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Abstract

Present graduate thesis deals with the terms of prescriptive rights.

The rules on prescriptive rights have been developed in an interaction between
Danish case law and legal theory. Prescriptive rights have been used in practice
throughout many years, and therefore, there is a lot of case law in this field.

More specifically, this graduate thesis is an examination of the rules on prescriptive
rights in Danish law, compromised in the light of case law.

The claim is an expression of a balance between the owner’s rights and the
expectations of the incumbent.

The theoretical starting point in Danish law is that an owner can exercise ownership
rights, and thus, freely dispose of his assets.

However the owner’s rights can be challenged by the so-called prescriptive rights.

This graduate thesis will consist of an analysis of the prescriptive rights, including the
latest legal cases within the field. The selected cases seek to highlight the legal
situation within the field, while simultaneously defining the terms of prescriptive
rights.

Throughout the thesis, legal literature and articles will be used to illuminate the
theoretical points of prescriptive rights.

In addition, this thesis will highlight the conditions for winning prescription rights
through presentation of case law, as the conditions have been developed over many
years. To obtain prescription rights, one of the conditions, among others, is that the
party must have a special interest and significance for the area.

Furthermore, the exercised use must be the same throughout the entire period.

In addition to this, it is required that the claimant uses the area as the rightful owner.
Other than that, the use must be visible to the owner of the area - at least to obtain
the shortest time frame for prescription rights to pass. If there is no visible
arrangement on the area, it is a significantly longer time frame. Case law has
determined this to be 40-50 years.

If the claimant of the area arranges himself so invisibly that, the owner did not have a
chance to discover the use, this will be called "snigheevd", which means that no
claim can be won.

Finally, the use must have been unlawful, but not too unlawful.

All the conditions must be fulfilled during the entire period in which the claimant has
used another man's land before, the claim can be won.



Besides the above, this thesis will conduct an analysis of the different kind of
prescriptive rights; “Ejendomshaevd”, “servituthaevd” and “frihedshaevd”.

The thesis will, through case law and literature, create an understanding of what the
individual forms require of the claimant, including, which conditions must be met and

what the legal effect will be.

Finally, the thesis will contain an analysis of what is required of the original owner of
the area to bring the prescriptive rights to an end, and the ways in which this can
happen. Prescriptive rights can be revoked in three ways.

1) If the owners physically obstruct the claimant's right, 2) If the claimant recognizes
the owner's right, 3) If the owner initiates legal action against the claimant.

In cases where prescriptive rights have been won, the relationship can be terminated
by, 1) mutual agreement, and 2) asserting freedom.
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Indledning

Heevd kan, hvis man ikke har hgrt om det far, virke besynderlig og naermest urimelig,
ikke desto mindre er der hjemmel hertil i den danske lovgivning.

| en haevdssituation er der to parter; én der udgver en faktisk raden, og én der
undlader at imgdega denne raden.’

Det teoretiske udgangspunkt er, at en ejer kan udgve ejerbefgjelser, og saledes frit
rade faktisk og retligt over sit formuegode?, herunder afsta ejendomsretten, lade det
ga til grunde eller tilsta tredjemand begreensede rettigheder.

Ejeren af den tienende ejendoms ejerbefgjelser kan blive udfordret af den sakaldte
haevd.

Heevd er blevet betegnet som, at uret bliver ret. Det vil sige, at hvor én (den
haevdende) har udgvet uretmaessig, faktisk og kontinuerlig rdden igennem lang tid,
vil retstilstanden pa bestemte betingelser helt eller delvist eendres, svarende til den
udevende raden.?

Der er her tale om ejendomshaevd eller servituthaevd.

Ejeren kan dog handhaeve sin ejendomsret ved at hindre andres faktiske raden over
ejendommen.

Hvor ejeren af den tjenende ejendom i en laengere periode har hindret den
haevdende i at udnytte retten over ejendommen, kaldes dette frihedshaevd.

Haevden kan i vist omfang retfeerdigggres med tanke om, at den haevdende blot kan
hindres ved, at ejeren af den tjenende ejendom er opmaerksom pa haevdsbrugen pa
et eller andet tidspunkt i hele heevdsperioden, og heri griber ind.

Haevd er en fravigelse af det teoretiske udgangspunkt om, at ejendomsretten er
tidsubegraenset.

Hvis ejeren ikke hindrer den uberettiget raden over ejendommen, f.eks. fordi ejeren
var uvidende om andres raden, eller blot har affundet sig med tilstanden, er der
under visse betingelser risiko for haevderhvervelse.

Dette er emnet for naerveerende kandidatspeciale, hvor der gives en indfgring i
hovedprincipperne for haevd — med omtale af nyere retspraksis.

! Lars Ramhgj, artikel U.2004B.25, side 1

2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Ill: Ejerbefgjelsen, side 41

3 |bid.

4 Peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og kgb, side 809
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Afgraensning

Dette kandidatspeciale handler om haevd vedrgrende fast ejendom.

Haevd kan, foruden fast ejendom, erhverves over Igsgre og fordringer, men i praksis
er reglerne om haevd primeert betydningsfulde ved fast ejendom.

Dette kandidatspeciale afgreenses derfor til at behandle og analysere haevd, der
vedrgrer fast ejendom.

| forbindelse med udarbejdelse af naervaerende speciale, har der veeret bevidsthed
om at treeffe beslutning vedrgrende indholdets relevans, samt omfanget heraf.

Det medfarer at, hvor kapitel 2 behandler "haevd pa offentlige ejendomme” og "haevd
i strid med offentlige forskrifter”, afgreenses dette speciale fra at omfatte forvaltnings-
og offentligretlige reguleringer og forskrifter, samt andet speciallovgivning, herunder
blandt andet mark- og vejfredsloven, naturbeskyttelseslove, vedtagelser af
lokalplaner m.m.

Hvor specialet anvender retspraksis til analyse af en haevdsituation, hvor
speciallovgivning bliver behandlet, bearbejdes der ikke yderligere i dybden med
vedtagelsen og brugen heraf.

Haevd efter dansk ret, er ikke unikt i forhold til vores nabolande, herunder; Norge,
Sverige og Finland. De andre nordiske land har ogsa regler, der ligner haevd.
Sverige har blandt andet et princip kaldt "besittningsskydd”.

Da der tages afseet i haevd efter dansk ret, er det alene retsgrundlaget herfor, der vil
blive behandlet. Specialet afgreenses derfor fra at inddrage nogen form for
internationale lovregler, retspraksis samt sammenligning af lovreglerne.



Metode

Da formalet med dette kandidatspeciale er at undersgge gaeldende retsregler om
haevd, anvendes retsdogmatisk metode.

Formalet med retsdogmatisk metode er at analysere og beskrive retstilstanden.
Metoden er ikke rettet mod Igsning af konkrete problemer. Saerligt for retsdogmatisk
metode er perspektivet pa det undersggte, systematik af retsregler og beskrivelse af
usikkerhed om retstilstanden.®

Retskilder beskrives traditionelt som lovregulering, retspraksis, retsssedvaner samt
forholdets natur.®

Lovreguleringen af haevd er beskeden og udggar alene to bestemmelser i Danske Lov
af 1683:

5-5-1. Hvis Gods og Ejendom nogen haver haft i Haand og Heevd i tyve Aar Ulast og
Ukeert til Tinge, det beholder hand, uden anden Adkomst at fremvise, angerlgst og
Uafvundet, medmindre det bevises, at hand hafde det, enten til Pant, eller i
Forlaening, eller i Forsvar.

5-5-2. Mand kand saa vel paa Brug som paa Ejendom fange Heevd.
Traditionel lov fortolkning med inddragelse af forarbejder og valg af
fortolkningsformer giver ikke mening til s gamle regler. Fortolkning kan meningsfuldt
alene ske ud fra den betydning, som de er tillagt i retspraksis.

En anden retskildegruppe, retspraksis er veesentlig — ikke bare til forstaelse af de to
bestemmelser — men ogsa fordi, at der er udviklet selvstaendige regler om haevd i
retspraksis.

Retspraksis som retskilde kan vaere forbundet med udfordringer, da praksis afgar
konkrete sager og sjeeldent udtrykker preecise regler med angivelse af reekkevidde,
betingelser m.v. Retsskabelse gennem retspraksis méa saledes fortolkes med en vis
usikkerhed.

Specialet indeholder en retlig analyse af 66 domme. Disse fordeler sig som 48
landsretsdomme og 18 hgjesteretsdomme.

Specialet anvender ikke domme fra byretten, da der er opmaerksomhed pa, at
anvende domme med den hgjeste preejudikatvaerdi, samt at retspraksis fra netop
disse instanser er sa omfangsrigt.

5 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 211
6 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 201

10



Dommene er udvalget med kriterier om, at retstilstanden skal belyses, for at fa en
dybere forstaelse og fortolkning af retsgrundlaget. Der er derfor anvendt det seneste
retspraksis pa omradet, samt aeldre domme, som har skabt en retstilstand af,
hvordan lignende sager angribes fremadrettet.

/AEldre retspraksis er udvalgt med gje for, at retspraksis kan sendres med erkendelse
af nye problemstillinger eller samfundets udvikling.”

Specialet vil inddrage relevant faglitteratur, herunder bager og artikler, der har den
saglige relevans for specialets udarbejdelse. Da faglitteratur ikke kan anses for at
veaere en egentlig retskilde, bruges den til at belyse andres vurderinger af
retstilstanden, fremsaette argumenter, til egen forstaelse af emnet, samt hjeelp til at
kunne belyse og formidle den mest korrekte forstaelse af det valgte retsomrade.

At tale om retssaedvane og forholdets natur — udover, hvad der er udtrykt i
retspraksis — vil na@ppe give mening pa dette retsomrade.

7 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 206
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Kapitel 2 — Betingelser for haevd

Det kan virke urimeligt, at en person kan erhverve ret over en andens ejendom, men
ikke desto mindre begrundes haevd med et hensyn til den part, som ma kunne
forvente at fortsaette raden, nar begge parter har indrettet sig efter forholdene.®

2.1. Faktisk og kontinuerlig raden

Heevd forudsaetter farst og fremmest, at der er udgvet en faktisk raden, samt at
denne er udgvet kontinuerligt i hele haevdsperioden.

En faktisk raden er ikke entydigt defineret i retslitteraturen. En faktisk raden ma dog
tolkes efter retspraksis, som en tilstedeveerende faktuel raden.

En kontinuerlig raden er i retspraksis defineret som et krav om, at raden skal have
veeret stadig og regelmaessig, som blandt er var tilfeeldet i TfL 2011.296 V, der er
omtalt nedenfor.

2.1.1. Retspraksis

MAD 1999.65 V: | 1957 erhvervede en spejderorganisation en ejendom og i 1994
erhvervede B en ejendom i naerheden, hvorigennem en privat vej lgb.
Spejderorganisation havde benyttet denne privat vej i forbindelse med lejre. Vejen
var ogsa blevet benyttet af de tidligere ejere af den herskede ejendom, og nu
benyttede spejderne vejen.

Da B blev generet af stgj- og stevgener fra de passerende pa den private vej
fremsatte B forslag om omlaegning af vejen, med dette endte negativt.

Spejderne anlagde sag med pastand om, at B skulle anerkende, at de til enhver tid
veaerende ejere af spejdernes ejendomme i omradet har vundet alderstidshaevd pa at
benytte den private ve;.

Spejderne gjorde til statte for pastanden geeldende, at almenheden havde vundet
haevd pa at benytte vejstykket, og at spejderne har vundet alderstidshaevd pa ret til
feerdsel.

B pastod frifindelse med henvisning til, at almenheden ikke efter dansk ret kan vinde
alderstidshaevd og, at spejderne ikke havde fgrt bevis for, at vejstykket var benyttet
vedvarende og regelmaessigt i alderstid.

B anforte, at de ved kabet af eiendommen fik oplyst, at det omhandlede vejstykke
var en adgangsvej til to andre ejendomme i omradet. B papegede endvidere, at der
ved kabet ikke var ret megen trafik ad vejen, men den lgbende var taget til. Der
anvendtes nu ogsa busser og lastbiler.

8 Lars Henrik Gam Madsen, Formueretlige emner, side 393
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Byretten afviste ikke, at der kunne vindes allemandsheevd pa feerdselsret, men den
feerdsel fandtes at have veeret sa almindelig, at dette ikke var tilstraekkelig, ligesom
det ikke fandtes godtgjort, at feerdsel fra spejdernes ejendom havde haft en karakter
der begrundede alderstidshaevd.

Landsretten fandt at de tidligere ejere af den herskende ejendom gennem en
arraekke, der strakte sig tilbage til far 1940’erne, havde benyttet vejstykket "stadig og
regelmeaessigt’. Spejderne havde derfor som nuveerende ejer af eiendommen vundet
haevd pa feerdselsretten, idet den omsteendighed, at brugen af vejen havde aendret
karakter ikke kunne fgre til et andet resultat.

TfL 2011.296 V: Sags@gerne havde kgbt deres ejendom i 1989. De havde i deres
ejertid anvendt en vej, der Igb over sagsg@gtes ejendom, dels til privat karsel, dels til
karsel med landbrugsredskaber.

Sagsggers pastand var, at sagsggtes skulle tilpligtes at anerkende, at sagsager
havde ret til fri og uhindret feerdsel af den vej, der forlgb henover sagsagtes
ejendom.

Sagsgagte nedlagde pastand om frifindelse.

Landsretten lagde til grund, at det efter bevisfgrelsen ikke var godtgjort, at vejen var
bestemt til brug for sags@gernes ejendom, ligesom det ikke fandtes bevist at
sags@gerne i haevdstiden havde anvendt vejstykket til kgrsel med
landbrugsredskaber eller i gvrigt udavet en feerdselsret af en sadan "stadig og
regelmaessig karakter”, at der var grundlag for haevdserhvervelse.

MAD 2006.1213 @: Sagen angik, om en jordvold, der indgik i hegningen rundt om en
fredskov, tilhgrte ejeren af skovejendommen, eller ejeren af landbrugsejendommen,
hvis marker graensede op til skovejendommen.

Skellet blev under sagen inddelt i 3 deles fra vest mod @st. Tvisten angik i
hovedsagen ejendomsretten til jordvolden pa del 2. Tvisten angik konkret, om
skelgraensen skulle fastleegges ved foden af jordvoldens nordside, saledes at
jordvolden hgrte under landbrugsejendommen, eller om skellet skulle fastlaegges
ved foden af jordvoldes sydside, saledes at jordvolden harte til skovejendommen
Forude for retssagen var der afholdt skelforretning, hvor en landinspektar havde
opmalt, at jordvolden hgrte til ejeren af skovejendommen.

Ejeren af landbrugsejendommen indbragte herefter spgrgsmélet om ejendomsretten
for byretten.

Landbrugsejeren gjorde geeldende, at jordvolden pa del 2 var etableret efter
udviskning af den oprindelig jordvold, og at etableringen af jordvolden pa del 2 var
sket i faderens tid med jord fra landbrugsejendommen.

Subsidieert gjorde landbrugsejeren geeldende, at der var vundet ejendomshaevd over
jordvolden.

Ejeren af skovejendommen gjorde geeldende, at det matte laegges til grund, at
forholdene pa savel del 1 som del 2 oprindeligt havde veeret ensartet, saledes at der
pa den samlede streekning havde veeret sadan, at jordvolden var en del af
skovejendommens areal.

13



Landsretten fandt pa baggrund heraf, at skellet matte anses for at ligge pa
jordvoldens sydside, saledes at jordvolden var en del af skovejendommen.
Landsretten anfgrte til spgrgsmalet om ejendomshaevd, at ejeren af
landbrugsejendommen og dennes forpagter kun havde udevet den sporadisk og
tilfaeldighedspraeget raden over jordvolden, hvorfor betingelserne for erhvervelse af
ejendomsheevd ikke var opfyldt.

U 2022.322 V: Dommen omhandler spgrgsmalet, om den haevdende havde vundet
ejendomsheevd over en del af naboejendom jf. Danske Lov 5-5-1. Den haevdende
havde periodevis haft en breendestabel stdende pa naboens ejendom. Ved
retssagen gjorde den haevdendes geeldende, at braendestablen kontinuerligt havde
veeret placeret pa arealet siden 1995.

Naboen gjorde geeldende for sin frihedspastand, at man ikke kan vinde heevd over
privat feellesve;.

Byretten konstaterede dog, at braendestablen ikke kunne ses pa luftfotos fra 1999 til
2012, men fremgik af nyere luftfotos.

Byretten fandt det ikke bevist, at raden over arealet havde haft "en sadan karakter i
20 ar”, at den heevdende havde vundet nogen form for haevd.

Landsretten stadfeestede dommen, med bemaerkning om, at § 66 i lov om privat
feelles veje ikke kan antages at udelukke muligheden for haevdserhvervelse i det
indbyrdes forhold mellem parterne i en sag som den foreliggende.

MAD 2020.232 V: Sagen angik en hovedvej der forlgb over naboejendommen. Det
var i sagen ubestridt, at den haevdende havde vundet ordinzer servituthaevd pa
feerdselsret til karsel med almindelige karetgjer over naboejendommen.

Sagen omhandlede imidlertid, hvorvidt feerdselsretten tillige omfattede kersel med
tunge karetgijer.

Den haevdende nedlagde pastand om, at ejeren af ejendommen skulle tilpligtes at
anerkende, at denne havde vejret over den tjenende ejendom.

Ejeren af den tjenende ejendom pastod frifindelse.

Landsretten bemaerkede, at hovedvejen i flere artier havde vaeret benyttet til faerdsel
med landbrugsmaskiner med henblik pa hgst, og at vejen efter omlaegningen af drift
til juletraesproduktion var blevet anvendt til feerdsel med lastbiler. Landsretten fandt
derfor, at den haevdsvunde faerdselsret ikke var begraenset til karetgjers vaegt og
bredde, og at en sendring i feerdselsmgnsteret var uvaesentlig.
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2.1.2. Resultatet af retspraksis

| dommene er der et krav om "stadig og regelmaessig raden”, som blandt andet
kommer til udtryk i TfL 2011.296 V og MAD 1999.65 V, hvori der ligger et krav om, at
der skal have veere udgvet den samme raden i hele haevdsperioden.

Safremt karakteren af udgvelsen eendrer sig, vil det vaere den mindst omfattende,
der er bestemmende for, hvilket omfang af ret, der kan opnas haevd pa.°

| sagen MAD 2020.232 V blev det afpravet hvorvidt feerdselsretten pa en ve; tillige
omfattede karsel med tunge koretgjer.

Det kommer blandt andet ogsa til udtryk i dommen MAD 2003.942 & (omtalt i afsnit
3.1.1), hvor der blev vundet alderstidshaevd pa feerdselsret for gaende og cyklende
feerdsel, mens motoriseret faerdsel havde haft sa ring intensitet, at det ikke kunne
danne grundlag for haevd.

Hvis eendringen er uveesentlig eller raden stadig udgves med det samme mal for gje,
og endringen sker som resultat af den naturlige udvikling i samfundet, tages der
hensyn til &ndringen.™

Det er f.eks. tilfeeldet i MAD 1999.65 V, hvor aendringen af brugen ikke kunne
tilleegges betydning, da den sendrede karakter var et resultat af aendret anvendelse
af ejendommen.

Tilsvarende i MAD 2020.232 V, hvor ejendommen gendrede anvendelse fra landbrug
til skovbrug, hvoraf der kom et aendret faerdselsmgnster. Det fandtes, at
feerdselsretten ikke var begraenset med hensyn til kgretgjers vaegt og bredde.
Modsaetningen til "stadig og regelmaessig raden” ma vaere "sporadisk og
tilfeeldighedspraeget raden”, hvor der ikke kan vindes haevd, som det var tilfeeldet i
MAD 2006.1213 & og U 2022.322 V.

Hvor der er sket kortvarige ophold i den haevdendes etablering, er haevd ikke
udelukket, hvis det kan godtggres, at der er sket en kontinuitet i raden — medmindre,
at disse ophold er et resultat af ejerens tilsigtede afbrydelse.

Det er den faktiske raden, som udgves i haevdsperioden, der er afggrende for,
hvilken form for haevd, der kan erhverves — herunder om der er tale om
ejendomsheevd eller servituthaevd. Ydermere er det den faktiske raden, som er
afgarende for heevdserhvervelsens omfang. Formerne for haevd vil blive
gennemgaet i de efterfglgende kapitler.

9 Peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og kgb, side 818
10 carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 45
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2.2. Haevdstiden

| dansk ret sondres der mellem to tidsformer for heevd; ordinger haevd og
alderstidshaevd. Denne sondring er afggrende for, hvor lang tid den faktiske raden
skal besta for, at der kan vindes heevd.

Hovedreglerne om ordinaerhaevd er i betragtelige omfang fastsat i Danske lov 5-5-1
og 5-5-2, hvor reglerne om alderstidshaevd med tiden er udviklet i retspraksis.
Betingelserne for de to tidsformer gennemgas nedenfor.

2.2.1. Ordiner haevd

Som naevnt ovenfor, er ordinaer haevdsform bygget pa Danske Lov og statuerer, at
haevdstiden minimum er en 20-arig periode, hvor haevden skal besta.

Ifelge retspraksis, er dette kun gaeldende, nar servitutter angar en synbar indretning.
Ved synbar indretning forstas "Brugen giver sig til kende igennem en seerlig
indretning”!"

2.2.1.1. Retspraksis

MAD 2005.677 @: Sagen omhandler spgrgsmalet om der var erhvervet haevd il
feerdsel pa en stil hen over en privat ejet ejendom. | 1996 blev stien pa ejerens
ejendom registeret som offentlig sti, men i 2004 meddelte kommunen, at stien blev
betragtet som privat markve,;.

Beboerne i neerhedens af ejerens ejendom lade sag an, med pastand om at de
havde ret til gadende, cyklende og ridende faerdsel pa stien.

Landsretten fandt ikke at stien fremtradte som etableret med henblik pa faerdsel til og
fra beboernes ejendomme. Landsretten fandt endvidere, at der ikke forela en synbar
servitutindretning af en sti, hvorfor heevdserhvervelsen forudsatte brugen af omradet
i alderstid.

Landsretten fandt det ikke godtgjort, at stien havde veeret anvendt regelmaessigt og
vedvarende i alderstid og stadfeestede byrettens dom.

U 2013.921 V: Sagen angik E, som havde overtaget en ejendom efter sine foreeldre i
1987 og N som havde erhvervet en naerliggende ejendom i 2006. N fik i denne
forbindelse ikke oplyst noget om vejrettigheden, som E havde.

N fandt ud af, efter overtagelsen, at E benyttede vejen, som lgb over N’s ejendom.
Vejen blev blandt andet anvendt til traktorkgrsel.

N spaerrende vejen med store sten, hvorefter E anlagde sag an mod N.

Byretten fandt det ikke bevist, at vejen hen over N’s ejendom, selvom den havde
veeret benyttet hyppigt, var den eneste eller vaesentligste adgangsvej til E's ejendom.

11 Knud Illum og Vagn Carstensen, Dansk Tingsret, side 437
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Byretten fandt heller ikke, at E havde vundet haevd, da det ikke var bevist, at E
havde brugt vejen kontinuerligt i 20 ar frem til N's erhvervelse af ejendommen.
Landsretten fandt, at vejen til E’'s ejendom hen over N’s ejendom fremtradte som
anlagt ogsa af hensyn til E’s ejendom, og den havde dermed en sadan synbar
karakter, at heevdstiden var 20 ar. E havde udgvet en sadan raden til stadighed og
regelmaessighed i form af feerdsel pa vejen at E havde vundet ret til faerdsel pa
vejen. Landsretten bemeerkede i den forbindelse, at E havde erhvervet ejendommen
fra foreeldrene og dermed var succederet i den periode, som foreeldrene havde radet
over vejen.

Landsretten bemaerker endvidere, at der ikke kunne laegges til grund, at N ved kabet
af ejendommen havde faet at vide om E’s vejadgang. N havde imidlertid under
besigtigelsen bemaerket vejen, der forsatte ind pa en anden ejendom, uden at dette
havde faet N til at foretage naermere undersggelser af, om andre havde faerdselsret.

TBB 2022.885 V: Sagen angik ejeren af en frisgrvirksomhed, der anvendte et
keelderrum i ejendommen, der ikke var en del af ejerlejligheden, samt et gangareal
foran dette kaelderrum. Hun tillod med afspaerringer ikke andre at benytte det
pageeldende areal. Ejeren af en anden erhvervsejerlejlighed i eiendommen, som
ogsa anvendte et kaelderrum, anlagde sag mod frisgrejeren med pastand om, at han
skulle have ret til faerdsel i gangen, da der var tale om faellesareal for ejerforeningen.
Han pastod herover for, at han havde vundet haevd pa benyttelsen.

Retten fandt at han ikke kunne fare bevis for, at han i mindst 20 ar eksklusivt har
anvendt arealet, hvorfor haevd blev afvist.

Han kunne dog pavise, at ejerforeningen havde indremmet ham en sadan brugsret
til keelderrummet, hvorfor frisgrejeren skulle indrette sig herefter.

2.2.1.2. Resultatet af retspraksis

Som dommene statuerer, er det ikke den haevdendes raden, der skal veere synbar —
men der skal derimod, pa ejendommen, forekomme servitutindretning. Ifalge U
2021.3506 @ (omtalt | afsnit 2.4.1), er der tale om en synbar servitutindretning, nar
ejeren af ejendommen har vidst eller burde kende til den haevdendes raden. Dette
kommer ogsa til udtryk ved Landsrettens vurdering i U 2013.921 V, hvor der blev lagt
veegt pa N’s besigtigelse af ejendommen, som burde have vidst eller kendt til, at der
kunne forekomme en feerdselsret pa ejendommen.

Raden der udgves skal veere varig indrettet pa ejendommen, og raden skal veere sa
tilpas igjnefaldende, at der alene kan kraeves en tyvearig haevdstid.'?

Hvor der ikke foreligger en synbar servitutindretning, som i MAD 2005.677 O, skal
haevdserhvervelsen bedemmes efter alderstidshaevd.

| sagen forklarede et vidne blandt andet, at graesset de senere ar havde veeret hgjt

12 carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 44
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og stien ikke havde veeret vedligeholdt, samt et veeltet tree havde lagt pa tveers over
stien i et halvarstid, hvorfor der ikke forelad en synbar servitutindretning. Derfor
forudsatte haevdserhvervelsen brugen af omradet i alderstid.

| tilfeelde af, at den haevdende ikke kan lgfte bevisbyrden for den faktiske raden i
haevdsperioden, kan der ikke vindes haevd jf. TBB 2022.885 V. | sagen gjorde
sagsgger statte for sin pastand geeldende, at "bevisbyrden, for at sagsggte med
rette kunne forhindre sags@gers adgang til feellesarealerne, pahviler sagsagte”.
Det var sags@gtes opfattelse, at denne bevisbyrde ikke var Igftet. Landsretten
tillagde dette betydning, med bemaerkningen om at, sagsegte ikke havde fagrt bevis
for, at han i mindst 20 ar eksklusivt havde anvendt arealet.

2.2.2 Alderstidshaevd

Af retspraksis ovenfor, tegner der sig et billede af, at hvor den haevdendes raden
ikke veeret synbar for ejeren af ejendommen, skal forholdet om den faktiske raden
demmes ud fra reglerne, som er udviklet i retspraksis om alderstidshaevd.

Usynbar servitutindretning kan veere, at der anvendes en eksisterende sti eller
grusvej. Denne raden bestar af, at indretningen af ejendommen ikke baerer tegn af
den haevdende.

2.2.2.1. Retspraksis

MAD 2009.2391 V: Dommen omhandler sags@geren, som havde benyttede en vej
pa sagse@gtes ejendom til at komme ned til et skovomrade. Sagsager benyttede
vejen 3 til 6 gange om maneden og havde bade kart med maskiner og bil.
Sagsager benyttede vejen, indtil sagsagte plgjede den op i 2007.

Sagsagte gjorde geeldende, at der var tale om en usynbar servitut, da der skal mere
til end et par vejspor, for at der er tale om en synbar servitut.

Sagsg@geren gjorde geeldende, at han havde vundet haevd efter reglerne om 20 ars
haevd og alderstidshaevd. Byretten konstaterede i sagen, at der var tydelige vejspor
pa det pageeldende areal, men da der kunne fremlaegges for retten, at vejen ogsa
blev anvendt af andre i omradet, matte vejen anses som en usynbar indretning,
hvortil der kraeves aldershaevd.

Landsretten fastslog, at haevdsbetingelserne om brug i alderstid var opfyldt.
Landsretten lagde til grund, at vejen kun benyttedes af lodsejerne ved vejen, at vejen
efter gnske fra sags@gte blev lagt udenom dennes ejendom af hensyn til sagsggers
feerdsel.

Sags@geren fandtes at have vundet haevd pa ret til faerdsel ad vejen efter alderstid.
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U 1875.93 H'3: Sagen omhandler en faerdselsret, hvor det blev fundet, at
vidneforklaringer, som daekkede over en 60-arig periode, var tilstraekkeligt.
Hojesteret bemaerkede, "at der ved de afhgrte vidners forklaring i forbindelse med
den fremlagte kopi af matrikelskortet ma anses tilvejebragt tilstreekkeligt bevis for, at
den har eksisteret og veeret benyttet i et sadan tidsrum, som i almindelighed ma
anses for tilstraekkeligt til stiftelse af vejservitutter ved aldershasvd”

U 2001.186 V: Sagen angik en vejret, som var tinglyst for en reekke ejendomme.
Planteveeksten pa vejen udviklede sig efterhanden saledes, at der ikke laengere var
mulighed for faerdsel herpa. Ejendomsejerne der benyttede vejen, nedlagde pastand
om, at vejretten skulle anerkendes i overensstemmelse med den tinglyste vejret
samt, at ejeren af vejen for egen regning skulle abne vejen for faerdsel.

Ejeren af vejen pastod frifindelse og gjorde til statte, at der foreld nadvendigt
procesfeellesskab mellem denne og ejerne af de gvrige ejendomme.

Ejeren af vejen blev frifundet. Retten lagde til grund, at vejen har veeret benyttet til
gennemkgrsel med hestevogn og senere med bil, og at plantevaeksten havde
udviklet sig sadan at vejen ikke kunne benyttes, hvorefter vejretten ikke er
begreenset ved frihedsheevd efter analogi af reglerne om ordinaer haevd, da vejen
blev benyttet, og da der stadig var folk, der huskede, at vejen blev benyttede i
overensstemmelse med den tinglyste vejret.

2.2.2.2. Resultatet af retspraksis

Af retspraksis tydeliggeres det, at der i forbindelse med alderstidsheevd kraeves
folgende; at den uberettiget raden har bestaet kontinuerligt i en alderstid, samt at der
ikke er tidligere modsatte erindringer.

En alderstid regnes i retspraksis for vaerende sa langt tilbage, at ingen levende
erindrer anden tilstand, og at perioden mindst streekker sig over 40-50 ar.'
Tidligere har der, efter en positiv afgraesning af eeldre retspraksis, vaeret anerkendt
af domstolene, at safremt beviset udelukkende er stgttet pa vidnebeviser, skulle
alderstidsheaevden have veeret udavet i 50-60 ar.'®

Det fremgar blandt andet af U 1875.92 H, hvor en vidneforklaring, som daekkede
en periode pa 60 ar, var tilstreekkeligt, samt U 1887.1044, hvor et tidsrum pa 55 ar
blev antaget for tilstraekkeligt til at begrunde en erhvervelse med alderstidshaevd.'®

Hvor der foreligger en modsat erindring, end den haevdendes raden, afvises
alderstidshaevd. Det var blandt andet tilfeeldet i dommen U 2001.186 V, hvor
landsretten fandt personer, der kunne huskede, at vejen blev benyttet.

13 Sgren Ngrgaard Gerdes og Michael Serup, Nogle betingelser for alderstidshaevd, side 3.
14 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og kgb, side 814

15 Sgren Ngrgaard Gerdes og Michael Serup, Nogle betingelser for alderstidshaevd, side 3.
161BID.
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Begrundelsen for sondringen mellem synbare og usynbare servitutindretninger ma,
pa baggrund af retspraksis, antages at veere; hvis ejeren af en ejendom ikke
kender til eller burde kende til den uberettiget raden, har ejeren ikke anledning til at
gribe ind."”

2.3. Afbrydelse af haevdsperioden

Det er, som anfart, en betingelse for at vinde haevd, at den haevdende kontinuerligt
har udevet en uberettiget raden over en anden mands ejendom. Den retmaessige
ejer af eiendommen har mulighed for at markere sit ejerskab over ejendommen, ved
at modsaette sig den uberettiget rade. Dette kan blandt andet gares ved en
periodevis hindring.

2.3.1. Periodevis hindring

En periodevis hindring er foretaget af ejeren af den tjenende ejendom.

Blandt andet i tilfeelde af, at eiendommens ejer tilsigtet afbryder raderetten, f.eks.
ved at placere store sten pa vejen, som var tilfaeldet i MAD 2012.2650 V (omtalt i
afsnit 2.8.1), sa ejeren af den herskede ejendom ikke kan feerdes, som ellers.

En periodevis hindring er — som ordet beskriver — en hindring som ejeren har
foretaget i en periode, med henblik pa at stoppe den haevendes raden. Der kan
f.eks. ogsa veere tale om en bom, der opfgres med henblik som afspeerring.
Spargsmalet der melder sig ved en periodevis hindring er, hvor meget skal der til for
at afbryde haevdserhvervelsen.

2.3.1.1 Retspraksis

U 1992.887 V: Sagen omhandler den heevdende, som benyttede et stykke af
naboejendommens jord til keskkenhave. Ejeren af den tjenende ejendommen havde
pabudt den haevdende ved brev i 1988, at fijerne sine ting fra ejerens areal, samt
informerede den haevdende om, at er ville blive plantet traeer pa den del af
jordstykket, som den haevdende benyttede.

Trods plantning af treeer, forsat benyttelse af arealet.

Farst da ejeren af eiendommen opsatte tradhegn i 1990 ophgrte benyttelsens af
arealet.

17 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og kgb, side 814.
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Byretten mente, at ejeren af ejendommen ved at foretage nyplantning i det
matrikuleere skel, "har foretaget en sadan foranstaltning, som ma afbryde en
haevdsperiode” og afviste derfor haevdserhvervelsen.

Den haevdende appalerede til landsretten.

Vestre Landsret fandt, at beplantning i skel ikke havde afbrudt heevdserhvervelsen,
der fgrst kan anses for afbrudt i forbindelse med sagsanlaegget i 1989 eller
opseetning af hegn i 1990. Den haevdende har derfor udgvet en tilstraekkelig raden i
mere end 20 ar, hvorfor den haevdende vinder haevd pa arealet.

MAD 2016.484 &: Sagen angik ejendomsheevd over et vej-/parkeringsareal.
Sagsggeren nedlagde pastand om, at sagsegte skulle anerkende ejendomsretten og
remme arealet. Til statte herfor gjorde sags@geren geeldende, at
haevdsbetingelserne ikke var opfyldt, da vejen ikke pa nogen made var afgreenset i
forhold til naboejendommen. Sagsagte pastod frifindelse og gjorde til statte herfor
geeldende, at haevdsbetingelserne var opfyldt og sags@ger var i ond tro om den
utinglyste haevd.

Landsretten fremhaevede, at udgvelsen af servitutten til fordel for den tjenende
ejendom indebar modraden over arealet, og at sadan modraden matte anses for
bevist. Henset hertil fandt landsretten, at der ikke kunne statueres haevd.

KFE 2020.807 &: Sagen omhandlede spgrgsmalet om ejendomshavd mellem to
landbrugsejendomme, der begge blev udnyttet landbrugsmaessigt. Spgrgsmalet om
haevd angik flere straekninger bengevnt A, B, C og D. Det vaesentligste
haevdsspgrgsmal angik streekningen B. Der blev i januar 2018 afsagt
skelforretningskendelse, hvor landinspektgren fastlagde tilpassede matrikuleere
skelgraenser pa grundlag af analoge matrikelkort, digitale matrikelkort, ortofotos samt
besigtigelse og opmaling i marken, da der ikke var registret entydige maloplysninger
i Geodatastyrelsen.

Herefter fastlagde landinspektaren de faktiske brugsgraenser og tog stilling til
ejendomshaevd pa de straekninger, hvor tilpasset matrikuleer skelgreense og
brugsgraense ikke var sammenfaldende. | forhold til straeekning B, hvor der blev
dyrket pa begge sider af brugsgreaensen, og hvor der ikke var synlige markeringer af
en graensedragning mellem ejendommene i marken, blev der statueret
ejendomsheevd, saledes at der blev afsat et forelgbigt skel pa straekningen B, der
afveg fra tilpassede matrikuleer skel. Der blev tillige statueret ejendomshaevd pa
straekning A som en "teknisk forleengelse” af det eendrede skel pa streekning B.
Ejeren af den tjenende ejendom indbragte skelforretningskendelsen for byretten med
pastand om, at skellet pa streekning B skulle fastlaegges i overensstemmelse med
det tilpassede matrikuleere skel, da betingelserne for ejendomshaevd ikke kunne
anses for opfyldt. Ejeren af den herskende ejendom pastod frifindelse og gjorde til
stotte herfor gaeldende, at dyrkningen af arealet inde pa den tjenende ejendom
udgaende fra den herskende ejendom begrundede ejendomsheevd pa straekning B.
Byretten fandt, at der i mere end 20 ar havde veeret fortaget foretaget dyrkning af det
omtvistede areal pa streekning B. Byretten fandt endvidere, at den
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landbrugsmaessige behandling af jorden i form af saning, sprejtning og harvning
samt en i en periode tillige plgjning begrundede ejendomshaevd. | forhold til den nye
ejendomsgraense udtalte byretten, at mindre forskydning i brugsgreensen pa grund af
mindre praecis styring af landbrugsmaskiner m.v. ikke kunne fgre til et andet resultat.
Byretten tiltradte tillige den "tekniske forlaengelse” af skellet pa streekning A, uden
dette dog have veere genstand for selvstaendig forhandling.

Ejeren af den tjenende ejendom ankede til landsretten, hvor parterne gentog deres
synspunkter.

Landsretten stadfeestede byretsdommen i sin helhed.

2.3.1.2 Resultat af retspraksis

Ejeren af en ejendom har to muligheder for at hindre haevdserhvervelsen. Den ene
er, som dommen ovenfor statuer, at foretage en fysisk hindring. Det er dog et krav,
at denne hindring er effektiv, og at den forekommer tydeligt, som f.eks. kommer til
udtryk i U 1992.887 V, hvor beplantning ikke var tilstraekkelig i forsgget pa at
afskeere den haevdende.

Det er endvidere et krav, at det afbrydende skridt er foretaget — inden udlgbet af
haevdstiden, da afbrydelsen ikke kan foretages efter haevden, er vundet.

Den anden mulighed er, som samme dom ogsa statuerer, at ejeren kan hindre raden
ved retslige skridt i form af f.eks. sagsanlaeg.

| dommen udtalte retten at "appellantens haevdserhvervelse fgrst kan anses for
afbrudt i forbindelse med sagsanlaegget i 1989 eller opsaetningen af hegnet i 1990”
En afbrydelse vil kunne blive resultatet, hvis det er ejeren af ejendommen, der
udtager steevningen. | denne dom, er det den heevdende, der anleegger retssag —
hvorfor tidsrummet, sagen karer i, kunne medregnes i haevdstiden, safremt
radighedsudgvelsen fortsaettes.'®

Hvor afbrydelsen, fortaget af ejeren af ejendommen, har resulteret i et langt ophold i
den heevdendes raden i heevdsperioden, ma dette som udgangspunkt sidestilles
med haevdsafbrydelse. Det resulterer i, at det alene er tiden efter afbrydelsen, hvor
den heevdende har udgvet en faktisk raden, som kan medregnes til haevdsperioden.
| en mellemlangperiode med afbrydelse, vil radighedsperioden far og efter
afbrydelsen blive lagt sammen saledes, at afbrydelsesperioden ikke teelles med.
Det kommer blandt andet til udtryk i dommen KFE 2020.807 &, hvor landsretten
fandt, at raden over jordstykke ”i al veesentlighed har vaeret kontinuerligt og intensive
drevet”, hvorfor der var grundlag for ejendomshaevd.

Hvor der er tale om en kortvarig afbrydelse af haevdsperioden, har dette ikke nogen
betydning, og den tidsperiode, hvor afbrydelsen har fundet sted, vil teelle med i

18 Lars Ramhgj, artikel U 1993B.189, side 3
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heevdstiden.’® | dommen TfL 2012.54 H (omtalt i afsnit 2.9.1.) blev det papeget af
sagseager, at det haevdede areal, i en kort periode, havde veeret lukket med store
sten for at hindre nogle unge, der karte raes pa arealet. Arealet var dog kun lukket i
fa maneder, hvorfor hgjesteret fandt, at sagsager ikke havde gjort sin ret geeldende.

Ved vurdering af afbrydelsesperioden, tages der ikke kun hgjde for den tidsmaessig
afbrydelse, men ogsa om afbrydelsen har veeret tilstraekkelig. Da der ikke kan stilles
krav om, at den haevdende er i god tro, ma en udenretlig pamindelse fra ejeren ikke
veere tilstreekkelig til at afbryde haevden.?°

2.4. Retsstridighed

Hvor ejeren af den tjenende ejendom og ejeren af den herskende ejendom har
indgaet et aftaleforhold om f.eks. feerdsel over et jordstykke, kan der som
udgangspunkt ikke vindes haevd pa dette. Det skyldes, at der igennem en gensidig
aftale, er givet samtykke til at udeve raden, hvorfor ejeren heller ikke har haft grund
til at modseette sig raden.

Raden kan derfor ikke vaere uberettiget udgvet, hvorfor en af haevdsbetingelsen ikke
er opfyldt.

| tilfeeldet af, at der er tvivl om, hvilken ret en aftale giver, kan den haevdende vinde
ret pa den raden, som ligger udenfor aftalen.

Tvivisspgrgsmalet ma tage afsaet i aftalens indhold af radighedsretten og dennes
grundlaeggende principper. Men det ma afggres efter en konkret vurdering af retten,
hvor det afggrende ma veere, om ejeren af den tjenende ejendom, har haft grund til
at patale den udgvede raden. Hvor ejeren ikke har haft grund hertil, ma det antages
at foreligge en aftale uanset om den radende har haft kendskab hertil eller e;.

2.4.1. Retspraksis

U 1997.1577 @: | sagen har ejeren af en ejendom, der var udstykket og bebygget
1960, anvendte en privat vej, der fgrte over naboens ejendom, som eneste
adgangsvej. Vejen havde tidligere veeret anvendt som markvej, af en tredje
ejendomsejer.

Retten bemaerkede, at ejeren af ejendommen anvendte vejen som den eneste
vejadgang til sin ejendom, hvorefter vejretten har haft en sadan synbar karakter, at
haevdstiden alene er 20 ar.

Retten bemaerker endvidere, vedrgrende spgrgsmalet om heevdstiden var afbrudt, at
et vidnet havde en samtale med den tidligere ejer af sagsggers ejendom vedrgrende
vejretten. Intet af dette er nedfeestet skriftligt. Retten fandt at en vidneforklaring

19 carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 44
20 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og kgb, side 828
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mange ar efter ikke med den ngdvendige sikkerhed kan statuere, at der overfor
ejeren er givet at samtykke til feerdsel med den virkning, at haevdstiden er afbrudt.
Retten fandt herefter, at der over en periode pa 30 ar har vaeret udgvet en sadan
feerdsel, at der er vundet haevd pa brugen heraf.

U 1998.120 V: | denne sag lagde sags@gerne til grund for haevderhvervelsen, at de
havde benyttet en vej over sagsegtes grund i over 20 ar, som adgangsvej til deres
ejendom. Vejen der afsluttede med to jernlager i skellet, blev anset for en synbar
indretning, hvorfor retten fandt, at der ved ordinaer haevd var stiftet en vejret for
sagsggerne.

Sagsggte havde pastaet, at den tidligere ejer af grunden havde givet tilladelse til
brugen af vejen samt at vejen i de seneste 5 ar ikke var benyttet i samme omfang.
Sagsggte bemaerkede endvidere, at sagsggerne ikke havde veeret set udgve en
sadan radighed.

Retten fandt, at det ikke var godtgjort, at tidligere ejer af grunden havde givet
tilladelse til brugen, og der var derfor vundet heevd pa ret til feerdsel. Sagsegte matte
have veere klar over, da han kgbt sin ejendom, at vejen med lagerne i skellet tjente
som eneste adgangsvej til sagsggerne.

Retten fandt endvidere, at den omstaendighed, at vejen i de seneste 5 ar var benyttet
i mindre omfang, og dette var gaet ubemaerket hen af sagsagte, ikke kan medfare,
at vejretten ophgrte, hvorfor sagsegers pastand blev taget til efterfalge.

U 2021.3506 J: Sagen angik om politiet havde vundet haevd pa feerdsel gennem
en port til naboejendommen tilhgrende Det Kinesiske Kulturministerium.

Retten fandt, at haevden forudsatte raden | alderstid, og den feerdsel der var sket |
periode fra 1960-2018 var sket | henhold til aftale med ejeren af ejendommen.
Det blev i sagen bemaerket ,at porten siden 1986 havde veeret delvist last, sa
faerdsel med bil gennem porten kraeevede nggle. Faerdsel med cykel eller gaende
kunne forsat ske uhindret gennem porten. Siden 1986 havde politiet haft nggle til
den aflaste port med henblik pd gennemkgrsel med bil. P4 denne baggrund fandt
landsretten, at den tidligere ejer af ejendommen ved den udviste adfeerd havde
accepteret, at savel karsel med bil som cyklende og gaende feerdsel kunne ske
gennem porten. Den udgvede faerdsel gennem porten kunne derfor ikke anses for
sket uretmaessigt | alderstid

U 2022.523 H: Sagen omhandler A og B, der i 2015 kgbte en ejendom af ejeren E,
som pa det tidspunkt havde boet pa ejendommen siden 1987. Pa ejendomme var
der opfert en carport, som ifalge matrikelkortet delvist var bygget ind over skellet til
naboejendommen. Naboejendommen havde siden 1971 veeret ejet af C og D.
Spargsmalet var, om der til fordel for A og B var vundet ejendomshaevd, som fglge
af tidligere ejers raden.

Det fremgik af skadet fra 1962, at en garage ifelge mundtlig tilladelse delvist var
opfart pa naboejendommen
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Hojesteret fandt, at den udevet raden over et areal, var sket i henhold til en mundtlig
aftale, hvorfor der ikke kunne erhverves haevd. Sagens spgrgsmal var, om det havde
betydning for adgangen til at erhverve haevd, at den haevdende ikke selv var bekendt
med, at denne raden var retmaessig.

Retten bemaerkede, at det afggrende matte veere, om ejeren af den ejendom, der
rades over, har haft grund til at patale den udgvede raden. Hvilket ikke vil var
tilfeeldet i sagen, hvor der foreligger en aftale, uanset om den radende har haft
kendskab hertil eller e;.

Det vil ogsa veere sadan, at skiftende ejere ikke ngdvendigvis kender til en aftale,
der omfatter bestemt raden, men at dokumentationen farst dukker op under en
retssag.

Retten fandt dermed, at der ikke var vundet haevd.

U 2023.4599 H: | 2017 havde et par kabte en fritidsbolig, som graensede op til
marker tilhgrende naboerne. Sagen omhandlede om parret efter Danske Lov 5-5-1
havde opnaet ejendomshaevd over en del af naboernes mark. Det omtvistede areal,
var et smalt grundstykke langs skelgraensen mellem de to ejendomme og indtil
midten af en haek. Parret havde fjernet haekken i 2018. Hgjesteretten lagde til grund,
at haekken, som ca. var plantet i 1970, ikke var plantet i skel, men pa
naboejendommens areal. Det kunne laegges til grund, at de tidligere ejere af
fritidsboligen sammen med ejerne af naboejendommen efter feelles aftale, Igbende
havde vedligeholdt haekken.

Hgjesteret fandt, at vedligeholdelsen af heekken, som de tidligere ejere af
fritidsboligen havde foretaget, ikke kunne anses for en retsstridig ejerraden, der
kunne fare til haevd over arealet.

Det var ikke godtgjort, at de tidligere ejere af fritidsboligen i gvrigt igennem arene
havde udgvet en ejers raden over arealet.

Hojesteret stadfeestede da landsrettens dom, hvorefter der ikke var grundlag for
parret af fritidsboligen havde opnaet haevd over arealet.

2.4.2. Resultat af retspraksis

Retspraksis forudseetter, at en uberettiget raden ikke er sket i henhold til en aftale
med ejeren af ejendommen. Endvidere har retspraksis haft et betydeligt krav til
bevisfgrelsen fgr, at aftalefornoldet kan anses for at afskeere heevden jf. U
1997.1577 &, U 1998.120 V.

| sagen U 1997.1577 @ lagde retten veegt pa, at intet af det aftalte var skriftligt
nedfaestet, hvorfor der ikke med ngdvendig sikkerhed kunne tillaegges denne
betydning. Haevden bestod derfor.

Landsretten fandt i 2021.3506 @ derimod at have stillet lavere krav til bevisets styrke

vedrgrende eksistensen af en tilladelse fra ejeren. Det samme ma anses for at veere
tilfeeldet i U 2022.513 H og U 2023.4599 H.
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| sagen U 2022.513 H, udtalte retten at det vil veere afgerende, om ejeren af den
tienende ejendom har haft grund til at patale den udevede raden, da blandt andet
skiftende ejere ikke ngdvendigvis vil kende til en mundtligaftale, der omfatter
bestemt raden.

| U 2023.4599 H, havde de tidligere ejere af den herskende ejendom og den
nuvaerende ejer af den tjenende ejendom indgaet en mundtlig aftale om vedligehold
af haekken.

Dette bestyrker antagelsen, om at en raden ikke kan veere retsstridig, hvor ejeren af
den tjenende ejendom ikke har haft grundlag for at patale raden.

Ligeledes U 2023.4599 H, var det tilfeeldet i U 2015.120 @ (omtalt i afsnit 4.3.1.), at
der ikke var vundet ejendomsheevd, fordi almindeligt vedligehold af haekken pa den
haevdendes side, ikke var retsstridig.

Der kan endvidere ikke altid vindes haevd ved enhver form for uretmaessige raden.
Hvor den haevdende er bevidst om, at raden er uberettiget i en sadan grad, at denne
forsgger at skjule forholdet — ogsa kaldet "snighaevd” — udelukkes muligheden for at
vinde haevd.?’

Den haevdende skal ikke veere i god tro om sin ret, men det ma forventes, at den
haevdende i vist omfang er af god tro.??

2.5. Den havdendes intention

God tro er i almindelig juridisk forstaelse, en parts undskyldelige uvidenhed om et
bestemt forhold.

Modseetningen til god tro, er ond tro, hvor en part kendte eller burde have kendt til et
bestemt forhold.

Danske Lov stiller ikke krav om god tro hos den haevdende, ej heller nyere
retspraksis har opstillet krav om, at den haevdende skulle forekomme i god tro.
Retspraksis kommer dog med nogle bemaerkninger, hvorfra det ma forventes, at den
haevdende méa have en vis form for god tro.3

Det er dog ikke nemt at finde afgraensningen herimellem.

2.5.1. Retspraksis

U 1946.132 V: Hvor den haevdende, A, i haevdsperioden havde benyttet en
Hedeparcel til Tarvskeer, Skeaering af lyng og haslet, medens den ikke var blevet
benyttet af andre.

Landsretten bemaerkede, at parcellen ikke havde veeret forsggt opdyrket eller veeret

21 W.E von Eyben, Dansk miljgret, Bind 4, side 370
22 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 46
23 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 46
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indhegnet. Ogsa de gvrige parceller pa stedet har henlagt uopdyrket, og der har
veeret tvivl om, hvor de til den forskellige ejendomme hgrende parceller var
beliggende.

Retten fandt, at A havde vundet heevd pa parcellen idet en samtale, som A i
haevdsperioden havde haft med ejeren af parcellen, B, ikke havde anbragt A i en
sadan ond tro i forhold til hans berettigelse, som matte kraeves for at han kunne
paberabe sig grundlag for at vinde ejendomshaevd.

U 1932.39 H: Sagen omhandler en parcel beliggende ved en vej sammen med
andre parceller, hvorpa den indstaevnte pastod, at han havde vundet haevd pa. Den
indsteevnte havde tilegnede sig den forsgmte villagrund og havde derefter anvendt
deni 20 ar, ved brug af haven og hegnsehold.

Det blev forlagt rette, at den indsteevnte, omkring den tid, han begyndte at dyrke det,
fik at vide, at eiendommen var bortsolgt.

Retten bemaerkede derfor, at han med lethed kunne havde skaffet sig oplysninger
om ejeren, hvoraf den haevdende ikke havde haft grund til at tro, at han med fgje
kunne bemaegtige sig grundstykket.

Hojesteret fandt, at der under de foreliggende omstaendigheder, matte den
indsteevnte veere afskaret fra at vinde haevd.

2.5.2. Resultat af retspraksis

Retten bemaerkede i sagen U 1946.132 V, at "en samtale mellem ejeren og den
haevdende ikke havde bragt den haevdende i en sadan ond tro med hensyn til hans
berettigelse, at den udelukkede haevd”

Det ma dog forholde sig sadan, at haevd er udelukket, hvis den haevdende forsaetligt
har holdt sig i uvidenhed. Dette var blandt andet tilfeeldet i U 1932.39 H og U
2023.2074 H (omtalt i afsnit 2.6.1), hvor nogle grundejere havde inddraget en del af
kommunens jord til deres haver. Hgjesteret bemaerkede, at villaejerne let kunne
have spurgt kommunen, om de kunne overtage ejendomsretten — ligesom der ikke
havde veeret tilkendegivelser fra kommunen, der kunne opfattes sadan, at
kommunen var indstillet pa at opgave sin ejendomsret. Herefter kunne villaejerne
ikke vinde heevd.

Det ma efter retspraksis antages, at der ved haevd ikke skal foreligge en klar god tro,
men at den haevdende skal veere i en form for god tro. Endvidere, hvor en ny ejer
succederer i en tidligere ejers retsstilling, ma det forvente, ikke at der forligger en
god tro, men at kgberen af den tjienende ejendom, idet mindste undersager
misteenkeligheder, der kan konkluderes ved en almindelig besigtigelse af
ejendommen jf. MAD 2012.2650 V (omtalt i afsnit 2.8.1.)
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2.6. Haevd pa offentlig myndigheds ejendomme

Kommuner og andre offentlige myndigheder ejer ogsa ejendomme, som de enten
labende benytter eller henligger til blandt andet grenne omrader, beplantningsbaelte
oSV.

| tilfeelde, hvor de naerliggende naboer til eiendommene anvender ejendommene i en
lzengere periode, opstar spargsmalet, om der vindes haevd pa disse ejendomme.

Spargsmalet omhandler iseer kommunale ejendomme, hvor der ikke der kun fgres
tilsyn med ejendommene i et begraenset omfang.

Et sadan begreenset omfang af tilsyn kan blandt andet forekomme pa gamle
banestier, som er nedlagt, men hvor arealet stadig ejes af kommunen.

Der kan blandet andet ogsa forekomme mindre tilsyn, hvor kommunen er
adkomsthaver pa mindre grgnne arealer ved nye udstykninger.

Tilsyn fgres derimod maske oftere i omrader, hvor der forekommer fredskov eller
seerligt sarbart drikkevand.

2.6.1. Retspraksis

U 2004.208 V: Sagen angik A, som ejede en ejendom, der havde jord pa begge
sider af den tidligere Vodskov-Langholt-dernbane, der blev nedlagt i 1968.
Kommunen overtog banearealet i 1971 og udlagde den derefter til sti. A anlagde
retssag mod kommunen med pastand om, at kommunen skulle anerkende, at han
havde vundet ejendomshaevd pa en del af banearealet.

A gjorde geeldende at banearealet havde veeret indhegnet sammen med
ejendommens jorder og anvendt til graesning for heste og kreaturer.

Kommune pastod frifindelse, og gjorder hertil geeldende, at A havde viden om, at
banestien ogsa efter jernbanestraekningen nedlaeggelse tilhgrte kommunen, og at A
ikke pa noget tidspunkt har haft fgje til at tro sig berettiget til at udgve en ejers raden
over banestien.

Landsretten fandt ikke, at A ved sin raden havde vundet ejendomshaevd.
Landsretten bemaerkede herved, at banearealet i arevis efter jernbanens
nedlaeggelse havde fremtradt som sadant og ikke som er landbrugsareal, A var
derfor som ejer af en tilgreensende ejendom ikke berettiget til at rade over arealet.
Landsretten anfarte endvidere, at A, da Kommunen udlagde banearealet til sti, efter
indsigelsen fik aendret stiforlgbet. Det var derfor abenbart for A, at Kommunen var
ejer af banearealet, og at han var uberettiget til at rade over det.

U 2015.356 H: Sagen omhandler otte grundejer, som anlagde sag mod kommunen,
med pastand om, at de var ejere af et grundstykke beliggende i tilknytning til deres
ejendom enten efter udstykningslovens § 31, stk. 4, eller som folge af ejendomshaev.
Kommunen nedlagde pastand om frifindelse, og gjorder herfor geeldende, at raden
kreevede alderstidshaevd, og at dette krav ikke var opfyldt, ligesom brugen alene har
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veeret "som man jo bruger en strand”, hvorfor der ikke har veere anlagt en seerlig
indretning heraf.

Hgjesteret udtalte, at arealet, ifelge tingbogen tilhgrte kommunen, og der efter det
oplyste om grundejernes anvendelse af arealet ikke var tale om en sadan raden over
dette, at grundejerne havde vundet ejendomshaevd. Kommunen blev herefter
frifundet.

U 2023.2074 H: Sagen angik, om tre villaejere havde vundet ejendomshaevd péa en
del af et kommunalt areal i et baelte mellem et industriomrade og et villaomrade.
Villaejerne havde henholdsvist inddraget en del af arealet til deres haver i 1960’erne
og 1970’erne. | 2013 anmode kommunen ejerne om at traekke sig tilbage til det
oprindelige skel, hvilket villaejerne afviste under henvisning til, at de havde vundet
ejendomsheaevd pa arealerne. Der var enighed om, at villagjerne vidste, at
kommunen ejede arealerne, da de inddrog dem i deres haver, ligesom der enighed
om, at kommunen ikke havde radet over arealerne, siden kommunen beplantede
baeltet i 1970°erne.

Hgjesteret udtalte, at der som udgangspunkt ikke kan vindes ejendomshaevd efter
Danske Lov 5-5-1, hvis den radende pa tidspunktet, hvor denne begyndte at rade
over arealet, vidste, at arealet tilhgrte en anden jf. ogsa U 1932.39 H.
Udgangspunktet kan dog fraviges, hvis den radende i en periode pa mindst 20 ar
havde fgje til at tro, at ejeren havde opgivet eller var indstillet pa at opgive
ejendomsretten til arealerne.

i denne sag vidste villaejerne, at kommunen ejede arealerne, da de inddrog dem
som dele af deres haver. Udgangspunktet var derfor, at villaejerne ikke kunne vinde
haevd.

Efter en samlet vurdering af sagen fandt hgjesteret, at der ikke var grundlag for at
fravige udgangspunktet.

Retten henviste blandt andet til, at villaejerne let kunne have spurgt kommunen, om
de kunne overtage ejendomsretten, og til, at kommunen ikke havde haft anledning til
at fgre tilsyn med eller rade over arealerne.

MAD 2006.639 @: Sagen angik, om E ved heevd havde vundet ejendomsret over to
dele af naboejendommen. E havde i 1969 kabt ejendommen. Siden havde E kabt
yderligere jordtillzeg samt indgaet en aftale med kommunen, om at E vederlagsfrit
kunne bruge et omrade B pa naboejendommen. | 1975 fik E byggetilladelse til at
opfarer et udhus, der var placeret pa delomrade A pa naboejendommen, uden at E
eller kommunen var opmaerksom pa dette. Siden 1971 havde naboejendommen af
kommunen veeret lejet ud til Dansk Caravane klub (DCK), der i 2001 gnskede at
overtage denne. Pa foranledning af DCK fik kommunen i januar 2002 ejendomsdom
over naboejendommen, der herefter blev solgt til DCK.

Efterfolgende blev E klar over, at den af DCK erhvervede ejendom efter
matrikuleringen ogsa omfattende delomrade A og B. E anlagde sag med pastand
om, at E ved haevd havde vundet ejendomsret over de to delomrader.

Byretten lagde til grund, at E’s raden over de to delomrader ikke var sket pa
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grundlag af aftale, at raden havde veeret ubrudt i mere end tyve ar, og at der var tale
om synbar raden, hvorfor E allerede i 2001 havde vundet ejendomshaevd pa de to
arealer.

Retten vurderede, at E’s manglende indsigelse mod kommunens begaering om
ejendomsdom ikke kunne tillzegges betydning. Idet byretten bemaerkede, at
tinglysningens lovens § 26 ikke var paberabt, fik E herefter medhold. DCK ankede til
landsretten, der tilsvarende afviste, at eiendomsdom afskar haevd og stadfeestede
haevdserhvervelsen over delomrade A.

Derimod fandt landsretten, at E’'s raden over delomrade B var sket ved aftale med
kommunen, og at E havde veeret vidende om manglende ejendomsret over dette
delomrade, hvorfor E ikke havde vundet haevd over delomrade B.

2.6.2. Resultatet af retspraksis

| tilfaelde hvor en myndighed har haft kendskab til den ulovlige raden, men dette ikke
har givet anledning til reaktion, kan den manglende handhaevelse fra
myndighedernes side resultere i, at der kan vindes haevd.?*

Ud fra retspraksis, tegner der sig dog et billede af, at kommunerne ikke har en
naturlig og kontinuerlig tilstedevaerelse pa alle eiendomme. Det kan derfor lede til
udfordringer, hvor nzerliggende naboejendomsejere inddrager dele af den
kommunale ejendom.

Udfordringerne opstar seerligt, hvis den kommunale ejendom kun i mindre omfang
skal vedligeholdes, idet kommunen ikke umiddelbart har anledning til at fgre tilsyn
med ejendommen. Dette bemaerkede hgjesteretten ogsa i U 2023.2074 H, hvorfor
der ikke kunne vindes haevd over arealerne.

Det samme er tilfeeldet i U 2004.208 V, hvor ejeren, af den neerliggende ejendom,
ikke pa noget tidspunkt havde haft fgje til at udgve en ejers raden over arealet, og
dermed ikke kunne vinde haevd herpa — samt i U 2015.356 H, hvor raden ikke havde
veeret tilstreekkelig til at vinde heevd.

Hvor haevdsperioden pa 20 ar er opfyldt, som var tilfeeldet | MAD 2006.639 &, har
det ikke betydning for haevdserhvervelsen, at kommunen opnar ejendomsdom over
det haevdede areal.

Ovenstaende domspraksis konkretiserer, at der i forbindelse med haevd pa offentlige
ejendomme, er en lavere forventning til den offentlige myndigheds naturlige
tilstedeveerelse herpa, hvorfor haevden derefter kan blive svaerere at bevise.

24 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 45
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2.7. Haevd i strid med offentlig regulering

Hvor betingelser for haevd er opfyldt, men haevden er i strid med offentlige forskrifter
eller anden lovgivning — herunder blandt andet byggelovgivningen, som afskaerer
muligheden for at vinde haevd — kan der ikke paberabes haevd.?®

2.7.1. Retspraksis

MAD 2001.1241 H: sagen angik en nabo til en statsskov anlagde sag mod Skov- og
Naturstyrelsen med pastand om, at han havde vundet haevd pa feerdsel gennem et
hul i skovdige, der graensede op til hans ejendom, til fods, pa cykel og med
motorkeretgjer. Naboen gjorde geeldende, at faerdslen havde eksisteret siden 1863,
at skovdistriktet havde veeret bekendt hermed uden at anfeegte denne, at
naturbeskyttelseslovgivningens regler om offentlighedens adgang ikke begreensede
haevden. Styrelsen pastod frifindelse pa baggrund af, at der ikke kan vindes haevd
for overtreedelse af generel offentligretlige reguleringer, hvorefter der er adgang til
fods og pa cykel, men ikke med motorkgretgjer, og at reglerne om haevd ikke finder
anvendelse, nar lovgivningen udtgmmende gar op med, hvilken faerdsel der er tilladt.
Hgjesteret bemeerkede, at der siden 1918 i lovgivningen havde veeret forbud mod
faerdsel med motorkgretgjer, hvorfor naboen ikke i denne periode kunne vinde haevd
herpa. Da der her forinden ikke havde veeret en tilstraekkelig heevdsperiode, fandt
retten at naboen ikke havde vundet haevd pa faerdsel med motorkaretgjer. Endvidere
bemaerker retten, at da der siden 1917 efter lovgivningen havde veeret ret til feerdsel
til fods og pa cykel, havde naboen ikke i denne periode kunne vinde haevd pa sadan
feerdsel.

Hgjesteret stadfaestede herefter landsretsdommen.

MAD 2015.514 V: Sagen angik en lokalplans retsvirkning | forhold til et feellesareal,
som ved ejendomshaevd var blevet tillagt en tilstgdende naboejendom.
Lokalplanen blev vedtaget | 1978, hvor arealet blev udlagt som feellesareal for
omradets beboere og blev overdraget til den stedlige grundejerforening. Siden
1979 havde naboen benyttede en mindre del af dette feellesareal, der var
afgreenser af tjgrn, men efter grundejerforeningen | 2010 ryddede tjgrnen med
henblik pa anleeg af legeplads, anlagde naboen skelforretningssag mod
grundejerforeningen, hvilket endte med, at naboen havde vundet ejendomshaevd
over ca. 95 m2 af feellesarealet.

Grundejerforeningen klagede til Kolding Kommune. Kommunen gav naboen et
pabud om at ophgre med den lokalplanstridige raden. Grundejerforeningen
anlagde samtidig retssag mod naboen, der adciterede kommunen. | retssagen
nedlagte grundejerforeningen overfor naboen pastand om, at naboen skulle betale
kontingent, mens naboen over for grundejerforeningen nedlagde pastand om, at

25 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og kgb, side 818

31



denne skulle betale naboen erstatning for ulovlig rydning pa det haevdvundne areal.
| forhold til kommunen nedlagde naboen pastand om, at kommunen skulle
anerkende, at naboen havde vundet ejendomshaevd over arealet og at pabuddet
var ugyldigt. Kommunen pastod afvisning og gjorde til statte, at kommunen ikke
bestred, at naboen havde vundet ejendomshaevd, med at lokalplanen ikke kan
regulere ejerforhold, og at lokalplanen derfor geeldende, uanset hvem der ejer
arealet.

| forholdet mellem grundejerforeningen og naboen, gave byretten foreningen
medhold i, at naboen skulle betale kontingent, men gav samtidigt naboen medhold
i krav om erstatning for ulovlig rydning. | forhold til kommunen lagde retten til
grund, at naboen havde vundet ejendomshaevd over arealet, men at der ikke
herved var taget stilling til arealets offentlige status, hvorfor kommunen blev
frifundet.

Naboen ankede til landsretten, hvor naboen nedlagde pastand om, at kommunen
skulle anerkende haevdserhvervelsen, og at kommunen ikke kunne handhaeve
lokalplanen. Landsretten lagde til grund, at arealet var udlagt til feellesareal, og at
der derfor ikke kan erhverves heevd til en brug, der strider mod lokalplanen.
Kommunen blev frifundet, hvorfor byrettens dom blev stadfaestet.

2.7.2. Resultat af retspraksis

Heevdserhvervelse pa offentlige regulerede arealer er ikke omfattet af lovregler, der
indebaerer et egentlig forbud mod heevdserhvervelsen — men som retspraksis
ovenfor beviser, kan der opsta tilfeelde, hvor haevd er modstridende til den offentlige
regulering, hvorfor der ikke kan vindes haevd.

Det er blandt andet tilfeeldet i MAD 2015.514 V, hvor landsretten lagde til grund, at
arealet var udlagt til faellesareal, og at der derfor ikke kan erhverves haevd til en
brug, der strider mod lokalplanen.

| U 2005.2464 H (omtalt i afsnit 2.8.1.) gjorde retten det geeldende for vurderingen, at
der, hverken efter mark- og vejfredslovens bestemmelser, naturbeskyttelseslovens
bestemmelser eller andre bestemmelser, er noget til hinder for haevdserhvervelsen.

Retspraksis viser ogsa, at hvor en lov eller offentlig forskrift udlaegger en ret til alles
anvendelse, som blandt andet var tilfeeldet i MAD 2001.1241 H, kan der ikke vindes
haevd herpa.

Er der derimod tale om et areal, som en privat person ejer, hvorpa den haevdende
har udgvet en raden, kan der ikke udelukkes en haevdserhvervelse uagtet at raden
er i strid med offentlige forskrifter jf. U 2022.322 V (omtalt i afsnit 2.1.1.). Landsretten
bemaerkede, at § 66 i lov om privat feelles veje ikke kan antages at udelukke
muligheden for haevdserhvervelse i det indbyrdes forhold mellem parterne.
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Hvis en lokalplan fgrst er vedtaget efter, at den haevdende har vundet
ejendomsheevd over arealet, vil denne ikke kunne hindre den haevdende i at
fortseette sin anvendelse af arealet.?®

Tillige er en offentlig vej kun beskytte mod haevd, hvis vejen er udskilt som offentligt
vejareal. Det er ikke nok, at vejen har fremstaet som offentligt vejareal jf. MAD
2019.926 I (omtalt i afsnit 4.1.1.), hvor landsretten fandt, at vejarealet ikke kunne
anses for at veere offentligt vejareal i den forstand, der sigtes i vejloven, hvorfor
arealet ikke kunne anses for beskyttet mod haevd.

2.8. Hvem kan den havdende vare?

Foruden den faktiske raden, er et centralt spargsmal vedrgrende haevd, hvem der
kan vinde denne ret.

Enhver fysisk og juridisk person, ogsa offentlige myndigheder, kan vinde haevd.?’
Dette er seerligt relevant, hvor der sker ejerskifte i haevdsperioden, hvor flere
ejendomsejere har udgvet samme raden, eller hvor en hel gruppe paberaber sig
haevd.

Ifalge teorien kan den haevdende som udgangspunkt besta af en gruppe — en
sakaldt gruppeheevd eller kollektiv heevd. Dette indebaerer, at haevden sker til fordel
for hele den afgreensede personkreds, uanset om en sadan kollektiv haevd ikke kan
stottes pa DL 5-5-1.%8

Det antages i almindelighed, at der ikke kan vindes allemandshaevd, altsa, hvor
haevden vindes til fordel for alle og en hver.?®

2.8.1. Retspraksis

MAD 2012.2650 V: Sagen angik en ejer af en landejendom, E, som hans foreeldre
havde erhvervet i 1942 og han overtog ejendommen fra foreeldrene i 1987. N kagbte
en naerliggende ejendom i 2006 og gik i forbindelse med kabet ikke oplyst noget om
vejrettigheder.

Efter overtagelsen fandt B ud af, at E benyttede vejen blandt andet til traktorkarsel,
og N speerrede vejen ved at laegge store sten ud pa den.

E anlagde sag mod N med pastand om, at N skulle anerkende, at han havde vejret
ad vejen hen over N’s ejendom, subsidizert skulle N anerkende, at der var vundet
haevd.
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N blev frifundet i byretten, der ikke fandt det bevist, at vejen hen over N’s ejendom
selv om den havde veeret benyttet hyppigt, var den eneste eller veesentligste
adgangsvej til E's ejendom. Byretten fandt heller ikke, at E havde vundet haevd, idet
det ikke var bevist, at E havde brugt vejen kontinuerligt i 20 ar frem til N's
erhvervelse af ejendommen.

Landsretten bemaerkede, at vejen til E’s ejendom hen over N’s ejendom fremtradte
som anlagt ogsa af hensyn til E's ejendom, og den havde dermed en sadan synbar
karakter, at haevdstiden var 20 ar.

Landsretten fandt, at det var godtgjort, at E og de tidligere ejere af E's ejendom
gennem mere end 20 ar forud for N’s erhvervelse af ejendommen til stadighed og
regelmaessigt havde udgvet en sadan ensartet raden i form af faerdsel ad vejen, at E
ved haevd havde vundet ret til at benytte vejen.

Retten bemaerkede at E havde erhvervet ejendommen fra foreeldrene og dermed var
succederet i den periode, som foreeldrene havde radet over vejen.

Det kunne ikke lzegges til grund, at N ved kgbet af naboejendommen havde faet
noget at vide om E’s vejret. N havde imidlertid under besigtigelsen bemaerket vejen,
der forsat ind pa en anden ejendom, uden at dette havde faet N til at foretage
naermere undersggelser.

N blev demt til at anerkende, at E havde vundet haevd pa at benytte vejen.

U 2005.2464 H: | sagen, havde medlemmerne af en rideklub siden 1930’erne
benyttet et vejstykke over en privat ejendom, nar de skulle ride til skoven. | 2000
etablerede ejeren af ejendommen en afspeerring. Klubben lagde sag an mod ejeren
med pastand om, at han skulle anerkende, at medlemmerne frit kunne benytte
vejstykket til ridning, da de havde vundet haevd herpa.

Byretten og landsretten gav klubben medhold, hvorefter ejeren ankede til hgjesteret.
Hojesteret bemaerkede, at vejstykket gennem arene ogsa blev benyttet til ridning af
mange andre ryttere. Det blev lagt til grund, at ridning pa vejstykket gennem mange
ar var blevet tolereret af den tidligere ejer. Hojesteret fandt derfor, at medlemmerne
ikke som en del af den ubestemte kreds af ryttere, der havde benyttet vejstykket
kunne vinde heevd pa vejadgang, og at deres ridning pa vejstykket heller ikke havde
en sadan saeregen betydning for netop dem, at den kunne begrunde
haevdserhvervelsen.

U 1928.1144 &: Sagen angik to parcelhusejere ved Esrom Sg, som blev tilpligtet at
anerkende almenheden havde vundet alderstidshaevd pa faerdsel over deres
ejendommen, som lagde i forleengelse af en sti, der Igb igennem Statsskoven.

U 1987.845 V: Sagen omhandler fem ejer af forskellige fast ejendomme. Det blev i
sagen anerkendt, at de havde vundet alderstidshaevd pa feerdsel over en grusvej pa
nabo landmandens ejendom.

Landsretten bemaerkede, at benyttelsen har veaeret stadig og regelmaessig og har
bestaet i feerdsel af enhver art, og selvom ogsa andre i et vist omfang har benyttet
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vejen, ma det laegges til grund, at vejen har haft og forsat har saerlig betydning for
ejerne af de ejendomme, der er beliggende ved vejen.

TBB 2008.685 V: Hvor ejeren af et sommerhus siden 1940’erne havde benyttet en
markvej der lgb hen over en landejendom. Ejeren af landejendommen havde
etableret hindringer for udgvelsen af vejretten i form af etablering af porte og
speerringer med sten. | forbindelse med, at landejendommen blev overdraget til en
ny ejer, gjorde ejeren af sommerhuset gaeldende, inden for toarsfristen, at han havde
vundet haevd pa vejretten.

Byretten vurderede, at ejeren af sommerhuset i alderstid havde udavet vejretten,
mens landsretten fandt, at der ikke var vundet haevd, fordi der ikke var bevist en
tilstraekkelig regelmaessige benyttelse af vejen i den senere ar, fordi vejen i alle
arene matte anses for at have veeret anvendt af almenheden.

U 2003.2078 H: Sagen angik om, hvorvidt nogle beboere ved haevd havde erhvervet
ret til feerdsel med motorkeretgj ad en sti, der 14 i forlaengelse af den vej hvorpa de
boede. Den pastaede feerdselsret forudsatte, som en usynbar servitut, radden i en
alderstid. Stien havde siden 1976 vaeret henlagt som en offentlige sti, hvorfor
faerdsel herpa stod aben for almenheden. Retten fandt, at stien ikke havde en
saeregen betydning for deres ejendomme, at de havde kunnet erhverve en individuel
feerdselsret ved heevd.

2.8.2. Resultat af retspraksis

Hvor en ny person bliver den haevdende, under haevdsperioden, kan der stadig
paberabes heevd, safremt den nye ejer udgver den samme faktiske raden, da den
skiftende ejer succederer i den tidligere ejers uberettiget raden jf. blandt andet U
2013.921 V (omtalt i afsnit 2.2.1.1.) og MAD 2012.2650 V.

| sagen MAD 2012.2650 V, lagde retten veaegt pa, at den nye ejer af den tjenende
ejendom, ikke havde undersggt mistaenkelig forhold ved besigtigelsen af
ejendommen, hvorfor retten fandt at heevden, som var udevet havde bestaet
kontinuerligt i 20 ar, og derfor var vundet.

| tilfeelde hvor flere forskellige ejendomsejere vinder haevd, som i U 1987.845 V,
kraeves det, at alderstidshaevd er opfyldt, da kollektiv haevd ikke er omfattet af DL 5-
5-1, om ordinaer haevd.%°

Selv om det er muligt for en personkreds at vinde haevd, som tilfeeldet var i
U 1987.845 V, skal denne ogsa opfylde individualiseringskravet, hvor det skal
godtgares, at haevden har haft en sadan saeregen betydning for netop denne
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personkreds. Denne betydning manglede i U 2005.2464 H3' og U 2003.278 H.
Tillige afviste byretten ikke, i sagen MAD 1999.65 V (omtalt i afsnit 2.1.1.), at der
kunne vindes allemandshaevd pa feerdselsret, men faerdslen fandtes at have veeret
sa almindelig, at dette ikke var tilstraekkelig til at opfylde individualiseringskravet.

Hvor personkredsen bliver sa stor, at den geelder alle og enhver, er det ikke
udelukket, at en sakaldt "allemandsret” kan stiftes. | U 1928.1144 O, fik almenheden
anerkendt, at denne havde vundet haevd — men anderledes forholder det sig i TBB
2008.685 V, hvor heevd blev afvist.

2.9. Retsvirkningen

Det kan pa baggrund af ovenstaende retskilder, samt parternes synspunkt i dommen
U 2021.3506 & (omtalt i afsnit 2.4.1.), konkluderes, at haevd kan kun vindes, hvor
visse betingelser er opfyldt.

De overordnede betingelser kan kort opsummeres i falgende fem kriterier: 1) at den
haevdende har udgvet en faktisk raden kontinuerligt i haevdsperioden, 2) at den
raden, der har veeret udevet, har veeret uberettiget uden at veere for uretmeessig, 3)
at raden kan individualiseres, 4) at raden ikke er blevet afbrudt af ejeren af
ejendommen i haevdsperioden, og 5) at den faktiske raden ikke ma veaere i modstrid
med offentlige forskrifter eller lovgivning.

Hvor den haevdende far anerkendt haevdserhvervelsen, stiftes der en ny ret for
denne. *

2.9.1. Retspraksis

TfL 2012.54 H: Parterne i sagen var enig om, at ejeren og brugeren af en
naboejendom, B, havde vundet haevd til faerdsel hen over A’s ejendom, inden A
erhvervede sin ejendom, og at denne heevd ikke var bortfaldet ved frihedshaevd.
Tvisten angik, om A opfyldte betingelserne for ekstinktion af denne utinglyste
feerdselsret jf. Tinglysningslovens § 1, stk. 2, og § 5, og om A rettidigt havde gjort sin
ekstinktion geeldende jf. Tinglysningsloven § 26, stk. 1.

Hgjesteret bemaerkede, at efter TL § 1, stk. 2, skal en rettighed for at kunne
fortreenge en utinglyst ret selv vaere tinglyst og erhververen ifglge aftalen veaere i god
tro. Efter lovens § 26, stk. 1, er det en yderligere betingelse for ekstinktion af en
utinglyst haevd, at erhververen gor sin ret geeldende inden 2 ar efter, at erhververens
ret var tinglyst, idet haevden i modsat fald ogsa far gyldighed mod erhververen.

Efter bevisfarelsen fandt hgjesteretten, at A opfyldte betingelserne for ekstinktion
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efter TL § 1, stk. 2, jf. § 5, men at A ikke havde gjort sin ekstinktionsret rettidigt
geeldende jf. TL § 26, stk. 1.

A skulle pa denne baggrund anerkende, at de til enhver tid veerende ejere og
brugere af B’s ejendom havde ret til feerdsel hen over A’'s ejendom.

U 2021.4956 V: Sagen angik et aegtepar, der havde i mange ar kart hen over
genboens sommerhusgrund, og parkeret ved skellet, hvorfra er var adgang til deres
sommerhus. Genboen solgte sin ejendom i 2017. Den utinglyste vejret var ikke
naevnt i kebsaftalen, idet der tvaertimod stod, at der saelger bekendt ikke var
utinglyste rettigheder.

FAEgteparrets arvinger anlagde sag mod de nye genboer med pastand om, at den til
enhver tid veerende ejer af den genboejendommen skulle anerkende, at ejeren af
den heevdende ejendom havde vejret hen over dennes ejendom.

De nye genboer pastod frifindelse med henvisning til, at de ikke ved kabet havde
haft kendskab til vejretten, og de havde ikke ved besigtigelserne konstateret friske
hjulspor eller set parkerede biler.

Den tidligere ejer af genboejendommen forklarede for retten, at han ved salget
havde fortalt de nye ejere om vejretten, som de haevdende havde vundet haevd pa.
Byretten gav aegteparret og deres arvinger medhold i, at der var vundet heevd, og da
de nye genboers ukendskab til den utinglyste vejret skyldtes grov uagtsomhed,
kunne der ikke ske ekstinktion.

| landsretten forklarede ejendomsmaegleren, at der ikke var blevet talt om en
utinglyst vejret, og han havde ikke ved besigtigelserne faet mistanke om en vejret.
Landsretten frifandt de nye genboer, idet der blev lagt vaegt pa oplysningerne i
kobsaftalen og ejendomsmeeglerens forklaring. Det var endvidere ikke godtgjort, at
den tidligere ejer havde oplyst de nye ejer om vejretten.

Efter en samlet vurdering havde de nye ejer ikke udvist grov uagtsomhed ved at
undlade at undersgge forholdene om vejretten. Betingelserne for ekstinktion var
derfor opfyldt jf. TL § 1, stk. 2 jf. § 5.

2.9.2. Resultat af retspraksis

| Tinglysningsloven § 26, stk. 3 er der anfart en saerregel, som giver haevd prioritet
forud for alle tinglyste og utinglyste rettigheder, der strider imod den vundne haevd.
For at sikre den vundne haevd, og at denne ikke ekstingveres af en godtroende
kaber, skal haevdserhvervelsen tinglyses pa ejendommen.

| falge Tinglysningslovens § 12, stk. 2, sker dette ved en erkleering med ejerens
anerkendelse eller en dom.

Ifalge Tinglysningslovens § 1, stk. 1, skal rettigheder over fast ejendom tinglyses for
at fa gyldighed, hvoraf den vundne heevd, som udgangspunkt, ikke kan fortraenge
utinglyste rettigheder — medmindre den senere erhverver er i ond tro om
haevdserhvervelsen pa tidspunktet for tinglysningen af sin adkomst.
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Efter Tinglysningslovens § 5 forudseetter ond tro, at erhververen har kendskab til den
utinglyste ret eller ved grov uagtsomhed er skyld i sit ukendskab til den.
Spergsmalet om ond tro i forbindelse med utinglyst haevd, er der fgrt en del sager
om. Det er blandet andet blevet vurderet i sagen U 2013.921 V (omtalt i afsnit
2.2.1.1.) og TfL 2012.54 H. Hvor landsretten i U 2013.921 V fandt, at den nye ejer
forud for erhvervelsen af eiendommen "ved besigtigelsen af eiendommen var nede
ad vejen til skel, hvor der i dag ligger sten, og at han godt kunne se, at der var en
vej, der fortsatte. Pa trods heraf foretog de indstaevnte ikke naermere undersagelser
af, om andre havde ret til faerdsel ad vejen”. Ekstinktionen blev afvist. | dommen TfL
2012.54 H fandtes, at ejeren af eiendommen var i god tro om den utinglyste
haevdserhvervelse.

Det samme var tilfeeldet i U 2021.4956 V, hvor det fandtes, at erhververne af en
sommerhusgrund havde veeret i god tro om en haevdvunden vejret over grunden, da
det ikke fremgik af kgbsaftalen, at en del at grunden var udlagt til vej — pa trods af, at
den tidligere ejer af eiendommen havde oplyst de nye ejere om vejretten.

| modifikation til lovens § 1 er der indfert en saerlig bestemmelse i lovens § 26, stk. 2.
Det folger heraf, at hvor en haevdserhvervelse ikke er tinglyst, og dermed vil
bortfalde over for en senere erhverver i medfar til lovens § 1, skal denne gare sin ret
geeldende inden 2 ar efter, at hans ret er tinglyst. | modsat fald far heevden ogsa
gyldighed over for ham.

Retten medtager dette i deres vurdering, som blandt andet ses i dommen U
1998.120 V (omtalt i afsnit 2.4.1), hvor retten udtalte, "at vejen var den eneste
adgangsvej til sommerhuset og der ikke inden 2 ar efter kabet havde gjort sin ret
geeldende, havde haevden ogsa gyldighed mod ham”.
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Kapitel 3 — Servituthaevd

3.1. Definition

Ovenfor gennemgaet retspraksis tegner et overordnet billede af, at der er forskellige
former for haevd.

Farst og fremmest er haevd ikke begraenset til den fuldsteendige ejendomsret, som
ogsa felger af DL 5-5-2, med anfgrelsen "paa brug”.

Hvor haevd ikke udggr den fuldsteendige ejendomsret, er der tale om en begraenset
faktisk raden/brug, hvilket betyder, at er der tale om servituthaevd.

En servitut er i teorien defineret som “en ret til at udeve en begreenset radighed over
en fast ejendom eller til at kraeve opretholdt en tilstand pa denne”3?

Servituthaevd defineres i forleengelse heraf, som vaerende; hvor den haevdende har
udfgrt en begraenset raden pa en ejendom eller et areal.

Det er vigtigt at holde for gje, hvornar en servitut er stiftet med tilsagn fra
ejendommens ejer, og hvornar servitutten er stiftet ved haevd.

Hvor en servitut er stiftet ved servitutheaevd, er der tale om tvangsmaessige afstaelse
af dele af ejeren af ejendommens radighedsbefajelser.3*

3.1.1. Retspraksis

MAD 2019.216 @: Sagen angik ordinger servituthaevd pa brug af en smal sti mellem
en p-plads og en lukket gardhave i reekkehusomrade. Stien var placeret pa den
gstlige del af det nordligste beliggende reekkehus (den tjenende ejendom) og gav
adgang til gardhaven hgrende til det midterste raekkehus (den herskende ejendom),
som der ellers kun var adgang til inde fra selve det midterste reekkehus. Ejeren af
den tjenende ejendom, lukkede stien i 2017, hvorefter der opstod en tvist, da ejeren
af den herskende ejendom ville have genabnet stien. Ejeren af den herskede
ejendom lagde sag an med pastand om, at anerkendelse af haevd. Der blev under
byretten forklaret, af en tidligere ejer af den herskende ejendom, at han i perioden
1994-2006 havde brugt stien, hvilket den nye ejer havde forsat. Retten fastslog, at
der var tale on en synbar servitutindretning. Retten tog derfor ejeren af den
herskende ejendoms pastand til falge.

Landsretten stadfeestede dommen, med bemaerkningen om, at der havde veeret
fortaget en 20-arig kontinuerlig brug af stien.

33 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og keb, side 187.
3 Ibid.
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MAD 2015.245 @: Det samme er tilfeeldet i denne dom, hvor to nye ejere af en
ejendom, gnskede at nedlaegge en sti, der Igb hen over deres ejendom, da denne
optog ca. 30% af grundens samlede areal. Ejerne af de omkringliggende ejendomme
gjorde geeldende, at havde vundet haevd pa brugen af stien med pastand om at stien
havde veeret anvendt siden midten af sidste arhundrede kontinuerligt, som
adgangsvej til stranden for disse ejendomme.

Retten lagde vaegt pa, at med stiens udseende og beliggenhed kunne de to nye
ejere af ejendommen ikke have veere ubekendt med de omkringliggende
ejendommes anvendes af stien.

Retten lagde ligeledes til grund, at anvendelse af stien ikke havde veeret sket efter
aftale med den tidligere ejer af ejendommen

De omkringliggende ejendomsejere fandtes derfor som haevdende og havde dermed
vundet ret til gdende feerdsel pa stien.

TfL 2006.89 V: Omvendt angik det i sagen, hvor sagsageren i 1992 kgbte en
landbrugsejendom, der greensede op til en mark, som var ejet af sagsagte.
Sagsagte havde kgbt marken | 1992. Langs skellet pa sagsegers side, havde der
veeret anlagt en vej, som sagsggte pastod at han havde ret til at benytte som
adgangsvej.

Sags@gerne havde plgjet vejen op, hvorefter sagsagte delvist havde anlagt den pa
ny og udgvet feerdsel.

Sagsg@gerne nedlagde pastand om, at sagsegte skulle tilpligtes at anerkende, at han
ikke havde ret til at feerdes pa og anlaegge vej over sagsagernes mark, ligesom de
pastod sagsggte tilpligtet at erstatte den skade, hans feerdsel allerede havde pafart
sagsggerne.

Landsretten fandt, at der efter de afgivne forklaringer ikke var godtgjort, at vejen, der
l& pa sags@gerens ejendom, pa noget tidspunkt havde veeret anvendt som
adgangsvej til sagsagtes ejendom, hvorfor der ikke var vundet heevd hertil.
Landsretten fandt endvidere, at det ikke var godtgjort, at sags@gerne havde lidt et
tab, og kun derfor ikke tage erstatning til fglge

U 1938.867 &: Sagen omhandlede servituthaevd ved alderstid. En gardejer havde
gennem en alderstid erhvervede ret til faeerdsel ad en markvej over anden mands
ejendom. Haevden blev kun anerkendt | det omfang, som er ngdvendigt til en forsat
benyttelse af moselodden pa den angivne made, dog at denne feerdselsret omfatter
benyttelse af ethvert befordringsmiddel, derunder ogsa motorkeretgjer, og enhver
fering af kreaturer.

MAD 2003.942 @: Sagen omhandler alderstidshaevd pa faerdselsret.

i 1992 erhvervede et anpartsselskab, E en landejendom, hvorpa der Igb en vej.

E havde forespurgt kommunen om tilladelse til lukning af vejen, men kommunen
havde meddelt, at de ikke havde sadan kompetencer til at lukke vejstykket pa E’s
ejendom.

E plgjede i 1998 vejstykket op, hvorefter hgjskolen og andre lokale lagde sag an
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mod E med pastand om, at sags@gerne havde vundet haevd pa feerdselsret over det
pageaeldende vejstykke. Til statte herfor gjorde sags@gerne geeldende at vejstykke
over E’s ejendom havde veeret etableret siden 1895, og at sagsggerne i mere end
20 ar havde benyttet vejen til feerdsel.

E bestred, der var vundet haevd, og gjorde geeldende herfor, at feerdslen havde
veeret beskeden og kun lejlighedsvis. Pa baggrund af bevisfarelsen lagde byretten til
grund, at vejstykket havde veeret benyttet til faerdsel siden 1895.

Selvom feerdslen havde aendret karakter, var vejstykket i hele perioden blevet
benyttet til gdende og cyklende faerdsel, hvorfor sags@gerne havde vundet haevd
herpa.Derimod fandt retten, at den motoriserende faerdsel havde haft en sé ring
intensitet, at den ikke kunne danne grundlag for haevd. Herefter fik sags@ggerne
medhold i, at der var vundet haevd pa gaende og cyklende feerdsel og E blev palagt
at reetablere vejstykket.

E ankede dommen til landsretten, der stadfeestede dommen, men med den
a&ndrende begrundelse, at der var vundet alderstidshaevd.

3.1.2. Resultat af retspraksis

Retspraksis om servituthaevd er omfattende, og som det fremgar af ovenfor
gennemgaet retspraksis, er det farst og fremmest faerdselsrettigheder, der giver
anledning til sager om servitutheevd. Jf. blandt andet MAD 2005.245 & og MAD
2019.216 Q.

Servituthaevd kan dog ogsa omfatte andre brugsrettigheder, f.eks. adgang til
rastofindvinding, kabellaegning og beboelse.

Det var blandt andet tilfeeldet i U 2011.911 &, hvor retten fandt, at en ejer havde
vundet haevd pa etableringen af en el stikledning til naboejendommen.

| sagen U 2019.528 @ vandt nogle badejere haevd pa opleeg af bade og opstilling af
en baek pa et tilskyllet areal.®

Servitutheevd kommer an pa den pageeldendes faktiske radighed, som kommer til
udtryk ved synbare servitutindretninger jf. MAD 2019.216 O.

Hvor der ikke foreligger en synbar servitutindretning, kraeves der en periode
tilsvarende alderstid. | tilfeelde af, at den haevdende ikke kan lgfte bevisbyrden for
alderstid, ma udfaldet af retssagen veere afslag pa heevdserhvervelsen jf. U 2006.89
V.

Hvis raden har veeret begraenset med et begraenset formal, vindes der ikke haevd pa
en ret til almindelig feerdsel, men alene pa den faerdsel, som har veeret fortaget jf. U
1938.867 og MAD 2003.942 @.

35 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og keb, side 838
36 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og keb, side 827
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3.2. Former

Servitutter kan inddeles i kategorier, men helt overordnet er en servitut defineret,
som ret pahvilende en fast ejendom til at udeve en begreenset radighed over
ejendommen eller til at kreeve en szerlig tilstand oprettet pa denne.?”

Det er "ikke enhver servitut der kan vindes ved haevd, men kun en sadan servitut,
der involverer en brug af fremmed ejendom jf. DL 5-5-2."%8

Servitutter kan inddeles i en negativ servitut (ogsa kaldet en tilstandsservitut) og en
positiv servitut (ogsa kaldet en radighedsservitut).

En negativ servitut er defineret som vaerende en servitut, der begreenser ejerens
mulighed for at bruge sin ejendom pa visse mader. Et eksempel kan veere en
bestemmelse, der forbyder ejeren af en ejendom i at opbygge ejendomme pa en
bestemt made eller a&endre udseende pa ejendommen. Ved at begraense brugen af
en ejendom, er der ikke en aktiv brug eller besiddelse, som haevd baserer sig pa —
hvorfor der ikke kan erhverves haevd herpa.

Sondringen mellem en tilstandsservitut og en radighedsservitut bliver vigtig, da
denne sondring har betydning for, om der kan vindes heev. Haevd forudsaettes netop
af en uretmaessig raden.°

Derfor kan der i almindelighed alene kan blive tale om radighedsservitutter, ikke
tilstandsservitutter”4°

3.2.1. Retspraksis

U 2021.2584 &: Sagen angik A, som pa sin ejendom havde et tree, hvis stamme og i
et vist omfang grene overskred skellet til naboejendommen, der ligeledes var en
parcelhusgrund, tilhgrende B.

Treeet generede B, navnlig ved skygge for solen pa B’s terrasse.

B anlagde sag mod A med pastand om, at A skulle tilpligtes at feelde det laerketree,
som vokser i skellet mellem dem.

A pastod frifindelse med stgtte pa at leerketreeet havde veeret pa dennes grund i
mere end 20 ar, hvorfor A mente at der var vundet haevd herpa.

B havde i sin pastand gjort geeldende, at ulemperne for sagsa@geren gik vaesentligt
ud over, hvad man som nabo i et beboelseskvarter ma téle.

Retten fandt, at der ikke kunne gives A medhold i, at denne skulle have vundet heevd
pa den bestaende tilstand, ligesom betingelserne for alderstidshaevd ikke fandtes
opfyldt, hvorfor tvisten métte afgares efter naborettens almindelige regler.

37 peter Pagh, artikel U 2017B.287, side 1.

38 Knud lllum, Servitutter, side 94

39 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og keb, side 190
40 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 43
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MAD 2016.139 V: Sagen vedragrte, om E’s nyopfgrte sommerhus kraenkede en
tilstandsservitut pa E’s ejendom om “fri udsigt til havet”, og i givet fald, om N kunne
kraeve en del af sommerhuset fjernet.

N begrundede sggsmalet med, at det nye sommerhus var stgrre end det gamle, og
at man, iseer da haekken mellem de to ejendomme var klippet, kunne se, en
vaesentlig del af sommerhuset, hvilket hindrede udsigten til havet. E nedlagde blandt
andet pastand om, at der var vundet haevd til at have et sommerhus svarende til det
opfarte sommerhus beliggende pa grunden som fglge af den upatalte tilstand, der
var for opferelsen af det nye sommerhus, herunder den tidligere beplantning.
Byretten fandt, at man fra N’s terrasse kunne se hav og horisont | en ubrudt linje,
hvorefter at servituttens regel matte anses for intakt.

Pa den baggrund fandtes E’'s sommerhus ikke opfgrt | strid med udsigtsservitutten.
Byretten frifandt herefter E, hvilket landsretten stadfeestede med samme
begrundelse.

3.2.2. Resultat af retspraksis

Det folger blandt andet af U 2001.2584 O, hvor en grundejer ikke havde vundet
haevd pa den bestaende tilstand af et trae, hvorfor tvisten skulle afgares efter
naborettens almindelige regler.

Retten forklarer ikke yderligere, hvorfor der ikke kan foreligge heevd pa en
tilstandsservitut, og det kan derfor ikke entydigt konkluderes ud fra denne sag, at der
ikke kan vindes haevd pa en sadan tilstand.

Arsagen til at retten ikke gik yderligere i dybden med problemstillingen vedrgrende
haevd, ma muligvis stgttes pa, at problemstillingen hgrte under naborettens
almindelige regler og der derfor ikke var grund for at bergre spgrgsmalet om haevd.

Endvidere findes der ikke mere retspraksis, som tager stilling til tilstandsservitutter i
forhold til haevd. Der har dog veeret sager, hvor haevd har veeret paberabt i
forbindelse med en tilstand — men retten tager ikke stilling til spgrgsmalet om haevd,
som det blandt andet ses i sagen MAD 2016.139 V.

Sagens udfald begrundes pa baggrund af rettens fortolkning af servituttens ordlyd,
hvortil retten kommer frem til, at have "fri og udsigt til havet” matte indebaere, at det
var muligt at se bade hav og horisont i en ubrudt linje, uden at der er stgrre treeer
eller bygninger, der stikker op og bryder udsigten. Retten vurderede, at det derimod
ikke indebar, at det skulle vaere muligt at se hele havet, eller at man ikke skulle ma
kunne se andet end havet. Hvorfor udsigtens servitutten ikke var brudt. Det ma
antages, at retten har vurderet, at der dermed ikke var grund til at sondre pa, om der
var vundet heevd pa tilstanden.
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Radighedsservitutter inddeles endvidere i synbare servitutindretninger og ikke
synbare servitutindretninger, som har betydning for, hvor lang haevdsperiode skal
have veeret, for der kan erhverves haevd.

Kravet om synbarhed, for at abne den korteste haevdstid, er et veern mod snighaevd,
hvorfor der i tvivistilfaelde om synbarheden af raden og dermed snigehaevd, ma
kraeves en raden i alderstid.*'

3.3. Betingelser

Ved paberabelse af en ordinaer servituthaevd er der to betingelser, der skal veere
opfyldt; For det fgrste skal den haevdende have indrettet sig synbart, og derneest
skal den synbare indretning fremtraede, som vaerende for netop den haevdende.
Eksempelvis hvor der tydeligt forekommer en sti, fordi graesset er trappet ned, vil
den farste betingelse veere opfyldt. Den anden betingelse forudseetter, at det skal
veaere kendeligt, at det netop denne sti fremtraeder til brug for den haevdende.

3.3.1. Retspraksis

MAD 2017.236 V: | dommen, hvor sagen angik spgrgsmalet om haevdserhvervelsen
til at rade over et areal pa naboejendom som P-plads, var den fgrste betingelse ikke
opfyldt. Den haevdende pastod ordinaer haevdserhvervelse, hvor ejeren af den
tienende ejendom pastod at den haevdende ikke havde givet sig tilkende i form af en
seerlig indretning, hvorfor der ikke forela en synbar raden, der kunne begrunde
ordinaerhaevd. Retten fandt, at der ikke forela en uretmaessig raden, der havde givet
sig tilkende i form af en seerlig indretning, hvorfor ordinger haevd var udelukket.

MAD 2018.354 @: Sagen angik en sidste del af en streekning af en marksti, som
ejerne af den tjenende ejendom afviste, var omfattet af en haevdvunden ret for en
reekke naboejendomme. Den tjenende ejendom anerkendte derimod haevdsret over
den fagrste del af streekning af markstien frem til en skov. Naboejendommen gjorde til
stotte for pastanden om haevd gaeldende, at uanset om der var tale om ordinaer
haevd eller alderstidshaevd, sa var de tidsmaessige betingelser for haevd opfyldt, og
at de haevdende ejendomme hver for sig havde en seerlig interesse i at kunne
benytte hele markstien.

Ejerne af den tjenende ejendom pastod frifindelse og gjorde geeldende, at der ikke
var grundlag for haevdserhvervelsen, da der ikke havde eksisteret et stiforleb i en
alderstid.

Landsretten lagde til grund, at det pagaeldende stiforlab med den nuvaerende
beliggenhed kunne spores tilbage til sidst i 1800-tallet. Herefter afviste ordinger haevd
med begrundelsen om at stien ikke var anlagt eller indrettet med henblik pa de

41 Lars Henrik Gam Madsen, Formueretlige emner, side 394
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haevdende ejendomme og heevdsraden var derfor anset for usynbar, og
haevdserhvervelsen var derfor betinget af alderstidshaevd, hvilket ikke var opfyldt.

U 2003.2078 H: Sagen behandlede spargsmalet, hvorvidt nogle beboere pa en vej,
ved haevd havde erhvervet ret til feerdsel med motorkgretgj ad en sti. Stien der 1 i
forleengelse af vejen og mundede ud i en offentlig vej. Stien var siden 1907 indgaet i
et sammenhaengende sti- og vejsystem og "fremstod ikke som anlagt eller indrettet
med seerligt henblik pa beboernes ejendomme”, der var sikret vejadgang via en
offentlig vej, som vejen mundede direkte ud i.

Hojesteret bemaerkede, at den pastaede faerdselsret forudsatte derfor, som en
usynbar servitut, heevdsraden i alderstid.

Stien var i 1976 blevet optaget i kommunens fortegnelse over offentlige stier, og
faerdsel pa stien havde staet aben for almenheden savel far som efter dette
tidspunkt. Dette gjaldt ogsa karsel med motorkaretgjer, indtil dette blev forbudt i
1996.

Hojesteret lagde vaegt pa, at beboerne ikke havde heroverfor godtgjort, at
feerdselsretten havde haft en sadan seeregen betydning for deres ejendomme, at de
havde kunnet erhverve en individuel faerdselsret ved haevd.

Hgjesteret stadfeestede med denne begrundelse dommen.

3.3.2. Resultat af retspraksis

| tilfeelde af, at det kun er den fgrste betingelse, der er opfyldt — at den haevdende
har indrettet sig synbart, vil der ikke kunne paberabes en ordinzer heevd periode jf.
MAD 2017.236 V.

Hvor den ordinzere haevd ikke kan paberabes, vil det forudseette, at raden skal veere
forlgbet i en alderstid jf. MAD 2018.354 O,

En servitut er synbar nar raden giver sig til udtryk gennem en seerlig indretning, som
tiener den haevdende.

Anvendes blandt andet en vej, bade af ejeren og af den haevdende, ma den
haevdende sandsynliggere, at vejen er anbragt af hensyn til den denne eller indrettet
med henblik pa den heevdendes seerlige interesse. Hvis dette er tilfaeldet, kan
servitutten sidestilles med en synbar servitut, selvom vejen ogsa anvendes af ejeren
eller andre jf. U 2003.2078 H og U 2013.921 V (omtalt i punkt 2.2.1.1.2).

3.4. Retsvirkninger

| anledning af, at den haevdende opfylder betingelserne og far anerkendt sin raden —
om det ma veere af ordinaer karakter eller i form af alderstid — har den haevdende
vundet servituthaevd.

Den haevdende far dermed tilkendt rettigheden til forsat at kunne udgve den allerede
udviste raden.
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Kapitel 4 — Ejendomshavd

4.1. Definition

Ejendomsheevd er stiftet efter reglerne om ordinzer haevd, da en sadan raden over
en ejendom eller et areal ofte syntes at vaere af synbar indretning.

Ejendomsheevd er, hvor den haevdende har udavet en ejers faktisk raden i
haevdsperioden. Spagrgsmalet bliver derved om man, ved udgvelse af denne raden,
fuldsteendig fortraenger den tidligere ejers, og dermed opnar alle ejerens befgjelser
over hele eller dele af en ejendom.

4.1.1. Retspraksis

MAD 2019.92 @: Sagen omhandlede et areal pa 19 m? med en bredde pa ca. 1,5
meter, der siden 1950 ved afspeerring, etablering af flisebelaegning og
udhusbebyggelse havde veeret inddraget som en del af N’s ejendom. Kommune
afviste i 2016, at anerkende ejendomshaevd over arealet, idet kommunen ansa
arealet for at veere offentligt vejareal, som der ikke kan vindes haevd over. N lagde
herefter sag an, med pastand om anerkendelse af ejendomshaevd.

Kommunen pastod frifindelse, med fremlaeggelse af kortmateriale, hvor arealet
fremstod som offentlige vejareal.

Byretten fandt, at lovgivningen om offentlig vej siden 1. august 1957 har beskyttet
offentlige vejarealer mod haevd. Da N ikke kunne bevise haevdserhvervelsen inden
dette tidspunkt. Blev kommunen frifundet. N ankede sagen til landsretten, hvor N
henvendte sig til Geodatastyrelsen med henblik pa at fa arealet historisk belyst.
Kommunen nedlagde blandt andet pastand om, at situationen ma bedemmes efter
reglerne om alderstidshaevd, hvorefter det er et krav, at den, der gnsker at paberabe
sig ejendomsretten ved haevd, skal sandsynliggere, dels at der har veeret radet pa
den pageeldende uretmaessige made i mindst 45-50 ar, dels at den pageeldende
raden har fundet sted i hele mands minde”.

Geodatastyrelsen udtalte blandt andet, at uanset arealet fremstod som offentligt
vejareal, sa var arealet pa intet tidspunkt blevet formelt udskilt som offentligt
vejareal.

Landsretten fandt med henvisning til Geodatastyrelsen udtalelse, at vejarealet ikke
kunne anses for at veere offentligt vejareal i den forstand, der sigtes i vejloven,
hvorfor arealet ikke kunne anses for beskyttet mod haevd. Da arealet i hvert fald
siden 1950 havde veeret inddraget og afspaerret som en del af N’s ejendom

fandt landsretten, at betingelserne for ejendomshaevd var opfyldt, og der ikke var
grundlag for at anvende regler om alderstidsheevd, da raden havde veeret abenbar
synbar. Herefter blev kommunen tilpligtet at anerkende ejendomshaevd.
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U 2008.2348 J: Sagen vedrgrer spgrgsmalet om, hvorvidt sagsegeren har vundet
ejendomsheevd til et stykke jord, som har fremtradt som hgrende til deres ejendom
blandt andet pa baggrund af skelpaelenes placering, selv om det rettelig tilharte
sagsagte. Det omtvistede stykke jord har en stgrrelse pa 177 m2.

Sagsggers pastand var, at sags@gte tilpligtes at anerkende, at skellet mellem
matriklerne fglger hegnet mellem ejendommene, og at det forelgbige skelmaerke
falder veek.

Sagsgagtes pastand var frifindelse, samt at sags@gerne selvstaendigt bliver demt til at
anerkende, at skellet mellem matriklerne gar som fastsat pa matrikelkortet, og som
stadfeestet ved den forelgbige skelopmaerkning.

Landsretten fandt, at den offentlige myndighed ved en fejl ikke har placeret
skelmaerkerne korrekt i 1966, og at ejerne af begge ejendomme har veeret i
undskyldelig uvidenhed om dette forhold. Retten lagde til grund, at sags@gerne og
de tidligere ejer af sags@gernes ejendom, har gennem alle arene i god tro udgvet en
ejers raden over det omstridte areal, og de findes derfor at have vundet
ejendomsheaevd til arealet.

4.1.2. Resultat af retspraksis

En raden i forbindelse med ejendomshaevd over en ejendom eller et areal, syntes at
skulle veere af synbar indretning jf. Blandt andet MAD 2012.2650 V (Omtalt i afsnit
2.8.1.). Der ses dog eksempler i retspraksis, hvor der er forudsat, at eiendomsheevd i
visse tilfaelde vil kreeve en raden i alderstid jf. MAD 2019.92 @ og MAD 2018.201
V.42 (omtalt i afsnit 4.3.1.)

Afgagrende for, om den haevdende har vundet ejendomsheevd, og dermed fortraenger
den tidligere ejers befgjelser er, om den haevdende har udnyttet eiendommen pa alle
mader, hvorpa det ma anses for naturligt.

Dommen U 2008.2348 @ viser, at den haevdende fortraenger den tidligere ejers
befgjelser — ogsa selvom den haevdende ikke var bevidst om, at denne udgvede en
uberettiget raden.

En begraenset raden vil hgjest resultere i en servituthaevd, hvilket efter
omsteendighederne vil kreeve en alderstid jf. MAD 2009.2391 V (omtalt i afsnit
2.2.2.1), hvor den haevdende skulle bevise alderstidshaevd, da stien blev anvendt af
andre end ham.

42 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og keb, side 817
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4.2. Former

| forbindelse med ejendomshaevd vil der i nogen tilfeelde opsta uenighed om, hvor
skellet mellem de to ejendomme egentlig er. Heraf afledes graenseheevd.

Hvor en sadan tvivl om ejendomsgraense opstar, skal der efter udstykningslovens §§
35-37 afholdes skelforretningen for at afklare dette. Herefter er det landinspektgrens
opgave at fastleegge ejendomsgraensens beliggenhed.

| tilfzelde af, at skellet er forandret som fglge af, at den ene ejendomsejer rader over
en del af naboejendommen, vil eiendomsgraensen kun kunne fastlaegges, hvis
landinspektaren ogsa tager stilling til, om raden har medfgrt, at der er vundet haevd
over naboejendommen — ogsa kaldt greensehaevd.*3

4.2.1. Retspraksis

U 2005.3129/2 V: | sagen havde A anlagt sag mod B med pastand om, at B skulle
anerkende at det naermere angivet areal mellem det matrikuleere skel mellem A’s
ejendom og B’s ejendom tilhgrte A. B pastod sagen afvist, under henvisning til at
sagen skulle behandles som en egentlig skelforretning ved landmaler.

Byretten vurderede, at denne skulle tage stilling til, om der var sket andringer af det
matrikuleere skel i forbindelse med, at A har vundet ejendomshaevd pa et omrade
tilhgrende B. Endvidere fandt byretten, at der i udstykningslovens § 38 ikke var
noget til hinder for, at retssager som denne, hvor spgrgsmalet om skels beliggenhed
angar andre spargsmal, kan anleegges og behandles ved domstolene.

Byretten fandt derfor at kunne tage A’s pastand til fglge.

Landsretten fandt — modsat byretten — at udstykningslovens § 38 er til hinder for en
sag om beliggenhed, hvorfor B’s pastand blev taget til falge.

U 2012.768 V: | sagen havde L anlagt sag mod C med pastand om, at C skulle
tilpligtes som adkomsthaver til en ejendom, og at det skulle anerkendes, at L havde
en utinglyst brugsret til et tidligere etableret og anvendt parkeringsareal pa C’s
ejendom.

C gjorde geeldende, at sagen ikke kunne anlaegges ved domstolene, far der var
afholdt skelforretning jf. udstykningslovens § 38, idet der reelt var tale om en pastand
om ejendomshaevd, eftersom C efterfalgende ikke kunne udagve nogen form for
raden over det pagaeldende areal, herunder bebygge, beplante, parkere eller
lignende pa arealet.

Byretten tog C’s pastand til felge og afviste sagen.

Landsretten anfgrte, at sagen ikke omhandlede “skel beliggenhed” og
udstykningslovens § 38 var herefter ikke til hinder for, at sagen blev behandlet ved
domstolene, uden at der afholdt skelforretning. Landsretten ophaevede derfor
byrettens kendelse og afviste sagen til forsat behandling ved byretten.

43 Lars Ramhgj, artikel 1993B.189, side 1

48



4.2.2. Resultat af retspraksis

Efter Udstykningsloven § 38 og Som MAD 2018.201 V (omtalt i afsnit 4.3.1.) ogsa
statuere, kan der ikke foretages domsfaeldelse om graensehaevd, for der er afholdt
skelforretning. Foretages der ikke skelforretning forinden medfgrer en afvisning af
retssagen jf. U 2005.3129/2 V.

Hvor er tale om en brugsret over naboejendommen, er udstykningsloven § 38 ikke til
hinder for anleeggelse af sagen jf. U 2012.768 V.

Det afgegrende for, om en sag kan anleegges ved domstolene eller ej, ma veere om
sagens reelle tvistepunkt angar fastleeggelse af skellets placering.4

4.3. Betingelser

Spergsmalet der opstar ved ejendomshaevd, hvor den haevdende fortraenger en
ejers befgjelser, er om karakteren og omfanget af den raden, der er udgvet, skal
forekomme seerligt intensivt, da ejendomshaevd er saerlig byrdefuld og indgribende
for ejeren af den tjenende ejendom, da retsvirkningen er, at afstaelsen af areal sker
mod arealejerens vilje og uden, at den haevdende skal betale for arealet.

4.3.1. Retspraksis

MAD 2023.356 V: Sagen angik fastlaeggelse af skel mellem A’s og B’s ejendom. B
havde ejet sin ejendom siden 1980’erne. A erhvervede sin ejendom i 2020, og
rekvirerede i den forbindelse en skelforretning. A lagde sag an mod B, hvor der for
byretten blev forklaret, at arealet bestod af en markvej, der af de tidligere ejere af A’s
ejendom blev benyttet til at parkere pa.

B forklarede bland andet, at de tidligere ejere af A’s ejendom, havde parkeret en bil
pa arealet fra 1996/1997, men at han havde kontaktet dem og gjort dem bekendt
med, at han kunne fa brug for vejen. B pastod, at de tidligere ejer var bekendt med,
at arealet tilhgrte B.

Det fremgik af erklaeringen, der blev udarbejdet i forbindelse med skelforretningen, at
de tidligere ejere havde bekreeftet, at arealet var benyttet alene til parkering, og at de
godt vidste, at de ikke ejede arealet.

Byretten fandt det ikke bevist, at de tidligere ejere af A’s ejendom havde udgvet en
ejer raden over arealet i 20 ar.

For landsretten afgav en af de tidligere ejere af eiendommen forklaring. Hun
forklarede blandt andet, at de havde parkeret pa markvejen hver dag siden 1995, at
de kgrte ad markvejen for at komme om i eiendommens have hver anden eller tredje
dag, og at de aldrig havde set B anvende arealet. Landsretten fandt ikke det

44 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og keb, side 838
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godtgjort, at A havde udgvet en sadan raden over arealet pa en made og i en sadan
periode, at der var vundet ejendomsheevd.
Landsretten stadfeestede byrettens dom.

MAD 2018.201 V: Sagen angik et tilplantet skovareal og tilhgrte matrikuleert til A’s
ejendom, der havde mark op til skovarealet. Skovarealet havde ejendomsgraense til
B’s ejendom. B iveerksatte en skelforretning, hvor det blev fastlagt, at B ved
alderstidshaevd havde adkomst til skovarealet. A indbragte sagen for retten med
pastand om, at B skulle anerkende, at skovarealet forsat herte til dennes ejendom.
Bevisfgrelsen i sagen angik brugen af skovarealet gennem flere artier. A oplyste, at
der fra hans ejendom siden 1993 hade veeret begraenset brug af skovarealet til
feerdsel og ophold, men at han havde ladet skovarealet henligge ubergrt af hensyn til
biodiversiteten. B fremlagde oplysninger om brugen af skoven i flere artier.

Byretten fandt at A siden 1993 havde undladt at bruge skovarealet, hvorefter
byretten fandt, at brugen udgaende fra B siden starten af 1960’erne ikke havde haft
karakter af synbar raden, hvorefter principperne om alderstidshaevd skulle anvendes.
i forhold til karakteren af den udgvede raden fandt byretten, at radighedsudgvelsen
af B ikke kunne begrunde ejendomsheevd, hvorefter A fik medhold.

B ankede til landsretten, hvor parterne gentog deres synspunkter.

Landsretten lagde til grund, at der fra A’s ejendom havde vaeret udgvet modraden
over skovarealet i form af feerdsel og ophold, og at A havde efter rad fra
Hedeselskabet, ladet skovarealet henligge af hensyn til biodiversiteten.

Landsretten fandt, at den udevede raden udgaende fra B’s ejendom frem til 2010 var
sporadisk og ikke var kendelig for A. Den udgvede raden havde derfor frem til 2010
ikke haft karakter af en ejers raden, og at radighedsudgvelsen herefter ikke kunne
begrunde ejendomsheevd.

Landsretten udtalte, at der efter storm i 2010 havde veaeret en mere omfattende
radighedsudgvelse, som kunne begrunde ejendomsheevd, men at de tidsmeessige
betingelser for ejendomshaevd ikke var opfyldt.

Landsretten stadfeestede byrettens dom.

U 2015.120 &: Sagen angik skellet langs to ejendomme, A og B, hvor der var
placeret en haek. Heekken var placeret pa B’s ejendom. A pastod at have vundet
ejendomsheevd pa arealet. Det blev lagt til grund, at heekken, der vendte ind mode
deres ejendom, i mere end 20 ar fgr sagens anlaeg havde veeret passet og klippet af
ejerne og den tidligere ejer A’s ejendom.

B og den tidligere ejer af eiendommen havde tilsvarende klippet og passet haekken
pa den side af haekken, som vendte mod deres ejendom.

Endvidere havde de to ejendomsejere | deres ejertid pa skift klippet toppen af
haekken.

Retten fandt, at den raden, som A havde udgvet ikke var tilstraekkelig til, at de
herved havde vundet ejendomsheevd over jordstykket jf. Danske Lov 5-5-1. Da der
ikke var oplysninger om, at ejerne pa anden seerlig made havde radet over
jordstykket, frifandtes B for pastand om ejendomshaevd
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4.3.2 Resultat af retspraksis

Overordnet er det karakteren og omfanget af den raden, der er udevet, som er
bestemmende for, hvilken type haevdserhvervelse der indtraeder. Hvis den
haevdende rader tilstreekkeligt intensivt, kan der vindes ejendomshaevd jf. KFE
2020.807 I (omtalt i afsnit 2.3.1.1.).

Den haevdendes raden over arealet skal veere tilsvarende en ejers og forega i mindst
20 ar far der kan vindes ejendomshaevd. Det var blandt andet ikke tilfaeldet i MAD
2023.356 V, da den haevdende ikke kunne lgfte denne bevisbyrden herfor.

Endvidere skal raden som den haevdende har udfert, ske pa bekostning af ejerens
raden. Det betyder, at hvis ejeren af eiendommen selv har udgvet en vis raden over
ejendommen, kan den haevdende ikke vinde ejendomshaevd jf. MAD 2018.201 V og
U 2015.120 @.

Hvor der kan stadfaestes ejendomshaevd, overtager den haevdende den fulde
ejendomsret til arealet.

4.4. Retsvirkninger

Hvor betingelserne er opfyldt og den haevdende dermed har vundet ejendomshaevd
pa en del af den tjenende ejendom, bortfalder ejerens tinglyste ret til den del af den
faste ejendom, som haevden ma omfatte.

Tillige bortfalder panterettigheder pa et areal, der skrifter ejer ved vunde
ejendomsheevd, jf. tinglysningslovens § 26, stk. 3.

4.4.1. Retspraksis

U 2020.858 V: Sagen angik to ejerne af ejendommene A, B og C, der til
tinglysningsretten havde anmeldt en matrikuleer 2endring, ejendomsberettigelse, med
overfgrelse af mindre arealer mellem ejendommene, idet ejeren var enige om, at
hver ejer havde vundet haevd over den anden ejendom. Tinglysningsretten afviste at
tinglyse de matrikulaere aendringer med henvisning til, at e&endringerne ikke kunne
anses for uskadelige for rettighedshaverne.

Afvisningen blev keeret til Landsretten, idet ejerne anfarte, at de matrikuleere
agndringer ikke var en arealoverfgrsel, men en ejendomsberigtigelse, og
Tinglysningsretten havde ikke hjemmel til at foretage provelse af
ejendomsberigtigelserne efter tinglysningsloven § 21. Geodatastyrelsen tilsluttede
sig ejernes anbringelser og anfarte, at tinglyst pant ikke kunne veere til hinder for en
ejendomsberigtigelse, da det fremgar af tinglysningsloven § 26, stk. 3, at panteretten
bortfalder pa et areal, der skifter ejer ved ejendomshaevd. Efter en samlet vurdering
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af sagens oplysninger lagde landsretten til grund, at der i det foreliggende tilfeelde
var tale om ejendomsberigtigelse, der ikke var omfattet af tinglysningslovens § 21,
stk. 1. Tinglysningsretten skulle derfor tinglyse den anmeldte ejendomsberigtigelse,
idet eventuelle pantrettigheder bortfalder ved den vundne heevd jf. tinglysningslovens
§ 26, stk. 3.

4.4.2. Resultat af retspraksis

Pa samme made en ejers befgjelser fortraenges af den haevdende, gaelder det for
begraensede rettigheder og pantrettigheder i eiendommen, der er i modstrid med
haevdserhvervelsen — uagtet om disse rettigheder er tinglyste eller ej. Dette
medfgrer, at panthavere ikke ville kunne s@ge sig fyldestgjort over for den haevdende
jf. U 2020.858 V.

Hvor der ikke kan opnas en fuld ejendomsret over et areal, fordi der ikke har vaeret
udevet en ejers raden, er det muligt at vinde en begraenset ret over arealet*® - det
felger blandt andet af U 2015.356 H (omtalt i afsnit 2.6.1.), hvor retten tog stilling til
spegrgsmalet om bade ejendomshaevd og servituthaevd.

Sagsa@geren havde subsidigert gjort geeldende, at sagsggte skulle tilpligtes at
anerkende, at sags@geren ved haevd havde vundet ret til frit og ubegraenset ophold
og opleegning af bade pa den tjenende ejendom. Landsretten fandt, at brugen af det
omtvistede areal ikke havde udgjort en sadan rade, at der hverken var vundet
ejendomsheevd eller servituthaevd pa ophold.

45 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 42
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Kapitel 5 — Frihedshaevd

5.1. Definition

| den danske retslitteratur har det veeret antaget, at bestemmelsen i Danske Lov 5-5-
2 ikke kun hjemler, at servitutter kan stiftes ved haevd — men ogsa, at de kan
fortreenges ved frihedshaevd.*®

Ved frihedsheevd forstas, at den etablerede ret over ejendommen aendres eller
ophgarer, nar raden ikke har kunnet udgves i en periode tilsvarende haevdstiden.*’

| dette tilfeelde er den haevdende — i modsat til servituthaevd og ejendomshaevd -
ejendommens ejer, idet denne gennem haevdstiden har radet over ejendommen pa
en sadan made, at retten pa ejendommen overgar tilbage til denne.

Det ma antages, at frihedshaevd bade kan vindes ved ordinger haevd jf. Danske love
5-5-2 og alderstidshaevd. Der ma her sondres imellem om fortraengningen af
servitutten er synbar for den berettigede efter servitutten eller ej.4

5.1.1. Retspraksis

U 2000.2486 V: Sagen angik en servitut, der var tinglyst | 1949 pa A’s ejendom, hvor
naboejendommen, B herefter havde faet indremmet en faerdselsret over A’s
ejendom for kgrende og gaende feerdsel. B anlagde sag med pastand om, at A
skulle respektere servitutten fra 1949 pa A’s ejendom, saledes B har adgang til den
privat feelles vej fra dennes ejendom.

A pastod frifindelse.

A bemeerkede, at servitutten var bortfaldet, i kraft af de faktiske forhold | alderstid har
veeret af en sadan art, at servitutten ikke har kunnet udaves.

Landsretten fandt, at det opferte hgnsehus og garage var opfart mellem 1962 og
1967, hvorfor der i mere end 20 ar var af A radet over ejendommen pa en made, der
er uforenelig med feerdselsretten | henhold til servitutten, saledes at faerdselsretten
bortfalder ved frihedsheevd. Det bemaerkes herved, at de subjektive forhold ikke kan
tilleegges betydning med hensyn til spgrgsmalet om erhvervelse af frihedshaevd.

U 2001.186 V: Sagen handler om en vejret, tinglyst i 1956, for en raekke ejendomme
til feerdsel af enhver art ad en vej beliggende pa T’s ejendom. | 1972 og 1986 rettede
de davaerende ejere af de vejberettigede ejendomme skriftlig henvendelse til
kommunen med forslag til vejen. Planteveeksten pa vejen udviklede sig saledes, at
der ikke laengere var mulighed for at kare med hestevogn og senere bil ad vejen.
Ejerne af de vejberettigede ejendomme, H, pastod T demt til at anerkende vejretten i

46 Knud lllum, Servitutter, side 249
47 Torsten Iversen et al., Formueretlige emner, side 395
48 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og keb, side 816
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overensstemmelse med den tinglyste servitut og nedlagde endvidere pastand om, at
T for egen regning skulle abne vejen for faerdsel. T pastod frifindelse og gjorde til
stotte, at der forela n@gdvendigt procesfaellesskab mellem T og ejerne af de gvrige
ejendomme, der havde vejret, og allerede derfor matte T frifindes, at servitutten var
begreenset ved aftaler, der var indeholdt i dokumenterne fra 1972 og 1986, og H var
bundet af disse aftaler, at servitutten var begraenset ved frihedshaevd efter analogi af
reglerne om 20-ars haevd eller alderstidshaevd, og at H’s ret i henhold til servitutten
var blevet begraenset ved passivitet, fordi vejretten aldrig havde veeret udnyttet efter
sit fulde indhold.

Landsretten fastslog, at H’s anerkendelsespastand alene vedrgrte T's anerkendelse
af H’s rettigheder i henhold til servitutten, og der forela derfor ikke ngdvendigt
procesfeellesskab. Hverken dokumentet fra 1972 eller 1986 indeholdt en aftale om
a&ndring af servitutten, og vejretten var ikke begraenset ved frihedshaevd efter en
analogi af reglerne om alderstidshaevd, da vejen blev benyttet til bilkgrsel indtil
begyndelsen af 1970’erne, og da der stadig er folk, der husker, at vejen blev benyttet
i overensstemmelse med servitutten.

T blev derfor demt til at anerkende vejretten i henhold til servitutten. T blev frifundet
for pastanden om abningen af vejen og fordelingen af udgifterne herved.

U 1920.380 H: Sagen angik en tinglyst vejret, der Igb hen over A’s ejendom. |
servitutten gav ejeren af naboejendommen, B, rettighed til at feerdes pa en “6 ales
vej” langs A’s ejendom.

B solgte sin ejendom i 1876, hvorefter de nye ejere lagde sag an mod A, da den
anlagte vej ikke malte de “6 ales”.

Hojesteret fandt, at der matte give A medhold |, at udstykket “en Alens vej” i det
servitutstiftede skade ma forstas som en vej med vejbane af 6 Alens bredde, og da
A ikke har godtgjort, at den herefter med det anfgrte omfang stiftede servitut ved
frihedsheevd er indskreaenket til alene at vedrgre det nu foreliggende vejareal, vil B's
pastand veere at tage til fglge.

5.1.2. Resultat af retspraksis

Som det fremgar af bade U 2000.2486 V og U 2001.186 V, skal der foretages aktive
skridt, fgr frihedshaevd kan fortraenge en etableret ret.

Efter retspraksis ma udgangspunktet veere, at frihedshaevd kan vindes efter en 20-
arig periode jf. U 2000.2486 V. Safremt intensiteten og hyppigheden af den
modstridende raden ikke er tilstraekkelig, ma reglerne om alderstidsheevd veere
geeldende.*® Endvidere ma alderstidshaevd forventes at indtreede, hvis hindringen

4 Torsten Iversen et al., Formueretlige emner, side 395
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skyldes andre arsager, f.eks. fordi der er vokset traeer og buske, hvor den haevdende
havde en vejret.>°

Hvor tilstanden stadig kan erindres af mandsminde, og kravet til alderstidsheevd
dermed ikke er opfyldt, afvises frihedshaevd jf. U 2001.186 V.

Endvidere bemaerkede landsretten i U 2000.2486 V, at "de subjektive forhold ikke
kunne tilleegges betydning med hensyn til spgrgsmalet om erhvervelse af
frihedshaevd”. Dette skal forstas saledes, at spargsmalet om at konstatere god tros
tilstedeveerelse pa et bestemt tidspunkt ikke vil 22ndre sagens udfald. Som naevnt
tidligere, ma heevd indebeere en vis god tro. Ved vurderingen heraf kan det have
betydning, at den heevdendes raden er blevet talt, ikke hvorvidt den heevdende
troede at raden ogsa forsat ville blive talt.5’

Rettens bemeaerkning ma endvidere ses i lyset af, at en ejer som folge af servituttens
tinglysning altid vil vaere i ond tro, hvis ejeren rader i strid med denne servitut.>?

Det kan deraf antages, at servitutter ikke blot kan bortfalde — men ogsa indskraenkes
ved frihedshaevd jf. U 1920.380 H analogt, hvor en servitut ikke blev indskreenket
grundet manglende frihedshaevd og U 2023.534 H (omtalt | afsnit 5.2.1).

5.2. Former

Frihedshaevd er maske seerlig relevant, nar det drejer sig om servitutter — herunder
ophgr eller gendring af denne.

Nyere retslitteraturen er enige om, at bade tilstandsservitutter og radighedsservitutter
kan bringes til ophar, som et resultat af frihedshaevd,® hvilket ikke er tilfeeldet ved
servituthaevd.

Efter Danske love burde der dog ikke kunne vindes heevd pé en tilstand, men alene
pa en brug.%*

%0 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 47

51 Knud Illum og Vagn Carstensen, Dansk Tingsret, side 456

52 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og keb, side 840

53 Torsten Iversen et al., Formueretlige emner, side 395 — ”B&de tilstands- og radighedsservitutter kan
bringes til ophgr ved frihedshaevd” og Peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og kgb,
side 839 — "ikke kun radighedsservitutter, men ogsa tilstandsservitutter kan bortfalde ved frihedshaevd”
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5.2.1. Retspraksis

U 2020.2356 H: Sagen omhandler en tinglyst tilstandsservitut fra 1933, hvoraf der
ikke matte beplantes over en vis hgjde pa en del af ejendom A. Pataleberettiget var
de til enhver tid ejere af ejendom B. Ejerne af ejendom B anlagde sag mod ejerne af
ejendom A, men henblik pa overholdelse af servitutten.

Ved landsrettens dom blev det fastslaet, at pligten ifelge servitutten var bortfaldet
ved frihedshaevd, inden ejerne af ejendom B havde erhvervet ejendommen.
Servitutten var ikke aflyst, og for hgjesteret angik sagen om ejerne af ejendom A ved
tinglysningen af deres adkomst til ejendom B havde fortraengt ejerne af ejendom A’s
frihedshaevd, saledes at servitutten forsat bestod.

Hojesteret fandt, at det forhold, at servitutten var tinglyst pa ejendommen A, ikke var
til hinder for, at ejerne af ejendom B | medfgr af tinglysningsloven § 26, stk. 1, som
pataleberettiget | henhold til servitutten kunne fortraenge den utinglyste frihedshaevd
ved tinglysningen af deres adkomst, selv om der var tale om tinglysningen af en
servitut pa en anden ejendom.

Hgjest fandt endvidere, at ejerne af ejendom B pa tidspunktet for tinglysningen af
deres adkomst til dennes ejendom havde matte ga ud fra, at ejerne af ejendom A
havde ret til at beplante ejendommen som sket, og at ejerne af ejendom A derfor
ikke var | god tro jf. Tinglysningslovens § 1, stk. 2, ved tinglysningen af deres
adkomst.

Hgjesteret frifandt derfor ejerne af ejendom A, hvorfor frihedsheevden ikke var
fortreengt.

U 2023.534 H: Sagen angik en servitut fra 1961, som forpligtede parcelejere til at
plante og vedligeholde levende hegn, der ikke matte blive over 1 1/2 meter hgijt
udsigten skulle bevares. Under sagen mellem A, B, C og D blev der nedlagt pastand
om beskeering af beplantningen.

Landsretten bemaerkede, at det fremgik af luftfoto fra 1967, at der pa davaerende
tidspunkt kun var meget sparsom bevoksning | omradet og vest for den ejendom,
som B og C nu ejede, og at der ikke er grundlag for at antage, at bevoksningen
havde veeret mere omfattende ved servituttens stiftelse | 1961.

Som tiden gik, skete der en gradvis overtreedelse af servitutten. For landsretten blev
der lagt veegt pa, at servitutten havde veeret paberabt gennem tiden som grundlag
for nedskeering af beplantning, der skaermede for udsigten.

Landsretten fandt, at servitutten | overensstemmelse med dens formal gennem
frihedshaevd var blevet begreenset saledes, at beplantningen der var over 1 1/2
meter hgj, alene kunne kreeves nedskaret | det omfang, den var generende for
udsigten.

Landsretten fandt det ikke godtgjort, at servitutten gennem frihedshaevd eller
passivitet var bortfaldet eller begreenset | yderligere omfang, ligesom landsretten
ikke fandt den vundne frihedshaevd ekstingveret.
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5.2.2. Resultat af retspraksis

Som retspraksis U 2020.2356 H og U 2023.534 H ovenfor fastleegger, tages der
efter nyere tid bade stilling til frihedshaevd i forbindelse med tilstandsservitutter og
radighedsservitutter.

| U 2023.534 H tages der bade stilling til indskraenkning af servitutten, samt bortfald
af denne, som resultat af frihedshaevd.

Ved opher af servitutten, som resultat af frihedshaevd, er det uden betydning om
servitutten er stiftet ved aftale eller haevd.>®

5.3. Betingelser

Ligeledes som de andre haevdsformer kraever vise betingelser opfyldt fer haevden
kan vindes, kraever frihedshaevden ogsa en raekke kriterier opfyldt, som er udviklet i
retspraksis.

5.3.1. Retspraksis

TfL 2015.275 V: Sagen angik A, som | 2011 havde kgbt en skovejendom.

Pa ejendommen var der lyst en servitut der anfgrte, at “Kaberen for sig og
besiddelseseftermaend af den her kabte parcel har ret til en 4 alen bred vej, der hvor
vejen nu gar Ilgennem seelgers tilstadende fredskov”

Nogle maneder efter overtagelsen fandt A ud af, at B havde gennembrudt et
skovdige og anlagt en vej ind over A’'s ejendom.

A anlagde sag med pastand om, at B var tilpligtet at anerkende, at servitutten om
vejret var bortfaldet og kunne aflyses. B pastod frifindelse.

Retten bemaerkede, at det ikke efter bevisfarelsen var grundlag for at fastsla, at
vejretten i henhold til servitutten har veeret udnyttet inden for en lsengere arreekke.
Endvidere bemaerkede retten, at bortfald af vejretten ved frihedshaevd forudseetter,
at A og de tidligere ejere, havde radet i strid med vejretten.

Landsretten fandt det godtgjort, at der i mere en 20 ar var radet over den tjenende
ejendom pa en made, der var uforenelige med vejretten | henhold til servitutten, og
at vejretten derfor var bortfaldet ved frihedshaevd efter en analogi af reglerne om
ordinaer haevd, og at servitutten kunne aflyses.

55 Torsten Iversen et al., Formueretlige emner, side 395
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5.3.2. Resultat af retspraksis

Som naevnt ovenfor, kraeves det blandt andet i fglge retspraksis, at indehaveren af
rettigheden effektivt har veeret afskaret fra at udgve sin begreensede ret jf. TfL
2015.275 V, og at denne hindring skyldes en aktiv raden fra ejeren af den tjenende
ejendom jf. U 2001.186 V (omtalt | afsnit 5.1.1). En vejret bortfalder séledes, hvor
den radende i 20 ar har holdt vejen spaerret — men ikke fordi den berettigede i 20 ar
ikke har benyttet vejen.

Hvor servitutten er tinglyst, betyder det ikke, at frihedshaevd er afskaret — som falge
af ond tro hos den heevdende jf. U 2000.2486 V (omtalt i afsnit 5.1.1.), hvor
landsretten udtalte, at “de subjektive forhold ikke kan tillzegges betydning med
hensyn til spgrgsmalet om erhvervelse af frihedshaevd”.

5.4. Retsvirkninger

Hvor ovenstdende betingelser er opfyldt, indtraeder frihedshaevdserhvervelsen — som
resulterer i, at den begraensede ret bortfalder. Dette kan bade ske pa
tilstandsservitutter og radighedsservitutter jf. ovenfor.

Afgagrende er, at den udviste passivitet er tilstraekkelig nok til, at den tjenende
ejendom frigares for sine forpligtelser nar der er gaet en leengere periode.

Spergsmalet der melder sig, er saledes, om frihedshaevd ogsa kan vindes pa
offentlige forskrifter og lovgivninger.

Der er i litteratur uenighed om, hvorvidt der kunne vindes frihedsheevd over offentlige
servitutter.%®

5.4.1. Retspraksis

U 2004.2072 H: Sagen angik en parcel hvorpa der blev tinglyst en deklaration,
hvorefter parcellerne ikke matte anvendes til helarsbebyggelse, men kun til
sommerbeboelse | tiden fra 1. maj til 1. oktober.

Da parcellen blev solgt, fremgik det af salgsaftalen, at bebyggelse var et
sommerhus, der ikke var godkendt til helarsbeboelse, og at der ikke forela
bygningsattest.

Efter kgbet fik A bopael pa ejendommen. | slutningen af 1960’erne meddelte
kommunen tilladelse til indlaeggelse af vand og tilslutning til kloak, og | 1993
bevilligede kommunen tilskud til installation af naturgas. A dade | 1997, og dgdsboet

56 Knud Illum, Servitutter, side 270 — ”Frihedshaevd kan ikke fortraenge gyldige offentligretlige
radighedsbegraensninger” og Jens Evald, Servitutretten, side 270 — "offentligretlige servitutter kan
bortfalde ved frihedshaevd.”
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kreevede nu, at kommunen skulle dels anerkende, at huset lovligt kunne anvendes
som helarsbeboelse, dels aflyse deklarationen. Subsidizert gjorde dadsboet
geeldende, at kommunen ved den af A udgvede frihedshaevd havde fortabt retten til
at patale servitutten.

Hojesteret udtalte, at kommunen ikke efter lighedsgrundseetningen var afskaret fra at
paberabe sig deklarationen. Allerede fordi det ikke var godtgjort, at A i slutningen af
1960’erne havde indgivet ansggning om tillades til at anvende bygningen til
helarsbeboelse, kunne A ikke med fgje havde faet den opfattelse, at kommunen
havde meddelt tilladelse hertil. A, nu hans dedsbo, havde ikke som falge af
passivitet fra kommunens side erhvervet krav pa anerkendelse af, at bygningen
lovligt kunne anvendes. Reglerne om frihedsheaevd kunne ikke farer til andet resultat.

U 2014.161 H: Sagen omhandlede ejendommen E1 tilhgrende selskabet J hvorpa
der var tinglyst en deklaration om, at ejeren af E1 var forpligtet til at stille 13
parkeringspladser til radighed for ejerforeningen F i en anden ejendom E2.

F anlagde sag mod J med pastand om, at J skulle anerkende, at stille
parkeringspladser til radighed for ejerne af E2. Hojesteret fandt, at
parkeringsdeklarationen ud over at opfylde et vilkar i byggetilladelsen vedrgrende E2
ogsa indeholdte en privatretlig forpligtelse over for den til enhver tid vaerende ejer af
E2 til at stille p-pladserne til radighed, og den kunne ikke fgre til et andet resultat, at
kun kommunen var pataleberettiget.

Hgjesteret fandt det endvidere ikke godtgjort, at J og de tidligere ejere af E1 selv
havde radet over p-pladserne pa en sadan made og i et sadan tidsrum, at man
havde hindret F i at rade over dem, og J fandtes derfor ikke over for F frigjort for
forpligtelsen som fglge af frihedshaevd. F havde endvidere ikke udvist passivitet. Det
var heller ikke godtgjort, at J i medfer af deklarationens ordlyd eller p4 anden
grundlag have krav pa vederlag for at stille p-pladserne til radighed for F.

Hgjesteret stadfaestede herefter landsrettens dom.
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5.4.2. Resultat af retspraksis

Retslitteraturen har omdiskuteret udfaldet af U 2014.161 H, da der i sagen er tale om
en offentlig servitut, og hgjesteretten pravede en indsigelse om, at servitutten var
bortfaldet ved frihedshaevd.*”

Hvor retslitteraturen anfgrer, at offentligretlige servitutter kan bortfalde ved
frihedsheevd ud fra U 2014.161 H’s udfald, bliver der ikke argumenteret yderligere
herfor.%®

Hvor der argumenteres herimod, bliver der blandt andet gjort geeldende, at sagen
ikke alene kan anvendes ved et generelt udsagn om, at offentligretlige servitutter kan
bortfalde ved frihedshaevd. Dette skyldes, at sagen var anlagt af en ejerforening,
som var ejer af en naboejendom — mod et selskab, som ejede den tjenende ejendom
— hvor hgjesteret fandt, at ejerforeningen kunne handheeve servitutten over for
selskabet, uanset at kommunen var den eneste pataleberettiget.5°

Det ma heraf og Ifglge retspraksis konkluderes, at frihedshaevd, ligeledes andre
haevdsformer, ikke kan fortreenge gyldige offentlige forskrifter og lovgivninger, jf. U
2004.2072 H, hvor retten fandt, at der ikke var vundet frihedshaevd til at anvende
sommerhus til helarsbolig

57 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og keb, side 840
58 Jens Evald, Servitutretten, side 270
%9 Ibid.
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Kapitel 6 — Ophgr af haevd

6.1. Definition

Haevden kommer i forskellige former, som er gennemgaet ovenfor. Haevdsformerne,
herunder ejendomshaevd og servituthaevd, stiller den tjenende og den herskende
ejendom i en ny retsstilling.

Denne retsstilling kan bringes til ophar pa forskellige mader, herunder blandt andet
frihedsheevd.

Ved haevdens ophgr sondres der mellem haevdstiden, hvor der endnu ikke er
erhvervet haevd, og nar haevden er erhvervet.

| heevdsperioden, hvor haevden endnu ikke er vundet, kan der ske afbrydelse heraf.
Afsnit 2.3.1 behandler afbrydelse af haevd, herunder ved periodisk hindring.

Overordnet kan haevd ophare som resultat af®®, 1) at ejerne fysisk hindrer den
haevdende ret, 2) at den haevdende anerkender ejerens ret, 3) at ejeren ivaerksaetter
retslige skridt mod den haevdende jf. Danske Lov 5-5-1, hvilket i nogle tilfeelde ogsa
kan omfatte skelforretning jf. afsnit 4.2.2.

Hvor heevd er vundet, kan haevden bringes til opher ved, 1) gensidig aftale og 2)
frinedshaevd.®

Reglerne om haevdsafbrydelse kan formuleres sadan, at ejeren af den tjenende
ejendom overfor den heevdede, let kan forhindre haevdens indtreeden — hvorfor
sagsanlaeg ikke er den eneste mulighed herfor.

6.1.1. Retspraksis

U 2018.3301 V: Sagen omhandler, hvorvidt sags@geren havde feerdselsret over de
sagsegtes ejendom.

sags@gte havde erhvervet ejendommen i 2012, i forbindelse med kabet, havde
denne konstaterede, at der i skellet til naboejendommen var anbragt store sten, der
hindrede karende faerdsel pa en markvej over sagsegtes ejendom.

| 2015 patalte sagsager, at der var vejret for denne over sagsegtes ejendom til
kagrsel med motordrevne kgretgjer. Da stenene ikke blev fiernet, anlagde sagsager
sag an med pastand om, at sagsggte skulle anerkende vejret til fri og uhindret
feerdsel pa den eksisterende markvej. Sagsggte pastod frifindelse, idet alene gaende
faerdsel kunne anerkendes.

80 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 47
61 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il — Ejerbefgjelsen, side 47
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Sagsgger kunne ikke bevise, at de havde en gyldig stiftet ret til fri og uhindret
faerdsel over det omhandlede jordstykker. Det var efter bevisfgrelsen bevist, at
ejerne af sagsggeres ejendom forud for kgbet i alderstid havde anvendt jordstykket
til feerdsel af enhver art. Sagsegte havde imidlertid bevist, at de ved kabet ikke
kendte den utinglyste vejret og heller ikke ved grov uagtsomhed ved skyld i deres
ukendskab til den, og de havde saledes veeret i god tro. Stenene var udlagti 2010
eller 2011, og farst i 2015 havde sagse@ger patalt stenene i skellet. Det haevdvundne
ret til fri og uhindret feerdsel var derfor bortfaldet.

MAD 2016.484 @: Sagen angik ejendomshaevd over to arealer, hvor det ene havde
karakter af vej-/parkeringsareal, mens det andet havde karakter af have areal. Den
haevdende ejendom var udstykket fra den tjenende ejendom i 1993. ved
udstykningen blev der tinglyst en vej-/faerdselsret for den tjenende ejendom, og
udgvelsen af denne ret indebar modraden over det omstridte vej-/parkeringsareal.

i 1993 blev der etableret hegn om have arealet af den haevdende ejendom. Ejeren af
den tjenende ejendom anlagde retssag mod den haevdende i 2015, med pastand
om, at den haevdende skulle anerkende den tjenende ejendoms ejendomsret og
remme de omstridte arealer. Til stgtte herfor blev der gjort, at haevdsbetingelserne
ikke var opfyldt, subsidizert at utinglyste haevd var blevet ekstingveret.

Den hzevdende pastod frifindelse og gjorde herfor geeldende, at haevdsbetingelserne
var opfyldt, og at den tjenende ejendom var i ond tro om den utinglyste heevd.
Byretten fandt, at haevdsbetingelserne var opfyldt, og at den tjenende ejendom pa
grund af ond tro ikke havde ekstingveret den utinglyste haevd. Den haevdende blev
derfor frifundet.

Den tjenende ejendom ankede til landsretten, hvor parterne gentog pastandene.
Landsretten sondrede mellem de to arealer. | forhold til vej-/parkeringsarealet
fremhaevede landsretten, at udevelse af servitutten til fordel for den tjenende
ejendom indebar modraden over arealet, og at sddan modraden matte anses for
bevist efter udstykningen i 1993. Henset hertil og den manglende afgraensning af det
omstridte areal fandt landsretten, at der ikke kunne statueres haevd i forhold til vej-
/parkeringsarealet. | forhold til have arealet fandt landsretten, at den haevdende ikke
havde bevist, at haevdsraden var blevet etableret far september 1995, hvorefter der
ikke forela bevis for haevdsraden i mere end 20 ar over det indhegnede have areal.
Herefter fik den tjenende ejendom medhold og den haevdende blev tilpligtet at
rgmme arealerne.
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U 2024.2267 &: Sagen omhandler A, som havde erhvervet en ejerlejlighed pa
tvangsauktion. Den 11. juli 2018 sendte A en mail til ejerlejlighedsforeningens
bestyrelse, hvor brugsretten til loftsrummet blev opsagt. Foreningen ville ikke
acceptere opsigelse, og A anlagde sag mod foreningen med pastand om, at
foreningen skulle fraflytte lejemalet.

Landsretten lagde til grund, at foreningen havde pataget sig ansvaret for at
vedligeholde det omhandlede loftsrum. Foreningen havde tillige fastsat ordensregler.
Foreningens matte derfor anses for at have forvaltet brugsretten til det samlede
loftsrum pa en sddan made, at opsigelsen af brugsretten kunne rettes til foreningen,
og at benyttelsen af loftrummet havde beroet pa en aftale.

Landsretten bemaerkede, at da foreningens raden saledes ikke havde veeret
retsstridig, var der ikke grundlag for at anses brugsretten for at vaere erhvervet ved
haevd.

Landsretten fandt, at foreningen skulle anerkende, at brugsretten var ophert, og at
denne skulle ramme loftrummet.

6.1.2. Resultat af retspraksis

Uanset haevdsformen, kan det, safremt ejeren af den tjenende ejendom har modsat
sig den uberettiget raden i form af modraden, resultere i, at haevden ikke kan vindes
jf. U 2018.3301 V og MAD 2016.484 Q.

Haevd kan selvfolgelig ikke pastas opheart, hvis der i farste omgang ikke foreligger
haevd jf. U 2024.2267 &, hvor der ikke forela en retsstridig raden og saledes ikke var
grundlag for at anse brugsretten stiftet ved haevd.

6.2. Betingelser

Ligesom der er en raekke betingelser, hvor haevden erhverves, er der ligeledes ogsa
nogle betingelser, der skal opfyldes, hvor haevden skal ophgre — medmindre
ophaevelsen er et resultat af en gensidig aftale.

Som naevnt tidligere, er den stadig og regelmaessig raden en afggrende faktor, nar
det skal vurderes, om der er vundet haevd. Hertil det kan tilsluttes, at haevdsperioden
ikke ma have veeret afbrudt af ejeren af ejendommen.

Der kan ikke gives et entydigt svar pa, hvor meget der skal til for ejeren af den
tienende ejendom har afbrudt haevdserhvervelsen.
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6.2.1. Retspraksis

U 1944.1069 H: | sagen blev det anset godtgjort, at de skiftende ejere af to garde i
alderstid havde benyttet en vej, der Igb hen over A’s ejendom, til faerdsel.

| anledning af et mageskifte i 1918 skete der forlaegning af vejen, hvorved den blev
flyttet ca. 50 meter mod syd til sin nuveerende beliggenhed. Dette blev anset som
vaerende uden vaesentlig betydning for udgvelsen af retten. Retten fandt at der var
vundet heevd pa feerdselsretten, hvorved det bemeerkes, at det ikke kunne anses
godtgjort, at der mellem 1880 og 1918 var sket aendringer af betydning i henhold til
vejens beliggenhed. Retten fandt endvidere, at det ikke kunne antages at vejen
havde en sadan interesse for A, at det etableret led, af A, kunne begrunde en
indskreenkning i faerdselsretning.

U 1963.199 V: Sagen angik en sti, som Igb hen over sagsggtes ejendom. Sagsagte
havde i 1960 afspeerret den del af stien, som Igb over hans ejendom, med elektrisk
hegn. Sags@gerne havde rejst sag med pastand om, at sagsagte skulle anerkende,
at han er uberettiget til at afspaerre den sakaldte "skolesti”.

Sagsgagerne har til statte for deres pastand anfgrt, at stien har veeret brugt af
befolkningen i overordentlig lang tid, hvorfor stien et offentlig, saledes at
afspeerringen, der er til stor gene for de omkringboende, er ulovlig.

Sagsagte pastod frifindelse med begrundelse, om at selv om det antages, at
offentligheden har feerdedes ad stien i alderstid, sa kan det kun medfare, at
kommunen kan optage stien i databasen over offentlige gangstier, men ikke at der
skabes en selvsteendig feerdselsret, medmindre stien har saeregen betydning for den
enkelte.

Landsretten fandt, at selvom sagsggte havde erkendt, at den i sagen omhandlende
sti i alderstid havde veeret benyttet af alle og enhver, findes det, séledes ikke
godtgjort, at de sagse@gerne har en sadan seerlig eller selvstaendig interesse i
benyttelse af stien at de har veeret berettiget til at rejse indsigelse md sagsagtes
speerring af vejen. Retten tog herefter sagsggtes frifindelsespastand til falge
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6.2.2. Resultat af retspraksis

Farst og fremmest skal den haevdende have haft en szerlig og selvsteendig interesse
for arealet for at haevden kan vindes. Hvis det viser sig, at alle og enhver benytter
stien, og sadan en seerlig interesse ikke foreligger, kan der ikke vindes haevd. Det
resulterer i, at paberabelsen af, at hindringen skal fiernes, ikke ville kunne tiltreedes
af retten jf. U 1963.199 V.

Det er en forudseetning, at afspeerringen er effektiv og fremstar tydeligt jf. U
1992.887 V (omtalt i afsnit 2.3.1.1), hvor retten fandt, at plantningen af traeer i skel
ikke var tilstreekkeligt for at aforyde haevdserhvervelsen.®?

| forleengelse heraf, méa det efter retspraksis fastleegges at patale ikke er tilstraekkelig
til at afbryde haevden jf. U 2021.4956 V (omtalt i afsnit 2.9.1.) — hvor de nye ejere af
den tjenende ejendom patalte raden, men byretten fandt, at der var vundet heevd til
feerdsel. Det skal dog bemeerkes, at landsretten fandt, at haevdserhvervelsen var
ekstingveret jf. Tinglysningslovens § 5.

En vedvarende hindring i haevdstiden — hvor ejeren f.eks. har plgjet vejen op, sa den
ikke er farbar, og hvor der endnu ikke er vundet haevd — vil resultere i, at
haevdserhvervelsen afvises.

Hvor der er tale om mindre aendringer i raden, f.eks. at vejen, hvor faerdslen er
foregaet, er flyttet®® | har dette som udgangspunkt ikke betydning for
haevdserhvervelsen — sa laenge at udevelsesraden forbliver jf. U 1944.1069 H og U
1963.199 V.

6.3. Retsvirkning

Hvis heevdstiden endnu ikke er opfyldt, og der dermed ikke er vundet haevd i form af
ejendomsheevd eller servituthaevd, kan haevden naturligvis ikke ophgre.
Haevdstiden kan dog anses for ikke opnaet, grundet de hindrende foranstaltninger,
som ejeren af den tjenende ejendom har foretaget — hvorfor haevden kan anses for
afbrudt, som resultat af den periodevise hindring.

52 peter Pagh og Thomas Haugsted, Fast ejendom — Regulering og kgb, side 828
53 W.E von Eyben, Dansk miijgret, bind 4, side 369
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6.3.1. Retspraksis

U 1916.106 H: Sagen omhandler en vejret til en vej Igbende hen over en ejendom.
Den tjenende ejendom blev ved skade den 15. august 1894 afhaendede til en
naerliggende ejendomsejer.

Der blev derfor indgaet en aftale mellem flere ejendomsejere, hvoraf brugerne af
vejen skulle betale en vejafqift for brugen.

| lgbet af de fglgende ar athaendende tre af ejendomsejere deres ejendomme og den
27. juni 1911 lod ejeren af den tjenende ejendom forkynde en opsigelse af den
foranfgrte kontrakt.

| oktober maned stillede to af de ny ejere deres bidrag til vejens vedligeholdelse.
Ejeren af den tjenende ejendom neegtede imidlertid modtagelsen og afspaerrede
herefter vejen for faerdsel. Den haevdende pastod ved retssagen, at ejeren af den
tienende ejendom skulle tilpligtes at bortfjerne den af ham ivaerksatte afspaerring, da
denne havde vundet haevd pa faerdslen.

Retten fandt, at der ikke kunne tages hensyn til en haevdserhvervelse, da den
haevdende, som meldt, tillige var ejer af den tjenende ejendom.

6.3.2. Resultat af retspraksis

Foruden de omtalte metoder for ophgr af haevden i det ovenstaende, kan haevden
afbrydes, hvor den radende bliver ejer af den tjenende ejendom jf. U 1916.106 H.
Eller tilsvarende, hvis den haevdende anerkender, at raden udgves som en villighed,
eller i gvrigt anerkender ejerens ret.54

54 Torsten Iversen et al., Formueretlige emner, side 400
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Kapitel 7 - Konklusion

Heevd i dansk ret er udformet efter den aldre lovgivning Danske Lov og er igennem
mange ar videreudviklet i retspraksis. Der bliver stadig tager praejudikatskabende
afgarelser i retspraksis, seneste tog hgjesteret i sagen U 2023.2074 H, stilling til
hvorvidt grundejere kunne vinde ejendomshaevd, nar de vidste ved inddragelse af
jorden, at denne tilhgrte en anden.

Haevd regulerer og anerkende ejendomsforhold, og dermed tillader en person at
opna ejerskab eller brugsret til en fast ejendom.

Formalet med heevd er at sikre stabilitet og klarhed omkring ejerskabsforhold i form
af, at aflanne langvarig, synlig og uafbrudt besiddelse.

For at vinde haevd, kraever det dog, at den haevdende opfylder en raekke betingelser.

En af betingelserne er, at rdden har veeret faktisk og kontinuerlig.

Ud fra analyse af retspraksis og retslitteraturen, kan det konkluderes at dette er alt
afgarende, ligeledes, at den raden der har veeret udgvet forbliver den samme.

Det har tidligere veeret kendt i retslitteraturen, at en anden betingelse for haevd er, at
raden skal have veeret uberettiget uden at veere for uretmaessig. Hertil har nyere
retspraksis fra hgjesteret statueret at der som udgangspunkt ikke kan vindes
ejendomshaevd efter Danske Lov 5-5-1, hvis den radende pa tidspunktet, hvor denne
begyndte at rade over arealet, vidste, at arealet tilhgrte en anden. Retten lagde vaegt
pa, at de haevdede havde haft mulighed for at adspearger ejeren af den tjenende
ejendom, om de matte anvende jord samt at ejeren ikke pa noget tidspunkt, havde
givet udtryk for at ville opgive ejerbefgjelserne.

Selvom raden ikke ma forekomme for uretmaessigt, kreeves der dog, at raden ikke er
udgvet pa baggrund af en gensidig aftale med ejeren af den tjenende ejendom.

Det er ligeledes et krav, at haevden kan individualiseres, herunder at der har
foreligget en seerlig betydning for den haevdende. Flere domme har taget stilling
hertil, men det kom blandt andet til udtryk i U 2003.2078 H, hvor retten fandt, at stien
ikke havde en seeregen betydning for de haevdendes ejendomme, hvorfor der ikke
kunne vindes servituthaevd herpa.

Endvidere kraeves det, at den haevdende ikke bliver afbrudt af ejeren i
haevdsperioden. | tilfeelde af, at ejeren af den tjenende ejendom afbryder den
haevdendes rade, risikeres det, at haevden ikke kan vindes. Retspraksis har dog
hertil krav til hvor tydeligt denne afbrydelse skal foretages, fagr den har virkning. Farst
og fremmest er det et krav, at hindring er effektiv, og at den forekommer tydeligt.

| U 1992.887 V fandt retten, at beplantning ikke var tilstraekkelig i fors@get pa at
afskeere den haevdende — det var fagrst effektivt afskeermet for den haevdende, da
omradet blev indhegnet.
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Det er endvidere et krav, at det afbrydende skridt er foretaget — inden udlgbet af
haevdstiden.

Slutteligt kan der konkluderes ud fra retspraksis, at den faktiske raden ikke ma vaere
i strid med offentlige forskrifter eller lovgivning, og dermed ikke kan vindes haevd.
Det er blandt andet tilfeeldet i MAD 2015.514 V, hvor landsretten fandt, at der ikke
kunne vindes haevd over et areal til brug, hvor det er udlagt til feellesareal i
lokalplanen.

Retspraksis viser ogsa, at hvor en lov eller offentlig forskrift udlaegger en ret til alles
anvendelse, som blandt andet var tilfeeldet i MAD 2001.1241 H, kan der ikke vindes
haevd herpa.

Farst hvor alle ovenstaende betingelser er opfyldt, kan der vindes haevd.

Ejeren af den tjenende ejendom skal dog veere opmeerksom pa i tilfeelde af at
haevdserhvervsles ikke er tinglyst og dermed vil bortfalde over for en senere
erhverver i medfer til tinglysningslovens § 1, skal denne ggre sin ret gaeldende inden
2 ar efter, at hans ret er tinglyst. | modsat fald far haevden ogsa gyldighed over for
ham jf. tinglysningsloven § 26, stk. 3.
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Kapitel 8 - Forkortelser

DL: Danske Love

TL: Tinglysningsloven

LBKG: Lovbekendtggrelse

V: vestre landsret

J: Dstre landsret

H: Hojesteret

KFE: Kendelser om Fast ejendom
MAD: Miljgretlige Afgerelser og Domme
U: Ugeskrift for Retsveesen

TfL: Tidsskrift for Landbrugsret

TBB: Tidsskrift for Bolig og Byggeret
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