens 398 andelshavere gkonomisk. [Politiken 2014] Alt dette skyldes
en gammel, gemt servitut, som ikke for var kendt til pga. den ikke 14 tilgaengeligt gennem den
digitale tinglysning. Oversete og sveert tilgaengelige servitutter kan derfor have stor gkonomisk
betydning for en ejendom, bade i den made den ma benyttes pd og maden den kan omsaettes
pa. | forbindelse med et §20-spargsmal til den daveerende minister, for det daveerende Mini-
steriet for By, Bolig og Landdistrikter, svarede Carsten Hansen folgende om Grondalsvaenge-
sagen:

“Sagen understreger endnu en gang, hvor vigtigt det er, at keberne af andels- savel
som af ejerboliger far undersogt forholdene grundigt, inden de gennemferer et kob.”
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2014
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2 Problemfelt og problemformulering

| forudgdende afsnit er beskrevet, at forskellige indskreenkninger, lovmeessige som tinglyste,
kan have indflydelse pa et ejendomsudviklingsprojekt. Der hersker umiddelbart en del uvished
om, hvordan de tinglyste, servitutmeessige byrder pa ejendommen kan have indflydelse pa en
ejendoms udviklingspotentiale og hvordan byrden skal handteres i forbindelse med et projekt.

Neervaerende projekt onsker at beskaeftige sig med handteringen af servitutter i forbindelse
med ejendomsudviklingsprojekter. Herunder hvordan servitutter kan aflyses, da erfaring fra
praktikopholdet har vist, at handteringen af seerligt aeldre servitutter kan veere endog meget
besvaerlig. Pa baggrund heraf opstilles falgende problemformulering:

“Hvordan héndteres og aflyses servitutter i forbindelse med ejendomsuaviklingsprojekter, hvor
servitutten er til hinder for projektets gennemforsel?”.

Indgangsvinklen til projektet er opstéet i forbindelse med praktikopholdet pa 9. semester, hvor
der opstod en fornemmelse af, at de formulerede forhold i problemformuleringen ikke er tyde-
ligt defineret i praksis. Formalet med neaervaerende projekt er derfor at definere, hvordan disse
forhold handteres i forbindelse ejendomsudviklingsprojekter, da det er vigtigt for projekternes
gennemforsel. Resultatet af projektet vil derfor vaere en afklaring af, hvordan aldre servitutter
kan handteres og aflyses i forbindelse med ejendomsudviklingsprojekter.

For at kunne besvare problemformuleringen behgves en definition af, hvad en servitut og be-
grebet ejendomsudvikling daekker over. Der er ligeledes et behov for at kende til servituttens
stiftelse og aflysning for at kunne afdaekke, hvordan servitutter skal handteres i forbindelse
med ejendomsudviklingsprojekter. Der opstilles derfor falgende underspergsmal som hjeelp til
at besvare problemformuleringen:

1. Hvad er en servitut?

2. Hvad er ejendomsudvikling?
3. Hvordan aflyses en servitut?
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3 Struktur og metode

Med afhandlingens problemformulering opstillet, er det ngdvendigt at foretage en rackke over-
vejelser. Dette afsnit har derfor til formal, at beskrive og diskutere de strukturelle og metodiske
overvejelser der er gjort i forhold til projektets opbygning og udfarelse for, bedst muligt, at
kunne besvare spgrgsmalene i problemformuleringen.

3.1 Projektstruktur

| falgende delafsnit er afhandlingens opbygning beskrevet, sdledes der dannes overblik og
forstéelse for, hvordan specialeprojektet er opdelt og sammensat. Den fulde opbygning vil
kunne aflaeses i strukturdiagrammet pa figur 1.

Projektet i sin helhed er som udgangspunkt opbygget efter principperne i ABC-modellen.
ABC-modellen er en tredelt model, hvor projektet opdeles i tre hoveddele trinvist folger hinan-
den i kronologisk raekkefelge, og som omfatter en indledende del (A), en beskrivende/analyse-
rende del (B) og slutteligt en konkluderende del (C). Forste del er den indledende del af projek-
tet, der sastter rammerne for projektet ved herunder at, introducerer lzeseren til projektets
emne, opstille problemformulering og opstille rammerne for projektets videre forlgb. | projek-
tets anden del, findes den beskrivende og analyserende del. Denne del af projektet vil nor-
maltvist udgere den storste andel af projektet, da denne indeholder beskrivelser og forklarin-
ger pa relevant viden, hvilket har til formal at blive benyttet i projektets analyser. Hvis projek-
tets analyser bestar af flere delanalyser, kan den beskrivende/analyserende del fremsta som
veerende opbygget pd samme made som ABC-modellen selv, hvor hver delanalyse indeholder
en indledende-, analyserende- og konkluderende del. Den sidste, og konkluderende, del af
projektet skal forma at samle projektets resultater og holde disse op imod de undersogelses-
sporgsmal opstillet i projektet problemformulering. Her vurderes pd, hvorvidt spergsmalene er
besvaret, deres gyldighed og under hvilke forudsastninger. [Aunsborg et al. 2012]

| projektets indledning forsgges at praesentere projektemnet pa en sddan manér, at der skabes
en forstaelse for emnets relevans og aktualitet, samt hvorledes de passer ind i en faglig og
samfundsmaessig kontekst. Denne indledning danner forstdelsesrammen, ngdvendig for at
kunne fortolke og forstd emnet pa en sadan vis, at de i indledningen fundet problemstillinger
kan lede til omdrejningspunktet for projektet, naermere betegnet problemformuleringen.

| undersagelsen af projektemnet laegges ud med at danne en forstaelse af, hvad begrebet ser-
vitutter egentligt daekker over. Dette sker indledningsvis ved en historisk undersggelse af ting-
lysningen og tingbogen, for senere at kunne forsta visse problematikker der kan opsté i for-
bindelse med servitutter. Derefter beskrives selve servitutbegrebet samt hvilke forhold der ud-
gor forskellige arter og typer af servitutter, hvorefter begrebet pataleret og vigtigheden deraf
undersgges. Dette forer til undersggelsen af hvordan servitutter kan ophare og aflyses, efter-
fulgt af en opsamling pa det ovenstaende.

En klarleeggelse af begreberne projekt- og ejendomsudvikling foretages, hvilket leder til projek-
tets casestudie hvor projektets centrale problemstilling undersgges. Casestudiet har til formal
at undersgge servitutters betydning og indvirkning pa projektudviklingen af fast ejendom. Det-
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te gores for at saette perspektiv op den opsamlede viden, samt benytte denne viden til at un-
dersgge og analysere faktiske servitutforhold pa en bestemt ejendom.

| diskussions-afsnittet vil projektets resultater blive diskuteret, i forhold til hvordan disse resul-
tater er kommet til, hvor palidelige resultaterne er samt hvordan resultatet evt. kunne have set
ud ved anvendelsen af andre metoder.

Projektet afrundes med en konklusion, hvor resultaterne i analysen opsummeres for at vurdere
hele projektet i forhold til problemformuleringen opstillet i begyndelsen af projektet. Projektet
og dets indhold vurderes med henblik pa at klarleegge hvorvidt problemformuleringen er be-
svaret, samt vurdere svarenes validitet.

Indledning

( Problemformulering

Metode

/\

NI AN N

Servitutter Undersggelse af ejendoms- og projektudvikling

Klarlseggeaese af Undersggelse af
Sewitulgg rebet o o patalret samt Skabelse af
tinalysnin 2historie?1 = handhaevelsen af merveerdi Betingelser for

glysning patalen projektudvikling
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3.2 Metode

Herunder redegeres for anvendte metoder i naerveerende specialeprojekt. Metoderne kan an-
ses som vaerende de anvendte veerktgjer der benyttes til projektets udarbejdelse, og er derfor
ligeledes involveret i struktureringen af projektet. Valget af metoder har betydning for den ind-
samlede viden, analysernes resultater og dermed ogsa konklusionen af projektets undersggel-
ser.

| indeveerende delafsnit redegeres kun for metoderne anvendt i projektet. Ved valget af meto-
der der benyttes, tages mindst lige s& mange fravalg. Der vil blive argumenteret for valget af
metoder og deres relevans for undersggelserne af projektemnet, dog kommes der ikke neer-
mere ind pa ikke anvendte metoder, og hvad de kunne have bidraget med.

3.2.1 Litteraturstudie

For at opna den rette baggrundsviden inden for et givent omrade, udferes et studie af den ek-
sisterende litteratur, hvilket derfor gar hen og bliver en et vigtigt element og skaber rygraden
for projektet, dets analyser og konklusionerne heraf. Gennem litteraturstudiet vil litteratur rele-
vant for projektets emneomrade blive afdaekket, for at kunne opnéa en bredere viden omkring
projektemnet og dermed danne projektets empiriske grundlag. Den ny opsamlede viden vil
afspejle sig i projektets redegerende afsnit, hvor den relevante viden bliver redegjort for, séle-
des at kunne understatte de resultater der findes gennem projektets analyser.

Hvad angar litteraturstudier, kunne en mere gennemgribende segning udferes, hvor en storre
meengde af litteratur kunne vurderes pa bagrund af en reekke kriterier i form af relevante sgge-
ord og emner. Denne form for systematisk litteraturstudie udfares ikke naervaerende projekt, da
starstedelen af emner afdeekket i projektet er omfattet af almindelig praksis, almindelig forsta-
else og faktuelle informationer. Derudover ville en sd omfattende undersggelse kraeve for me-
get arbejde for en gruppe bestdende af én person.

Litteraturstudiet vil hovedsagligt blive benyttet til undersagelse af servitutter og tinglysningens
oprindelse, forstaelsen af servitutter og ejendomsudvikling, samt aflysning og opher af servi-
tutter. Den anvendte litteratur vil hovedsagligt besta af trykte udgivelser (bager), relevante lov-
tekster, historisk materiale, tidsskrifter og artikler. Der vil, ved benyttelsen af litteraere kilder,
blive gjort overvejelser og undersggelser vedrgrende kildernes validitet, for at sikre faktuelt
korrekte udsagn benyttes og videregives. Af kilder benyttet til opsamling af baggrundsviden og
forstaelse, benyttes bl.a. Claus Rohde, Lars Henrik Gam Madsen, Peter Pagh, Svend Trange-
led og Bo von Eyben (i samarbejde med Peter Pagh og Peter Mortensen), som alle har titel af
professor, advokat og/eller af anden karakter, der beskaeftiger sig med problemstillinger og
viden af juridisk art. Disse kilder benyttes til at tilvejebringe, og opbygge, viden vedrgrende
tinglysnings- og servitutomradet. Til forstaelsen af begreberne projekt- og ejendomsudvikling
benyttes bl.a. udgivelsen af Anders Vestergaard Buch og Jacob Mgller, der i deres udgivelse
samler viden fra en reekke eksperter der alle arbejder med aspekter der har indflydelse pa pro-
jekt- og ejendomsudviklingen. Herfra benyttes udelukkende de kapitler der kan understotte
forstéelsen af begreberne projekt- og ejendomsudvikling.
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3.2.2 Case-studie

Casestudiet benyttes i neervaerende projekt til at fore projektet og dets emne ind i en virkelig
kontekst, gemmen virkelige cases, hvorved projektet fores ind i et storre perspektiv og en stor-
re sammenhaeng. Casestudiet kan benyttes kvantitativ sdvel som kvalitativt, alt efter formal og
onskede/tilsigtede resultater og konklusioner. Ved kvantitative undersggelser af cases, udveel-
ges en raekke af cases til et multi-casedesign, hvorved en mere eller mindre overfladisk under-
sogelse foretages af hver enkel case, med henblik pa at generere generaliserbar data med
henblik pd komparative undersggelser. Ved den kvalitative caseundersogelse, kan ét til flere
cases undersgges dybdegdende med henblik pa at kunne sammenlige p4 samme made som
ved de kvantitative undersggelser. Dette gor sig ved antallet af cases der undersgges og ma-
den hvorpd hver enkelte cases benyttes. Udfares et single-casestudie er det naturligvis uteen-
keligt at kunne benytte resultaterne komparativt. Fordelen ved at foretage kvalitative caseun-
dersggelser er, at der bliver studeret indgéende i alle af casens facetter inden for problemfel-
tet.

| casestudiet vil blive gjort brug af den viden der er opndet gennem litteraturstudiet, for at kun-
ne vurdere og analysere pa de konkrete forhold i den/de valgte case(s).

| neervaerende projekt vil casestudiet blive benyttet til at belyse vigtigheden af servitutter i for-
bindelse med udviklingen af fast ejendom. Dette veerende bade servitutternes retsvirkning og
indflydelse pé et byggeprojekt, hvilke forbehold der skal tages, mulighederne for at bringe ser-
vitutterne til opher samt vurdering af pataleret i tilfaelde hvor intet er angivet. Casen er fundet
med inspiration i praktikophold og med hjaelp fra praktikstedet. Helt konkret vil casestudiet
tage afseet i et single-casestudie vedrgrende udviklingen af Merdrupvej 15-19 i Espergeerde,
hvor problemstillinger omhandlende servitutters indhold, aflysning og pataleret er tilstedevee-
rende.

Side 18 af 64



4 Tinglysning

For at kunne forsta den indflydelse og rolle servitutter har i dag, undersgges tinglysningen af
servitutter og andre rettigheder historisk for at kunne praecisere, hvor visse udfordringer evt.
har kunne have deres oprindelse.

Tinglysningen som vi kender den i dag, har ikke aendret sig meget i forhold til den rolle den har
haft flere hundrede &r tilbage. Dens historie gar helt tilbage til 1100-tallet, hvor de davaerende
landskabslove havde bestemmelser om, at nar ejendom skulle skifte haender, skulle skadnin-
gen lyses pé tinge [Tinglysningsretten 2016]. En af landskabslovene, Jyske Lov fra 1241, be-
skrev overdragelsen af fast ejendom séaledes:

“paa Tinge skal man Jord skode og ej andetsteds, det vil sige pa Herredstinget i det
Herred, hvor Jorden ligger, paa Sysseltinget eller Landstinget, for Tingvidne er saa bin-
dende, at der ikke kan gives bevis imod det”

Jyske Lov af 1241 (1-37) i Rohde 2014 s. 12

Selve overdragelsen var naermest af ceremoniel karakter hvor seelger, pa Tinge, lagde jord i
kebers sked (heraf betegnelsen “skede”) eller i kebers kappe, udspaendt af de fremmadte
“Tingvidner”. Tilstede skulle veere mindst syv tingvidner, hvis tilstedeveerelse sikrede beviset
for overdragelsen af ejendommen mellem saelger og kaber, samt overveaere overdragelsen i fuld
offentlighed for at kundgere salget [Tinglysningsretten 2016]. | takt med, at det skrevne sprog
og skriftlig dokumentation i hgjere grad vandt indpas, kunne skadningen ske med skriftligt ud-
sagn og tilstedeveerelsen af vidner pa Tinge [Rohde 2014]. Fra ar 1551 kom kravet om, at der
pa hvert Ting skulle fares tingbog og i ca. ar 1643, kunne skadningen ske skriftligt uden fysisk
tilstedeveerelse pa Tinge. Den skriftlig dokumentation over ejerne af fast ejendom og registre-
ringen i tingbager udgjorde grundlaget for, at oplysninger om disse kunne geres offentligt til-
gaengelige, og dermed vaere med til at sikre, at ejendomme ikke blev overdraget eller pantsat i
det skjulte. [Rohde 2014] Senere, i &r 1664, begyndte tildelingen af matrikelnumre til alle ejen-
domme i Danmark, dog var det pa dette tidspunkt af skattemaessige hensyn. | Chr. V’s Danske
Lov af 1683 forlod det sig at:

“... Paa Tinge skal mand Huus og Jord skiode og ef andenstaeds, det er paa det Her-
rets-, Birke- eller Byeting, som Huus og Jord ligger under, om det er Kiobstaedsgods,
eller Borgers, eller Bondes Jord; men til Landstinget, om det er frit Jordegods...”

Chr. V’s Danske Lov af 1683 hos Tinglysningsretten 2016

Bestemmelsen fundet i Jyske Lov om tingvidner som skulle overveere overdragelsen af ejen-
dommen var ikke lzengere at finde i Danske Lov. Til gengaeld skulle alle skeder, panteforhold
og andre dokumenter oplaeses pa Tinge ferend de var gjort offentlige og tinglyst. P4 daveeren-
de tidspunkt befandt alle dokumenterne sig spredt rundt i landet, da de var nedskrevne i ting-
boger der befandt sig pa det Ting hvor forholdene om ejendommen var dokumenteret, hvor
dokumenterne var registreret i labende reekkefolge i skade- og panteprotokoller. Protokollerne
blev i forste omgang indfert i personregistre, hvilket beted, at det ikke var muligt at sl en
ejendom op og dermed kunne finde alle geeldende forhold vedrarende denne ejendom, derfor
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var enkeltpersoner datagrundlaget for fast ejendom i Danmark pa daveerende tidspunkt. [Roh-
de 2014]

| 1845, hvor “Forordning ang. Registrene over Skjgde- og Panteprotokollerne” udkom, fik hver
ejendom sit eget blad i tingbogen, hvor bl.a. matrikelnummer, ejerforhold, servitutter og pante-
forhold var at finde angivet. Ved angivelsen af de tinglyste dokumenter p& en ejendom, stod
henvist til hvor i skjgde- og panteprotokoller dokumenterne kunne findes. Med fordringen ske-
te angiveligt skiftet fra registre baseret pa personoplysninger, til at vaere registre pa ejendoms-
niveau hvorved det blevet mulig at se rettighederne som péahvilede den enkelte ejendom. Selv-
samme system og principper fra 1845 forordningen hang ved, og blev skrevet ind i Tinglys-
ningsloven af 1927 [Tinglysningsretten 2016]. Med denne Tinglysningslov blev det en forud-
saetning for tinglysningen kunne ske, at det skulle fremga pa servitutdokumentet, hvem den
pataleberettigede var. Dette skyldes, at for Tinglysningslovens indtraeden blev mange servitut-
ter tinglyst, uden det tydeligt fremgik hvem den pataleberettigede var, hvilket betad problemer
ved f.eks. aflysning, opretholdelse eller retslige anliggender [Ramhgj 2002].

Med tinglysningsloven af 1927 skulle ethvert dokument der blev indleveret til tinglysning lige-
ledes veere medfulgt af en “tinglysningsgenpart”, hvilket var en kopi af det tinglyste dokument.
Genparterne blev lagt i aktmappen for den pageeldende ejendom. | 1992 blev det vedtaget at
dele af tinglysningen skulle overga til EDB, hvorefter tingbagerne blev digitale, mens aktmap-
perne til servitutterne forblev analoge. Sidenhen blev det vedtaget i 2006, at hele landets ting-
lysninger skulle samles ét sted i landet, hvormed Tinglysningsretten dbnede i Hobro i 2007.
Her pabegyndte de arbejdet med at digitalisere hele tinglysningsprocessen, for, i sterst muligt
omfang, at gare tinglysningsprocessen papirlgs og automatiseret. Idet retten indscannede
tinglyste servitutter, benyttede de sig af genparterne i aktmapperne, og dermed blev tinglyste
dokumenter fra for 1927 i skjgde- og panteprotokollerne ikke en del af Den Digitale Tingbog.
[Tinglysningsretten 2016]

Dette medferer, at mange landinspektarer benytter sig af en tommelfingerregel nar de udar-
bejder servitutgennemgange der hedder, at hvis servitutten er fra for 1927, sa er den hgjst
sandsynligt ikke at finde pa Den Digitale Tinglysning. Ligeledes kan det heller ikke forventes, at
servitutterne for 1927 har péataleberettigede oplyst. Dette udger et vigtigt problem, nar det
handler om handhaevelsen, opretholdelsen og aflysning af servitutter. Hvad angar pataleret og
aflysning af servitutter, vil disse emner blive beskrevet i henholdsvis afsnit 6 om pataleret og

afsnit 7 om aflysning og opher af servitutter.
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5 Servitutter

For at kunne preecisere, hvorledes servitutter kan have indflydelse pa en ejendom, og dermed
hvordan den kan benyttes og omsaettes, vil begrebet servitut blive defineret. Herunder beskri-
ves forskelligartede servitutter, hvad der karakteriserer dem samt hvordan de er til forskel fra
hinanden.

5.1 Definition af servitutbegrebet

| Tingbogens byrderubrik vil man kunne finde tinglyste servitutter pa en ejendom. Servitutter er
dermed defineret som vaerende en byrde eller en indskraenkning i retten til, eller radigheden
over, en fast ejendom. Ved stiftelsen af en servitut, overdrages en afgreenset del af ejendomse-
jerens befojelser over den faste ejendom til anden part [von Eyben et al. 2003]. Servitutter ad-
skiller sig fra andre almindelige aftaler, det vaerende sig f.eks. skrevne eller mundtlige aftaler,
ved at vaere tinglyste. Idet en aftalt rdden eller ret bliver tinglyst, er den ikke laengere kun geel-
dende mellem de to parter hvor aftalen er indgaet, men findes dermed ogsé geelde for tredje
part. Dette gores tydeligt ved salg af sin ejendom, hvor den tinglyste byrde i udgangspunktet
forbliver geeldende for nye ejere. Servitutter gar ogsa ofte under betegnelsen deklaration pa
trods af, at deklaration i realiteten er en betegnelse for et dokument som indeholder en servitut
[Trangeled 1999]. | litteraturen defineres servitutter som falger:

“... en pd seerligt grundlag hvilende ret til at udeve en begreenset radighed over en fast
ejendom eller til at kraeve opretholdt en tilstand pa denne.”
lllum, K. 1943 i von Eyben et al. 2003 s. 54

Definitionens lose betegnelse; “pa seerligt grundlag”, fortaeller ikke meget om servituttens na-
tur samt stiftelsen af denne. Dette skyldes, at servitutter kan stiftes pa forskellige made og
med forskelligt grundlag, herunder privat- og offentligretligt. Ligeledes nzevnes radighed over
ejendommen samt tilstanden pa denne, hvilket henviser til to konkrete typer af servitutter. Be-
skrivelsen af de forskellige servituttyper, herunder privat- og offentligretlige samt radigheds- og
tilstandsservitutter, beskrives i nedenstdende delafsnit 5.2.

| forbindelse med servitutter skelnes der mellem den tjenende ejendom og den herskende
ejendom. Den tjenende ejendom omfatter den ejendom hvorpéa byrden hviler - dvs. den ejen-
dom, hvor ejendomsretten er indskraenket, idet der kan kreeves en bestemt tilstand opretholdt,
eller hvor en bestemt afgreenset raden er tinglyst. Der forekommer altid mindst én tjenende
ejendom, mens det ikke er ualmindeligt, at mere end én tjenende ejendom er palagt samme
servitut. Den herskende ejendom omfatter den ejendom, som er ejet af vedkommende som er
“materielt berettiget”, og dermed er indehaver af retten til at rdde over eller kreeve en bestemt
tilstand opretholdt pa den tjenende ejendom. Begrebet “herskende ejendom” stammer fra en
tid, hvor servitutter generelt var af privatretlig karakter, og hvor de implicerede ejendomme of-
test var enten nabo- eller neertliggende ejendomme. | nyere tid er der ngdvendigvis ikke en
herskende ejendom i relation til servitutten. Dette skyldes, at servitutter i hgjere grad er stiftet
af f.eks. en grundejerforening eller offentligt myndighed, og derfor ikke direkte knyttet til en
bestemt ejendom. [von Eyben et al. 2003]
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5.2 Servituttyper

Generelt skelnes der mellem privat- og offentligretlige servitutter. Forskellen ligger i, hvem og
hvordan den enkelte servitut er stiftet. Derudover sondres der ligeledes mellem radigheds- og
tilstandsservitutter, hvilket har betydning for om der kan vindes hasvd eller om servitutten kan
fortraenges af planlovens bestemmelser om lokalplaner. [Pagh 2009, Trangeled 1999]

Herunder redegores der for forskellen mellem privat- og offentligretlige servitutter samt beskri-
velse af de forskellige servituttyper.

5.2.1 Privatretlige servitutter

Privatretlige servitutter er alle servitutter der er stiftet pa anden vis, end ved hjemmel i lov. Det
er derfor ikke kun privatpersoner eller private virksomheder, der kan stifte privatretlige servitut-
ter, men f.eks. ogsa kommunerne. Dette ses ofte ved salg af kommunale ejendomme eller ud-
stykning og salg af byggegrunde, hvor kommunen agerer salger og dermed ikke traeffer be-
slutningen med hjemmel i lov.

Almindeligvis stiftes privatretlige servitutter pd grundlag af en viljesakt fra ejendommens ejer,
hvorved ejendomsretten frivilligt indskraenkes over den tjenende ejendom. [Pagh 2009] Som
oftest sker dette gennem aftale mellem naboer, eller ejeren alene, saledes en bestemt rettig-
hed, tilstand eller rdden kan kraeves opretholdt ved eventuelt salg.

Som naevnt i nedenstaende sektion 5.2.4 Tilstandsservitut, kan servitutter — hvor servitutbe-
stemmelserne omhandler forhold, hvor om der kan optages bestemmelser om i en lokalplan —
ikke tinglyses uden samtykke med kommunalbestyrelsen jf. PL § 42. Anvendelsen af denne
bestemmelse finder derimod kun anvendelse p& privatretlige servitutter, og dermed ikke pa
servitutter palagt af offentlig myndig med hjemmel i lov jf. PL § 44.

5.2.2 Offentligretlige servitutter

Ved stiftelse af offentligretlige servitutter er det eneradigt den offentlige myndighed der fast-
saetter kravet om tinglysning af servitutten, uden forekomst af ejendommens ejerens accept.
Men fgrend offentligretlige servitutter kan stiftes, forudseettes det, at den offentlige myndighed
har klar hjemmel i geeldende lovgivning. Dette kunne sig f.eks. vaere vejbyggelinjer jf. Vejloven
eller fredningsbestemmelser jf. Naturbeskyttelsesloven. [Pagh 2009]

Det er imidlertid ikke alle offentlig myndigheders indskreenkelser i rdden over en ejendom, der
behgves tinglyst som offentligretlige servitutter, forend at indskreenkningen findes geeldende.
Er den offentligretlige indskraenkning feestet direkte ved lov, og ikke blot med hjemmel i geel-
dende lovgivning, er servitutstiftelsen ikke ngdvendig, for indskraenkelsen finder anvendelse.
[von Eyben et al. 2003]

5.2.3 Radighedsservitut

Med en radighedsservitut tilfares den berettigede en begraenset rdden over et preeciseret, be-
greenset del af en fast ejendom, der ikke ejes af den berettigede og som den berettigede pa
normalvis ikke ville kunne rade over uden servituttens virke. [von Eyben et al. 2003]
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Réadighedsservitutter kan benyttes til at sikre den berettigedes “... ret til at tilegne sig noget af
den tjenende ejendoms substans” [von Eyben et al. 2003, s. 63]. Med denne ret kan den beret-
tigede indsamle eller benytte sig af bestemte ressourcer ellers tilhgrende den tjenende ejen-
dom. Dette kunne f.eks. veere retten til at “... samle braende, plukke frugt, hente vand eller gra-
ve grus” [von Eyben et al. 2003, s. 63]. Herunder findes ogsa retten til at drive jagt (jagtleje)
eller fiskeri (fiskerileje) hvilket, ligesom med fleste af andre radighedsoverdragende rettigheder,
kan sker pa baggrund af f.eks. lejekontrakt eller ved anden godtgerelse.

Den tinglyste raden kunne f.eks. veere i form af retten til at beveege sig pa et stykke af tienende
ejendom. Dette kunne f.eks. ske sig ved, at en ejendom beliggende i anden raekke til havet har
faet tinglyst retten til at faerdes over et stykke af ejendommen beliggende i forste raekke til ha-
vet, sdledes ejerne af begge ejendomme har let tilgaengelighed til stranden. Adgangen over
den tjenende ejendom kan ogsé ske som en materiel “feerden”, da der ligeledes kan tinglyses
retten til at fore ledninger eller rar over ejendommen.

| definitionen af servitutbegrebet, fundet i delafsnit 5.1, benyttes formuleringen “begraenset
radighed” om den raden den berettigede kan f& over den tjenende ejendom. Denne ordlyd
skyldes det forhold, at reglerne for servitutrettigheder og brugsrettigheder ikke er ens. Det kan
derfor vaere ngdvendigt at kunne afgere, hvorndr der er tale om en servitutrdden og en brugs-
ret, da f.eks. TL § 3, UL § 18 og lejelovens regler udelukkende er geeldende for brugsrettighe-
der og ikke servitutrettigheder. [von Eyben et al. 2003]

Typer af Radighedsservitutter der oftest set naevnt [Gam Hansen 2016]:

« Tilegnelsesservitutter
+ Feerdselsservitutter
+ Ledningsservitutter

5.2.4 Tilstandsservitut

Tilstandsservitutter giver ikke en faktisk radden over den tjenende ejendom, men indskraenker
stadig retten ejeren har af den tjenende ejendom, idet der kan kraeves opretholdt en naermere
bestemt tilstand pa ejendommen. [von Eyben et al. 2003]

Med en tilstandsservitut kan den berettigede eksempelvis stille krav til buske, treeer og anden
beplantnings hejde samt placeringen og hejde pa bygninger, saledes disse ikke skaermer for
eventuel udsigt. Ligeledes kan der stilles krav til udformning og udseende af bygninger og an-
det udstyr. Tilstandsservitutten kan udelukke muligheden for udstykning af den pageeldende
ejendom, samt begraense muligheden for at drive bestemte erhverv eller benyttes til bestemte
formal. [von Eyben et al. 2003]

Tilstandsservitutter kan jf. PL § 42 ikke stiftes uden kommunalbestyrelsens samtykke, hvis der
tale om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan. Dette skyldes, at til-
standsservitutter hovedsagligt omfatter forhold, der normalvis kan reguleres i lokalplaner.

Imidlertid fastseetter PL § 18, at der ikke ma etableres hverken retlige eller faktiske forhold der
strider mod bekendtggarelserne i en offentliggjort lokalplan. Dette kan anses som en aflysning
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af en tilstandsservitut som strider mod lokalplanbestemmelserne, idet lokalplanen og servitut-
ten er uforenelige. Kan servitut og lokalplan opretholdes samtidigt, vil servitutten stadig vaere
geeldende. Star en tilstandsservitut ikke til aflysning jf. PL § 18, kan der i lokalplanen optages
bestemmelser om, hvilke tilstandsservitutter der skal ophgre grundet striden med lokalplanens
formal jf. PL § 15 stk. 2, nr. 19.

Typer af tilstandsservitutter der oftest set naevnt [Gam Hansen 2016]:

« Villaservitutter

+ Udsigtsservitutter

+ Ulempeservitutter

+ Erhvervsservitutter
+ Fredningsservitutter
« Oversigtsservitutter

5.2.5 Personlige eller reelle servitutter

Der kan foretages en sondring mellem personlige og reelle servitutter, alt efter om péataleberet-
tigede er ejer af fast ejendom (den herskende ejendom) eller ej. Er en servitut stiftet til gavn for
én eller flere personer, uden hensynstagen til om de er ejere af en ejendom, er der tale om en
personlig servitut. Dermed ikke sagt, at de servitutberettigede ikke sagtens kan eje en ejen-
dom, dog er det at eje en ejendom ikke tillagt nogen saerlig betydning ved stiftelsen af servitut-
ten. Er en servitut derimod stiftet til fordel for en specifik ejendom, sdledes den servitutstiftede
ret falger ejendomme ved f.eks. salg, kaldes det for en reel servitut. Reelt har opdelingen mel-
lem personlige og reelle servitutter ingen egentlig betydning og sondringen er udvisket, idet en
servitut kan stiftes til fordel for ‘den til enhver tid veerende ejer’ af en bestemt ejendom, men
samtidigt veere tillagt én til flere berettigede, uden forudseetning af deres ejerskab til nogen be-
stemt ejendom. Dog differentieres der ved spargsmalet om servituttens overdraglighed og op-
hor, da reelle servitutter overdrages sammen med ejendommen ved salg, hvor personlige ser-
vitutter falger personen og er derfor uoverdragelig. [von Eyben et al. 2003]

5.3 Opsamlende om servitutbegrebet

Servitutter udger en radighedsindskraenkning for sa vidt angar retten til at rade over sin ejen-
dom. Det at indskraenke sin radighed behgver ngdvendigvis ikke at vaere en darlig ting, men
det kan have stor betydning for hvad man mé pa sin ejendom, og ikke mindst hvad andre ma
pa ens ejendom. Det kan have vidtreekkende konsekvenser ikke at folge servitutbestemmel-
serne, som hvis en tilbygning bliver for hgj ift. en tilstandsservitut, eller der graves ned i en
ledning man ikke havde orienteret sig om la pa ens ejendom. Der findes flere forskellige slags
servituttyper, der hver iseer kan opsta, reguleres, patales og ophare pa forskellig vis. P& trods
af, at forskellen mellem disse servitutter til tider kan flyde samme, kan det veere altafgerende
at forsta dens natur, hvad den betyder samt hvem pataleberettigede er. det vigtige ved at vide
hvem pétaleberettigede er, at vide hvem der har retten til at patale overtreedelser i forbindelse
med servitutten, samt hvem der har muligheden for aktiv at bringe servitutten til opher. Emnet
pataleret undersgges i naeste afsnit.
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6 Pataleret

| falgende afsnit undersgges begrebet pataleret. Pataleret har stor betydning i forbindelse med
servitutter, bAde hvad angar stiftelse, aflysning og opretholdelse af servitutrettighederne. Pata-
leretsbegrebet undersages i forhold til forskellige former for pataleret, samt hvorledes denne
péataleret kan handhasves.

Det blev i afsnit 5 klarlagt, hvad en servitut er og hvilke former for servitutter, der findes. Tillige
blev det defineret i afsnit 4, at det efter Tinglysningslovens indtreeden i 1927 blev et krav, at
der pa tinglyste servitutdokumenter skal anfgres, hvem pataleberettigede er. Kravet om pata-
leberettigede i den nuveerende lovgivning findes i Tinglysningslovens § 10, stk. 5, hvori der star
at “Et servitutdokument skal altid angive den eller de pataleberettigede ...”. Med anforelsen af
pataleberettigede sikres det, hvem der har retten til aflyse eller aendre i det tinglyste dokument,
da det er af stor betydning for Tinglysningsretten at vide, hvem der disponerer over servitutten
[Ramhgj 2013a]. Hertil fremgar det af TL § 11, stk. 1, at;

“Udslettelse eller forandring af en ret over en tjenende ejendom kraever kun samtykke
fra ejeren af den herskende ejendom, medmindre andre i denne berettigede har ladet
en seerlig erklaering tinglyse p& den tienende ejendom om, at deres samtykke skal ind-
hentes til udslettelsen eller forandringen”

Tinglysningsloven § 11, stk. 1

Der kan sagtens veere angivet mere end én pataleberettiget, og disse pataleberettigede behg-
ver ikke veere ejere af fast ejendom (en herskende ejendom), som f.eks. naboejendommen.
Samtidigt behgver den pataleberettigede ikke at vaere en navngivet person, virksomhed eller
myndighed m.v., sa laenge der ikke kan sas tvivl om, hvem der retligt har befgjelsen over servi-
tutten. En tilstreekkelig bensevnelse ift. pataleberettigede kunne f.eks. veere “den til enhver tid
veerende ejer af eiendommen matr.nr. 5b”, da den til enhver tid veerende ejer af det pagaelden-
de jordstykke, vil kunne identificeres ved hjaelp af Tingbogen [von Eyben et al. 2003]. P4 denne
made sikres en hurtig og smertefri proces nar der skal findes frem til rette vedkommende,
hvorimod man fralaegger sig retten til at disponere over servitutten ved fraflytning.

Den pataleberettigede haenger sammen med servitutberettigelsen, da den berettigede drager
fordel af servitutten. Finder den berettigede, at de forhold der f.eks. kraeves opretholdt ikke
overholdes, vil den péataleberettigede finde interesse i, at kunne gere indsigelse, kraeve forhol-
dene retableret og/eller udtage staevning [Ramhgj 2016].

Som udgangspunkt kan den pataleberettigede frit dispensere som gnsket fra forholdene be-
skrevet i servitutbestemmelserne, og er i sin gode ret til ikke at forfalge en servitutkraenkelse
— En ret, som derimod ikke er geeldende hvad angar privatretlige servitutter hvor kommunal
bestyrelsen er tillagt pataleretten. Ved manglende handhaevelse af servitutten over for servitut-
kraenkelser kan dog indtraeffe passivitet, se dermed delafsnit 7.1.3 om Passivitet. Som offentlig
myndighed er kommunen er forpligtiget til at iagttage de almindelige offentligretlige grundprin-
cipper, og kan derfor blive erstatningsansvarlige hvis de ikke handhaever servitutterne — f.eks.
over for naboerne til den tjenende ejendom, i tilfaelde hvor de ikke har gjort indsigelse mod
servitutstridende forhold. [Gam Madsen 2016]
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6.1 Former for pataleret

Ejeren/ejerne af en pataleret har, som naevnt tidligere, retten til at foretage forskellige disposi-
tioner ift. en servitut, herunder aflysning eller eendring af servitutten. Som beskrevet i Tinglys-
ningslovens § 10 stk. 5 er det et krav, at et servitutdokument altid skal veere pafert en patale-
berettiget. Det vigtige i denne kontekst er at forstd, at den pa en servitut paferte pataleberetti-
gede er at forstd som en formel pataleberettiget, som Tinglysningsretten i forbindelse med
dispositioner omkring servitutten (sendring/aflysning) vil acceptere. [Ramhgj 2002] Imidlertid vil
der veere tilfeelde, hvor pataleretten over tid, som folge af f.eks. matrikulaere sendringer og des-
lige vil spredes, sdledes pataleretten ikke leengere begreenses til den pa servitutdokumentet
paforte pataleberettigede - den formelle eller eksplicitte pataleberettigede. Her er det saerligt
relevant, hvem der er materielt berettiget ift. servituttens indhold.

| litteraturen vedrerende servitutter og pataleret arbejdes normalt med tre former for pataleret

og pataleberettigede, nemlig eksplicit, implicit og legal pataleret. [Ramhgj 2002, von Eyben et
al. 2003] | det falgende forklares de tre former for pataleret.

6.1.1 Eksplicit pataleret

Den eksplicitte pataleret tilfalder den pataleberettigede, der udtrykkeligt er benaevnt i servitut-
dokumentet jf. TL § 10 stk. 5 og dermed har retten til at disponere over servituttens indhold i
tinglysningsmaessige sammenhaenge.

Typisk palaegges pataleretten i servitutdokumentet den materielt berettigede ift. servitutten. Af
eksempler kan bl.a. naevnes udsigtsservitutter, hvor den materielt berettigede typisk vil veere
den ejer (herskerejendommen), der far sikret sin udsigt ved f.eks. en hgjdebegraensning pa den
tienende ejendom (den servitutforpligtede). | s&ddanne tilfaelde er der typisk sammenfald mel-
lem den materielt berettigede og den pataleberettigede.

Det er dog ikke altid, at servitutter alene omfatter to ejendomme, hvor den ene er materielt be-
rettiget ift. servitutten. Der findes masser af eksempler pd, at en servitut omfatter adskillige
servitutforpligtede, hvor pataleretten tilfalder et organ de forpligtede er medlem af, f.eks. en
grundejerforening, eller kommunen. [Ramhgj 2002] | sddanne tilfeelde vil f.eks. grundejerfore-
ningen have retten til at yde patale ift. servitutten, hvis bestemmelserne af et medlem ikke
overholdes. Dette betyder imidlertid ikke, at selvom grundejerforeningen formelt set alene er
pataleberettiget i tinglysningsmeessig forstand, at denne s& ogsa egenradigt og frit kan foreta-
ge dispositioner ift. servitutten.

Indehaveren af den eksplicitte (formelle) pataleret har den retlige befgjelse til i tinglysnings-
maessige sammenhaenge at foretage dispositioner ift. servitutten, f.eks. dispensationer overfor
en servitutforpligtet, men ogsa videre dispositioner sdsom aflysning af servitutten. Lars Ram-
hej beskriver i en artikel bragt i Landinspekteren, at kravet om en pataleberettiget i et servitut-
dokument skyldes, at der i tinglysningsmaessige henseender skal veere én der er formelt beret-
tiget til at foretage dispositioner iht. servitutten. Denne pataleberettigede er den formelt befg-
jede ift. Tinglysningsretten, men “den pataleberettigede” haenger sammen med servitutberetti-
gelsen (den materielle berettigelse), der ikke nadvendigvis felger den formelle pataleberettige-
de. [Ramhgj 2016] Dette forklares naermere i sektion 6.1.2.
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6.1.2 Implicit pataleret

Betegnelsen “implicit pataleberettiget” deekker over de personer, myndigheder mv., som har
en retlig interesse i at servitutten overholdes, og som derfor er berettigede til at patale over-
holdelsen af servitutten, selv om de ikke ud fra servituttens ordlyd fremstar som péataleberetti-
gede.

Ofte vil den materielle berettigelse i en servitut falge den pataleberettigede, f.eks. ved en ud-
sigtsservitut. Det er dog ikke ukendt, at der i forbindelse med udstykningsservitutter for storre
udstykninger i 1900-tallets forste halvdel er stiftet servitutter med krav om grundsterrelser, be-
byggelses indretning, materialer, vejbidrag, beplantning m.v. Udstykningen af disse arealer er
ofte, men ikke altid, sket fra starre landbrugsejendomme med eksplicit pataleret for enten den
til enhver tid veerende ejer af moderejendommen (herskerejendommen) eller med personlig pa-
taleret for ejeren af ejendommen pa tidspunktet for udstykningen.

Bestemmelserne i en udstykningsservitut eller villaservitut indeholder ofte bestemmelser om
starrelsen pa grundene, forbud eller regler for yderligere udstykning, bygningers storrelse og
indretning, hejde pa beplantning og deslige. Altsa forhold, der er med til at definere rammerne
for et omrades udvikling, navnligt inden by- og lokalplaner var en realitet.

Bestemmelserne i en sddanne servitutter kan vaere et resultat af enten lodsejerens gnsker for
omradets udseende, beskyttelse af egne interesser, omradets fremtidige drift efter udstyknin-
gen, myndighedernes krav — eller en kombination af flere elementer. Saledes vil ejeren af den
ejendom, enten personligt eller som ejer af herskerejendommen, ofte veere den pataleberetti-
gede med hensyn til servitutten — og dermed ogsa pataleberettiget med hensyn til den raden
ejerne af de udstykkede parceller matte udvise i strid med servituttens bestemmelser, f.eks.
hvis en parcelejer opfarer et hus i 2 etager, og servitutten kun tillader bebyggelse i 1 etage.

Den materielle eller retlige interesse er sdledes knyttet til herskerejendommen, der formelt har
retten til at patale kreenkelse af bestemmelserne i servitutten over for de servitutforpligtede
ejendomme. Imidlertid behgver pataleretten ikke alene veere begreenset til den formelt beretti-
gede, men kan ogsd omfatte en eller flere andre, der matte have en interesse i at servitutten
opretholdes. Pataleretten haenger sammen med den materielle berettigelse eller retlige interes-
se i servituttens opretholdelse. [Ramhgj 2016] Det betyder sdledes, at der kan veere flere pata-
leberettigede end den/dem, der formelt er benaevnt i servitutten, hvis f.eks. den eller de servi-
tutforpligtede ogsa har en materiel interesse i servituttens opretholdelse. En sddan pataleret er
at forstd som implicit pataleret, da retten til patalen ikke eksplicit er benasvnt i servitutdoku-
mentet.

Den implicitte pataleret ses bl.a. ved villaservitutter, hvor de ejendomme, der er omfattet af
servitutten, har en gensidig interesse i opretholdelse af servitutten. Villaservitutter er kende-
tegnet ved at skabe en ensartethed i et omrade i form af byggestil, placering af byggeriet,
hegnsforhold eller deslige. Det vil sige, at s&fremt en grundejer kaber en ejendom omfattet af
en sadan servitut, kan det kreenke ejeren, hvis en anden grundejer ikke efterlever servituttens
bestemmelser om at hegnet mellem ejendommene skal vaere levende, hegnstypen eller af-
standen til skel. Retspraksis viser, at safremt begge grundejere er omfattet af servitutten, vil
den ene kunne patale forholdet over for den anden grundejer, selvom ingen af grundejerne er
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eksplicit pataleberettigede, fordi der er en sakaldt gensidig pataleret. Lasning af bade forhol-

det, patalen er rettet imod, og hvorvidt den implicitte pataleberettigede er pataleberettiget vil
dog ofte skulle afklares ved en domstol.

Det er ikke entydigt, hvornar der er tale om en implicit pataleret. | modsaetning til den eksplicit-
te pataleret, er det en vurdering fra sag til sag, om f.eks. en grundejer har en materiel beretti-
gelse til at patale et forhold iht. en servitut, som den pageeldende ikke er eksplicit pataleberet-
tiget til. Der er ikke en entydig praksis pa omradet, men der er dog nogen forhold, der tydelig

skal veere overholdt, for der kan veere

tale om en implicit pataleret iht. en

servitut. KLAGER

Retspraksis viser, at det er en forud-
seetning for at have implicit pataleret,
at begge ejendomme er forpligtede
eller berettiget i henhold til den samme
servitut. [Ramhgj 2016]

Figur 2 — lllustration over omrade hvor der kunne veere ting-
Af dette kan udledes, at en nabo, der lyst villaservitutter, hvorved en nabo som ikke er omfattet af en
villaservitut, forsgger at yde patale

f.eks. ikke er omfattet en villaservitut,
der er geeldende for et storre omrade,
ikke kan yde patale i forhold til servi-
tutten, selvom ejeren matte siges at have en materiel berettigelse. Princippet fremgar af figur
2. Et andet eksempel pad samme problematik er udsigtsservitutter, der typisk findes i forbindel-
se med udstykning af parceller beliggende mod kysten, hvor ejeren af moderejendommen gn-
sker at bevare udsigten til havet. Der palaegges i den forbindelse typisk en hgjdebegraensning
pa ny bebyggelse og eventuel beplantning for at sikre udsigten. | den forbindelse bestér den
materielle berettigelse udsigten til havet, og den pataleberettigede iht. til servitutten er derfor i
udgangspunktet altid moderejendommen. Safremt der bygges hgjere end tilladt, vil modere-
jendommen derfor kunne yde pétale iht. servitutten. Derimod vil naboer til moderejendommen
ikke kunne yde patale iht. servitutten, selvom de ogsé nyder godt af servitutten, fordi den ma-
terielle berettigelse er hos de ejendomme, der er omfattet af servitutten, i dette tilfeelde dog
begraenset til herskerejendommen. [Ramhgj 2016]

| dommen U.1969.481U keerer en ejer over en anden ejendom, der gnskes (videre)udstykket i
strid med en tinglyst villaservitut om mindstegrundsterrelse. Servitutten er lyst samtidigt pa en
reekke ejendomme i 1930 med péataleret for “saelgeren, som ejer af disse (ejendomme) og som
kan dispensere fra bestemmelserne eller den hvem retten métte blive overdraget”. Kaererens
ejendom er udstykket fra samme ejendom med en lignende lyst servitut.

| dommen afvises keererens segsmal med begrundelsen, at keererens ejendom ikke selv over-
holder mindstegrundssterrelsen. Dermed anerkender retten den implicitte pataleret, men afvi-
ser sagen under henvisning til, at kaereren ikke har (forngden) materiel berettigelse til at klage
over forholdet, idet denne ikke selv overholder klagepunktet.

Den implicitte pataleret er veesentligt mere kompliceret end den eksplicitte, idet det slet og ret
ikke fremgar af det tinglyste servitutdokument, at der foreleegger en sédan ret. Det ma séledes
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veere en vurderingssag, hvorvidt der i et konkret tilfeelde kan vaere tilfeelde af implicitte patale-
berettigede.

6.1.3 Legal pataleret

Bade den eksplicitte og implicitte pataleret kan tilegnes privatpersoner, virksomheder, og of-
fentlige myndigheder. Sidstnsevnte under seerlige vilkar, der beskrives senere i denne sektion.
Imidlertid findes i Planlovens § 43 ogsa en mulighed for kommunerne til, som myndighed, at
yde patale pa visse servitutter, selvom kommunen ikke — hverken implicit eller eksplicit — er
pataleberettiget i forhold til servitutten. Dette kaldes legal, offentlig eller kommunal pataleret.
Det er jf. Planlovens § 44 en forudseetning for kommunens pataleret efter § 43, at den pageel-
dende servitut ikke er stiftet pa offentligretlige vilkdr (med hjemmel i lov), som eksempelvis
oversigtsarealer jf. vejloven.

Planlovens § 43 dikterer, at kommunerne kun kan yde patale til servitutter om forhold, hvorom
der kan optages bestemmelser i en lokalplan jf. Planlovens § 15 stk. 2. Domstols- og klage-
naevnspraksis viser imidlertid, at det ikke er tilstraekkeligt for kommunen at yde péatale til en
servitut, alene fordi forholdet kan reguleres ved bestemmelser i en lokalplan. Det er en forud-
seetning, at forholdet er planmaessigt begrundet. [Ramhgj 2002]

Den legale péatale, kommunerne har adgang til jf. Planlovens § 43, er ikke sd omfattende eller
vidtreekkende som den eksplicitte eller implicitte pataleret. Foruden patalen kun kan ske ved
servitutter stiftet pa privatretlige vilkar og om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i
en lokalplan, er kommunens mulighed for patale alene at meddele pabud eller forbud. Den le-
gale pataleret omfatter derfor ikke en adgang for kommunen til at yde egentlig patale, idet mu-
ligheden for at dispensere fra eller aflyse servitutten - eller i ovrigt modseette sig dette, ikke er
tilstede. [Ramhgj 2013b]

Idet patale efter § 43 udelukkende kan ske for forhold, der kan reguleres ved lokalplan, kan
kommunen ikke yde legal patale til radighedsservitutter. [Pagh 2009]

Det bemeerkes, at den legale pataleret, der af kommunen kan udeves efter Planloven, alene
omfatter servitutter, hvor kommunen ikke i forvejen er pataleberettiget — hvad enten det er
eksplicit eller implicit. | tilfeelde hvor kommunen er implicit eller eksplicit pataleberettiget, vil
den pagaeldende ret til at patale et emne ofte vaere mere vidtreekkende end pétale efter § 43,
idet kommunen her ogsa vil kunne pétale forhold, der ikke ngdvendigvis kan optages lokal-
plansbestemmelser om, sdsom radighedsservitutter.

Kommunen kan som grundszaelger eller deslige paleegge en ejendom servitutter pd privatretsli-
ge vilkar. Offentlig patale pa servitutter indgaet pé privatretslige vilkar giver kommunen péatale-
ret som enhver anden servitutberettiget, dog med det forbehold, at kommunen er underlagt
de almindelige forvaltningskrav til kommunal forvaltning om saglighed, lighed og obijektivitet
osv. [Ramhgj 2002, 2013] [Pagh 2009]

6.1.4 Handheaevelse (ogsa ved ingen angivet pataleberettiget)

| de forudgdende tre sektioner er beskrevet forskellige former for pataleret. Retten til at hand-
heeve eller dispensere fra servituttens indhold haenger ogsa sammen med pataleretten/servi-
tutberettigelsen.
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Adgangen til at hdndheeve eller dispensere fra en servituts indhold kraever dog, at det dels er
muligt at identificere den eller de pataleberettigede ift. servitutten og dels at den/de patalebe-
rettigede onsker at hadndhasve servitutten. Ved sidstnaevnte er det imidlertid nedvendigt at
skelne mellem privatpersoner/virksomheder og offentlige myndigheder som f.eks. kommunen.

Privat hdndhaevelse

For privatretlige servitutter, hvor pataleretten tilfalder en privatperson, en privat virksomhed
eller en af disse er ejer en servitutberettiget ejendom, vil det vaere muligt for den pataleberetti-
gede at handhaeve eller dispensere fra servituttens indhold.

| tilfeelde hvor en servitutberettiget ejendom er hersker over flere tjienende ejendomme vil en af
de tjenende ejendomme kunne rette henvendelse til den servitutberettigede om et forhold,
denne matte enske handheevet i forhold til servitutten. Her kunne veere tale om en servitutbe-
stemmelse om, at der ikke matte opseettes flagstaenger i omradet, og naboen var pabegyndt
at opsaette en saddan. Under forudsaetning af, at der ikke i det konkrete tilfeelde er tale om en
gensidig pataleret blandt de servitutforpligtede, vil det rigtignok veere den servitutberettigede,
der skulle handhaeve bestemmelserne i servitutten.

| et saddan tilfeelde vil det veere op til den servitutberettigede, om denne egnsker at handhaeve
bestemmelsen i den pagaesldende servitut. Der er saledes en frined blandt den eller de beretti-
gede til at hdndhaeve servitutbestemmelsen.

Séafremt den servitutberettigede er bekendt med, at en servitutforpligtet foretager dispositioner
i strid med en eller flere af servitutbestemmelserne, men alligevel ikke veelger at patale eller
modsaette sig de uberettigede dispositioner over ejendommen, vil servitutbestemmelsen - eller
endog hele servitutten - ikke kunne handhaeves som fglge af passivitet og/eller frihedshaevd.
[Ramhgj 2002] [Pagh 2009]

Et ydereligere eksempel pa handhaevelse af en servitut, kunne vaere en servitutberettigedes ret
til at feerdes over den servitutforpligtedes ejendom. Safremt den servitutforpligtede etablerer
forhold, f.eks. opseetter hegn eller henstiller genstande, der forhindrer feerdslen over den for-
pligtedes ejendom, vil den servitutberettigede have mulighed for — ikke pligt til — at handhae-
ve sin ret og kraeve hegnet eller genstanden fjernet - eventuelt gennem et civilt sagsmal.

Skulle den servitutberettigede derimod ikke handhaeve sin ret til at feerdes over den servitut-
forpligtede ejendom, f.eks. fordi den pageeldende vej er sekundaer adgangsvej for den beretti-
gedes ejendom, vil der kunne vindes frihedshaevd af den servitutforpligtede ejendom. Navnlig
hvis der igennem en periode har veeret etableret forhold, der forhindrer faerdslen. [Pagh 2009]

Offentlig hdndhaevelse

Handhaevelse af servitutter, hvor en offentlig myndighed er pataleberettiget, sker i princippet
pa samme made som ved den privatretlige handheevelse, uanset om servitutten er stiftet pa
privatretlige eller offentligretlige vilkar. Det vil sige, at safremt den offentlige myndighed bliver
opmeerksom p4, at rettigheder i henhold til servitutten kreenkes, kan myndigheden péatale for-
holdet og kraeve forholdet bragt i overensstemmelse med servituttens bestemmelser.

Ved den private handhzaevelse, som beskrevet ovenfor, var der frihed for den pataleberettigede
til, om denne enskede at gere brug af sin ret til at patale en kreenkelse af servitutten. Safremt
en offentlig myndighed, her navnligt kommunerne, bliver opmaerksomme pé et en kreenkelse
af en servitut (eventuelt efter en henvendelse fra en borger), hvortil f.eks. kommunen er patale-
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berettiget, vil kommunen veere pligtig at handle pa kreenkelsen af servitutten under hensynet til
god forvaltning. [Ramhgj 2002] [Pagh 2009]

Handlingen kan enten veere, pa kraenkerens anmodning, at meddele en dispensation fra kreen-
kelsen eller bede kraenkelsen bragt til opher. Safremt kommunen - som pataleberettiget - vael-
ger at dispensere fra en bestemmelse i en servitut, skal kommunen — under hensynet til lig-
hed, saglighed m.v. — vaere opmaerksomme p4, at dispensationen kan have preecedensvir-
kende effekt. [Pagh 2009]

Manglende handhzevelse af en servitut, hvor kommunen er pataleberettiget, kan medfore er-
statningspligt for kommunen, hvis den manglende handhaevelse medferer en sddan passivitet,
at en servituts bestemmelser om f.eks. forbud mod vognmandsvirksomhed pa en ejendom
ophgarer og opheret paferer de omboende en genevirkning.

| dommen UfR 1993.72H havde en vognmandsvirksomhed siden 1950 drevet virksomhed fra
en ejendom i strid med en servitut, som kommunen var pataleberettiget pa. | 1968 blev kom-
munen opmaerksom pa kraenkelsen af servitutten, men valgte forst i 1979 at forsgge at hand-
haeve den privatretlige servitut, hvilket Hojesteret afviste i UfR 1985.1000H grundet kommu-
nens passivitet. Som fglge af dommen valgte de omkringliggende ejendomme at rejse en er-
statningssag mod kommunen som folge af manglende handhzevelse, hvilket Hojesteret aner-
kendte. Hojesteret lagde veegt pd, at naboerne ved deres erhvervelse med rette kunne pareg-
ne at servitutten blev hdndhaesvet og at vognmandsvirksomheden indledningsvist var drevet pa
en made, der stort set stemte overens med deklaration m.m. Siden voksede vognmandsvirk-
somheden til en storrelse, der ikke var i overensstemmelse med servitutten, hvilkket kommunen
ikke patalte — og som kommunen altsd blev kendt erstatningsansvarlige for. [Pagh 2009]

| tilfeelde hvor kommunen er ene pataleberettiget til f.eks. en villaservitut eller lignende, kan det
sadledes vaere erstatningspligtigt for kommunen ikke at hdndhasve en servitut. Retspraksis viser
imidlertid ogsd, at kommunen ogséd — gyldigt — kan nzegte at patale en bestridelse af en ser-
vitut, hvis den udeblivende handhzaevelse er et resultat af saglig og forsvarligt sken. | dommen
U1999.1630 VLD kunne kommunen ikke tilpligtes at yde patale til en servitut, som kommunen
havde vurderet som ikke lzengere tidssvarende. [Ramhgj 2002] Samme gjorde sig geeldende i
UfR 1998.1630, hvor Landsretten fandt, at hverken en pataleberettiget kommune eller andre
kunne palaegges at patale overtreedelse af en servitut, der forbed udlejning til andre personer
end dem med dansk indfadsret eller hjemsted i Danmark. [Pagh 2009]

| tilfaelde hvor en offentlig myndighed er pataleberettiget, kan der veere seerlig grund til at veere
opmaerksom pa, hvilken rolle myndigheden
har ift. servitutten og handhaevelsen deraf, = reresas S——
da det kan veere af stor betydning for en A

sag. B

B1

B2

Handhaevelse ved ingen pataleberettiget
Pa servitutter tinglyst for 1927, hvor der
ikke var krav pataleberettiget, kan det
veere omsonst at identificere, hvem der er faerdselsret for den til enhver tid vaerende ejer af restejen-
pataleberettiget mht. servitutten, og derfor dommen, B. Herefter videreudstykkes B til flere parceller,
ogsa hvem der med rette kan handhave der afhsendes, B1 og B2. Hvem har retten til at feerdes
servitutten. Som naevnt i indledningen til  over A - og retten til at h&ndhaeve denne ret?

Figur 3 — Ejendom A udstykkes fra ejendom B med
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delafsnit 6.1 vil pataleretten, hvad enten denne matte veere eksplicit eller implicit, folge den
materielle berettigelse ift. servitutten. | forbindelse med en villaservitut vil der saledes veere en
“simpel” gensidig pataleret blandt de ejendomme, der er omfattet af den samme servitut, og
som har en retlig interesse i, at servitutten skal overholdes. Det veesentlige her er, at de mate-
rielt berettigede sammen og hver for sig har en ret til at hAndhasve servitutten, hvis den ikke er
blevet uaktuel, ved f.eks. passivitet. Retten til patale vil sandsynligvis skulle anerkendes ved et
civilt sagsmal, hvilket dog vil kunne ske samtidigt med emnet, der gnsket patalt.

Der er imidlertid servitutter, hvor der ikke “blot” vil vaere en gensidig pataleret, som f.eks. en
tinglyst ret for seelgeren af en udstykket parcel til faerdsel over parcel for den til enhver tid vee-
rende ejer af restejendom, hvor restejendommen senere udstykkes. Princippet er vist i figur 3. |
et sadant tilfaelde, vil det skulle afklares, hvem der er materielt berettiget ift. servitutten, herun-
der om der er sket interessebortfald eller deslige. Ved servitutter der er abenlyst ophart som
folge af interessebortfald, f.eks. retten til at benytte en markvej som adgang til en mglle eller
en ret til at grav terv i et udbygget omréde, vil servituttens bestemmelser sandsynligvis ikke
kunne kreeves overholdt. Typisk vil den type servitutter ogsé vaere af en alder, hvor der ma
formodes at veere udvist en sddan passivitet, at retten er ophert. Dette beskrives dog neermere
i afsnit 7.

| servitutterne for 1927 vil det ofte skulle afklares, hvem der er den eller de materielt berettige-
de ift. servitutten, nar den skal hdndhzeves. Imidlertid kan ogsa opsta tilfeelde, hvor der er pa-
fort en eksplicit pataleberettiget, f.eks. den til enhver tid veerende ejer af en “moderejendom-
men”. Imidlertid er det ikke ukendt, at moderejendommen i sidste ende vil henligge som et
vejareal i det omrade, der er blevet udstykket fra moderejendommen. [Ramhgj 2010, Ramhgj
2013q]

| sddanne tilfaelde kan det ske, at det ikke vil veere muligt at komme i kontakt med den patale-
berettigede, fordi den pagaeldende er gaet bort, og ejendommen ikke er husket i forbindelse
med boskiftet. Hvis personen er gaet bort, kan boet eventuelt forseges genoptaget. [Ramhg;j
20134]

Er den pataleberettigede stadig i live, men ikke er mulig at komme i kontakt med som felge af
fysisk eller psykisk fravaer kan det veere endog meget sveaert at foretage dispositioner ift. servi-
tutten. Lars Ramhgj oplyser, at man maske i Tinglysningsmaessige dispositioner med en er-
kleering fra familien kan have held med at fa godkendt en aendring. [Ramhgj 2013a] Omhandler
det derimod en handhzevelse af en servitutbestemmelse, og servitutten ikke er abenlyst bort-
gaet, og der ikke findes nogen materielt berettigede ift. servitutten, eller forholdet kan patales

iht. Planlovens § 43, er man p& herrens mark [Ramhgj 2010, Ramhgj 2013a].
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7 Aflysning, ophor og sletning af servitutter

Med tiden kan servitutter miste deres retsvirkning enten helt eller delvist hvorfor de vil ophare.
Servitutternes indhold og/eller maden hvorpa de handhaeves, kan have stor indflydelse pa ar-
sagen til deres ophgr. Servitutter stiftes almindeligvis med hensigten at skulle regulere anven-
delsen af en ejendommen mange ar frem i tiden, men principielt er der ingen tidsbegreensning
for servituttens gyldighed, hvorfor de kan veaere gaeldende til evig tid. Skal en servitutbindende
aftale derfor ophgre — eller beholde dennes retsvirkning — er det vigtigt at kende til forholde-
ne der kan fore til servituttens ophar og evt. udslettelse fra Tingbogen. Servitutter kan ophgre
af flere arsager f.eks. ved tidsbegraensning, aftale om opher, passivitet, ekspropriation og ved-
tagelse af lokalplaner. | falgende afsnit underseges muligheder og arsager til aflysning, opher
og sletning af servitutter ved at beskrive de mest almindeligt forekommende opharsgrunde.

7.1 Grunde og arsager til ophor og aflysning af servitutter

| beskrivelsen af de forskellige ophegrsarsager vil i visse tilfeelde blive inddraget brugen af
domme og afgerelser, for at understotte praksis for disse ophersgrunde samt for belyse for-
skelligheden i og maderne hvorpéa servitutter kan bringes til opher. Domme og afgerelser be-
nyttet i indeveerende afsnit vil veere at finde som bilag A-D.

7.1.1 Ophgr efter aftale

Kan eller er de involverede i forbindelse med en servitut blive enige om, at servitutten skal
bringes til opher, kan dette ske ved udtrykkelig aftale mellem den/de servitutberettigede og
ejeren af den tjenende ejendom. | tilfeelde hvor der er mere end én berettigede i henhold til
servitutten, er der ikke tale om et fuldstaendigt opher af servitutten, med mindre ejeren af den
tienende ejendom indgér aftale om opher med alle de berettigede (dog med undtagelse af til-
feelde hvor enkelte berettigede gyldigt repreesenterer de resterende berettigede). Indgar ejeren
af den tjenende ejendom blot gyldig aftale med visse af de berettigede, bevarer de gvrigt be-
rettigede umiddelbart deres péataleret, mens de der indgik aftale fraskrev sig retten til at patale
servitutkraenkelser. [von Eyben et al. 2003] Foreligger der aftale om ophgr af servitutten, kan
denne udslettes af tingbogen jf. § 11, stk. 1, der bestemmer, at udslettelsen af retten over den
tienende ejendom alene kraever samtykke fra ejeren af den herskende ejendom. En mindre ud-
trykkelig aftale om opher, er den stiltiende servitutpassivitet, hvor den berettigede indgar indi-
rekte aftale ved ikke at patale servitutkreenkelser, se 7.1.3 om Passivitet.

7.1.2 Servituttens indhold

Folger det af servitutten, at dens indhold fastlaegger en tidsbegraensning for servitutbestem-
melsernes virkning, vil retsvirkning af servitutten ophgre samtidigt med udlgbet af den fastsat-
te tidsramme. Dette kunne sig f.eks. veere en radigheds servitut, der i en begraenset periode
giver tilladelse til feerden over en ejendom, eller en tilegnelsesservitut hvor der er givet tilladel-
se til at grave grus i 30 &r. Udover at veere tidsbestemt, kan servitutten veere betinget af visse
begivenheder indtraeden eller opfylde bestemte forhold, ferend servituttens ret ger sig geel-
dende — opfyldes betingelsen ikke, ophgrer servitutten. Servitutter kan ligeledes veere montet
pa én eller flere enkelt fysiske personer, se 5.2.5 personlige eller reelle servitutter, hvor servitut-
retten udelukkende tilfalder de i servitutten naevnte personer, hvorfor retten dermed ikke til-
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kommer ejeren af en bestemt ejendom og vil derfor ophere i forbindelse med person(ernes)
ded idet retten er uoverdragelig. [Gam Madsen 2016]

7.1.3 Passivitet

Servitutter kan miste deres retsvirkning i tilfeelde hvor pataleberettigede ikke pataler sin ret til,
at f.eks. kreeve en bestemt tilstand opretholdt, hvorfor pataleberettigede forholder sig passivt
til dennes ellers tinglyste rettighed. Dette skyldes bl.a. at der ingen grund til er, at opretholde
rettigheder der henstar ubenyttet og derfor ligesavel kunne fiernes fra tingbogen. Den kumule-
rede tidsmaengde der skal tilbageleegges inden passivitet indtraeffer er en ikke praecist define-
ret storrelse, dog geelder det, at pataleberettigede forst forholder sig passivt nar vedkommen-
de er blevet bekendt med de servitutstridende forhold og ikke paklager dette. Dette veere sig
naturligt, da det ikke er muligt at patale kreenkelsen af den servitutstiftede ret og raden, idet
der ikke er kendskab til kraenkelsen. Dermed bliver den servitutberettigedes passivitet en aktiv
handling, der forekommer ved ikke kreeve servitutten efterlevet overfor ejeren af den tjenende
ejendom. Afgarelsen om, hvornar passivitet er indtruffen, beror pa en konkret vurdering af den
enkelte sag og servituttens indhold, hvorfor maengden af tid der skal ga inden der er udvist
passivitet kan udgere alt fra en relativ kort periode til relativ lang tids passivitet. [von Eyben et
al. 2003]

For at forsta hvorfor tid er s& kompleks en starrelse f.s.v.a. servitutpassivitet og hvordan den
enkelte sag har indflydelse pa hvornar passivitet er indtruffen, belyses det gennem felgende
afgorelser:

A. U.1988.949H, findes i bilag A

Feellesforeningen for Danmarks Brugsforeninger (FDB) lejede i 1978 butikslokaler i et stor-
center opfert af en entreprenegr, samtidigt med, at FDB solgte naboejendommen (hvor FDB
havde haft supermarked) til selvsamme entreprenor. Ved overdragelsen blev lyst en dekla-
ration pa naboejendommen med FDB som eneste pataleberettigede, hvori det hed sig “at
der pa ejendommen eller parceller udstykket derfra, ikke ma etableres kebmandshandel
eller supermarked”. December 1981 forsggte entreprengren sig med, at indga en aftale
med FDB om muligheden for at kunne udleje ejendommen til discountforretningen Fakta,
hvilket pataleberettigede afslog. Yderligere forsgg péa indgéelse af aftale blev afprevet, men
parterne kunne ikke komme til enighed. Trods dette indgik entreprengren alligevel aftale
med Fakta, hvorefter de dbnede butik i lejemalet pa ejendommen den 1. april 1982. Det var
dog forst den 1. september at FDB patalte over for entreprengren, at den servitutbunde
aftale ikke blev efterlevet ved at lade Fakta dbne pa adressen, samtidigt med at Fakta forst
fik kendskab til servituttens eksistens den 9. december 1982. Hgjesteret fandt, at Fakta-
butikken stred imod servitutten, men idet at pataleberettigede havde “undladt at reagere
overfor discount-forretningen i en efter forholdene lang periode” p& fem maneder fra 1.
april til 1. september, hvor Fakta “ma antages at have disponeret i tillid til retmeessigheden
af sin handlemade”, havde FDB udvist en sadan passivitet, at de matte anses for at have
givet afkald pa at gere servitutten geeldende over for Fakta.
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B. U.1992.8000, findes i bilag B

| forbindelsen med et byggeriet af en raekke ejendomme er tinglyst en deklaration den 21.
oktober 1927 pa ejendommene, hvorved der i medfer af servitutten stiftes et vejlaug. Lige-
ledes bestemmes det i servituttens §3, at “/ haverne maa ikke plantes Buske eller Treeer,
hvis Hojde i udvokset Stand er over 3 m. Egentlige Skovtraeer, Poppel, Pil, Ask eller Baevre-
asp maa ikke plantes.”. Ved skriftlig henvendelse d. 21 januar 1987 anmodede en, i omra-
det beboende, ejer vejlauget “Lille Godhab” om, at patale overtreedelsen af servituttens §3
overfor en anden ejer i omradet. Sagsagte i sagen havde fire store skovtraeer stdende i for-
haven, som pa daveerende tidspunkt havde ndet mellem 10 og 12 meters hgjde, hvilket
gav veesentlige skyggegener for naboerne. Ved skrivelse d. 6. april 1987 palagde vejlauget
at sagsegte skulle bringe forhavens beplantning i overensstemmelse servitutbestemmel-
serne inden d. 6. maj 1987. Sagsegte meddeler d. 27 april gennem deres advokat, at de
ansd at have vundet heevd pa retten til at have treeer der overstiger en hejde pa 3 meter, da
traeerne havde veere over denne hgjde i mere end 20 &r. Retten fandt, at sagsegte overtra-
dte de i deklarationens §3 bestemte forhold i henhold til traeernes hgjde, og at tidspunktet
for beregning for om treeernes hgjde har vundet haevd forst gaelder fra tidspunktet traeerne
har ndet en hgjde af 3 meter. Ligeledes fandt retten, at sagsegte ikke havde godtgjort, at
treeerne i minimum 20 &r havde haft en hgjde af 3 meter. Sagsagte blev tilpligtet at beskee-
rer tracerne til den hgjde de skonnes at have haft i 1969 — tidspunktet hvorfra haevdstids-
punktet skulle regnes fra. Ligeledes fandt retten, at blot fordi sagsegeren udelukkende be-
nyttede sig af retten til at patale overtraedelser af deklarationens §3 nar der blev modtaget
konkrete sager, og dermed samtidig tillader at nogle medlemmer evt. kunne have treeer
hgjere end 3 meter, var sagsgger stadig berettiget til at kraeve at traeer skulle holdes i mak-
simalt 3 meter.

Som det ses i afgorelse A, kan passivitet indtreeffe efter en relativ kort meengde tid. | sagen
mellem Fakta og FDB blev der lagt veegt pd, at Fakta ikke havde kendskab til servitutten og
derfor handlede i god tro. Eftersom FDB |& pa& naboejendommen og derfor hurtigt fik kendskab
til Fakta’s abning, men alligevel var 5 maneder om at patale overtreedelsen, udevede de en
tydelig passivitet hvilket medvirker at handheaevelsesretten forfaldt. Det faktum at der er tale
om, hvad vi formoder er, professionelle forretningsdrivende kan have indflydelse pa afgerelsen.
Retten til at drive forretningen, omkostningerne forbundet med opferelsen og indretningen af
Fakta-forretningen, den indtjening butikken har haft i lgbet af 5 maneder samt den kunde-
skreds de har opbygget i tidsperioden, kan have stor betydning for forretningsdrivende og der-
for vaere relativ lang tid i forretningsmeaessig kontekst, mens det er relativ kort tid hvad angar
servitut passivitet.

Modsat har vi afgerelse B, hvor der ikke var indtruffen passivitet efter mere end 20 ars upatalt
servitutovertraedelse. Her blev det konkluderet, at retten til at hdndhaeve servitutten ikke frafal-
der, sa laenge pataleberettigede var konsekvent i maden hvorpa handheevelsen foregik. Pata-
leberettigede handhaevede kun servitutten i tilfaelde, hvor overtraedelserne var til tydeligt gene
for de omkringboende, eller i tilfaelde hvor de modtog klager fra de andre beboer vedrgrende
servitutovertraedelserne. Servitutten kan anses som indeholdende en raekke ordensregler og
vedtaegter for beboerne i omradet, for at undga at pafere naboerne ungdvendige ulemper og
gener.
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Disse to afgerelser understreger hvor stor betydning servituttens indhold, konteksten den be-
nyttes i, maden den benyttes pa samt det relative begreb; tid. For derfor skal servitutten, og
forholdene den virker under, betragtes i sin helhed nér der skal vurderes pa passivitets evt.
indtraf.

7.1.4 Interessebortfald

Findes det, at en servitut med tiden har mistet sin betydning, kan servitutten ophgre ved inter-
essebortfald, da pataleberettigede retslig interesse ikke lzengere kan findes geeldende, hvorfor
servitutten ikke kan kreeves opretholdt. Dette forekommer oftest ved tilfaelde hvor sendrede
forhold medferer at den pataleberettigedes beskyttelsesveerdig interesse for servitutten er
bortfaldet. Dog geelder det, at interessen skal veere fuldsteendigt og definitivt bortfalden, og
ikke blot vaere tale om midlertidigt manglende interesse. [von Eyben et al. 2003, Gam Madsen
2016] Opher ved interessebortfaldet af servitutter kan ofte ske i tilfeelde, hvor en servitut palagt
en reekke ejendomme (evt. ved udstykning af nyt boligomrade) fastleegger, at disse ejendom-
me skal have en bestemt grundsterrelse, udseende eller anvendelse. Som det oftest ses ved
sadanne omrader er, at det med tiden vil skifte karakter og udseende, hvilket i dette tilfaelde
betyder, at servitutten stiftet ikke laengere sikrer den ensartethed, hvilket den var stiftet som
formal at kunne skabe. Ligeledes kan interessebortfald indtraeffe hvis en pataleberettiget selv
har udoevet servitutkraeenkende adfaerd af selvsamme art, som vedkommende nu forsgger sig at
patale, evt. med samtykke fra en oprindelig pataleberettiget. Grundet vedkommendes egen
kreenkelse af det paklaget, har vedkommende gjort et tydeligt, at interessen for opretholdelsen
af servitutten fra pageeldende persons side ikke kan retfeerdiggeres. Dette kunne eksempelvis
veere, at den pataleberettiget grundejers egen ejendoms grundsterrelse er mindre, end det i
servitutten fastlagte mindstegrundsareal, hvorfor hans patale ikke er berettiget ved andres
kraenkelse af mindstegrundsstarrelsen i forbindelse med udstykning, da hans retslige interesse
for overholdelse af servitutten méa anses for vaerende bortfaldet. [von Eyben et al. 2003]

For yderligere forstaelse af interessebortfald, samt hvorledes det kan ske, at ens interesse kun
er geelde under bestemte forhold, benyttes folgende afgorelser:

A. MAD 2008.2048B, findes i bilag C
Ved et retsforlig i 1948 blev en servitut stiftet pa E’s ejendom. Retssagen omhandlede den
tidligere ejer af E’s ejendoms benyttelse af grundarealet til legeplads for bgrn i en neerlig-
gende ejendom, hvilket tilfarte ulemper for de andre naboer der gerne sa at ulemperne op-
horte eller nedbragt. Servitutten oprettet ved forliget omhandlede opsaetning af hegn, hvor
stor en andel der kunne benyttes til leg, legepladsens &bningstider, forsyning af stgjdeem-
pende underlag til legepladsens inventar og forbud mod stgjende leg. Ejendommen med
legepladsen blev solgt, og i mere end 30 ar blev restriktionerne i servitutten hverken iagt-
taget eller patalt, samtidigt med legepladsen forfaldt og grund totalt tilvokset. Grunden
endte i E's haender, og i 2007 fjernede E resterne ad legepladsen og ryddede arealet. Dette
blev gjort med henblik pa at opfere parkerings- og garageanleeg i stedet for legeplads. Na-
boerne N gjorde indsigelser mod E’s plan, idet det ville stride imod den omtalte servitut, og
N fik derfor nedlagt fogedforbud mod pabegyndelsen af byggeriet. N mente ligeledes, at
servituttens formal var at imedega stej og andre naerhedsulemper, hvorfor planerne om
parkerings- og garageanlaeg og opfarelsen deraf ville medfere sddanne ulemper. E’s argu-
ment var derimod, at idet servitutten var lyst i forbindelse med en tidligere nabotvist, skulle
den fortolkes heraf, samt at omdrejningspunktet for servitutten og tvisten var den tidligere
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indretning af legeplads. Grundet servituttens karakter, ejendommens tilstand og N’s inter-
esse i at hdndhaeve servitutten efter dens ordlyd, mente E at servitutten matte veere bort-
faldet. Byretten fandt, at servitutten var specifikt mentet pa legepladsen der tidligere 18 pa
ejendommen, og grundet den andrede anvendelse havde N ikke laengere berettiget inter-
esse i handhaevelse af servitutten. Servitutten matte derfor anses at vaere ophert grundet
interessebortfald.

B. U.1983.6674, findes i bilag D

| 1917 blev tinglyst en servitut med forbud mod udstykning pa en sommerhusejendom be-
liggende pa matr.nr 5at Bate by, Vaeggerlose. Servitutten var oprindelig tinglyst pa matr.nr.
5v, som matr.nr. 5at var udstykket fra, og havde “ejeren af matr.nr 5a Boto eller den til
hvem den saerskilt bliver overdraget” som pataleberettigede. Ejeren af matr.nr. 5at enskede
at udstykke sin ejendom, og indhentede derfor samtykke fra ejeren af matr.nr. 5a, der
meddelte samtykke til udstykning af matr.nr. 5at i hgjst to parceller. Samtykkeerklaeringen
blev afvist af Tinglysningsdommeren, da matr.nr. 5a var blevet udstykket til adskillige par-
celler, hvorfor matr.nr. 5a pa daveerende tidspunkt kun udgjorde 612 m2. Tinglysnings-
dommeren lagde ligeledes veegt pa, at en del andre parceller som udstykket sammen med
matr.nr. 5v, hvorfra matr.nr. 5at er udstykket, havde tinglyst servitutter med lignede udstyk-
ningsforbud som pé matr.nr. 5v. Tinglysningsdommeren mente dermed, at der matte fore-
ligge gensidig pataleret, hvorfor samtykke alene fra matr.nr. 5a ikke fandtes tilstreekkeligt.
Derfor blev 146 samtykkeerkleeringer indhentet fra pataleberettigede lodsejere, hvilket viste
sig tilstraekkeligt for tinglysningen af en aendring, der gav muligheden for udstykning af ma-
tr.nr 5at. Ejeren af matr.nr. 5bg, som ligeledes ansds for at vaere medpéataleberettigede,
havde ikke givet sin samtykke til udstykningen, hvorfor vedkommende keerede afgorelsen
til landsretten. Landsretten fandt, at eftersom et overvejende flertal af de gensidige patale-
berettigede havde meddelt deres samtykke, heriblandt de taettest liggende ejendomme pa
matr.nr. 5at, og den kendsgerning at kaerendes ejendom & i “nogen afstand” fra matr.nr.
5at, hvorfor keerende ikke godtgjorde at nogen veaesentlig retlig interesse i naegtelsen af ud-
stykningen.

| afgorelse A er interessen for opretholdelsen af servitutten ophert. Dette sker pa trods af, at
naboerne i virkeligheden stadig kunne have interesse i at opretholde deres ret til at kraeve stgj
og andre ulemper begraenset fra ejendomme hvor legepladsen plejede at ligge. Men eftersom
servitutten udelukkende er blevet en realitet gennem et retsforlig over legepladsen der var
skyld i en nabotvist. Da legepladsen ikke laengere eksisterede, havde servitutten ikke laengere
retten til kreeve en bestemt tilstand opretholdt p& ejendommen hvor legepladsen 1. Interesse-
bortfaldet kan evt. skyldes servitutten oprettelse i forbindelse med retsforliget, hvorfor den
blev direkte mantet pa legepladsen. Var servitutten tinglyst efter almindelig aftale, kunne ord-
lyden og indholdet af servitutten evt. have haft indflydelse pa al aktivitet pa ejendommen og
ikke kun i forbindelse med brugen af legeplads. Servitutten kunne ligeledes veere tidsbegraen-
set til kun at geelde sé& laenge der var legeplads pa ejendomme, derved havde man veeret foru-
den tvivlen om servituttens retslige virke i forbindelse med parkerings- og garageanleegget.

| afgerelse B er der ikke tale om et fuldstaendigt bortfald af interesse, men alene at interessen
for pageeldende pataleberettigede ikke kan godtgeres i hvert tilfaelde. Pa trods af hans péatale-
ret normalvis findes lige s& geeldende som de andre medpataleberettigede i omradet, var hans
interesse i at modseette sig udstykning ikke stor nok til, at udstykningen skulle afvises. Be-
grundelsen lgd, at hans ejendom 13 i “nogen afstand” fra ejendommen der skulle udstykkes.
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Det faktum, at afstanden mellem hans ejendom og ejendomme der skulle udstykkes kan skyl-
des, at han ikke ville blive pavirket af det nye sommerhus der evt. kunne bygges pa den nyud-
stykket ejendom. Havde et nyopfert sommerhus f.eks. haft negativ indvirkning pa udsigten fra
hans ejendom, ville hans pataleret hgjst sandsynligt haft sterre indvirkning og betydning.

Disse to afgerelser viser tydeligt, at den pataleberettigedes interesse i handheaevelsen af servi-
tutten er en betinget ret, der kan ophgarer hvis statussen servitutten omhandler ikke lzengere er
geeldende, eller hvis ens interesse i handhaevelsen ikke er af tilstraekkelig stor betydning. Ind-
traedelsen af interessebortfald skal derfor vurderes i forhold til den enkelte sag.

7.1.5 Ophgr ved lokalplan og anden offentlig indvirken

Som tidligere naevnt i projektet, er det mulig at bringe servitutter til ophar gennem en lokalplan.
Dette gor sig imidlertid kun geeldende for eksisterende tilstandsservitutter som er stridende
imod og findes uforenelige med formalet i en gyldigt vedtaget lokalplan jf. PL § 15, stk. 2, nr.
19. Dette er sig dog kun geeldende i tilfeelde hvor servitutten ikke bortfalder jf. PL § 18, der ty-
deligt siger at der ikke ma etableres forhold der hverken faktisk eller retligt er i strid med pla-
nen. Planlovens § 15, stk. 2, nr. 19 handler derfor om formalsuforenelighed, hvor imod § 18
handler om indholdsuforenelighed. Ligeledes kan servitutter eksproprieres jf. PL § 47, stk. 1
nar ekspropriationen er vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan.

7.2 Opsamling

Det fremgéar ved opharsarsager, sdsom passivitet og interessebortfald, at man som patalebe-
rettigede skal handle med omtanke f.s.v.a. hdndhaevelse af servitutter. Patales servitutkreen-
kelser ikke, og pataleberettigede dermed forholder sig passivt ift. retten denne har krav pa at
fa efterkommet, kan retten til at parabe overtraedelser forfalde med tiden. Passivitet i henhold
til servitutter kan maske anses for, at pataleberettigede har udvist en adfeerdsmeessig mang-
lende interesse i at opretholde forholdene i servitutten. Ved interessebortfald vil der derimod
veere tale om en retslig manglende interesse, hvorfor ens patale i henhold til servitutten ikke
findes godtgjort.

En ting de to opharsarsager har til feelles er, at indholdet af servitutterne kan have stor indfly-
delse pa, hvornar opheret grundet enten passivitet eller interessebortfald kan indtreeffe. Det er
nedvendigt altid at tage indholdsmaessige vurderinger nar der skal vurderes péd servitutters
ophar, hvilket resulterer i, at der ofte skal tages konkrete afgerelser hos domstolene i henhold
til servitutternes indhold, for servitutter uden samtykke kan opheare.

Indholdet af servitutterne kan ligeledes resultere i direkte ophgr, hvis servitutten er betinget af
enten tid eller tilstand, eller er direkte montet pa enkeltpersoner. Derudover kan indholdet brin-
ge servitutterne til opher gennem lokalplan, hvis de findes at vaere uforenelige med disse.
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8 Projektudvikling af fast ejendom

For at kunne forstd hvorledes servitutter kan have indflydelse pa udviklingen — og dermed
veerdien af en ejendom — sgges i dette afsnit at fa afklaret definitionerne af begreberne ‘pro-

jektudvikling af fast ejendom’ og ‘ejendomsuavikling’. P& trods af, at meget kan aflaeses i be-
grebernes ordlyd, er det ngdvendigt at kende den handling og proces, begreberne daskker
over.

8.1 Begrebsafklaring

Helt negternt kan projektudvikling anses for vaerende spekulation i fast ejendom. Ved projekt-
udvikling spekuleres der i, at en “... ejendom tilfores en storre vaerdi end udgiften til at anskaffe

og bebygge eller ombygge ejendommen” [Rasmussen 2005, s. 32], sdledes der opnas et posi-
tivt afkast pa investeringen. Projektudviklingen kan omfatte flere former for indgreb pa en
ejendom — alt fra ombygning, tilbygning, ny bebyggelse, udstykning, konverteringen fra er-
hverv til beboelse (eller vice versa) eller f.eks. opdeling i ejerlejligheder — men hovedsaligt
handler projektudviklingen om at have “den gode idé”. Se figur 4. [Vestergaard Buch & Maller
2005].

Veerdi af ejendom far og efter projektudvikling
30

25
20
15

10

For Efter

I Grundveerdi [ Bygningsveerdi/Opferselsomk.
B Mervaerdi skabt ved projektudvikling

Figur 4 — Forenklet illustration af den mervaerdi der kan skabes ved projektudvikling. Gengivelse af figur fra [Ve-
stergaard Buch & Mgller 2005, s. 32]

Gevinsten ved projektudvikling er kun tilstede, hvis ejiendommen, der udvikles pa, kan omseet-
tes med gevinst, idet ejendommens anskaffelse og udviklingen deraf kan veere bekostelig (Se
figur 5), hvorfor den gode idé er yderst afgerende, nar investeringen foretages.
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Overdragelse 1 Overdragelse 2

Figur 5 — Forenklet figur visende mulig projektudviklingsprocess. Antallet af overdragelser kan variere fra én til fle-
re, for projektet er faerdigt og kan benyttes af slutbrugeren, men vigtigst er det at forstd, at projektudviklerens roller
er at eendre og videreformidle ejendommen pa en sadan facon, at ejendommen stiger i veerdi og projektudvikleren
kan hente sin gevinst hjem. Gengivelse af figur fra [Vestergaard Buch & Meller 2005, s. 29]

Men den gode ide er — alene — ikke afggrende for skabelsen ejendommens mervaerdi. Den
gode projektidé ber keedes sammen med den rette beliggenhed, saledes disse passer sam-
men, samtidigt med at behovet hos brugerne og investorerne skal tilfredsstilles. De fire fakto-
rers (projektidé, beliggenhed, investor og brugere) sammenspil er dét, der i sidste ende danner
merveerdien (projektudviklingsveerdien) i projektudviklingen, men den vellykkede projektudvik-
ling kan alene lykkes og den fulde veerdi opnas, hvis alle fire faktorer forenes, hvilket fremgar af
figur 6. [Rasmussen 2005] | det folgende beskrives de farnaevnte fire faktorer:

8.1.1 Beliggenhed

Beliggenhed har — som det antydes — at geore med den geografiske placering af det
grundstykke eller den ejendom, som der enskes udviklet pd, samt dennes beskaffenhed. Her
kan veere tale om ejendomme der enten er ubebygget eller hvor ejendommens bygningsdel
udger en begreenset veerdi, hvorfor det alene vil veere byggeretten p& grunden der erhverves.
Der kan séledes ogsa veere tale om en eksisterende ejendom der skal ombygges/modernise-
ring eller landbrugsjorde der kan/skal omdannes til byzone. Ligeledes det have karakter af er-
hverv i byomrader, der ikke laengere kan udnyttes til dets fulde potentiale, hvorfor det omdan-
nes til bolig. M&den hvorpa projektudvikler sikrer sig retten til at udvikle og realisere sine idéer
pa beliggenheden, sker ved at kebe den bestemte ejendom eller ved at indgé aftale om retten
til at kebe ejendomme. [Rasmussen 2005]

8.1.2 Projektidé

Projektidé bygger pa “den gode ide” som naevnt i delafsnit 8.1. Det er oftest projektidéen, der
gor det storste udslag, og skaber den storste forggelse i mervaerdien ved projektudviklingen.
Den rette idé skal veere tilkoblet den rette beliggenhed, ferend det kan geres sa attraktivt som
muligt for slutbrugeren. Det kan ligeledes handle om at kunne teenke i nye baner og veere krea-
tiv, s& ejendommen skiller sig ud, bliver unik og et varemaerke, som kan bruges til at forstaerke
omtale og gge salget. Her samarbejder projektudvikler ofte med arkitekter for at videreudvikle
pa idéen og til at udarbejde tegningsmateriale til brug for at indhente investorer og seelge til
brugerne. [Rasmussen 2005]
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8.1.3 Brugere

Brugerne er de, der skal benytte sig af eiendommen eller byggeriet, efter det er faerdigudviklet.
Det er vigtigt for en projektudvikler at forholde sig til, hvilken malgruppe man ensker skal be-
nytte den feerdigudviklede ejendom mens projektet udferes. Hvis brugerne fra malgruppen der
udvikles til far deres behov tilgodeset, stiger prisen pa slutproduktet og dermed kan den stor-
ste mervaerdi opnas. Brugertypen og deres behov er forskellige, da brugerne kan veere alt fra
privatpersoner, til detailhandel og liberale erhverv afhaengigt af projektet. [Rasmussen 2005]

Beliggenhed Projektidé

Projektudviklingsveerdi

Brugere

Figur 6 — De fire forenelige faktorer der tilsammen skaber merveerdien i projektudvikling. Ved projektudviklingen
kan tage udgangspunkt i hvilken som helst af de fire faktorer og skal ikke falge faktorerne i slavisk raekkefolge. Alle
fire faktorer skal dog veere tilstede for at skabe mervaerdien. Gengivelse af figur fra [Rasmussen 2005, s.34]

8.1.4 Investorer

Investorerne er dem, der spekulerer i at investere i projektudviklingen for at opna et fornuftigt
afkast af deres investering. For investorerne er en vis risiko forbundet med deres investering i
projektudviklingen, akkurat som der ger ved alle andre former for investering. Jo sterre risiko
der foreligger investeringen, desto hgjere pris eller afkast kan investoreren forlange i den an-
den ende. Eksempelvis vil en nyopfert beboelsesejendom i storbyen med udlejning for gje bli-
ve vurderet mindre risikofyldt, end en erhvervsejendom med kontorer placeret i en mindre by.
[Rasmussen 2005]

8.2 Kabs- og optionsaftaler

Der vil i forbindelse med projekt- og ejendomsudvikling oftest forega én eller flere overdragel-
ser af fast ejendom. Selve afkastet og den vaerdi der skabes af projektudviklingen, er i hgj grad
betinget af mulighederne pa ejendommen. Kan ejendommen ikke udnyttes som ensket, kan
dette have indflydelse pa produktet slutbrugeren modtager samt afkastet investoreren kan for-
vente. Derudover kan indskraenkelsen i den mulige udnyttelse betyde at projektet ikke kan rea-
liseres overhovedet, hvorfor projektudvikler og investor slet ikke gar ind i projektet. Derfor ud-
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arbejdes der oftest kabs- og optionsaftaler i forbindelse med kgb af fast ejendom til projekt-
udvikling, for at sikre sig, at den gnskede udvikling pa ejendommen er mulig. Kebs- og op-
tionsaftaler undersgges i de folgende sektioner.

8.2.1 Optionsaftale

Optionsaftaler i forbindelse med projektudvikling indeholder som oftest en kabsret, hvilket er
retten til at kebe ejendommen, men ikke en direkte kgbsaftale omfattende kobet af ejendom-
men. Optionen omfatter retten til keb af ejendommen indenfor et fastsat tidsrum og til en fast-
sat kebesum. Retten forpligter ikke projektudvikleren til at kebe ejendommen, men giver pro-
jektudvikleren en mulighed for at sikre sin erhvervelse af ejendommen. Hovedsagligt benyttes
optionsaftalen til at give projektudvikleren muligheden for at igangsaette undersggelser om
muligheden for realiseringen af projektideen, samtidigt med at kebsretten er sikret. Underso-
gelserne vil bl.a. indeholde gennemgang af eksisterende kommune- og lokalplaner deekkende
for eiendommens omrade, tinglyste servitutter pa ejendommen, samt dialog med kommunen
om muligheden for udarbejdelse af lokalplan og krav til byggetilladelse. Ligeledes kan det fo-
rekomme, at projektudvikler forhgrer sig hos slutbrugerne og investorer, for at undersgge be-
hov og den gnskede indretning hos brugerne, muligheden for indskud af kapital fra invester og
tilsagn fra eventuelt fremtidige lejere. Disse undersggelser er til for at sikre indtjeningspotentia-
let for investeringen. [Mgller 2005] Optionsaftalen kan erstattes med en betinget kebsaftale
som alternativ, se mere nedenfor.

8.2.2 Kobsaftale

| visse tilfeelde kan der med fordel indgéds en betinget kebsaftale som alternativ til optionsafta-
len. Det menes, at den betingede kobsaftale kan have psykologisk betydning for salger af
ejendommen, idet szelgeren vil fole sig teettere og mere sikker pa salget af sin ejendom, end
ved kobsretten i optionsaftalen, da den ngdvendigvis ikke ender med at blive benyttet [Moller
2005]. Fordelen ved brugen af den betingede kebsbetingelse er dog den samme, som ved
brugen af optionsaftalen, nemlig at projektudvikleren har mulighed for at undersege mulighe-
derne for udvikling pa ejendommen inden overdragelsen. Kebsaftalen kan f.eks. veaere betinget
af at udstykning kan gennemfares, byggetilladelse kan gives eller lokalplan kan udarbejdes og
vedtages. Den betingede kobsaftale vil ligeledes vaere omfattet af en tidsfrist, for at keber hur-
tigst muligt far undersogt og igangsat ejendommens potentiale, samtidigt med at saelger har
mulighed for at athaende til tredjepart hvis handlen ikke gar igennem tidsnok. [Mgaller 2005]

8.3 Opsamling

Det skal forstas, at essensen i projekt- og ejendomsudvikling er skabelsen af merveerdi. Hvert
bump pa vejen i form af begreensninger, fordyrende elementer og tidsforsinkelser vil have ne-
gativ indflydelse pa afkastet af investeringen. Det findes at de rigtige kriterier skal veere tilstede
for mervaerdien, og essensen af udviklingen, kan realiseres. Der ber ligges vaegt pa, at sam-
menspillet mellem ide og beliggenhed kan vaere altafgerende i tilfaelde, hvor en ejendom inde-
holder bindinger der kan begreense brugen af ejendommen. Dette kan tvinge projektudvikleren
til at teenke kreativ, men vil i resultere i starre usikkerhed omkring afkastet af investeringen.
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9 Casestudie — udvikling af Mgrdrupvej 15-19

| forbindelse med praktikopholdet p& Landinspektorstudiets 9. semester i 2016 dukkede en
sag op, der har vist sig veerende interessant i forhold til servitutter og ejendomsudvikling. Prak-
tikstedet er et privatpraktiserende landinspektarkontor med mere end 130 ars historie bag sig,
der pa trods af dets relativt beskedende storrelse, varetager opgaver af klassisk karakter savel
som opgaver indenfor ejendomsudvikling og radgivning i forbindelse med sterre bygge-/an-
lzegsprojekter. Under praktikopholdet blev jeg udsat for de mange facetter af opgaver som pri-
vatansatte landinspektarer kan forvente at mgde pa daglig basis under anseettelse hos et lan-
dinspekterkontor. En af de hyppigt forekommende opgaver var, at undersgge servitutforhol-
dende for ejendomme hvorpa rekvirenten havde gnske om opferelse af nyt byggeri eller anske
om aendring af de matrikuleere forhold pa ejendommen.

Efter praktikopholdet blev kontakten til praktikstedet holdt ved lige. | forbindelse med specialet
har virksomheden stillet sine arkiver og sagskartoteker til radighed for specialeudarbejdelsen,
og ud fra et kriterie om, at en case skulle omhandle et ejendomsudviklingsprojekt pa mere end
blot én enhed, hvor servitutter indgik som en del af opgaven, faldt valget pa Merdrupvej 15-19
i Espergeerde.

| dette afsnit vil foretages et studie af casen under hensyn til det gnskede projekt fra ejen-
domsudvikleren og de tinglyste byrder pa ejendommen.

9.1 Casens baggrund

For at skabe et overblik over casens omfang og baggrund vil i dette delafsnit foretages en
gennemgang af fakta for de vedrorte ejendomme, herunder en undersggelse af tidsforlobet fra
beslutning om salget af ejendommen til ejendomsudviklerens overtagelse af ejendommen. En
oversigt over ejendommen findes vedlagt som bilag E.

9.1.1 Fakta om ejendommen

Ejendommen, som casen beskeeftiger sig med, er beliggende pa Meardrupvej 15-19 i Esper-
geerde. Ejendommen er pé tidspunktet for udarbejdelsen af naerveerende projekt overtaget af
en ejendomsudvikler, men tilhgrte tidligere Helsinger Kommune. Ejendommen bestar egentligt
af fem selvstaendige samlede faste ejendomme, nemlig matr.nr. 2am, 2be, 2bt, 2co og 2dg
Espergeerde by, Egebaeksvang. Matr.nr. 2am, 2be, 2ce og 2dg udger én vurderingsejendom.
De forskellige ejendomme anses dog i denne sam-

menhaenge som én ejendom. Arealer iht. Matriklen for eiendommene

2' i 2
Ejendommene er i matriklen noteret med et samlet N GRREIT)  REEE] ()

areal pa i alt 9.866 m2, heraf 754 m2 vej. Pa ejen-

dommene er beliggende en stor, gul murstensbygning | 2bt 964 40

samt to villaer. 2am 5.907 674
o . , 2be 941 40

Oprindeligt, dengang Espergaerde |a under Tikeb

Kommune, blev den gule murstensbygning fra |2¢@ 700 -

1950’erne pa Merdrupvej 15 benyttet som radhus for | oqq 1.354 -

Tikeb kommune. Ved kommunalreformen i 1970 blev

Tikeb kommune sammenlagt med Helsinger Keb- ialt| 9.866 754
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stadskommune, hvor Helsinger kommune, som den fremstar i dag, blev dannet. Ved sammen-
laegning af de to kommuner til én, var der ikke laengere behovet for et radhus for hver af de to
tidligere kommuner, hvorfor raddhusfunktionen blev nedlagt i Espergeerde og flyttet til Helsinger.
Senere har bygningen huset Center for Teknik, Miljg og Klima (Teknisk Forvaltning) hos Helsin-
gor kommune, som benyttede adressen indtil salget af ejendommen til projektudvikleren. Villa-
erne har ligeledes veeret benyttet til kommunal administration, og har henholdsvis veeret kaldet
“Radisen” og “Leederlappen”. De administrative funktioner pa ejendommen, herunder Teknisk
Forvaltning, er sidenhen flyttet til Helsinger by.

9.1.2 Sagens tidsforlgb

| december 2012 sendte Helsinger Kommune en idékonkurrence om Espergeerde i udbud.
Udbuddet bestod af en preekvalifikation til idékonkurrencen, hvor tre teams skulle udtages til
at komme med deres bud pa udviklingen og udformningen af en raeekke kommunalt ejede area-
ler, der skulle bidrage til byudvikling, byliv og aktiviteter omkring vand- og havnearealer for s&-
ledes at gore Espergeerde, og ikke mindst Helsingor Kommune, attraktiv for bgrnefamilier —
hvilket for kommunerne oftest er synonym for skatteborgere. | alt 22 firmaer ansggte om at
komme i betragtning, hvoraf de tre arkitektfirmaer ADEPT, Tegnestuen Vandkunsten og Dorthe
Mandrup Arkitekter blev udvalgt. De tre firmaer skulle komme med forslag til en helhedsplan
for Espergaerde, hvor ejendommen, som denne case har som omdrejningspunkt, var ét af de
omrader, som arkitektfirmaerne skulle bidrage med et mere eller mindre konkret forslag for.
[COWI 2012]

| de modtagende bud for ejendommen vurderede bedemmelseskomitéen, at forslagene fra
Vandkunsten og Dorthe Mandrup Arkitekter harmonerede bedst med den omkringliggende
bebyggelse. Forslaget fra Dorthe Mandrup Arkitekter tog udgangspunkt i den eksisterende
bebyggelse pa ejendommen, der derfor skulle renoveres og tilbygges med ny bebyggelse.
Forslaget fra Vandkunsten byggede derimod p4, at det eksisterende byggeri skulle nedrives og
erstattes af ny bebyggelse. Bedemmelseskomitéen valgte dog ikke at fastleegge sig pa et be-
stemt forslag, men mente at enkelt huse/punkthuse ville harmonere bedst med omradet karak-
ter. Idet der var tale om en idékonkurrence vedrgrende en helhedsplan, og ikke et udbud
montet pd én bestemt opgave, blev der ikke udpeget én bestemt vinder af konkurrencen,
hvorfor Helsinger Kommune alene valgte at benytte sig af idéerne fra de mange forslag til den
fremtidige udvikling af Espergeerde. [COWI 2013]

Farst forekommende nzevnelse af ejendommen i forbindelse med andet, end dens hidtidige
brug som Teknisk Forvaltning for Helsinger Kommune, efter idékonkurrencen er i Helsinger
Kommunes Kommuneplan 2013-2025 udgivet i maj 2013. For et omrade daekkende farneevnte

ejendom, er i kommuneplanen fastlagt kommuneplansrammen “3.BE.7T - Mordrupvej 15-19”.
Kommuneplansrammen fastleegger omradet til at indeholde;

« Blandet bolig og erhvery,

- En maks. bebyggelsesprocent pa 40,

- At holde bebyggelsen i maks. 3 etager

« Qg at etageantallet skal begreenses til 2 etager op mod nabomatrikler.
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Af referatet for mgde i Teknik-, Miljg- og Klimaudvalget i Helsinger Kommune d. 19 August
2015 fremgar det, at Helsinger Kommune forventer at seelge den omhandlende ejendom inden
for de kommende ar (med udgangspunkt i madetidspunktet for madet). Det fremgar ligeledes,
at de hos kommunen onsker at vedtage lokalplan inden salget, for sdledes at fastleegge om-
fang og karakteren af den kommende bebyggelse og derved sikre kaberen af ejendommen en
konkret byggeret. | denne forbindelse vurderes det, at den skitse som Tegnestuen Vandkun-
sten udarbejdede i forbindelse med den fernaevnte idékonkurrence, skulle danne grundlaget
for planleegningen og udviklingen for eiendommen, hvorfor de padbegynder en startredegorelse
for den kommende lokalplan. Det fremgar ligeledes, at det vurderes at ejendommen skal inde-
holde 30 boliger fordelt pa 4 boliggrupper i en 2 til 3 etagers bebyggelseshgjde, dog med 2
etager langs grundens greenser til naboer. | startredegorelse naevnes det, at den forventede
tidsplan lyder pa, at lokalplanen kan endeligt vedtages i foraret 2016 og hvorefter salget af
grunden skal lgbe frem til august 2016. [Helsinger Kommune 2015a, Helsinger Kommune
2015b]

Det fremgar af Byradsreferatet for madet d. 25. april 2016, at Center for Teknik, Miljg og Klima
havde udarbejdet forslag til lokalplan 3.33 for “Bebyggelse pa Mordrupvej i Espergeerde” samt
Kommuneplantillzeg nr. 28 for samme omrade. Lokalplans- og kommuneplantillaegsforslaget
kom for byradet med henblik pa at skulle stemmes igennem til offentliggerelse og pabegyn-
delse af heringsperioden. Af referatet fremgar det ligeledes, at offentliggerelsen har veeret til
hering i Teknik-, Miljg- og Klimaudvalget sédvel som @konomiudvalget henholdsvis d. 12. april
2016 og d. 18. april 2016. Ved mgderne i Teknik-, Miljg- og Klimaudvalget, @konomiudvalget
og ved mgdet i Byradet, stillede Anders Drachmann (daveerende byrddsmedlem for de Kon-
servative) forslag om, at ejendommen skulle udbydes til salg uden lokalplan. Med forslaget
fulgte det, at ejiendommen skulle udbydes med en bebyggelsesprocent pa 40 og at forslag til
lokalplan ferst skulle udarbejdes, nar der foreld kebsaftale med konkret forslag til bebyggelsen
pa grunden. Borgmester Benedikte Kizer (Konservative) stottede op om forslaget men preeci-
serede, at ejendommen salges ved udbud til hgjeste bydende, men at kommunen havde fri
mulighed for at forkaste alle indkommende bud. Forslaget blev vedtaget med 15 stemmer for
og 10 stemmer mod. [Helsinger Kommune 2016] Ved ikke at paleegge ejendommen en lokal-
plan, men blot saette rammerne for bebyggelsesprocenten, fastldses keberen ikke til at udfor-
me den nye bebyggelse pa én bestem facon, men derimod tildeles muligheden for at projekte-
re byggeriet inden for de fastlagte rammer. Denne yderligere frined for udformningen kan po-
tentiel betyde at ejendommen kan szelges for et storre belab.

Ejendommen sendes i offentligt udbud — uden lokalplan, men med bebyggelsesprocent pa 40
— gennem home Erhvervscenter Nordsjeelland d. 21. august 2016, hvor budgivere/kgbere
kunne komme med et betinget bud pa kebet af ejendommen senest d. 4. oktober [Udbud-
svagten 2016]. Som en del af budafgivelsen, skulle budgiveren vedleegge en summarisk pro-
jektbeskrivelse, som indeholdte en projektbeskrivelse, en projektskitse og 3D illustrationer af
projektet. Dette skulle fore til et oplaeg fra keberen til et lokalplansforslag senest 3 maneder
efter salgets beslutning. Derudover var kebet betinget af, at saelgeren (kommunen) godkendte
koberens summariske projektbeskrivelse, samtidigt med, at keberen var berettiget til at udar-
bejde et skede, der var betinget af godkendt lokalplan. Dermed understregedes det, at det
nedvendigvis ikke var hgjstbydende der ville fa& kebet, men derimod den budgiver der —
sammen med den rette pris — kom med det bedste bud pa ejendommens udnyttelse og ud-
vikling. Derudover var et af udbudsvilkarene, at saelger fik tilbagekebsret, hvorved seelger kan
tilbbagekobe ejendommen til samme pris, som den er solgt, uden tillaeg af kaberens afholdte
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udgifter vedr. ejendommen. Tilbagekebsretten traeder dog kun i kraft, hvis keber ikke overhol-
der den i udbudsmaterialet anfgrte tidsplan for projektet. Det noteres af udbudsvilkarene, at
tilbagekabsretten kreeves tinglyst. [Bilag F]

Det kan med sikkerhed antages, at minimum én interesseret keber har budt p4 kommunens
ejendom, da kommunen har afheendet ejendommen og projektet er igangsat. Det ma dog for-
ventes, at kommunen har valgt kaberen med den rette vision og den rette pris! passende til
kommunens egne visioner og forventninger til ejendommens benyttelse. Det antages ligele-
des, at kaber har fet udarbejdet sit oplaeg til det nye lokalplansforslag, hvilket bliver realiseret
i et egentlig lokalplansforslag der sendes i hgring, eftersom der foreligger en vedtaget lokal-
plan for ejendommen. Efter endt hgringsperiode offentliggeres den vedtagne lokalplan 3.33 d.
28. august 2017. Lokalplanen har til formal at udleegge omradet til boligformal med punkthus-
bebyggelse i 2-3 etager og det bestemmes i lokalplanen, at punkthuset mod vest holdes i 2
etager mens de to sidste punkthuse opferes i 3 etager.

| lokalplanens § 9 bringes servitutter til opher efter PL § 15, stk. 2, nr. 19, hvor det fremgar, at
der med lokalplanens vedtagelse og offentliggerelse opharer servitutten pa matr.nr. 2co Es-
pergeerde by, Egebaeksvang tinglyst d. 20.03.1943. Derudover preeciseres det i lokalplanens §
11 om lokalplanens retsvirkning, at der jf. PL § 18, at ejiendomme omfattet af lokalplanen kun
ma bebygges, udstykkes eller i avrigt anvendes i overensstemmelse med lokalplanens be-
stemmelser efter dens vedtagelse og offentliggarelse.

Tidsforlgbet fra Helsinger Kommune vaelger at sende ejendommen i udbud til ejendomsudvik-
leren overtager ejendommen er séledes klarlagt. | det felgende undersages de tinglyste byrder,
der var pa ejendommen for lokalplanen blev vedtaget, og som projektudvikleren — som mini-
mum — skal vaere opmaerksom pa i forbindelse med udarbejdelsen af projektet.

9.1.3 Servitutter pd ejendommen

Da ejendommen bestar af fem forskellige jordstykker, kan det forventes, at der ikke er tinglyst
samme forhold p4 alle fem jordstykker. Herunder vil servitutter pa de enkelte ejendomme blive
oplistet, hvorefter en kort forklaring af indholdet af servitutterne vil felge. Dog gér visse af de
tinglyste servitutter igen pa flere af eiendommene, hvorfor gengangerne kun vil blive beskrevet
én gang. Den indledende gennemgang foretages for at undersege, hvilke servitutter der inde-
holder bebyggelsesregulerende bestemmelser, der kan veere til hinder for projektet. Det vil sa-
ledes kun veere de servitutter, der vurderes til potentielt at kunne volde problemer for udviklin-
gen af ejendommen, der vil blive undersggt og vurderet naermere i forhold til hvordan disse
problemer kan undgas.

Der er indhentet tingbogsattester gennem Tingbogen for alle fem jordstykker. Disse vil veere at
finde i bilag G. Gennem tingbogsattesterne kan det konstateres, at folgende servitutter er ting-
lyst pa folgende ejendomme:

1 Ifelge skade lyst pa ejendommene med dato/Igbenr. 10.10.2017-1009235976 er salgssummen 33.200.000 kr.
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Matr.nr Dato/lgbenr. Matr.nr. Dato/lgbenr.

2am 05.12.1900-921018-13 | 2be 05.12.1900-921018-13
19.02.1902-921019-13 29.08.1963-7811-13
29.08.1963-7811-13 08.06.1904-921040-13
10.06.1993-10566-13 06.07.1904-921041-13

07.08.1959-5624-13

2co 05.12.1900-921018-13
20.03.1943-921099-13 | 2bt 05.12.1900-921018-13
12.02.1913-921066-13
2dg 29.08.1963-7811-13 07.08.1959-5624-13

Tabellen viser fordelingen af servitutter pd matr.nr. 2am, 2be, 2bt, 2co og 2dg Espergeerde by, Egebacks-
vang. Servitutterne er listet efter deres prioritet pa de respektive jordstykker.

Nar “gengangere” er sorteret fra, er der tinglyst felgende bestemmelser pa ejendommen:

« 05.12.1900-921018-13 * — Dok om bebyggelse, benyttelse mv

+ 19.02.1902-921019-13 * — Dok om lage

- 08.06.1904-921040-13 * — Dok om bebyggelse, benyttelse mv

+ 06.07.1904-921041-13 * — Dok om vejafgift, prioritet forud for pantegaeld

« 12.02.1913-921066-13 * — Dok om bebyggelse, benyttelse mv

« 20.03.1943-921099-13 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv

« 07.08.1959-5624-13 — Dok om vej mv.

+ 29.08.1963-7811-13 — Dok om oversigt mv, vedr. 1A og 1F Egebaeksvang Skov
« 10.06.1993-10566-13 — Dok om varslingssirene, ikke til hinder for prioritering

* Stjernemarkerede servitutter findes vedlagt som bilag H-L.

Det noteres, at der pa alle fem matr.nre. efterfelgende er en tinglyst servitut med dato/lgbent.
05.03.2018-1009619484 vedr. sezlgers tilbagekobsret. Dette er resultatet af tidligere naevnte
udbudsvilkar for salget af eiendommen. Der vil ikke blive taget forbehold for denne servitut, da
den er direkte forbundet med salget og ikke er tinglyst for at palaegge ejendommen yderligere
planlaegnings- og udviklingsmeaessige indskraenkninger. Derudover, er der pa matr.nr. 2am ting-
lyst servitut m. dato/lebenr. 29.09.2016-1007661182 vedr. spildevandsledninger. Dette skyl-
des, at Forsyning Helsinger har haft utinglyste spildevandsledninger liggende indover ejen-
dommen, hvilket ikke var regnet for noget problem mens Helsingor Kommune ejede ejen-
dommen. | kglvandet pd kommunens gnske om at afheende ejendommen s& Forsyning Hels-
inger det nedvendigt at fa tinglyst retten til at have ledningerne liggende og samtidigt med mu-
ligheden for at fravige geesteprincippet.
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Herunder foretages en screening af de 9 oplistede servitutter fundet pa ejendommen samt for-
neevnte servitut om spildevandsledninger, for sdledes at kunne finde ud af hvilke af servitutter-
ne der indeholder bygningsregulerende bestemmelser. Undersggelsen udferes for at afklare
hvilke af de p& ejendommen tinglyste servitutter, der menes at kunne have indflydelse udvik-
lingen af elendommen.

05.12.1900-921018-13 (tinglyst pa matr.nr. 2am, 2be, 2co og 2bt):
Skede, hvor Grosserer J.F. Fenger far udstyk-

ket matr.nr. 2g fra den “samlede” ejendom 2.g, /jﬁ; % Sl & ~g®
hvorefter denne afhaendes til Hr. Fotograf Jun- .- /\\* :

cker-Jensen og Grossereren selv beholder den "‘(-'\ s 2 My
resterende ejendom bestdende af matr.nr. 2am . :
og 2an. Skadet indeholder fglgende bestem- /, ?,3._’)
melser: i . B
."‘*\:\ \'1 ',"\t : \ /’
- Ejeren af matr.nr. 2an Espergaerde By, Ege- '/,; S
baeksvang, forpligtes til at anbringe vinde el- AN '1) % \
ler lage i et skovgeerde, hvis dette kan tilla- ,y ;; - !,&

des, pa ejendommen som adgang til skoven
for ejerne af matr.nr. 2am og 2g smst., samt
senere udstykninger deraf.

- Privat vejen der laber sig over salgers grund, oo \ o
skal kunne benyttes af ejerne af parcellerne g \ *;f
stegdende op til denne vej, dog begraenset til '\\ '5;
en bestemt slag faerdsel med bestemte kare- A - /‘\/
tojer. Ejeren af matr.nr. 2g star for vedligehol- AN
delse af vejen, mod betaling af vejafgift til /V'l 7 i‘
ejeren af matr.nr. 2an. 25, \§> i

- Seelger forpligtiger sig til at nedleegge kloak Figur 7 — Historisk matrlkelkort for perloden
under ejendommen, safremt kommunen ikke 1878-1903. Fremhaevet er udstykningen af matr.nr.
giver tilladelse til at benytte eksisterende klo- 2g og restejendommen. Matrikelkort: [GST n.d.]

ak.

« Der m& pa matr.nr. 2g, eller nogen del af den-
ne, opferes andre bygninger end villaer med kaelder, stuer og 1.sal, samt forngdne udhuse.
Retten skal overholdes af enhver ejendom senere fraskilt fra 2.9, og ingen af disse nye ud-
stykninger ma blive mindre end 2.400 kvadratalen (ca. 947 m2).

Screeningen af servitutten viser, at den tydeligt indeholder bygningsregulerende bestemmelser
der kan pavirke udviklingen af ejendommen, hvorfor den vil blive undersegt og vurderet i det
videre forlgb.

19.02.1902-921019-13 (tinglyst pa matr.nr. 2am):
Deklaration vedr. tilladelse til anbringelse af lage i skellet mellem matr.nr. 2an og skoven Ege-
baeksvang Skov. Betingelserne for tilladelsen er, at tilladelsen kun er geeldende sa leenge
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Grosserer J.F. Fenger besidder matr.nr. 2an og benytter sig af denne. Indeholder ligeledes vil-
kar for afholdelse af udgifter og vedligehold.

Screeningen af servitutten viser, at den ikke indeholder bygningsregulerende bestemmelser,
der kan pavirke udviklingen af den pageeldende ejendom, og i @vrigt ikke er gaeldende for
ejendommen, hvorfor den ikke vil blive undersggt og vurderet pa i det videre forlab.

08.06.1904-921040-13 (tinglyst pa matr.nr. 2be):

Skeode hvormed keberen af matr.nr. 2be er- . ‘
kender at vaere bekendt med vejafgiften der - 2K\
tilfalder matr.nr. 2am. Derudover péleegges A
matr.nr. 2be folgende bestemmelser:

« At udlaegge en 3 alen bred sti ved parcel-
lens sydlige greense, hvori den enhver tid
veerende ejer af matr.nr. 2g, eller parceller
udstykket af denne, ma nedlaegge forsy-
ningsledninger.

« Kagberen er hegnspligtig mod Meordrupvej
og Fengersvej (antages at vaere den priva-
te feellesvej pd matr.nr. 2am), og at intet
hegn ma overstige 3 alen i hgjden.

- Bygninger pa ejendommen skal ligge
mindst 25 alen fra Merdrupvej og 5 alen fra Figur 8 — Historisk matrikelkort for perioden

naboskel. 1902-1928. Fremhzevet er “det oprindelige” matr.nr. 2g.
Matrikelkort: [GST n.d.]

Screeningen af servitutten viser, at den tyde-
ligt indeholder bygningsregulerende bestemmelser der kan pavirke udviklingen af ejendom-
men, hvorfor den vil blive undersggt og vurderet pa i det videre forlab.

06.07.1904-921041-13 (tinglyst pa matr.nr. 2be):
Deklaration hvori ejeren af matr.nr. 2be erkender overfor ejeren af matr.nr. 2am at vaere bekendt

med den pé ejendommen pahvilede vejafgift til matr.nr. 2am. Indeholder ligeledes betalingsvil-
kar.

Screeningen af servitutten viser, at den indeholder radighedsindskraenkende bestemmelser i
form af en vejret, hvilket evt. kan pavirke udviklingen af ejendommen, hvorfor den vil blive un-
dersogt og vurderet pa i det videre forlob.

12.02.1913-921066-13 (tinglyst pa matr.nr. 2bt):
Skode for overdragelsen af matr.nr. 2bt udstykket af matr.nr. 2g. | forbindelse med overdragel-
sen palaegges parcellen falgende bestemmelser:

« At udlaegge en 3 alen bred sti ved parcellens sydlige greense, hvori den enhver tid vaerende
ejer af matr.nr. 2g, eller parceller udstykket af denne, méa nedleaegge forsyningsledninger.
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« Hegnspligt mod syd, nord og @st i maksimalt 3 alens hgjde

« Byggelinie pa 20 alen fra Merdrupvej og 5 alen fra naboskel. Dog kan udhuse ligge naboskel
naermere

- Udhusene skal bygges i villastil men ma ikke veere hgjere end 5 alen til tagryggen.

Screeningen af servitutten viser, at den tydeligt indeholder bygningsregulerende bestemmelser
der kan pavirke udviklingen af ejendommen, hvorfor den vil blive undersggt og vurderet pd i
det videre forlgb.

20.03.1943-921099-13 (tinglyst pa matr.nr. 2cg):

Skade der paleegger matr.nr. 2co servi-

tutbestemmelser vedr. bygningers pla-

cering pa ejendommen samt hgjdebe- > : ,
graensninger pa skelhegn. Det be- T g\ , ‘[f\
stemmes, at bygninger skal placeres Gl
mindst 10 meter fra den tilstedende —_— s ssawel, ENSE VS
vejmidte og 3 meter fra ejendommens | | - ‘ = X
ovrige graenser (skel). Afstanden til skel
geelder dog ikke udhuse. Derudover
ma intet skelhegn veere over 2 meter |
haijt. B ¢

Screeningen af servitutten viser, at den |
tydeligt indeholder bygningsreguleren- ! , ,
de bestemmelser der kan pévirke ud- Figur 9 — Historisk matrikelkort for perioden 1928-1974.

viklingen af ejendommen, hvorfor den Fremhaevet er “det oprindelige” matr.nr. 2g. Matrikelkort: [GST
vil blive undersggt og vurderet pa i det n.d]

videre forlgb.

07.08.1959-5624-13 (tinglyst pa matr.nr. 2be og 2bt):

Deklaration vedr. ekspropriationsbeslutning af dele af en raekke ejendomme (herunder matr.nr.
2be og 2bt) i forbindelse med udvidelse og regulering af Mardrupvej. Der stér ikke neermere
angivet, hvilke arealer af de omtalte ejendomme der er tale om, hvorfor det ikke umiddelbart
vides om ekspropriationen er gennemfort.

Screeningen af servitutten viser, at den indeholder retten til at ekspropriere dele af ejendom-
men, hvilket kunne pavirke udviklingen af ejendommen. Dog vurderes det, at retten er udlgbet
og forfaldet, hvis den ikke allerede er benyttet. Derfor vil denne servitut ikke blive undersggt og
vurderet pa i det videre forlab.

29.08.1963-7811-13 (tinglyst pa matr.nr. 2am, 2be og 2dg):

Deklaration vedr. tydeligt afgraenset oversigtsareal pa bestemte ejendomme beliggende ud til
Megrdrupvej. P& oversigtsarealerne ma ikke bebygges, anbringes genstande eller forefindes
bevoksning af hverken varig eller midlertidig karakter hgjere end 1 meter. Arealerne er angivet
pa medfalgende servitutrids.
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Screeningen af servitutten viser, at den tydeligt indeholder bygningsregulerende bestemmelser
der kan pavirke udviklingen af ejendommen, hvorfor den vil blive undersegt og vurderet pa i
det videre forlgb.

10.06.1993-10566-13 (tinglyst pa matr.nr. 2am):

Deklaration vedr. Beredskabsstyrelsens uopsigelige tilladelse til anbringelse af varslingssirene
med tilherende udstyr p4 2am Espergeerde By, Egebeseksvang. Beredskabsstyrelsen star for
udgifterne til etablering og drift af sireneanleegget. Tilfaelde hvor sireneanlaegget er til hinder for
vedligeholdelse, ombygning eller nedrivning af bygningen, stér Beredskabsstyrelsen for ned-
tagelse og eventuel genetablering.

Screeningen af servitutten viser, at den indeholder bestemmelser med forhold der ber tages
forbehold for ved udviklingen af ejendommen, dog vil den ikke blive undersggt og vurderet pa i
det videre forlgb.

29.09.2016-1007661182 (tinglyst pa matr.nr. 2am)

Som neevnt i indledningen til dette afsnit, er stiftet en servitut om spildevandledninger pé ejen-
dommen. | servitutten er specificeret, at der skal holdes en bebyggelsesfri afstand pa 1 m fra
hver side af ledningens midterlinje. Idet servitutten er stiftet med bestemmelse om, at gaeste-
princippet er fraveget, vil ledningen eventuelt skulle flyttes for ejendomsudviklerens regning.

Den pageeldende servitut indeholder bebyggelsesregulerende bestemmelser og vil blive un-
dersggt og vurderet i det videre forlab.

9.2 Binder ift. pateenkt projekt

| delafsnit 9.1 blev foretaget en undersggelse af baggrunden for udviklingen af Merdrupvej 15-
19 i Espergeerde. Herunder Helsinger Kommunes &rsag og betingelser for afhaendelsen af
ejendommen. | kommunens udbudsmateriale fremgik det, at kommunen i forbindelse med
salget af ejendommen ville udarbejdes en lokalplan, hvis keberen af ejendommen leverede et
udkast til en lokalplan. Et udkast der vel at meerke skulle overholde nogen overordnede betin-
gelser om bebyggelsesprocent, etageantal m.m.

Idet lokalplan 3.33 er vedtaget af Helsinger Kommune, mé det antages, at keberen — der
ogsa har betinget kobet ved at lokalplanen skulle vedtages — har udarbejdet et udkast til lo-
kalplanen, der ligger meget teet pa det projekt, keberen matte gnske at gennemfare. | lokalpla-
nens kortbilag 1-3 (vedlagt som bilag M-O) vises projektets omfang, placering og en aendring
af de matrikulaere forhold, hvor samtlige matr.nre. sammenlaegges.

Der blev i delafsnit 9.1 foretaget en screening af de pa ejendommene lyste servitutter med
henblik pa en afklaring af, om de indeholdte bebyggelsesregulerende bestemmelser, der kun-
ne have indflydelse pa et projekt. | det falgende undersgges, hvorvidt de servitutmaessige bin-
dinger har indflydelse p& det projekt, der fremgar af kortbilag 1-3, og som stort set ma svare til
det, ejendomsudvikleren gnsker at opfare.
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Ved screeningen af servitutterne tinglyst pa ejendommene blev det vurderet, at alene felgende
servitutter kunne have bebyggelsesregulerende virkning pa ejendommen:

05.12.1900-921018-13 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv
08.06.1904-921040-13 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv
06.07.1904-921041-13 — Dok om vejafqift, prioritet forud for pantegaeld

+ 12.02.1913-921066-13 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv
20.03.1943-921099-13 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv
29.08.1963-7811-13 — Dok om oversigt mv, vedr. 1A og 1F Egebaeksvang Skov
+ 29.09.2016-1007661182 — Servitut om spildevandsledninger

| det folgende foretages en afklaring af, hvorvidt servitutterne har indflydelse pa det projekt,
der foreligger i lokalplan 3.33s kortbilag 1-3.

05.12.1900-921018-13 (tinglyst pa matr.nr. 2am, 2be, 2co og 2bt):

Servitutten omhandler flere forskellige forhold, herunder bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser i form af begraensninger i bebyggelsens udformning og omfang, vejret og vejadgang,
hegnspligt samt forpligtigelse til at nedlaegge kloak under ejendommen. Dermed er der flere
forskellige forhold der skal tages i betragtning ved udvikling pa ejendommen. Eftersom servi-
tutbestemmelserne har karakter af bade tilstands- og radighedsservitut, kan dele af den brin-
ges til ophgr med lokalplan, hvorimod andre forhold kraever pataleberettigedes samtykke —
dog kan hele servitutten ophere med samtykke fra pataleberettigede.

| servitutten er ikke angivet eksplicit pataleberettigede, hvorfor aflysning pa saedvanlig vis kan
findes vanskeligt. Servitutten er stiftet ved overdragelsen af matr.nr. 2g, hvorefter restejen-
dommen efterfalgende bestar af matr.nr 2am og 2an. Da servitutten indeholder forpligtigelser
for bade seelger og keber, vurderes det at parterne kan anses at veere gensidigt pataleberetti-
gede overfor hinanden, men eftersom der er i servitutbestemmelserne star benaevnt “Saelger”
og “keber”, kan patalen ogsa vurderes veerende personlig. Dog star der udtrykkeligt, at iseer
de bebyggelsesregulerende servitutbestemmelser vedr. villabebyggelse skal tinglyses pa, og
overholdes af, fremtidige parceller fraskilt matr.nr. 2g. Efter servituttens stiftelse, er matr.nr. 2g
udstykket i en raekke parceller, hvorpa servitutten af 05.12.1900 ligesa er lyst, hvorfor disse ma
vurderes veerende gensidigt pataleberettigede i henhold til servitutten, uagtet om den oprinde-
lige szlger — enten som ejer (af restejendommen) eller personligt — oprindeligt ville have
denne ret. Dette skyldes den materielle berettigelse som ejerne, omfattet af villaservitutten,
gensidigt har overfor hinanden i at servitutten overholdes.

Pa ejendommen onskes opfert 3 punkthuse i 2-3 etagers hgjde. Dette strider imidlertid imod
servitutbestemmelserne, der forlyder, at bygninger pa ejendommen udelukkende ma veere vil-
laer med hgjest keelder, stue og ferstesal. Dermed er gnskerne i lokalplanen ikke forenelige
med bestemmelserne i servitutten. Eftersom der tale om en tilstand, ville det havde vaeret mu-
ligt at bringe denne tilstand til opher gennem lokalplanen med udgangspunkt i planlovens §
15, stk. 2, nr. 19. Det er imidlertid kun muligt at bringe servitutten til ophgr med hjemmel i den-
ne planlovsbestemmelse, hvis den udtrykkeligt er angivet til at ophere med lokalplanen. Dog
er der i lokalplan 3.33 alene angivet servitutten af 20.03.1943 efter denne bestemmelse, hvor-
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for neerveerende servitut af 05.12.1900 ikke ophgrer, hvilket kunne bringe én til at tro, at det
ikke vil vaere muligt at opfare de i lokalplanen gnskede punkthuse.

| henhold til Planlovens § 15 stk. 2, nr. 19 kan servitutter (delvist eller i sin helhed) bringes til
opher hvis der er formalsuforenelighed mellem lokalplanen og servitutten, hvorimod Plan-
lovens § 18 handler om indholdsuforenelighed mellem lokalplan og servitut. § 18 indebaerer
forbud mod etablering af faktiske og retlige forhold der strider mod lokalplanen, hvorfor der
antages at der sker et automatisk ophgr af servitutten i tilfaelde, hvor servitut og plan er ufore-
nelige, og dermed ikke kan opfyldes samtidigt. Selvom der i princippet er tale om formalsufor-
enelighed, ophgrer servitutten ikke pa det grundlag, dog vurderes der at vaere indholdsufore-
nelighed, da servitutbestemmelserne om enkeltstdende villaer strider mod lokalplanens 2-3
etagers punkthuse.

Servitutten indeholder bade tilstands- og radighedsservitutbestemmelser, hvorfor servitutten
ikke kan bringes til et fuldsteendigt opher gennem PL § 15 og § 18. Radighedsservitutbe-
stemmelserne i servitutten er i form af vejretten til den private feellesvej beliggende pa matr.nr.
2am, samt i form af kloakken, som szelgeren af eiendommen kunne risikere at skulle nedlaegge
i ejendommen. Det vides dog ikke, om kloakken neevnt i servitutten er etableret, dog ma det
antages at vejen, der findes optaget pa matr.nr. 2am, er den i servitutten omtalte private feel-
lesvej. Radighedsbestemmelser kan ikke, til forskel for tilstandsbestemmelser, bringes til op-
her jf. PL § 15 og § 18, dog kan de eksproprieres i henhold til planlovens § 47. Imidlertid er
dette tiltag ikke ngdvendigt, da projektet vil anvende den eksisterende vej.

Servitutten vurderes ikke at have indflydelse pa det pateenkte projekt.

08.06.1904-921040-13 (tinglyst pa matr.nr. 2be):

Servitutten indeholder radighedsbestemmelser i form af vejret ad vejen pa matr.nr. 2am og
stien beliggende péa den sydlige del af matr.nr. 2be samt tilladelse til at anleegge forsyningsled-
ninger den fornaevnte sti. Derudover er der tilstandsbestemmelser i form af hegnspligt og an-
givelse af maksimalhgjden pa hegnet samt afstandskrav til bygningers placering. Tilstandsser-
vitutbestemmelserne kan aflyses med lokalplan, hvorimod radighedsbestemmelserne kreever
samtykke fra pataleberettigede eller eventuelt ekspropriation efter bestemmelserne i PL § 47.
Naervaerende servitut er ikke angivet som vaerende bortfaldet efter PL § 15, stk. 2, nr. 19.

Servitutten er stiftet i forbindelse med salget af neerveerende ejendom (matr.nr. 2be) kort tid
efter den var blevet udstykket af matr.nr. 2g. Servitutten har karakter af villaservitut i stil med
de resterende parceller, der ogséa er udstykket af matr.nr. 2g. Der er i servitutten ikke angivet,
hvem pataleberettigede er, men grundet de mange villaudstykninger af matr.nr. 2g vurderes
det, at disse udstykkede parceller ma have en gensidig pataleret overfor hinanden. Eventuelt
med ejeren af restejendommen (matr.nr. 2g) som den berettigede til at foretage tinglysnings-
maessige dispositioner ift. servitutten.

| servitutbestemmelserne fremgar det, at bygninger pa ejendommen (matr.nr. 2be) skal place-
res mindst 25 alen (ca. 16 m) fra Mgrdrupvej og mindst 5 alen (ca. 3 m) fra naboskel. Det kan
imidlertid ikke overholdes hvis lokalplanens placering af det vestlige punkthus skal realiseres.
Dette findes ikke muligt da punkthuset er placeret midt i skellet mellem matr.nr. 2be og 2bt,
hvorfor mindsteafstanden til naboskel pa 5 alen ikke kan overholdes. Dog har det ikke veeret
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nedvendigt for kommunen at bringe servitutten til opher gennem lokalplanen, da de (jf. lokal-
planens kortbilag 1) forventer at sammenleegge eller arealoverfore saledes, at de handlede
jordstykker (matr.nr. 2am, 2be, 2bt, 2dg og 2ce) kommer til at fremstd som én samlet fast
ejendom bestdende af ét jordstykke. P& den facon er det udelukkende afstanden til Maerdrup-
vej samt gvrige naboskel, de skal forholde sig til — hvilket ikke er til hinder for den gnskede
placering af punkthusene.

Hegnspligten, og bestemmelsen om at hegn ikke ma overstige 3 alen i hgjden, er ikke til hin-
der for det tilteenkte projekt, og vil derfor ikke blive vurderet naermere. Ligeledes vurderes ser-
vituttens radighedsbestemmelser ikke at veere til hinder for den planlagte udvikling pa ejen-
dommen.

Servitutten vurderes ikke at have indflydelse pa det pateenkte projekt.

06.07.1904-921041-13 (tinglyst pa matr.nr. 2be):

Servitutten omhandler vejretten nasvnt i ovenstaende servitut lyst 08.06.1904. Grundlaget for
servitutten er retten til at faerdes ad den private vej pa matr.nr. 2am mod betaling af arligt vej-
bidrag. Eftersom matr.nr. 2am og 2be ejes af samme ejer, og vurderes at have gjort det i rela-
tivt mange ar, antages det at ejeren ikke har betalt vejbidrag til sig selv. | forbindelse med pro-
jektet sammenlaegges ejendommene, og vejbidraget bliver derfor uaktuelt.

En tinglyst vejret kan have haft indflydelse pa udviklingen af ejendommen, hvis tredjemands ret
til feerdsel pa vejen skulle respekteres og dennes ret skulle imedekommes ved projektet. Imid-
lertid opretholdes vejen, s& i dette projekt er det ikke relevant.

Pataleberettigede i henhold til servitutten er ikke ngjagtigt angivet, men vurderes i forhold til
den materielle berettigelse at veere den til enhver tid vaerende ejer af matr.nr. 2am mht. vejbi-
draget og matr.nr. 2be med hensyn til vejretten (imod at betale vejbidraget). | dette tilfeelde har
matr.nr. 2am og 2be samme ejer, hvorfor ejeren formodentligt selv kan foresta aflysning af ser-
vitutten fra Tingbogen.

Servitutten vurderes ikke at have indflydelse pa det pateenkte projekt og ber seges slettet af
Tingbogen.

12.02.1913-921066-13 (tinglyst pa matr.nr. 2bt):

Servitutten er stiftet i forbindelse med salget af parcellen, der pa tidspunktet for stiftelsen net-
op var udstykket fra matr.nr 2g. Servituttens bestemmelser ligner til forveksling bestemmelser-
ne fundet pa matr.nr. 2be lyst 08.06.1904. Dette skyldes med hgj sandsynlighed, at bade ma-
tr.nr. 2be og 2bt begge er udstykket af matr.nr. 2g, og hvor ejeren af 2g har gnsket at palaegge
de udstykkede parceller lignende radighedsindskreenkninger. Til forskel for servitutten pa 2be,
er afstanden bygninger skal placeres fra Mardrupvej blot 20 alen pa 2bt, modsat de 25 alen pa
matr.nr. 2be. Derudover, er tilfgjet bestemmelse vedr. udhuses udformning og hgjde.

Der er, som for matr.nr. 2be, ogsd bestemmelse om vejret ad stien pa den sydlige del af par-
cellen, som der her ogsa ma etableres forsyningsledninger i.

Med hensyn til de pataleberettigede, handtering af servitutten ift. afstande til naboskel m.v.
henvises til beskrivelsen for servitut med dato/lgbenr. 08.06.1904-920140-13.
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Servitutten vurderes ikke at have indflydelse p& det pateenkte projekt.

20.03.1943-921099-13 (tinglyst pa matr.nr. 2cg):

Servitut stiftet i forbindelse med overdragelsen af matr.nr. 2ce, hvorved der palaegges parcel-
len tilstandsservitutbestemmelser. Med servitutten fastlaegges en afstand pa 10 meter fra til-
stedende vejs midte (privatvejen pa matr.nr. 2am) og 3 meter fra naboskel, hvor bygninger ikke
ma placeres indenfor. Afstandskravene geelder dog ikke udhuse. Ligeledes bestemmer servi-
tutten, at intet skelhegn ma vaere hajere end 2 meter haijt.

Eftersom servitutten udelukkende indeholder tilstandsservitutbestemmelser, kan den bringes
til fuldsteendigt opher gennem bestemmelserne i Planloven. Dette har kommunen, af én eller
anden arsag, valgt at gere gennem lokalplan 3.33 med hjemmel i PL § 15 stk. 2 nr. 19. Forst
og fremmest er det svaert at forstd kommunens beslutning om dette, idet servituttens be-
stemmelser om afstandsbegraensninger er mere lempelige end afstandsbegraensningerne fun-
det i servitutter lyst. 08.06.1904 og 12.02.1913 pa hhv. matr.nr. 2be og 2bt. For det andet,
strider servitutten ikke imod lokalplanens gnsker og formal, da servituttens afstandsbegraens-
ninger alene pavirker matr.nr. 2cg, og at de eksisterende forhold herp4, forventes at skulle for-
blive som forholdene allerede fremstar.

Aflysning af servitutten gennem PL § 15 stk. 2 nr. 19 kraever uforenelighed mellem servituttens
bestemmelser og formalet i lokalplan — der skal derfor veere formalsuforenelighed. | dette til-
faelde vurderes der ikke at veere uforenelighed mellem servituttens afstandsbegraensninger og
lokalplanens formal om, “at udlaeagge omréadet til boligformal i form af heldrsbebyggelse” og “at
Skabe en attraktiv bebyggelse med punkthuse i 2-3 etager i en faelles gron flade”. Det vurderes
ligeledes, at servitutten heller ikke opherer gennem PL § 18, da der heller ikke findes at vaere
uforenelighed mellem servitut og lokalplanens indhold. Da der ikke er tale om formalsuforene-
lighed, eller indholdsuforenelighed, anses kommunens aflysning af naerveerende servitut for
veerende ugyldig/urimelig. Servitutten er ikke lzengere pa ejendommens blad i Tingbogen, og
sletningen fra Tingbogen ber i princippet annulleres.

Det ma forventes, at eventuelle pataleberettigede i henhold til servitutten vil paberabe sig, at
servitutten skulle forblive geeldende, hvilket kraever, at den pataleberettigede er opmaesrksom
pa servituttens opher og stadig havde interesse i at kreeve den opretholdt. Da servitutten er
lyst efter 1927, er der angivet en eksplicit pataleberettiget, hvorfor det med sikkerhed kan vi-
des, hvem pétalen (som minimum) vil tilfalde. | servitutten star udtrykkeligt angivet, at patale-
retten tilkommer den til enhver tid vaerende ejer af matr.nr. 2g Espergaerde By, Egebacksvang.
Flere af servitutterne undersogt ovenfor, inkl. naervaerende servitut, er stiftet i forbindelse med
udstykning og frasalg fra matr.nr. 2g — dog er dette forste eksempel pa den til enhver tid vae-
rende ejer af matr.nr. 2g’s udtrykkelige pataleret.

Det nuveerende matr.nr. 2g Espergeerde By, Egebaeksvang bestar alene af vejareal fungerende
som vejadgang til neertliggende ejendomme. Ejeren af det nuveerende matr.nr. 2g star anfert
som vaerende Rigmor Ida Wilhelmine Juncker-Jensen, enkefruen til fotograf Juncker-Jensen
(som kabte “det oprindelige” matr.nr. 2g af grosseren i &r 1900). Imidlertid gik enkefruen bort i
1978 [Den Store Danske 2011]. Historiske kort for omradet [GST n.d.] viser, at pa tidspunktet
for stiftelsen af servitutten bestod restejendommen 2g udelukkende af vejareal, nemlig “ham-
merhovederne” omfattende det nuvaerende matr.nr 2dq og 2g. Idet ejendommen er anfgrt med
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ejeren af matr.nr. 2g som pataleberettiget, og der i forbindelse med boskiftet ikke er medtaget
denne ejendom, vil den afdade ejer ikke kunne handhaeve sin pataleret.

Imidlertid har den tinglyste servitut karakter af villaservitut med afstandsbestemmelser og des-
lige som de omkringliggende, hvorfor det m& antages, at de omkringliggende kan have en ma-
teriel berettigelse i, at servitutten overholdes, og derfor eventuelt kan patale forhold, der strider
mod servitutten. | forbindelse med det pataenkte projekt foretages ikke aendringer i tilstanden
pa ejendommen, og der vil derfor ikke veere en stridighed at patale.

Den eksplicitte pataleberettigede i henhold til servitutten er derimod den eneste, der i Tinglys-
ningsmeessig forstand (uden anden retskendelse) kan foretage dispositioner i forhold til servi-
tutten — herunder foretage aendringer, give dispensationer og aflyse servitutten. Eftersom den
eksplicitte pataleret tilkommer ejeren af matr.nr. 2g, som fortsat er afdede Rigmor Juncker-
Jensen, vil det ikke veere mulig at indhente samtykke til foretagelse af fornaevnte dispositioner.
Det vurderes derfor, at servitutten (sandsynligvis) udelukkende kan aflyses med vedtagelse af
lokalplan, som det allerede er tilfeeldet med lokalplan 3.33. Dog ber aflysning med hjemmel i
planloven ske pa et gyldigt grundlag.

Servitutten vurderes ikke at have indflydelse pa det pateenkte projekt.

29.08.1963-7811-13 (tinglyst pa matr.nr. 2am, 2be og 2dg):

Servitutten indeholder bestemmelser om, at der pa bestemte afgreensede omrader ikke ma
opfares bebyggelse, anbringes genstande eller forefindes bevoksning hgjere end 1 meter hgijt.
Formalet med dette er, at sikre frie oversigtsarealer ud mod Merdrupvej, s& trafikanter har frit
udsyn for at hgjne trafiksikkerheden. Bestemmelserne i servitutten er af tilstandsmaessig ka-
rakter, men servitutten er pélagt af en offentlig myndighed med hjemmel i lovgivning, og er
derfor stiftet pa offentligretlige vilkar. Servitutten kan derfor, under henvisning til PLs § 44, ikke
aflyses med lokalplan.

Placeringen af oversigtsarealet i servitutten er ikke i vejen for det pateenkte projekt. Servitutten
vurderes derfor til ikke at have indflydelse pa det pateenkte projekt.

29.09.2016-1007661182 (tinglyst pa matr.nr. 2am)

Servitutten indeholder bestemmelser om ledningsanleeg pa ejendommen som angivet pa rids i
servitutten. Som nezevnt tidligere er servitutten stiftet af Forsyning Helsinger i forbindelse med,
det blev kendt at kommunen ville afheende ejendommen. Servitutten er en radighedsservitut,
idet der bade haves en ret til at have ledningen liggende og en ret til at faerdes pa arealerne for
at foretage vedligeholdelses- og reparationsarbejder.

Idet geesteprincippet abenlyst er fraveget i servitutten, vil det veere ejendomsudvikleren der
skal betale for eventuel omleegning af ledning, hvis den er til hinder for projektet. Safremt ser-
vitutten gnskes aflyst, vil dette ikke kunne ske ved lokalplan, da servitutten er en radigheds-
servitut. Eventuel sletning, uden samtykke fra Forsyning Helsinger, vil kunne ske ved eksprop-
riation efter PLs § 47, hvis kommunen er indstillet derpa. Imidlertid ma det formodes, at kom-
munen ikke er indstillet pa at fortraenge “sit eget” forsyningsselskabs rettigheder.
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De pageeldende ledninger er ikke til hinder for gennemforsel af projektet, da byggefelterne er
beliggende udenfor servitutbaeltet som defineret pa E-ridset.

Servitutten er ikke til hinder for en gennemforsel af det pateenkte projekt.

9.3 Resultat af projektet pd Mordrupvej 15-19

Der er i dette afsnit foretaget et casestudie af ejendommen beliggende Mgrdrupvej 15-19 i Es-
pergaerde. Formalet med casen har veeret at klarleegge, hvorvidt et konkret projekt kunne ud-
fores ift. de pa ejendommen tinglyste byrder eller ej — eller om projektet eventuelt matte til-
passes byrderne.

Casen blev indledt med en afdeekning af ejendommens “forhistorie” og kommunens baggrund
for salget. Herefter blev foretaget en screening af de pa ejendommen hvilende byrder for at
afdaekke, om der var servitutter med bebyggelsesregulerende bestemmelser. Herefter blev fo-
retaget en egentlig og detaljeret gennemgang af de bebyggelsesregulerende servitutter pa
ejendommen, hvor servitutter og projekt blev holdt op imod hinanden for at afdaskke, hvorvidt
projektet kunne gennemfares. P4 baggrund af den gennemfarte gennemgang af servitutterne,
kan det konstateres, at projektet p4 Moerdrupvej — alene under hensyn til de tinglyste byrder
— kan lade sig gore.
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10 Diskussion

Dette projekt havde til formal at undersege, hvordan servitutter handteres og aflyses i forbin-
delse med ejendomsprojekter, hvor servitutterne er til hinder for en gennemforsel af projektet. |
dette projekt er emnet undersggt som en teoretisk tilgang ved et litteraturstudie, hvor empirien
fra litteraturstudiet efterfelgende blev anvendt og eksemplificeret ved analyse af byrderne pa
en konkret case.

Projektet omhandler ejendomsudvikling og hvordan servitutter kan pavirke et ejendomsudvik-
lingsprojekt. Fokus i projektet har ikke vaeret en klar og tydelig definition af, hvad ejendomsud-
vikling er. Begrebet er ikke tydeligt defineret, men det vaesentlige i ejendomsudviklingen er, at
der investeres i en ejendom. Malet er derefter at foretage en sterre eller mindre aendring med
henblik pa et fremtidigt afkast. Fokus i dette projekt har i hgjere grad vaeret at fokusere pa den
enestdende viden, den praktiserende landinspekter ligger inde med — og kan bidrage med —
i sddanne projekter, fordi landinspekteren har en bred og dybdegdende viden i forstaelsen af
ret og rum, og hvad der dels juridisk kan lade sig gere, og dels hvad der kan betale sig at gore
for at kunne na “fra A til B”.

| den konkrete case fra Mardrupvej betalte ejendomsudvikleren 33.200.000 kr. for en ejendom i
Espergeerde, der af kommunen skulle sikres som en del af en helhedsplan havnhemiljget i Es-
pergeerde. Belgbet for ejendommen er ikke af uvaesentlig starrelse, og taget i betragtning af, at
der dertil kommer et veeld af udgifter til tinglysning, matrikuleer sagsudarbejdelse, nedrivning af
byggeriet og opferelse af nyt osv., er det et ganske betragteligt belgb. Udvikleren bgr derfor
ogsa have sikkerhed for, at han kan bygge dét, der er pateenkt, da en omprojektering eller af-
lysning af projektet kan veere forbundet med ganske betragtelige omkostninger til falge.

Det er min vurdering, at der i hvert enkelt udviklingsprojekt er s mange individuelle forhold, at
hver enkelt tilfaelde naesten kunne vaere sin egen case. Jeg havde imidlertid gerne set, at der
havde veeret kapacitet til at foretage flere casestudier ud fra den empiri, jeg har indsamlet. Den
udvalgte case er lidt speciel, fordi der i dette tilfaelde er udarbejdet en helt specifik lokalplan
for ejendommen, som udvikleren selv har lavet et udkast til. Saledes vil der — givetvis — pa
forhand veere imgdekommet en reekke af de forhold, der ellers kunne veere dukket op. Ofte vil
der veere lavet en lokalplan pa forhand, der ikke nedvendigvis har til mal at realisere et konkret
projekt, men at skabe nogen rammer for en udvikling, som kommunen gerne sa lokalplanom-
radet skulle beveege sig i retning af. | sddanne tilfeelde vil der ikke n@dvendigvis vaere foretaget
aflysning af bestemte servitutter eller tilpasset et projekt til nogen tinglyste ledninger, fordi det
er mere omsonst, hvordan det endelige projekt skal veere.

Den udvalgte case eksemplificerer til gengeeld, hvordan handteringen af servitutter og rettig-
heder i forbindelse med ejendomsudvikling — og i al almindelighed — kan give anledning til
problemer eller eftertanke. Ved gennemgangen af servitutterne kunne ikke konstateres forhold,
der var til hinder for projektet. Til gengeeld blev fundet en servitut, der var blevet aflyst uden
den forngdne hjemmel dertil — et i gvrigt ikke ukendt problem. Ligeledes kunne det konstate-
res, at det i servitutterne lyst for 1927 uden pataleret kan veere sveert at identificere, hvem der
er pataleberettiget. En konstatering af, at der sandsynligvis kan veere opstaet gensidig patale-
ret er en ting, men derefter at skulle foretage en vurdering af, hvem der matte have en retlig/
materiel interesse i, at udeve sin pataleret er en anden. Det kreever en vis erfaring at kunne ra-
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dgive en udvikler om den slags.

Jeg havde gerne set, at der havde veeret kapacitet til at anvende og eksemplificere mere af
den indsamlede empiri til analyse af et eller flere casestudies, s jeg kunne have faet belyst
flere problematikker omkring servitutter i forbindelse med ejendomsudviklingsprojekter. Dette
projekt har kun vist “toppen af isbjerget”.

Med hensyn til projektets resultat bygger dette naturligvis p& de anvendte metoder, og derfor
ogsa de begraensninger der falger heraf. Jeg finder ikke der er grund til at betvivle resultatet af
mit casestudie. Jeg havde imidlertid gerne set hele projektet stottet op af flere undersogel-
sesmetoder til at stotte op om resultatet, f.eks. gennemfarsel af interviews med kgberen af
Mgardrupvej eller en anden udvikler.

| projektet har jeg felt mig begraenset af at skrive alene. Der har manglet den faglige sparring,
diskussionerne og kapaciteten fra og med de “manglende” gruppemedlemmer til at fa vendt
og drejet et emne internt i gruppen, men ogsa kunne fa anvendt flere metoder til at fa belyst
emnet ved f.eks. at kunne gennemfare flere interviews eller casestudies.
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11 Konklusion

| afsnit 2 blev projektets problemformulering opstillet. Til problemformuleringen blev opstillet
tre underspargsmal, der skulle hjeelpe til med at besvare problemformuleringen. Igennem pro-
jektet har problemformuleringen med de tilhgrende underspgrgsmal dannet rammerne for,
hvor projektet har haft fokus. Saledes er projektet forsegt begreenset til at besvare de sporgs-
mal, som det gnsker at besvare. | det falgende forklares, hvordan projektets problemformule-
ring er besvaret.

Hvad er en servitut?

En servitut er et tinglyst dokument, der ved sin tinglysning er geeldende over for tredjemand.
En servitut indeholder en begraenset ret til at rAde over en faste ejendom eller en ret til at kree-
ve en bestemt tilstand opretholdt i henhold til dokumentet. Servitutten kan stiftes pa forskelligt
grundlag og med forskellige sigter, men feelles er, at servitutten typisk har to parter, nemlig de
servitutforpligtede og de servitutberettigede. Det er servitutberettigelsen (den materielle beret-
tigelse) der afger, hvem der kan yde patale ift. servitutdokumentet og dermed kan kraeve en
bestemt tilstand opretholdt. S&fremt der er pafert en eksplicit pataleberettiget, behover patale-
retten ift. servitutdokumentet ikke at vaere begraenset til denne.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa de tinglyste servitutter pa en ejendom, da en servitut
kan have endog meget vidtgdende konsekvenser for, hvordan en ejendom kan anvendes.

Hvad er ejendomsudvikling?

Begrebet ejendomsudvikling — samt projektudvikling — omhandler den handling der foreta-
ges nar en fast ejendom fores fra én status til én anden, hvorved der dannes merveerdi. Disse
begreber er kernen bag sterstedelen af byggeri i Danmark, da de fleste projekter, omend der
er tale om hgjhusbyggeri eller opfersel af en villa, geres med investeringen i den faste ejendom
som fokus. Gevinsten som fglger af udviklingen pa ejendommen, afhaenger af ejendommens
bindinger og forhold, hvorfor der ma foretages velovervejede planlaagningsmaessige valg, der
forer til mulighed for at kunne afheende ejendommen til hgjest mulige pris. Sterre byggerier,
som projektet pd Mardrupvej 15-19, opferes givetvis alene med malet om at kunne realisere et
fornuftigt afkast, i forhold til den investering der foretages.

Hvordan aflyses en servitut?

Servitutters retsvirkning varer i princippet evigt, med mindre andet er angivet. Dog kan indhol-
det af servitutten begreense varigheden af servituttens rdden over en ejendom, hvis retten
f.eks. er tidsbegraenset eller betinget af en bestemt begivenheds/tilstands indtraf. Det imidler-
tid ikke kun indholdet af en servitut der kan pavirke dens begreensede virke, med ligeledes
maden hvorpa handhaeves — eller rettere sagt, maden hvorpa den ikke handhzeves. Bliver en
servitut ikke handhaevet, trods vidne om overtraedelserne af denne, kan den risikere at ophare
efter leengere tids passivitet. Er servitutten derimod ikke ophert, men den pataleberettigedes
retslige interesse for opretholdelse af servitutten ikke tilstraekkelig, vil det derfor ikke veere mu-
ligt at patale sin ret til overholdelse over for servitutkraenkeren. Servitutter kan ligeledes brin-
ges til opher gennem lokalplaner, i tilfeelde hvor plan og servitut f.eks. ikke kan overholdes pa
samme tid. Dette findes nyttigt i planleegningsmaessige sammenhaenge. Det er dog vaesentligt
at fremhaeve, at spergsmalet om hvem der er pataleberettigede er af afgerende betydning nar
det handler om aflysning af servitutter.
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Hvordan handteres og aflyses servitutter i forbindelse med ejendomsudvikling, hvor ser-
vitutten er til hinder for projektets gennemforsel?

Maden hvorpa servitutter handteres i forbindelse med ejendomsudvikling vil afhaenge af den
konkrete ejendom, hvorpa udviklingen finder sted. Der er mange forskellige typer af servitutter,
og endnu flere bestemmelser i disse, der gor det umuligt preecis at identificere, hvordan servi-
tutter generelt handteres og aflyses i forbindelse med ejendomsudvikling, nar servitutten er til
hinder for et projekts gennemfarsel. Det er dog klarlagt ved litteraturstudie, hvordan en aflys-
ning af servitutter kan finde sted.

Safremt det er muligt at identificere den eller de pataleberettigede iht. servitutten, vil man kun-
ne forsgge at indhente deres samtykke. Det synes i udgangspunktet altid vaere at foretreekke,
da et samtykke for de berettigede da vil resultere i en “nabo” er blevet hert, og derved ikke far
“trukket noget ned over hovedet”. Er der en gaeldende lokalplan for et omrade kan det under-
soges, om den pagaeldende plan er i strid med tilstandsservitutter p4 ejendommen i en sddan
grad, at der er indholds- eller formalsuforenelighed, saledes det enskede projekt kan gennem-
fores med henvisning dertil. | forbindelse med ejendomsudvikling, vil en kommunes adgang til
legal patale efter Planlovens § 43 naeppe vaere behjeelpelig, idet denne adgang udelukkende
kan benyttes til meddele pabud eller foroud om et forhold, hvorom der kan optages bestem-
melse i en lokalplan.

Er servitutten abenlyst ophert, som eksempelvis en ret til at grave torv i et udbygget parcel-
huskvarter eller en personlig ret til at feerdes over en ejendom, og den pageeldende (dokumen-
teret) er bortgdet, vil servitutten kunne forsgges aflyst under henvisning til Tinglysningslovens
§ 20.

Der kan desuden veere udvist passivitet i en sddan grad, den i servitutten regulerede ret er op-
hort, f.eks. som folge af manglende handheevelse eller som folge af manglende udnyttelse af
retten. S&fremt der har fundet passivitet sted, s& retten ikke laengere kan geres geeldende, vil
det kraeve en civil domsafgerelse at fa klarlagt, hvorvidt retten er tabt/om der er vundet fri-
hedshaevd.

Safremt det ikke er muligt at identificere de pataleberettigede, der ikke umiddelbart er nogen
materielt berettigede til servitutten, og retten ikke umiddelbart er ophert, kan det vaere endog
meget sveert (og omkostningsfuldt) at fa aflyst en servitut — hvis det overhovedet kan lade sig
gere. Der findes eksempler pa, at der ses bort fra servitutter alene af den arsag, at arbejdet
forbundet med at handtere en servitut er sa tungt, at der ses bort fra den.

Der findes séledes en lang reekke eksempler pa, hvordan servitutter kan handteres og aflyses i
forbindelse med ejendomsudvikling. | dette projekt er nogen af de benaevnte aflysningsmeto-
der forsogt belyst ved det gennemforte casestudie. Servitutterne pa ejendommen er under-
sggt under hensynet til de hvilende byrder, og der er redegjort for, hvordan servitutterne skal
handteres for at projektet kan gennemfares.

Casestudiet er blot et af mange eksempler pa, hvordan servitutter kan handteres i forbindelse
med et projekt. Det kan kraeve kreativ taenkning og massevis ekspertise at lose problematikker
omkring servitutter — et handveerk, der ikke er uvaesentligt indenfor landinspekterfaget, idet
det ogsa benyttes i forbindelse med fordeling af servitutter m.m. i matrikulzere sager.
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H.D. 17. august 1988 i sag I 14/1987

Fellesforeningen for Danmarks Brugsforeninger (adv. H. H. Hertz)
mod
1. A/S af 11. marts 1966 (Fakta) (adv. Casper Moltke)

Almindelige emner 21.9 Miljoret 4.1

Pdtaleberettiget efter privat servitut udvist en sadan passivitet
overfor en servitutstridig indretning, at han af den grund var
afskdret fra at gore servitutten geeldende.

FDB lejede i 1978 butikslokaler i et af entreprener E opfert butikscen-
ter. FDB solgte samtidig naboejendommen, hvori FDB havde haft
supermarked, til E, som underskrev en deklaration om, at der pa
denne ejendom ikke matte etableres kebmandshandel eller supermar-
ked, og at FDB var pataleberettiget efter servitutbestemmelsen. Da
E i slutningen af 1981 havde vanskeligheder med udlejning af lokaler
i sine to ejendomme, ansegte E ved skrivelse af 2. december 1981
FDB om tilladelse til at udleje ledige lokaler i den i 1978 erhvervede
ejendom til Fakta, som var villig til at abne en discountforretning.
Denne ansegning blev afslaet mundtligt den 7. december 1981. I be-
gyndelsen af 1982 udlejede E lokaler i den ejendom, der var omfattet
af servitutten, til Fakta, som den 1. april 1982 dbnede discountforret-
ning i ejendommen. FDB og E forhandlede fra december 1981 til juni
1982 om, pa hvilke vilkér der kunne tilvejebringes grundlag for, at
FDB ikke havde indvendinger mod discountforretningen. I juli 1982
gik E konkurs. Ved skrivelse af 1. september 1982 til en af kuratorerne
i E's bo protesterede FDB mod discountbutikken. Fakta blev forst
den 9. december 1982 underrettet om deklarationen og om, at FDB
den 29. november 1982 havde anmodet fogden om at nedlaeegge forbud
mod discountforretningen. FDB fandtes at have udvist en sadan pas-
sivitet, at man overfor indehaveren af discountforretningen var afskaret
fra at gore deklarationen geeldende. [1]

So- og Handelsrettens dom 25. november 1986
(Frank Poulsen, A. Hove Andreasen, Hans Kjer, P.P. Larsen, H. Tan-
drup).

11970-71 opfoerte den daverende Hovedstadens Brugsforening, som
nu er en del af sagseggeren, Faellesforeningen for Danmarks Brugsfore-
ninger, pd ejendommen matr. nr. 21 h Store Magleby by og sogn, be-
liggende Kirkevej 139, Drager, en bygning (Drager Center 1), som
dels blev indrettet til supermarked, som HB og siden sagsegeren drev,
dels blev udlejet til andet formal.

11977 henvendte entreprener Kay Wilhelmsen sig til sagsegeren og
tilbed, at sagsegeren kunne leje butikslokaler i et butikscenter (Drager
Center 1), som Kay Wilhelmsen opferte pa naboejendommen. Sagse-
geren og Kay Wilhelmsen indgik aftale herom, og sagsegeren dbnede
et supermarked i det nybyggede center den 2. februar 1978. Det var et
led i aftalen mellem sagsogeren og Kay Wilhelmsen, at sagsggeren
lukkede sit hidtidige supermarked, og at Kay Wilhelmsen kabte ejen-
dommen matr. nr. 21 h Store Magleby by og sogn, pa hvilken der der-
efter den 31. maj 1978 blev tinglyst sdlydende af Drager kommunalbe-
styrelse 1 henhold til kommuneplanlovens § 36 godkendte og af Kay
Wilhelmsen underskrevne deklaration:

»Undertegnede ejer af ejendommen matr. nr. 21 h Store Magleby by
og sogn, beliggende Kirkevej 139, 2791 Drager bestemmer herved, at
der pa ejendommen eller parceller udstykket derfra, ikke ma etableres
kebmandshandel eller supermarked.

850

Pataleberettiget efter naerverende servitutbestemmelse er Feellesfore-
ningen for Danmarks Brugsforeninger, Roskildevej 65, 2620 Albert-
slund. - - -«

Da Kay Wilhelmsen havde problemer med udlejningen af lokalerne
i de to centerafdelinger, kontaktede han i slutningen af 1981 mundtligt
sagsggeren for at fa dennes accept af, at en discountforretning kunne
leje lokaler i centret. I denne forbindelse sendte Kay Wilhelmsen den
2. december 1981 falgende skrivelse til sagsegeren:

»Vi tillader os herved at rette henvendelse omkring de problemer,
der er og har vaeret med udlejning af lokaler i Drager Center I og I1.

Som bekendt overtog vi Deres gamle butik i Drager, som blev om-
bygget til 7 mindre butikker. Det er ikke lykkedes at udleje alle lejemal,
og status i dag er, at 4 lejemal desverre er ledige.

I den nye afdeling af Drager Centret, hvor FDB flyttede ind, har ét
lejemal aldrig veret lejet ud. Ved KTK-kadens konkurs blev endnu
et lejemal ledig.

FDB udvidede sit lejemal efter farvehandlerens konkurs.

Foto og Optik er fornylig fraflyttet grundet utilfredsstillende resultat.

Bager har métte opgive at drive forretning grundet sygdom.

Ovennavnte giver sammenlagt en hel uacceptabel situation, hvor
der af hensyn til Centrets fremtid ma ydes en ekstraordiner indsats for
at gare Centret attraktivt at besoge.

Vi har lebende haft en reekke forhandlinger med udviklingschef Arne
Petersen, som gerne skulle resultere i at FDB gav accept for en disco-
untforretning, at FDB evt. overtog bageriet, og at FDB evt. foretog en
yderligere udvidelse, saledes at 2 lejemal blev lagt ind under FDB's
lejemal.

Det har ikke varet muligt at afslutte nogen af ovennavnte ensker,
men det kan oplyses, at bageriet er solgt pr. 1/12-81 og fra denne dato
drives videre med ny lejer. Tilbage star, at 4 lejemal er ledige i den
nye afdeling.

I den gamle afdeling er der som navnt ogsé 4 lejemal ledige, eller
ialt ca. 350 m2. For at vende denne udvikling mener vi, at det i denne
situation er ngdvendigt at &bne for en discountforretning, og vi har haft
en kontakt med Fakta, som er villig til at abne en forretning.

Da vi kender FDB's holdning overfor disse forretningstyper, ser vi
meget gerne, at FDB, uanset sin holdning, i dette tilfaelde giver sin ac-
cept.

Vi ser pd nuvarende tidspunkt ikke anden mulighed, idet vi som
ansvarlig ikke kan se denne udvikling fortsatte. Nér vi foreslar denne
losning, er det, fordi det er vor overbevisning, at Fakta vil give en be-
tydelig storre tilgang af kunder i Centret til gavn og glaede for alle,
herunder ogsa FDB, selvom en del af omsatningen vil tilflyde Fakta.
En storre kundetilgang vil imidlertid kompensere herfor.

Endvidere frygter vi, at Fakta eller en anden discountkade vil etab-
lere sig andet sted i Drager, hvilket vil vaere katastrofalt for Drager
Centret pa nuvarende tidspunkt.

Som underbygning af ovennavnte kan vi navne, at vi i Vestamager
Centret har foretaget den samme disposition, hvilket totalt har vendt
en negativ udvikling. Vi haber séledes, at FDB vil overveje sagen po-
sitivt, og anmoder om en hurtig behandling.

Endvidere skal vi anmode FDB overveje, om det er muligt at indleg-
ge ca. 144 m? til FDB's lejemal.

Tilbage star herefter 2 ledige lejemaél, som vi herfra vil gare en ek-
straordinr indsats for at udleje. En positiv holdning til ovennavnte
vil medfore, at en udlejning vil kunne gennemfores, saledes at Centret
er fuldt udlejet. - - -«

Det af Kay Wilhelmsen rejste spergsmal blev behandlet pé et direk-
tionsmede hos sagsegeren den 7. december 1981, hvor det blev besluttet
at give afslag, hvilket mundtligt blev meddelt Kay Wilhelmsen.

I den folgende periode fandt der fortsat dreftelser sted mellem repree-
sentanter for sagsegeren og for Kay Wilhelmsen om Drager-centrets
fremtid, og repraesentanter for Kay Wilhelmsen forhandlede sidelobende
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med repraesentanter for sagsegte 1, A/S af 11. marts 1966 (Fakta) om
et lejemal i centret.

I februar-marts 1982 opnaedes der enighed mellem sagsogte 1 og
Kay Wilhelmsen om sagsegte 1's leje af butikslokaler af areal 350 m?
i Dragor centret, og efter en ombygning adbnedes den 1. april 1982 en
Fakta-discountforretning i lokalerne. Aflejekontrakten, der blev under-
skrevet den 22. og 28. april 1982, fremgér blandt andet, at »det lejede
skal anvendes til »Fakta discountforretning«, Minimarked med salg af
feerdigpakkede dagligvarer, fodevarer m.v.«, at lejemélet tidligst
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kan opsiges af udlejer til fraflytning den 1. april 1992, af lejer til fraf-
lytning den 1. april 1987, i begge tilfelde med 6 méneders varsel, og
at lejeren har ret til at afstd lejemalet til en af udlejer godkendt lejer.
Om tinglysning hedder det i lejekontraktens § 25:

»Neervaerende lejekontrakt kan kun tinglyses pa ejendommen, nér
serskilt godkendelse heraf foreligger fra udlejer.

Ved en eventuel tinglysning respekterer lejekontrakten nuverende
og fremtidige pantsatninger og tinglysning af servitutstiftende doku-
menter af enhver art (med eller uden pant) pa ejendommen. - - -«

Den 12. juli 1982 anmeldte Kay Wilhelmsen og Kay Wilhelmsen
A/S betalingsstandsning, og den 27. juli 1982 blev boerne taget under
konkursbehandling.

Den 1. september 1982 skrev sagsegeren séledes til en af boernes
kuratorer, advokat Axel Kierkegaard:

»Vi har bragt i erfaring, at der pa ovennaevnte ejendom er dbnet en
Fakta discount butik.

Dette er i modstrid med en deklaration, der er tinglyst pa ejendommen
31. maj 1978. Vi vedlagger kopi af deklarationen.

Heorer vi ikke fra Dem snarest muligt og senest inden 8 dage, vil der
blive nedlagt fogedforbud mod den navnte forretning. - - -«

Den 29. november 1982 indgav sagsegeren sélydende forbudsrekvi-
sition til fogedretten i Tarnby:

»lfolge vedlagte kopi af deklaration af 27.4.1978, tinglyst den
31.5.1978 pa matr.nr. 21 h Store Magleby by og sogn, beliggende
Kirkevej 139, 2791 Drager, md der ikke pd ejendommen etableres
kebmandshandel eller supermarked.

Der er imidlertid abnet en kebmandshandel (discount)ved navn
Fakta pa ejendommen, og jeg skal som advokat for FDB anmode fo-
gedretten om at nedlaegge forbud mod denne virksomhed.

Jeg har 1.9.1982 protesteret overfor ejeren af ejendommen, Kay
Wilhelmsen i konkurs, der har erkendt at have udlejet til Fakta, men
ikke har ensket at bringe virksomheden til opher. - - -«

Efter at sagen var blevet procederet i fogedretten, hvor foruden
sagsggeren Kay Wilhelmsen A/S under konkurs, der var betegnet som
rekvisitus, og sagsegte 1 var representeret, afsagde fogedretten den
18. marts 1983 kendelse, hvorved den begarede forbudsforretning
nzgtedes fremme, »idet den péstaede retsstridige tilstand allerede er
etableret og har eksisteret i flere méneder, hvorfor der nu ikke er
sporgsmédl om at palegge rekvisitus at undlade en enkeltstiende
handling«.

Kendelsen blev af sagsegeren pakearet til landsretten.

Med virkning fra den 15. august 1983 kebte sagsogte 2, Dansk Su-
permarked A/S, Fakta-kaeden est for Storebeelt, bestdende af 38 butik-
ker, herunder butikken i Drager-centret, af sagsegte 1 og indtradte i
blandt andet lejemaélet i centret, hvilket blev meddelt advokatfirmaet
Arne Stecher & Partnere, som varetog administrationen af konkursbo-
ernes ejendomme. Den discountforretning, som sagsegte 1 havde drevet,
blev i overensstemmelse hermed viderefort af sagsogte 2.

Ved kendelse af 4. oktober 1983 hjemviste Ostre Landsret sagen om
nedleggelse af forbud til fortsat behandling ved fogedretten i Tarnby.
Landsretten begrundede afgerelsen med, at »den omstendighed, at
discountforretningen er dbnet ikke findes at kunne afskaere keerende
fra at begaere fogedforbud nedlagt mod Fakta's fremtidige virksomhed«.

I et processkrift til fogedretten af 23. januar 1984 oplyste advokat J.
H. Matthiesen, der reprasenterede sagsegte 1, at sagsegte 2 pr. 15.
august 1983 havde kebt blandt andet den omhandlede Fakta-forretning
og var indtradt i lejemalet i Drager-centret.

Den 1. februar 1984 indgav sagsggeren herefter yderligere forbuds-
rekvisition mod sagsegte 2.

Ved skade af 6. februar 1984 solgte Kay Wilhelmsens konkursbo
med overtagelsesdag den 1. januar 1984 ejendommen matr. nr. 21 h
Store Magleby by og sogn (Drager Center II) til sagsegeren. Det hedder
i skadets punkt 2, stk. 2, at »keber er gjort bekendt med ejendommens
lejekontrakter samt den af advokatfirmaet Arne Stecher & Partnere
udarbejdede oversigt over lejemélene - - -« og i punkt 4, at »keber
haever den over for selger rejste forbudssag vedrarende lejemalet med
A/S af 11. marts 1966 (Fakta).«

Afden i skedet nevnte oversigt over lejeméalene fremgér blandt andet:

»7.2. Udlejningsmuligheder:

Der er i ejendommen ingen ledige lejemal.

Det bemerkes, at lejemélet med Fakta er etableret uanset det ovenfor
punkt 2.2. anferte forbud imod oprettelse af kesbmandshandel eller su-
permarked.

FDB har protesteret imod lejemaélets etablering og har gjort krav pa
en arlig lejenedsattelse med
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kr. 728.000.- svarende til den postulerede drlige omsatningsnedgang
begrundet i tilstedeverelsen af Fakta-butikken.

Pa vegne boet har administrator gjort geeldende, dels at der ikke er
tale om kebmandshandel eller supermarked, dels at Faktas lejemal er
etableret i henhold til udtrykkeligt tilsagn fra FDB efter forudgaende
forhandlinger med entreprener Kay Wilhelmsen.

Der verserer for gjeblikket forhandlinger FDB og ejendommens ad-
ministrator imellem med henblik péd en for begge parter acceptabel
losning af problemet. - - -«

Forbudssagen over for Kay Wilhelmsens konkursbo blev herefter
havet den 23. februar 1984.

Ved kendelse af 17. maj 1984 nedlagde fogedretten i Tarnby sélyden-
de forbud:

»Pa betingelse af at rekvirenten, Faellesforeningen for Danmarks
Brugsforeninger, inden 8 dage fra dato stiller en sikkerhed pa 2 mill.
kr. forbydes det rekvisiti, Fakta og Dansk Supermarked A/S, fra ejen-
dommen matr. nr. 21 h St. Magleby by og sogn at drive virksomhed
med detailhandel. - - -«

Den kraevede sikkerhed blev stillet den 25. maj 1984, og straks her-
efter blev den af sagseggte 2 drevne discountforretning lukket.

Den 21. juni 1984 anmeldte sagsegeren et - senere nedsat - krav i
Kay Wilhelmsens konkursbo.

Med virkning fra 1. januar 1985 opherte sagsogte 2 med betaling af
leje til sagsegeren, og lejemalet blev formelt ophaevet med omgaende
virkning under henvisning til lejelovens § 15, stk. 1, 2. pkt., ved skri-
velse af 25. januar 1985 fra sagsegte 2's advokat til sagsegeren.

Under denne sag, der er anlagt den 1. juni 1984, har sagsegeren pa-
stéet det af fogedretten i Tarnby den 25. maj 1984 nedlagte forbud,
hvorefter der fra matr. nr. 21 h Store Magleby ikke ma drives kebmands-
handel, stadfzestet som lovligt gjort og forfulgt. Efter sin endelige pa-
stand har sagsegeren endvidere pastéet de sagsegte tilpligtet in solidum
at betale 2.267.000 kr., idet sagsogte 2 dog hgjst skal betale 686.000
kr.

Til stette for den nedlagte erstatningspastand har sagsegeren gjort
geeldende, at de sagsogtes ulovlige drift af discountforretningen har
péfort sagsegeren en betydelig omsatningsnedgang og deraf folgende
tab.

Sagsegte 1 har nedlagt pastand om, principalt at forbudet ophaeves,
og at sagsegte frifindes for det af sagsggeren rejste krav, subsidiert at
sagsogte frifindes mod betaling af et mindre beleb efter rettens skeon.
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Sagsegte 2 har principalt nedlagt pastand om, at forbudet ophaves,
frifindelse for det af sagsegeren rejste erstatningskrav samt selvstendig
dom for, at sagsggeren tilpligtes at betale til sagsegte 2 1.322.977,38
kr. med procesrente af 920.426,08 kr. fra den 25. juli 1984 og af
402.551,30 kr. fra den 29. oktober 1986. Subsidizrt har sagsegte 2
pastaet frifindelse mod betaling af et mindre belgb efter rettens sken.

Med parternes indforstéelse har retten i medfer af retsplejelovens §
253 bestemt, at domsforhandlingen forelebig begrenses til at anga
spergsmélet om, hvorvidt de sagsegtes drift af discountforretning fra
ejendommen matr. nr. 21 h Store Magleby by og sogn har vearet i strid
med den den 31. maj 1978 pa ejendommen tinglyste deklaration, og -
i bekreftende fald - hvorvidt de sagsegte kan geres ansvarlige for det
tab, sagsegeren havder at have lidt. Spergsmélene om en erstatnings
storrelse og om sagsegte 2's modkrav er saledes udskudt til eventuel
senere pakendelse.

Der er under domsforhandlingen afgivet forklaring af entreprener
Kay Wilhelmsen, direkter Jorgen Nellemose, thv. direkter Poul Erik
Jacobsen, udviklingskonsulent Arne Petersen, advokat H.H. Hertz,
udviklingskonsulent Berge Peiner Thomsen, kebmand Henrik Petersen,
direktor Jens Ingemann Hansen, advokat J.H. Matthiesen og advokat
Finn Renne.

Entreprener Kay Wilhelmsen har forklaret, at han i 1970-erne sam-
arbejdede med sagsegeren, serligt direkter Poul Erik Jacobsen, om
etablering af forretninger for sagsegeren i centre, som vidnet opforte.
Da vidnet i 1977 ville opfere et center i Drager pa naboejendommen
til et bestdende center, hvor Brugsen og Handelsbanken havde til huse,
rettede han henvendelse til sagsegeren med forespergsel, om man ville
leje lokaler i det nye center. Dette var sagsegeren interesseret i, hvis
vidnet ville kebe det gamle center af sagsageren. Der opnaedes enighed
bade om leje og keb, og den 2. februar 1978 abnede sagsegeren sin
forretning i det nye center (betegnet Drager Center I). I forbindelse
med vidnets keb af det gamle center (betegnet Drager Center II), blev
der pé dette efter sagsogerens enske lyst en deklaration, der forbed
»kebmandshandel eller supermarked«. Formalet fra sagsegerens side
var iser at hindre en
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Irmaforretning i centret. Der blev ikke talt om discountforretninger,
der kun lige var startet her i landet pa det tidspunkt. Vidnet byggede
sagsoegerens hidtidige lokaler om til mindre forretninger, men det viste
sig umuligt at udleje dem i lobet af de naeste ar. Vidnet, der ogsé havde
forbindelse med sagsegte 1, spurgte, om Fakta var interesseret i et le-
jemal for en discountforretning. Da dette viste sig at vaere tilfaeldet,
rettede vidnet forst mundtligt, senere skriftligt henvendelse til sagsoge-
ren om spergsmalet. Han ansa sig egentlig ikke juridisk forpligtet
hertil, men folte det rimeligt pa grund af det samarbejde, han i gvrigt
havde med sagsegeren. Vidnet fik i december 1981 et mundtligt afslag
fra sagsegeren, hvis bestyrelse ikke ville godkende en discountforret-
ning. Vidnet fortsatte dog sine dreftelser med sagsegeren om spergs-
malet, idet det var magtpéliggende for ham at fa en lasning pé centrets
problemer. Det var hans klare opfattelse og erfaring fra andre steder,
at sagsegeren ikke ville blive skadet af en discountforretning, idet der
med en sédan forretning i centret ville komme langt flere kunder i
dette. Alligevel tilbed han sagsegeren en slags »driftsgaranti«, der
skulle traede i kraft, hvis sagsegerens salg mod forventning gik ned.
Det var vidnets opfattelse under de séledes fortsatte droftelser i januar-
februar 1982, at sagsegeren @&ndrede holdning, saledes at man nu var
indforstaet med en discountforretning i centret, sdfremt nogle forudsaet-
ninger blev opfyldt, nemlig at de to centerafdelinger, der 14 i forskelligt
niveau og med en offentlig sti mellem sig, blev »sammenkoblede«, og
at parkeringspladserne ved Center II blev nedlagt til fordel for yderli-
gere parkeringsplads ved Center I, hvilket ville have til folge, at bilkun-
der i centret skulle passere sagsggerens forretning for at komme til det
ovrige center, herunder discountforretningen. Der blev forhandlet om

disse spargsmal og af sagsegeren udarbejdet skitser, og det var vidnets
indtryk 1 slutningen af februar 1982, at der nu var »grent lys« fra
sagsaggeren for discountforretningen. Han indgik derfor pé dette tids-
punkt aftale med sagsegte 1, der efter en ombygning af lokalerne dbnede
en Fakta-forretning den 1. april 1982. Ogsé efter 1. april 1982 blev der
arbejdet pd @ndring af parkeringsforhold m.v., og der fremkom ikke
nogen protest fra sagsegeren over for vidnet, inden hans firmaer i juli
1982 tradte i betalingsstandsning og derefter blev erklaeret konkurs.

Direktor Jorgen Nellemose har forklaret, at han i 1981-82 var ansat
hos entreprener Kay Wilhelmsen. Han forestod blandt andet udlejning
i Kay Wilhelmsens centerbebyggelser. Vidnet er nu pany ansat hos
Kay Wilhelmsen. Det gav i 1981 anledning til alvorlig bekymring, at
en betydelig del af Drager-Centret stod ledigt, og at alle udlejningsfor-
sog havde veret forgaeves. Da det i efteraret 1981 viste sig, at sagsagte
1 ville veere interesseret i et lejemal for en Fakta-forretning, konciperede
vidnet brevet af 2. december 1981 fra Kay Wilhelmsen til sagsggeren.
Vidnet havde ikke i serlig grad deklarationen i tankerne, da han skrev
brevet, men han fandt det ligesom Kay Wilhelmsen vasentligt, at der
blev fundet en losning, der var acceptabel for sagsggeren. Sagsegeren
gav mundtligt afslag pa anmodningen om tilladelse til en discountfor-
retning, men den 16. december 1981 deltog vidnet sammen med Kay
Wilhelmsen i et mode hos direkter Jacobsen hos sagsegeren, hvor
spergsmélet pany blev dreftet. Sagsegeren var fortsat modstander af
en discountforretning i centret, men Kay Wilhelmsen og vidnet argu-
menterede for, at en sadan forretning nappe ville skade, men tvaertimod
gavne sagsegerens forretning, og at der nok ville komme en discount-
forretning et andet sted i Drager, hvis den ikke kom i centret. Kay
Wilhelmsen tilbed ogsa sagsegeren en »driftsgaranti« for det tilfelde,
at sagsegeren mod forventning blev udsat for oms®tningsnedgang.
Det var vidnets indtryk, at der herefter skete en holdningsandring hos
sagsegeren, og i den felgende tid blev forskellige losningsmodeller
droftet med udviklingskonsulent Arne Petersen. Disse gik ud p4, at de
to centerafdelinger skulle sammenkobles, og at parkeringspladserne
ved det gamle center (Center II) skulle nedlegges til fordel for en ud-
videlse af antallet af parkeringspladser ved det nye center (Center 1),
hvor sagsegerens forretning 18. Der blev om disse spargsmél udferdiget
flere arkitekttegninger pa sagsogerens tegnestue. Pa et tidspunkt i fe-
bruar 1982 tilkendegav Arne Petersen uden forbehold, at med forud-
setningerne om sammenkobling af centerafdelingerne og @ndring af
parkeringspladserne opfyldt havde sagsegeren ingen indvending mod
discountforretningen. Da der for vidnet ikke var tvivl om, at forudset-
ningerne ville blive opfyldt, meddelte han Arne Petersen, at Kay Wil-
helmsen nu ville udleje til sagsogte 1, og dette havde Arne Petersen
ingen bemerkninger til. Fakta-forretningen abnede den 1. april 1982,
og der fremkom ingen protester herimod fra
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sagsogeren. Droftelserne om forudsatningernes opfyldelse fortsatte
efter dette tidspunkt, og sa sent som i juni 1982 deltog vidnet og Arne
Petersen i et made i Drager kommune derom. Madet konkluderede i,
at sagsegeren skulle komme med mere konkrete oplaeg til kommunen.

Fhv. direkter Poul Erik Jacobsen har forklaret, at han indtil 1. sep-
tember 1982 var medlem af sagsegerens direktion. Han var leder af
udviklingsafdelingen, som beskeaftigede sig med etablering m.v. af
FDB-butikker og selvstendige Brugsen-forretninger. Vidnet havde i
adskillige ar samarbejdet med entreprener Kay Wilhelmsen, der stod
for en raekke centerbyggerier. I 1977 henvendte Kay Wilhelmsen sig
til sagsegeren med en forespergsel, om sagsegeren var interesseret i
flytning af FDB-butikken i det daverende Drager-Center til det nye
center ved siden af, som Kay Wilhelmsen opferte. I s& fald var Kay
Wilhelmsen villig til at kebe det hidtidige, af FDB ejede, center.
Sagsegeren var positivt indstillet, og den 2. februar 1978 &bnede
Brugsen i det nyopferte Center (betegnet Drager Center I). Samme
forar kebte Kay Wilhelmsen det gamle center (betegnet Drager Center
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1) af sagsegeren. I forbindelse hermed blev der pa Center II tinglyst
en deklaration, affattet af Kay Wilhelmsens advokat og godkendt af
sagsggeren, om forbud mod »kebmandshandel eller supermarked« i
Center II. Hos sagsegeren var man da velkendt med eksistensen af di-
scountforretninger, der handlede med kebmandsvarer, idet man havde
studeret disse i udlandet, og de forste var &bnet i Danmark. Da Kay
Wilhelmsen i efteraret 1981 rettede henvendelse til vidnet med fore-
sporgsel, om sagsggeren ville kunne give tilladelse til en discountfor-
retning i Center II, henviste vidnet til, at en sddan butik var i strid med
deklarationen. Han gav samtidig udtryk for forstaelse for Kay Wilhelm-
sens problemer med hensyn til udlejning af centret og henviste ham til
at skrive til sagsegeren, saledes at spargsmalet kunne forelegges for
direktionen og eventuelt bestyrelsen. Kay Wilhelmsen skrev herefter
brevet af 2. december 1981, der blev forelagt i et direktionsmede den
7. december. Pa dette made blev Kay Wilhelmsens forslag pure afvist,
og dette meddelte vidnet straks mundtligt Kay Wilhelmsen. Nogle dage
senere - og i hvert fald for jul 1981 - holdtes et mede med Kay Wil-
helmsen, hvor denne gav udtryk for, at »hele centret vaklede«. Vidnet
fastholdt imidlertid afslaget og bemarkede, at han ikke kunne komme
videre over for direktionen. Pa dette mode eller pa et efterfelgende
mede 1 januar 1982, som var det sidste mede, hvori vidnet deltog om
denne sag, var der fra Kay Wilhelmsens side tanker fremme om at give
sagsegeren en slags »driftsgaranti« i tilfeelde af, at der blev givet tilla-
delse til en discountforretning. Vidnet afviste disse tanker som ureali-
stiske. Vidnet ved nu, men han var ikke klar over det dengang, at ud-
viklingskonsulent Arne Petersen ogsé i den folgende tid havde meder
med medarbejdere fra Kay Wilhelmsen om sagen. Vidnet fik - vistnok
fra Arne Petersen - kendskab til dbningen af Fakta-forretningen omkring
den 1. april 1982. Han blev meget overrasket herover, og spergsmalet
blev forelagt for forstedirektoren. Det er rigtigt, at sagsogeren ikke til
at begynde med reagerede over for Kay Wilhelmsen. Nér vidnet ikke
personligt gjorde det, skyldtes det, at han allerede var begyndt afvikling
af'sit arbejde som direkter. Grunden til, at der ikke i ovrigt blev reageret
fra sagsegeren, kan vaere, at sagsggerens direktion og bestyrelse pa det
pageeldende tidspunkt var staerkt optaget af andre sager, serligt kob af
Irma og den sékaldte »jagtskandale«.

Udviklingskonsulent Arne Petersen har forklaret, at han hos sagse-
geren beskeaftiger sig med butiksetablering og - struktur. Han sorterede
i 1981-82 under direktor Jacobsen. Det var klart, at sagsegeren i 1977
var interesseret i at flytte ind i det nye center i Drager, som Kay Wil-
helmsen byggede, men det var tillige abenbart, at det derefter matte
forbydes at etablere andre dagligvareforretninger i det gamle center,
da der i hele centret kun var rimeligt forretningsmaessigt grundlag for
én dagligvareforretning. Direktionen afslog i begyndelsen af december
1981 Kay Wilhelmsens forespargsel om en discountforretning, men
Kay Wilhelmsen forsegte i den folgende tid at fa afslaget @ndret. Det
var vaesentligt for ham at fa centret udlejet, og han haevdede, at centret
og dets forretninger generelt ville blive styrket, hvis en discountforret-
ning kom ind i centret. P4 et mede den 16. december 1981 pa direkter
Jacobsens kontor blev Kay Wilhelmsens forslag pany afvist, selv om
alle var enige om, at der forela en s@rdeles uheldig situation, og uanset
at Kay Wilhelmsen tilbed sagsegeren en slags »driftsgaranti«. Vidnet
havde i januar-februar 1982 nye meder med medarbejdere fra Kay
Wilhelmsen. Man arbejdede pa disse meder med de tekniske muligheder
og med de krav, som sagsegeren ville stille, hvis det skulle ende
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med, at en discountforretning fik lov til at komme ind i centret, og der
var nu ogsd tale om eventuel placering af discountforretningen i Center
I, hvor sagsegerens forretning 1a. Sagsegerens arkitektafdeling udfeer-
digede skitse, der indebar udvidelse af parkeringspladsen ved Center
I og nedleggelse af parkeringspladsen ved Center 11, og der droftedes
en bedre koordinering af de to centerafdelinger, der var adskilt niveau-
maessigt og af en tveergdende kommunal sti.

Vidnet deltog i et mede i kommunen om disse tekniske spergsmél.
Det er muligt, at dette mede fandt sted i juni 1982. Det er givet, at
sagsggeren under de fortsatte meder i vinteren 1982 fastholdt, at man
ikke kunne ga med til en discountforretning, og vidnet har saledes ikke
givet udtryk for, at sagsegeren havde @ndret holdning.

Kort for den 1. april 1982 blev vidnet gennem avisannoncer og ved
underretning fra sagsegerens uddeler i Drager bekendt med &bningen
af Fakta-forretningen. Efter at han havde faet oplysningerne bekreftet
af direktor Nellemose, videregav han sin viden til direkter Jacobsen.

Advokat H.H. Hertz har forklaret, at han er »husjurist« hos sagsege-
ren, hvis forstedirekter i 1981-82 var Gunnar Christensen. Direktor
Poul Erik Jacobsen var da medlem af direktionen. Vidnet fik forst
kendskab til denne sag i slutningen af august 1982, da vistnok udvik-
lingskonsulent Arne Petersen overgav ham den. Vidnet skrev derpa -
vistnok uden dreftelse med direktionen - brevet af 1. september 1982
til kurator 1 Kay Wilhelmsens konkursbo. Der fandt i den folgende tid
droftelser sted mellem vidnet og konkursboet samt advokatfirmaet
Arne Stecher & Partnere. Da dreftelserne endte resultatlgse, idet boet
ikke kunne overbevises om, at Fakta-forretningen var i strid med de-
klarationen, indgav vidnet fogedrekvisition den 29. november 1982.
Vidnet rettede ikke henvendelse til sagsogte 1.

Udviklingskonsulent Berge Peiner Thomsen har forklaret, at han si-
den Fakta's etablering i 1977-78 fandt frem til egnede lejemal for
Fakta. Han fik i slutningen af 1981 henvendelse fra direktor Nellemose
om et lejemédl i Drager-Centret. Nellemose gav udtryk for, at spergs-
maélet om lejemal skulle dreftes med FDB. Realitetsforhandlinger om
Fakta's lejemal begyndte i januar 1982 og endte med, at lejemal blev
indgéet. Vidnet har aldrig hert om nogen deklaration.

Kebmand Henrik Petersen har forklaret, at han, der har drevet kab-
mandsforretning siden 1963, i slutningen af 1970'erne gennem
sagsagte 1 begyndte etablering af Fakta-discountforretninger pa Sjael-
land og - sammen med andre kebmaend - i Jylland. Discount-forretnin-
gerne markedsferte normalt discount-sortiment pa ca. 550 varenumre,
udelukkende saedvanlige dagligvarer til lavpris med beskedent udstyr
og betjening. Pé et tidspunkt etableredes en Fakta-forretning i Reback
Separk i Hvidovre, hvor der i forvejen var en Irma-forretning, der
havde haft eneret pa at veere i centret. Senere indgik sagsegte 1 lejemal
med Kay Wilhelmsen om en Fakta-forretning i Uganda-Centret pa
Amager, hvor Irma ligeledes havde en forretning. Begge centre gik
vasentligt bedre, efter at Fakta havde dbnet butik der. I slutningen af
1981 fik vidnet af Kay Wilhelmsen at vide, at der skulle veere mulighed
for en Fakta-forretning i Drager-Centret. Vidnet overlod alle forhand-
linger herom med Kay Wilhelmsen til udviklingskonsulent Peiner
Thomsen. Pé et tidspunkt meddelte Peiner Thomsen, at der var »grent
lys« fra sagsegeren. Lejemél blev derefter indgdet, og forretningen
abnede den 1. april 1982. Vidnet herte forst om, at der var problemer
med sagsegeren i begyndelsen af december 1982. Vidnet athendede
alle 38 Fakta-forretninger pa Sjelland til sagsegte 2 1 juni 1983. Vidnet
oplyste ikke sagseagte 2 om, at der var problemer i forhold til sagsege-
ren. P4 det tidspunkt forela en fogedkendelse, der negtede nedlaeggelse
af forbud.

Direktor Jens Ingemann Hansen har forklaret, at han i 1981-82 var
teknisk chef i Fakta. Han varetog i denne egenskab indretning m.v. af
nye butikker, nar lejemal var indgéet. Han herte forst kort for udgangen
af 1982 om, at der var problemer i forhold til FDB.

Advokat J.H. Matthiesen har forklaret, at han var advokat for
sagsogte 1 fra Fakta-discountbutikkernes start og i den egenskab ud-
feerdigede lejekontrakter m.v. vedrerende butikkerne. Vidnet fik forelagt
spergsmalet om udfaerdigelse af en lejekontrakt for en Fakta-forretning
i Drager-Centret den 22. februar 1982. Der var ikke oplyst om nogen
tinglyst deklaration, og vidnet undersegte ikke tingbogen. Han sendte
udkast til lejekontrakt til direkter Nellemose hos Kay Wilhelmsen,
men kontrakten blev forst underskrevet flere méaneder senere, da den
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blev gjort til genstand for adskillige @ndringer i mellemtiden.
Sagsegte 1 blev den 9. december 1982 underrettet af Kay Wilhelmsen's
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konkursbo om den da rejste forbudssag. Vidnet fik overgivet sagen og
blev af boet underrettet om dets standpunkt - at der foreld en aftale
mellem Kay Wilhelmsen og sagsegeren om fravigelse af deklarationen,
og at sagen derfor burde proves. Vidnet representerede herefter
sagsagte 1 under fogedsagen og under denne sags forberedelse.

Advokat Finn Renne har forklaret, at advokat Erik M|nter og advokat
Axel Kierkegaard er kuratorer i entreprener Kay Wilhelmsen's konkurs-
boer. Som medarbejder pa advokat M|nters kontor var vidnet sagsbe-
handler pa den foreliggende sag. Da advokat Hertz den 1. september
1982 for FDB rettede henvendelse til boet, overgav vidnet behandlingen
af spergsmélet til advokatfirmaet Arne Stecher & Partnere, der varetog
administrationen af boets ejendomme. Boets standpunkt har fundet
udtryk i advokatfirmaets opstilling vedrerende Drager Center 1, hvori
det anfores, at boet har gjort geeldende, dels at der ikke er tale om en
kebmandshandel eller supermarked, dels at Fakta's lejemal er etableret
i henhold til udtrykkeligt tilsagn fra FDB efter forudgdende forhandling
med Kay Wilhelmsen. Boet oppebar normal husleje fra Fakta som fra
andre lejere i boets ejendomme. Boet var repraesenteret i fogedsagen,
og forst under denne blev boet inddraget. Bide FDB og Fakta har an-
meldt krav i konkursboet. Boet har ikke taget stilling til kravene, men
har villet afvente udfaldet af denne retssag.

Sagsegerens advokat har anfort, at etableringen af en discountforret-
ning i Drager Center II er stridende imod den pé ejendommen i 1978
tinglyste deklaration om forbud mod »kebmandshandel eller supermar-
ked, jfr. tinglysningslovens § 1. En discountforretning, der var noget
nyt i Danmark i 1978, ma anses for omfattet af deklarationen, selv om
den ikke udtrykkeligt er navnt. Discount er et kommercielt begreb
uden juridisk relevans, som alene henviser til, at en forretning slger
til lavpris. Afgerende er, at den i sagen omhandlede discount-forretnings
sortiment i det hele ligger inden for det seedvanlige vareomréade for en
kebmandshandel.

Der er intet grundlag for at fastsla, at sagsegeren har givet afkald pa
deklarationens overholdelse ved aftale herom, eller at sagsogeren har
forspildt sin ret ved passivitet. Det er efter bevisferelsen godtgjort, at
sagsegeren i december 1981 mundtligt afslog Kay Wilhelmsens anmod-
ning om tilladelse til en discount-forretning i centret, og de sagsogte
har ikke fort bevis for, at dette afslag senere blev endret til en tilladelse.
Der ma i denne henseende leegges serligt veegt pa de af direkter Poul
Erik Jacobsen og udviklingskonsulent Arne Petersen afgivne forklarin-
ger. Det forhold, at sagsegeren ikke reagerede straks, da man var blevet
bekendt med &bningen af Fakta-forretningen, kan ikke betragtes som
et stiltiende afkald pa at gere servitutten gaeldende, og sagsegeren ud-
viste 1 hvert fald ingen passivitet efter den 1. september 1982, da man
skriftligt protesterede imod discount-forretningen over for kurator i
Kay Wilhelmsens konkursboer.

Efter det anforte ber det nedlagte forbud stadfastes som lovligt gjort
og forfulgt.

Hvad spergsmalet om ansvarsgrundlag angér, er dette klart, for s&
vidt angar Kay Wilhelmsen, der ikke kan have veret i god tro. Hvad
angér de sagsogte 1 og 2, ber det fastslas, at de burde have efterset
tingbogen, hvorved de ville vere blevet bekendt med den tinglyste
deklaration. Sagsegte 1 havde serlig anledning hertil, da man var klar
over, at direkter Nellemose hos Kay Wilhelmsen havde forhandlinger
med sagsogeren forud for lejemélet. I hvert fald ma det fastslas, at de
sagsggte er ansvarlige fra det tidspunkt, da de fik kendskab til forbud-
ssagen - og dermed deklarationen - det vil for sagseger 1's vedkommen-
de sige fra den 9. december 1982 og, for sd vidt angér sagsegte 2, fra
ca. 1. september 1983. Sagseggte 1 ma anses for ansvarlig for hele peri-
oden til Fakta-forretningens lukning, sagsegte 2 alene for det tidsrum,
hvor denne sagsogte drev forretningen.

Sagsegte 1's advokat har anfert, at fogedforbudet ikke kan anses for
lovligt gjort, dels fordi discount-forretninger ikke kan antages at vaere
omfattet af den tinglyste deklaration pa Drager Center II, dels fordi
sagsggeren har givet afkald pd handhavelse af deklarationen sével ved
aftale med Kay Wilhelmsen som ved passivitet.

Discount var et kendt begreb her i landet, da deklarationen blev op-
rettet i 1978, og forretninger af denne type adskiller sig pa vaesentlige
punkter fra sedvanlige kabmandsforretninger, sdledes med hensyn til
butiksareal, butiks- og vareudstyr, sortiment, betjening og priser. En
fortolkning af deklarationen, der ikke omtaler discount, mé derfor fore
til, at discountforretninger ikke er omfattet.

Efter bevisforelsen mé det vel leegges til grund, at sagsegeren til at
begynde med afslog Kay Wilhelmsens anmodning om tilladelse til en
discount-forretning i centret, men det ma efter entreprener
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Kay Wilhelmsens og direktor Nellemoses utvetydige forklaringer anses
for godtgjort, at sagsegeren senere under fortsatte forhandlinger om
spergsmélet @ndrede holdning og saledes tillod abning af en discount-
forretning. At det forholder sig séledes, bestyrkes afgerende af, at
sagsaggeren ikke, sdledes som det ville have varet naturligt og enkelt,
straks protesterede imod Fakta-forretningen og kreevede denne forbudt,
men forst reagerede efter 5 méaneders forlgb. Denne sene reaktion er i
sig selv udtryk for en sddan passivitet, at den mé bevirke, at deklaratio-
nen ikke kan handhaves over for sagsegte 1, der tilmed forst blev un-
derrettet om fogedsagen - og deklarationen - den 9. december 1982.

Hvad angér ansvarsgrundlaget er der intet holdepunkt for et krav
om, at sagsegte 1 forud for indgéelsen af lejemalet om Fakta-forretnin-
gen skulle have efterset tingbogen og herved vere blevet bekendt med
deklarationen. Sagsegte 1 kunne i denne henseende henholde sig til
ejeren, Kay Wilhelmsen, der ifaldt vanhjemmelsansvar ved udlejning
i strid med deklarationen. Sagsegeren rettede da ogsa til at begynde
med alene sin protest til Kay Wilhelmsens konkursbo, ikke til sagsogte
1. Selv efter at sagsogte 1 den 9. december 1982 var blevet bekendt
med deklarationen, foreligger intet ansvarsgrundlag. Det kan ikke anses
for culpest, at sagsagte 1 da valgte at fortsette discountforretningens
drift, indtil en eventuel retslig afgerelse forela.

Sagsegte 2's advokat har med hensyn til spergsmélet om forbudets
lovlighed i det vaesentlige udtalt sig pd samme made som sagsegte 1's
advokat.

Hvad angér ansvarsspergsmalet, har sagsegte 2's advokat serligt
anfort, at en lejer ikke har pligt til at undersege tingbogen, men kan
holde sig til ejeren, der ansé udlejning som sket for lovlig. Sagsegte 2
overtog endvidere et bestdende lejemal i fuldsteendig god tro og blev
forst lang tid efter overtagelsen bekendt med deklarationens eksistens.
Der foreligger derfor intet ansvarsgrundlag, for sé vidt angér sagsegte
2.1 det mindste ma sagsogte 2's ansvar begranses til det korte tidsrum
inden forretningens lukning som folge af fogedforbudet, hvori
sagsegte 2 var vidende om deklarationen og sagsegerens indsigelser
imod discount-forretningen.

Da fogedforbudet efter det anferte er ulovligt gjort, er sagsegeren
pa objektivt grundlag ansvarlig for det tab, sagsegte 2 har lidt som
folge af forretningens lukning, jfr. retsplejelovens § 652, jfr. § 641.

Retten skal udtale:

Den pa ejendommen matr. nr. 21 h St. Magleby by og sogn, i sagen
betegnet som Drager Center I1, 1 1978 tinglyste deklaration om forbud
mod »kebmandshandel eller supermarked« findes at omfatte en disco-
unt-forretning som den i sagen omhandlede Fakta-forretning, der efter
det oplyste handlede med dagligvarer af ganske samme beskaffenhed
- omend i begraenset sortiment - som kebmandsforretninger og super-
markeder. Den ved lejeaftale med den daveerende ejer af ejendommen,
entreprener Kay Wilhelmsen, af sagsogte 1 etablerede og af sagsagte
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2 overtagne discount-forretning er derfor - som heevdet af sagsegeren
- for s& vidt i strid med deklarationen.

Det mé efter bevisferelsen leegges til grund, at sagsegeren som pata-
leberettiget efter deklarationen oprindeligt afslog entreprener Kay
Wilhelmsens anmodning om tilladelse til udlejning af lokaler i Drager
Center II til en discountforretning. Det forhold, at en medarbejder hos
sagsggeren, udviklingskonsulent Arne Petersen - som det efter de af-
givne forklaringer ligeledes ma leegges til grund - efter afslaget forte
droftelser med Kay Wilhelmsens medarbejdere blandt andet om, hvad
der er betegnet som »tekniske« spergsmaél i forbindelse med etablering
af en discount-forretning, har vel varet egnet til hos Kay Wilhelmsen
at skabe den opfattelse, at sagsggerens samtykke til en discount-forret-
ning ville kunne opnas, hvis bestemte forudsatninger om »koordine-
ring« af centerafdelingerne og om @ndring af parkeringsforholdene
blev opfyldt, men det findes ikke tilstraekkeligt godtgjort, at sagsegeren
har givet Kay Wilhelmsen et sadant, til fravigelse af deklarationen
fornedent samtykke, at der pa dette grundlag kan gives de sagsogte
medhold i, at det i sagen nedlagte forbud er ulovligt gjort og derfor ma
ophaves.

I overensstemmelse med, hvad sagsegeren har erkendt, ma det legges
til grund, at sagsegeren var vidende om Fakta-discount-forretningens
etablering, senest da forretningen &bnede den 1. april 1982, og at
sagsegeren forst rejste indsigelse imod forretningen den 1. september
1982 - efter forlabet af 5 maneder - og da alene over for kurator i Kay
Wilhelmsens konkursboer, men ikke over for sagsegte 1, der forst den
9. december 1982 fik kendskab til indsigelsen og til den da indledte
fogedsag.

858

Ved séledes ganske at have undladt at reagere over for discount-forret-
ningen i en efter forholdene lang periode, i hvilken sagsegte 1 méa an-
tages at have disponeret i tillid til retmessigheden af sin handlemade,
findes sagse@geren at have udvist en passivitet, der bevirker, at sagsoge-
ren ma anses for at have givet afkald pa at gere den pa Drager Center
II tinglyste deklaration galdende over for sagsegte 1 og senere
sagsggte 2. Som folge heraf tages de sagsogtes pastand om, at det
nedlagte fogedforbud opheves som ulovligt gjort, til folge.

Der bliver efter det anforte ikke spergsmal for retten om at tage stil-
ling til, om der matte foreligge et ansvarsgrundlag for de sagsegte, og
sagen er derfor afsluttet, for s vidt angar forholdet mellem sagsggeren
og sagsogte 1.

Sagsegeren findes i sagsomkostninger til sagsogte 1 at burde betale
60.000 kr.

I forholdet mellem sagseggeren og sagsegte 2 skal der under en fort-
settelse af sagen tages stilling til det af sagsegte 2 til selvstendig dom
rejste krav om erstatning i anledning af sagsegte 2's pastaede tab som
folge af discountforretningens lukning efter fogedforbudets nedleggel-
se. Der treffes derfor ikke ved denne dom afgerelse vedrerende
sagsomkostninger i forholdet mellem sagsegeren og sagsegte 2.

Hagjesterets dom.
Den indankede dom er afsagt af Se- og Handelsretten.

I pddemmelsen har deltaget fem dommere: P. Christensen, Torben
Jensen, Bangert, Weber og Riis.

Appellanten har péastaet Tarnby Fogedrets forbud af 17. maj 1984
stadfaestet og har desuden péstéet de indsteevnte tilpligtet at anerkende,
at de er erstatningsansvarlige for appellantens tab ved den servitutstri-
dige virksomhed i neermere angivne perioder.

De indstevnte, der for Hajesteret har frafaldet deres anbringende
om, at en discountforretning ikke er omfattet af den tinglyste deklara-
tion, har principalt pastiet stadfeestelse. Subsidizert har de péstaet ap-
pellanten tilpligtet at anerkende, at der ikke foreligger noget ansvars-
grundlag i forbindelse med deres drift af discountforretningen.

Til brug for Hejesteret er afgivet nye forklaringer og tilvejebragt
yderligere oplysninger.

Af de grunde, der er anfort af Sg- og Handelsretten, stadfaester Ho-
jesteret dommen.

Thi kendes for ret:
So- og Handelsrettens dom bor ved magt at stande.

Appellanten, Feellesforeningen for Danmarks Brugsforeninger, skal
til hver af de indsteevnte, A/S af 11. marts 1966 (Fakta)og Dansk Su-
permarked A/S, betale 60.000 kr. i sagsomkostninger for Hojesteret.

De idomte sagsomkostninger skal betales inden 14 dage efter denne
hajesteretsdoms afsigelse.

1. Er kommenteret i UfR 1988B, side 423.
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A.L.D. 21. februar 1992 i anke 12-82/1990
(Plessing, Niels Larsen, Peter Brund (kst.)).

Jorgen Hansen og Y. Mannessiez (adv. H. H. Haume)
mod
Vejlauget »Lille Godthdb« ved Lis Andersen (adv. Finn Schwarz).

Ejendomsret 1.9 Miljoret 4
Pdtale af servitut.

I villabebyggelse var tinglyst deklaration om, at der ikke matte plantes
traeer, hvis hejde i udvokset stand var over tre meter. Vejlauget anlag-
de som pataleberettiget sag om nedskearing af nogle traeer. Af en syns-
og skenserklering fremgik, at treeerne havde passeret 3-meter graensen
for mere end 20 &r siden. Da vejlauget altid havde sikret overholdelsen
af deklarationen, nér lauget modtog en konkret klage, fandt landsret-
ten, at treeernes tilstedeveerelse til enhver tid havde beroet pa dette
retlige grundlag. Ejeren af ejendommen var ikke frigjort for deklara-
tionen. [1]

Retten pa Frederiksberg 3. afdelings dom af 28. februar 1990.
Under denne sag, der er anlagt den 27. februar 1989 har sagsegeren,
Vejlauget »Lille Godthab« v/ Lis Andersen nedlagt pastand om, at de
sagsagte, Jorgen Hansen og Y. Mannessiez, tilpligtes at bringe den i
deres have vaerende beplantning i overensstemmelse med deklaration
af21. oktober 1927, §3, stk. 1, séledes at hgjden pa de i sagsogtes have
vaerende néletraer, et bagetree, et cedertra samt et birketra ikke over-
stiger 3 meter.

De sagsagte har péstéet frifindelse.

Det fremgar af sagens oplysninger, at bebyggelsen »Lille Godthab«
er omfattet af vejene Duevej 3-37, Egernvej 1-23 og Fuglebakkevej 2-
36. Sagsegeren er et for bebyggelsen i medfor af den pa bebyggelsen
pahvilende deklaration af 21. oktober 1927 oprettet vejlaug. I oven-
navnte deklaration §3 er det bestemt:

»- - - I Haverne maa ikke plantes Buske eller Traer, hvis Hejde i
udvokset Stand er over 3 m. Egentlige Skovtreer, Poppel, Pil, Ask eller
Bavreasp maa ikke plantes.

Forhaverne maa kun benyttes som vel
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vedligeholdte Sirhaver, i hvilke intet Anleg maa finde sted, som
skeemmer Kvarteret.

I Forhaverne maa ikke uden nedennevnte paataleberettigedes
Samtykke opsettes Pavilloner, Lysthuse, Tremmelysthuse eller lignende
- -«

Ved skrivelse af 21. januar 1987 anmodede Carsten Worm, Egernvej
21, og Carl Johan Becher, Egernvej 23, vejlauget om at patale overfor
de sagsogte, at der pa de sagsegtes ejendom i forhaven var 4 skovtraeer,
der pa det tidspunkt var mellem 10 og 12 meter hoje, og som ved deres
skygge var til vaesentlig gene for naboerne pa grund af skyggevirknin-
ger. Ved skrivelse af 6. april 1987 pélagde sagsogeren de sagsogte at
bringe beplantningen i overensstemmelse med ovennavnte deklaration
§3 inden den 6. maj 1987. De sagsagte meddelte ved deres advokats
skrivelse af 27. april 1987, at man ansd at have vundet haevd pé retten
til at have traeer, der overstiger en hgjde pa 3 meter. Den 10. juni 1987
holdt bestyrelsen i vejlauget mede med C. J. Becher, C. Worm og
sagsegte, Jorgen Hansen og besigtigede forholdene, hvorpa bestyrelsen
konkluderede, at de to néletraer métte feldes eller nedskeres til 3 m,
at bagetreeet sandsynligvis ogséd matte beskaeres meget kraftigt, men
at cedertreeet kun skulle beskaeres skansomt og pé et »rigtigt« tidspunkt.

Den 24. juni 1987 sendte de sagsogte til sagsegeren forslag om, hvordan
beskaering af traeerne kunne ske. Efter at veere blevet forelagt sidstnavn-
te anmodede C. J. Becher og C. Worm ved skrivelse af 9. juni 1987
sagsogeren om at henstille til Frederiksberg Kommune jfr. kommune-
planlovens §37, at péatale overtreedelsen af servitutterne med en even-
tuel straffesag til folge. Ved skrivelse af 10. juli 1987 meddelte sagso-
geren de sagsegte nyt paleg om at iverksatte beskeringsarbejder. De
sagsogte oplyste ved deres advokats skrivelse af 27. juli 1987, at de
ikke agtede at efterkomme sagsogerens anmodning.

Den 17. maj 1988 afholdtes der generalforsamling i vejlauget,
hvorunder formanden for vejlauget redegjorde for den verserende sag.
I referatet er det under »Héndhavelse af servitutbestemmelserne« an-
fort:

»- - - Der har vaeret gjort flere forseg pa at forlige sagen, og bestyrel-
sen har i flere omgange sogt at fi kommunen til at patale forholdet,
men dette afvises af kommunen. Da parterne fastholder deres stand-
punkter, og da bestyrelsen ensker at fastholde den hidtil i Vejlauget
herskende praksis, nemlig at bestyrelsen kun pétaler servitutstridige
traeer efter konkret klage, men sa til gengeeld gor det, ser bestyrelsen
ikke anden mulighed end at ga rettens vej - - -«

Den 7. juni 1988 klagede 3 ejere af ejendommene beliggende
Egernvej nr. 13, 15 og 17 til sagsegeren over birketraeet i sagsogtes
baghave og anferte:

»- - - det omtalte trae blev i den tidligere ejers tid beskaret kraftigt,
men er nu atter s& hejt, at det, i lighed med treeerne i samme ejendoms
forhave, er generende for beboerne pa Egernve;j - - -«

Ved skrivelse af 16. januar 1989 blev de sagsegte anmodet om inden
14 dage at bringe havebeplantningen i forskriftsmassig stand.

Sagsegerens formand, Lis Andersen, har til brug for narvarende
sag udarbejdet et bilag med citater fra sagsegerens generalforsamlinger
fra maj 1976-april 1987 vedrorende sagsagerens patale af forhold, der
var i strid med deklarationens §3, efter at have modtaget konkrete
klager herom. Det fremgér endvidere af de fremlagte bilag, at sagsege-
ren har grebet ind ved modtagelse af konkrete klager over forhold, der
var i strid med deklarationens §3.

Retten har besigtiget de sagsogtes ejendom samt de Carsten Worm
og Carl Johan Becher tilherende ejendomme.

Der er under domsforhandlingen afgivet partsforklaring af Lis An-
dersen og Jergen Hansen samt vidneforklaring af Carl Johan Becher
og Carsten Worm.

Lis Andersen har forklaret, at hun blev medlem af bestyrelsen i
vejlauget »Lille Godthab« i 1983 og har veret formand herfor siden
1987. Det har veret en fast fremgangsmade, at vejlauget alene har patalt
en overtraedelse af deklarationens §3 vedrerende traeer efter at have
modtaget en konkret klage herom. Med hensyn til de gvrige ordensfor-
hold som er fastsat i deklarationen som for eksempel facader pétaler
vejlauget sddanne overtreedelser af egen drift uden en konkret klage
herom. Pa den sidst atholdte generalforsamling den 17. maj 1988 blev
der ikke fremsat forslag om, at vejlauget generelt skulle pase og pétale,
hvis beplantningen i ejendommenes haver ikke var i overensstemmelse
med deklarationens § 3.

Sagsegte, Jorgen Hansen, har forklaret, at han kebte sin ejendom i
januar 1982 af et dedsbo. Den
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tidligere ejer havde boet i ejendommen fra 1941-1981. Ejendommen
blev opfert i 1927. Ved kebet lagde han speciel veegt pa de hgje treeer
i haven. Siden 1982 er treerne vokset cirka 1 meter i hejden og er
blevet noget taettere. Hans nabo, Jens Dragsted, som er forstmand har
skennet, at treeerne er plantet omkring 1940. I april maned 1986 bad
Carl Johan Becher atherte om at feelde 3 tracer samt at beskeare ceder-
traeet pa grund af, at disse skyggede i Bechers have. Han har bemaerket,
at hans treeer har en vis skyggevirkning i streedet, der er beliggende
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mellem hans og Carl Johan Becher og Carsten Worms haver. Han
mener ikke, at genen heraf er sarlig stor.

Vidnet Carl Johan Becher har forklaret, at han har boet i bebyggelsen
siden 1953. Fra et foto taget i 1961 forklarede han, at cedertraet kunne
ses over raftehegnet, mens naletraeet placeret ud mod vejen ikke kunne
ses pa daverende tidspunkt. Han kunne ikke huske, hvor hegje de om-
handlede traeer var i 1982. Han mente, at naletraer vokser 30-40 cm
arligt og skennede, at treeerne var vokset mere end 1 meter fra 1982
og til i dag. I begyndelsen af 1980'erne begyndte traeerne at vere til
gene pa grund af skyggevirkningen. Han har ikke rettet henvendelse
til den tidligere ejer af sagsegtes ejendom herom. De hgje treeer i
sagsogtes have medforer, at den nederste del af vidnets have ligger
permanent i skygge hele aret, og den evrige del af haven i delvis
skygge. Endvidere medforer dette, at husets salgsvaerdi forringes.

Vidnet Carsten Worm for forklaret, at han har boet i bebyggelsen
siden 1959. Efter aftale med den tidligere ejer af sagsagtes ejendom,
som var en &ldre dame, blev birketraet i sagsagtes baghave skaret ned
for ca. 15 ar siden. Traerne er fra 1982 til i dag vokset mindst 3 meter
i hgjden og er blevet meget bredere. Skyggegenen begyndte for cirka
15 ar siden, og vidnet pétalte det overfor den tidligere ejer af sagsagtes
ejendom. Trazerne bevirker, at vidnet ikke har sol i vinterhalvaret i
stueetagen, pa terrassen og i halvdelen af sin have. Vidnet mener, at
husets salgsveerdi herved forringes.

Sagsegeren har til stette for sin pastand gjort geldende, at de
sagsegte har overtradt den geeldende deklarations §3 og séledes kraenket
den tilstandsservitut, der er gaeldende for hele bebyggelsen. Sagsageren
har bestridt, at de sagsegte ved alderstidshaevd eller efter den alminde-
lige 20 arige haevdsperiode skulle have vundet ret til at lade de omhand-
lede traeer overstige en hgjde af 3 meter. Det er bestemmelsen om al-
derstidshavd, der skal anvendes i denne sag. Deklarationen skal fortol-
kes saledes, at der forst foreligger en servitutkreenkelse, nir det kan
konstateres, at treerne er 3 meter hgje. De sagsagte, som kebte ejen-
dommen i 1982 har ikke godtgjort, hvornar denne uretmeessige tilstand
begyndte og har ikke i gvrigt godtgjort, hvorndr traeeerne er plantet.

Den omstendighed, at sagsegeren ikke pataler enhver deklarations-
kraenkelse af §3 vedrerende traeernes hejde, men alene efter konkrete
klager kan ikke bevirke, at de sagsegte kan stette ret herpa. Sagsegerens
patalepolitik, som er vedtaget pa sagsggerens generalforsamling, er
udtryk for, at servitutten kraeves respekteret, nar en kraenkelse heraf er
til gene for naboer.

Sagsegeren har bestridt at have udvist passivitet.

De sagsagte har erkendt, at der foreligger en kraenkelse af deklaratio-
nens §3.

De sagsogte har til statte for deres pastand gjort geeldende, at dekla-
rationens §3 ikke laengere er geeldende for dem, idet de ved bestemmel-
sen om frihedsheevd har vundet ret til at have treeer, der overstiger 3
meters hgjde. Begyndelsestidspunktet for beregning af frihedshaevd
skal regnes fra det tidspunkt, da treeerne blev plantet, hvilket er sket
for mere end 20 ar siden. Uanset, at beregningen forst skulle ske fra
det tidspunkt, da traeerne var 3 meter hgje, ville resultatet blive det
samme, da det efter foreviste foto fra 1961 samt efter Jens Dragsteds
oplysning til de sagsegte ma laegges til grund, at treeerne allerede for
1969 var 3 meter hgje.

Endvidere har sagsegte gjort geldende, at sagsegeren har udvist
passivitet. Sagsegeren har kun patalt servitutkraenkelser efter konkrete
klager.

Retten skal udtale:
Efter det oplyste kan det leegges til grund, at de sagsegte har overtradt
omhandlede deklarations §3 ved i deres have at lade traeerne overstige
en hojde af 3 meter.

Ved vurderingen af, hvorvidt de sagsegte har vundet haevd pa at
kunne have traeer, der overstiger 3 meters hejde, findes begyndelses-

tidspunktet for beregningen heraf efter deklarationens ordlyd §3 at
skulle ske fra det tidspunkt, hvor traeerne har néet en hgjde af 3 meter.

Efter bevisforelsen findes de sagsagte ikke at have godtgjort, at de
omhandlede traer har stéet i 20 r efter at have naet en hgjde af 3 meter.

803

Den omhandlede deklaration er omfattende og regulerer bebyggelsens
karakter. Den omstendighed, at sagsegeren alene pataler kreenkelser
af deklarationens § 3 vedrerende treernes hejde efter konkrete klager
og séledes tillader nogle medlemmer at have treeer, hvis hejde overstiger
3 meter, findes ikke at kunne bevirke, at sagsegeren har varet uberet-
tiget til at kreeve de omhandlede traeer beskaret til en hejde af 3 meter.

Som felge af det anforte tages sagsogerens pastand til folge.

Med sagens omkostninger forholdes som nedenfor anfort.

Ostre Landsrets dom.

Frederiksberg rets 3. afdelings dom af 28. februar 1990 (BS nr. 3-
196/1990) er anket af Jorgen Hansen og Y. Mannessiez med pastand
om principalt frifindelse, subsidizrt at appellanterne tilpligtes at beskae-
re de i for- og baghaven voksende traeer til en hojde fastsat af landsret-
ten, mere subsidizrt at appellanterne tilpligtes at nedskaere de 5 tracer
til en af retten fastsat hgjde, dog ikke under den hgjde, treeerne havde
den 27. februar 1969.

Indstaevnte, Vejlauget »Lille Godthab« ved Lis Andersen, har pastéet
principalt stadfaestelse, subsidiert at appellanterne tilpligtes at
nedskere de i for- og baghave voksende treeer ned til den hejde, treeerne
ifolge skenserklering af 1. september 1990 havde den 27. februar 1969,
saledes at traeer 1 forhaven nedskares som folger:

Korsikansk fyr (nordestligt placeret) nedskeaeres til 4,8 m.

Bog nedskeres til 7 m.

Cedertre nedskaeres til 7,5 m.

Korsikansk fyr (sydestligt placeret) nedskeres til 6,6 m.

Birk nedskares til 4,5 m.

mere subsidiert at appellanterne tilpligtes at beskaere de i for- og
baghaven voksende treer til en hgjde fastsat af landsretten.

Der er mellem parterne enighed om, at det kan anses for dokumente-
ret, at vejlauget i praksis altid har sikret overholdelsen af deklarationens
bestemmelse om beplantning, nar lauget modtog en konkret klage.

Der har til brug for landsrettens behandling varet atholdt syn og
sken, jf. erkleering af 1. september 1990.

Der er i landsretten givet forklaring af Jergen Hansen, Lis Andersen,
Carl Johan Becher og Carsten Worm, der i det vaesentlige har forklaret
som for byretten.

Der har endvidere varet afgivet forklaring af syns- og skensmanden
Seren Flemming Madsen, der har vedstaet erkleringen og oplyst, at
treeernes heojde i 1969 ma antages at have varet som angivet i
indstevntes subsidiere pastand.

Parterne har i det vaesentlige gentaget deres procedure for byretten.

Landsretten skal udtale:

Efter indholdet af den tinglyste deklaration og det oplyste om, at den
pataleberettigede, vejlauget, som ogsé appellanterne er medlem af, altid
har sikret, at deklarationen blev overholdt, nar man modtog en konkret
klage, findes tilstedeverelsen af treeerne i appellanternes have til enhver
tid at have beroet pa dette retlige grundlag. Appellanterne er derfor
ikke frigjort fra forpligtelsen til at overholde deklarationen, nar forhol-
dene pa et givet tidspunkt har udviklet sig séledes, at vejlauget i over-
ensstemmelse med den neevnte praksis forlanger deklarationens bestem-
melse om beplantning overholdt.

Thi kendes for ret:
Den indankede dom stadfeestes.
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1. Tlum: Servitutter (1943) s. 208-210 og Dansk Tingsret (3. udg., 1976) s.
476-477, samt U.1985.1000/3 H og U.1991.444 V.
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Servitut anset for ophort pa grund af interessebortfald.

4.2.4. Servitutter

Sagen angik, om en servitut var bortfaldet henholdsvis, hvordan
servitutten skulle fortolkes. Servitutten var stiftet i 1948 ved et
retsforlig. Retsforliget kom i stand pé baggrund af en retssag anlagt
af naboer mod den tidligere ejer af det omtvistede grundareal, som
pa davaerende tidspunkt blev benyttet som legeplads for bern i en
narliggende udlejningsejendom. Retssagen angik ulemper fra
legepladsen, som naboerne ville have bragt til opher eller nedbragt.
Retssagen blev afsluttet ved, at der blev indgdet et retsforlig
indeholdende en servitut, der angik arealets benyttelse som legeplads.
Med henblik péd at holde ulemperne under et acceptabelt niveau
indeholdt servitutten en reekke restriktioner med hensyn til arealets
benyttelse som legeplads. Arealet blev senere solgt, og i mere end 30
ar havde de konkrete restriktioner i servitutten ikke varet iagttaget.
Legepladsen var forfaldet i samme periode og blevet forandret til et
vildnis. Den nuvarende ejer E fjernede i 2007 de sidste rester af
legepladsen og ryddede arealet med henblik pa at anvende arealet til
andet end legeplads. E havde planer om at opfere et parkerings- og
garageanlag pé arealet. Naboerne N havde indsigelser herimod og
gjorde gaeldende, at det ville stride mod den omtalte servitut, hvis E
opferte et parkerings- og garageanleg pa arealet. N fik nedlagt
fogedforbud mod E's pdbegyndelse af opferelse af byggeriet, og i den
efterfolgende justifikationssag angik tvisten, om opforelse af et
parkerings- og garageanleg pa arealet ville vaere i strid med den
omtalte servitut. N's hovedpastand var, at det ville stride mod
servitutten, hvis E opferte det projekterede byggeri pa ejendommen.
Til stette herfor gjorde N galdende, at servituttens formél var at
imodegd stgj og andre narhedsulemper, og at opferelse af et
parkerings- og garageanleg ville medfere ulemper i strid med
servitutformalet. E péstod frifindelse med henvisning til, at servitutten
skulle fortolkes i lyset af den oprindelige naboretlige tvist i 1948, og
at servituttens genstand var en specifik servitutindretning
(legepladsen). Henset hertil, og det efterfelgende tidsforleb samt den
aktuelle tilstand pa ejendommen sammenholdt med N's interesse i at
handhave servitutten efter dens ordlyd, gjorde E geldende, at
servitutten matte anses for bortfaldet. Byretten tog udgangspunkt i,
at servitutten var stiftet ved et retsforlig og det efterfolgende tidsforlab
frem til den aktuelle tilstand pa ejendommen. Efter sin tilblivelse og
ordlyd var servitutten specifikt rettet mod den tidligere legeplads.
Henset til den faktiske eendring i anvendelsen af det servitutbelagte
areal havde N ikke leengere en berettiget interesse i at handhave
servitutten, som derfor matte anses for ophert pa grund af
interessebortfald. E blev herefter frifundet.

Retten i Lyngbys dom afsagt den 18. december 2008 i sag nr. BS
150-176/2008

Ejerlauget Maglemosevej 15-49 & Stiggdrdsvej 14-C
mod
Blidah Garagerne A/S

Dom afsagt af Retten i Lyngby den 18. december 2008
i sag nr. BS 150-176/2008:
Sagens baggrund

Sagen, der er anlagt den 23. januar 2008, vedrerer en tvist mellem
sagsoger, Ejerlauget Maglemosevej 15-49 og Stiggérdsvej 1A-C som
mandatar for ejerne af ejendommene Maglemosevej 15-41, pa den ene
side og pa den anden side sagsogte, Blidah-Garagerne A/S, om en
servitut tinglyst den 15. oktober 1948 pa ejendommen matr. nr. 19c,
Gentofte, der tilherer sagsogte.

Lyngby Fogedret har ved kendelse af 3. januar 2008 nedlagt forbud
mod, at sagsegte pdbegynder opferelse af et planlagt garage- og parke-
ringsanleg pa det servitutbelagte omrade pd matr. nr. 19¢, Gentofte.
Ved samme afgorelse afslog fogedretten at forbyde, at sagsegte anvend-
te det servitutbelagte omrade til parkering.

Parternes pastande

Sagseger har nedlagt folgende péastande:

Pdstand 1

Fogedforbud nedlagt af Retten i Lyngby ved kendelse af 3. januar
2008 under j.nr. FS 250-5450/2007, hvorved der er nedlagt forbud mod
Blidah-Garagerne A/S' opforelse af parkerings- eller garageanlag pa
den del af ejendommen matr. nr. 19¢, Gentofte, som er omfattet af
servitut tinglyst pa ejendommen den 15. oktober 1948, kendes lovligt
gjort og forfulgt.

Pdstand 2

Sagsegte tilpligtes at anerkende, at det strider mod Sagsegers ret at
opfore parkerings- eller garageanlaeg over terren pa den del af ejen-
dommen matr. nr. 19¢, Gentofte, som er omfattet af servitut tinglyst
pa ejendommen den 15. oktober 1948.

Pdastand 3

Sagsegte tilpligtes at anerkende, at den del af ejendommen matr. nr.
19c¢, Gentofte, som er omfattet af servitut tinglyst pa ejendommen den
15. oktober 1948, skal vere indhegnet og effektivt aflast hver dag i
tidsrummet fra klokken 19 til klokken 8.

Pdastand 4

Sagsagte tilpligtes at anerkende, at den del af ejendommen matr. nr.
19¢, Gentofte, der er omfattet af servitut tinglyst pa ejendommen den
15. oktober 1948, ikke mé anvendes til feerdsel med motorkeretojer
eller anden stegjende aktivitet i tidsrummet fra klokken 19 til klokken
8.

Sagsegte pastar frifindelse og har til selvsteendig dom nedlagt felgen-
de péstande:

Pdstand 1

Fogedforbuddet nedlagt af Retten i Lyngby ved kendelse af 3. januar
2008 under j.nr. FS 250-5450/2007 ophaves.

Pdstand 2

Sagseger tilpligtes at betale sagsagte 390.000 kr. i erstatning.

Pdstand 3

Sagseger tilpligtes at anerkende, at den i sagen omhandlede servitut
er bortfaldet.

Sagseger péstar frifindelse overfor sagsagtes selvstendige péstande.

Oplysningerne i sagen

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplej-
elovens § 218a, stk. 2.

Den omtvistede servitut er sdlydende:

§1

Sagsegte Parkbebyggelsen BLIDAH A/S v/Direktor Rasmus Nielsen
forpligter sig til inden 1. sept. 1948 at afskeere fra alt ophold et balte
paa 6 m af det sydvest for rekkehusene Maglemosevej nr. 15-41 paa
matr. Nr. 19 ¢ Gentofte som Legeplads benyttede Areal gennem opsat-
ning og Vedligeholdelse af et 2}2-3 m hejt sveart staaltraadshegn med
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skraat stillede Vinkeljernsknagte med traad imellem i en Afstand af 6
meter sydvest for Skellet mellem Rakkehusene Maglemosevej 15-41
i hele Arealets Langde samt vinkelret paa foran omtalte Hegn langs
med Raekkehus Maglemosevej 41's Skel mod Legepladsen, saaledes
som vist paa den Forliget vedhaftede Tegning Bilag 25.

§2.

Sagsegte forpligter sig til at drage omsorg for, at den i Forligets § 1
navnte Legeplads om Morgenen tidligst aabnes K1. 8 og lukkes (aflaa-
ses) senest K1. 19 om aftenen.

Fra klokken 19-8 skal Legepladsen vere effektivt aflaaset. Laagen
(adgangen til Legepladsen) skal vare i et hegn af samme Art og Hajde
som det i § 1 navnte i skellet mellem matr. Nr. 19¢ og 19er Gentofte
jfr. vedheeftede Tegning, bilag 25.

§3.

Sagsegte forpligter sig til at forsyne de paa Legepladsen varende
Vipper med Gummi eller andet lyddempende Underlag. Karrussellen
forsynes med Treeunderlag, ligesom Sagsegte forpligter sig til ingen-
sinde paa Legepladsen at lade opsette Legeredskaber af stojende Ka-
rakter samt at udstede Forbud mod stejende leg, specielt Raaben og
Hamren.

§5.

Nerverende Forlig tinglyses ved Sagsegtes Foranstaltning som
Servitut paa det Areal, der omfattes af BLIDAH's Legeplads og Gara-
geanleeg med paataleret for de til enhver Tid veerende Ejere af Ejendom-
mene Maglemosevej 15-41, Matr.nr. 19fe-fs Gentofte. ”

Under hovedforhandlingen er der afgivet forklaring af:

- Bjarne Lehmann Weng (partsrepraesentant for sagseger, bor
Maglemosevej 29),

- Bjoern Quistorff (bestyrelsesformand for Blidah-Garagerne A/S)

- Erik Boisen (bestyrelsesmedlem i Blidah-Garagerne A/S)

- Lars Larsen (bestyrelsesmedlem i Blidah-Garagerne A/S og in-
dehaver af autovarksted)

- Jesper Schack (bor Maglemosevej 21),

- Philip Lonborg (bor Maglemosevej 31),

- Peter Poulsen (bor Stiggardsvej 1A) og

- Jorgen Monberg.

Retten har som led i hovedforhandlingen besigtiget det omtvistede
areal.

Parternes synspunkter

Sagseger har i alt vasentligt procederet i overensstemmelse med
sagsogers pastandsdokument, der er silydende:
“Sagseger gor geldende

- at Servitutten er en tilstandsservitut, der berettiger Sagseger til
at kreve indhegningen omkring det i servitutten omhandlede
omréde opretholdt,

- at det servitutbelagte omradde omfatter legepladsarealet samt et
6 meter bredt afskeermningsbelte pd matr. nr. 19¢, sydvest for
Sagsegers ejendomme beliggende Maglemosevej 15-41, som er
indtegnet pa Bilag 3 og Bilag 12 og som er naturligt afgrenset
af Sagsegernes ejendomme og Sagsegtes eksisterende garage-
byggeri,

- at forbudssagen i Fogedretten blev afgjort pa baggrund af enighed
mellem Sagseger og Sagsegte om afgraensningen af det servitut-
belagte areal,

- at kortbilaget omtalt i servitutten som bilag 25 kun viser hegnets
placering,

- at Servitutarealet kan afgraenses ud fra servituttens ordlyd sam-
menholdt med de foreliggende kortbilag og den naturlige afgraens-
ning af arealet,

at servitutten umiddelbart efter sin ordlyd giver Sagseger ret til
at kraeve det servitutbelagte areal indhegnet og effektivt afléset
fra klokken 19 til klokken 8,

at Servitutten skal fortolkes efter sit formal, hvilket medferer,
at stgjen fra det areal, der tidligere har veeret anvendt til legeplads
1 dagtimerne fra klokken 8 til klokken 19, skal begranses mest
muligt, at der ikke mé forekomme stgj fra arealet i tidsrummet
fra klokken 19 til klokken 8, samt at der pa intet tidspunkt ma
komme stgj fra afskeermningsbeeltet,

at Servitutten ikke er knyttet til legepladsens eksistens, idet for-
malet tydeligvis er at beskytte de pataleberettigede naboer mod
stgj fra det servitutbelagte areal, hvilket som det mindste inklu-
derer ubetinget stilhed i 13 af degnets 24 timer. I den forbindelse
er det af underordnet betydning, om stejen er forarsaget af barn
eller bilister,

at der ved vurderingen af de faktiske forhold og ved servituttens
fortolkning ber tages hensyn til den almindelige samfundsudvik-
ling, saledes at servitutten til stadighed yder sagsagerne beskyt-
telse mod stgjgener m.v. fra det servitutbelagte areal,

at det saledes vil veere i strid med Servituttens indhold og formél
at lade arealet anvende til opferelse af parkerings- og garagean-
leeg,

at det endvidere vil veere i strid med Servituttens formal at lade
arealet anvende til parkeringsplads med deraf folgende ferdsel
med motorkeretgjer,

at et parkerings- eller garageanlaeg pa det servitutbelagte areal,
vil medfore stej- og andre gener, som overskrider den naboretlige
talegraense,

at pligten til at opretholde et hegn omkring det servitutbelagte
areal, er en selvstendig pligt, som er uathangig af, om arealet
de facto benyttes som legeplads, idet hegnet skal sikre, at der er
absolut ro fra klokken 19 til klokken 8,

at ikke kun stgj, men ogsa andre gener fra et betalingsparkerings-
anleeg vil veere i strid med servitutten og naboretten,

at Servitutten ikke er bortfaldet som folge af passivitet udvist af
Sagseger, idet Sagseoger allerede tilbage i 1987 (Bilag 14), 1988
(Bilag 15), 2002 (Bilag K), og 2004 (Bilag L og Bilag 6) tilken-
degav sin holdning over for sagsegte respektive fremsatte mod-
sigelse over for Gentofte Kommune,

at Sagseger 1 ovrigt ikke har haft nogen anledning til at gere
Servitutten geeldende, da formélet gennem leengere tid har veret
respekteret af Sagsegte, idet opbevaring af bade og sporadisk
anvendelse til parkering af biler ikke har givet anledning til gener,
der negdvendiggjorde Sagsegers pabud om punktlig overholdelse
af Servitutten,

at servitutbortfald som felge af passivitet efter praksis forudseetter
langvarig passivitet, og er serlig sjelden, hvis den, der handler
i strid med servitutten, ger dette pé trods af kendskab til servitut-
tens eksistens,

at Servitutten ikke er ophert som felge af interessebortfald og
@ndrede forhold, idet Servitutten ikke udelukkende relaterer sig
til stoj fra bern og legepladser og séledes er af interesse uanset
om der findes en legeplads pé arealet,

at Servitutten ikke er bortfaldet efter planlovens § 18, allerede
fordi der ikke er modstrid mellem Lokalplanen (bilag 5) og
Servitutten, hvilket folger af de indledende bemaerkninger til
lokalplanen, hvorefter “de eksisterende faellesarealer udleegges
til gronne omrader, herunder legeplads for bern” og omrédet
efter planens § 3, stk. 1, “kun ma anvendes til boligformal og
dertil knyttede feelles anleeg m.v., herunder parkerings- og/eller
garageanleg, legeareal (...)”, idet omradet kan anvendes til le-
geplads, opholdsareal m.v., sa leenge dette sker under respekt af
Servituttens krav om mindst mulig stgj.
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Endvidere gores det geeldende

- at Sagsegte i tilfelde af, at der ikke var nedlagt fogedforbud,
matte formodes at foretage de handlinger, imod hvilke der er
nedlagt forbud, og som strider mod Sagsegers ret,

- at formalet ville forspildes, sdfremt Sagsegger blev henvist til at
gore sin ret geldende ved almindelig rettergang,

- at lovens almindelige regler om straf og erstatning ikke yder
Sagseger tilstreekkeligt vaern, hvorfor betingelserne for at ned-
leegge fogedforbud efter Retsplejelovens § 642 er opfyldt,

- at forbuddet ikke paforer Sagsegte skade og ulempe, der stér i
abenbart misforhold til Sagsegers interesse i forbuddets nedlaeg-
gelse, jf. Retsplejelovens § 643, stk. 2, hvorfor forbuddet er
lovligt gjort og forfulgt.

Det bestrides, at legepladsen ikke har varet benyttet som legeplads
i de sidste 30 ar.

Det bestrides, at stgjpavirkninger fra det eksisterende garageanlaeg
bag det servitutbelagte areal kan have nogen betydning for naervarende
sag, da dette anlaeg ikke er placeret lige op ad sagsegernes ejendomme,
idet legepladsarealet netop fungerer som et beplantet lebalte mellem
garageanlegget og sagsegernes haver.

Det bestrides, at sagens Bilag O kan have nogen relevans for nerva-
rende sag, idet der netop ikke kunne opnés tilladelse til at opfere par-
keringskelder pa ejendommen, sdledes som det var tilbudsgiverens
hensigt.

Det bestrides, at der er uforenelighed mellem servitutten og lokalpla-
nen.

Sagsegtes anbringender bestrides i gvrigt fuldt ud.” Sagsegte har i
alt vaesentligt procederet i overensstemmelse med sagsegtes pastands-
dokument, der er sdlydende:

“Til stette for den af sagsegte nedlagte frifindelsespastand vedrerende
sagsegers pastand om, at fogedforbuddet kendes lovligt gjort og forfulgt
samt til stotte for sagsegers pastand om ophevelse af forbuddet, gores
det geldende,

- at det ikke strider mod sagsegers ret, at opfere parkerings- eller
garageanleeg pa den del af sagsogtes ejendom, der er omfattet
af servitut tinglyst pa sagsegtes ejendom den 15. oktober 1948,
jf. de nedenfor anferte anbringender til statte for sagsegtes ovrige
pastande, der tillige gores gaeldende i relation til sagsegtes frifin-
delsespastand overfor sagsegers pastand 1,

- at det nedlagte forbud dermed ikke er lovligt,

- at det nedlagte forbud derfor skal ophaves, idet betingelsen for
nedlaeggelse af forbud om kreenkelse af en rettighed dermed ikke
er opfyldt,

- at det nedlagte forbud skal ophaves, hvis ikke sagsoger far
medhold i sagsegers pastand 2.

Til stette for pastanden om, at sagsegte skal frifindes for sagsegers
péastand om, at sagsegte skal anerkende, at det strider mod sagsegers
ret at opfere parkerings- eller garageanlaeg pa den del af ejendommen
matr. nr. 19¢ Gentofte, som er omfattet af servitut tinglyst pa ejendom-
men den 15. oktober 1948, gores det geeldende,

- at etablering af parkerings- eller garageanl®g pa sagsegtes
ejendom pa det servitutbelagte areal ikke strider mod den pé
matr. nr. 19c¢ tinglyste servitut (bilag 4),

- at sagseger har bevisbyrden for, at sagsegte krenker sagsogers
ret ved at etablere parkerings- eller garageanleg péd sagsogtes
ejendom pa det servitutbelagte areal.

Det gores endvidere geeldende,

- at en ordlydsfortolkning klart forer til, at servitutten alene omfat-
ter gener fra barns leg pé en legeplads, og at den saledes ikke
kan udvides til ogséa at omfatte forpligtelser vedrerende anden
aktivitet, f.eks. anvendelse af omradet til garager og parkering,

hvilket navnlig fremgér af, at forpligtelserne i henhold til servi-
tutten var:

- at opsette et hegn mod legepladsen (§ 1),

- at drage omsorg for, at legepladsen var aflast fra k1. 19 til
kl. 8 (§ 2),

- at forsyne de pa legepladsen verende vipper med gummi
eller andet lyddeempende underlag (§ 3),

- at forsyne karrusellen med traeunderlag (§ 3),

- at serge for, at der ikke blev opsat legeredskaber af stgjen-
de karakter (§ 3),

- at udstede forbud mod stejende leg, specielt raben og
hamren (§ 3),

at det endvidere af servitutten fremgar, at det af servitutten om-

fattede areal ifelge servituttens § 1, var det “som Legeplads be-

nyttede Areal”, hvilket understreger, at det alene var benyttelsen

som legeplads, der var reguleret af servitutten.

Herudover gares det geldende,

at servitutten skal fortolkes ud fra en formalsfortolkning og ud
fra, hvad der har veret parternes intentioner pa aftaletidspunktet,
at formalet med servitutten alene var at forhindre stgj og andre
gener fra en legeplads, og at servitutten kun omfatter gener fra
en legeplads,

at servitutten specifikt er blevet til for at veerne sagseger (reekke-
husbeboerne) mod stej fra berns leg pa legepladsen, hvorfor
servitutten er rettet mod gener fra en legeplads, og ikke mod
andre senere tilkomne typer af gener, jf. bilag A, B, C, D, E, F,
2,G,Hogl,

at det i steevningen i den davaerende retssag (bilag 2) udtales, at
formalet med retssagen var at opna, at generne fra legepladsen
blev afthjulpet,

at retssagen alene handlede om naboretlige gener fra berns leg
pa en legeplads,

at servitutten udgjorde afslutningen pd retssagen, der blev forligt
ved, at parterne indgik aftalen om servitutten,

at servitutten, der saledes var et resultat at retsforliget i sagen,
udelukkende havde til formal at nedbringe generne fra berns leg
pa den davaerende legeplads og ikke stej fra anden aktivitet, sa-
som garager og parkering. Der henvises til den korrespondance,
der er fremlagt i sagen vedrerende optakten til forliget i Ostre
Landsret fra 1948 samt de fremlagte processkrifter og skenser-
kleeringer fra den davarende retssag. Disse dokumenter viser,
at de daveerende beboere var generet af stgj fra en legeplads pé
nabogrundene, og retssagen drejede sig alene om disse gener,
hvilket bl.a. ses af pastandene, anbringenderne, beviserne samt
af de under retssagen indhentede syn og skon,

at resultatet af en domsafsigelse (til fordel for sagsggerne) i for-
bindelse med den davarende retssag mellem parterne i 1940'erne
kun kunne vare blevet en dom, hvorefter sagsegte enten 1)
skulle tilpligtes at nedbringe generne fra berns leg pa legepladsen
i overensstemmelse med de naboretlige regler, eller 2) skulle
tilpligtes at betale erstatning for de pagaldende gener. For sé
vidt angar mulighed 1) ville dommen ikke have kunnet indeholde
bestemmelser om arealets fremtidige brug til andre formél end
legeplads, sdsom garagebebyggelse eller parkering. For sé vidt
angdr mulighed 2) ville dommen ikke have kunnet pélegge
sagsggte at betale for andre gener end generne fra berns leg, da
sagen udelukkende drejede sig herom,

at servituttens forpligtelser er begraenset af de af retssagen afstuk-
ne rammer, hvorfor der pa ingen made kan blive tale om at for-
tolke servitutten som indeholdende et forbud mod at opfore ga-
rage- eller parkeringsanlag pa arealet,
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at der pa tidspunktet for indgéelse af aftalen om servitutdoku-
mentet i 1948 allerede var etableret 100 garager og et autovark-
sted pa omradet, og sifremt parterne havde haft til hensigt at
sikre de servitutberettigede mod anden stej end stej fra berns
leg, herunder stoj fra vaerkstedet eller biler, ma det formodes, at
dette var indgéet under retssagen og var blevet indfejet eksplicit
1 servitutten,

at servitutten er formuleret af professionelle parter, der har kon-
ciperet servitutten i overensstemmelse med parternes tilkendegi-
velser, hvilket forer til en indskreenkende fortolkning af servitut-
ten. Det fremgér klart af servitutten samt forlgbet i Ostre
Landsret forud for aftalen om servitutten, at de servitutberettigede
alene havde et enske om begransning af stgjen fra den davaeren-
de legeplads, og der er ingen antydning af, at servitutten har haft
til hensigt ogsé at regulere andre forhold,

at formélet med servitutten ikke var at beskytte de pataleberetti-
gede naboer mod stgj i videst muligt omfang, séledes som det
anfores i sagsegers processkrifter,

at servitutten har som forudsatning, at det pageldende areal
anvendes som legeplads, og nér legepladsen ikke leengere eksi-
sterer, har den servitut-forpligtede ikke nogen forpligtelse til at
opretholde hegning omkring legepladsarealet, idet formalet med
hegningen var at holde bernene ude fra legepladsen i aften- og
nattetimerne.

at fortolkningen af servitutten efter seedvanlig praksis skal gé ud
pa, at sagsegte som ejer af den tjenende ejendom ikke skal tale
en foregelse af servitutbyrden,

at der vil vaere tale om en foragelse af servitutbyrden, hvis servi-
tutten -ud over gener fra berns leg pa en legeplads - tillige skulle
omfatte gener fra parkerings- eller garageanleg, hvorfor en sadan
fortolkning ma forkastes,

at servitutten i neervaerende sag ikke er en almindelig “villaservi-
tut” om pligt til at undga stej, larm, lugt m.v., men tveertimod er
konciperet og blevet til som en servitut, der specifikt handler
om at nedbringe stej fra en legeplads, hvorfor fortolkningen af
servitutten ma afgeres ud fra, at der er tale om en servitut, der
har et snavert indhold,

at der ikke ved fortolkning af servitutter sedvanligvis skal an-
legges en udvidende fortolkning, sdledes som anfort af sagseger,
at der ikke i naervaerende sag er grundlag for en udvidende for-
tolkning af servitutten,

at servitutten pa intet punkt og pa ingen méde forhindrer nedlaeg-
gelse af legepladsen, ej heller palaegger sagsagte at undlade at
benytte det servitutbelagte areal til andet forhold end legeplads,
herunder til parkerings- eller garageanlag,

at sagsogte ikke er forpligtet ifolge servitutten, der eksplicit pa-
lagde den davarende ejer af ejendommen, Parkbebyggelsen
BLIDAH A/S, visse handleforpligtelser i relation til det pagel-
dende areal, hvilket forpligtelser sagsogte som ny erhverver af
ejendommen ikke har overtaget,

at en fortolkning af servitutten, hvorefter servitutten skulle for-
hindre etablering af et parkerings- eller garageanlag pa det ser-
vitutbelagte areal, forer til en pé aftaletidspunktet helt uforudsi-
gelig og utilsigtet konsekvens af servitutten, hvorfor en sddan
fortolkning ma forkastes,

at en servitut, der er specielt udformet med henblik pé lgsning
af den konkrete konflikt, der bestod i 1940'erne vedrerende
stojen fra legepladsen, i overensstemmelse med sedvanlig
praksis skal fortolkes indskraenkende, hvorefter det ikke kan
komme pé tale at udvide servitutten til at omfatte et forbud mod
etablering af parkerings- eller garageanlaeg pa det servitutbelagte
areal,

at servitutten ikke kan benyttes af sagseger til at forhindre, at
der pa det pagaeldende areal opferes parkerings- eller garagean-
leg, og hvis sagseger onsker at forsege at forfolge dette formal
ud fra de naboretlige regler, kraeves der selvstendigt sogsmél
baseret pa naboretten og ikke pa servitutten, da nerverende sag
alene drejer sig om servitutten fra 1948,

at sagseger saledes ikke har en ret, der vil blive kranket ved
opferelse af parkerings- eller garageanlag pa det servitutbelagte
areal.

at sagseger ikke har kunnet og heller ikke kan dokumentere, pa
hvilket areal servitutten hviler, idet kortbilag (25) til servitutten
er bortkommet, hvorfor forbuddet var for upracist til, at det
kunne blive gennemfort,

at den af sagsegte udarbejdede tegning over arealet ikke er bevis
for, hvor det servitutbelagte areal er beliggende, idet dette kun
kan afklares, hvis sagseger fremlegger det bilag, som servitutten
henviser til (omtalt som bilag 25 i servitutten). Bilag 12 er i gvrigt
en skitse og ikke af bindende karakter. Bilag 12 udger en skitse,
som angiver, hvor sagsggte har faet tilladelse af Gentofte Kom-
mune til at etablere parkerings- og garageanleg. Bilag 12 er sa-
ledes ikke en angivelse af, hvilket areal servitutten har omfattet,
at det kort, som servitutten henviser til (omtalt i servitutten - bilag
4 - som bilag 25), ikke er fremlagt i sagen. Det geres i den for-
bindelse gaeldende, at risikoen for bortkomst af dette kortbilag
ma beares af den servitutberettigede, altsa af sagseger, hvorfor
det m& komme sagsoger bevismessigt til skade, at sagsoger ikke
har fremlagt det pageeldende kortbilag i sagen,

at der selvfolgelig har veret en mening med, at der i servituttek-
sten henvises til det pageldende bilagskort, idet det ikke ud fra
teksten i servituttens § 1 entydigt kan afgeres, hvor det servitut-
belagte areal er beliggende,

at forbudssagen i fogedretten ikke er afgjort pa baggrund af
enighed mellem sagsager og sagsegte for sa vidt angér udstraek-
ningen og placeringen af det servitutbelagte areal, séledes som
anfort af sagseger; sagsogte gjorde udtrykkeligt under fogedsagen
gaeldende, at det rekvirerede fogedforbud er for upreacist til at
kunne gennemfores, jf. fogedrettens kendelse fremlagt som bilag
1 b

at sagsegte ma frifindes for sagsegers pastande, fordi pastandene
er for upraecise til at tage under pakendelse, idet det ikke af pa-
standene fremgér, hvor pracis det servitutbelagte areal er belig-
gende, idet en sddan pracisering ma veare en afgerende forud-
setning for at kunne palegge sagsogte forpligtelser i relation til
servitutten.

at der i 1988 blev vedtaget lokalplan for omréadet (bilag 5), hvoraf
det fremgar, at der kan tillades opfort garagebebyggelse eller
parkering efter en af kommunalbestyrelsen godkendt plan, hvilket
sagsager ikke opponerede imod,

at det forhold, at servitutten ikke er ophavet i lokalplanen fra
1988, kan tages til udtryk for, at opferelse af parkerings- eller
garageanleg ikke er fundet at vaere 1 strid med servitutten, idet
servitutten m4 antages at ville vaere blevet ophavet i forbindelse
med lokalplanens gennemforelse, hvis der fandtes at vaere en
modstrid mellem servitutten og lokalplanen, herunder en fortolk-
ning af servitutten, der forhindrede sagsegte i at opfore parke-
rings- eller garageanlag pa ejendommen,

at den fortolkning af servitutten, som sagseger gor geldende,
og som gér ud pa, at sagsegte er forpligtet til at indhegne og af-
lase et areal, der ikke langere tjener som legeplads, er i modstrid
med lokalplanen fra 1988 (bilag 5), idet formalet med lokalplanen
dermed ikke ville kunne opnas, hvorfor servitutten i sa fald er
bortfaldet som folge af modstrid med lokalplanen, jf. planlovens
§ 18.
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Sagsegte bestrider sagsogers aldeles udokumenterede anbringende
om, at et parkerings- eller garageanlaeg pa det servitutbelagte areal vil
medfore stgj- og andre gener, der overskrider den naboretlige talegraen-
se, 1 hvilken forbindelse det i gvrigt geres geeldende, at sagseger ikke
under nerverende retssag kan fa afgjort, om naboretten er tilsidesat,
idet nervaerende retssag alene handler om servitutten fra 1948,

Sagsegte bestrider endvidere sagsogers aldeles udokumenterede an-
bringende om, at stgjen fra parkerings-eller garageanlaegget vil vaere
langt mere belastende end stej fra en legeplads, i hvilken forbindelse
det i gvrigt gores gaeldende, at sagseger ikke under naervaerende retssag
kan fa afgjort, om naboretten er tilsidesat, idet nerverende retssag
alene handler om servitutten fra 1948.

Herudover bestrider sagsogte,

- at gener fra et parkerings- eller garageanleg vil veere i strid med
servitutten,

- at den almindelige samfundsudvikling ferer til en fortolkning af
servitutten, hvorefter servitutten forbyder al stoj fra det servitut-
belagte areal.

Det gores endvidere geeldende,

- at erfaringen fra det eksisterende garageanlaeeg med 100 garager
(som eksisterede, allerede da aftalen om servitutten blev indgaet)
viser, at stgjen er minimal,

- at den stej, som hidrerer fra berns leg og den stej, der hidrerer
fra parkering af biler, er to vidt forskellige typer af stgj. Borns
leg pa en legeplads vil vaere betydeligt mere intens og vedvarende
end stoj fra et parkeringsanleg og derved vaere mere generende
end stoj fra kersel med og parkering af biler.

Til stette for pastanden om, at sagsegte skal frifindes for sagsegers
pastand om, at sagsegte skal anerkende, at den del af ejendommen,
matr. nr. 19¢, Gentofte, som er omfattet af servitut tinglyst pa ejendom-
men den 15. oktober 1948, skal vaere indhegnet og effektivt aflast hver
dag i tidsrummet fra k1. 19 til kl. 8, henvises der til det ovenfor under
punkt 2.2 anferte, der tillige gores gaeldende i relation til sagsegtes
frifindelsespéstand overfor sagsegers pastand 3, idet det dog serligt i
relation til sagsegers pastand 3 geres galdende,

- at servituttens bestemmelser i de hele er knyttet til eksistensen
af en legeplads pa sagsegtes areal,

- at den i servitutten indeholdte pligt til at etablere et hegn omkring
legepladsen er knyttet til eksistensen af en legeplads, og da
sagsogte ikke har nogen legeplads pé sin matrikel, har sagsogte
dermed heller ikke nogen pligt til at opretholde den i servitutten
beskrevne hegning og aflasning pa nogen del af sit areal,

- at servitutten ikke palagger sagsogte at bibeholde legeplads pa
stedet, tveertimod er det helt klart af servituttens tekst og tilbli-
velse, at man i sin tid heller end gerne havde set legepladsen
nedlagt,

- at sagsegte frit har kunnet nedlaegge legepladsfaciliteter pa sit
areal og kan benytte arealerne i overensstemmelse med lokalpla-
nen,

- at servitutten alene indeholder en ret for sagseger til at kraeve
en legeplads indhegnet og aflést, safremt der er en legeplads pé
det servitutbelagte areal,

- at forudsaetningerne for at kreeve det servitutbelagte areal indheg-
net og aflast er faldet vaek, idet legepladsen ikke laengere eksiste-
rer,

- at sdfremt servitutten (som af sagseger anfort) skulle forsts sa-
ledes, at sagsegte til enhver tid skulle vaere forpligtet til at ind-
hegne og aflase det omrade, hvor den tidligere legeplads 1a,
skulle en s&dan forpligtelse udtrykkeligt vaere omtalt i servitutten,
hvilket ikke er tilfaeldet,

- at sagsegte ikke har nogen forpligtelse til at opretholde en lege-
plads,

- at det derfor ikke giver mening at forlange indhegning og aflés-
ning af hegn pa en del af sagsogtes areal.

Til stette for pastanden om, at sagsegte skal frifindes for sagsegers
pastand om, at sagsegte skal anerkende, at den del af ejendommen
matr. nr. 19¢, Gentofte, som er omfattet af servitut tinglyst pa ejendom-
men den 15. oktober 1948, ikke ma anvendes til faerdsel med motorke-
retajer eller anden stejende aktivitet, henvises der til det ovenfor under
punkt 2.2 anferte, der tillige gores geldende i relation til sagsegtes
frifindelsespastand overfor sagsegers pastand 4, idet det dog serligt i
relation til sagsegers pastand 4 gores geldende,

- at servitutten kun omhandler gener fra borns leg pa den tidligere
legeplads,

- at servitutten overhovedet ikke omhandler stej fra motorkeretajer
eller anden stgj frembringende aktivitet, f.eks. hdndvaerksaktivitet
fra et autoveerksted,

- at feerdsel med motorkeretgjer og anden stgjende aktivitet end
berns leg derfor ikke kraenker servitutten.

Til stette for pastanden om, at sagsegte skal frifindes for sagsegers
pastand om, at sagsegte skal anerkende, at den del af ejendommen
matr. nr. 19¢ Gentofte, som er omfattet af servitut tinglyst pa ejendom-
men den 15.

oktober 1948, ikke ma anvendes til feerdsel med motorkeretajer eller
anden stejende aktivitet i tidsrummet fra kl. 19 til kl. 8, henvises der
til det ovenfor under punkt 2.2 anferte, det tillige gores geeldende i re-
lation til sagsegtes frifindelsespastand overfor sagsegers pastand 5,
idet det dog szerligt i relation til sagsegers pastand 5 gores geldende,

- at servitutten kun omhandler stgj fra berns leg,

- at servitutten overhovedet ikke omhandler stej fra motorkeretajer
eller anden, stegjende aktivitet,

- at feerdsel med motorkeretgjer og anden stejfrembringende akti-
vitet end berns leg derfor ikke kraenker servitutten.

Sagsegte skal derfor ogsa frifindes for denne pastand.
Til stette for den af sagsegte nedlagte pastand om selvstendig dom
om betaling af sagsomkostninger, gores det geldende,

- at det nedlagte forbud er uretmessigt nedlagt, da opferelse af
parkerings- eller garageanlaeg pa sagsogtes ejendom ikke strider
mod sagsegers ret, jfr. det ovenfor anforte,

- at sagsagger er objektivt ansvarlig for den skade, det ulovligt
nedlagte forbud har forvoldt sagsegte, jf. Retsplejeloven § 639,
jf. § 648,

- at det er serdeles vanskeligt at opgere sagsogtes tab som folge
af det nedlagte fogedforbud, idet der er tale om forsinkelse med
planlagt byggeri. Der paregnes imidlertid en arlig lejeindtegt
pé 390.000 kr., jf. bilag 10,

- at da byggeriet skennes at ville blive forsinket i mindst et &r,
nedlaegges der pastand om erstatning for et ars lejetab svarende
til kr. 390.000 kr.,

- at sagsegte har lidt et tabt i form af rentetab og foregede byg-
geudgifter samt tabt indtaegt, fordi sagsegte har veret hindret i
at pabegynde byggeri og advokatomkostninger i forbindelse med
den anlagte forbudssag og nervarende justifikationssag.

Til stette for sagsogtes selvstaendige pastand om servituttens bortfald
gores det - ud over det, der er gjort geeldende ovenfor, det tillige gores
gaeldende i relation til sagsegtes pastand om bortfald af servitutten, -
serligt geldende,

- at det i sagen omhandlede servitutbelagte areal ikke har veret
benyttet som legeplads i de sidste 30 ar,

- at sagsegte aldrig i sin ejertid har drevet legeplads pa nogen del
af sit areal, og at legepladsen ikke leengere eksisterer,

- at sagseger aldrig for har forsegt at hindhave servitutten,

Copyright © 2012 Karnov Group Denmark A/S

side 5



Karnov Group

MAD 2008.2048B - B2008.BS.150.176.2008

- at servitutten er bortfaldet som folge af en meget betydelig pas-
sivitet fra sagsegers side, og det gores i den forbindelse gelden-
de, at bortfald af servitutten som folge af passivitet i seerdeleshed
gor sig gaeldende, hvor det drejer sig om servitutter med et spe-
cifikt indhold, stiftet til fordel for fa berettigede ejendomme,

- at servitutten er bortfaldet som folge af manglende interesse, og
@ndrede forhold, herunder har sagseger ingen interesse i at op-
retholde en servitut, der vedrerer stej fra en legeplads, der ikke
leengere eksisterer,

- at sagsggeres manglende interesse i servitutten bl.a. har vist sig
ved, at sagseger tilsyneladende har smidt kortbilaget til servitut-
ten veek, idet sagseger ikke har kunnet fremskaffe dette kortbi-
lag.”

Rettens begrundelse og afgerelse

Retten leegger til grund, at der i begyndelsen af 1930'erne til brug for
lejerne i Parkbebyggelsen Blidah blev etableret en legeplads, kaldet
Blidahs Legeplads, pa en del af ejendommen, matr. nr. 19¢, Gentofte,
der dengang var ejet af Ejendomsselskabet Blidah A/S. Ejendomssel-
skabet drev legepladsen med opsyn af “legetanter” i dagtimerne, og
omkring 1946 opstod en naboretlig strid om, hvorvidt stgj og andre
gener fra legepladsen overskred den naboretlige tlegrense. Der blev
anlagt sag herom ved Qstre Landsret og pa baggrund af bl.a. proces-
skrifter og syns- og skenserkleringer i1 sagen, md det antages, at der
dengang ofte var en hej koncentration af bern samlet pa legepladsen
med deraf folgende gener for naboerne i reekkehusene Maglemosevej
15-41 i form af rében, skrigen, stej fra legeredskaber og genstande,
der blev smidt ind i naboernes haver. Den omtvistede privatretlige
servitut er resultatet af det retsforlig, der blev indgéet i 1948, til afkla-
ring af den naboretlige strid om Blidahs Legeplads.

Ejendomsselskabet solgte senere ejendommen matr. nr. 19 ¢, Gentof-
te, hvorpa legepladsen 14 uden samtidig at selge ejendommene med
udlejningsejendommene Blidah Park. I dag ejes ejendommen matr. nr.
19 c, Gentofte af sagsogte, der ikke driver hverken legeplads eller
virksomhed med udlejning af boliger til private.

Retten legger endvidere til grund, at arealet, hvorpa Blidahs Lege-
plads 14, siden 1948 med tiden har skiftet karakter og féet ny anvendel-
se. Der drives ikke leengere legeplads med “legetanter”, og kravet i
servitutten om effektiv indhegning og afldsning fra kl. 19.00 til kl.
08.00 er ikke blevet iagttaget i hvert fald i de sidste 30 ar. Legepladsen
har ligget hen i mere end 30 ar, hegnet har faet lov til at forfalde, og
bern i nermiljeet har gennem arene skaffet sig adgang til omradet og
leget pa arealet. Legeredskaberne er ikke blevet vedligeholdt men af
sagsagte successivt fjernet, ndr man skennede dem farlige som legered-
skaber. Med tiden udviklede arealet sig til et vildnis indtil 2007, hvor
sagsogte fjernede de sidste rester fra de tidligere legeredskaber sammen
med buskads og anden bevoksning pa det servitutbelagte areal.
Sagsegte har 1 begrenset omfang taget arealet i brug til parkering af
biler og opmagasinering af bade, campingvogne mm., og sagsggte
onsker ikke, og har heller aldrig ensket, at anvende arealet som lege-
plads, men har tvaertimod planer om at opfere et parkerings- eller gara-
geanlag samme sted.

Uagtet manglende overholdelse af servituttens krav om indhegning
og afldsning gennem mange ar er forholdet forste gang pétalt over for
de sagsogte ved sagsegers skrivelse af 26. april 2007.

Servitutten er bade efter sin tilblivelse og sin ordlyd specifikt rettet
mod den tidligere legeplads, Blidahs Legeplads. Servituttens geografi-
ske udstraekning er begraenset til den ikke laengere eksisterende Blidahs
Legeplads. Servitutten forudsatter en anvendelse af omradet som lege-
plads, idet servitutten har til formal at beskytte sagsegerne mod gener
fra en legeplads. Da legepladsen er fjernet fuldsteendig, og dette ma
antages at gaelde ogsé for fremtiden, idet ejerne af den tjenende ejendom
har aktuelle planer om en hel anden anvendelse af arealet, der samtidig

umuligger arealets anvendelse som legeplads, er der med tiden sket en
sadan @ndring af det servitutbelagte areal, at sagsegers berettigede in-
teresse i bevarelsen af servitutten er ophert. Sagsegtes pastand 3 om,
at sagseger skal anerkende, at den i sagen omhandlet servitut er bort-
faldet, tages derfor til folge.

Som folge af det anforte var betingelserne for det af fogedretten
nedlagte forbud ikke opfyldt, og sagsegte frifindes for sagsegers pé-
stande.

Som forbudsrekvirent er sagseger ansvarlig for det tab, som forbuddet
har forvoldt sagsegte. Retten laegger til grund, at sagsegte driver virk-
somhed med udlejning af garager til selskabets aktionaerkreds for en
leje, der ikke er fastsat pa markedsvilkar, men i det vaesentlige alene
udligner sagsegtes udgifter til drift og investering. Sagsegtes formal
med at opfore det planlagte parkerings- eller garageanleg er saledes
ikke at generere et overskud men at stille faciliteter til radighed for
aktionarkredsen. Retten finder det herefter ikke godtgjort ved oplys-
ninger om sagsegtes forventede lejeindtegt det forste ar, at sagsogte
har pavist at have lidt et tab som folge af det nedlagte fogedforbud
mod opferelse af parkerings- eller garageanleg. Sagseger frifindes
derfor for sagsegtes pastand om erstatning.

Efter sagens skennede veardi og dens omfang, herunder behandlingen
af forbudssagen, og under hensyn til, at sagseger er frifundet for pastan-
den om erstatning, fastsettes de sagsomkostninger, som sagsgger skal
betale til sagsegte til 50.000 kr.

Thi kendes for ret:

Sagsegte, Blidah Garagerne A/S, frifindes.

Fogedforbudet nedlagt ved Lyngby fogedrets kendelse af 3. januar
2008 (FS 250-5450/2007) ophzaves.

Sagseger, ejerne af ejendommene Maglemosevej 15-41, skal aner-
kende, at servitut lyst pa ejendommen matr.nr. 19c, Gentofte, er bort-
faldet.

Sagseger, ejerne af ejendommene Maglemosevej 15-41 frifindes for
sagsggtes pastand om erstatning.

Inden 14 dage, skal sagseger, Ejerlauget Maglemosevej 15-49 og
Stiggdrdsvej 1 A-C som mandatar for ejerne af ejendommene Maglemo-
sevej 15-41, delvist betale sagens omkostninger til sagsogte, Blidah
Garagerne A/S, med 50.000 kr.

Copyright © 2012 Karnov Group Denmark A/S
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9. L.K. 8. marts 1983 i keere 2-34/1983
(Sinding, H. Blegvad Jensen, Inge Elgaard Nielsen kst.)).

Arkitekt m.a.a. Ib Husted
mod
tinglysningsdommeren i Nykobing F og Irs. Poul Drachmann.

Miljoret 4.1 Tinglysning 1.6 Tinglysning 13.1

Pdtaleberettiget i henhold til servitut om forbud mod
udstykning antoges ikke at have fornoden retlig interesse i, at
udstykning ncegtedes.

Pé en sommerhusejendom var der i 1917 tinglyst forbud mod udstyk-

ning. En erklering om samtykke til udstykning af ejendommen i 2

parceller fandtes at kunne tinglyses, uanset at den ikke var tiltradt af

samtlige pétaleberettigede, idet et overvejende flertal af disse 146

havde meddelt samtykke, og kun to havde protesteret, mens de gvrige

52 ikke havde reageret. Der lagdes veegt pa, at keerende, hvis ejendom

var beliggende i nogen afstand fra den ejendom, der enskedes udstyk-

ket, ikke havde godtgjort nogen vaesentlig retlig interesse i at udstyk-

ningen naegtedes. [1]

Pa matr. nr. 5 v Bete by, Veggerlose, blev der den 7. september
1917 lyst skede indeholdende en servitutbestemmelse, hvori det bl.a.
hedder:

»Parcellerne ma ikke udstykkes uden ejerens samtykke, dog behaves
intet samtykke til, at parcellen pa de ca. 5500 m? udstykkes en gang.
Pataleretten vedrerende servitutten tilkommer ejeren af matr. nr. 5 a
Botg, eller den til hvem den saerskilt bliver overdraget«.

Ved senere udstykninger af matr. nr. 5 v er servitutten overfort til
de frastykkede parceller, heriblandt til matr. nr. 5 at Bote.

Den 28. april 1981 anmeldte advokat Poul Drachmann til tinglysning
ved retten i Nykebing Falster en erklering, hvorefter ejeren af matr.
nr. 5 a Bote by, Veggerlose, meddelte samtykke til udstykning af den
navnte matr. nr. 5 at Bote i hgjst to parceller.

Tinglysningsdommeren afviste samtykkeerkleringen ved folgende
pategning:

samtykke fra samtlige pdtaleberettigede, nér henses til at den pétale-
berettigede ejendom, matr. nr. 5 a, efter servituttens tinglysning den
7.9. 1917 er udstykket i adskillige parceller, séledes at arealet pa matr.
nr. 5 a nu kun udger 612 m?

Endvidere er der pa parcellerne matr. nr. 5t,5u, 5x, 5y og 5 z fra
samme udstykning som matr. nr. 5 v, hvorfra matr. nr. 5 at er udstykket,
tinglyst servitutter af lignende indhold om udstykningsbegransning,
hvorfor gensidig pataleret ma antages at foreligge«.

Ved Ostre Landsrets kendelse af 1. december 1981 blev denne afge-
relse stadfeestet, idet det, som sagen forela oplyst for landsretten, ikke
kunne udelukkes, at der fandtes pataleberettigede, fra hvem samtykke
ikke var indhentet.

Den 9. december 1982 anmeldte advokat Drachmann felgende skri-
velse til tinglysning:

»Under henvisning til i kopi vedlagte samtykkeerklering og de nu
af'advokat Sven Lysholt Hansen dokumenterede samtykkeerklaeringer
fra et stort antal evt. pataleberettigede skal jeg hermed begaere servitut-
tens bestemmelse @ndret, siledes at matr. nr. 5 at Bote by, Vaeggerlose
ma udstykkes 1 hejst 2 parceller.«

Skrivelsen blev af tinglysningsdommeren forsynet med felgende
pategning:

»LYST som begeert.

Folgende er forevist:

146 stk. samtykkeerkleringer fra pataleberettigede lodsejere, redego-
relse fra adv. Sv. Lysholt Hansen af 25/11 1982, skrivelse af 17/5 1982
og 19/10 1982 til pétaleberettigede lodsejere, besvarelse af samtykke-
erklering fra lege Svane Lund som ejer af matr. nr. 5 b Bote, dateret
22/10 1982, skrivelse af 28/5 1982 fra arkitekt I. Husted som ejer af
matr. nr. 5 bg Boto.

Foranstaende tinglysning er ved skr. af 28/12 1982 meddelt de ejere
af matr. nr. 5 a Bote, der anses som medpétaleberettigede og som ikke
har meddelt deres samtykke til servituttens @ndring, ligesom disse er
gjort bekendt med, at denne afgerelse kan keres til landsretten. «

Denne afgerelse er pakearet af arkitekt m.a.a. Ib Husted. Kerendes
pastand, der ikke klart fremgar af kaereskriftet, ma antages at veere, at
den begerede a&ndring af servitutten afvises fra tingbogen.

Kearende er ejer af ejendommen matr. nr. 5 bg Bete, der er udstykket
fra matr. nr. 5 g ibidem.

Advokat Drachmann har ikke udtalt sig i anledning af kaeeremalet.

I landsrettens kendelse af 1. december 1981 er bl.a. oplyst felgende
om udstykningsforholdene:

»Af en af kaerende indhentet erklering af 12.
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marts 1981 fra landinspekter Bo Rasmussen fremgér blandt andet,
at den oprindelige ejendom matr. nr. 5 a tidligere »Marielyst Osterso-
bad« i 1907 blev udstykket i blandt andet matr. nr. 5 a og matr 5 g.
Efter at der fra matr. nr. 5 a var udstykket et landbrugsareal, blev begge
ejendomme i de folgende artier udstykket i sommerhusgrunde. De to
ejendomme havde i hele udstykningsperioden samme ejere. Forste
parcel af matr. nr. 5 g blev udstykket i 1909 og sidste parcel i 1930,
séledes at matr. nr. 5 g alene bestar af vejarealer, dige og strand. I peri-
oden 1909-1914, hvor der udstykkes 5 parceller, palagges alene kon-
kurrencebestemmelser over for »Marielyst Ostersebad« eller overho-
vedet ingen bestemmelser. I 1917 frastykkes blandt andet matr. nr. 5
v, hvorfra matr. nr. 5 at som navnt senere er udstykket, og fra dette
tidspunkt paleegges foruden bestemmelse om konkurrenceforhold m.v.
ogsa en bestemmelse om udstykning. Nasten enslydende bestemmelser
palegges herefter parceller udstykket fra matr. nr. 5 g til og med de
sidste grunde, der udstykkes i 1930. Fra matr. nr. 5 a udstykkes den
forste sommerhusgrund i 1918. Denne parcel palaegges deklaration om
konkurrence, vej og udstykning m.v. T 1921 frastykkes »Marielyst
Osterspbad« som et serskilt matr. nr. 5 ax og fraselges med hele den
davaerende hotel- og restaurationsvirksomhed. Matr. nr. 5 a udstykkes
videre i sommerhusgrunde og er i 1935 neesten helt udstykket og i 1951
endeligt udstykket, sdledes at matr., nr. 5 a blot udger en mindre som-
merhusgrund. Medens matr. nr. 5 g er under udstykning, sker der alene
underopdeling af to parceller, én parcel udstykket i 1913 og uden de-
klaration om udstykning og den forannavnte matr. nr. 5 v, hvor der
var lyst en sddan bestemmelse. I 1932 skete underopdeling af en parcel
fra matr. nr. 5 a, der bestod af to adskilte lodder. Efter at matr. nr. 5 a
i det store og hele er udstykket i 1935, begynder underopdelinger af
parceller fra bade matr. nr. 5 aog matr. nr. 5 g - - -

Af et kort fremgér, at den oprindelige indbyrdes beliggenhed af matr.
nr. 5 a og matr. nr. 5 g var séledes, at matr. nr. 5 g var en stor rektangu-
leer parcel beliggende med den ene langside stedende op til Ostersgen.
Den anden langside stedte i hele sin leengde op til matr. nr. 5 a adskilt
af en vej »Batovej«.«

Matr. nr. 5 at er beliggende som den yderste grund i det sydestlige
hjerne af det oprindelige matr. nr. 5 g og har et areal pa 2.883 m?.

Der er fra matrikeldirektoratet indhentet en fortegnelse over parceller
udstykket fra matr. nr. 5 a Bote by fra 1918 og til dato. Det fremgér
heraf, at der er udstykket ca. 200 parceller. Af disse har 146 meddelt
samtykke, 2 har naegtet at give samtykke og ca. 52 har ikke reageret
péa henvendelser.

Keerende har gjort geeldende, at én kvalificeret indsigelse eller mangel
pablot et enkelt kvalificeret samtykke er tilstreekkelig til, at begaeringen
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om servitutlempelse mé afvises. Kerende har endvidere bl.a. anfort,
»at der 1 det pagaeldende omrade er en raekke store fritidshusgrunde,
hvis hele praeg, karakter og miljo fra gammel tid har givet dette omrade
en sarlig kvalificeret og attraktiv karakter at en lempelse af udstyk-
ningsmulighederne vil have tendens til at smitte af pa fremtidige, til-
svarende situationer med det resultat, at ejeren af en plantagegrund pé
nogle tusind kvadratmeter kan risikere at fi en sterre mangde naboer
og genboer fremfor en enkelt nabo-plantagegrund, med deraf flydende
gener og ulemper (talrige pleeneklippere, udtynding af plantagen, inten-
siv bebyggelse, Qget trafik m.v.).

Alle omradets store grunde har saledes en umiddelbar og kvalificeret
retlig interesse i at bevare omradets karakter og miljo.«

Tinglysningsdommeren, der ved fremsendelsen har fastholdt den
trufne afgerelse, har oplyst, at det fandtes ubetenkeligt, »at antage den
konkrete servituteendring pa matr. nr. 5 at Bete til tinglysning, da et
overvejende flertal af parceller af matr. nr. 5 a Bote havde meddelt
samtykke som direkte pataleberettigede i henhold til servitutbestem-
melserne, da iser de neermest matr. nr. 5 at Bote liggende parceller af
matr. nr. 5 g smst., hvorpa er tinglyst servitutter af lignende indhold,
havde meddelt samtykke ifolge en dem mulig tilkommende gensidig
pétaleret med undtagelse af matr. nr. 5 x og 5 gp smst., pa hvilke
ejendomme servitutterne blev aflyst i 1943, og da det ikke af tingbogen
ses at pataleretten er saerskilt overdraget.»

Landsretten skal udtale:

Da et overvejende flertal af ejerne af parceller udstykket fra matr. nr.
5 a har meddelt samtykke, herunder ejerne af de parceller, der ligger
nermest ved matr. nr. 5 at, og da kerende, hvis ejendom er beliggende
i nogen afstand fra matr. nr. 5 at, ikke har godtgjort nogen vasentlig
retlig interesse i at udstykning naegtes,

bestemmes:
Den pékzarede afgerelse stadfestes.

1. U.1967.423, U.1967.748/2, U.1969.481, U.1969.800, U.1969.802,
U.1970.867. Illum: Tinglysning 6. udg. s 148-149, F. Vinding Kruse: Ting-
lysningsloven 4. udg. s. 128-130, Thalbitzer i U1971B.16 ff og s.
U1971B.243, Tllum i U1971B.138 ff. Pakeret af adv. Svend Marcussen,
Nykebing F.
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Tilbudsblanket til betinget bud pa Merdrupvej 15-19



TILBUDSBLANKET
Betinget Bud

Parterne

Undertegnede kgber:

(I det fglgende kaldet kaber)

Tilbyder hermed at kebe ejendommen:

Matr.nr.:

2 am Espergaerde By, Egebaeksvang
2 be Espergaerde By, Egebaksvang
2 cg Espergeerde By, Egebaksvang
2 dg Espergeerde By, Egebaeksvang
2 bt Espergaerde By, Egebaeksvang

Beliggende:
Mgrdrupvej 15-19
3060 Espergeerde

Selger:

Helsinggr Kommune
Stengade 59

3000 Helsingar

Ejendommen

2.1.

2.2.

2.3.

24.

2.5.

Overdragelsen omfatter matr.nr. 2 am Espergeerde By, Egebaeksvang, 2 be Espergaerde By, Ege-
baeksvang, 2 cg Espergeerde By, Egebaeksvang, 2 dg Espergeerde By, Egebaeksvang og

2 bt Espergaerde By, Egebasksvang beliggende Mgrdrupvej 15-19, 3060 Espergaerde, med den pa
grunden vaerende bebyggelse med grund-, mur- og nagelfast tilbehar, stabegods og varmeanlzeg,
alle slags ledninger og installationer, herunder i det omfang det er installeret, faste lamper og fast
badeveerelsesudstyr, hegn, treeer, planter og alt ejendommens rette tilliggende og tilhgrende alt som
besigtiget og antaget af kaber.

Ejendommen overdrages i gvrigt med de samme rettigheder, byrder, servitutter og forpligtelser,
hvormed den har tilhgrt szelger og tidligere ejere, herunder eventuelle rettigheder og forpligtelser
overfor grundejerforening, elvaerk, vandvaerk samt gvrige forsyningsselskaber.

Grundarealet andrager ifglge tingbogsattest i alt 9.866 m2, heraf vej 754 mz2.

Zonestatus: Byzone.

Den offentlige ejendomsvaerdi andrager i alt kr. 17.000.000,00, hvoraf grundvaerdi udgar kr.
5.818.000,00.
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Beregning af ejendomsskatter er foretaget pd basis af sidst kendte offentlige ejendomsvurdering, og
der kan forekomme zendringer fremadrettet, herunder ved aendret anvendelse af ejendomme, hvil-

ket ikke kan medfgre krav fra kagbers side overfor szelger.

(3.  Bygningsarealer
3.1. Ejendommens arealer er ifglge BBR-ejermeddelelser oplyst som fglger:
Bebygget areal 1.409 m?2
Erhvervsareal 2.695 m?2
Boligareal 264 m2
Sekundzere arealer 650 m?2
Der er ikke foretaget saerskilt opmaling af ejendommen i forbindelse med handlen, hvorfor hverken
seelger eller home Erhvervscenter Nordsjeelland indestdr for rigtigheden af de angivne arealer.
Bygningernes opfarelses- og evt. om-/tilbygningsar fremgdr af BBR-meddelelsen.
4.  Installationer
4.1. Varme:
Ejendommen opvarmes ved naturgas
4.2. Kloakforhold:
Grundene er som udgangspunkt kloakkeret og kloaktilslutningsbidraget er inkluderet i de 3 matrikler.
Ang. matrikel 2 dg, 2cg og 2be skal der betales bidrag for spildevand. De er kun regnvandskloakeret.
4.3. Vand:
Ejendommens vandforsyning sker fra alment vandforsyningsanlaeg (tidligere offentligt)
Der er betalt for 3 enheder og der vil blive opkraevet yderligere tilslutningsbidrag for hver boligen-
hed.
4.4, Forsyningsledninger:
Forsyningsledninger pa ejendommen er ikke placeret efter geesteprincippet. Der vil blive udarbejdet
en servitut desangdende, som kgber skal respektere.
4.5. Forsyning af nye matrikler:
Hvis ny ejer gnsker at udstykke grundene til mindre matrikler, m3 den nye ejer selv finansiere en
udbygning af ledningsnettet, s hver enkelt matrikel kan forsynes.
5. Ejendommens stand
5.1. Ejendommen overtages af kaber som beset og i den stand, hvori den er og forefindes pa tidspunktet
for kgbsaftalens underskrift, dog med hensyntagen til forringelse som fglge af almindelig slid og
&lde i perioden indtil overtagelsesdagen.
Ejendommen szelges uden ansvar for mangler af enhver art, dog bortset fra ansvar for vanhjemmel.
Sezlger yder sdledes ingen form for garanti og patager sig intet ansvar med hensyn til eventuelle fejl
og mangler, hvad enten disse matte veaere synlige, skjulte eller senere matte vise sig eller vedrgrer
bundforhold eller forurening af grunden.
5.2. Kgber er inden underskrift p& denne kgbsaftale opfordret til at gennemgad ejendommen sammen
med en byggesagkyndig.
|6.  Seelger oplyser
6.1. at der seelger bekendt ikke verserer sager eller er udstedt pabud, der vedrgrer ejendommen,
6.2. at ejendommen sezelger bekendt ikke er omfattet af tidsbegraensede dispensationer,
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6.3.

6.4.

6.5.

at der ikke pahviler ejendommen hjemfaldspligt,

at Mardrupvej 17 er registreret som bevaringsvaerdig med bevaringsvaerdi 4 og Mgrdrupvej 19 er

registreret som bevaringsveaerdig med bevaringsvaerdi 7.

at ejendommen ikke er under omvurdering

Miljgforhold

7.1

7.2.

7.3.

7.4.

Seelger oplyser:

at der ikke i szelgers ejertid er etableret affaldsdepot eller losseplads pd ejendommen, ligesom der
ikke fra saelgers side er sket forurening af jorden/undergrunden med kemikalier eller andre seerligt

forurenende stoffer.

Fremtidige krav til miljgforhold for kgbers anvendelse af ejendommen er szelger uvedkommende.

Overfladeforurening:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forurenet.
Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men under kriterier-

ne for kortlaegning som forurenet.

@vrige miljgforhold:
Der henvises til forureningsattesterne, som er bilag til naervaerende.

I henhold til miljgundersggelser har szelger ikke kendskab til anden forurening pd ejendommen end
det pd matr.nr. 2 bt kortlagte vidensniveau 2, som szelger foranlediger fjernet for egen regning.

Den pé szlgers regning fijernede forurening vedrgrer udelukkende den steerkt lokale forurening, der
er beliggende pd et 4-5 meter bredt baelte mellem bygningens sydlige del og en bygning/mur pé

naboejendommen imod vest.

Derudover er saelger uden ansvar for jordbundens beskaffenhed, herunder forekomsten af eventuel
forurening, eventuelle byggerester, ubenyttede rgr, draenledninger eller lignende. Eventuelle udgifter
til szerlige foranstaltninger, ekstrafundering, fjernelse af ovennzevnte, eller til omlaegning af eksiste-

rende ledninger og kabler, er szelger uvedkommende.

Energimaerkning

8.1.

8.2.

Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger

X

Ja Nej

Ejendommen skal regelmaessigt energimaerkes. Fra den 1. februar 2011 skal dette ske hvert 10 &r,
dog kan gyldighedsperioden nedsaettes til 7 &r, sdfremt der af energimaerkningen fremgér besparel-
ser med en tilbagebetalingstid under 10 ar, der tilsammen udggr mere end 5% af energiforbruget.
Gyldighedsperioden fremgar af energimaerket. For energimaerkning udarbejdet i perioden 1. septem-

ber 2006 til 31. januar 2011 er gyldigheden 7 ar.

Hvis ja
- Har kgber faet udleveret gyldig energimaerkning

Servitutter

9.1.

9.2.

9.3.

Med hensyn til de p& ejendommen tinglyste deklarationer og servitutter er kaber oplyst herom og
indforstdet med at respektere disse, i det omfang denne handel ikke aendrer disse forhold. Saelger
ma ikke aktivt medvirke til at péfgre ejendommen nye byrder, bortset fra deklaration om afvigelse af

gaesteprincip samt deklaration om tilbagekgbsret.

Seelger bekendt pahviler der ikke ejendommen utinglyste rettigheder eller byrder.

I gvrigt henvises til ejendommens blad i tingbogen samt til tingbogsattest, der vedlaegges som bilag.
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[10.  Offentlige planer — anvendelse

10.1. Lokalplaner geeldende for ejendommen:
Ejendommen er ikke omfattet af eksisterende lokalplan men i perioden indtil overtagelsesdagen ud-
arbejdes lokalplan.

10.2. Ejendommen er hidtidig lovlig benyttet som kommunal ejendom / kontor

10.3. Kommuneplan 2013-2025 er gzeldende.

[11.  Forsikringsforhold

11.1.  Seelger oplyser, at ejendommen indtil ejerskiftet er forsikret via Helsinggr Kommune.

11.2.  Det pahviler kgber ved egen foranstaltning, at tegne ngdvendige forsikringer, herunder imod byg-
ningsbrand, med virkning fra overtagelsesdagen/dispositionsdagen.

112. Lejeforhold

12.1. Kaber overtager ejendommen fri for lejemal og andre brugsrettigheder.

[13. Refusion

13.1. Med overtagelsesdagen som skeeringsdato udfaerdiges saedvanlig refusionsopggrelsen over ejen-
dommens indtaegter og udgifter. Saldoen reguleres kontant ved pdkrav. Refusionstilsvar forrentes
ikke.

13.2. Seelger meddeler ejerskifte til de respektive forsyningsselskaber med henblik pa afleesning af for-
brugsmalere og fremsendelse af slutopggrelse. I de tilfaelde hvor de respektive forsyningsselskaber
ikke foretager aflaesning, foretages aflaesning af parterne i forening.

|14. Overtagelse, aflevering og risikoovergang

14.1. Ejendommen overtages af kgber den 1. i m&neden efter Helsinggr Kommunes offentligggrelse af
endelig lokalplan.

14.2. Seelger afleverer ejendommen, herunder bygninger og udenomsarealer, i ryddeliggjort stand senest
pd overtagelsesdagen kl. 12.00. Det solgte henligger fra denne dato for kabers regning og risiko.

14.3. Safremt kgber efter aftale far ret til at disponere over ejendommen far overtagelsesdagen, skal den
kontante del af kgbesummen forinden veere berigtiget via kontant deponering eller pengeinstitutga-
ranti, alle betingelser vedrgrende debitorgodkendelsen og gaeldsovertagelse skal vaere opfyldt, berig-
tigende advokat skal have modtaget kontante midler eller uigenkaldelig sikkerhed for betaling af
omkostningerne ved handlens berigtigelse, herunder tinglysningsafgift, skade og andre ngdvendige
dokumenter skal veere signeret / underskrevet, ligesom gvrige betingelser og forbehold for handlens
gennemfgrsel skal vaere afklaret. Overgang af risiko i gvrigt og overtagelse af vedligeholdelse sker
pr. dispositionsdagen.

|15. Kgbesum

15.1.  Kgber tilbyder at kgbe ejendommen for kontant kr.
skriver kr. 00/100
Kgbesummen berigtiges som nedenfor naevnt.

Kgbesummen tillaegges ikke moms.
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Berigtigelse af kgbesum

Den tilbudsgiver, hvis bud indstilles til accept, skal deponere 10% af kabe-
summen senest tre dage efter at der er meddelt accept af tilbuddet eller
meddelt tilbudsgiver, at saelger indstiller tilbuddet til accept.

kr.
Denne deponering skal ske hos home Erhvervscenter Nordsjeelland,
Kongensgade 8, 3000 Helsinggr.
Konto: reg.nr. 3163 konto nr. 11215971

Senest 1 uge efter Helsinggr Byrdds endelige vedtagelse af lokalplan stiller

kgber saedvanlig ubetinget bankgaranti for den resterende del af kgbesum-

men. kr.
Garantien konverteres til kontantbelgb pd overtagelsesdagen. Garantien skal

pé salgers anfordring tillige kunne udbetales til szelger til deekning af szel-

gers eventuelle erstatningskrav i tilfaelde af k@bers misligholdelse af handlen.

Renter og gebyrer

Safremt intet andet fremgér af denne kgbsaftale finder nedenstdende vilkdr om forrentning af depo-
nerede midler anvendelse.

Belgb, der deponeres af kgber, forrentes af saelger frem til overtagelsesdagen med den rente, der
tilskrives deponeringskontoen. Sdfremt handlen ikke gennemfgres, og dette ikke skyldes kabers mis-
ligholdelse, tilbagebetaler saelger deponerede belgb med tilskrevne renter.

Renter af deponeringsbelgb i seelgers pengeinstitut tilfalder szelger fra deponeringsdagen, men af-
regnes af szelger overfor kgber over refusionsopggrelsen for perioden fra deponeringsdagen til over-
tagelsesdagen. Sezelger afholder eventuelt gebyr til pengeinstitut vedrgrende deponeringskonto.
Belgb der deponeres af kgber hos ejendomsmaegleren forrentes ikke.

Anvendelse af det deponerede belgb
Den der berigtiger handlen, eller depositar, har pligt til af midlerne i szelgers pengeinstitut at foran-
ledige betaling af fglgende:

- Pantegeeld, der ikke skal overtages,

- Ejerskiftegebyr og ejerskifteafdrag med rente til betalingsdagen,

- Restancer

- Forfalden refusionssaldo i kgbers faver,

- Belgb, som ifglge handlens vilkar skal betales af szelger eller modregnes i kabesummen,

- Seelgers andel af handlens omkostninger,

- Salgsvederlag og udlaeg m.v. til ejendomsmeegler, hvis det hos ejendomsmaegleren deponere-

de belgb ikke er tilstraekkeligt til deekning heraf.

Disse betalinger ma dog farst ske, ndr kgbers adkomst er fri for praejudicerende retsanmaerkninger,
eller hvis depositar vil indestd for, at retsanmaerkningerne slettes. En sddan indestdelse kan tidligst
gives, ndr endeligt skade er tinglyst med retsanmaerkninger. Hvis skgdet er tinglyst med retsan-
maerkning, gives oplysning herom til depositar, nar det modtages fra tinglysning.

Hvis belgb fra deponering og pengeinstitutgaranti er utilstraekkelige til deekning af de ovenfor anfgr-
te udgifter, er den, der berigtiger handlen eller depositar berettiget til yderligere at disponere over
provenu fremkommet ved evt. ny-prioritering af ejendommen, herunder at forlange evt. szlgerpan-
tebrev(e) afhaendet i det omfang dette er ngdvendigt for at foretage de ovenfor naevnte indfrielser
og betalinger m.v.

Frigivelse og tilbageholdelse af ksbesummen

Den, der berigtiger handlen, eller depositar har pligt til at frigive kgbesummen til saelger alene med
fradrag af de anfgrte udgifter / indfrielser, ndr endeligt skade er tinglyst uden praejudicerende rets-
anmaerkninger, dog tidligt pd overtagelsesdagen. Dette geelder tillige frigivelse af ejerskifteldnets
provenu, hvis szelger ikke tidligere har kunnet disponere herover. Safremt der er tinglyst anmaerk-
ning om et afgiftspantebrev, er denne anmaerkning ikke praejudicerende.

Kgber er alene berettiget til at tilbageholde kgbesummen helt eller delvist, sdfremt dette er aftalt i
denne kgbsaftale og betingelserne herfor er opfyldt.

Ved forsinket deponering, er szelger efter pdkrav berettiget til at haeve handlen.
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home Erhvervscenter Nordsjeelland, er med friggrende virkning berettiget til at videredeponere kon-
tante midler i det pengeinstitut, hvor den gvrige deponering finder sted.

[17. Geeld udenfor kebesummen
17.1.  Udenfor k@gbesummen overtager kgber ingen geeldsposter vedrgrende det solgte.
Kgber overtager ingen restancer pd ejendommen.
Kaber overtager ikke byrder pa ejendomme, der kan kapitaliseres til en pengeydelse.
[18.  Udbudsvilkdr
18.1. Ejendommen seelges uden mindstepris til det af kommunen vurderede bedste bud under de geel-

dende rammer udstukket af kommuneplan og byggeregulativ.
Byrddet har besluttet flg.:

Ejendommen udbydes til salg med en bebyggelsesprocent pd 40, sdledes at der forst udarbejdes et
lokalplanforslag, nar der foreligger en kgbsaftale med et konkret forslag til bebyggelsen pd grunden.
Derudover preeciseres det, at salg sker til hgjest bydende.

Kgber er bekendt med, at kommunalbestyrelsen forbeholder sig ret til frit at kunne vaelge mellem de
afgivne kgbstilbud, herunder at forkaste alle indkomne tilbud. Kagber er endvidere bekendt med, at
salg til en tilbudsgiver, der ikke har afgivet det hgjeste kabstilbud kan ske, s&fremt kommunen her-
ved varetager en saglig, kommunal interesse. Kommunen forventer at give kgber svar 1. november
2016.

Helsinggr Kommune gnsker at vaere orienteret omkring budgivers soliditet, hvorfor Helsinggr Kom-
mune gnsker dokumentation for soliditet, herunder eksempelvis tilsagn fra investorer, soft letter
eller lign. fra bank eller tilsvarende solid finansieringskilde. Derudover skal kopi af udvikler / bygher-
res 3 seneste drsrapporter dokumenteres.

Der skal med tilbudsblanketten vedlaegges en summarisk projektbeskrivelse, som indeholder:

e Projektbeskrivelse (max. 10 sider)
e Projektskitse i form af en situationsplan
¢ Rummaelig illustrationer af det fremtidige projekt (max. 3 stk.)

Kgber er bekendt med, at ejendommen udbydes efter reglerne i henhold til Indenrigs- og
Sundhedsministeriets bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni 2011 om udbud ved salg af kommunens
henholdsvis regionens faste ejendomme.

Neaervaerende tilbudsblanket skal vaere Helsinggr Kommune, Stengade 59, 3000 Helsinggr i haende i
lukket kuvert seneste den 4. oktober 2016 kl. 12:00. Kuverten skal maerkes “Mgrdrupvej”.

Tilbagekgbsret:

Seelger har ret, men ikke pligt, til at tilbagekgbe ejendommen til samme pris, hvortil den er solgt,
uden tilleeg af de af kgber afholdte udgifter vedrgrende ejendommen, eller af eventuel vaerdistig-
ning, hvis de anfarte frister i tidsplan nedenfor ikke overholdes.

a) Kagber udarbejder og indsender oplaeg til lokalplansforslag (senest 3 méneder efter endelig
beslutning af salget i Helsingar Byréd).

b) Seelger godkender lokalplansforslag (senest 1 médned efter kgbers indsendelse af forslag).

c) Helsinger Byrdd vedtager endelig lokalplan (senest 6 maneder efter szlgers godkendelse af
lokalplansforslag).

d) Kgber indsender ansggning om byggetilladelse (senest 6 mdneder efter lokalplan er endelig
vedtaget i Helsinggr Byrad)

e) Byggeriet pdbegyndelse (senest 1 ar efter overtagelse af ejendommen)

f) Ibrugtagning (senest 3 ar efter overtagelsen)
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Safremt szlger ikke opfylder sine frister, s& parallel forskydes de efterfglgende frister.

Kgber afholder alle omkostninger ved tilbageskgdning til szelger.

Saelgers meddelelse til kaber om udnyttelse af tilbagekgbsretten skal meddeles skriftligt til kaber

hurtigst muligt efter tidsfristernes udigb.

Overtagelsesdagen er den 1. i mdneden efter szelgers meddelelse om, at tilbagekgbsretten udnyt-

tes. Der udarbejdes saedvanlig refusionsopggarelse.

Seelger er berettiget til at tilbageholde hele eller dele af kgbesummen og foretage modregning heri

til daekning af uopseettelige arbejder pd ejendommen.

Det er et vilkdr for handlen, at der tinglyses servitut om saelgers tilbagekgbsret. Szelger forestar

denne tinglysningen.

119. Moms

19.1.  Seelger oplyser, at ejendommen ikke er momsregistreret.

Der tillegges ikke moms p& kgbesummen.
[20. Betingelser

20.1. Fra szelgers side er handlen betinget af, at handlen berigtiges af en bestallingshavende advokat.
Safremt kaber ikke opfylder denne betingelse, har szelger ret til pd kabers vegne at udpege en ad-
vokat.

20.2. Fra kabers side er handlen betinget af, at saelger godkender kgbers summariske projektbeskrivelse.
Kaber er berettiget til at udtage skade pd ejendommen, der er betinget af godkendt lokalplan og
kgber har opfyldt alle krav vedr. deponering

|21.  Frister, berigtigelse og radgivning

21.1. Det er aftalt, at den der skal udstede skade, er pligtig til at have dette klar til saelgers og kabers sig-
nering senest pa overtagelsesdagen. Det er aftalt, at saelger og kaber er pligtig til at signere endeligt
ske@de senest pa overtagelsesdagen.

21.2. Det er aftalt, at den der skal udstede sk@de og/eller pantebrev(e), skal anmelde dette til tinglysning
umiddelbart efter underskrift og hurtigst muligt efter overtagelsesdagen.

21.3. Kaber er berettiget il at kreeve endeligt sk@de, nar alle betalinger er sket som forudsat i kebsaftalen,
og nar eventuelle gvrige betingelser er opfyldt.

21.4. Safremt kaber eller dennes radgivers forhold medfgrer forsinkelse af frigivelse af kgbesummen, skal
kebesummen fratrukket belgb anvendt til indfrielse af saelgers eksisterende lan, forrentes med den til
enhver tid fastsatte rentesats iht. rentelovens § 5, stk. 1 for forsinkelsesperioden. | belgbet fratraek-
kes rente tilskrevet deponeringskontoen i forsinkelsesperioden.

21.5. Udstedelse af og tinglysning af skede varetages af kgbers advokat.

Handlens berigtigelse i gvrigt varetages af kgbers advokat.

21.6. Kopi af pravetinglysningsresultat pa skade tilsendes home Erhvervscenter Nordsjaelland, far skadet
anmeldes til signering hos parterne

21.7. Kaber er gjort bekendt med, at home Erhvervscenter Nordsjaelland ikke kan vaere formidler for beg-
ge parter i samme handel. Kgber er vejledt om behov og mulighed for at have egen radgiver og er
opfordret til at s@ge egen radgiver.

21.8. Standardvilkar
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Er overdragelsesdokumenterne mangelfulde eller foreligger disse ikke ved den aftalte frist ifglge
kegbsaftalen, er seelger berettiget til at kreeve, at disse foreligger senest 8 dage efter, at sael-
ger/seelgers ejendomsmaegler eller advokat har rykket for dokumenterne eller gjort indsigelser mod
indholdet af disse. Herefter kan seelger uden yderligere varsel ivaerkseette udarbejdelse af dokumen-
terne for kabers regning. Bestemmelsen gaelder uanset, om kaber anvender ejendomsmaeg-
ler/bestallingshavende advokat til berigtigelsen.

Ovenstaende regelsaet geelder tillige kgber, safremt det er aftalt, at det er seelger eller szlgers radgi-
vere, der berigtiger handlen.

122. @vrige forhold

22.1. Legitimation
Parterne er gjort opmaerksom p4, at ejendomsmaegleren i henhold til lovbekendtggrelse nr. 353 af
20. april 2012 om forebyggende foranstaltninger mod hvidvask og finansiering af terrorisme har pligt
til at kreeve at kunder legitimerer sig, ndr der optages en forretningsmaessig forbindelse med disse,
og at opbevare disse id-oplysninger i mindst 5 ar.

22.2. Videregivelse og behandling af oplysninger
Parterne ggres opmaerksom p3, at ifglge lovbekendtggrelse nr. 158 af. 9. marts 2006 om tinglys-
ning, skal et dokument, der anmeldes til tinglysning, indeholde oplysning om cpr-nummer eller cvr-
nummer pd de ifglge dokumentet forpligtede og berettigede. Til brug for tinglysning af dokumenter i
forbindelse med handlen, skal cpr-numre eller cvr-numre derfor oplyses nedenfor. Cpr-numre eller
cvr-numre vil ikke blive gjort offentligt tilgeengelige i forbindelse med tinglysning.

Parterne ggres endvidere opmaerksom pa, at naervaerende kgbsaftale og de oplysninger, som i gvrigt
indhentes om sagens parter, herunder oplysning om parternes navn, adresse, cpr-numre eller cvr-
numre og restgeeldsoplysninger og deponeringskonti, vil blive videregivet til parterne samt til og
mellem de relevante aktgrer i handlen, herunder rddgivere, banker og realkreditinstitutter mv., i det
omfang det er ngdvendigt for handlens gennemfgrelse og for efterlevelse af kravene i tinglysnings-
lovgivningen. Aktgrerne beholder oplysningerne sd laenge, det er ngdvendigt, fx for at kunne opfylde
kravene i bogfgringsloven eller indberetningspligten til SKAT. Herefter vil oplysningerne blive slettet.
Handlens parter kan kontakte aktgrerne og fa at vide, hvilke oplysninger det konkret drejer sig om.
Hvis aktgrerne bliver opmaerksomme p3, at der er fejl i oplysningerne, eller at disse er vildledende,
retter eller sletter aktgrerne straks oplysningerne. I det omfang det er muligt, sgrger aktgrerne sam-
tidig for at informere herom til andre, som eventuelt har modtaget oplysningerne.

22.3. Foreeldelse
Den 1. januar 2008 tradte lov nr. 522 af 6. juni 2007 om forzeldelse af fordringer i kraft. I medfer af
denne lov er forzeldelsesfristen for fordringer 3 &r efter at fordringshaver er blevet bekendt med eller
burde vaere bekendt med fordringens eksistens, jf. § 3, stk. 1. Der geelder dog en absolut forzeldel-
sesfrist p& 10 &r, hvilket betyder, at ogsa selvom fordringshaveren ikke har kendskab til den pageel-
dende fordrings eksistens, vil fordringen under alle omstaendigheder bortfalde 10 3ar efter overtagel-
sesdagen. Ved forurening er den absolutte foraeldelsesfrist for at ggre krav gaeldende mod forurene-
ren nu 30 ar, jf. § 3, stk. 3, nr. 1. Kgber gares szerligt opmaerksom pa og accepterer, at i det om-
fang, der i forbindelse med handlens dokumenter fremkommer fejlagtig henvisning til de nu ophae-
vede foraeldelsesregler, er eventuelle henvisninger uden retsvirkninger, idet det er ovennaevnte for-
cldelsesregler, der finder anvendelse.

22.4. Tidsplan:
Nedenfor er illustreret det tidsforlgb, som sagen tilstraebes udfart efter:

Oktober 2016:
Accept af kgbstilbud

November 2016:
Indgéelse af kgbsaftale

December - februar 2017:
Kgber udarbejder oplaeg til lokalplansforslag.

Marts 2017
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Godkendelse af lokalplansforslaget i Byradet.

Marts — maj 2017:
Lokalplanenes offentlighedsfase

August 2017:
Endelig vedtagelse af lokalplan i Byrddet

Oktober 2017:

Overtagelse af ejendommen den fgrste i mdneden efter Byrddets endelig vedtagelse af lokalplan

Marts 2018:

Kgber indsender ansggning om byggetilladelse til Helsinggr Kommune senest 6 mdr. efter lokalpla-

nens vedtagelse

Oktober 2018:

Byggeriet skal vaere pdbegyndt senest 1 &r efter overtagelsen.

Oktober 2020:

Den samlede bebyggelse skal veere ibrugtaget senest 3 ar efter overtagelsen

123. Handelsomkostninger og vederlag
23.1. Tinglysningsafgift ved tinglysning af skgde betales af kgber.
Udstedelse og tinglysning af sk@gde betales af kgber.
Handlens berigtigelse i gvrigt betales af kaber.
Ved kontanthandel baerer kgber selv alle omkostninger og risici ved en efterfglgende finansiering af
ejendomskgbet.
23.2. Seelger betaler salzer til home Erhvervscenter Nordsjaelland.
23.3. Vederlag og omkostninger til szelgers evt. rddgivere betales af szelger.
Vederlag til kgbers rddgivere betales af kgber.
|24. Handlens dokumenter
24.1. Kgber har fdet kopi af fglgende dokumenter:

BBR

Beslutningssag - Ingen lokalplan
Ejendomsdatarapport
Ejendomsskattebillet
Ejendomsvurdering

Energimaerke

Forsikringsoversigt

Forslag til lokalplan 3.33 v1
Forureningsattest

Hgjdekurver

Kommuneplan

Kort over vejforsyning
Kortleegning af forurenet jord m.v.
Matrikelfoto og matrikeltegninger
Miljg-screeningsskema

Servitutter

Servitutgennemgang fra Landinspektgr
Spildevandsledninger — tegning
Sumarisk beskrivelse

Tegninger

Tilbud pd oprensning
Tingbogsattester

Udskrift fra kulturarv vedrgrende bevaringsvaerdi
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Vurdering fra home bolig
Vurderingsmeddelelser

|25. R&dgivere m.fl.

Kgbers advokat:

Kgbers pengeinstitut:

Szlgers pengeinstitut: Spar Nord
Hanne Aekjzer Jacobsen
haj@sparnord.dk

126.  Parternes accept og underskrifter

26.1.  Denne tilbudsblanket skal anses som en kgbsaftale, ndr den er underskrevet af begge parter.

Som seelger:
Helsinggr den / den /

Helsinggr Kommune

Som kgber:

den /
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Bilag G

Tingbogsattester for hhv. matr.nr. 2am, 2be, 2bt, 2co
og 2dg



Udskrevet:

Ejendom:
Adresse:

Tingbogsattest

18.04.2018 20:51:38

Mgardrupvej 15
3060 Espergeerde

BFE-nummer: 2341085
Appr.dato: 04.05.2009
Landsejerlav: Espergeerde By, Egebasksvang
Matrikelnummer: 0002am
Areal: 5907 m2
Heraf vej: 674 m2
Der findes ingen heeftelser pa ejendommen
Adkomster
Dokument:
Dokument type: Skode
Dato/lgbenummer: 10.10.2017-1009235976

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Adkomsthavere:
Navn:

Cvr-nr.:
Ejerandel:

Kobesum:

Kontant kebssum:
Kgbesummen omfatter belob til
arv/gave:

Kobesummen omfatter
overtagne restancer af skatter
og afgifter eller af andre
ydelser.:

Kgbesummen omfatter
servitutter, tinglyst pa det
kabte, der kan forlanges aflost
af en pengeydelse:

18.04.2018 20:51:38

INITUS EJENDOMME A/S
21936510
1/1

33.200.000 DKK

0 DKK

0 DKK

0 DKK

Side 1 af 4



Kabesummen omfatter belgb til
anlaegsbidrag til vej mv., der er
forfaldent til betaling pa
tidspunktet for ejerskiftet:

Kobesum i alt:

Dato for overtagelse:

0 DKK
33.200.000 DKK

02.10.2017

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Servitutter

05.12.1900-921018-13
1
Servitut

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet

Tilleegstekst
Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

19.02.1902-921019-13
2
Servitut

Tilleegstekst
Dok om lage

18.04.2018 20:51:38

Side 2 af 4



Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Akt nr:

Tilleegstekst:

29.08.1903-7811-13
3
Servitut

1

13_E_590

Hojdebegraensning

Andet

Tilleegstekst
Dok om oversigt mv, Prioritet forud for

pantegeeld

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Tilleegstekst:

10.06.1993-10566-13
4
Servitut

Tilleegstekst
Dok om varslingssirene, Ikke til hinder for

prioritering

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Tekniske anlaeg:

18.04.2018 20:51:38

29.09.2016-1007661182

5

Servitut

Servitut om spildevandsledninger

Side 3 af 4



Pataleberettiget:
Navn:
Cvr-nr.:

Aflgb: ledninger og tekniske anlaeg

FORSYNING HELSINGOYR SPILDEVAND A/S
32654266

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Antal:

Pataleberettiget:
Navn:
Cvr-nr.:

05.03.2018-1009619484

6

Servitut

Servitut om seelgers tilbagekabsret

Forkabsret/tiibagekabsret

HELSINGOR KOMMUNE
64502018

Ejendomsvurdering:

Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Vurderingsdato:
Kommunekode:

Ejendomsnummer (BBR-nr.):

Indskannet akt:
Akt nr:

18.04.2018 20:51:38

Jvrige oplysninger

13.100.000 DKK
7.833.800 DKK
01.10.2017
0217

085470

13_P_17

Side 4 af 4



Udskrevet:

Ejendom:
Adresse:

Tingbogsattest

18.04.2018 20:51:34

Mgardrupvej 15
3060 Espergeerde

BFE-nummer: 2341104
Appr.dato: 04.05.2009
Landsejerlav: Espergeerde By, Egebasksvang
Matrikelnummer: 0002be
Areal: 941 m2
Heraf vej: 40 m2
Der findes ingen heeftelser pa ejendommen
Adkomster
Dokument:
Dokument type: Skode
Dato/lgbenummer: 10.10.2017-1009235976

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Adkomsthavere:
Navn:

Cvr-nr.:
Ejerandel:

Kobesum:

Kontant kebssum:
Kgbesummen omfatter belob til
arv/gave:

Kobesummen omfatter
overtagne restancer af skatter
og afgifter eller af andre
ydelser.:

Kgbesummen omfatter
servitutter, tinglyst pa det
kabte, der kan forlanges aflost
af en pengeydelse:

18.04.2018 20:51:34

INITUS EJENDOMME A/S
21936510
1/1

33.200.000 DKK

0 DKK

0 DKK

0 DKK

Side 1 af 5



Kabesummen omfatter belgb til
anlaegsbidrag til vej mv., der er
forfaldent til betaling pa
tidspunktet for ejerskiftet:

Kobesum i alt:

Dato for overtagelse:

0 DKK
33.200.000 DKK

02.10.2017

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Tilleegstekst:

Servitutter

05.12.1900-921039-13

1
Servitut

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet

Tilleegstekst

Dok om bebyggelse, benyttelse mv, Indeholder

gkonomiske forpligtelser, se akt

Dokument:

Dato/lesbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Ogsa tinglyst pa:

Antal:

Akt nr:

18.04.2018 20:51:34

29.08.1903-7811-13

2
Servitut

1

13_E_590

Side 2 af 5



Arealanvendelse:

Hojdebegraensning

Andet:
Andet
Tillegstekst:
Tilleegstekst
Dok om oversigt mv, Prioritet forud for
pantegeeld
Dokument:
Dato/lgbenummer: 08.06.1904-921040-13
Prioritet: 3
Dokument type: Servitut

Arealanvendelse:

Anvendelsesforhold

Bebyggelse:

Bebyggelsesforhold
Andet:

Andet
Tilleegstekst:

Tilleegstekst

Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Dokument:
Dato/lebenummer: 06.07.1904-921041-13
Prioritet: 4
Dokument type: Servitut
Tillegstekst:

Tilleegstekst

18.04.2018 20:51:34

Side 3 af 5



Dok om vejafqift, Prioritet forud for

pantegeeld

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Ogsa tinglyst pa:

Antal:

Akt nr:

07.08.1959-5624-13
5
Servitut

36

13_C_283

Tilleegstekst
Dok om vej mv.

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

05.03.2018-1009619484
6
Servitut

Servitut om seelgers tilbagekabsret

Antal: 4

Forkabsret/tibagekabsret

Pataleberettiget:
Navn: HELSINGOR KOMMUNE
Cvr-nr.: 64502018

Jvrige oplysninger

Ejendomsvurdering:
Ejendomsveerdi: 13.100.000 DKK
Grundveerdi: 7.833.800 DKK

18.04.2018 20:51:34

Side 4 af 5



Vurderingsdato: 01.10.2017
Kommunekode: 0217
Ejendomsnummer (BBR-nr.): 085470

Indskannet akt:
Akt nr: 13_B 86

18.04.2018 20:51:34 Side 5 af 5



Udskrevet:

Ejendom:
Adresse:

Tingbogsattest

18.04.2018 20:51:55

Mgardrupvej 19
3060 Espergeerde

BFE-nummer: 2341118
Appr.dato: 08.06.2009
Landsejerlav: Espergeerde By, Egebasksvang
Matrikelnummer: 0002bt
Areal: 964 m2
Heraf vej: 40 m2
Der findes ingen heeftelser pa ejendommen
Adkomster
Dokument:
Dokument type: Skode
Dato/lgbenummer: 10.10.2017-1009235976

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Adkomsthavere:
Navn:

Cvr-nr.:
Ejerandel:

Kobesum:

Kontant kebssum:
Kgbesummen omfatter belob til
arv/gave:

Kobesummen omfatter
overtagne restancer af skatter
og afgifter eller af andre
ydelser.:

Kgbesummen omfatter
servitutter, tinglyst pa det
kabte, der kan forlanges aflost
af en pengeydelse:

18.04.2018 20:51:55

INITUS EJENDOMME A/S
21936510
1/1

33.200.000 DKK

0 DKK

0 DKK

0 DKK

Side 1 af 4



Kabesummen omfatter belgb til
anlaegsbidrag til vej mv., der er
forfaldent til betaling pa
tidspunktet for ejerskiftet:

Kobesum i alt:

Dato for overtagelse:

0 DKK
33.200.000 DKK

02.10.2017

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Akt nr:

Servitutter

05.12.1900-921065-13
1
Servitut

13_1_684

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet

Tilleegstekst
Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Dokument:

Dato/lesbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Bebyggelse:

18.04.2018 20:51:55

12.02.1913-921066-13
2
Servitut

Anvendelsesforhold

Side 2 af 4



Bebyggelsesforhold

Andet
Andet
Tillegstekst:
Tilleegstekst
Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Dokument:
Dato/lebenummer: 07.08.1959-5624-13
Prioritet: 3
Dokument type: Servitut

Ogsa tinglyst pa:

Antal: 36
Akt nr: 13_C_283
Tilleegstekst:

Tilleegstekst

Dok om vej mv.

Dokument:

Dato/lebenummer: 05.03.2018-1009619484
Prioritet: 4

Dokument type: Servitut

Servitut om seelgers tilbagekabsret

Antal: 4

Forkabsret/tiibagekabsret

Pataleberettiget:
Navn: HELSINGOR KOMMUNE
Cvr-nr.: 64502018

18.04.2018 20:51:55 Side 3 af 4



Ejendomsvurdering:
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:
Vurderingsdato:
Kommunekode:

Ejendomsnummer (BBR-nr.):

Indskannet akt:
Akt nr:

18.04.2018 20:51:55

Jvrige oplysninger

2.400.000 DKK
848.300 DKK
01.10.2017
0217

085519

13_D_635

Side 4 af 4



Udskrevet:

Ejendom:
Adresse:

Tingbogsattest

18.04.2018 20:51:29

Mgardrupvej 15
3060 Espergeerde

BFE-nummer: 2341151
Appr.dato: 28.12.1960
Landsejerlav: Espergeerde By, Egebasksvang
Matrikelnummer: 0002co
Areal: 700 m2
Heraf vej: 0m2
Der findes ingen heeftelser pa ejendommen
Adkomster
Dokument:
Dokument type: Skode
Dato/lgbenummer: 10.10.2017-1009235976

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Adkomsthavere:
Navn:

Cvr-nr.:
Ejerandel:

Kobesum:

Kontant kebssum:
Kgbesummen omfatter belob til
arv/gave:

Kobesummen omfatter
overtagne restancer af skatter
og afgifter eller af andre
ydelser.:

Kgbesummen omfatter
servitutter, tinglyst pa det
kabte, der kan forlanges aflost
af en pengeydelse:

18.04.2018 20:51:29

INITUS EJENDOMME A/S
21936510
1/1

33.200.000 DKK

0 DKK

0 DKK

0 DKK

Side 1 af 3



Kabesummen omfatter belgb til
anlaegsbidrag til vej mv., der er
forfaldent til betaling pa
tidspunktet for ejerskiftet:

Kobesum i alt:

Dato for overtagelse:

0 DKK
33.200.000 DKK

02.10.2017

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Tilleegstekst:

Servitutter

05.12.1900-921098-13

1
Servitut

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet

Tilleegstekst

Dok om bebyggelse, benyttelse mv, Indeholder

gkonomiske forpligtelser, se akt

Dokument:

Dato/lesbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Ogsa tinglyst pa:

Antal:

18.04.2018 20:51:29

05.03.2018-1009619484

2
Servitut

Servitut om seaelgers tilbagekobsret

Side 2 af 3



Kob/salg:

Forkabsret/tilbagekobsret

Pataleberettiget:
Navn: HELSINGOR KOMMUNE
Cvr-nr.: 64502018

@vrige oplysninger
Ejendomsvurdering:
Ejendomsveerdi: 13.100.000 DKK
Grundveerdi: 7.833.800 DKK
Vurderingsdato: 01.10.2017
Kommunekode: 0217
Ejendomsnummer (BBR-nr.): 085470
Indskannet akt:
Akt nr: 13_P_198

18.04.2018 20:51:29

Side 3 af 3



Udskrevet:

Ejendom:
Adresse:

Tingbogsattest

18.04.2018 20:50:30

Mgardrupvej 15
3060 Espergeerde

BFE-nummer: 2341158
Appr.dato: 04.05.2009
Landsejerlav: Espergeerde By, Egebasksvang
Matrikelnummer: 0002dg
Areal: 1354 m2
Heraf vej: 0m2
Der findes ingen heeftelser pa ejendommen
Adkomster
Dokument:
Dokument type: Skode
Dato/lebenummer: 10.10.2017-1009235976

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Adkomsthavere:
Navn:

Cvr-nr.:
Ejerandel:

Kobesum:

Kontant kebssum:
Kgbesummen omfatter belob til
arv/gave:

Kobesummen omfatter
overtagne restancer af skatter
og afgifter eller af andre
ydelser.:

Kgbesummen omfatter
servitutter, tinglyst pa det
kabte, der kan forlanges aflost
af en pengeydelse:

18.04.2018 20:50:30

INITUS EJENDOMME A/S
21936510
1/1

33.200.000 DKK

0 DKK

0 DKK

0 DKK

Side 1 af 3



Kabesummen omfatter belgb til
anlaegsbidrag til vej mv., der er
forfaldent til betaling pa
tidspunktet for ejerskiftet:

Kobesum i alt:

Dato for overtagelse:

0 DKK
33.200.000 DKK

02.10.2017
Servitutter
Dokument:
Dato/lgbenummer: 29.08.1963-7811-13
Prioritet: 1
Dokument type: Servitut
Ogsa tinglyst pa:
Antal: 19
Akt nr: 13_E_590
Tillegstekst:
Tilleegstekst
Dok om oversigt mv,
Vedr. 1A og 1 F Egebaeksvang Skov
Dokument:
Dato/lebenummer: 05.03.2018-1009619484
Prioritet: 2
Dokument type: Servitut

Antal:

Pataleberettiget:
Navn:
Cvr-nr.:

18.04.2018 20:50:30

Servitut om seelgers tilbagekabsret

Forkabsret/tibagekabsret

HELSINGOR KOMMUNE
64502018

Side 2 af 3



Ejendomsvurdering:
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:
Vurderingsdato:
Kommunekode:

Ejendomsnummer (BBR-nr.):

Indskannet akt:
Akt nr:

18.04.2018 20:50:30

@vrige oplysninger

13.100.000 DKK
7.833.800 DKK
01.10.2017
0217

085470

13_C_687

Side 3 af 3



Bilag H

Servitut m. dato/lgbenr. 05.12.1900-921018-13
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Retsdag den 12'Februar 1912,

“hviTKe Fire Hundrede Treti een Kroner /5 @re med Renter 5 pCt. p.&. fra 1/1 1913 til Beta
ling sker tilligemed skadeslise Incassationssal®r til Hr, Safgrer Linde, jeg herved forg-
pligter mig til at betale skadeslzse og portofrit til bemeldte Hr. Linde paa hans Kontor
1 Fredensborg med hele Belgbet den 31'Marts 1913 tilligemed Omkostningerne ved Tinglesnin
gen af nervaerende Forlig som Fglge af den nedenfor anfgrte og under D.D.givne Pantsatning

Af det Indgaaede afskrives fprst paa Omkostningerne, derefter paa Renterne og til-

sidst paa Hovedstolen. Flytter Jjeg bort fra mién nuhavende Bop®l eller noe;n Kreditor fore
tager retslige Skridt imod mig eller Jeg med nogen anden Creditor afslutter Forlig om Be-
taling af Geld eller udebliver noget af de fastsatte fornmvnte Afdrag helt eller delvis
udover Forfaldstid er hele det skyldijze Belgb straks forfalden til skadesl#s Betaling.

Nerverende Forlig bliver at ratikabere inden en Forligskommission for at samme
kan tillegges Exekutionskraft og befuldmegtiger Jjeg herved Hr., Sognefoged Hans Lersen,
Nyhise, Hillerzd til som min Fuldnmmgtig paa mine Vegne at foretage denne Ratihabition. T
Tilfwlde af, at Creditor, fordi Jeg maatte misligjolde dette mit Forliyg, lader foretage
Exekution eller Arrest hos mig for denne min Geld med Omkostninger, forpligter Jeg mig
herved til at betale hver Gang saadan Forretning bliver foretaget hos mi; til Befor-
dring, for Sagfiarers Mgde og 1 Dimter til samme samt for Rekvisitionens APfattelse alde-
les skadeslzsg Omkostninger.

Mine Arvinger forbindes in solidum og i SZssmaslstilfmlde anvendes Fdg. 25de J amu
ar 1828, De mig muligen ify. Fdg. 5'August 1824 tilkomnende Begunstigelser frafaldes. Saa
lenge denne min Gmld henstaar uafgjort er ethvert Salg, der i kqﬁfaldev ind under min mu-
1ige Handelsvirksomhed, af mine Ejendele og Gods m.v. 05 enhvevyafwmit Gods mi;; forbudt
o8 ugyldig 1 Forhold til nerverende Creditor.

Jeg, Sagfarer Linde, Fredensborg erklarer mig herved enig i alt Foranfarte og be-
myndiger Hr., Auktionsholder Galberg 0lsen, Hillersd til mine Vegne at foretage Ratihabi-
tionen.
: Saaledes indgaaet bekrmftes dette Forlig med Underskrifter.

Fredensborg den 6te Februar 1913,
Chr. Linde. Axel Thomsen

Til Sikkerhed for den skadeslise Betaling af det foren anfirte Belzb, med Renter

og Omkostninger ganske som i Forliget ommeldte, pantsatter Jey herved mad lste Prioritets

Panteret de nedenanf irte mig tilhgrende paa min Bopml beroende Ljgsireeffekter og 1 Tlde-

brandstilfelde i disse Genstandes Assurancesummer.

1. en sort malet Ponnyvogn med 2° r4dt betrukne S=zder og 2 Stk. Enspenderstenger.

2. en almindelib Arbe jdsf jedervogn med Enspenderstenger og en Agestol.

3. en Vallak, & Aar gammel, af nmpmest Farve sort.

4, et S»t Selet ]

5. 8t Fortepiano i ‘sort Kasse af Fabrikat Edmund Hansens, Kzbenhavn,

Det. bemmrkes, at der ol Fortepianoet er oprettet Kibekontrakt, og at der endnu
mangler at betales c. 40 K»r, af Kpbesummen, og at Kreditor er berettiet til, hvis han -}
sker det for min Regning at betale de saaledes resterende 40 Kr., for at den fulde Ejen-
domsret til Fortepianoet kan overgaa til mig.

Skulde Kreditor bestemme sij hertil er Jes forplipgtet til at betale de nmvnte 40
Kr. portofrit og skadeslygst i enhver He:iseende og indtil Betaling er Poregaaet har han
til Sikkerhed Pant i de fornmvnte Effekter. .

Fﬂedensborg, den 6' Februar 1913,
Axel Thomsen,
Til Vitterlighed om Undevskriftens, igthed og Dateringens Rigtlghed:
H,C.Andersen. Harald Linde.

Lest den 12' ebruar 1917, A ’g&l,-

Stempelfri: Behgrij stemplet Slutseddel er udfwrn* et

Sk ade.,

Underskrevne Fatograf Juncker Jensen skzder ofy endelipt overdrager horvcn til
Espergerde Snekkersten og Omegns Brugsforening den fra min Ejendom Matr. No. 2g udstykke-
de Parcel Matr. No. 2bt af Espergerde By, Tik#b Sogn, der i Filge Landbrugsministeriets
Udstykningsapprobation af 18 d.M. er skyldsat for Hartkorn 2 Alb.

Vilkaarene for Overdragelsen er f£zlgende:

TS
Overtagel sen har forlengst fundet Sted o; Parcellen henliguer fremtidigt for Kg-
berens Regning oy Risiko i enhver Henseende.

2.

Kgberen betaler alle fra Udstykningen af det solgte gaaende Sketter op Afgifter.
3

Kzberen betaler alle med denne Handels Berigtigelse forbundne Udgif'ter
4.

Langs Parcellens sydlige Grense skal udlmgges en 3 Alen bred Sti i vestliy Retni
til fri Ferdsel 1 hvilken Sti Smlgeren eller senere EJere af Mat»., No. 28 eller Parcel=- na
ler deraf skal kunne nedlmgges Kloak- Vand- oy Belysningsledning, Denne Bestemmelse an-
skes sarligt noteret paa Parcellens Folio.
5.
Parcellen smlges o} overdrages, saaledes som den i fjebilikket forefindes, o med
de samme Rettigheder og Byrder hvormed Jey har ejet den, Det bemmrkes, at der pashviler

‘o

o
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Retsdeg den 12' Februar 1213,

Tiendevederlag, at der ikke mea opf#res andre Bygninger end Villaer med h#jst - for-
uden Kelderetage - Stue og lste Sals Etage samt forngdne Udhuse, der kun mas vere 1 en
Etage. Ingen Parcel maa udstykkes med mindre Areal end 2400 [ Alen og der mea ikke he-
ves Svinehold pea nogen Del af Grunden. Der er l®st en Deklaration med Vald. Schmidt
og med det danske Gaskompagni, hvilken sidste Deklaration dog ikke vedrgrer den her
: solgte Parcel og saasnart ske kan af mig vil blive forenlediget udslettet af Pantebo-
i |gen.
| 515
Der pasl®gges Parcellen fzlgende Servituter, der s®rligt snskes noteret paa
dens Holio.
8. Parcellen har fuld Hegnspligt mod Syd og Nord og fst. Intet Hegn maa vere hiajere
end 3 Alen. :
b. Bygninger skal ligge mindst 20 Alen fra Mpdrupvejen og mindst 5 Alen fra Naboskelle®
ne, dog kan Udhuse ( med Undtagelse af Retiradebygning ) ligge Naboskellene nmrinere.
e, Udhusene skulle bygges i Villastil men mea ikke veere hijere end 5 Alen til TagryRgen
Tis
Kabesummen er fastsat til 3550 Kr, der er kontant betalt, og for hvilke Tre
Tusinde Seks Hundrede og Ferti Kroner min Underskrift herpeaa tillige tjener som Kvitte-—
ring. Serskilt Kvittering er udstedt.
8.
Da Parcellen ikke er serskilt vurderet til Ejendomsskyld ansattes pas Tro o
Love dens Verdi til at vere lib med Ksbesummen., Hegnspligten ansettes til 100 Xr., saake
. |des at Stempl beregneq med 2 o af 3750 Kr. til Takst 75 Kr.
’ n
05 da nu Ksberen saaledes har opfyldt Kibevikkaarene o lovet at overholde
dette Skzdes Bestemmelser saa skal den fomommeldte Parcel herefter tilhire Espergnrde
Snekkersten og Omegns Brugsforening under Hjemmelsansvar for mig efter Loven.
Kgberen har allerede bebygget Parcellen og attesteres at Bygsgevilk arene her-
ved er overholdte.
" "
Foranstaaende Sk#de modtages af undertegnede Bestyrelse for Brugsforeningen.
Ksbenhavn den 7'Februar 1913,
Juncker Jensen.
Til Vitterlighed om Hr., Juncker Jensens Underskrift.
Axel Thorbal. Uleseligt Navn, :

T Rekognition til Statskassen er betalt 0 Kr. 00 fre
Mod norverende Skgdes Tinglssning vides Pra Amtstuens Side i4vrigt intet at
erindre - Tov 5/4 1906 § 1. Vurdering til Ejendomsskyld kendes ikke. Notervet i Hoved
bog No. & Fol. 1255/ 10 $189. '
Frederiksborg Amtstue den 11'Februar 1913,
Bencke.,
m.

Lest den 12' Februar 1913, g‘!‘

Stempel

Skade sl sdbrev,
Til Sikkerhed for at D'Hrr, Grosserer Ejnar Hansen, Hornbek, Murermester Carl
Poulsen, Hornb®k og Fotograf Johs. Andreasen af Hornbmk samt Cigzarfabrikant S, Nielsen
af Fredensborg have kautioneret for underteZnede Murer Hans Peter Nielsen af Hornbsk
for et Laan paa 2500 Kr. meddeler Jja;; dem herved 2'Prioritets Panteret nmstefter 2000
/2%@ Kroner a 4: 4 Rente til Frederiksboriz Amts Spare o Laanekasse i den mig tilhgrende
Ejendom Mat”. No. 4p af Hornbzk By, Hornbsk - Hellebak Sopn, af Hartkorn 1 Alb, med
Bygninger, disses Tilbeh#r, Assurancesum samt TLeJe og anden Interesse.
Panteretten omfatter skadesl ss Betaling af Kapitalen 2500 Ke. med Renter o3
er oprykkende.
Hornbsk den 11' Februar 1913.
H.P.Nielsen.
Til Vitterlighed,
T. Br@gtrup, Otto Larsen.

Lwst den 12te Februar 1017, odse
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