Under dagsordenspunktet “indkomne forslag” enskes nedenstaende forslag behandlet pa Gl.
Strandbjerggaard generalforsamling varslet til afholdelse den 25. maj 2019.

Forslagsstiller: Keervej 5, Berit og Torben Evald, 27. marts 2019.
Forslag 1:

Det foreslas, at grundejerforeningen beslutter, at pkt. 5 i den bebyggelsesregulerende
servitut ("Deklaration”) tingslyst 22. februar 1963, skal forstas saledes, at den fortolkes som
svarende til de enhver tid gaeldende regler for bebyggelse af sommerhusgrunde. Dette
betyder at ”bebyggelsesgraden” (p.t. jf. Bygningsreglement BR18) fortolkes som
”"bebyggelsesprocenten”.

Begrundelse for forslag 1:

Da den nuvaerende bestyrelse i grundejerforeningen, uden varsel overfor grundejerne og uden
forudgaende behandling pa generalforsamlingen, har valgt at aendre praksis omkring tolkningen og
handhaevelsen af servitutterne, i forhold til den praksis tidligere bestyrelser i grundejerforeningen
har fert, er vi kommet i klemme med vores byggeprojekt.

Vi har forespurgt flere tidligere bestyrelsesmedlemmer af grundejerforeningen, omkring den
hidtidige praksis og de har tilkendegivet samme holdning som den foregaende bestyrelsesformand
Stig Boesgaard, skriftligt har oplyst (angivet nedenfor med kursiv):

”Notat vedr. bestyrelsesarbejde i grundejerforeningen Gl. Strandbjerggaard, Vejby

Pa en forespargsel om praksis i foreningens bestyrelsesarbejde, kan jeg afklare, at i de skiffende
bestyrelser som jeg har vaeret en del af - har der ikke vaeret truffet afgerelser vedr.
bebyggelsesgraden i henhold til den bebyggelsesregulerende servitut for foreningens ejendomme
(pkt. 5). | de fremsendte byggesager, har bestyrelsen i den naevnte periode til enhver tid fokuseret
pa at grundejere havde ansvar for at overholde reglerne for bebyggelse af sommerhusgrunde efter
det gaeldende Bygningsreglement og lovgivning pa omradet. Jeg har hele tiden fortolket
“bebyggelsesgraden” som vaerende “bebyggelsesprocenten”.

De forseldede deklarationer som er tinglyst pa ejendommene, naevner igvrigt selv i farste linie, at
de skal administreres “...med respekt for de til enhver tid vaerende love, offentlige vedtsegter og
reglementer...”

I bestyrelsen havde vi faktisk pa et tidspunkt uformelle dreftelser vedr. overdragelse af pataleretten
tilbage til kommunen, sédan som andre grundejerforeninger har gjort det. lkke mindst fordi
skiftende private bestyrelser i grundejerforeninger pa ingen méade har teknisk ekspertise, til at
vurdere byggeprojekter og regelsaet for ombygninger i forhold til gseldende lovgivning og
deklarationer.

24 marts 2019, Stig Boesgaard, Mushajvej 10

Medlem af bestyrelsen fra 2013 og formand fra marts 2014 til sommeren 2017.”



| vores konkrete byggesag har grundejerforeningens bestyrelse i mail af 26. februar 2019 afvist at
godkende vores byggeprojekt med begrundelse i "at der ikke kan bygges mere pa grunden” ifelge
deres tolkning. Dette til trods for, at vi overholder det gaeldende bygningsreglement (BR18), har
opnaet byggetilladelse fra Gribskov Kommune. Ydermere er det efter vores arkitekt og advokats
opfattelse, at vi overholder de gaeldende servitutter, herunder de fastlagte byggefelter og
byggelinier. Desuden overskrider vi ikke "bebyggelsesprocenten” pa de max 10% i henhold til
beregningsreglerne i gaeldende bygningsreglement.

Vi vedlaegger som bilag til generalforsamlingen felgende dokumenter: Bestyrelsens afslagsbrev og
LE34 notat om bebyggelsesgrad, vores advokats brev til grundejerforeningen, redegerelse for
vores arkitekt, artikel om servitutter fra "LLandinspektaren” (se specielt artiklen punkt 4.2 Fortabelse
af pataleret) og 13 eksempler pa overtrasdelse af servitutterne.

Forslag 2:

Grundejerforeningen beslutter, at overtraedelser af felgende forhold i servitut
("Deklaration”) tingslyst 22. februar 1963 patales ikke (der udeves ikke pataleret af
grundejerforeningens bestyrelse i forholde til nedenstaende):

¢ Pkt. 5 omhandler bebyggelsesgraden pa grunden, som er max. 1/10.
Bebyggelsesgraden sidestilles med det nu anvendte begreb bebyggelsesprocent og
reguleres i.h.t. geeldende lovgivning og herunder galdende bygningsreglement.
Bebyggelsesprocenten patales kun safremt den overstiger 10%.

o Pkt. 8 angiver, at ydervagge skal opfares i mursten, letbetonblokke eller trae,
behandlet med morkebrun traebeskyttelse.

o Pkt. 9 angiver, at tage skal vaere teglsten, stratag, flade skiferplader, sort eller
lysegra tagpap.

¢ Pkt. 10 angiver, at der skal vaere mindst to parkeringspladser inde pa grunden.

e Pkt. 11 angiver, at hegn mod vejen skal vaere vilde roser og mod naboskel ma kun
plantes levende hegn., (dog patales faste hegn mod vej, da det fastholdes alt hegn
mod vej, skal veere levende hegn).

Begrundelse for forslag 2:

Skiftende bestyrelser har gennem arene handteret grundejerforeningens pataleret ved
overtraedelse af deklarationen/servitutten meget forskelligt. Pataleretten har ikke konsekvent veeret
udevet, og handheaevelse ved overiraedelser af de enkelte punkier i deklarationen har ikke
konsekvent veeret udevet. Der er rigtig mange grundejerne der har overtradt en eller flere punkter i
deklarationen. Det har betydet, at der med den udviste passivitet fra den pataleberettigede har
vaeret en stiltiende accept af overtrazdelserne.

Endvidere er de enkelte punkter i deklarationen genstand for en tolkning. Det er 0gsa helt
urimeligt, at nogle grundejere bare kan overtraede en eller flere punkter i deklarationen uden at det
med konsekvenser er blevet patalt og at andre grundejere som paent har spurgt om tilladelse er
blevet afvist. Der udestar ogséa i den forbindelse spargsmalet om hvad der skal ske med de mange
grundejere som har overtradt servitutterne (lovligggrelse)? Det kan ikke vaere rigtigt, at de
grundejere som bare har overtradt servitutterne, far tilgivelse, og dem som spgrger pezent, ikke far
tilladelse. For at stille alle grundejere ens, stilles naervaerende forslag 2 til behandling pa
generalforsamlingen.



Enkeltstaende forslag til 2endringer af vedteegterne gnskes behandlet pa Gl. Strandbjerggaard
generalforsamling varslet til afholdelse den 25. maj 2019.

Forslagsstiller: Kaervej 5, Berit og Torben Evald, 27. marts 2019

§ 3. Foreningens formal er at vedligeholde omradets veje, samt at varetage ejernes faelles
interesser. Foreningen skal sgrge for, at miljpet fastholdes, og at omradet fremtraeder paent og
ordentligt. Til dette formal fastlaegger generalforsamlingen nogle regler, der bl.a. skal omfatte
vedligeholdelse af rabatterne, der skal vaere graesbelagte langs alle veje.

Stk.2. De enkelte grundejere har i forbindelse med patankte byggeprojekter, omfattet af de pa
ejendommen tinglyste servitutter/deklarationer og/eller af byggelovgivningen, pligt til sa tidligt som
muligt at orientere bestyrelsen skriftligt, for projekterne saettes i gang, saledes at bestyrelsen kan
tage stilling til projektet med henblik pa en godkendelse.

Dette folger af foreningens formal og bestyrelsens ret og pligt til at pase overholdelsen af de pa
ejendommene tinglyste servitutter/bestemmelser om byggeriets omfang, art, byggelinier med
videre.

Som eksempler pa byggeprojekter kan naevnes opfarelse af nye bygninger, udvidelse af
eksisterende bygninger, herunder beboelsesbygninger, udhuse, garager og carporte samt andre
forholdsvis omfattende eendringer til og af bestaende bygninger.

Stk. 3. Bestyrelsen kan efter saglige kriterier, i begreenset omfang og efter forngden ansggning
dispensere fra geeldende servitutter/bestemmelser.

Forslag A. Tilfejelse af nyt stk. 4 i § 3: "Grundsjerforeningens pétaleret i forhold til servitutteme
skal bestyrelsen handhaeve efter de til enhver tid vedtagne retningslinjer pd generalforsamlingen.”

§ 5. Generalforsamlingen er den gverste myndighed i alle foreningens anliggender. | det daglige
arbejde traeffer bestyrelsen de ngdvendige beslutninger under ansvar over for
generalforsamlingen.

Adgang til generalforsamlingen har enhver, der pa det tidspunkt, generalforsamlingen afholdes,
har tinglyst adkomst pa en af ovennaevnte parceller, og som pa det pagaeldende tidspunkt ikke er i
restance med kontingentet til foreningen. Safremt der er flere skedehavere pa samme parcel, har
alle adgang. Flere skeadehavere pa samme parcel har dog kun en stemme.

Der er en stemme pr. grund uanset antallet af ejere. Der kan stemmes i henhold til skriftlig
fuldmagt, der enten gives til bestyrelsen eller et andet grundejerforeningsmediem. Et medlem kan
dog kun repreesentere 2 medlemmer ved fuldmagt.

Forslag B: Tilfojelse efter saetningen i 2. afsnit i § 5 linie 3 efter ... kontingentet til
foreningen: "Skadehaver kan vaelge af lade sig repraesentere af enhver der gives fuldmagt til.”

Forslag C: Sletning af satning i 3. afsnit i § 5: " Et medlem kan dog kun repreesentere 2
medlemmer ved fuldmagt.”



§ 10. De Igbende forretninger afgares af bestyrelsen, der bestar af 5 medlemmer, der veelges pa
den ordinaere generalforsamling for 2 ar af gangen. | de lige ar afgar 2 medlemmer, og i de ulige ar
afgar 3 medlemmer. Genvalg kan finde sted.

Hvervet som bestyrelsesmedlem er ulgnnet, bortset fra formanden og kassereren. Honoraret
fastsasttes af generalforsamlingen.

Forslag D: Tilfejelse i §10: "Grundejere der er naertstaende familiemedlemmer sasom
aegtefeeller/registreret partner, samboende, bem og seskende kan ikke sidde i bestyrelsen
samtidigt.”

§ 11. Bestyrelsen vaelger selv sin formand, der dog ikke samtidig kan vaere kasserer.

Foreningen tegnes af formand og kasserer i forening, eller af mindst 3 bestyrelsesmedlemmer.
Bestyrelsen fastleegger de neermere retningslinier, herunder rdderum og graenser for formandens
henholdsvis kassererens ret til at disponere over foreningens driftkonti. Bestyrelsen kan ikke indga
aftaler, der kan f& skonomiske konsekvenser for de enkelte mediemmer ud over foreningens
formue.

Bestyrelsen er kun beslutningsdygtig, nar mindst 3 medlemmer er til stede. Alle afggrelser treeffes
ved almindelig stemmeflertal. Ved stemmelighed er formandens stemme afgerende.

Forslag E: £ndring af felgende saetning i 2. afsnit i §11:

AEndres fra: ” Bestyrelsen fastlaegger de naermere retningslinier, herunder raderum og greenser for
formandens henholdsvis kassererens ret til at disponere over foreningens driftkonti.”

ZEndres til: "Generalforsamlingen fastleegger de naermere retningslinier, herunder raderum og
graenser for formandens henholdsvis kassererens ret til at disponere over foreningens driftkonti i
relation til det enhver tid godkendte budget for aret af generalforsamlingen. Alle skonomiske
dispositioner udover dem der er indeholdt i godkendte budget for aret skal foreligges
generalforsamlingen forinden. Bestyrelsen er ansvarlig for at fa de ajourfgrte retningslinier
godkendt pa generalforsamlingen.”
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Den 24. februar 2019
Keere Berit og Torben Evald

Bestyrelsen har p& medet den 3. februar 2019 behandlet dit byggeprojekt pa Kaervej 5 pa
baggrund af de tilsendte tegninger og beskrivelse.

Vi har iszer hasftet os ved den eftersendte beregning af bebyggelsesprocenten. Beregningen viser
bebyggelsesprocent baseret pa det nyeste bygningsreglements regler og et fradrag pa 50 m2, og
du anforer i folgebrevet, at bebyggelsesprocenten pé 10% skal overholdes.

Samtidig skriver du ogsé, at du er opmasrksom p3, at kravene i servitutterne ikke falger de
seneste beregningsregler i bygningsreglementet. Og det har du jo helt ret i.

Servitutter og bygningsreglement er to helt forskellige regelsaet, og man kan ikke anvende
bygningsreglementets arealberegning og arealfradragsmetoder som dokumentation for opfyldelse
af servitutternes krav.

Servitutternes krav til maksimal bebyggelsesgrad pa 1/10 er et simpelt arealforhold, hvor man
opger det bebyggede areal i forhold til grundens areal. Det bebyggede areal ma hgjst udgere 1/10
(10%) af grundens areal.

Vi har ikke tidligere vaeret praesenteret for den beregningsmetode, som du har fremsendt i
forbindelse med dit byggeprojekt, sa bestyrelsen besluttede at kontakte Landinspektarerne LE34,
for at f4 deres syn pa sagen, men LE34 har blot bekraeftet ovenstaende.

Projektet overholder séledes ikke servitutternes krav til bebyggelsesgraden, jf. pkt. 5i de
tinglyste servitutter. Der er derfor ikke mulighed for at bygge mere pa grunden i henhold til
servitutterne. Hvis du har brug for dialog omkring, hvordan servitutterne skal forstas, er du
velkommen til at kontakte bestyrelsesmedlem og hjemmesideadministrator Morten Zimmermann
pa tif. 2027 8394.

P& bestyrelsens vegne
Birgitte Jorgensen, Formand

Grundejerforeningen Gl. Strandbjerggaard, Rageleje
formand@glstrandbjerggaard.dk

CVR 38 06 29 05

www.glstrandbijeragaard.dk
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LE34 Frederikssund
Korshp] 8
3600 Frederikssund

Projekt: 1901177
Dokument: D19-132170

04-02-2019

Notat vedr. vurdering af fortolkning af bestemmelse vedr. bebyggelsesgrad

Landinspektgrfirmaet LE34 er blevet bedt af Gl. Strandbjerggard Grundejerforening om at fremme med vurdering
omkring fortolkning af tinglyste bestemmelser, som fremgar af fglgende servitutter 22.01.1963-1270-16 og 08.05.1964-
3935-16.

Det drejer sig om fortolkning af bestemmelsen, som angiver hvor meget af ejendommen ma bebygges, hvor fglgende
bestemmelsen fremgar:

5. Bebyggelsesgraden fastseettes til maksimalt 1/10, og beboelseshuset ma ikke vaere mindre end 35 m2.”

Min fortolkning af ovenstidende bestemmelse er baseret pa ordet "bebyggelsesgrad”. Bebyggelsesgradsberegning er den
aldste form for bebyggelsesregulering knyttet til forholdet mellem grundens stgrrelse og bebyggelsens omfang.
Bebyggelsesgrad har veaeret anvendt siden midten af 1800-tallet. Bebyggelsesgraden angiver forholdet mellem det areal,
der bliver bebygget, og grundens areal. Antallet af etager og dermed etageareal indgar sdledes ikke i beregningen. Ofte
har man dog samtidig med fastleeggelse af bebyggelsesgraden tillige fastiagt en bestemmelse om hvor mange etager, der
er tilladt opfgrt. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at man naesten altid har set bort fra kaelderetage og tagetage, idet
man ansa disse etager for uegnet til beboelse.

Bebyggelsesgraden er bebyggelsens fodaftryk i forhold til grundens areal. Det samlede byggeri {fodaftryk) medregnes
(medmindre andet er specifikt angivet), herunder carporte/garager, skure m.v.

Bebyggelsesgraden er derfor ikke sammenlignede med bebyggelsesprocenten eller udnyttelsesgraden (som reelt var
forgaengeren for bebyggelsesprocenten, anvendt i perioden 1939-1977, og hvor del af tilgreensende vejareal kunne
medregnes). Der kan som udgangspunkt ikke anvendes nogen af de fradragsregler, der findes i forbindelse med
nugaldende beregninger af grundareal og etageareal. Byggeloven eller bygningsreglementet indeholder i gvrigt ingen
forskrifter om, hvordan bebyggelsesgraden beregnes.

Fortolkningen af ovenstdende bestemmelse underbygges med en landretsafggrelse (MAD2004.964, som er vedlagt til
orientering), som omhandler, hvordan bebyggelsesgraden blev fortolket og beregnet i forhold til en servitut fra 1918, der
opstillede en begransning af bebyggelsesgraden pa en parcel. Det fremgik af servitutten fra 1918 at kun 1/4 af parcellen
matte bebygges.

Grundejeren ansggte Kgbenhavns Kommune om til- og ombygning af enfamiliehus, hvor Kgbenhavns Kommune som
pataleberettiget gav afslag pa ansggningen/tilladelsen med henvisning til, at bebyggelsesgraden — efter en fra servituttens
stiftelse fastlagt praksis — blev beregnet pa grundlag af grundens nettoareal, dvs. ekskl. det i henhold til servitutten
reserverede vejareal, ligesom arealet af udhus blev medregnet til byggearealet.

| afgprelsen lagde Kgbenhavns Kommune deres fortolkning af servitutten til grund for afslaget. Kebenhavns Kommunes
fortolkede servituttens begraensningen af bebyggelsesgraden saledes, at bestemmelse var fastsat med den hensigt, at

Vi henviser til vores politik vedrgrende behandling af personoplysninger, som findes her efler via www.le34.dk/GDPR
Landinspektgrfirmaet LE34 A/S | Medlem af Praktiserende Landinspektgrers Forening | DS/EN ISO 9001 Certificeret
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omraderne skal baere praeg af en fritliggende, aben og lav bebyggelse. Kgbenhavns Kommune har til klagen udtalt at
bebyggelsesgraden beregnes altid i forhold til grundens nettogrundareal — uanset hvilke bestemmelser om beregning af
udnyttelsesgrad og bebyggelsesprocent efter byggelovgivningen, der er geeldende pa afggrelsestidspunktet.
Naturklagenavnet stedfzstede Kebenhavns Kommunes afslag, hvorefter grundejeren lagde sag an mod
Naturklagenaevnet. Sagen endte ved @stre Landsret, hvor Naturklagenasvnet blev frifundet, idet kommunens fortolkning
af bebyggelsesgraden blev vurderet som vasrende korrekt.

Ud fra de foreliggende oplysninger vurderes det, at fortolkningen af begrebet Bebyggelsesgrad i deklarationerne inden for
Gl. Strandbjerggard Grundejerforening omrade bgr ske i overensstemmelse med den henviste landsretsdom.

Frederikssund d. 26.02.2019

Kasper Thaarup Hansen
Landinspektgr
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Gammel Strandbjerggard Grundejerforening

Carisbergvej 32D

3400 Hillergd

Sendt pr. e-mail: formand@glstrandbjerggaard.dk
Morten@zimmermann.me.uk, lennon-andersen@hotmail.com
p.h.jorgenseni@gmail.com

14. marts 2019 J.nr.

NPF-28483 /NPF

Byggetilladelse pd Kzervej 5, 3210 Vejby

Mine klienter, Torben og Berit Evald, har rettet henvendelse til mig med anmodning
om bistand i forhold til det afslag, grundejerforeningen har givet pd deres gnske om
at opfgre en tilbygning p8 deres sommerhusgrund.,

Jeg er forelagt sagens materiale, herunder den omhandlede servitut fra 1964 samt
udtalelsen fra LE34 A/S og afslaget af 26. februar 2019 i forbindelse med en enig
bestyrelsesbeslutning, hvor bestyrelsen i den forbindelse samlet tegner foreningen.

P& baggrund af gennemgangen og min mangedrige erfaring med bygge- plan- og
servitutret kan jeg ikke erkleere mig enig i denne udtalelse og bestyrelsens afggrelse.

Det m3 afvises, at der ikke kan bygges mere p& grunden i h.t. servitutten. Notatet
overser flere forhold:

1. Beregning af "fodaftrykket”

Bestyrelsens arealberegning af "fodaftrykket” er oplagt forkert beregnet inklusive
tagudhzeng og 8bne overdeekkede terrasser. Disse bygningsdele skal imidlertid ikke
indga i beregningen, hvilket betyder at der allerede af den grund kan bygges mere
pa grunden,

2. Beregning af byggeretten i gvrigt
Deklarationens punkt 5 omhandlende bebyggelsesgrad skal ikke tolkes som landin-
spektgren foreskriver men efter hvad der var hensigten med deklarationen, nemlig

at respektere de til en hver til veerende love, offentlige vedtzegter og reglementer
som deklarationen indledes med. Dette betyder at bebyggelsesgraden i realiteten er

Homann er et kontorfaellesskab mellem advokatfirmaer

?;i\uwx 2

N

Advokater

Amagertorv 11
1160 Kgbenhavn K

CVR-nr. 36002743

TIf. (+45) 33150102
www.homannlaw.dk
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aflgst af bebyggelsesprocenten og beregningsmetoden er defineret i det til enhver
tid geeldende bygningsreglement - aktuelt BR18.

Mine klienters byggeprojekt er udarbejdet af en erfaren og grundig arkitekt, Christian
Nemming, som har foretaget arealberegning, eftersyn af deklaration og opnaet byg-
getilladelse fra kommunen. Arkitekten har skrevet en redeggrelse for sin beregning,
som hermed vedisegges. Af hovedpunkter kan fremhaeves:

"Det fremgér af bygningsreglementet, at der ikke kan dispenseres fra be-
regningsreglerne. Man skal altid beregne en bebyggelses etageareal efter
reglerne i det aktuelt gaeldende bygningsreglement. Man m3 ikke vise til-
bage til de p8 et tidligere tidspunkt gaeldende regler og anvende dem.

I nedenst8ende prover jeg bl.a. at forholde mig til hensigten med dekla-
rationen fra 1964.

Den aktuelle sommerhusbebyggelse er udstykket med baggrund i en ud-
stykningsplan med tilhgrende deklaration fra 1964. Det var helt almindelig
praksis, at man p8 dette tidspunkt regulerede sommerhusudstykninger
med deklarationer. Hverken byggeloven fra 1960 eller bygningsreglemen-
tet fra 1961 indeholdt bestemmelser, der regulerede bebyggelsens om-
fang i sommerhusomr8der. Man regulerede ny bebyggelse med deklarati-
oner, (der fungerede p8§ samme méde som byplanvedtzegter, som blev
anvendt i byer med over 1000 indbyggere).

Bestemmelserne i deklarationen er ikke usasdvanlige, og intet tyder p8,
at man har gnsket at vaere saerligt restriktiv - tvaertimod anfgres det som
det allerforste i deklarationen, at de servitutmaessige forpligtelser p&laeg-
ges ‘me spek il enhver tid v nde love, offentlige v

taegter og reglementer’ [min fremhaevelse, NPF]. Og en udnyttelse p&
10 % var den helt sadvanlige for sommerhusomr8der.”

Som det fremg8r af LE34’s notat, forholder ‘bebyggelsesgrad’ sig kun til
det bebyggede areal (‘fodaftryk’, som man ofte ser brugt nu), mens ‘ud-
nyttelsesgrad’ forholde sig til etagearealet. Dette gor naturligvis en for-
skel, fordi begrebet ‘bebyggelsesgrad’ ikke forholder sig til de i 1938 ind-
forte regler for beregning af bebyggelsens omfang. Jeg tror ikke p8, at
man i 1964 med overlaeg har brugt et foreeldet begreb med den hensigt
at kunne administrere saerligt stramt.”

Arkitekten har analyseret servitutten korrekt og fundet, at den ikke kan udleegges
som LE34 A/S ggr, men at byggeretten skal udregnes efter det til enhver tid geel-
dende bygningsreglement, pt. BR18.

3. Servituttens bortfald pa grund af manglende hdndhaevelse

Det er i gvrigt et faktum, at der ikke har veeret administreret i henhold til servitutten
i mange &r. Ogsa derfor m3 den anses som reelt uden selvstaendig betydning i dag.
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Mine klienter har ved en enkelt stikprave kunnet kortlaegge hele 13 oplagte tilfaelde
af, at sommerhusejere har anvendt og bebygget deres grunde i strid med servitut-
ten. Dokumentation vedlaegges.

Disse forhold er - s vidt min klient ved - ikke patalt p§ nogen made og siledes nu
formentlig de facto accepteret af foreningens bestyrelse i kraft af den i 8renes lgb
udviste passivitet. I praksis medfarer dette "frihedshzevd”, altsd det forhold, at en
servitutforpligtet grundejer bliver frigjort for den byrde, som servitutten udger, ved
at overtreedelsen ikke har veeret patalt i haevdstid.

Jeg vedhaefter “Landinspektgren” nr. 41, juli 2002, med artiklen "Servituthdndhae-
velse”, der beskriver disse regler.

Hvis denne passivitet gor sig geeldende generelt for hele eller store dele af et servi-
tutpdlagt omrade, kan det i praksis fgre til en mere generel konsekvens. Nemlig at
servituttens retsvirkninger som sadan kan bortfalder ved "desvetudo”. Desvetudo
betegner det forhold, at en retsnorm ophaeves, ved “...at der dannes en retssaedvane,
som strider imod den..”. Dette sker tit for gamle servitutter, som efterfgigende blot
henst3r uaflyste i tingbogen, og uden at de egentlig har nogen virkning. Det er min
opfattelse, at det samme er tilfaeldet her.

Sammenfattende ggr min klient gaeldende, at det hermed er tilbagevist, at der "ikke
kan bygges mere”, hvilket fglger af, at udhaeng og overdaekninger ikke tzeller med i
fodaftrykket, at det i praksis er bygningsreglement, som er geeldende og at servitut-
ten fra 1963 pa grund af udbredt passivitet og deraf fglgende frihedshasvd (og bort-
fald ved desvetudo) i realiteten har mistet sin betydning.

P& baaarund af ovennaevnte forhold anmodes bestyrelsen om at omagre sin beslut-
ning og godkende byggeprojektet senest tirsdag 26/3 2019, Ellers vil der blive ind-
ledt retslige skridt mod foreningen og evt. bestyrelsen - herunder kollektivt og en-
keltvist. Erstatning af forgzeves afholdte omkostninger til arkitekt, advokat og di-
verse vil i den forbindelse blive opgjort.

Bilag
1. Redeggrelse fra arkitekt Christian Nemming
2. Artikel fra om servitutter fra “Landindspektgren”

3. 13 eksempler pd overtraedelser af servitutten

Venlig hilsen

Nicolai Platzer Funder
Advokat (H)
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Hej Torben

leg er ikke jurist, men fra mit arkitektvirke gennem mere end 35 ar har jeg en del erfaring med, hvordan
myndigheder saedvanligvis administrerer regler om bebyggelsers omfang.

Beregningsreglerne:

Det fremgar af bygningsreglementet, at der ikke kan dispenseres fra beregningsreglerne. Man skal altid
beregne en bebyggelses etageareal efter reglerne i det aktuelt geeldende bygningsreglement.
Man ma ikke vise tilbage til de pa et tidligere tidspunkt geeldende regler og anvende dem.

For de allerfleste sommerhusomrader gjaldt frem til 2008 en maksimal bebyggelsesprocent pa 10. Der har
vaeret brugt forskellige begreber til at definere det, men hensigten var den samme, at styre omfanget af
bebyggelse og holde den pa de max 10 %.

Man administrerer ud fra de geeldende gamle bebyggelsesregulerende deklarationer eller byplanvedtaegter
eller nyere lokalplaner {eller, hvor de ikke findes, det aktuelt gaeldende bygningsreglement). Man beregner
bebyggelsens areal efter de nugaeldende regler — for man ma ikke andet — og man forholder dette areal til
den bestemmelse om maksimal bebyggelse, der fremgar af det geeldende plandokument, hvad enten det er
en deklaration, en byplanvedtaagt eller en lokalplan.

I det aktuelle tilfaelde gaelder en 'bebyggelsesgrad’ pa 1/10. Man har gnsket at begranse bebyggelsen til
max 10 % af grundens areal. Dette er fuldstaendig i overensstemmelse med al planlagning for
sommerhusomrader frem til 2008: max 10 % bebyggelse.

En bygningsmyndighed, der skal administrere efter dette, kan kun ggre én ting: beregne bebyggelsens areal
efter de nugeeldende regler, og omseette den maksimale bebyggelsesgrad pa 1/10 iht. deklarationen til en
maksimal bebyggelsesprocent pa 10 %, og give tilladelse til det ansggte — fordi det overholder reglerne.

De nye beregningsregler fra 2008:

Med BRO8 kom der nye beregningsregler, hvorefter bade dbne og lukkede overdakninger skal medtages i
bebyggelsens etageareal. Der kan ikke dispenseres fra beregningsreglerne. Det betyder, at lovligt opfert
bebyggelse i realiteten ofte ikke laengere overholder de bebyggelsesregulerende bestemmelser, som den er
opfert efter.

Dette handterer man enten med dispensationer — eller ved starre projekter ved at lave nye lokalplaner, der
lovligger bestaende forhold, der var lovlige ved opfgrelsen, men som ikke lzengere er det.

Man ser med andre ord pa hensigten med den oprindelige planlaegning, og sa dispenserer man eller laver
ny planlagning, der tilgodeser hensigten.

I BRO8 haevede man samtidig den maksimale bebyggelsesprocent i sommerhusomrader til 15 %, hvorved
man kompenserede for, at overdaekninger nu skulle medregnes. De bebyggelsesregulerende deklarationer,
byplanvedtaegter eller lokalplaner, der er lavet fgr 2008, geelder dog stadig, sa de bebyggelser, der er
omfattet af dem, har ikke faet haevet den maksimale bebyggelsesprocent.



Men her gzelder det samme, nar reglerne administreres: Man ser pa hensigten i den oprindelige
planlzegning, og sa dispenserer man eller laver ny planlagning, der sikrer at det der tidligere var lovligt
omfang af bebyggelse, fortsat er lovligt omfang — eller at tilbygninger, der ville have veere lovlige for, ogsa
fremover kan opferes.

I det aktuelle tilfelde haevder bestyrelsen, at garagearealer, der ikke skal medregnes iht.
beregningsreglerne anno 2019, alligevel skal medregnes, fordi dette var geeldende efter reglerne om
bebyggelsesgrad, (der var geldende indtil 1938). Jeg skal tilfgje, at iht. BR61 skulle garagearealer kun
medregnes, hvis de oversteg 25 % af grunden areal.

Samtidig tilslutter bestyrelsen sig, at vi medregner abne overdaskkede arealer, der iht. beregningsreglerne
anno 2019 skal medregnes, men som iht. BR61, der gjaldt da bebyggelsen blev opfert, ikke skulle
medregnes. Det forekommer ikke konsekvent.

I nedenstaende prgver jeg bl.a. at forholde mig til hensigten med deklarationen fra 1964.

Den aktuelle sommerhusbebyggelse er udstykket med baggrund i en udstykningsplan med tilhgrende
deklaration fra 1964. Det var helt almindelig praksis, at man pa dette tidspunkt regulerede
sommerhusudstykninger med deklarationer. Hverken byggeloven fra 1960 eller bygningsreglementet fra
1961 indeholdt bestemmelser, der regulerede bebyggelsens omfang i sommerhusomrader. Man regulerede
ny bebyggelse med deklarationer, (der fungerede pa samme made som byplanvedtaagter, som blev
anvendt i byer med over 1000 indbyggere).

Bestemmelserne i deklarationen er ikke usaadvanlige, og intet tyder pa, at man har gnsket at veere sarligt
restriktiv — tveertimod anfgres det som det allerfgrste i deklarationen, at de servitutmaessige forpligtelser
palagges ‘'med respekt af de til enhver tid veerende love, offentlige vedtaegter og reglementer’. Og en
udnyttelse pa 10 % var den helt saedvanlige for sommerhusomrader.

Man har i deklarationen anvendt det pa daveerende tidspunkt (og siden 1938) foraeldede begreb
’bebyggelsesgrad’. Det er formentlig et tilfeelde, at man ikke har brugt det pa tidspunktet i lovgivningen
normalt anvendte 'udnyttelsesgrad’.

Dette er naturligvis min pastand, men intet i deklarationen tyder pa, at man har gnsket at administrere
strammere her end andre steder.

Tveertimod er bestemmelsen om en udnyttelse pa 10 % som anfgrt den helt szedvanlige for
sommerhusomrader. Det gjaldt dengang og var geeldende helt frem til 2008, hvor der kom nye
beregningsregler.

Som det fremgar af LE34’s notat, forholder ‘bebyggelsesgrad’ sig kun til det bebyggede areal ('fodaftryk’,
som man ofte ser brugt nu), mens ‘udnyttelsesgrad’ forholde sig til etagearealet. Dette ggr naturligvis en
forskel, fordi begrebet 'bebyggeisesgrad’ ikke forholder sig til de i 1938 indfgrte regler for beregning af
bebyggelsens omfang.

leg tror ikke pa, at man i 1964 med overlaeg har brugt et foraeldet begreb med den hensigt at kunne
administrere saerligt stramt.

Christian Nemming
Tempelseter, Eggedal, Norge, d. 3/3 2019
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Servituthandhaevelse

Af fektor, lic. geom. Lars Ramha] Aalborg Universitet.

Fast ejendoms anvendelse er ikke kun reguleret af offentligretlige forskrifter, men
0gsd gennem servitutter, der kan veere stiftet pé sével et privatretligt som et
offentligreiligt grundlag. Antallet af serviturter skal teelles i millioner, og nye stiftes.
Spergsmdler om, hvem der har rdderet over servitutten, og hvordan rdderetten skal
udpves, kan veere pdtrengende for sivel de berprte som deres rddgivere.

Artiklen beskeftiger sig med de servitutter. der er stiftet i privatrettens former. Det
spges klarlagt, hvem der har ret til at hindhceve servitutten, hvad pétale forudscetser,
og hvilke hensyn der kan/skal tages, ndr servitutkreenkelser pgtales.

Sager. der vedrgrer handh®velse af
servitutter, kan opstd i forbindelse
med tinglysningsekspeditioner eller
uathengigt af disse.

1 forbindelse med tinglysning skal
tinglysningsdommeren bl.a. pise,
om det indleverede dokument efier
sit indhold kommer i modstrid med
de i forvejen tinglyste rettigheder i
ejendommen. Ved aflysning eller
tinglysning af servitutpitegninger
mé det pises, at dokumentet fremstdr
som udstedt af den. der ifelge ting-
bogen er befgjet (il at ride over den
tinglyste ret. jf. TL. § 10. stk. 1, lige-
som andre dokumenter, der begearss
lyst, f.eks. et skede, skal respekiere
en tinglyst servitut. Mange af de
nedenfor nivnie algerelser er en
falge af. at tinglysningsdommerens
afgprelse er kieret til lundsretten. for-
di tinglysningsbeg:eringen er afvist
J1. U 1977.130 HKK, hvor et skade
blev afvist under henvisning tl en

servituts udstykningsforbud, men
kan ogsd blive folgen, selv om ting-
lysning sker fordi den, der mener sig
berettiget i forhold il servitutten, gpr
indsigelse mod den tinglysning, der
er sket, f.eks. U 1969.802 @LK. hvor
en servitutberettiget anfeglede ting-
lysning af et skede pii en ejendom.
som ikke overholdt servituttens
grundstgrrelseskrav.

[ de tilizlde. hvor dommeren ikke
imgpdekommer en tinglysningsbe-
geering under henvisning til util-
strekkelig afklaring af tinglysnings-
grundlaget. vil det kunne give an-
ledning tit et efterfélgende civilt
sggsmal. Men sddanne spgsmal kan
ogsa udspringe af, at der faktisk dis-
poneres i strid med en servitut, jE. U
1939.292 HD. eller vedrpre udgvel-
sen af pitalebefojelsen, hvad enten
det som i U 1993.72 HD vedrorer
manglende pitale, skyldes. at den
phtaleberettigede atviser at dispen-

sere, jf. U 1970.556 LD, eller er
en fglge af en tilladt fravigelse fra
servitutten, jf. U 1951.36 HD.

1. Hvem kan hindh:eve?

Normalt stifter servitutter rettighe-
der, der indeb:erer en forpligtelse for
ejeren af den tjenende ejendom, og
som modsvarer en ret for ejeren af
den herskende ejendom.

Efter tinglysningslovens - TL's - i-
krafitraxden i 1927 har det va:ret en
forudszetning for tinglysning af en
servitut, at det af servitutdokumentet
fremgdr, hvem der er pilaleberetti-
get. Denne ordning blev indfprt. for-
di mange servitutter inden da blev
lyst. uden at det var anfgni. hvem pé-
taleretten tilkom, hvilket gav anled-
ning til vanskeligheder i forbindelse
med servituttens retlige liv.

Som det fremgér nedenfor pkt. 1.1,
giver ptaleretten den pitalebe-

Denne artikel har vieret bragt 1 ugeskrift for Retsvsen og bringes med tifladelse fra ugeskriftets reduktion.
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rettigede visse retlige dispositions-
befajelser. Ud over en pitaleberet-
tiget kan en serviturberettiget, der
ikke har eksplicit pataleret. ogsa
have interesse i at kunne hiindheve
servitutten. hvilket behandles nar-
mere nedenfor pkt.1.2. Endelig be-
handles i pkt. 1.3 den adgang, kom-
munerme har fiel gennem planlovens
§ 43 1l ved pébud eller forbud at
hiindhe:eve servitutter. der regulerer
forhold, som ogsé kan reguleres
gennem en lokalplan.

1.1 Eksplicit pataleret
Pataleretskravet i TL 10, stk. 6. der
kun omfatter tilstands- og ridigheds-
servitutter, er obligatorisk. Normalt
lillkegpes pataleretten ifolge doku-
mentet den materielt berettigede,
men seerligt i tilfelde, hvor dereren
flerhed af servitutforpligtede, er det
ikke nalmindeligt. al pataleretten til-
kommer kommunen eller et organ.
de forpligtede er medlemmer af.
f.eks. en grundejerforening. Mang-
lende eller uprecis angivelse af den
pitaleberettigede medfyrer, at doku-
menlet alvises fra tingbogen, se U
1965.898 VLK, hvor tinglysnings-
dommeren lyste med frist, mens
landsretten afviste dokumentet fra
tingbvugen under henvisning til, at
angivelse af, hvem der er den ma-
terielt berettigede. ikke var tilstrak-
keligt til at opfyide pitegningskravel.
se mere udferligt Willumisen: Ting-
lysningsloven (Hans Willumsen,
Jurist- og @konomtorbundets For-
lag. 1997), 5. 138.

At der er en retligt dispositionsbe-
fujet, er ikke kun npdvendig i tor-
bindelse med tinglysning af de ret-
lige dispositioner vedrgrende servi-
tutten, men efterspyrges ogsh, nar
der taktisk er handlet i strid med
servitutten, eller nir noget sidant pa-
tenkes. Den pitaleberettigede har da
ogsd ret il at hiindhave og ret til at
dispensere fra servitutten, se neden-
for pke. 4, hvor konsckvenserne af
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at undlade at handhiave servitutten
ogsé behandles.

Med en eksplicit pitalebercttiget er
der normalt skabt tinglysningsms-
sig klarhed over den retlige dispos-
tionsbefgjelse over servitutien, Bort-
set fra indgreb. der foretages pd et
offentligretligt grundlag. kan der
ikke foretages tinglysningsmaessige
forandringer vedrprende servitutten
uden den pétaleberettigedes accept,
jf- Willumsen: Tinglysningsloven, s.
135 1, se ogsit Lange Andersen i:
Miljprettens Grundbog (W.E. von
Eyben (red.). Akademisk Forlag.
1986). 5. 282, Det tilkommer siledes
den pitaleberettigede at 2ndre ser-
viwuttens indhold eller at aflyse ser-
vitutten, jt, U 1995.555 @LK. hvor
et dokument om vejret blev aflyst pa
grundlag af den piialeberettigedes
kvittering.

Kravet om angivelse af en patalebe-
rettiget 1 servitutdokumentet mi op-
fatles som en tinglysningsmassig
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ordensforskrifi. Men spgrgsmiilet er,
om der med en anfert pataleberet-
tiget udtgmmende er gjort om med
den retlige dispositionskompetence
vedrorende servitutten, og hvis det
ikke er tilfzldet. hvordan dommeren
skal forholde sig til andre servi-
witherettigede,

1.2 Implicit pataleret

Baggrunden for kraveti TL § 10, stk.
6 om angivelse af pitaleberertiget i
servitutdokumentet var, at det i for-
hold til servitatter uden en sddan an-
givelse konne give anledning til van-
skeligheder, nir der gnskes gennem-
{yrt @ndringer vedrdrende servitut-
ten, f.eks. 1 dens indhold eller som
konkrete fravigelser, se U 1936.391
VLK., ang. en servitut lyst uden an-
givelse af pitaleberettiget, hvor
landsretten ikke fandt fornpden
hjemmel for aflysning af en ferd-
selsservitut pA bepering af den servi-
tutforpligtede under henvisning til,
at retsforholdet til en vejberettiget
ikke var bragt pii det rene.

Ensariel hebyggelse opfort i wverensstemmelse med en servitut, vil - ogsd uden

udtrykhelig bestenmielye
plitalerer.

knnne give e materielt senvitutforpligiede gensidip
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En servitutret mé opfattes som en
kontrakt mellem typisk ejeren af den
tjenende og ejeren af den herskende
ejendom. hvis indbyrdes retsstilling
grundlzggende skal afgdres pa et
kontraktretligt/aftaleretligt grundlag.
1 den udstreekning aftalen mislig-
holdes af den ene part, har den anden
- medmindre andet er aftalt - et
retskray pé. at aftalen fastholdes. Et
civilt spgsmél kan blive npdvendigt,
hvis aftalen misligholfdes. hvorefter
en eventue! dom kan tvangsfuld-
byrdes efter RPL § 529, stk. 1, se
ogsid Lynge Andersen i: Miljgrettens
Grundbog, s. 286 f. Det giver den
materielt servitutberettigede adgang
til at imgdegd aftalebrud i form af
servitutkreenkelser, men ogsd be-
fjelse til - for sit vedkommende - at
indrémme den forpligtede lempelser
evt. renoncere helt eller delvis pd
retten, hvilket dog ikke anfeegter en
eventuel phtaleberettigets befgjelser.
Der kan derfor ikke vere tvivl om,
at der i de tilfelde, hvor der findes
materielt berettigede i forhold til
servitutten, ogsi skal indhentes
nccept fra denne kreds. nfr der fore-
tages @ndringer vedrgrende servitut-
ten af betydning for de materielt
berettigede i henhold til servitutten,
se samstemmende Hiwm: Tinglys-
ning (Knud Illum, 7. udg., Jurist- og
@konomforbundels Forlag, 1994), s.
146, og vist ogsd Peler Mortensen i:
Fast ejendom (Bo von Eyben m.fl..
Gadjura, 1999). 5. 61.

Det forhold, at angivelse af en piitale-
berettiget ved TL er gjort obligato-
risk, &ndrer ikke dette grundleggen-
de retsforhold mellem den materielt
forpligtede og den materielt beretti-
gede, Alligevel er det i teorien om-
diskuteret, om TL’s krav om an-
givelse af den pataleberettigede
udelukker, at materielt berettigede
kan handhaeve servitutten - se f.eks.
Lynge Andersen: Servitutter og
lokalplaner (GEC Gad, 1984). 5. 38
ff. og W.E. von Evben i: Dansk
Miljsret (bd. 4. W.E. von Eyben

(red.) Akademisk forlag, 1978), s.
329, som sidestiller materiel beret-
tigelse med piraleberenigelse i h.t.
servitutdokumentet. mens Hlum:
Tinglysning, s. 145, Willumsen:
Tinglysningsioven, s. 141, og Peter
Mortensen i: Fast ejendom, s. 57,
anerkender, at der ogsé for servitutier
lystefter TL kan tilkomme materielt
berettigede ret til hiindhevelse. Det
er dog spergsmélet, i hvilken ud-
strezkning diskussionen afspejler
uenighed eller er udiryk for en mang-
lende preecisering af, hvad der disku-
teres: den tinglysningsmgssige legi-
timitet og/eller den materielle be-
rettigelse.

At der kan vere betydelig usikker-
hed ved tinglysningsekspeditioner i
forhold til servitotter, der er lyst far
TL uden oplysning onx. hvem pitale-
retlen tilkommer, kan ikke undre.
Men usikkerheden bestdr fortsat,
selv om der er anfort en pitalebe-
rettigeti dokumentet. Det glder ser-
vitutter lyst sivel fgr som efter TL.
U 1973.600 GLK angik en servitut
lyst fgr TL., som ikke kunne aflyses
alene pd grundlag af den patalebe~
rettigedes tilsagn, da péitaleret mulig-
vis 0gsé kunne tilkomme andre ejen-
domme udstykket fra den pitalebe-
rettigedes ejendom, ligeiedes U
1969.800 @LK. hvor landsretten
fandt ““det betznkeligt at anse den i
servitutbestemmelsen fra 1916 inde-
holdte angivelse af phtaleberettigede
for udipmmende”, se ogsd U
1967.423 BLK. Det forhold, at der
ifglge dokumentet er tillagt en per-
son clier en myndighed retlige be-
fgjelser vedrorende servitutten, til-
sidesztter altsd ikke andres rentig-
heder i forhold til servitutten.
Spergsmaélet om en eventuel materiel
berettigets befajelser indgik ogsa i
U 1995.555 @LK, der anerkendte
atlysning af en servitut lyst efter TL.
Her fandt landsretten dog. at den, der
mente sig berettiget, ikke havde
godtgjort at have pitaleret, hvorfor
mun forudsztingsvis md slutte. at

aflysningen ville kunne have varet
uberettiget, sifremt den materielie
berettigelse havde veaerer godigjort.
Se ogsi dommene nedenfor,

Det er den retlige interesse i servi-
tuttens overholdelse hos en bredere
kreds af materieit berettigede/for-
pligtede, der ligger bag den “gensi-
dige™ pltaleret, se ogsil Lynge Ander-
sen i: Miljgretiens Grundbog, s. 283
f. Omfatter en servitut sdledes en
flethed af ejendomme, og respekte-
res servitutten, vil der tilkomme de
materielt forpligtede ret til indbyrdes
at forlange servitutten overholdt ved
siden af den pataleret, der métte viete
anfprt i dokumentet, jf. U 1939.357
VLK. hvor kommunen i en servitut
lyst fgr TL var anfgrt som patalebe-
reitiget og -forpligtet. Landsretien
vpfattede angivelsen af kommunen
som pétaleberettiget som et udiryk
for et gnske om at “tillegge kom-
munen en den cllers ikke tilkom-
mende pitaleret, uden at det skulle
have indflydelse pa den parcelejerne
normali tilkommende ret i 53 hen-
seende™.

Al der ogsd kan cksistere gensidig
phaleret i forhold 1l servitutter lyst
efter TL. fremgir af U 1968.481
ALK, hvor en servitutforpligtiget
grundejer mente, at et skpde pi en
parcel ikke kunne lyses som félge
af. at skedet vedrgrie en udstykket
grund. som ikke overholdt servitut-
tens grundstgmelseskrav. Selgeren
var pétalebereitiget. Landsretten af-
viste grundejerens indsigelse. Men
det skete under henvisning til mang-
lende interesse hos den karende,
hvis grund heller ikke overholdt
mindstemalet. Kendelsen anerken-
der alisi foruds®tningsvis, at der
foreligger implicit pataleret som
fglge uf matericl interesse, se ogsd
U 1972.918 VLD, vedr. en servitut
fot et boligomride med kommunen
som pétaleberettiget. Nogle grund-
cjere fandies at vare herettigede til
al spge fustsliet, om kommunens
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opferelse af en bprachave | omriidet
vir i overensstemmelse med servi-
tutten.

Af ovennavnic afgerelser - sdvel
kendelser som domme - fremgdr. at
det forhold, at der er anfort en pi-
taleberettiget, ikke udelukker. ut én
eller flere servitutberettigede ogsd
kan hindhieve servitutten pé grund-
lag af den materielle berettigelse.
Dette forhold var grundejerforenin-
gen tilsyneladende ikke opmierksom
pd i U 1999.1630 VLD, hvor den
nedlagde en subsidizr pdstand om,
at kommunen som pataleberettiget
skulle acceptere. at foreningen kunne
anlegge retssay,

Til ovensidende mé dog fajes, al den
implicit pitaleberettigedes adgang til
hiandhzvelse forudsatter, at den
materielle berettigelse anerkendes af
servitutkrienkeren. 1 bena:glende
fald kan det nedvendiggare et aner-
kendelsesspgsmil, I den henscende
er den eksplicit pitaleberettigedes
position unxegtelig mere afklarel,

1.3 Legal pétaleret

Den pataleret, kommunen ifplge
planloven kan udpve i forhold 1l
servitutter, er ikke s omfatiende som
de retlige befgjelser, der tilkommer
den eksplicit pitaleberettigede og de
materielt berettigede. Som anfort i
lovens § 43 omfatter pétaleretten for
det ferste alene privatretlige servitut-
ter, dvs. servitutter, der er stiftet i
privatrettens former. For det andet
omfatter bestemmelsen kun de s&-
kaldte “lokalplunservitutter”, alisd
servitutter, der regulerer forhold,
som ogsh kun reguleres ved en lokal-
plan, jf, Lynge Andersen: Servitutter
og lokalplaner. s. 26 1. og for det
tredje omf{atter kommunens adgang
ti] at udave pétale alene forbud eller
pibud. Den legale pataleret giver
siledes hverken mulighed for at
dispensere ftu en servitul. kvittere en
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Er der ikke unfort en péituleberettiget § wldre deklurationer, vil dei kunne veere
vanskeligt ar fastholde servirutbestemmelser om tagform og focader, ivis kompyanen
ikke vil bruge sin legafle pdialebefojelse.

servitut til aflysning eller modsa:tte
sig aflysning af servitutter.

Den im- eller eksplicitte pataleret
kan kun hindhzves civilretiigt gen-
nem et sagsanleg. Om kommunen
kan have pligt til at udgve patale. be-
handles efterfglgende, men kom-
munens udgvelse af den eksplicitte
pilaleret kan ikke piklages i ht.
planioven, jf. Beeck: Lov om plan-
legning (Anne Birte Boeck, Jurist-
og Pkonomforbundets Forlag,
1994), 5. 261. Den legale pataleret
giver derimod adgang til strafferetlig
hiindhwvelse, hvilket ifelge plan-
lovens § 64 kan ske i form af bode,
Denne hindhavelsesadgang med-
ferer, at servitutregaleringen inkor-
poreres i det offenttigretlige regule-
ringssystem, og kommunens udpvel-
se af den legale pataleret Kan pi-
klages efter planlaven, se f.eks. KFE
1998.194. hvor naturklagenievnet
statuerede, at ep servitut efter sit
indhold ikke gav fornedent grundiag
for at nedlagge forbud. Har kom-

munen valgmuligheden, vil den for-
mentlig foretrekke den strafferetlige
hindhzvelsesudgang frem for den
civilretlige. da forstnevate proce-
dure er sdvel hurtigere som billigere.

Kommunen afgsr som udgangs-
punki selv. om den vil udgve sin le-
pale pataleret. Sker det, er forudsact-
ningen ikke kun, at den varetager
hensyn, som tilkommer den som
offentlig myndighed, at det altsd om-
fatter interesser, som ligger under
kommunens normale virkefelt, men
videre at pdtalen sker med henblik
pd varetagelse af planlegnings-
massige hensyn. jf. KFE 1994,101.
hvor kommunens pabud om iendring
al' nogle tagkviste ikke blev anset for
at veere udiryk for usaghig forskels-
behandling. se ogsa KFE 1995.189,
190 samt KFE 1998.138 og 154,
Inden for disse rammer er der intet
til hinder for, al kommunen udpver
sin pétaleret il fordel for f.eks.
kredsen af grundejere inden for et
villaservituls omride.
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Veedd wdstykning opatdir sporgsutaler om, hvorvidt en pltaleret knyties il den wdsividede
ejendom agsu titkommer de nye ¢jendonme.

2. Hvad sker der med piitaleretten
ved ndstykning?

Ved udstykning af den pataleberet-
tigede ejendom opstir spargsmilet,
om ogsi de udstykkede ciendomme
fiar andel i pAtaleretten.

Medmindre forholdet er afklaret §
servitutien, md sporgsmalet om pa-
Lalerettens opdeling soges besvaret

med udgangspunkti en vurlering af

servituttens baggrmd og formil) og
pit grundlag af det forhold, at der 1l
enmateriel reter knytiet en pitaleret.
De udstykkede ejendomme fur pa-
tateret, hvis de efter udstykningen
bliver materielt berettigede i forhold
til servituten. hvorfor spurgsmalet
om pétalerct athenger af, om servi-
tutretten kan “udvides™. Retspraksis
accepterer en sidan ekspansion. dog
forudsut a servitutbyrden for den
tjenende ejendom ikke forpges
vassentligt. jf. ffum: Dansk tingsret
(3. udg. Knud Mum. Juristfor-
bundets Forlag, 1976). 5. 583. et for-
hold. man sarligt md have for eje.

nar der skal tages stilling 61 om ud-
stykhede cjendomme fir andel i en
ridighedsservilut. f.eks. en vejret,
der tilkommer den gjendom. der
udstykkes. se ogsa U 2000 B 442
med domshenvisninger, Det kan
f.eks. viere en patalerct i forhold til
en tilstandsservitut om byggchajde.

Safremt en ikke materielt berettiget
cjendomsbesidder har fiet tllagt
chsplicit patalerel. fir ejendomme,
der udstykkes fra den pataleberet-
tigedes ejendom ikke andel i pi-
taleretten, Den tilkommer derior
alene stamejendommen, hyortil
benuerkes, at pitaleretien wypisk er
knyttet 1l et angivet matr.nr. som
ved udstykning er del nummer. der
normalt felger stamejendommen,

3. Pétaleret og tinglysning

Ud over § 10, stk. 6§ TL pakalder
ogsd § 11, sth. 1, sig opmearksom-
hed. Af sidstnvnte bestemmelse
frempdr, at “udslettelse eller foran-
dring af en ret over en (jenende ejen-

domn kra:ver kun samtykke fra ejeren
af den herskende ejendom™. For-
milet med bestemmelsen er az fast-
legge den herskendz ejendoms ejers
legitimitet i forhold il rettigheds-
haverne i den herskende ejendom. jf.
ordet “kun”. ikke at normere tinglys-
ningsgrundlaget. se ogsd Willumsen:
Tinglysningsloven, s. 141 med hen-
visninger. Bestemmelsen supplerer
i servitutsammenhang § 10. stk. 6.
og er ikke udtryk for. atder ved aflys-
ning af scrvitutter eller ved tinglys-
ning af’ servitutpitegninger fore-
skrives en pligt for dommeren til at
pése. at der ogsd foreligger accept
fra de materielt berettigede, hvilket
blev gjort gildende i U 1995.555
@LK. uden m landsretten dog for-
holdt sig hertil. Er der i servitutdo-
kumeniet anfort en pitaleberettiget.
kan dommeren i tinglysningsmaessig
henseende holde sig til vedkommen-
de. ogsi selv om den pigzidende
ikke erejer af en herskende ejendom,

Som der fremgar af’ fremstillingen
foran, kraever servitutforandringer
som udgangspunkt ogsi tilladelse fra
de malericlt berettigede Sppres-
mdlet er. om/hvordan tinglysnings-
dommeren skal forholde sig til den-
ne kreds af rettighedshavere i for-
bindelse med tinglysningsmessige
ekspedutioner vedrorende servitut-
len?

Domspraksis om tinglysningsdom-
merens stitlingtagen Ll sporesmilet
om. hvem der skal meddele samivk-
ke til endringer vedrorende servitut-
ter. er imidlertid broget. Sturst van-
skeligheder mé forventes ved-
rgrende servitutter lyst for TL. og
seerligt hvis der ikke er anfprt en
pitalebereuiget.

Héndharvelsesietten mi da atgores

pé grundlag af en narmere fortalk-
ning med henblik pi ot klarlegge.
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hvem der er materielt berettiget.
Men vurderingen af detie spargsmdl
er ikke egnet at blive afklaret under
en tinglysningssag. jf. U 1932.1105
QLK ang. en servitut palagt fpr TL.,
men med sognerddet som parale-
berettiget, hvor lundsretten fandt, at
pitalerettens omfang md afgeres af
de almindelige domstole. hvorfor
dommeren kan vaelge at alvise
dokumentet. jf. f.eks. U 1973.600
VLK. hvor landsretten stadfestede
tinglysningsdommerens afvisning al’
at aflyse en servitut om giestpiveri
under henvisning il usikkerheden
om kredsen af pitaleberettigede og
U 1936.391 VLK. der nwegiede
allysning af en servitnt, “da
rewsforholdet .. .. ikke var bragt pa
det rene”. se ogsid Willumsen: Ting-
lysningsloven, s, 139, og U 1972,
B138 fmed reference til U 1970.867
LK. Pi den anden side afviste
Hojesterel under karesugen i U
1977.130 HKK, a1 der skulle til-
komme en videre personkreds ret til
at heve udstykningsforbudet end
dem, der havde meddelt samtykke.
Ogsh 1 afgprelserne U 1969.802
OLK. 1967 423 LK 0g 748 OLK .
omtah nedenfor, gik landsreticn ind
i det materielle spergsnvil vedrgren-
de pitalerciien.

For servitutter lyst efter TL vil der i
dokumentet vere anfort en piltale-
bereitigel, hyis samtykke til servitut-
forandringer skal {oreligge. Alligevel
kun der opstd wvivh feks. hyis den
pataleberettigede ejendom udstykkes
cller vedr. pitaleretiens fortolkning,
jf. U 1940.99 VLK. som angik en
servitut, hvor piltaleretten var tillagt
alle de ejendomme. servitutien ved-
rerte, men hvor der var er var tvivl
om de belpjelser, der tilkom de
pitaleberettigede. Landsretten fandt,
“at det ikke kan vere tinglysnings-
dommerens sag at alegre denne
wvivl”. Derimod tog landsretten i U
1969.481 @GLK under en kere til-
ling til berettigelsen af en malerielt
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berettigets indsigelse mod en udstyk-
ning.

Et er al vaere pitaleberettiget. noget
andel. om pétalen er berettiget. Det
forudstevter nemlig yderligere, a1 den
berettipede har den forngdne in-
teresse 1 ut hindhweve servitutten, jf.
U 1967.423 @LK. hvor en servitul-
forpligtet. hvis grund ikke overhuldt
grundstorrelseskravet. ikke kunne
modsaite sig udstykning. der ikke
respekterede dette krav - tilsvarende
U 1967. 748 BLK samt 1969.4R1
OLK, som anerkendic patalerel. men
alviste patale som folge af manglen-
de interesse, sc ogsii U 1951.36 HD.
Ogsii den pitaleberetigedes betijel-
ser er underlage detie krav, il U
1970.556 @LD. som henset til den
ganske ubetydelige sreahmangel
fandt, #t den pitaleberettigede ikke
kunne modsatte sig, at der blev
foretaget udstykning.

Pi baggrund af ovensrdende af-
gorelser er det vanskeligt at uddrage
klare linjer tor. hvordan tinglys-
ningsdommeren skal forholde sig til
de materielt berettigede i forbindelse
med tinglysning af servitutendrin-
ger, Og der i teorien ogsi {orskellige
holdninger til dette spprgsmil. se
Jens Evald: Dansk servitutret. (Jens
Evald. Jurist- og @konomiorbundets
Forfag, 1992) s. 38 {f, hvor de
forskelige optaltelser gengives. Det
er dog vasentligt al fastholde, at
tinglysning er baseret pi skriftlig
sapsbehandling, og at tinglysnings-
dommerens stillingtagen principielt
sker - o kun skal ske - pi grundlag
al en vurdering af det fremsendte
dokument sammenholdt med ting-
bogen og de pi ejendommen i
forvejen lyste dokumenter.

[ forhoid til servitutter, der er lyst
efter TL, kan dommeren holde sig
til den pétaleberettigede. Det gelder
ogsil, selv om der fremszties ind-
sigelse med den [oretagne tinglys-
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ning. ji. U 1995.555 BLK, som
accepierede aflysning pd begeering
af den pitaleberettigede. da den, der
menle sig materielt berettiget. ikke
havde godtgjort at have pitaleret.
Séfremt den materielle berettigelse
efterfdlgende anerkendes ved dom.
og tinglysningen findes uberettiget,
kan et eventuelt erstatningskrav dog
ikke rettes mod dommeren, safremt’
tinglysningen er foretaget korrekt p&
grundlag af den pitaleberettigedes
anmodning. Den materielt beretige-
de vil dog. hvis dennes indsigelse
afvises af tinglvsningsdommeren,
kunne tinglyse en stevning mod den
pitaleberettigede. jf. T1. § 12, stk. 4.

Sturre Litbugeholdenhed med ting-
Ivsning md unbefales 1 forhold til ser-
vitutter, der er lyst fur TL.. swerligt i
tilfardde. hvor ingen or anfert som
pétaleberettiget. Tinglysning ber du
foruds:zette, ar der er tilvejebragt
fyldestegrende dokumentation for
den tinglysningsmasssige legitimitet.
Indsigelse mod cn effcktueret ting-
lysning fra én, der pistar at vare
matericlt berettiget. mi ske i form af
kiere. Inden karesagen kan gennem-
fores. kun det vere npdvendigt a 1il
den malerielle berettigelse unerkend!t
ved de almindelige domstole.

Dommeren skul ikke af egen drift
foranstalte underspgelser med hen-
blik pi at afklare matericlle spargs-
mdl, f.cks. om der mitte findes
materielt berettigede. eller om derer
grundag {or patale.

4. Patalerettens udpvelse

Formelt er der ikke forskel pd den
hindhwevelsesadgang, der tilkkommer
den eksplicit pitaleberettigede og de
implicit pitaleberettigede. Patale kan
ske dirckte over for servitutkrenke-
ren. men mb om forngdent ske gen-
nem et civilt spgsmal. Der er ikke
noget til hinder for, at en materielt
herettiget forspger al formd den
eksplicit phtaleberettigede (il at ud-
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gve patale, hvilket kan vaere prak-
tisk. fordi den eksplicitte pitaleret
er utvivisom og derfor forlener en
indsigelse med stprre faktisk
autoritet end en pltale, der frem-
settes af en materielt berettiget, Men
de materielt berettigede kan ogsé
vaelge at pAtale selv, og farer det ikke
til, at den servitutstridige adfeerd
ophgrer, mé der skrides til civilretlig
hindhzvel-se som anfgrt ovenfor
pkt. 1.2,

Reagerer den pataleberettigede ikke
pé en servitutkrankelse, er der risiko
for. at handhavelsesadgangen for-
tabes ved passivitet som fplge af, at
den berettigede undlader at hindhe-
ve servitutten.

4.1 Pitalepligt?

Det er i teorien antaget, at der -
navnlig i tilfelde, hvor pétalen er
tillagt kommunen eller et organ, der
representerer fazllesskabet, f.eks, en
grundejerforening - dels kan vare
pligt til at pitale servitutkrenkelser,
dels at pitaleretien mé udpves under
hensyntagen til en beskyttelses-
verdig fellesinteresse, se Jens
Evald: Dansk Servitutret. 5. 42 f, op
Hlum: Dansk Tingsret, . 555.

Forudsa:tningen for. at der kan fore-
ligge pétalepligt, mi vare, at man
afviser, at der tilkommer de materielt
berettigede phtaleret. At man altsd
opfatter den eksplicitie pitaleret som
udternmende. Pitalepligten kan da
forklares med, at pitalebefyjelsen
mé udgves, nir det er pAkraver af
hensyn til varetagelsen af de mate-
rielt bervrtes interesser. og den kan
opfattes som en kompensation for
fraver af pataleret i kredsen af
materielt berettigede. Men nir det
som i denne fremstilling legges til
grund, at den materielle berettigelse
atfgder en selvstendig patalerer. er
der ikke behov for, at der skulle va-
re pligt 1i} at udgve pitale med hen-
blik pd varetagelse af interesserne i

denne kreds. Det ma dog bemeerkes,
at kommunen som eksplicit pitale-
berettiget har en indiskutabe] legiti-
mitet, hvilket taler for, at det er kom-
munen, der pétaler servitutkren-
kelsen; og der er naturligvis intet 1il
hinder for, at kommunen udgver sin
pétaleret pd anmodning af og under
hensyntagen til de materielt beretti-
gedes interesser.

Der foreligger flere afggrelser, der
vedrgrer spergsmélet om en pitale-
berettiget kommunes udpvelse af
pétalebefgjelsen. U 1939.292 HD (U
1938.664 @LD) angik nogle pé-
tenkte dispositioners overensstem-
melse med en servitor, der var lyst
pé flere ejendomme med kommunen
som pétaleberertiget. Her udtalte
Hgjesteret, at kommunen ved udg-
velsen af sine befajelser har “visse
forpligtelser over for appellanteme”.
1 U 1948.285 LD fandt landsretten,
at kommunen ubefejet havde med-
delttilladelse til en fravigelse af ser-
vitulten, og udtalle, at en materielt
berettiget. hvis gjendom var omiattet
af en vilfadeklaration, havde “en
sidan seerlig interesse i servitutternes
opretholdeise, at magistraten ma
vare pligtig efter pastand herom at
bringe sin pitaleret til udgvelse™.
Tilsvarende U 993,72 HD. hvor
kommunen ikke i tilstreekkeligt om-
fang havde hindhavet en dekla-
ration for et tilsigdende erhvervs-
omrade. som indeholdt en bestem-
melse om, at der ikke mére etableres
virksomhed, der efter kommunens
skpn “medferer gener for narlig-
gende villaomirdder™, Selv om den
pataleberettigede i dette tilfxelde ikke
havde meddelt dispensation fra ser-
vitutlen, medfigrie den manglende
patale, at der blev etableret en tl-
stand, der svarer 1il. at kommunen
havde overskredet sin dispensa-
tionskompetence.

Ovennavnte domme er udiryk for,
at kommunen skal udgve sin pitale

under hensyntagen ul servituttens
baggrund og sigte, og at kommunen
derforikke stir ganske friti tilfzlde,
hvorden er enepétaleberettiget i for-
hold til villaservitutter. Kommunens
pltaleret i forhold 1i) s3danne servi-
tutter, sorn normalt har et indhold,
der svarer til lokalplaner og lignende
bindende forskrifter, vil ofte netop
vaere begrundet § servitutternes plan-
regulerende karakter, hvorfor dom-
stolspraksis korrespondere udmzr-
ket med det forhold, at kommunens
dispensationsmulighed i forhotd 1l
lokalplaner og lignende jf. plan-
lovens § 19, stk. 1 skal respektere
planens principper.

Men man kan nppe af disse afgg-
relser konkludere. at kommunen har
pligt til at udgve péitale. hvilket f.eks.
kan undlades, sifremt kommunen
vurderer, at servitutten ikke mere er
tidssvarende. Det var situationen i U
1999.1630 VLD, hvor landsretten
tilsluttede sig byrettens opfattelse, at
kommunen "md vare berettiget til
indenfor granserne for forsvarligt og
sagligt skpn at disponere over servi-
witen™, og i det omfang disse gran-
ser respekteres, kan Xommunen
"ikke tilpligtes at pdtale servimttens
bestemmelser”. Tilkendegivelsen an-
gik et tilfelde, hvor kommunen pi
trods af en grundejerforenings an-
modning ikke pnskede at pitale en
servitut, der begrensede udiejning,

Nér kommunens pitalekompetance
vedrprer servitutter, der er pdlagt en
flerhed af ejendomme, ma pétale
udgves under hensyntagen til de
forventninger, servitutten har skabt.
1 den udstreekning sidanne forvent-
ninger tilsides:tttes - hvad enten det
sker som accept til at fravige eller
som manglende pitale af servitut-
kraenkelser - vil kommunen kunne
phdrage sig erstatningspligt over for
de grundejere, der i den anledning
métte have lidt et tab, jf. den ovenfor
omtalte afagrelse U 1993.72 HD,
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hvor kommunens manglende servi-
tuthéndha velse affodte erstatning til
grundejere, hvis berettigede forvent-
ninger var blevet krenkel. Tilsva-
rende md det antages, at grundejer-
foreninger o.lign. som eksplicit pi-
taleberettiget 1 henhold til en servi-
tut, der vedrgrer foreningens med-
lemmer, mé vdéve pitaleretten i re-
spekt af medlemskredsens interes-
ser.

4.2 Fortabelse af pétaleret

Servitutter kan bortfalde friheds-
hzvd, som foruds=tter, al den
servitutforpligtede i mindst 20 &r har
ridet i strid med servitutten. jf. fHum:
Dansk Tingsret, s. 476 ff. 1 sd fald
bortfalder naturligvis ogsd mulig-
heden for at piiale servitut-
krienkelsen. Ved frihedshzevd vil der
ogsi kunne ske begrensning af eller
forandring i servituttens indhold.
Frihedshwvd vil formentlig serligt
kunne tenkes i tilfelde. hvor
kredsen af péitaleberettigede er ube-
stemt jf. U 1917.866 HD. som uner-
kendte bortfuld of en stiforpligtelse,
eller upder andre serlige omsten-
digheder. jt. U 2000.2486 VLD,
hvor der var radet i strid med en
servituts forpligtelse til at friholde
det arcal. en vejret vedrorte. Fri-
hedshevd ikke kan vindes ved, at
den berettipede undlader at udnyite
retten. jt. U 1959.815 @LD. som
udtalte. at en stiret tkke var bortfaldet
ved, at den endnu ikke var udgvet.
se ogsil fMum: Dansk Tingsret, 5. 479
og Fast Ejendom, 8. 226, men mod-
sat WE. von Evben: Dansk Miljoret,
. 366, Det mi derfor antages. at
frihedshevd | ovennzvnte U
2000.2486 VLD nzppe ville vare
vundet, sifremt vejretten var for-
muleret uden friholdelsesforpligtel-
sen. men alene som en ret 1l pa
forlangende at kunne udpve fardsel
over det angivne areal,

Ved servitutkrenkelser vil adgangen
til hindha velse ogsa kunne fortabes
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som fplge af passivitet. T serdeles-
hed hvor der drejer sig om servitutter
med et specifikt indhold, stifter il
fordel for én eller fi berettigede
ejendomme. Krznkelsens karakter
og grovhed sammenholdt med. hvad
man normalt mitte forvente, en
sddan krenkelse afstedkommer, er
det ventrale, niir der skal tages stil-
ling 1il, om passivitet er indtradt.

Betegnelsen “passivitet” dekker
over rettighedsfortabelse som fglge
af manglende indsigelse. hvad en-
ten det skyldes. at den berettipede
har, eller burde have kendskab til
servitutkrenkelsen. jf. KFE
1997.197 hvor kommunen. der
nedlugde pabud i h.l. planlovens §
43, ifaldt passivitet i forbold til pé-
tale af en servitutkrenkelse, kom-
munen havde hait kendskab til i godt
tre Ar. Det mi dog bemarkes, at
passivilelen kun omfatter den del af
servitutien, der er blevel kranket,

Det er en betingelse for rettigheds-
fortabelsen. at den servitutstridige
adfwerd er foreglet i god tro, eller |
hvert tald at den plgieldende med
foje kunne forvente. ut adfwrden
ville blive acceperet. Videre er del
en forudsztning, for at der foreligger
passivitet, at den pitaleberettigede
har (eller burde have) et sddani
kendskab 1l servitutkrenkelsen. at
pétale under normale omstandig-
heder miltte forventes. og at héind-
havelse havde varet mulig. Herved
fir den manglende reaktion karakter
af et stiltiende samtykke. jf. U
19851000 HD, hvor den patalebe-
rettigede kommune ifald\ passivitet,
fordi den i en liengere dmazkke havde
hatt kendskab til en virksomhed. der
blev udpvet i strid med en tinglyst
deklaration, se ogsd nedenfor
U1988.849 HD, samt Jens Evala:
Dansk Servitutret, s, 57. Derkan dog
nmeppe slilles alt for store krav til
kendskabsniveauet, nir pitaleretten
er tillagt kommunerne. Bade fordi

Servituthdndheavelse 17

kommunen er piraleberettiget i h.t.
mange private servitutter, og fordi
den ikke forer et detaljeret, dzkken-
de geografisk tilsyn med hele kom-
munens omréde.

Nir det skal vurderes, om patale-
retien er fortabt, er de konkrete om-
stendigheder afgprende for, hvor
lang 1ids passivitet der skal til, for at
pitaleretten bortfalder. 1U 1951.36
HD kunne manglede indskriden over
for servitutstridig bebyggelse i kvar-
teret ikke indebare, at pitaleretten
var mistet. 1 den henseende har det
bl.a. betydning. hvor dbenbar kren-
kelsen er for den berettigede, og
hvilke retlige forventninger der lig-
ger i retsforholdet mellem parterne.
Perioden kan vere meget kort, som
det fremgdr af U 1988.849 HD. hvor
phtaleretten vedrérende en konkur-
renceklaosul ikke kunne gores peel-
dende som felge af godt syv méne-
ders passivitet, dels fordi tilside-
seftelsen var dbenbar. dels fordi den
fandt sted i en periode. hvor der var
forhandling om muligheden for at
etablere en virksomhed, der ikke re-
spekterede klausulen - se til dommen
U 1988.B423. 1 U 1993.821 HD
kunne det forhold. at en ejendom i
en firreekke ikke som foreskrevetien
servitut havde veret anvendt til
beboelse, og at kommunen havde
registreret denne anvendelse i BBR-
registret, ikke begrunde passivitet, se
ogsi KPE 1994.101. hvor natur-
klagenz:voet fandt, at passivitet ikke
var ifaldet som fgige af, at et pibud
bley nedlagt to méneder efter. at
forholdet var konstatergl ved tilsyn.

Ovenstiende afggrelser angir passi-
vitet i forhold til en legal- eller eks-
plicit pataleberettiget. men ingen
saglige grunde taler mod, at ikke
ogsh implicit pitaleberettigede kan
ifalde passivitet.

5. Konsekvenser
1 langt de fleste tilfzlde cr der kun



18 Servituthandinevelse

én materielt berettiget til en servitat-
et som ogsa er den. pataleretten
tilkomumer. | Jet begrensede antal til-
felde, hvor kredsen af matericlt ser-
vitutberetiigede omfatter andre end
den. der ¢r anfort 1 servitutdoku-
mentet, fremgar det af foranstacnde.
al der ogsa kan tilkomme denne
kreds pittaleret i torhold til servitut-
ten. Der kan komplicere den prak-
tiske servituthundhaevelse for parter-
ne, deres radgivere og linglysnings-
dommerne,

Er servituten Iyst efler 1927, kan
dommeren i tinglysningsandiggender
holde sig 1l den eksplicit pardebe-
rettigede. Det gactder ogsi servitutier
[yst for TL. hvis pitaleretten vurde-
res ot viere udtommende, T modsat
Tald. eller hvis der er tvivl om den
retlige dispositionshefpjelse, vil uf-
visning normal( viere at forerakhe.
indtil spprgsmilet om, hvem pétale-
retten tilkammer, er atklaret, hyortil
henuerkes, at det pahwiler den. der
paberdber sig implivit pataleret, at

dramatisk reduction af venletiden foren
RTK lesning - stadig med den samme hoje

kvailtet og preecislon som {orventes af
Ashiech PmclnlonsWr.___ -

Z:Xtreme - den bedste GPS investaring
— fra Magellan.

dokunientere sin materielle beretti-
gelse - om fornpdent pa grundiag af
el civilt sygsmal.

Som eksplicit pdialeberettiget 1 hen-
hold il servitutien ma kommuner
udove patale under hensyniagen i
de forventninger. servitutten har
skabt i kredsen al muteriel beret-
tigede.

Eambunspellons 1220812
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Eksempel 1:

Nedenstaende 2 billeder viser matriklen pa Frits Nielsens Vej 26 som tilhgrer et aktuelt bestyrelsesmedlem
af grundejerforeningen.

Deklarationen er overtradt pa fglgende punkter:
Pkt. 4 - Et udhus for meget er opfert og begge udhuse er ikke anmeldt til BBR.

Pkt. 5 - Bebyggelsesgraden pa grunden overstiger de max. 1/10 uanset beregningsmetode jf. oplysninger
fra 10S nedenstaende (matrikuleert areal 1789 m2 sammenholdt med bebygget areal jf. BBR. 17+180m2
plus arealet af 2 udhuse som ikke er BBR anmeldt).

Pkt. 11 - Hegn mod vej er ikke vilde roser.







Din genvej til ejendomsdata

Spg ejendom/adressa: Kommune:

I Gribskov Kemrmune hdl
Tast evi, blot det for- Vejravns Nr: Etage: Side/darnr.:
ste bogstav i vejnavn- = ]
ot 0g tryk sog/enter Frits Nielsens Vej | [25_] l___l |

Sag ejendom Dine sggninger

Matrikel - 16me - Vejby By, Vejby

i5; Frits Nielsens Vej 26 Dplysninger om jordstykke
iz BBR-oplysninger Ejerlavs kode © 111355
:‘Lil_::dz::: e Ejerlav @ vejby By, Vejby
) BBR-Grund - Frits Nielsens Vej 26 Matrikelnummer @ 16mz=e

= de,:v:; - 18 - Vejby By, Veiby Sagsident hos KMS @ 7586613

[_‘-" ;I:::;mi Registrerings dato © 0001-01-01 00.00.00

3 ;I’Ilstandsrapporter Delnummer @

B Kort Ejerlejlighedsnummer (]
Matriklens art @  ordinser matrikel
Angivelse af vigtigste matrikel (>3
Feelleslod ® F
Arealbetegnelse ©® Ukendt type
Anvendelsesstatus @
Vejadgang &l (2]
Region © Region Hovedstaden
Kommune © Gribskov Kommune
Sogn © vejby
Matrikulzert areal © 1789




? Bygningsnr.: 2
Adresse: Frits Nielsens Vej 26 (vejkode: 457), 3210 Vejby
EBygningens anvendelse: Carport {Bygningens anvendeise 920)

Matrikelnr.: 16ms=e Landsejerlavsnavn: VEJBY BY, VEJB
Beliggenhed (kvalitet). Sikker Opforelsesar: 1985
Materialer

Ydervaeggens materiale: Trazbekizedning

Tagdaekningsmateriale: Andet materiale

Kilde til bygningens materialer: Oplyst af teknisk forvaltning

Areal

Bebygget areal: 17 m2

Kilde til bygningsarealer: Oplyst af teknisk forvaltning

Beregningsprincip for areal af carport: Carportarealet er malt % meter inde pa abne sider

Bygningsnr.: 3
Adresse: Frits Nielsens Vej 26 (vejkode: 457), 3210 Vejby
Sommerhus (Bygningens anvendelse: 510)

Matrikelnr.: 16mee Landsejerlavsnavn: VEJBY BY, VEJB
Beliggenhed (kvalitet): Sikker Opferelsesar; 2006

Antat etager u. kaelder & tagetage: 1 Antal boliger med kakken: 0

Antal boliger uden kekken: 0

Materialer

Ydervaeggens materiale: Traebekizedning

Tagdsekningsmateriale: Cementsten

Kilde til bygningens materialer: Oplyst af teknisk forvaltning

Areal i grundplan m2 Areal i hele bygningen m2 Area

Bebygget areal 180 Samlet bygningsareal 180 Sam
Heraf affaldsrum i terrasenniveau 0  Heraf udvendig efterisolering 0 Her



f(ortmateriale
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Eksempel 2:

Nedenstaende oversigt viser matriklen pd Hyremandsvej 6 som tilhgrer et bade tidligere og aktuelt

bestyrelsesmedlem af grundejerforeningen.

Deklarationen er overtradt pa fglgende punkt:

Pkt. 5 - Bebyggelsesgraden pé grunden overstiger de max. 1/10 jf. oplysninger fra I0S nedenstaende

(matrikulzert areal 1463 m2 sammenholdt med bebygget areal jf. BBR. 130+32m2).

Din genvej til ejendomsdata

Seg ejendom/adrasse: K

- | Sug

| Gribskov Kommune v
Tast evt. blot det for- Vejnavn: Nr: Etage: Side/dgrar.:
ste bagstav i vejnava- |Hyremandsvej 6 I I l [ J

et og tryk sggfenter

Dine sggninger

;; Hyremandsvej 6
=) BER-oplysninger
Hjz=lp til BBR
BBR-meddelelse
@) BER-Grund - Hyremandsvej &

Ejerlavs kode

Ejerlav

Matrikeinummer

=1 Jordstylkke
Matrikel - 6bo - Vejby By, vejby Sagsident hos KMS
& Planer . Registrerings dato
fkenomi
& Tilstandsrapporter Delnummer
5 Kark . -
= Ejerlejlighedsnummer

7 Hyremandsvej 6
Matriklens art

Angivelse af vigtigste matrikel
I:} Faelleslod

Arealbetegnelse
Anvendelsesstatus

Vejadgang til

Region

Kommune

Sogn

2O OCOCO0DOODOCOOO®

111355

Vejby By, Vejby

6bo

7555995

0001-01-01 00.00.00

Ordineer matrikel
]

F

Ukendt type

Region Hovedstaden
Gribskov Kommune

Vejby

I Matrikuleart areal ® 1483



™ Oplysninger om bolig-/erhvervsenheder
Adresse: Hyremandsvej 6 {vejkode: 775), 3210 Vejby
Sommerhus. (Anvendelseskode: 510)
Lovlig anvendelse: Personlig, ikke-tidsbegraenset ret til helarsbeboelse for pensionister

Samiet areal: 130 m2
Erhverv: 0 m2
Beboelse: 130 m2
Andet areal: 0 m2
Feellesareal: 0 m2
Aben overdaekning: 0 m2
Luk. overdsekn./udestue: 0 m2
Areal af aben sitanftagterrasse: 0 m2
Tinglyst areal fra ESR: 0 m2

Kilde til arealer: Oplyst af ejer (eller dennes repraesentant)
Antal veerelser: 3

Antal toiletter: 2

Antal bade: 2

Kakkenforhold: Eget kekken (med aflab og kogeinstallation}

Bygningsnr.: 2
Adresse: Hyremandsvej 6 (vejkode: 775), 3210 Vejby
Bygningens anvendelse: Garage (med plads til et eller to karetejer) (Bygningens anven

Matrikelnr.: 6bo Lands
Beliggenhed (kvalitet): Sikker Opfor
Materialer

Ydervaeggens materiale: Trasbeklaadning

Tagdasekningsmateriale: Tagpap {med taghaeldning)

Kilde til bygningens materialer: Oplyst af ejer {efler dennes reprassentant)
Bebygget areal: 32 m2

su1e u - ..



Eksempel 3:

Nedenstaende oversigt viser matriklen pad Mgllekrog 9, hvor den tidligere ejer har vaeret
bestyrelsesmedlem af grundejerforeningen.

Deklarationen er overtradt pa fglgende punkt:

Pkt. 5 - Bebyggelsesgraden pa grunden overstiger de max. 1/10 jf. oplysninger fra 10S nedenstidende
{matrikulaert areal 1273 m2 sammenholdt med bebygget areal jf. BBR. 130m2).

m Din genvej til ejendomsdata

Spg ejendom/adresse: Kommune: -
| Seg
A —— =
Tast b;‘nn blot dat for- Vejnavn: Rr: Etage: Sida/dermr.a
ste bogstav | vainavn- =
-t og byk sog/fanter Mellekrog

Dine sagninger

| Matrikel - 17ba - Vejby By, Vejby

& Mallakrog 5
£ BBR-oplysninger Ejerlavs kode € 111355
Kj=!p bl BER . o
BBR-maddelelse Ejerlzy © veitye
@ BBR-Grund - Mellekreg 9 Matrikelnummer 9@ 17ba
= Jordstykke
satrikal ~ 175n - Vaiby By, Vafby Sagsident hos KMS © 758661
# Planer Registrerings dato @ ooo01-0
; Bkanoml
3; Tilstandsrapporter Delnummer (>}
 Kort
s Ejerlejlighedsnummer >}
Matrikiens art © ordinme
h Angivelse af vigtigste matriket (2]
Faslleslod 9 F
Arealbetegnelse @ ukendt
Anvendelsesstatus o
Vejadgang til ]
Region © Region
Kemmune ©  Gribske
Sogn © vejby
Matrikulert areal ® 1273

ryBygrlimgsnr.: 1
Adresse: Mollekrog 9 (vejkode: 1156), 3210 Vejby
Sommerhus (Bygningens anvendelse: 51G)

Matrikelnr.: 17ba Landsejerlavsnavn: VEJBY BY, VEJIBY
Beliggenhed (kvalitet): Sikker Opfarelsesar: 1967
Til-Jombygningsar: 2008 Antal etager u. kaelder & tagetage: 1
Antat boliger med kokken: 0 Antal boliger uden kekken: 0
Materialer

Yderveeggens materiale: Traebekladning
Tagdaskningsmateriale: Metalplader (belgeblik, aluminium, o.lign.)
Hilde til bygningens materialer: Oplyst af gjer (eller dennes repraesentant)

Areal | grundplan m2 Areal i hele bygningen m2 Areal:
Bebygget areal 130 Samiet bygningsareal 130  Samie
Heraf affaldsrum i terrsenniveau 0  Heraf udvendig efierisolering v Hera
BBR Ejendommens beliggenhed: Kommunenr.: Eje:

Mellekrog 9 (Vejkode: 1156),3210 Vejby 0270 22¢



Eksempel 4:

Nedenstdende oversigt viser matriklen pa Granhgj 5.

Deklarationen er overtradt pa fglgende punkt:

Pkt. 5 - Bebyggelsesgraden pa grunden overstiger de max. 1/10 jf. oplysninger fra 10S nedenst3ende
(matrikulzert areal 1299 m2 sammenholdt med bebygget areal jf. BBR. 121+6+26m2).

Koammune! . B
[ Gribskov Kommuna N ‘Z|

Vejnavn:

Granhgj

|

Dine sggninger

Matrikel - 6al - Vejby By, Vejby

hej 5

zjby By, Vejby

Y

oplysninger om jordstykke

Ejerlavs kode © 111355

Ejerlav © vwejby By, Veihy
Matrikelnummer @ 6al

Sagsident hos KMS @ 7529763
Registrerings data ® 0001-01-01 00
Delnummer 7]
Ejerlejiighedsnummer @

Matriklens art © Ordinzer matrik
Angivelse af vigtigste matrikel @ 3

Feelleslod ® F
Areslbetegnelse @ Ukendt type
Anvendelsesstatus 2]

Vvejadgang til @

Region ©@ Region Hovedst
Kommune ©  Gribskov Komn
Sogn @ vejby
Arealer

Matrikulzert areal ® 1299



%ygningsnr.: 1
Adresse: Granhoj 5 (vejkode: 534), 3210 Vejby
Sommerhus (Bygningens anvendelse: 510)

Matrikelnr.. 6al Landsejerlavsnavn: VEJBY BY,
Beliggenhed (kvalitet): Sikker Opforelsesar: 1984
Til-‘ombygningsar: 2012 Antal etager u. keelder & tagetay
Antal boliger med kekken: 0 Antal boliger uden kekken: 0
Materialer

Ydervaeggens materiale: Traebeldsdning
Tagdsekningsmateriate: Tagpap {med taghzsidning)
Kilde til bygningens materialer: Oplyst af teknisk forvaltning

Areal i grundplan m2 Areal i hele bygningen m2
Bebygget areal 121 Samlet bygningsareal 121
Heraf affaldsrum i terreenniveau 0  Heraf udvendig efterisolering 0

Bygningsnr.: 2
Adresse: Granhej 5 (vejkode: 534), 3210 Vejby
Bygningens anvendelse: Udhus {Bygningens anvendelse 930)

Matrikelnr.: 6al Landsejerlavsnavn: VEJIBY BY, VEJIBY
Beliggenhed (kvalitet): Usikker Opferelsesér: 1000
Materialer

Yderveeggens materiale: Traebekisedning
Tagdaekningsmateriale: Tagpap {med taghzeldning)
Kilde til bygningens materialer: Maskinelt oprettet
Areal

Bebygget areal: 8 m2

Kitde til bygningsareater: Maskinelt oprettet

Bygningsnr.: 3
Adresse: Granhej & (vejkode: 534), 3210 Vejby
Bygningens anvendelse: Udhus {Bygningens anvendeise $30)

Matrikeinr.: 6al Landsejerlavsnavn: VEJBY BY, VEJBY
Beliggenhed (kvalitet): Sikker Opferelsesar: 2012
Materialer

Ydervaeggens materiale: Traebeklaedning
Tagd=ekningsmateriate: Tagpap {med taghseldning)

Kilde tit bygningens materialer: Oplyst af teknisk forvaltning
Areal

Bebygget areal: 26 m2

Kilde til bygningsarealer: Oplyst af teknisk forvaltning



Eksempel 5:

Fx pa de 3 med rgdt markerede grunde Daemningsvej 13, 15 og 17 er husene opfart i modsatte ende af de
godkendte byggefelter og saledes ikke opfgrt i overensstemmelse med de skitserede byggefeltet jf.
udstykningsplanerne.

Deklarationen er overtradt pa fglgende punkt:

Pkt. 6 - Husene er opf@rt udenfor byggefeltet jf. udstykningsplanerne.

Ln del of Gl Strandbjergodre
matr. nr. (6% + /79 Veydy By ag &
Vefwragel ¢ januar /965 of

BOSMANN PEDERSEN
ARMITERKT MA4.
ENGOAMKKEVES 26 CH

TLE ORORUP 99428

Sotgt

-~
&) salpsnummer

(270 tittoct tor sommeriuse, vebiase cg garaper

A

l . | Awa diltlendd for eahuse of porager

[ | md tkke bedypges







Eksempel 6:

Nedenstdende billede er taget fra Hostrupvej. Udhuset er opfgrt indenfor de sidste 2 ar og klart synligt fra
Hostrupvej hvor mindst 3 bestyrelsesmedlemmer kgrer forbi jaavnligt.

Deklarationen er overtradt pa felgende punkt:

Pkt. 6 - Et udhus er opfert udenfor byggefeltet jf. udstykningsplanerne.




Eksempel 7:

Nedenstdende oversigt viser matriklen pa Granhgj 7.

Deklarationen er overtradt pa fglgende punkter:

Pkt. 4 — Flere end ét udhus opfgrt og flere ikke BBR anmeldt.

Pkt. 5 - Bebyggelsesgraden pé grunden overstiger muligvis de max. 1/10.
Pkt. 8 — Treefarven er ikke behandlet med mgrkebrun treebeskyttelse.

Pkt. 11 — Hegn mod vej er ikke vilde roser.




Kommune: - E
| Gribskov Kommure |

Vejnavn: Nr: Etzge: Side/dgrnr.:
[orantay |k

Dine sggninger

Matrikel - 6ao - Vejby By, Vejby

Ejerlavs kode © 111355
Ejerlav ©® Vvejby By, Vejby
nhaf 7 Matrikelnummer ©® 6ao
Jejby By, Veihy Sagsident hos KMS © 7529763
Registrerings dato © 0001-01-01 00.
Delnummer (7]
Ejerlejlighedsnummer (2]
l} Matriklens art @  ordineer matrike
Angivelse af vigtigste matrikel e )
Flleslod @ F
Arealbetegnelse €  Ukendt type
Anvendelsesstatus (]
Vejadgang til [ /]
Region © Region Hovedst.
Kommune © Gribskov Komm
Sogn @ vejby
Matrikuleert areat 9 1214
?
Sommerhus. {Anvendelseskode: 510)
Samlet areal: 75 m2
Erhverv: om2
Beboelse: 75m2
Andet areal: ¢m2
Fasllesareal: om2
Aben overdeekning: 0 m2
Luk. overdeekn fudestue: Om2
Areaf af aben altan‘tagterrasse: omz2
Tinglyst area! fra ESR: o¢m2
Kide tit arealer: Oplyst og kontrofieret af teknisk forvaltning
Antal vaeraiser: 7
Antal toiletter: 1
Antal bade: 1
Kokkenforhold: Egel kekken (med aflob og kogeinstallation)
Bygningsnr.: 2
Ad: Granhwj 7 (vejkode: 534), 3210 Vejby
Bygningans anvendelse: Udhus (Bygningens anvendelse 930)
Matrikelnr.: 6ao Le
Beliggenhed (kvalitat): Sikker (o]
Materialer

Ydervaeggens materiale: Traebeklzedning
Tagdaekningsmateriaie: Tagpap (med taghseldning)
Kilde til bygningens materialer: Maskinelt oprettel
Areal

Bebygge! areal. 6 m2



Om 018




Eksempel 8:
Nedenstaende billede taget fra Frits Nielsens Vej.
Deklarationen er overtradt pa fglgende punkter:

Pkt. 8 — Traefarven er ikke behandlet med mgrkebrun traabeskyttelse.

Pkt. 11 — Hegn mod vej er ikke vilde roser.




Eksempel 9:

Nedenstaende billede viser indkgrslen til matriklen pa Granhgj 9 som tilhgrer et aktuelt bestyrelsesmedlem
af grundejerforeningen.

Deklarationen er overtradt pa fglgende punkt:

Pkt. 11 — mod naboskel ma kun plantes levende hegn.




Eksempel 10:

Nedenstaende billede er taget fra Hostrupve;.
Deklarationen er overtradt pa fglgende punkt:

Pkt. 8 — Traefarven er ikke behandlet med mgrkebrun treebeskyttelse.




Eksempel 11:
Nedenstdende billede er taget fra Hostrupvej.
Deklarationen er overtradt pa fglgende punkter:

Pkt. 8 — Treefarven er ikke behandlet med mgrkebrun traebeskyttelse.

Pkt. 11 — Hegn mod vej er ikke vilde roser.




Eksempel 12:

Nedenstaende 2 billeder fra grundejere pa Skudehgj.
Deklarationen er overtradt pa fglgende punkter:

Pkt. 4 - Et udhus for meget er opfart.

Pkt. 8 — Traefarven er ikke behandlet med mgrkebrun traebeskyttelse.




Eksempel 13:

Et segtepar og begge medlemmer af grundejerforeningens bestyrelse ejer to grunde med opfgrte huse pa
Kortevej nr. 8 og 10.

De har slgjfet den ene indkgrsel til grunden som det kan ses af nedenstaende billeder.

Deklarationen er overtradt pa folgende punkt: Pkt. 10 som angiver, at der skal vaere mindst to
parkeringspladser inde pa grunden.




