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Responsum

om

gyldigheden af private servitutter tinglyst 28. maj 1927 og 2. maj 1928 og
palagt parceller udstykket fra matr.nr. 14 A, 14 C og 14 D, Dagelgkke By,
Humlebzk.

Anne Marie og Torben Ravn, Solbakkevej 2 b, 3050 Humlebak har bedt mig
om at udarbejde dette responsum, der skal besvare spgrgsmalene om, hvem
der har pataleretten i forhold til de ovenfor naevnte servitutter, og om de er
gyldige eller er bortfaldet eventuelt pa grund af passivitet eller en lokalplan.

Responsaet bygger pa gennemgang af den juridiske litteratur og domspraksis.
Konklusionen er undertegnedes fortolkning og sken. Responsaet kan derfor
ikke betragtes som en garanti, hvis spgrgsmalet indbringes for domstolene.


http://www.advo-nordsjaelland.dk/

Baggrund:

28. maj 1927 blev matr.nr. 14 A, 14 C og 14 D, Dauglykke By, Asmindergd Sogn
solgt ved en kebekontrakt, som blev tinglyst servitutstiftende. Salget skete med
henblik pa fortsat udstykning af en rakke parceller i henhold til en udarbejdet
udstykningsplan.

Overdragelsen fandt sted med en raekke i kabekontrakten beskrevne forpligtelser, som
blev tinglyst servitutstiftende.

Kgbekontraktens § 3 b. lyder:

P4 Parcellen maa ikke opfares mere end én Beboelsesbygning. Denne maa ikke have
mere end 2 Etager foruden Kelder og Loft dog er Opfarelsen af Taarne tilladt. | hver
af de 2 Etager maa kun indrettes én Lejlighed til Beboelse for en Familie.”

Kabekontraktens § 3 d. lyder:

“Paataleretten med Hensyn til de palagte Servitutter tilkommer Sealgerne saavel som
enhver Ejer til enhver Tid af Parceller udstykket fra Matr, Nr. 14A, 14C og 14 D.”

Samme kgbekontrakt med ngjagtig samme indhold blev tinglyst igen den 2. maj 1928
i forbindelse med tinglysningen af en kontrakt mellem Helsinggr Kommune og
grundejere ved Solbakkevej om forsyning af gas og nedgravning af gashovedledning i
Solbakkevej. Der er saledes tale om samme servitut tinglyst to gange.

Definition:

En servitut er en pa searligt grundlag hvilende ret til at udeve en begraenset radighed
over en fast ejendom eller til at kreeve opretholdt en tilstand pa denne.

Man sondrer mellem radighedsservitutter — retten til at udgve en begraenset fysisk
radighed over ejendommen (f.eks. retten til at feerdes ad en sti pa ejendommen) og
tilstandsservitutter — retten til at kreeve en bestemt fysisk tilstand opretholdt pa
ejendommen (f.eks. at der ikke ma bygges mere en et hus pa ejendommen).

Man sondrer desuden mellem offentligretlige og privatlige servitutter.
Servitutten pa Solbakkevej er en privatretlig tilstandsservitut.
Privatretlige servitutter er gyldige, nar de er stiftet. Hvis den skal kunne geres

gaeldende mod fremtidige (godtroende) ejere af en ejendom, skal servitutten tinglyses
og opfylde formkravene i tinglysningslovens § 10.




§ 10. Et privat dokument skal for at kunne tinglyses efter sit indhold ga ud pa at fastsla, stifte, forandre eller
ophave en ret over en bestemt fast ejendom eller i et ejerpantebrev med pant i en bestemt fast ejendom og skal
fremtraede som udstedt af den, der ifglge tingbogen er befajet til at rade over den pagaldende ret, eller som udstedt
med hans samtykke.

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

Stk. 3. Pantebreve til realkreditinstitutter, som er godkendt af staten, og pantebreve til pengeinstitutter, hvis
pantebrevet udelukkende indgar som sikkerhed for udstedelse af sarligt deekkede obligationer, kan tinglyses,
uanset at stgrrelsen af rente og lignende ydelser samt lanets fordeling pa de enkelte afdrag ikke er endeligt fastsat,
safremt pantebrevet indeholder bestemmelse om, pa hvilke betingelser en senere fastsattelse eller regulering heraf
skal finde sted. En senere fastsettelse af de nevnte vilkar i overensstemmelse hermed behgver ingen tinglysning.

Stk. 4. Et skade m4, for at kunne tinglyses som adkomst, ikke vare knyttet til andre betingelser end kabesummens
berigtigelse inden for en narmere angiven frist. Tinglysningspétegningen pa et skade skal angive, om skadet er
betinget eller endeligt, og nar kebesummen efter et betinget skede senere af selgeren erkendes at vare berigtiget,
skal det ved tinglysningen heraf udtrykkelig i tinglysningspategningen tilkendegives, at skadet nu er endeligt.

Stk. 5. Et servitutdokument skal altid angive den eller de pataleberettigede, samt om servitutten er tidshegraenset
og i givet fald den periode, dokumentet skal veere tinglyst. Perioden kan forleenges ved ny tinglysning. Desuden
skal servituttens geografiske udstreekning angives, og det skal fremga, hvilken eller hvilke ejendomme der er
herskende i henhold til servitutten.

(Bestemmelsen tradte i kraft 1. april 1927 og omfatter derfor servitutten p& Solbakkevej)

Servitutten pa Solbakke vej opfylder lovens krav, idet den anfarer en bestemt
ejendom — den herskende ejendom (matr.nr. 14 A, 14 C og 14 D, Dagelgkke By,
Humlebaek) og de(n) tjenende ejendom(me) (= parceller som efterfglgende
udstykkes fra disse tre matrikler), samt hvilken tilstand de pataleberettigede kan
kreaeve opretholdt (P4 Parcellen maa ikke opfares mere end én Beboelsesbygning)
og endelig, hvem der er pataleberettiget samt den geografiske udstrekning
(Paataleretten med Hensyn til de palagte Servitutter tilkommer Selgerne saavel

som enhver Ejer til enhver Tid af Parceller udstykket fra Matr, Nr. 14A, 14C og
14 D).

En privatretlig tilstandsservitut geelder som udgangspunkt uden tidsbegraensning. Den
bortfalder, hvis den:

a) er tidsbegraenset

b) i strid med lokalplanen

c) ved passivitet (hvis den ikke handhaeves) eller har mistet sin betydning.

d) ved ekspropriation

A)

Servitutten pa Solbakkevej er ikke tidsbegranset.



B)
Relevante bestemmelser i planloven:

Planlovens § 18.

§18 Nar der er foretaget offentlig bekendtgarelse af en lokalplan efter § 30, méa der ikke retligt eller faktisk
etableres forhold i strid med planens bestemmelser, medmindre der meddeles dispensation hertil efter reglerne i 88
5u, 19 eller 40.

Ifelge forarbejderne til kommuneplanloven bortfalder ogsa eksisterende private
tilstandsservitutter automatisk, hvis de strider mod en senere lokalplan pa en sadan
made, at det er umuligt at opfylde bade plan og servitut samtidig.

(88 5u, 19 og 40 har ingen relevans)
Planlovens § 15, stk. 2. nr. 21.

8§ 15, stk. 2. I en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

nr. 21. opher af gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servituttens opretholdelse vil veere i
strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten ikke vil bortfalde som falge af § 18,

En lokalplan kan ikke generelt fortreenge og erstatte private tilstandsservitutter (818) —
dette kreever en hgjere grad af preecision.

Derfor er der yderligere hjemmel til at fortreenge udtrykkeligt angive
tilstandsservitutter i § 15, stk. 2 nr. 21.

Bestemmelser i lokalplanen om bortfald af tilstandsservitutter skal veere begrundet i
saglige, planleegningsmaessige hensyn.

Herefter er spergsmalet, om lokalplanerne for omradet (og specifikt Solbakkevej)
indeholder bestemmelser, som fortreenger servitutten af 28. maj 1927.

Byplan Vedtagt for Sletten m.v.- plan nr. 111,
Asmindergd-Grgnholt Kommune, 1950. (Galdende)

Byggebestemmelserne for de almindelige villaomrader (side 10) lyder:

a. ”Paa hver Ejendom maa kun opferes eet Beboelseshus indrettet til hgjst to
Familier foruden mindre Udhuse til Beboernes behov.”

Tilleqg nr. 2 til Byplanvedtaeagt Nr. 3 for Sletten m.v. (§ 3).

”Pa hver ejendom ma kun opfgres én beboelsesbygning til hgjst 2 familier.
Bebyggelsen ma kun opfares i én etage foruden kaelder og uudnyttet tagetage. Ingen
del af en bygnings yderveaegge eller tag ma veere havet mere end 8,5 m over det
omgivende terren.



Denne bestemmelse (Tilleeg nr. 2) ser umiddelbart ud til at veere strengere end
servitutten af 28. maj 1927, idet beboelsesbygninger kun ma opfares i én etage,
mens servitutten tillader 2 etager. Men bade byggebestemmelserne og tilleegget
tillader ”én bygning pa hver ejendom?”, og dette ma forstas saledes, at der ma
opfares bygninger ogsa pa udstykninger fra de oprindelige parceller.

Dette antages imidlertid at veere i strid med servitutten af 28. maj 1927, som
alene tillader én bygning pa hver parcel udstykket fra matr.nr. 14 A, 14 C og 14
D. Servituttens ordlyd og formal ma forstas saledes, at bygninger opfart pa
yderligere udstykninger fra disse parceller vil veere i strid med servitutten.

Kommuneplan 2017 — Fredensborg Kommune (november 2017).

Kommuneplan 2017 ses ikke at indeholde planer om tiltag, der er i modstrid
med hverken servitut af 28. maj 1927 eller Byplan Vedtagt for Sletten m.v. eller
Tilleg nr. 2 til Byplanvedteegt nr. 3

C)

En privatretlig servitut kan bortfalde som fglge af passivitet. Dette forudsatter, at den
pataleberettigede er klar over, at servitutten kreenkes, og trods viden herom i leengere
tid forholder sig passiv.

| forhold til privatretlige servitutter er det de pataleberettigede grundejerne (og ikke
kommunen), der skal reagere aktivt. Kommunen har ingen pétaleret i forhold til en
gyldig privatretlig tistandsservitut og paser ikke, at de overholdes.

Det beror pa servituttens indhold og kreenkelsens karakter, hvor lang tid den
pataleberettigede skal forholde sig passiv, for at retten fortabes. | Ugeskrift for
Retsvaesen 1992.800 @ fandtes en servitut om hgjdebegraensning pa traeer i et
villakvarter ikke bortfaldet, selv om det 13 fast, at treeerne i de seneste 15 ar havde
overskredet hgjdebegransningen.

I 1978 blev parcellen matr.nr 14q, Solbakkevej 9, bebygget med et dobbelthus.

Desuden blev grunden Solbakkevej 3 (matr.14 s) for tre ar siden udstykket i to
parceller (matr.nr. 14ac) saledes, at der i dag findes to bygninger pa den oprindelige
matr.nr.14s.

Begge forhold antages at vere i strid med servitut af 28. maj 1927, som alene
tillader én bygning pa hver parcel udstykket fra matr.nr. 14 A, 14 C og 14 D.

Servitutten ma ud fra en ordlydsfortolkning og formalsfortolkning forstas
indskraenkende saledes, at bygninger opfart pa yderligere udstykninger fra disse
parceller vil vaere i strid med servitutten.

Den omstendighed, at Fredensborg Kommune har godkendt udstykningen pa
Solbakkevej 3, der saledes ma antages at vaere mindst 700 mz, som byggeloven



kreever, er ikke ensbetydende med, at servitutten er bortfaldet eller fortreenge af
kommunens tilladelse, idet kommunen ikke paser, om privatretlige servitutter
overholdes, ej heller er kommunen pataleberettiget i forhold til privatretlige
servitutter.

Det er alene grundejerforeningen samt de enkelte grundejere der skal haevde deres ret
til at patale overtraedelser af servitutten — i sidste instans ved domstolene.

Grundejerne  har  ikke overgivet deres ret (sggsmalskompetence) il
grundejerforeningen, jf. grundejerforeningens vedteaegter, og kan derfor af egen drift
paberdbe sig servitutten.

Spergsmalet er herefter, om grundejerforeningen pa Solbakkevej (og/eller de enkelte
ejere af parcellerne udstykket fra stamparcellerne matr.nr. 14 A, 14 C og 14 D) har
fortabt deres pataleret som falge af, at bebyggelsen pa Solbakkevej 9 og udstykningen
af Solbakkevej 3 i sin tid ikke blev patalt i medfer af servitutten.

Opfarelsen af dobbelthuset fandt sted for 42 ar siden, hvilket er sa leenge siden,
at det umiddelbart ikke giver mening at inddrage spargsmalet om, hvorvidt de
pataleberettigede pa daveerende tidspunkt var klar over, at servitutten blev
kraenket (medmindre dette evt. fremgar af grundejerforeningens referater). Men
selv da vil der veere tale om et enkeltstaende tilfeelde, som ikke i sig selv kan
sidestilles med passivitet og have generel retsvirkning for nuveerende grundejere.

De pataleberettigede har fortsat en legitim interesse i, at servitutten respekteres.

Den omstendighed, at der siden hen er opfert to bygninger pd matr.nr. 14 s
(matr.nr. 14 ac), er ikke ensbetydende med, at servitutten af 28. maj 1927 er
bortfaldet hverken ved passivitet eller interessebortfald. Der er tale om et
enkeltstaende tilfeelde i nyere tid, og det kan ikke umiddelbart afvises, at et
vaesentligt antal grundejere har veeret og fortsat er uvidende om, at servitutten
rent faktisk findes og er gaeldende, og at kommunal tilladelse til udstykning af en
parcel ikke ogsa blastempler opfgrelsen af to bygninger pa den oprindelige
parcel, hvor der ifglge servitutten af 28. maj 1927 kun ma opfares én bygning.

Dette ma laegges til grund.

D) Ikke relevant.

Carsten Juul

Advokat



Bevarende lokalplan

Anne Marie og Torben Ravn har desuden anmodet mig om at svare pa spegrgsmalet om,
hvorvidt en bevarende lokalplan for Solbakkevej-omradet vil kunne initieres pa beboernes
vegne.

En bevarende lokalplan er en lokalplan med et bevaringsmassigt formal for en rakke
bygninger i et specifikt kvarter/omrade.

Planlovens § 15, stk.1 lyder:

§ 15. En lokalplan skal indeholde oplysninger om planens formal og retsvirkninger. Formalet skal
fastleegge den planlegningsmaessige begrundelse, eksempelvis varetagelse af klimatilpasning eller
forebyggelse af forurening.

Bestemmelsens stk.2. nr. 18, (bevarende lokalplan) handler alene om eksisterende bygninger:

Stk. 2. I en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

18) bevaring af eksisterende bebyggelse saledes, at bebyggelsen kun med tilladelse fra
kommunalbestyrelsen ma nedrives, ombygges eller pa anden made a&ndres,

Denne bestemmelse giver kommunen mulighed for at beskytte bygninger, som har et
serpreg og derfor er bevaringsveerdige (egentlige fredninger ligger i Kulturstyrelsens regi —
fredninger er mere indgribende, idet de ogsa handler om bygningerne indeni — en bevarende
lokalplan omfatter kun ydre forhold).

Beslutningskompetencen: Staten/kommunalbestyrelsen.

Myndighedskompetencen i kommunen: teknisk forvaltning.

Bevarende lokalplaner sker pa kommunens initiativ, men kommunalbestyrelsen lytter til
borgerne, der ogsa kan tage initiativet og henlede kommunens opmarksomhed pa

bygningernes/miljgets bevaringsmaessige karakter og indga som hgringsberettiget part.

Forudsztningen for at denne — formentlig leengere proces — settes i gang er, at bygningerne
er bevaringsveerdige.

Om de eksisterende bygninger og det eksisterende miljg i Solbakkevej-omradet har en
iboende veerdi som national og lokal kulturbzrer, som medvirker til at skabe forstaelse af
identitet og ophav og dermed er bevaringsveerdigt beror pa et fagligt myndighedsskan, som
ligger uden for dette responsas rammer.

Carsten Juul

Advokat



