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Selv om en kirkes omgivelser er fredet ved en privatretlig servitut, betrag-
tes den som offentligretlig, og kan derfor ikke ophaves ved en lokalplan.
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Planlovens servitutregler

Planlovens servitutregler afspejler et forsgg pa at nedtone den BESTEMMELSERNE OM SERVITUTSTIFTELSE
private servitutregulering til fordel for den bindende, sammen- ER INDEHOLDT I § 42.

fattede fysiske planlaegning i kommunalt regi'. Det kommer til § 42. En ejer af fast ejendom kan kun med forudgdende sam-
udtryk dels i bestemmelserne om servitutstiftelse, som i nogle tykke fra kommunalbestyrelsen gyldigt paleegge ejendom-

situationer er udelukket og — for servitutter, som kan have be- il men servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan op-
tydning for kommunens planleegningsintentioner — giver kom- tages bestemmelser i en lokalplan. Samtykke efter 1. pkt.
munen mulighed for at modsztte sig stiftelse, dels gennem : [ il niealelalamatlzalale Jie e o in o i) il
bestemmelserne om servitutbortfald, som indebarer, at kom- 2, skal tilvejebringes en lokalplan. Stk. 2. Kommunalbesty-
munerne gennem lokalplanlaegningen kan bringe visse servitut- relsens beslutning efter stk. 1 skal pafgres servitutdokumen-
ter til ophor. tet. Hvis samtykke meddeles, eller hvis ejendommen ejes af

' kommunen, skal pategningen udtrykkeligt angive, at tilveje-
Disse bestemmelser er ikke helt ligetil at administrere og fun- bringelse af en lokalplan ikke er pakraevet.

gerer ikke i alle henseender som tznkt. Intentionen med denne |
fremstilling er at preaesentere retstilstanden pd omradet og at
klarleegge, hvor der matte veere mangler og uhensigtsmaessig-
heder for pé den baggrund at anvise lgsninger pa de identifice-
rede problemer.

1:Kommuneplanloven var udtryk for
en planlagningstiltro: at det var mu-
ligt og hensigtsmaessigt — gennem
en dben proces — at foretage en sam-
menfattende planlegning af frem-
tidig udvikling alene gennem detalje-
rede planer. FT, sp. 2791, hvor det
anfares, at der "fortsat vil veere et
behov for anvendelse af servitutbe-
stemmelser vedrarende forhold, der
ikke kan reguleres i en lokalplan” —
hvorved man altsa underforstar, at v

regulering af lokalplan-emner harer i | Bestemmelser om bygningers og friarealers udseende og anvendelse blev

hjemme i lokalplaner, ikke i1 tidligere i vid udstrezkning fastsat i deklarationer for omré&det. Det kan nu
i servitutter. i1 kun ske gennem lokalplaner, s&fremt det drejer som om mere omfattende

i bygge- og anlzegsarbejder.

i 1: Stiftelse

Formalet med bestemmelsen er dels at give kommunen indse-
ende med privatretlig, planlagningsrelevant regulering af fast
ejendom, dels at understgtte bestemmelsen om lokalplanpligt,
i som indebzrer, at mere omfattende fysisk regulering af fast
ejendom skal ske gennem lokalplaner. Der har muligvis ogsé
vearet en forestilling om, at man herigennem kunne mindske pri-
vat servitutstiftelse. Kommunens samtykke skal ske i form af en
| pategning pa servitutten og er en forudsetning for servituttens
lysning, hvor ”servitutten kan influere pé (begranse) kommu-
nalbestyrelsens handlefrihed som planlagningsmyndighed”, jf.
Dansk Tingsret s. 526.

Det fremgéar af bestemmelsen, at samtykket fra kommunen skal
veere forudgdende (1.1), og at bestemmelsen omfatter péaleg af
servitutbestemmelser (1.2) om forhold, som kan reguleres gen-
nem en lokalplan (1.3) og ikke kan ske, nér der skal udarbejdes
en lokalplan (1.4). Hertil kommer spgrgsmalet om servitut-
© stiftelse inden for lokalplanlagte omrader (1.5). Endelig er det
spergsmalet om, hvilke kriterier kommunen kan laegge til grund
+ for sin vurdering af, om samtykke skal gives (1.6).
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PLANLOVENS SERVITUTREGLER

1.1 FORUDGAENDE SAMTYKKE

Ved at pointere at samtykket skal vaere "forudgéende”, har lov-
giver gnsket at @ndre den retstilstand, der blev skabt med U
1973.503 HD. Dommen tillagde en utinglyst byggeservitut rets-
virkning i forhold til en ondtroende tredjemand (en erhverver af
den forpligtede ejendom) pé trods af, at der ikke var indhentet
det forngdne samtykke fra kommunen.® Det pé trods af at kom-
munens samtykke ifglge byggelovens § 4 var en forudsatning
for servituttens gyldighed.* Uanset pategningsmanglen var der
altsa stiftet en materiel ret. Hvis det er den retstilstand, der gn-
skes impdegéet, ma kravet om forudgdende samtykke have til-
sigtet, at der ikke foreligger en egentlig servitutret, for samtyk-
ket er meddelt® — gyldighedsvirkningen i forhold til tredjemand
er knyttet til kommunens samtykke.®

Almindelige aftaleretlige principper ma indebeare, at parterne
er forpligtet i overensstemmelse med deres aftale — ogsa selv
om samtykke ikke indhentes. I den henseende er servitutten
altsd gyldig — uanset at samtykke ikke er indhentet. Har man
villet ndre pé den retstilstand, der blev skabt med U 1973.503
HD mht. servitutters gyldighed, ma det formodes, at man med
kravet om det forudgdende samtykke har haft til hensigt at an-
dre pé virkningen i forhold til tredjemand: ferst nar samtykket
foreligger, opnar servitutten gyldighed i forhold til omverdenen.
Samtykkets gyldighedsvirkning far altsd betydning i forhold til
en ondtroende’ tredjemand. Forst pé dette tidspunkt foreligger
der en servitut.® Hvis samtykke ikke er indhentet, ma den retlige
betydning derfor vaere, at aftalen/servitutten kan paberabes af
parterne, mens tredjemand, nar samtykket mangler, ikke skal
respektere den ret, aftalen tilsigter at stifte, ogsa selv om den
faktisk efterleves af parterne®.
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2: Ordet "forudgaende” kan give an-
ledning til tvivl. Forholdet er jo, at
samtykket ngdvendigvis ma indhen-
tes efter, at der er indgaet aftale
eller taget beslutning om servitutstif-
telse. Hvorfor ordet "efterfolgende”
for sa vidt havde veeret mere deek-
kende. Den semantiske betydning
af ordet er derfor tvivisom.

3: Dommens begrundelse var falg-
ende: "Det findes ikke at falge af
byggelovens § 4 stk. 2, at en patagen
byggeservitut ikke har nogen be-
tydning som sadan, inden det i be-
stemmelsen omhandlede samtykke
er meddelt, eller at samtykket ikke
kan meddeles, efter at den ejendom,
forpligtelsen vedrarer, er afhaendet
til en erhverver, der ikke selv har pa-
taget sig forpligtelsen overfor sin
selger. Herefter, og idet det er er-
kendt, at indsteevnte ved sit skades
anmeldelse ikke har veereti en sadan
god tro, at han har kunnet fortreenge
den utinglyste ret i medfer af tinglys-
ningslovens § 1 stk. 2, vil appellan-
tens pastand veere at tage til falge”.

4: Af 8 4 stk. 2i lovbekendtgarelse nr.
361 af 17. juli 1972 (landsbyggeloven)
fremgik det, at byggeservitutter
“ikke gyldigt” kan "stiftes, opheaeves
eller forandres uden byggemyndig-
hedernes samtykke”.

5: FT, sp. 2792, hvor det anfares:
"at samtykke skal foreligge, for
servitutten kan fa gyldighed
mellem de oprindelige aftalepar-
ter”, manglende samtykke har alt-
sd udsaettende virkning.

6: Samtykkets gyldighedsvirkning
har veeret droftet indgaende i lit-
teraturen. Diskussionen angar
spargsmalet om den obligatoriske
og den tinglige ret, se Servitutter

og lokalplaner, s. 59ff, P. Spleth i U
1979B.51 0g 320 og Lynge Andersen
i U 1979B.244 og 357, samt kommu-
neplanloven, 2. udg., s. 317, se ogsa
planlovskommentaren 2. udg., s. 341.
Det geelder spergsmalet om den ob-
ligatoriske ret (er uden tidsbegraens-
ning — parterne er kun forpligtet til

at sgge samtykke) og tidspunktet
for skabelsen af den tinglige ret. For-
skellen pa om retsvirkningen indtrae-
der allerede fra aftaletidspunkt eller
forst indtreeder efterfalgende med
virkning fra aftaletidspunkt er, om
aftalen kan handhaves af parterne
i tidsrummet, indtil samtykket er ind-
hentet. Man kan dog ogsa opfatte
det forudgaende samtykke sadan,
at parterne har indgéaet en betinget
aftale, som indebeerer, at de bliver
bundet fra aftaletidspunktet, safremt
der indhentes samtykke. | sa fald

vil parterne ikke kunne handhaeve
aftalen i perioden, indtil samtykke er
indhentet. Spargsmalet har naeppe
den store praktiske betydning.

7: Ond tro kan veere en falge af
kendskab til aftalen, eller fordi
den fysisk kommer til udtryk i
marken, f.eks. i form af en anlagt
vej til naboejendommen.

8: Hvis retstillingen er som her an-
fort, foreligger der i forhold til om-
verdenen ikke nogen materiel ret,
for der meddeles samtykke. Det ma
fa som konsekvens, at der ikke kan
ske lysning med frist, hvis samtykket
mangler. Spleth vil “i reglen afslas”
—jf. U 1979B.320. Dette som falge af
at der forst med samtykket forelig-
ger en ret over en bestemt fast ejen-
dom, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 1.

9: Se ogsa P. Spleth i U 1979B.320,
hvor det anfares, at reglen naeppe
er gennemtankt.



Det er dog vaesentligt at veere opmeerksom p4, at samtykkekra-
vet oprindeligt blev kraevet for at tilgodese offentligretlige hen-
syn, nemlig at give kommunen indflydelse ikke kun pa stiftelse,
men ogsd pé forandring og ophevelse af servitutter®. Samtyk-
ket har derfor ikke oprindeligt haft et privat- og tingretligt sig-
te. Det er derfor tvivlsomt, om/i hvilket omfang formuleringen
overhovedet har betydning i privatretlig henseende, og pa den
baggrund kan der sattes spgrgsmalstegn ved, om kravet om, at
samtykket skal veere forudgdende, overhovedet andrer retstil-
standen.

Da der ved servituttens tinglysning foretages en prgvelse af,
at det forngdne samtykke er indhentet, fr konsekvenserne af
en manglende pétegning reelt kun betydning indtil og — i de
rimeligvis forholdsvis fa tilfeelde — hvor der ikke foretages ting-
lysning, eller hvor pategningens ngdvendighed overses af Ting-
lysningsretten.

1.2 SERVITUTBESTEMMELSER

Bruttoomradet for samtykkekravet er bestemmelser, som indehol-
der retligt bindende forskrifter om ejendommens fremtraeden eller
anvendelse, eller som giver andenmand mulighed for at rdade over
ejendommen. Det er derfor helt essentielt at kunne identificere
en rettighed som en servitut. Thi kun i sa fald vil der overhove-
det kunne vere tale om, at samtykke er pakravet'.

Der tinglyses mange slags rettigheder i byrderubrikken. Sam-
tykkekravet geelder ifglge bestemmelsen kun servitutbestem-
melser, altsd bestemmelser, der er indeholdt i enten tilstands-
eller radighedsservitutter'? jf. MAD 2003.1389NKN, som ikke
kraevede pategning pa et dokument vedr. en brugsret.

Ikke-servitutter skal altsd som udgangspunkt ikke pétegnes.
Det gaelder f.eks. forpagtningskontrakter, brugs- og lejerettig-
heder, dokumenter, der regulerer gkonomiske forhold f.eks.
forkgbsrettigheder (U 1978.844 @LD), tilbudsforpligtelser,
pantsaetningsforbud, personlige forpligtelser og medlemsplig-
ter. Det indeberer, at der vil kunne fastsaettes bestemmelse om
medlemspligt af en grundejerforening uden kommunalt sam-
tykke, uanset at det kan reguleres gennem en lokalplan® (se
ogsé nedenfor).

Men hvad med sidanne ikke-servitutter, som har afledt kon-
sekvens for ejendommens anvendelse eller beskaffenhed? F.eks.
konkurrenceklausuler (som forbyder en bestemt type virksom-
hed), bestemmelser, der muligger forbud mod detailhandel og
byggepligter (som kraever, at der opfgres/igangsettes bebyggel-
se inden et bestemt tidspunkt)? Sddanne retsforhold vedrgrer jo
hver for sig ogsa forhold, der kan fastsettes bestemmelser om
i en lokalplan, nemlig erhvervsudnyttelse og byggeri.

Byggepligter vil typisk veere indeholdt i deklarationer el. lign.,
som ogsa indeholder bestemmelser, som regulerer forhold, der
kraever samtykke. Men en byggepligt er ingen servitut, ligesom
lokalplaner ikke kan fastlaegge handlepligter. Byggepligter kree-
ver derfor ikke samtykke'*, jf. Dansk Tingsret, 3. udg., s. 526,
note 2, der afviser samtykke, da det ikke "fordres til servitutter,
der palaegger handlepligt”. Men byggepligter vedrgrer byggeri,
og er der ogsé bestemmelser herom i servitutten, indeholder
servitutten bestemmelser, der regulerer ejendommens anven-
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delse, hvilket forudsetter samtykke. Det er denne objektside,
der er afggrende for samtykkekravet.'> Det ma dog tilfgjes, at
byggepligter utvivlsomt har planlegningsmaessig betydning
(f.eks. ved at pavirke efterspgrgslen pd kommunal service eller
infrastruktur).

Rettigheder, der ikke umiddelbart efter deres hovedindhold
fremstdr som en servitut, vil kraeeve samtykke, hvis der tillige
heri fastsattes tilstands- eller radighedsbestemmelser om lo-
kalplanemner (jf. KFE 2001.359 - der vedrgrte en grundejer-
foreningsvedteegt, hvori der var fastsat bebyggelsesregulerende
bestemmelser). En ngje gennemlasning af dokumentindholdet
vil derfor veere ngdvendig. Pétegningskravet geelder naturligvis
i sé fald kun disse dele af dokumentet.

10: Jf. sdledes Hojesterets udtalelse
i U 1973.503 HD om landsbyggelo-
vens § 4, stk. 2 (lov nr. 246 af 10. juni
1960), hvorefter byggeservitutter
ikke gyldigt kunne stiftes, ophaeves
eller &ndres uden kommunens
samtykke: “Bestemmelsen i byg-
gelovens & 4, stk. 2 ma efter
sin placering i lovgivningen og sin
tilblivelseshistorie antages alene

at veere givet af offentligretlige
hensyn.”. Pategningens formal var
altsa at sikre kommunens indseende
med privat, planrelevant servitut-
regulering, se ogsa J. Trolle i U
1973B.311 og Fast Ejendoms Regu-
lering, s. 284, hvor samtykkekravets
gyldighedsvirkning inter partes
ogséd omtales. Bestemmelsen blev
viderefart i kommuneplanloven (lov
nr. 287 af 26. juni 1975), men uden
krav om kommunens tiltreedelse
ved ophavelse af servitutter, hvilket
afspejler den forannavnte intention
om, at servitutter, der regulerer
planlagningsemner, principielt er
ugnskelige.

nymt med “rettigheder”, se f.eks.

s. 53, hvor servitutbegrebet ogsa
omfatter spargsmal af gkonomisk
karakter, f.eks. pantsaetningsforbud,
forkebsrettigheder og fordeling af
vedligeholdelsesomkostninger.
...... 13: Formentlig er det ret hypotetisk
at tale om servitutter, der alene
indeholder en forpligtelse til at veere
medlem af en forening. Sadanne for-
pligtelser indgar typisk i deklaratio-
ner, der regulerer feellesanliggender
for samlede bebyggelser.

14: Se modsat kommuneplankom-
mentaren, 3. udg., s. 413, hvor der
argumenteres med, at det er uden
betydning, at det i lovbhemaerknin-
gerne udtrykkeligt er naevnt, at
byggepligter ikke kan reguleres i

en lokalplan. Det kan jeg for sa vidt
tilslutte mig, men samtykke er som
naevnt ovenfor ungdvendigt af anden
grund.

15: | kommuneplankommentaren, 3.
udg., s. 413 anfares, at byggepligter
kreever samtykke. Her leegges der
0gsa veegt pa denne "objektside”,
men uden dog at stille krav om, at
dokumentet ogsa skal indeholde
forskrifter om byggeriet.

11: Denne forudsetning er ikke

altid fastholdt, jf. f.eks. kommune-
plankommentaren, 3. udg., s. 413,
hvor det anfares, at byggepligter
kraever samtykke. Ingen tvivl om,

at en byggepligt angar et forhold
(nemlig byggeri), som kan reguleres
i en lokalplan. Men en byggepligt,
som alene rummer en handlepligt, er
ingen servitut.

12: Se planlovskommentaren, 2.
udg., s. 339 og Kommuneplankom-
mentar, 3. udg., s 406, hvor det anfa-
res, at loven "utvivlsomt” anvender
ordet “servitut” i overensstemmelse
med den "sadvanlige” begrebs-
bestemmelse. Lynge Andersen
afviser pa s. 3i “Servitutter og
lokalplaner” sondringen, hvor ordet
"servitutbestemmelser” sa vidt jeg
kan se naermest opfattes syno-
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Forbud mod bestemte erhverv — eller for s& vidt mod ethvert !
forhold, som kan reguleres gennem lokalplaner — kraever sam-
tykke, jf. ovenstdende U 1983.599 VLK, hvor forbuddet mod at
etablere en brgdfabrik blev betragtet som en tilstandsservitut.
Det samme kan gelde konkurrenceklausuler, jf. U 1991.781
@LD, som vedrgrte en konkurrenceklausul om forhandling af
olieprodukter (se om dommens indhold: planlovskommenta-

ren, 2. udg., s. 340). Landsretten udtalte bl.a., at det p& grund-

lag af den stiftede ret kunne bestemmes, at der ikke matte veere |
benzinstation pa ejendommen, hvilket er et “forhold” der kan !
reguleres i en lokalplan. Samtykke er derfor npdvendigt, nér sa- !

danne klausuler indeholder et forbud mod, at en bestemt virk-
somhed lyses servitutstiftende, ogsa selv om servitutbestemmel-

sens ordlyd ikke kan optages i en lokalplan (MAD 2011.2520

NMK).

Der kan i lokalplaner péalaegges tilslutningspligter til fellesan-

leeg — f.eks. fjervarmeveerker. En sédan forpligtelse (f.eks. ved-

rgrende olie eller fjernvarme) ville kunne karambolere med lo-
kalplaners bestemmelser om tilslutningspligt f.eks. til kollektive
varmeanlag (jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 11), men samtykke

kraeves ikke, fordi der ikke er tale om en servitut.

Ovenstaende eksempler viser, at det i praksis ikke altid er gan-
ske ligetil at afggre, om en rettighed er en servitutbestemmelse.
At det kan volde kommunerne vanskeligheder at afggre, om der
skal ske pategning, fremgar af MAD 2002.302NKN, der angik en
servitut, der foruden bestemmelser om hgjder pa beplantning
og byggeforbud indeholdt en bestemmelse om ret til at sgge zo-

nestatus endret for en del af ejendommen. Kommunen mente,

at samtykke var pdkreevet bl.a. under henvisning til, at endring
af zonestatus kreever udarbejdelse af en lokalplan. Naturklage-
navnet afviste, at denne sidste bestemmelse var en bestemmelse
vedr. zonezndring, men alene en bestemmelse om, at den ser-
Christiansen i Landinspektgren, 1986, s. 10 ff.

vitutforpligtede fraskriver sig retten til at fremsette indsigelse,
hvilket der ikke er hjemmel til at regulere i en lokalplan.
Essensen heraf er, at stillingtagen forudsatter, at man kan

og virkning.

Pategningskravet omfatter ”servitutbestemmelser om forhold,

hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan”. Denne
formulering har affadt en diskussion om, hvorvidt ordene "for- |
hold” og "hvorom” markerer henholdsvis en ”vid” (omfatter
benzinstation, ligeledes ngdvendiggjorde kommunens samtyk-
lokalplan) og er ”"sneaever” (omfatter servitutter med en ordlyd
som kunne have veret faststat i en lokalplan) fortolkning af an-

servitutter, der regulerer emner, som ogsa kan reguleres i en

vendelsesomradet’.

Det vide anvendelsesomrade er anvendt i administrativ praksis,

har vaeret antaget, at samtykkekravet omfatter alle servitutter,

geldende omréde, se ogsé planlovsvejledningen, s. 168 og Ole

Praksis for § 42 (samtykke) og § 43 (h&ndhavelse) er relevant

at underspge, da begge disse retsregler omfatter servitutbestem-
identificere den stiftede ret som en servitut, hvilket efter omsteen-
dighederne ikke er ganske ligetil og kan forudsette savel neer-
leesning og mere grundige vurderinger af servituttens indhold !

melser om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en
lokalplan. Den foreliggende retspraksis vedrgrer pategning,
mens Naturklageneavnet har taget stilling til servituthandhee-

' velse.

Begge de foreliggende landsretskendelser anlagde i overens-

stemmelse med administrativ praksis en bred fortolkning. U
i 1983.599 VLK kraevede samtykke til stiftelse af en servitut, der

forbgd, at en ejendom blev anvendt til brgdfabrik, U 1991.781
@LD* drejede sig om en servitut, hvorefter den servitutberet-
tigede kunne beslutte, at en ejendom ikke métte anvendes som

ke. Dette uanset at tilsvarende bestemmelser pa grund af deres
detaljeringsgrad ikke kan fastsaettes i en lokalplan®.

De to — senere — Naturklagenavnsafggrelser angik begge ser-
vitutter, der hjemlede handlepligt, nemlig hhv. en servitut, der
jf. planlovskommentaren, 2. udg. s. 339, hvor det p& baggrund
af lovmotiverne? anfgres, at det i administrativ praksis stedse
3 blev afvist, blev i MAD 1999.839NKN begrundet med, at ”plan-

regulerede hegnshgjder?, og en servitut, der palagde den servi-
tutforpligtede at indrette boliger i en ejendom. At handhavelse

der angér emner, der kan reguleres i en lokalplan for det pa- ¢ lovens § 15, stk. 2 giver ikke mulighed for, at der i en lokalplan
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kan pélegges ejerne en forpligtelse til at beskere eller feelde be-
plantning. Under henvisning hertil er betingelserne for pabera-
belse af deklarationen i medfgr af planlovens § 43 ikke til stede
for sa vidt angar et pdbud om at nedskare beplantning”, mens
begrundelsen i MAD 2001.1563NKN var, at "det fglger af planlo-
vens § 18, at der ikke med en lokalplan kan palaeegges nogen en
handlepligt, og der ville derfor ikke kunne optages bestemmelse
ien lokalplan om, at en ejendoms ejer eller bruger blev pélagt at
etablere en bestemt tilstand pa en ejendom, herunder indrette
ejendommens bebyggelse til beboelseslejligheder.” Herved an-
leegges der en snaver fortolkning: handheavelse er ikke mulig,
hvis lokalplanregulering ikke er mulig.

Som det fremgér af det foranstdende, stritter fortolkningerne
pa trods af det falles anvendelsesomrade for bestemmelserne
i hver sin retning. En formalsfortolkning af bestemmelserne
kan maske forklare divergensen. Pategning er ngdvendig, ogsa
selv om der reguleres mere detaljeret, end det er muligt i en
lokalplan fordi det, som landsretten anfgrer i U 1983.599 VLK,
kan begraense realiseringen af planformalet, nemlig ved at ude-
lukke en bestemt erhvervsvirksomhed. I denne sammenheng
forekommer det ogsd ubetankeligt at anleegge en udvidende
fortolkning. Ved handhevelse er der ikke kun mulighed for, at
en kommune kan pétale servitutkraenkelsen, men der kan gi-
ves pébud eller forbud, som er strafsanktioneret.?' Det skaerper
hjemmelskravet og taler for en indskreenkende fortolkning.

i Hvis der pnskes fastsat bevarelsesbestemmelser

i servitutter, der regulerer bygningers udformning, y

i kreeves samtykke fra kommunen. A

P

21: 1 den henseende er det interes-
sant, at Naturklagenaevnet i sin af-
gorelse i den seneste af ovennavnte
afgerelser henviser til disse lovbe-
meerkninger, men med en lille — men

vaesentlig — drejning, nemlig at kom-

munen herved fik “mulighed for at
handhave byplanmaessigt relevante
deklarationsbestemmelser pa sam-
me made, som hvis deklarationen
havde staeti en lokalplan” (min
fremhaevelse). Af bemarkningerne
til samtykkebestemmelsen fremgar
imidlertid, at hdndhaevelsesadgan-
gen ogsa geelder for servitutter stif-
tet for lovens ikrafttraeden, at der
herved gives kommunen mulighed
for at handhaeve servitutbestem-
melser pa samme made som offent-
ligretlige bestemmelser (min frem-
havelse), og at der er tale om en
ret til at forlange en servitut over-

holdt og kun i tilfeelde, hvor der knyt-

ter sig en offentlig interesse i dens
overholdelse. Efter min mening kan
man ikke af lovbemaerkningerne ud-

lede, at der kun er adgang til hand-
haevelse, hvis servitutten kunne vere
optageti en lokalplan. Bemarknin-
gerne er nappe udtryk for mere end,
athandhaevelsesadgangen gor de
private servitutter til en del af den
offentlige regulering, se ogséa kom-
muneplankommentaren, 2. udg.,

s. 324 0g 3. udg. s. 424.
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Men resultatet bliver, at de to lovbestemmelser — pa trods af at lo-
vens fzlles anvendelsesomrade - skal afgraenses henholdsvis bredt
og snavert®?, hvilket ikke gor reglerne lettere at administrere.

Der er nappe heller nogen tvivl om, at planleegningsmeessige
hensyn taler for den vide fortolkning: det er gnskeligt, at kom-
munen fir indseende med privatretlig servitutregulering, der
kan forhindre, foregribe, vanskeligggre, fordyre eller pd anden
made pavirke lokalplanlaegningen (se ogsé FT, sp. 2791). Dette
taler for, at genstandsomrédet for samtykkekravet derfor er ser-
vitutter, som kan have implikationer for lokalplanlagningen, se
ogsd MAD 2002.1134, hvor en servitut om bevaring af et tra
blev pategnet af kommunen, “fordi man ikke fandt, den var
i strid med kommunens planintentioner pa omradet”.

Genstandsomradet kan derfor — men ikke ganske utvivlsomt
— defineres som servitutter, der kan have implikationer for
lokalplanlaegningen. Det betyder, at kun servitutter, der re-
gulerer et eller flere af de emner (et forhold), der er anfgrt
i "emnekataloget i § 15, stk. 2, tilstands- savel som radigheds-
servitutter”, er omfattet, f.eks. vil en vejret og en graveret (ré-
stofudnyttelse) kreeve pategning, men ikke en jagtret, der ikke
er omfattet af emnekataloget.

Nar der* skal tages stilling til, om pategning er pakravet,
skal man veere i stand til at afggre, om der reguleres planlag-
ningsmeessige forhold, hvilket kraever ganske indgdende viden,
analyser og overvejelser at afggre — mere end det kan forventes
af Tinglysningsretten, ligesom det i en travl kommunal admini-
strativ virkelighed kan veere vanskeligt at afggre, om der overho-
vedet stiftes en ret, der kreever samtykke. Selv om langt de fleste
servitutter givetvis falder ind under begrebet lokalplanservitut,
ville mere enkle og operationelle lovregler vare at foretrakke.

I jordbrugsomrader er muligheden for at lokalplanlaegge uden
for landsbyer indskraenket, jf. planlovens § 15, stk. 5, idet der
ikke kan fastseettes bestemmelser om omradets anvendelse (§
15, stk. 2, nr. 2), ejendommens anvendelse og stgrrelse (nr. 3),
bygninger beliggenhed (nr. 6), bygningers anvendelse (nr. 8) og
om udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede
arealer (nr. 9). Baggrunden for denne undtagelse er en henstil-
ling fra landboorganisationerne om, at landbrugets ejendoms-
og brugsforhold blev friholdt for lokalplanregulering, hvorfor
det neeppe har varet hensigten at afskeere muligheden for at
foretage lokalplanregulering i fuld skala for ejendomme uden
landbrugspligt beliggende i jordbrugsmeessige omrader?.

stk. 5. Uden for landsbyer kan en lokalplan for landzone-

arealer, der fastlaegges til jordbrugsmaessig anvendelse, ikke
indeholde bestemmelser efter stk. 2, nr. 3, 6, 8 eller 9.

PLF - PUBLIKATION 1-2013

Servitutter om disse forhold, f.eks. om fredskovspligt til erstat-
ning for landbrugspligt, pélagt af ejeren, kraever ikke samtykke
fra kommunen, allerede fordi kommunen jo i sa fald ville have
mulighed for at modsette sig reguleringen af disse forhold, og
derved i realiteten vil give kommunerne en mulighed for at
regulere ”ad bagvejen”, hvilket er i strid med bestemmelsen,
som jo netop sigter mod at afskaere kommunen fra at regulere
landbugserhvervets forhold. Den manglende mulighed for at
foretage lokalplanregulering af disse emner betyder, at stiftelse
af servitutter om disse forhold i disse omrader ikke kraever sam-
tykke (f.eks. fredskovsdeklarationer, der stiftes i privatrettens
former).2°

Det er dog veesentligt at veere opmarksom pé, at der ikke er
tale om et generelt "frirum” for servitutstiftelse uden kommu-
nalt samtykke i landzonen. Undtaget er alene servitutter, der
omhandler ovenstdende forhold, og som alene omfatter land-
brugsejendomme (jf. ovenfor). Stiftelse af f.eks. vejrettigheder
i det &bne land kraever derfor samtykke, idet der ikke er noget
til hinder, for at kommunen udleegger vejarealer i lokalplaner
i det abne land (ogsé pa landbrugsjorder). Der kan ganske vist
ikke stiftes vejrettigheder gennem lokalplanleegningen, men
nar samtykke er pakraevet ved stiftelse af vejrettigheder skyldes
det, at den vide fortolkning af anvendelsesomradet indeberer,
at vejretsservitutter skal have kommunens samtykke, fordi de
regulerer vejforhold, hvilket er et emne, som kan reguleres gen-
nem en lokalplan.

22: Det forholder sig derfor ikke ube-
tinget som anfart i Servitutter og lo-
kalplaner, s. 122, hvor det anferes,
at en servitut, der er forsynet med
samtykke, ogsa kan patales.

23: Servituttens formal var at bevare
ettree, der dog ragede ind over nabo-
ejendommen. Servitutten blev alene
palagt den ejendom, hvorpa stammen
stod. Neevnet udtalte, at servitutten

ikke pavirkede naboens retsstilling iht.
hegnslovgivningen eller naboretten.

24: Dvs. borgere, disses radgivere,
Tinglysningsretten og kommunerne.

25: Kommuneplankommentaren,
2. udg., s. 202 f.

26: | Kommuneplankommentaren,

2. udg., s. 311 anfgres som begrund-
else for, at samtykke ikke kreeves, at
samtykkekravets formal, nemlig at
justere det indbyrdes forhold mellem
hhv. lokalplan og servitutregulering,
ikke er aktuelt i disse omrader.



Landbruggs b_ygnin_g_er
og arealanvendelse kan ikke -

reguleres i lokalplaner.

Af sidste punktum i § 42, stk. 1 fremgar, at servitutstiftelse ikke |
kan ske, nar servitutten omfatter et lokalplanpligtigt forhold.?” lokalplanforhold.
Denne regel, der afspejler lokalplanleegningens preeferencestil-
ling, indebeerer, at reguleringen i sa fald ma foretages i form af

vitutter meget vel kan vare planlegningsmaessigt gnskelige.

en lokalplan. Men medfgrer bestemmelsen ogsa, at der — inden

for omrader, hvor lokalplanpligten udlgses af andre arsager —
heller ikke kan stiftes lokalplanservitutter, der ikke i sig selv er
lokalplanpligtige, f.eks. en ledningsservitut? En sddan konse-
kvens rummes ogsa af bestemmelsens formulering ”samtykke :
efter 1. pkt. kan ikke meddeles i tilfaelde, hvor der som fplge
af § 13, stk. 2, skal tilvejebringes en lokalplan”. Det forhold,
at servitutstiftelsen ville kunne foregribe lokalplanens indhold
pa en uheldig méde, taler for denne forstaelse. Bestemmelsens
formal er imidlertid at hindre, at der foretages "videregéende”
privat servitutstiftelse i stedet for lokalplanleegning?. Og den
forhindrer derfor neeppe, at der stiftes servitutter (om lokalpla-
nemner) inden for omrader, der er omfattet af en igangveerende
lokalplanleegning. Men der er naturligvis ikke noget til hinder
for, at kommunen negter samtykke under henvisning til den

igangvaerende lokalplanudarbejdelse.

Stiftelse af servitutter om andre forhold (emner), der ikke
kraever samtykke, kan ligeledes ske i omrader, hvor der af anden

arsag skal udarbejdes en lokalplan.

Konklusionen er derfor, at det ikke generelt er udelukket at
stifte servitutter under lokalplanprocessen, men kun nér servi- :

tutstiftelsen regulerer et lokalplanpligtigt forhold.

Bestemmelsen omfatter stiftelse, hvorfor ogsd andringer af

eksisterende servitutter er omfattet, hvis @ndringen vedrgrer

Der er derimod ikke i loven bestemmelser om kommunalt
samtykke, nér servitutter ophaves — hvilket kan undre, da ser-

Servitutter kan derfor aflyses uden at involvere kommunen ef-
ter planloven. Da dispensationer fra servitutter ikke forudsatter
endring af servitutdokumentet, er kommunalt samtykke i den
forbindelse heller ikke ngdvendigt, hvilket ud fra et planlaeg-
ningssynspunkt kan vare lige sé uheldig. Og da kommunen ikke
skal orienteres herom, kan det give anledning til misforstéelser,
idet der herved kan etableres tilstande, som umiddelbart frem-
stér som servitutkraenkelser. Det kan f.eks. vere facadecensur-
bestemmelser, som af den péataleberettigede tillades fraveget.
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Samtykkekravet omfatter alene servitutter, der stiftes i privatret-

.

tens former, dvs. palegges ejendommen af dennes ejer, typisk

ifplge aftale — ogsd péd ejendomme i offentligt eje. Offentlige ser-

vitutter, dvs. servitutter, der paleegges af myndigheder med hjem-

mel i lovgivningen, skal derimod ikke pategnes (se efterfplgende).

Lokalplanleegningen udelukker ikke servitutter, men servitutstif-

tegnes af kommunen, som da dels mé pése, at servitutten ikke er

i hvilken henseende det turde veere uden betydning at pladserne
er overdekkede.

Lovbemarkningerne anfgrer, at kommunen skal pése, at der

i ikke stiftes servitutter, der strider mod kommunens byplanar-

i bejder eller mod lovgivningen i gvrigt eller overveje, om regu-
leringen i stedet bgr foretages gennem en lokalplan. Det anfgres
telse er kun mulig, hvis servituttens indhold ikke strider mod en
vedtaget lokalplan (jf. § 18 som udelukker retlige dispositioner
istrid med lokalplanen). Servitutten skal ogsé i disse tilfeelde pa-

ogs4, at det er forudsat, at samtykke “kan nagtes ud fra en mere
generel og alsidig vurdering af servituttens rimelighed” (FT, sp.
2793). Kommunen kan ogsa negte at tillade bestemte byggema-

terialer (som maéske kan blive vanskelige at skaffe i fremtiden).
imodstrid med planen, dels vurdere, om servitutreguleringener :

ugnskelig i planlagningsmeessig henseende. Er det tilfeeldet, mé
kommunen nzgte at give pategning, se hertil MAD 2008.973B,
som angik en servitut, der hjemlede opfgrelse af carporte pa
et areal, der i en lokalplan var udlagt til parkeringsplads. Na-
turklagenaevnet — og efterfglgende byretten — fandt begge, at

pategning var meddelt med rette, da det pageldende areal var
omfattet af et i lokalplanen indeholdt byggefelt. Selv uden et
sddant byggefelt i lokalplanen synes overbygning af p-pladser
i form af carporte imidlertid ikke at veere i modstrid med lokal-

planens bestemmelse om, at arealet skal anvendes til p-plads,

I lokalplanlagte byomrader

Forvaltningsretlige grundprincipper tilsiger, at kommunens va-
retagelse af hensyn, der ligger ud over planlovens formaél, for-
udseetter en eksplicit hjemmel.

Det fremgar ikke af lovteksten, hvilke kriterier kommunen kan
leegge til grund for sin vurdering af, om samtykke skal meddeles.
"Virkefor” bestemmelsen i planlovens § 9 forpligter kommunen
til at udgve sine befgjelser til stgtte for region- og kommunepla-
nen. P4 den baggrund mé det derfor ogsa anses for berettiget, at
kommunen ikke kun kan varetage planlegningsmaessige formal
i sneever forstand, men ogsé kan varetage andre hensyn, sdsom

i naturbeskyttende, forsyningsmessige og energipolitiske #. Det

+

kan der ikke stiftes servitutter
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i strid med en lokalplan.




ma dog tilfgjes, at der i praksis kun yderst sjeeldent naegtes sam-
tykke.

Kommunen mé efter almindelige forvaltningsretlige regler
begrunde en afvisning pa en sddan méade, at det er muligt at
afggre, om der herved varetages ulovlige formal, som da ville
kunne péklages jf. planlovens § 58, stk. 1, nr. 4. Kommunens
vurdering af servituttens rimelighed og gnskelighed, som ligger
inden for de kriterier, der — jf. det foranstdende — kan leegges til
grund, kan ikke paklages.

Kommunens skgn vedr. servituttens planlegningsmaessige
(wenskelighed kan ikke paklages (jf. planlovens § 58, stk. 1,
nr. 4 og MAD 2003.1389NKN, vedr. en udsigtsservitut).

1.7 SELVE PATEGNINGEN

At samtykke er givet, skal fremga af selve servitutdokumentet, jf.
U 1977.869 VLK, hvor det af bevishensyn ikke fandtes tilstraek-
keligt, at der i servitutdokumentets pategning var refereret til
kommunens godkendelse og U 1978.560 VLK, hvor pategningen
alene tilkendegav kommunens godkendelse. Af pategningen ma
det dels fremga, at kommunen kan godkende stiftelsen, og at
tilvejebringelse af en lokalplan ikke er pakrevet.

Samtykket pa sddanne ”lokalplanservitutter” er en betingelse
for tinglysning, og det pahviler Tinglysningsretten at pése, at
den forngdne pategning er meddelt®®. Det nedvendigger, at
Tinglysningsretten pa grundlag af en granskning af servitutten
kan vurdere, om der foreligger en servitut med et indhold, der
kraever samtykke®'. Mangler pategningen, ma dokumentet afvi-
ses®2, jf. U 1983.599 VLK hvor landsretten stadfaestede tinglys-
ningsdommerens afvisning.

I praksis sker foreleeggelse, enten fordi servitutstifteren eller
dennes radgiver er klar over, at samtykke er ngdvendigt, eller
fordi Tinglysningsretten forlanger servitutdokumentet pategnet
for tinglysning. Naegtes samtykke, kan det give anledning til pa-
klage til Naturklagenavnet. Anfeegtes pategningens ngdvendig-
hed, kan det give anledning til keere.>*

2: Bortfald

Gennem lokalplanlagning kan kommunerne fastsette bindende
retningslinjer for udnyttelsen af de ejendomme og arealer, der er
omfattet af planen. Der vil imidlertid ofte veere tinglyst servitut-
ter pa ejendommene inden for lokalplanomradet, hvoraf nogle
vil veere i mere eller mindre modstrid med bestemmelserne el-
ler intentionerne i lokalplanen. Da det vil kunne give anledning
til tvivl og usikkerhed, hvis begge retsforskrifter gaelder, er der
iloven indeholdt et bortfaldssystem, der bestar af et automatisk
og et manuelt bortfald.

2.1 HVILKE RETTIGHEDER KAN BORTFALDE?

Da kommunens mulighed for at fortraenge servitutter gennem
lokalplanleegningen alene omfatter tilstandsservitutter (se ne-
denfor), er det dels ngdvendigt at kunne afggre, om en rettig-
hed overhovedet er en servitut, dels at kunne sondre mellem
tilstands- og radighedsservitutter. I tinglysningsregistrets byr-
derubrik kan der veere lyst mange forskellige rettigheder, f.eks.
samejekontrakter og forkgbsrettigheder.

R R e e et e L P E PP EE )

29: Se ogsa kommuneplankommen-
tar, 3. udg., s. 418 og Ole Christian-

sen i Landinspekteren, 33. bd., s. 13,
1. sp., hvor det anfgres, at "samtyk-
ke i realiteten beror pa et overmade
frit skan”. Vel star kommunen frit,

men som anfart er der dog greenser.

30: Jf. tinglysningslovens § 15, stk. 3.
Hvis et dokument indleveres til ting-
lysning uden pategning, fordi anmeld-
eren mener, at kommunens samtykke
er uforngdent, kan en afvisning fra
tingbogen praves ved keere til Vestre
Landsret. De fleste vil nok i sa fald i
stedet veelge at indhente samtykke.

31: Det er uhensigtsmaessigt, fordi
Tinglysningsretten derfor ma fore-
tage en vurdering af, om der forelig-
ger en lokalplanservitut — hvilket,
som anfert foran, kan veere ganske
vanskeligt at vurdere i almindelig-
hed og i seerdeleshed i forbindelse
med en tinglysningssag, ogsa fordi
Tinglysningsretten ikke kan forven-
tes at besidde den faglige indsigt

i planlegningsanliggender, som
vurderingen indebeerer.

32: Hvis samtykke som forudsat

har gyldighedsvirkning, foreligger
der ikke en materiel ret, hvis sam-
tykket mangler. Og at der foreligger
en sadan ret, er forudseetningen
for, at der kan ske tinglysning. Det
er baggrunden for, at der ma ske
afvisning, se samstemmende

P. Spleth i U 1978B.320, der begrun-
der afvisning med, "at tinglysnings-
lovens § 1 ikke kan paberabes mod
andre erhververe af ejendommen,
ligesom retten heller ikke kan sikres
med prioritet i denne”. Derimod
accepterer planlovskommentaren,
2. udg., s. 342, at der lyses med frist.
U 1978.1014 @LK afviste en servitut,
da der ikke var tvivl om samtyk-
kets ngdvendighed.

33: Der kan dog ske lysning med frist
i serlige tilfeelde, jf. U 1978.560 VLK,
hvor pategningen alene tilkendegav
kommunens godkendelse, der var
altsa alene tale om en formmangel.

34: Derimod kan man naeppe forestille
sig, at der er anledning til paklage
eller keere, hvis et servitutdokument
lyses uden pategning, selv om der
stiftes en lokalplanservitut.
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For sd vidt angar spgrgsmaélet, om der er tale om en servitut,
kommer tinglysningsloven imidlertid til hjelp. I hvert fald nar
det drejer sig om servitutter, der er stiftet efter tinglysningslo-
vens ikrafttraeden (1. april 1927)%. Det skyldes bestemmelsen
i lovens § 10, stk. 5, hvorefter der ved tinglysning af servitut-
ter, der stiftes af ejeren af ejendommen (’private servitutter”),
skal veere anfgrt en pataleberettiget i dokumentet. Er der anfgrt
en pataleberettiget, foreligger der med stor sandsynlighed en
servitut. Det er dog ikke noget entydigt kriterium, da der ogsa
kan vaere anfgrt en pataleberettiget i andre dokumenter — om
end det er sjaldent.

Rettigheder, der giver rettighedsindehaveren ret til at udgve
réden over ejendommen, eller ret til at udnytte ejendommens
ressourcer, kaldes radighedsservitutter eller ”positive” servitut-
ter. Men ogsé tilstandsservitutter har betydning for/begranser
ejerens raddighedsudevelse, idet ejeren skal indrette sin anven-
delse af ejendommen i respekt af servitutten. Servitutten be-
greenser dermed ejerens raden®® og kaldes derfor ogsé "nega-
tive” servitutter. Andre rettigheder er ikke servitutter.

I praksis er det dog ikke altid ligetil at afggre, om en rettighed
er en servitut, ligesom det kan vare vanskeligt at sondre mel-
lem tilstands- og radighedsservitutter, ogsa fordi servitutter kan
vere en blanding af de to typer.

2.2 DET AUTOMATISKE BORTFALD
Nér en lokalplan er vedtaget og offentliggjort, indtreeder dens
retsvirkninger. Det fremgar af planlovens § 18:

§ 18 knytter nemlig ganske entydigt retsvirkningen til det
tidspunkt, hvor lokalplanen vedtages (offentligg@res). Retsvirk-
ningsbestemmelsen er fremadrettet: lokalplanen geelder, nar
der foretages faktiske og retlige andringer over ejendommen,
f.eks. i form af bebyggelse eller udstykning. Det betyder i denne
sammenheng, at stiftelse af nye servitutter skal respektere (ikke
kan ske i modstrid med vedtagne lokalplaner), medmindre der
dispenseres fra planen (se foran pkt. 1.5). Den eksisterende fak-
tiske udnyttelse afficeres derimod ikke af lokalplanen.

Bestemmelsen far ogsa virkning for bestdende servitutter (se ne-
denfor pkt. 2.4) og indeberer, at lokalplanen galder forud for
servitutten i de tilfeelde, hvor planen og servitutten regulerer
overlappende.®” Men virkningen er de facto et bortfald jf. saledes,
at planlovens § 15, stk. 3, nr. 16 giver mulighed for at "ophave
servitutter”, og sddan benavnes retsvirkningsbestemmelsen i re-
lation til servitutter almindeligvis — og ogsé i denne fremstilling.

Det er heller ikke ud fra bestemmelsen muligt at udlede, hvil-
ke servitutter, der bortfalder. I lovbemerkningerne anfgres, at
?eventuelle bestdende tilstandsservitutter i realiteten bortfalder,

§ 18 Nér der er foretaget offentlig bekendtggrelse af en
lokalplan efter § 30, mé der ikke retligt eller faktisk etable-

res forhold i strid med planens bestemmelser, medmindre
dispensation meddeles efter reglerne i §§ 19 eller 40.
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hvis de er i strid med lokalplanen™®. Lokalplanen fortranger
servitutten for sa vidt, at der er modstrid mellem disse to rets-
forskrifter. Det er da ogsa almindeligt accepteret, at det alene
er uforenelige tilstandsservitutter, der bortfalder® (jf. Servitut-
ter og lokalplaner, s. 101, der argumenterer herfor med stgtte
i bestemmelsens forhistorie, lovbemerkningerne og sammen-
hangen med § 15, stk. 1, nr. 16, som muligger ophavelse af til-
standsservitutter, der ikke bortfalder som folge af § 18, se f.eks.
ogsé Dansk Tingsret, s. 622 og planlovskommentaren, s. 205).
Radighedsservitutter og andre rettighedstyper i ejendom-
mens byrderubrik kan ikke ophaves gennem en lokalplan, men
ma bringes til ophgr pd anden made, evt. ved ekspropriation,
jf. MAD 2005.1198@: "faerdselsretten kan allerede som folge af
sin karakter af rddighedsservitut ikke anses for bortfaldet ved

35: Angivelse af pataleberettiget
forekommer ogsa i servitutter, der
er lyst tidligere.

39: Nar radighedsservitutter ikke
bortfalder, er forklaringen forment-
lig, at bortfald af radighedsservitut-
ter i almindelighed medfarer tab,
hvortil dog ma bemeerkes, at ogsa
tilstandsservitutter kan have veerdi

36: Uden at det dog medfarer, at ser-
vitutten bliver en radighedsservitut,

jf. U 2001.2312 HD, hvor ejeren pa-
stod, at en servitut, der tillod byggeri
i skel indebar en udvidelse af hans
radighedsbhefgjelse og derfor var en
radighedsservitut, et synspunkt han
forfulgte gennem tre retsinstanser,

for rettighedshaveren, nemlig hvor
den palagte begrensning forhgjer
den berettigede ejendoms veerdi,
som tilfeeldet vil veere med udsigts-
servitutter, der kan have endog stor
betydning for ejendommens veerdi.

der alle fastslog, at servitutten var
en tilstandsservitut, som bortfaldt
ved lokalplanen.

37: Bendt Andersen i U 1985B.30.

38: FT, sp. 2783.

! plan. Bnskes de bragt til opher, kan det ske ved ekspropriation, hvilket er muligt,
hvis det er ngdvendigt for at virkeliggare planen.



vedtagelsen af lokalplanen og KFE 1991.275 B, der afviste op-
heevelse af et udlejningsforbud, under henvisning til at det ikke
angik et forhold, der kan reguleres gennem en lokalplan*.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at der ikke er en eksplicit bort-
faldshjemmel, ligesom det nappe er god lovgivningsskik, at et
sé relativt vaesentligt forhold som servitutbortfald skal udledes
af lovforarbejderne (se ogsa Spleth i U 1979B.48).

2.2.1 Uoverensstemmelsen skal vaere utvivlsom

Bortfald forudsetter, at uoverensstemmelsen er utvivlsom, jf.
MAD 2008.1630NKN, der vedrgrte en aftale vedr. brug af et ha-
veareal: "hédndhavelse af en lokalplan over for et bestemt for-
hold forudsatter séledes, at der i lokalplanen er klare og precise
bindende bestemmelser, der regulerer forholdet”. Tilsvarende
entydighed ma forlanges pa ”servitutsiden”.

Bortfald forudsatter, at lokalplanen og servitutten skal veere
uforenelige. Heri ligger, at servitutten og planens bestemmelser
ikke kan opfyldes samtidig, ogsé kaldet indholdsuforenelighed*.
Lokalplanen fortreenger derfor servituttens tilsvarende bestem-
melse, uanset om planen er lempeligere eller strengere end
servitutten. F.eks. bortfalder servitutter om stgrre eller mindre
bygningshgjde end den, der fastsettes i lokalplanen. Men kan
servitutten overholdes inden for lokalplanens bestemmelser,
er der ikke modstrid. Som det vil veere tilfeeldet, hvis servitut-
tens mindstegrundstgrrelseskrav er stgrre end lokalplanens.*
Det er ogsé kun de indholdsuforenelige dele af servitutten, der
fortreenges, ikke de dele, hvorom der ikke er bestemmelser i lo-
kalplanen. Bortfaldet kan derfor godt vere partielt.*

Lokalplanleegningen anfeaegter ikke en igangvarende, lovlig
benyttelse af ejendommen. Det gaelder ogsé den radighedsud-
gvelse, der er baseret pa servitutter, f.eks. en vejret, ogsa selv
om en sadan radighedsudgvelse ikke er i overensstemmelse med
lokalplanen (jf. MAD 2005.1198@, hvor landsretten fastslog, at
feerdselsretten, som var taget i brug, ikke kan anses for bort-
faldet "allerede som fplge af sin karakter af radighedsservitut”
— uanset at lokalplanen foreskrev, at vejadgangen til lokalplan-
omradet udelukkende skulle ske ad en anden vej end den vej,
feerdselsretten vedrerte). Radighedsservitutter bortfalder heller
ikke, selv om lokalplanen virkeligggres. Hvis en sédan ret er til
hinder for lokalplanens virkeliggorelse, ma servitutten bringes
til ophgr, evt. ved ekspropriation.

Men lokalplaner kan fa betydning ogsé for udnyttelsen af ré-
dighedsservitutter, f.eks. vejrettigheder eller rastofservitutter*.
§ 18 forbyder, at der ”etableres forhold”, som strider mod pla-
nen®. Det m& udelukke, at der pa grundlag af servitutten etab-
leres en faktisk tilstand, der strider mod lokalplanen. Sddanne
radighedsservitutter bortfalder ikke, men de kan ikke udnyttes.
Bestér servitutten, skal den fortsat respekteres, og lokalplanen
kan derfor forst virkeliggores, nér der er gjort op med servitut-
ten, hvad enten det betyder, at den @ndres, eller at servitutten
ophaves, jf. U 2005.1301 HD, hvor der blev tilkendt erstatning
til en réstofberettiget for det tab, der blev lidt ved at blive af-
skéret fra at indvinde réstoffer under og ner vejen som folge
af lokalplanens vejudleg. En afklaring heraf mé& som udgangs-
punkt bero pé et privat initiativ, men kommunen vil i mangel pa

P
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40: Et udlejningsforbud er ikke en til-
standsservitut, hvorfor Naturklage-

navnet ogsa kunne have begrundet
sin afgerelse med henvisning hertil.

41: Servitutter og lokalplaner, s. 103.

42: At det kan veere vanskeligt

at afgere i det konkrete tilfeelde,

om servitutten er bortfaldet, kan
illustreres med falgende eksempel:
En servitut kreever, at bygninger,
indretninger og beplantning pa det
servitutbelagte omrade ikke over-
stiger 3 meter. Omradet er omfattet
af en lokalplan, der tillader byggerii
op til 3 etager og udleegger omradet
til parkering og grent omréade. Er
servitutten bortfaldet i sin helhed?
Fordi den jo tillader byggeri, som
kolliderer med servituttens hgjdebe-
grensninger? Eller er det kun den
del af servitutten, der omfatter byg-
ningers hgjde? Det ville i givet fald
betyde, at servitut-tens hgjdekrav til
indretninger og beplantning fortsat

geelder, hvilket i sa fald kan forklares

ved, at der ikke er modstrid mellem
servituttens krav til indretninger
og beplantning, som matte blive

opfart pa p-arealer og pa det granne

omrade. Resultatet ma formentlig
s@ges pa grundlag af en formalsfor-

tolkning af servitutten. Det kraever
stor opmarksomhed ved lokalplan-
legningen, hvilket kan fare til, at
servitutten i stedet sgges ophaevet
helt eller delvist efter planlovens §
15, stk. 2, nr. 16 (se nedenfor).

43: Se ogsa Finn Martensen i Land-
inspektaren, 1977, s. 16.

44: Rastofudnyttelse forudsaetter
dog, at omradet er udlagt hertil i
kommuneplanen, og lokalplaner skal
respektere sadanne udleeg, hvorfor
situationen kun sjaeldent foreligger,
nemlig hvor arealet ikke er udlagt
som rastofareal.

45: Tilsvarende indebaerer § 18, at
der ikke kan stiftes radigheds- (og
tilstands)servitutter, hvis udnyttelse
strider mod planen.

Igangveerende réstofudnyttelse anfaegtes ikke af lokalplanen, men uudnyttede gra- |
i verettigheder kan ikke udnyttes i strid med en lokalplans anvendelsesbestemmelser. |

1
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afklaring ogsa kunne foretage ekspropriation efter planlovens §
47, safremt betingelserne herfor er opfyldt (se neermere neden-
for), eller evt. benytte andre lovhjemler, her privatvejslovens §
53, hvorefter nedlaeggelse af private fellesveje ogsa kan ske pa
kommunens foranledning, sével pa landet som i byen, jf. privat-
vejslovens § 12, stk. 3 og § 73, stk. 1.

2.2.2 Retspraksis

Domstolene har taget stilling til servitutbortfald som felge af
bindende planer. Der foreligger to landsretsafggrelser og én hg-
jesteretsdom.

Forste gang i den sdkaldte "Gedvedsag”, som vedrgrte en
byplanvedtagt, der udlagde et omrade, der ifplge en servitut
skulle friholdes for bebyggelse, til villabebyggelse. Kommunen
begerede servitutten aflyst under henvisning til vedteegten,
hvilket blev afvist, da det ikke med forngden sikkerhed kunne
fastslds under et tinglysningskaremal, at byplanlovens rets-
virkningsbestemmelse indebar, at servitutten var bortfaldet (U
1979.643 VLK - I et efterfplgende anerkendelsesspgsmal fandt
landsretten, at servituttens forbud mod bebyggelse kunne op-
fyldes uden at kreenke bestemmelsen i byplanvedtaegten, der
ikke indeholder nogen pligt til bebyggelse). Retten afviste der-
for indholdsuforenelighed, men vurderede, at servitutten alene
var i strid med vedtegtens formal eller hensigt (VLD sag nr. B
859/1980). Servitutten blev efterfplgende eksproprieret, se KFE
1984.133.

Anden gang var der ogsd tale om en konflikt mellem en
plan og en ubebyggelighedsservitut, som endte i Hgjesteret (U
1997.756 HD - Skovshovedsagen). Her fandt Hgjesteret, at en
byplanvedtegt ikke indebar bortfald af en udsigtsservitut, der
foreskrev ubebyggelighed. Dels fordi planen ”ikke foreskriver
og heller ikke kunne foreskrive nogen byggepligt”, dels under
henvisning til, at servituttens forbud mod bebyggelse af den om-
handlede ejendom ikke kan antages at hindre virkeligggrelsen
af byplanens hovedformaél, der var ”at bevare og forbedre mil-
joet og bebyggelsen i det tidligere fiskerleje i Skovshoved”. Vi-
dere anfprte Hgjesteret, at appellanterne har vaesentlig interesse
i at bevare udsigten fra deres ejendom over @resund. Som det
fremgar, argumenterer Hgjesteret langt hen ad vejen pa samme
made som landsretten i Gedvedsagen. Rekkevidden af denne
dom sgges klarlagt i det folgende.¥

Det centrale i dommen er givetvis, om der er uforenelighed mel-
lem plan og servitut. P4 baggrund af dommens praemisser ma
man formode, at Hgjesteret — som landsretten i Gedvedsagen
— har vurderet, at det ikke var absolut modstrid mellem plan og
servitut. Vel er det rigtigt, at der pa bortfaldstidspunktet ikke
var nogen logisk modstrid, fordi servitutten jo kan respekteres,
hvis planen ikke virkeligggres*. Men da der ikke er handlepligt
knyttet til lokalplaner, vil der aldrig foreligge uforenelighed —
hvilket i realiteten indeberer, at hele bortfaldssystemet kuld-
kastes*. Argumentet er derfor ikke heldigt, og s& meget desto
mere uforstéeligt, da sagen jo netop opstod, fordi planen blev
virkeliggjort. Hojesteret fandt, at bortfaldet heller ikke kunne
begrundes under hensyntagen til planens formal, som var at be-
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46: Henrik Schultz og Jesper Volstrup
Rasmussen har i Justitia, 1. argang
1978, s. 71 argumenteret pa tilsva-
rende vis pa grundlag af et eksem-
pel, hvor en servitut foreskriver fri-
holdelse for bebyggelse, mens lokal-
planen foreskriver bebyggelse (helt
svarende til Skovshovedsagen). Her
anfares, “at der i en lokalplan ikke
kan paleegges handlepligt, men alene
fastslas en bestemt handleform, sa-
fremt der handles. Dette medfarer, at
en undladelse af at bebygge et areal
kun vil stride mod lokalplanens for-
mal, hvilket ikke i sig selv medfarer
servituttens bortfald efter 8 31" (nu §
18). | stedet ma servitutten ophaeves
som formalsuforenelig efter § 15,
stk. 2, nr. 16. Vel er det rigtigt, at lo-
kalplaner ikke medfarer handlepligt,
men det gaelder jo generelt, og den
anforte forstaelse kuldkaster derfor
ganske enkelt bortfaldssystemet.
Uforeneligheden foreligger, nar

der er retlig uforenelighed mellem
servituttens og lokalplanens indhold
(bestemmelser). Se ogsa Bendt
Andersen i U 1985B.32, der under
henvisning til den sékaldte "Gedved-
sag” (U 1979.643VLK, se herom Ser-
vitutter og Lokalplaner, s.106 f og
KFE1984.133), rejser spargsmalet,
om bortfald af en udsigtsservitut kan
begrunde erstatning efter grund-
lovens § 73. | Plan og bygningsrett,
Universitetsforlaget, Oslo, 2000, op-
stilles et eksempel, der ganske sva-
rer til Skovshovedsagen: “Hvis A far
paheftet naboens eiendom et bygge-
forbud av hensyn til utsikten, er det
vanskelig & tenke seg at servitutten
skal falle bort som fglge av at det
senere kommer en reguleringsplan
som tillater bebyggelse. A kan ha
betalt tilneermet tomtepris for
servitutten”.

47: Dommen synes umiddelbart at
veere i overensstemmelse med det
grundlaeggende princip: at lokal-
planer kun kan fastleegge bindende
retningslinjer for fremtidige dispo-
sitioner, men er uden virkning for
eksisterende forhold, savel fysiske
som retlige, herunder altsa ogsa
dem, der er stiftet ved en servitut.

Lokalplaner er séledes alene en plan
for fremtiden. Lokalplanen tilveje-
bringer derfor ikke et fuldsteendigt
realiseringsgrundlag, idet der kan
veaere behov for sével offentligretlige
tilladelser efter anden lovgivning
som afklaring i forhold til rettigheds-
havere - veere sig bade tilstands- og
radighedsser-vitutter. Planernes vir-
keliggarelse afhanger derfor af, at
der tages initiativ og i den forbindelse
tages stilling til de udestaende ret-
lige forhold, som planens virkelig-
gorelse afhanger af. Det kan evt.
ske pa grundlag af kommunens
ekspropriationsbeslutning.

48: Tilsvarende betragtninger er fort
frem i Norge, se Endre Stavang: Om
opphar av servitutter, Institut for pri-
vatrett, Universitet i Oslo, dec. 2009.

Det er formentlig vanskeligt at finde
mere oplagte tilfeelde pa uforenelig-
hed mellem planer og servitutter. Se
ogsa Ramhgj i U 1997B.359.

49: Det er formentlig vanskeligt at
finde mere oplagte tilfeelde pa ufor-
enelighed mellem planer og servitut-
ter. Se ogsa Ramhgj i U 1997B.359.
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' enservitut. Sadan blev bestemmelsen benaevnt i dommen og ma

forudseetningsvis veere lagt til grund. Da de herskende ejendom-
me jo ved samtykkekravet reelt kan modsette sig bebyggelse
eller kan bestemme, hvordan den skal placeres og udformes, er

i det vel ogsa rigtigt at opfatte samtykkebestemmelsen som en
! tilstandsservitut. Dommen tog nemlig stilling til servitutbortfal-

i det og fastslog under henvisning til, at censurbestemmelsen var

! gelse og de udger derved tilstandsservitutter, som skal p&tegnes af kommunen
i for at kunne blive tinglyst.

i en modydelse for en vejret, at servitutten ”ikke er fortreengt af
i lokalplanen”.

Den sidste afggrelse peger pa et element, som for sd vidt

indgér i alle tre afggrelser, nemlig gensidighed. Servitutten re-
prasenterer ikke kun en ret for den herskende ejendom, men
denne rettighed er givet til gengeld for en forpligtelse. Det var
| situationen i dette tilfzelde, men forholdet indgar ogsa, nér det
drejer sig om en udsigtsservitut (ubebyggelighed af hensyn til
bevarelse af en udsigt). Servitutten indeholder altsa et steerkt
element af tosidighed: en forpligtelse eller en ret som modvarer
en ret/forpligtelse (som kan have formueverdi).

P& baggrund af denne — om end sparsomme - retspraksis ma

i man konstatere, at lokalplaner ikke medfgrer bortfald af en ser-
vitut, nar den indeholder en forpligtelse, som er givet til gengzeld
i for en ret, eller som repreesenterer en rettighed, der har betydning
for en anden ejendom. En sddan betydning vil typisk komme til

i udtryk ved, at rettigheden reprasenterer en vesentlig formue-
» veerdi.

vare og forbedre bymiljget, hvilket ikke stred mod servituttens
ubebyggelighedskrav.
Indholdsuforeneligheden mellem servitut og plan er dog helt
abenbar: servitutten forbyder bebyggelse, planen muligger be-
byggelse. Lovgiver har utvivlsomt forudsat, at servitutten i sa
fald bortfalder.
Hgjesterets bemerkning om den servitutberettigedes inte-
resse peger formentlig p4, at bortfald ikke er en selvfplge, hvis
bortfaldet har vaesentlig betydning for den servitutberettigede.
Lokalplanregulering er ganske vist som udgangspunkt en erstat-
ningsfri regulering, hvilket jo heenger sammen med, at lokal-
planen ikke anfaegter den eksisterende udnyttelse af de bergrte |
ejendomme og typisk giver mulighed for en anden udnyttelse
af ejendommen. At der kan vere grundlag for erstatning ved
servitutbortfald skyldes, at bortfaldet sker, nar lokalplanen ved-
tages, og navnlig fordi bortfaldet kan medfere et ensidigt™ (og
betydeligt) rettighedstab. I Skovshovedsagen havde den servi-
tutberettigede en vaesentlig interesse i at bevare udsigten. Det
forekommer naerliggende at antage, at der bgr udvises tilbage-
holdenhed med at statuere bortfald, hvis det fgrer til indgreb |
i et bestdende retsforhold, som repreasenterer en formueverdi
for den berettigede, jf. grundlovens § 73°'. Det ma dog pointeres,
at erstatningselementet ikke indgik i Hgjesterets begrundelse.
Tredje gang angik en ejendom, hvorpéd der var lyst en be-
stemmelse, som kraevede samtykke fra 7 andre ejendomme,
hvis ejendommen skulle bebygges®? (MAD 2009.17050). Ejen-
dommen var omfattet af en lokalplan, der udlagde omradet til :
boligformél i form af &benlav boligbebyggelse. Indledningsvis
bemerkes, at der kan veere tvivl om, der overhovedet er tale om .

Bortfaldsystemet — herunder bortfaldshjemlen - fungerer der-
for ikke som forudsat, ogsé selv om der foreligger den slags ind-

. holdsuforenelighed, planloven opererer med (planen kan ikke

overholdes samtidig)>®. Der kan altsé foreligge omstaendigheder

vedrgrende servituttens karakter, som medfgrer, at bortfaldsy-

stemet ikke virker.

1-2013 PLF - PUBLIKATION
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P& baggrund af denne restpraksis md man konstatere, at rets-

praksis har pavist, at bortfaldsgrundlaget er mere nuanceret end
blot at foretage en bedgmmelse af en tekstmaessig indholdsufor-
enelighed. Det er vesentligt, om servitutten rummer et gensi-
dighedselement, hvor forpligtelsen har seerlig betydning for den

herskende ejendom.

Kunsten er derfor at kunne afggre, om servitutten indeholde !
en sadan tosidighed, og har en gkonomisk veerdi, der medfgrer, !

54: Deklarationen tillod byggeri i skel,
lokalplanen indeholdt bestemmelser
om skelafstande. Her er der imidler-
tid tale om en klar indholdsuforene-
lighed - lokalplanen og servitutbe-
stemmelsen kan ikke overholdes
samtidig. Men der er naturligvis ikke
noget til hinder for alligevel at fore-
tage ophaevelse efter § 15, stk. 2, nr.
16, hvilket da tydeligger bortfaldet.

at servitutten sa at sige bliver Zimmun” over for lokalplaner. Ser- :

vitutten kan ganske vist ophaves efter planlovens § 15, stk. 2,
nr. 16, men i sa fald kan der meget vel opsta et spgrgsmél om !

de eventuelle erstatningsmeessige konsekvenser af bortfaldet.

55: Det vil veere naturligt at identifi-
cere servitutten, saledes som den
fremtreeder i tingbogen.

Servitutten kan naturligvis ogsd ophaves ved aftale eller eks-

propriation.

2.3 DET MANUELLE BORTFALD

Dommene kunne ogsa fgre til, at tilstandsservitutter i videre

udstreekning ophaves eksplicit efter bestemmelsen i planlovens

15, stk. 2, nr. 16, hvorefter kommunen kan optage bestemmel-

ser i lokalplanen, som udtrykkeligt ophaver tilstandsservitutter,
der modvirker lokalplanens virkeligggrelse.

Bestemmelsen er rettet mod tilstandsservitutter, som ikke :
bortfalder automatisk efter planlovens § 18 (som indholdsufor-
enelige), fordi der ikke er uforenelighed mellem plan og servitut,
men hvor det alligevel anses for planleegningsmeessigt gnskeligt
at bringe servitutten til ophgr, typisk fordi servitutten indskreen-
ker mulighederne for at virkeligggre planen. Dette er kommet
til udtryk ved, at servitutten strider mod lokalplanens formal.
Bestemmelsen giver derfor mulighed for at ophave formals-
uforenelige tilstandsservitutter. Det kan vare servitutter, som

Forudsetningen for at foretage ophaevelse er, at servitutten
vurderes at veere planleegningsmeessigt ugnskelig (jf. kommu-
neplanloven, 2. udg., s. 196), fordi servitutten modvirker eller
begranser de udnyttelsesmuligheder, planen tillader. Kommu-
nen kan derimod ikke lovligt opheeve servitutter, nér det tilgode-
ser andre — f.eks. gkonomiske hensyn — jf. KFE 2007.387 (MAD
2007.309), hvor Naturklagenevnet lagde til grund, at kommu-
nen gennem lokalplanens ophevelse af en servitut havde vare-
taget hensyn til kommunens gkonomiske interesser som salger
af ejendommen og derved havde anvendt myndighedsbefgjelser
til at fremme sine privatgkonomiske interesser, uden at der fore-
ligger den forngdne saglige planleegningsmaessige begrundelse,
se ogsa U 1990.106 @LD, hvor en lovligggrende lokalplan (vedr.
Lalandia) blev kendt ugyldig.

er mere restriktiv end lokalplanen, f.eks. kreever stgrre mindste-

grundstgrrelser: servitutten min. 1000 m?, planen min. 700 m?,
eller som indskranker arealanvendelsen mere end lokalplanen:

servitutten parcelhuse, lokalplanen: boligbebyggelse.

Da det automatiske bortfald som beskrevet ovenfor ikke funge-

rer optimalt, og da det manuelle bortfald blot tydeligger bort- !

Servitutter, der ophaves efter § 15, stk. 2, nr. 16, bortfalder som
altovervejende hovedregel uden erstatning, men bortfaldet kan
i visse tilfeelde have sa stor vaerdimassig betydning, at indgre-
bet far ekspropriationslignende karakter, og ophzvelsen derfor
bliver ugyldig (MAD 2011.2752 NMK, der angik ophevelse af
en konkurrenceservitut).

faldet (se nedenfor), kan der ikke vare noget til hinder for at

bruge dette manuelle bortfaldssystem over for servitutter, der !
burde bortfalde automatisk — f.eks. Skovshovedsagens ubebyg-
gelighedsservitut. Bortfaldgrundlaget gores i sa fald mere klart
og kan vanskeligere anfagtes, jf. U 2001.2331 HD, der angik en

deklaration, en kommune ophavede i en lokalplan®*, og MAD

2001.764NKN, hvor kommunen udtrykkeligt ophavede en ser-

vitut, for at der ikke skulle veere tvivl om servitutbortfaldet.

§ 15, stk. 2, nr. 16 ophgr af gyldigheden af udtrykkeligt an-
givne tilstandsservitutter, hvis servituttens opretholdelse

vil veere i strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten
ikke vil bortfalde som fglge af § 18.
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Det er en forudsatning for ophevelse, at servitutten er “udtryk-
keligt angivet” i lokalplanen. Det er ikke tilstreekkeligt i lokalpla-
nen at anfgre, at servitutter, hvis opretholdelse vil veere i strid
med lokalplanens formal, ophgrer ved lokalplanens endelige
vedtagelse, jf. KFE 2008.001. Der skal ske en udtrykkelig oprems-
ning og identifikation af servitutten®, ligesom ophaevelsen skal
ske i form af en egentlig planbestemmelse herom i lokalplanen.
i Herudover foreskriver planlovens § 26, stk. 2, at kommunen,
sa vidt det er muligt, skal give servitutberettigede serskilt under-
retning om bortfaldet. Det vil i almindelighed betyde, at kom-
munen md undersgge, hvem der er pataleberettiget i henhold til
servitutten — det vil typisk vere ejeren af en bestemt ejendom,
som da mé underrettes pr. brev. Pa aldre servitutter er det ikke
ualmindeligt, at der ikke er anfert en pataleberettiget, ligesom
i ejendomsforandringer, skifte mv. kan betyde, at det ikke er s
ligetil er at udrede, hvem der er servitutberettiget, selv om der
« er anfert en sadan i servitutdokumentet. Kommunen har ikke



pligt til at foretage en mere vidtgaende indsats for at identificere *
kredsen af berettigede. Selv om det ikke er foreskrevet, kan det
veaere hensigtsmeessigt udtrykkeligt at give oplysning om servitut-
bortfaldet i den annonce, hvor lokalplanforslaget offentligggres.

.

umiddelbart herefter i tilknytning til lokalplanudarbejdelsen.

i Men der er som navnt ingen bestemmelser herom i planloven,

og det er derfor ikke det, der kan forklare, at bortfaldet er koblet

. til vedtagelsen.

Heller ikke bestemmelsen i § 15, stk. 1, nr. 16, der muligggr

i ophavelse af ikke-automatisk bortfaldne servitutter, tilsiger et

Retsvirkningsbestemmelsen er en viderefgrelse af byplanlovens
retsvirkningsbestemmelse, efter hvilken byplanen skulle respek-
teres ogsd af panthavere og andre indehavere af rettigheder
i ejendommen, ligegyldigt hvornér en sddan ret over ejendom-
men er erhvervet. Er lokalplanen vedtaget, udelukkes retlige
dispositioner i strid med planen. Det far ikke kun betydning for
fremtidig servitutstiftelse ogsé for eksisterende servitutter. Men
séledes som bestemmelsen i § 18 er formuleret, er det ikke indly-
sende, at bortfaldet sker i og med, at lokalplanen vedtages, altsa
uden hensyn til, om den virkeligggres. Ogsa det turde berettige
en eksplicit servitutbortfaldsbestemmelse. 1 serdeleshed, nar
der herved defineres en retstilstand, som ikke harmonerer spe-
cielt godt med bestemmelsens umiddelbare ordlyd. At bortfal-
det sker, nar lokalplanen vedtages, er almindeligt accepteret®.
For selv om det formentlig ikke har den store praktiske betyd-
ning, kan man ikke udelukke, at det far uheldige konsekvenser, !
hvis bortfaldet er knyttet til tidspunktet, hvor lokalplanen vedta-
ges og ikke til virkeligggrelsestidspunktet. Man kan f.eks. teenke
sig, at der pa en ejendom hviler en servitut, som forpligter ejeren
til ikke at opfgre bebyggelse eller andre indretninger i stgrre
hgjde end 5 m over terreen samt til at holde beplantning under
denne hgjde. En sddan servitut” fortraenges af en lokalplan, der
udleegger omradet til boligbebyggelse i op til 3 etager. Lokalpla-
nen virkeligggres imidlertid ikke, men er servitutten bortfaldet,
vil ejeren af den tjenende ejendom efter lokalplanens vedtagelse
kunne lade opstille flagstaenger og andre tekniske indretninger
pa ejendommen pé de arealer, der er udlagt til friarealer (grgn-
ne omrader) i lokalplanen, idet sddanne dispositioner ikke krae-
ver dispensation fra lokalplanen, som ikke regulerer forholdet®®.

Som Skovshovedsagen viser, synligggres uforeneligheden
mellem plan og servitut bedst, nar der konkret foretages disposi-
tioner i overensstemmelse med lokalplanen, hvad enten det dre- |
jer sig om bortfaldne tilstandsservitutter eller om rédighedsser-
vitutter, som hindrer planens virkeligggrelse. Pa dette tidspunkt
bliver det klart for den servitutberettigede, at virkeligggrelsen
kreaenker rettigheden, og det er forst pa dette tidspunkt, bygher-
ren har anledning til at ggre op med eventuelle servitutter, der
ikke er faldet bort. I forhold til bortfaldne servitutter vil der
i givet fald veere anledning til at afklare de eventuelle gkonomi-
ske konsekvenser af bortfaldet. ‘

Det forekommer derfor bdde mere rimeligt og i bedre over-
ensstemmelse med lovbestemmelsen, hvis servitutbortfaldet
knyttes til det tidspunkt, hvor lokalplanen virkeligggres. Altsa
til det tidspunkt, hvor der fysisk etableres forhold, der strider
mod servitutten®. ‘

Det fremskudte bortfaldstidspunkt kunne tzenkes begrun-
det i, at konstateringen af, at der foreligger en retlig modstrid :
med henblik pa at foretage aflysning af servitutten i tingbogen
forst kan tages, nar lokalplanen er vedtaget og hensigtsmaessigt ‘

sédant "fremskudt” bortfald, da der ikke ville veere noget til hin-
der for ogsé at knytte retsvirkningen af dette ”eksplicitte” bort-
fald til det tidspunkt, hvor lokalplanen virkeligggres.

Servitutter, der ikke bortfalder — det gaelder alle rddighedsser-

vitutter, men ogsa tilstandsservitutter, som pa trods af, at der

. foreligger indholdsuforenelighed — ikke bortfalder automatisk

(jf. ovenfor).

Sédanne servitutter kan kun bringes til ophgr gennem ekspro-
priation iht. planlovens § 47.° Ekspropriation forudsetter da, at
servitutten — eller dele af denne — udggr en vasentlig hindring
for lokalplanens virkeligggrelse.

Fremsettes der anmodning om ekspropriation, skal kom-

i munen sikre sig, at det ikke er muligt at skabe en privatretlig

lpsning pa gkonomisk rimelige vilkar. Videre er det en forudsat-
ning for ekspropriation, at indgrebet er ngdvendigt af hensyn til
lokalplanens virkeligggrelse.
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2.6 EFTERFOLGENDE AFKLARING

Nér der gennem lokalplanlaegning geres op med servitutter,
sker det med henblik pé at skabe et afklaret retsgrundlag for
den fremtidige anvendelse af det planlagte omrade. Som det
fremgér af det foranstdende, er der imidlertid usikkerhed med
hensyn til det automatiske bortfald. Hertil kommer, at radig-
hedsservitutter ikke anfaegtes af lokalplanleegningen.

Det betyder, at servitutter kan forhindre eller skabe usikker-
hed om lokalplanens virkeligggrelse, hvad enten det skyldes, at
der opstar tvivl om bortfaldet, eller det er ngdvendigt at ophaeve
eller forandre servitutten saledes, at planen kan virkeligggres.
Denne afklaring ma som udgangspunkt ske pé et privatret-
ligt grundlag — typisk ved aftale med den servitutberettigede.
Kommunen kan dog blive involveret med henblik pd at f& kom-
munens vurdering af, om servitutten er bortfaldet eller for at
foretage ekspropriation eller pa anden made ggre op med ser-
vitutten.

Der bgr udvises stor opmerksomhed, nér det skal bedgmmes,
om servitutter — navnlig servitutter, som har veerdi for den ser-
vitutberettigede — er bortfaldet.

2.7 OFFENTLIGRETLIGE SERVITUTTER

Planloven muligger ikke, at kommunen gennem lokalplaner el-
ler pd grundlag af sine befgjelser efter loven kan anfegte den
regulering, der er palagt ejendomme med hjemmel i anden lov-
givning. Det kan f.eks. vaere vejbyggelinjer eller fredningsservi-
tutter. Hvis sddanne bindinger gnskes fjernet eller modificeret,
kan det kun ske efter forhandling med den pageeldende myndig-
hed. Det fremgér af planlovens § 44.

Det betyder, at servitutter® palagt af myndigheder med hjem-
mel i lovgivningen ikke skal pategnes®® og ikke kan handheves.
Offentlige servitutter omfatter de radighedsindskraenkninger,
som af myndigheder og pé disses foranledning palegges fast
ejendom. Det omfatter en reekke konkret fastsatte reguleringer®*
sdsom fredninger og vejbyggelinjer, men f.eks. ogsa vilkar knyt-
tet til en forvaltningsakt®. Begge typer kan tinglyses efter ting-
lysningslovens § 12 uden ejersamtykke®®.

S&danne offentlige servitutter bergres ikke af lokalplanlaeg-
ningen, jf. § 42, der alene omfatter servitutter, der palegges af
“ejendommens ejer” — altsa servitutter, der stiftes i privatrettens
former. Planloven indeholder ikke bestemmelser om bortfald af
offentlige servitutter”, men det er almindeligt accepteret, at
de ikke kan bringes til ophgr gennem lokalplanlaegningen®® (jf.
kommuneplankommentaren, 2. udg., s. 200 og 282, 3. udg., s.
248, Servitutter og lokalplaner, s. 101 og 110 og planlovskom-
mentaren, 2. udg., s. 190 og 204).

Der forekommer imidlertid ogs& servitutter, som palegges
pa foranledning af en myndighed, men i privatrettens former®.

§ 44 Bestemmelserne i §§ 42 og 43 finder ikke anvendelse

pa servitutter, der er palagt af offentlige myndigheder med
hjemmel i lovgivningen.
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61: Kommunen er ikke forpligtet til at
undersgge servitutterne i forbin-
delse med byggesagsbehandlingen,
hvorfor en eventuel modstrid med
ikke-bortfaldne servitutter ikke
nadvendigvis synliggares i den
forbindelse.

62: | Servitutter og lokalplaner, s.

81 afvises det med henvisning til
Tinglysning, 6. udg., s. 46, at sa-
danne konkret fastsatte radigheds-
indskraenkninger er servitutter.

Det er da ogsa ganske rigtigt, at
offentlige myndigheder kan palegge
radighedshegraensninger, som ikke
er (tilstands- eller radigheds)servi-
tutter, f.eks. jordfordelingskendelser
eller deklarationer om hvilende land-
brugspligt, mens andre klart er det,
f.eks. bestemmelser om etablering
af afskaermning. Forskellen bliver
dog den samme, hvad enten det ikke
er en servitut, som derfor ikke er
omfattet af planlovens regler, eller
fordi det er en offentlige servitut, der
er omfattet af § 44.

63: Der er heller ikke noget krav om,
at den pageeldende myndighed skal
kontakte kommunen, far den stifter
planrelevante servitutter.

64: Efter kommunalreformen er
kommunerne forvaltningsmyndighed
pa de fleste sektoromrader, der
vedrgrer fast ejendoms anvendelse
og udnyttelse, og servitutter, der af
kommunen palaegges efter denne
lovgivning, er omfattet af § 44.

65: Lovgivningen indeholder saledes
i mange tilfeelde bestemmelser om
vilkérsservitutter. Det kan f.eks.
veere vilkar om afskeermning knyttet
til en zonetilladelse, jf. planlovens §
55. Tinglysning sker i dag typisk pa
myndighedens foranledning, men pa
adressatens bekostning.

66: Det er meget almindeligt, at sa-
danne vilkarsservitutter i lovgivnin-
gen er tillagt prioritetsstilling forud
for allerede stiftede rettigheder i
ejendommen, ligesom der er hjem-
let tinglysning pa myndighedens
foranledning.

67: § 44 nevner som anfart kun
§ 42 (om pategning) og & 43 (om
handhavelse).

68: Omvendt antages det dog, at
visse offentlige servitutter (f.eks.
vilkarsservitutter knyttet til kon-
krete forvaltningsakter) ikke kan
stiftes i strid med lokalplanleaeg-
ningen (jf. planlovskommentaren,
2. udg., s. 205).

69: | tidligere tid var der ikke altid vil-
karsbestemmelser i lovgivningen,
og det forekommer derfor, at ting-
lysning er foretaget af ejeren pa
myndighedens foranledning. Et andet
eksempel er de sakaldte Exnerfred-
ninger, der betegner frivillige fred-
ninger af kirkeomgivelser gennem-
fart pa foranledning af provst Exner.
Aftalerne blev pélagt i form af servi-
tutter, palagt af ejerne af de berarte
ejendomme, men fredningerne blev
indfort i fredningsnaevnets protokol
og regnes derfor at have samme sta-
tus som naturfredninger. Et tredje er
servitutter om "byggeretlige skel”,
som indeberer, at den herskende
ejendoms bebyggelsesmuligheder
gges pa bekostning af den tjenende
naboejendom. Disse servitutter
paleegges med bygningsmyndighe-
dens godkendelse for at lovliggere
byggeri, der ikke opfylder byggeret-
lige forskrifter og da med bygnings-
myndigheden som pataleberettiget.
Se ogséd gennemgangen i Servitutter
og lokalplaner, s. 82.



I sé fald er der ikke tale om en offentlig servitut”. Tinglysnin-
gen sker da iht. tinglysningslovens § 10. Sddanne servitutter er
ikke omfattet af § 44”'. Kommunerne vil dog formentlig vere
tilbageholdende med at ophave siddanne servitutter gennem
lokalplanleegningen.

2.8 OPGOR 0G OPRYDNING

Planloven indeholder ingen bestemmelser om bortfaldets kon-
sekvenser, hverken de gkonomiske eller de retlige, herunder om
aflysning af rettigheden i tingbogen”2.

Det er sdledes ubeskrevet, hvordan bortfaldet konstateres.
Der stilles ikke krav om, at der foretages oprydning i tingbogen,
og der gives heller ingen anvisninger for, pé hvilket grundlag en
sddan oprydning i givet fald kan foretages. Det medfgrer, at for-
treengte servitutter lever videre i tingbogen, hvilket naturligvis
kan skabe nogen uklarhed og uberettigede forventninger.

For konkret at kunne vurdere, om en lokalplan indebzrer ser-
vitutbortfald, er det ngdvendigt at sammenholde servituttens
indhold med lokalplanens. Det er derfor ngdvendigt at under-
spge, om der er vedtaget lokalplaner for omradet. Selv om lokal-
planernes retsvirkning er knyttet til offentligggrelsen, giver det
forhold, at lokalplanerne ogsé tinglyses, mulighed for at vurdere
bortfaldet pa grundlag af de oplysninger, der er indeholdt i ting-
lysningsregistret’®. Tinglysning af lokalplaner har derfor veerdi
i denne sammenheng.

For sa vidt angér de pkonomiske konsekvenser, er forklarin-
gen rimeligvis, at lovgiver har lagt til grund, at servitutbortfald
som anden lokalplanregulering er erstatningsfri. Planloven in-
deholder som konsekvens heraf ingen bestemmelser om erstat-
ning som fpelge af lokalplaner. Meget indgribende lokalplanre-
gulering bliver ikke i sig selv ulovlig, men kan udlgse erstatning
iht. grundlovens § 73. Det viser den sakaldte "Hotel Sgfrydsag”
— U 1979.938 QLD - hvor landsretten fastslog, at det i ganske

Oversigtsarealer kan palaegges som vilkar for at tillade overkarsler fra private
! felleveje til offentlige veje for at udsyn. Sdanne oversigtsservitutter kan
i tinglyses pa vejbestyrelsens foranledning

70: Se ogsa Landinspektaren, 32.
bd., s. 2, hvor servitutter palagt pa
foranledning af offentlige myndig-
heder, men i privatrettens former
benaevnes "officigse” servitutter.

71: Kommuneplankommentaren, 3.
udg., s. 428 (modsat kommuneplan-
kommentaren, 2. udg., s. 282).

72: Det forst fremsatte lovforslag
indeholdt i § 27, stk. 2 en bestem-
melse, hvorefter servitutter, der
kunne anses for umiddelbart bort-
faldne, kunne aflyses péa grundlag
af kommunalbestyrelsens erklering
herom, jf. FT, 1973-74, 2. samling,
Tilleg A, sp. 2005).

73: Hvis by- og lokalplaner fjernes
fra tingbogen, vil det veere ngdven-
digt at sla op i planregistret for at
foretage denne undersggelse.

74: Hvorefter Tinglysningsretten kan
slette rettigheder, der "abenbart” —
altsa utvivlsomt — er ophart.

serlige tilfaelde kan blive konsekvensen (men ikke var det i det
konkret tilfaelde). Tilsvarende kan man meget vel forestille sig,
at et servitutbortfald i seerlige tilfeelde kan indebaere et sd vee-
sentligt veerditab for den servitutberettigede, at bortfaldet ud-
Igser erstatningspligt. Det kunne som nevnt ovenfor taenkes at
veere tilfeeldet i ovenstdende ”Skovshovedsag”, som jo afviste,
at udsigtsservitutten var bortfaldet. Hgjesteret afviste servitut-
bortfaldet — og anfagtede herved hele bortfaldssystemet, men
havde, som sagen var forelagt, ikke anledning til at tage stilling
til de pkonomiske konsekvenser af bortfaldet.

Der kan derfor vare tvivl om servitutters bortfald og dermed
tvivl om grundlaget for lokalplanens virkeligggrelse. Hertil kom-
mer, at det kan vare vanskeligt at afggre, om en rettighed er en
tilstandsservitut, og at det kan veere vanskeligt for kommunerne
at sondre mellem tilstands- og rddighedsservitutter.

Det kan vere hensigtsmeessigt, at servitutter, der bortfalder
som indholdsuforenelige, eller som bringes til bortfald som for-
malsuforenelige, aflyses fra tingbogen. Men hvordan? Planloven
er tavs. Man er derfor henvist til at agere pa grundlag af ting-
lysningslovens regler. Det er — navnlig efter Skovshovedsagen,
hvor en servitut ikke blev anset for bortfaldet pa trods af, at der
foreld en klar indholdsuforenelighed mellem servitut og byplan-
vedteegten — ikke sandsynligt, at Tinglysningsretten vil foretage
udslettelse pa grundlag af tinglysningslovens § 20, stk.1%. Bort-
faldsgrundlaget styrkes dog, hvis servitutbortfaldet sker efter
det manuelle bortfaldssystem, idet der da som dokumentation
kan henvises til lokalplanens bestemmelser. Tinglysningsretten
oplyser, at der kan ske aflysning, nar der foreleegges dokumen-
tation for bortfaldet, hvilket indebeerer, at servitutten — som den
fremgér af tingbogen — udtrykkelig er neevnt og ophevet i lo-
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kalplanens bestemmelser. Tinglysningsretten oplyser videre, at
der i forbindelse med udslettelse vil blive foretaget en prgvelse
af bortfaldsgrundlaget.

For sa vidt angér de servitutter, som forudsettes automatisk
bortfaldet iht. planlovens § 18, foreligger der ikke nogen do-
kumentation for bortfaldet. Aflysning forudsetter derfor efter
tinglysningslovens § 9, stk. 1 et dokument med genpart samt
”de dertil hgrende bevisligheder”. Det forhold, at kommunen
er myndighed efter planloven, indeberer ikke, at kommunen
derved ogséd har den forngdne materielle legitimitet til at be-
gere aflysning, hvilket ma forudsette, at der i loven er udtryk-
kelige bestemmelser om servitutopggret. En lgs erkleering fra en
kommune er ikke nogen offentlig retshandling. Kommunen vil
derfor ikke kunne fremlegge de forngdne "bevisligheder” for
hverken servitutbortfaldet eller sin egen legitimitet til at begaere
aflysning. Det mé derfor veare en forudsatning for aflysningen,
at den pataleberettigede i overensstemmelse med de generelle
regler ogsa kvitterer dokumentet til aflysning, jf. tinglysningslo-
vens § 11, stk.1. Dette s& meget mere da der ikke i planprocessen
er nogen sikkerhed for, at de pataleberettigede informeres om
lokalplanen/servitutbortfaldet.

Ovenstaende betyder, at bortfaldne servitutter i praksis ikke
aflyses. Sker der ikke aflysning, er resultatet, at bortfaldne ser-
vitutter "lever videre” i tingbogen, hvilket kan give anledning
til uberettigede forventninger og formentlig ogsé til problemer,
fordi der disponeres i strid med dennes indhold - f.eks. ved bela-
ning. Hvis det konkret er ngdvendigt at vurdere, om en servitut
er bortfaldet, er man derfor ngdt til at sammenholde lokalpla-
nen og servitutten.

3: Kommunal servituthandhavelse
Servitutter kan indeholde bestemmelser, der regulerer planlag-
ningsmeessige forhold, jf. sdledes, at mange villakvarterer fra
1960’erne og 70’erne er reguleret gennem "villaservitutter”, der
fastlaegger en lang reekke forhold om bebyggelsens udformning.
Det er da ogsé ganske almindeligt, at kommunen er indsat som
pataleberettiget” i servitutdokumenter, navnlig nar de indehol-
der bebyggelsesregulerende bestemmelser — enten som eneste
pataleberettiget eller som pataleberettiget ved siden af f.eks. en
grundejerforening eller private. Er kommunen pétaleberettiget,
har den ogsé retlig og tinglysningsmeessig dispositionsret over
servitutten’®.

Anderledes er det, ndr kommunen ikke er tillagt pétaleret.
Kommunens befgjelser som ikke-pataleberettiget fremgér af § 43.

Kommunen har ikke nogen mulighed for at modsette sig hel
eller delvis ophavelse af f.eks. villadeklarationer — altsa at for-
anledige, at servitutten bevares, ligesom kommunen ikke kan
modsatte sig, at der dispenseres fra servitutten””. Dette afspejler

§ 43. Kommunalbestyrelsen kan ved pabud eller forbud sikre

overholdelsen af servitutbestemmelser om forhold, hvorom
der kan optages bestemmelser i en lokalplan.
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75: Der er ikke noget krav om, at
kommunen skal acceptere en sddan
patalebefgjelse. Er det ikke tilfeeldet,
er det spargsmalet, om kommunen
har nogen pataleforpligtelse.

76: Kommunen handler da pa et pri-
vatretligt grundlag, og kommunens
afgarelse er ikke en afgorelse efter
planloven og kan derfor ikke pa-
klages til Naturklagenaevnet, jf.
MAD 2001.411NKN, hvor kommunen
havde meddelt dispensation til op-
forelse af en carport neermere skel
end foreskrevet i en servitut, hvor
kommunen var pataleberettiget,

se ogsa MAD 1999.1139NKN, hvor
kommunen fejlagtigt havde givet
klagevejledning.

77: Det kan affgde den uhensigts-
maessighed, at den pagaeldende
disponerer i overensstemmelse
med den meddelte dispensation,
hvilket for kommunen, der ikke skal
underrettes herom, fremstar som
en kraenkelse, hvilket kunne affade
handhaevelseshestraebelser.

78: Pataleretten for servitutter giver
den pataleberettigede legitimitet

i forhold til retlige e&endringer ved-
rorende servitutten (dispensationer),
men ogsa befgjelsen til at foretage
tinglysningsmeessige dispositioner.

79: Se mere generelt om servitut-
handhevelse: U 2001B.176.

den grundleeggende intention bag kommuneplanloven, nemlig
at privat servitutregulering er ugnsket, jf. FT, sp. 2791 ff.

Det ville for s& vidt have veeret gnskeligt, at der var krav om, at
kommunen blev inddraget forudgaende i forbindelse med even-
tuelle dispensationer (og aflysninger jf. det ovenstdende), altsa
at kommunen fik tillagt en egentlig pataleret’®. Det er derfor
ikke ganske dakkende at karakterisere kommunens befgjelser
som en ”legal” pataleret (jf. f.eks. Servitutter og lokalplaner,
s. 69). Der er alene tale om en handhavelsesadgang i form af
efterfplgende pabud eller forbud. Handhevelsesadgangen er,
som § 43 er formuleret, knyttet til servitutkraenkelser, altsa til
efterfplgende reaktion.”

Séfremt kommunen er pataleberettiget, og servitutten ogsa er
omfattet af § 43, vil der veere mulighed for at foretage civilretlig
handhavelse (som pataleberettiget) og offentligretlig handhee-
velse i form af et forbud eller et padbud. Civilretlig hdndhevelse
forudseetter et spgsmal og er derfor bade langvarig og bekoste-
lig. Handheaevelse pa grundlag af § 43 kan derimod foregé séavel
hurtigere som billigere, idet kommunen sé selv er myndighed.



Det er dog veesentligt at overholde forvaltningslovens regler,
navnlig om partshgring; der henvises til Miljgministeriets vej- |
ledning om héndhavelse af naturbeskyttelsesloven, planloven
og byggeloven, maj 2007. Handhevelsessager gér ud pa at kon-
statere, hvori det ulovlige forhold bestar, og at stille krav om, at
forholdet lovligggres. Det sker som hovedregel ved at kraeve, at
ejendommen fysisk bringes til den oprindelige tilstand, eller ved :
et forbud med henblik pé at standse den ulovlige aktivitet, jf.
KFE 1995.190, hvor et forbud var berettiget mod en tegnestue, ‘
etableret i strid med en servitut og KFE 1998.138, der accepte-
rede et pdbud om handhavelse af dispensationsvilkar.

Séavel § 42 som § 43 servitutbestemmelser om forhold, hvorom
der kan optages bestemmelser i en lokalplan. Som det fremgar af
det foranstdende, omfatter det servitutter, der regulerer et eller
flere af de emner, der er anfgrti § 15, stk. 2. P4 baggrund af den
enslydende afgraensning af, hvilke servitutter bestemmelserne
er rettet imod, matte man forvente et falles anvendelsesomrade
for de to bestemmelser. Som det fremgér af fremstillingen foran

i vedr. pategning (pkt. 1.3), er det ikke tilfeeldet. Afggrelserne

MAD 1999.839NKN og MAD 2001.1563NKN afviste handhaevel-

se af servitutter, der vedrgrte lokalplanemner, fordi de indebar

handlepligt. Herved anlaegges en snaver fortolkning af anven-

Handhavelse forudsaetter, at servitutkreenkelsen er utvivisom, jf.
MAD 1998.26H, hvor Hgjesteret underkendte et pdbud ud fra en
konkret servitutvurdering, og MAD 2009.1372NKN, hvor kom-
munen uberettiget nedlagde forbud mod opfarelse af et drivhus,
da der kunne rejses tvivl om, hvorvidt facadecensurbestemmel-
ser ogsa gjaldt for smabygninger, hvorfor det ikke med tilstraek-
kelig klarhed fremgik af servitutten, at opferelse af et drivhus |
var forbudt, se ogsé VLD af 29. juni 2000, sag nr. B 1386/99 om
forstaelse af en uklar servitut, der foreskrev bebyggelse i ét plan |
(modsat KFE 1998.194), se ogsd MAD 2001.375NKN, der under- |
kendte et pibud om ophgr af en erhvervsvirksomhed i et omréde
omfattet af en servitut, som foreskrev, at der ikke maétte drives
virksomhed eller ske anvendelse, der kunne forulempe de om-
boende®® og MAD 1997.1130NKN, forbud mod vinduesudskift-
ning. I U 2011.2028 HD® blev en ejendom anvendt i strid med
en privat villaservitut, som kommunen kunne have hindhavet. |
Kommunen ifaldt passivitet ved at undlade patale i en situation,
hvor det var muligt og ved at give tilladelse til indretning af
en kantine, i hvilken anledning kommunen blev bekendt med |
ejendommens erhvervsmaessige anvendelse.

Det er videre en forudsatning for kommunens hdndhavelse,
at lighedshensyn® er tilgodeset, jf. MAD 2007.11700, hvor brud
pa lighedshensyn blev paberébt, men ikke anerkendt, og at der |
ikke foreligger passivitet, jf. KFE 1997.197 (MAD 1997.495),
hvor kommunen ikke kunne nedleegge pabud mod en udendgrs
biludstilling, der kraenkede en villaservitut, idet kommunen |
i mere end 3 &r havde haft kendskab til forholdet, se ogsa U
1985.1000 HD, som statuerede passivitet i forhold til en servi-
tutkraenkelse, kommunen havde haft kendskab til i mange ar.
Er kommunen ikke vidende om krankelsen, indtrader passivi-
tet ikke, jf. KFE 2007.136 — en servitut, der pabgd et bestemt
farvevalg pa ydre bygningsdele, kunne handheves, uanset at
dgre og vinduer havde haft en afvigende farve i ca. 13 ar. Hvis
kommunen gnsker at @ndre en mangearig praksis om ikke at
handhave en servitut, er forudsetningen, at der gives de servi-
tutforpligtede udtrykkelig oplysning om praksisaeendringen, jf.
KFE 2008.283. Handhevelse kan vare ubefgjet, hvis servitut-
ten i en vis udstreekning allerede er blevet tilsidesat, jf. MAD
2006.1745SA, hvor en servitut gennem dispensationer var ble-
vet fraveget i flere tilfaelde. ‘

Hvis kommunen nedlagger et forbud eller et pdbud mod et !
servitutstridigt forhold, er den forpligtet til at fore et aktivt tilsyn 3
med efterlevelsen af forbuddet/pébuddet, jf. MAD 2009.210STF.

delsesomradet: hdndhavelse er kun mulig, hvis den pagalden-
de servitutbestemmelse kunne vare indeholdt i en lokalplan.
Der kan saledes ikke ske hdndhavelse af servitutbestemmelser

ud fra generelle planlaegningsmeessige hensyn, ligesom der kan
ske hdndhavelse af servitutter, der regulerer mere detaljeret,

end det er muligt i en lokalplan, f.eks. foreskriver bestemte are-
alstgrrelser for dagligvarebutikker.

Handhavelsesadgangen omfatter kun private servitutter®?,
men savel raddigheds- som tilstandsservitutter®.
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Af bemerkningerne til bestemmelsen fremgér, at handhee-
velsesadgangen ogsd galder for servitutter stiftet fgr lovens
ikrafttraeden, og at der herved gives kommunen "mulighed for
at hdndhave servitutbestemmelser pd samme made som offent-
ligretlige bestemmelser”®. Den private servitutregulering kan
herved gores til en del af det offentligretlige reguleringssystem,
se ogsd kommuneplankommentaren, 2. udg., s. 324 og 3. udg.
S. 424.

Handhavelse kan ikke finde sted af ikke-servitutter, f.eks. en
tilsidesat byggepligt®®.

3.2 PLIGT TIL/MULIGHED FOR HANDH/AVELSE?

I mange tilfzelde er kommunen indsat som péataleberettiget i ser-
vitutdokumenter®. Det fremgér af sével teori som retspraksis, at
kommunen ikke er frit stillet med hensyn til, om den vil udgve pa-
tale i forhold til servitutkreenkelse. Pétale skal udgves under hen-
syntagen til almindelige forvaltningsretlige principper for myndig-
hedsudgvelse®® og skal ske i de tilfeelde, hvor det er ngdvendigt for
at tilgodese en beskyttelsesvaerdig serinteresse® , hvilket navnlig
vil vaere tilfzeldet, hvis kommunen er eneste pataleberettiget
i forhold til en servitut, der er pélagt mange ejendomme (vil-
laservitutter).%

Der er ikke nogen forudsatning for tinglysning, at kommu-
nen har accepteret en sddan pétaleret. Kommunen er formentlig
forpligtet til at udgve pétale i de tilfeelde, selv om den ikke har
accepteret pataleretten, hvortil dog mé bemerkes, at det for-
mentlig kan vere vanskeligt at fastsld i den konkrete situation,
om kommunen har givet en sddan accept. Safremt pétale iveerk-
settes, skal det ske i privatrettens former, om forngdent gennem
et civilt spgsmal.”

Planlovens § 43 giver kommunen mulighed for at foretage of-
fentligretlig handhavelse i form af forbud eller pabud®2. Kommu-
nen afggr, om den gnsker at hAndheve en servitutbestemmelse,
og kommunen har ikke pligt til at foranledige handhevelse®,
f.eks. hvis den bliver gjort opmarksom pé kreenkelsen. Kom-
munens beslutning om ikke at foretage hdndhavelse er ikke en
offentligretlig beslutning, der kan paklages efter planloven, jf.
praemissen for afggrelsen i MAD 2001.411NKN.

Kommunens handhavelsesadgang giver ikke mulighed for, at

kommunen kan dispensere®* fra servitutten eller mulighed for at
modsatte sig aflysning eller at kvittere servitutter til aflysning®.
Hvis handhevelse iveerksettes, er forudsaetningen, at kommu-
nen varetager planlegningsmaessige hensyn, ganske svarende
til de hensyn, kommunen kan varetage, nr den skal tage stilling
til servitutpategning, jf. det dér anferte. Kommunen kan saledes
ikke foretage handhavelse alene for at tilgodese private lodseje-
res interesse, f.eks. overfor en afsperret vej eller for at tilgodese
kommunens egne gkonomiske interesser.
Selv om et pabud eller et forbud kan nedlegges lovligt efter
planloven, vil hdndhavelse kunne veere udelukket efter et andet
retsgrundlag, jf. KFE 1995.189, der angik Den europaiske Men-
neskerettighedskonvention, hvor et forbud mod en parabolan-
tenne dog ikke kraenkede konventionen, da der pé anden made
var adgang til at fi de samme programmer.

Héndhevelse kan i det konkret tilfeelde veere udelukket, jf.
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85: FT, sp. 2794.

86: | Servitutter og lokalplaner be-
handles pa s. 74 et eksempel med
fiernvarmeservitutter, hvor det pa
grundlag af paralleliteten mellem &
42 og 43 anfares, at det kun er tilslut-
ningsforpligtelsen, der kan handhee-
ves, ikke aftageforpligtelsen.

87: De materielt forpligtede i for-
hold til en sadan servitut (ejerne
af de tjenende ejendomme) har
dog ogsa mulighed for at pétale
servitutkrankelser.

88: Se Omsatning og regulering af
fast ejendom, s. 127.

89: Se Dansk Servitutret, s. 42,
servitutter og Lokalplaner, s. 70 f
og U 1972.918 VLD.

90: Se mere generelt om servitut-
patale: Ramhgj i U2001B.176.

91: Naturklagenavnet behandler
ogsa klagesager, hvor kommunen
som pataleberettiget ifglge en ser-
vitut har neegtet at dispensere fra
servitutten, jf. planlovskommenta-
ren, 2. udg., s. 344. Begrundelsen
herfor er, at ansggeren i sé fald
"reelt er stillet pA samme made, som
hvis kommunen havde udstedt et
formeligt forbud/pabud efter § 43".
Man har herved vurderet, om der
var hjemmel til at afsla det ansagte,
og om der i gvrigt forela retlige
mangler ved kommunens beslutning.
Derimod afvises klager over, at kom-
munen har tilladt, at en servitut fra-
viges, jf. at der ikke i planloven er
nogen handhaevelsespligt.

92: Som i givet fald kun kan iveerk-
seettes efter partshering jf. for-
valtningslovens § 19. Efterkommes
et pabud ikke, kan der ved dom
paleegges tvangshader. Et sadant
retsskridt vil mange kommuner for-
menligt veere tilbageholdende med,
navnlig nar/hvis den servitutkraen-
kede selv kan rejse sag pa grundlag
af en materiel interesse.

93: Hvorfor klager herover ogsa afvi-
ses. Er kommunen pataleberettiget
ifalge servitutten, som er tilsidesat,
vil kommunen kunne dispensere fra
servitutten. Neegtes det, er den ser-
vitutforpligtede stillet, ganske som
om kommunen havde handhavet
servitutten efter § 43, hvilket er bag-
grunden for, at Naturklagenavnet
o0gsa har realitetshehandles klager
om dispensationsafslag fsva. hjem-
mel og spargsmal om retlige mang-
ler, jf. planlovskommentaren, 2. udg.,
s. 344.

94: Kommunens dispensationer som
pataleberettiget ifalge servitutten
kan ikke paklages efter planloven.

95: MAD 2007.1170@ angik en sag,
hvor kommunen havde afvist at
dispensere fra servitutten. Parterne
var —noget uforstaeligt — enige om,
at planlovens § 43 gav kommunen
en sadan dispensationshjemmel,
hvilket landsretten derfor lagde til
grund. Det ma derfor afvises, at dom-
men kan tages som udtryk for, at §
43 afgiver dispensationshjemmel.
Afvisende ligeledes Omsaetning og
regulering af fast ejendom, s. 129.

96: | FT, sp. 2794 angives, at hand-
haevelse kun kan ske "i tilfeelde, hvor
der knytter sig en offentlig interesse
i dens overholdelse”, hvilket dog er
for vidtgaende.



{ Omradet er omfattet af en servitut, der kreever, at arealerne skal fastholdes i ube-
i vokset naturtilstand. Hvis grundejeren ikke efterkommer den pataleberettigedes
! krav om rydning, vil kommunen kunne handhaeve servitutbestemmelsen efter
planlovens & 43, da servitutten omhandler forhold, hvorom der kan fastseettes

i bestemmelser i en lokalplan, nemlig 8 15, stk. 2, nr. 9.

97: Alle kommuner excl. Fang.

* bortfaldet sker fremskudt
* ingen stillingtagen til bortfaldets konsekvenser
* ingen oprydning (aflysning)

. HANDHAVELSE

e problemer med at afggre, hvilke servitutter der kan hdndhaeves
* ingen indseende med ophevelse eller dispensationer

i 5: Empirisk undersogelse

For at fa en fornemmelse af, hvordan planlovens servitutregler
handteres i praksis, har jeg gennemfgrt en lille spgrgsskemaun-
dersggelse. Undersggelsen er foretaget pd den méade, at skemaet
blev sendt pr. mail til alle landets kommuner (hovedmailadres-
sen). Besvarelsen kunne ske pr. mail. Svarfristen var 3 uger.

Skemaet er udsendt til 97 kommuner*’, og der er indkommet

! 1ialt 55 besvarelser, hvilket svarer til en svarprocent pa 57. Jeg
+ vil tro, at det tegner et rimeligt repraesentativt billede af servi-
{ ' tuthéndteringen i landets kommuner.

i Deidet fglgende anfgrte procentangivelser udger procentsatsen
+ i forhold til det samlede antal indkomne svar. Der er stillet fgl-
i gende spprgsmal (de fede tal angiver antallet af svar):

MAD 1998.1493NKN, hvor et forbud mod erhvervsvirksomhed
i et boligkvarter fandtes uberettiget, da det ikke var godtgjort,
at den udgvede virksomhed afveg fra, hvad der matte anses for
umiddelbarttilladtiet boligomrade, se ogsd MAD 1998.358NKN, |
hvor der ikke var en planrelevant forskel mellem den tidligere,
efter dispensation tilladte og den etablerede virksomhed, MAD
1997.510NKN, hvor handhevelse blev underkendt, da bebyg-
gelsen ikke mere fremstod med den ensartethed, servitutten til- |
sigtede, og MAD 2011.2721 NMK, hvor kreenkelse have bestaet
i mange ar, og kommunen tidligere havde tilkendegivet, at den
ikke ville handheve servitutten.

PATEGNING

Kommunen skal iht. planlovens § 42 pategne lokalplanservitut-
ter (dvs. servitutter som indeholder bestemmelser “om forhold,
hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan”)

Spergsmal 1: Vurderer du/I, om jeres samtykke overhovedet er
ngdvendigt? 35 (ga til sporgsmal 1A), eller vurderer du/I alene,
om der kan gives samtykke? 20 (g4 til spgrgsmal 2)

i Spergsmal 1A: Finder du/I det vanskeligt 4 eller uproblema-

tisk 30 at afgere, om der er tale om en lokalplanservitut? (ga til

4: Identificerede mangler
og uhensigtsmassigheder
Den foranstdende redeggrelse for retstilstanden omkring plan-
lovens servitutbestemmelser har identificeret fglgende proble-
mer og uhensigtsmassigheder i regelgrundlaget:

PATEGNING

* ikke ligetil at afggre, hvilke rettigheder, der skal pategnes eller
at afggre, om der foreligger en lokalplanservitut !

* tvivl om anvendelsesomradet

e tvivl om samtykkets retsvirkning

* tvivl om, hvilke hensyn der kan betinge afslag pa samtykke

BORTFALD
¢ ingen eksplicit bortfaldsbestemmelse ‘
e tvivl om det automatiske bortfald .

i speorgsmaél 2)

Spergsmal 2: Angiv hvor mange servitutter kommunen i gennem-

. snit modtager om mdneden til pdtegning
| 0-2:16

2-5: 25 mere end 5: 14

| Spergsmal 3: Hvor ofte sker det, at pategning nagtes?

aldrig sket: 9 sjeldent: 45 jevnligt: 1

{ BORTFALD
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 16 giver mulighed for at ophaeve servi-
tutter ved at nevne dem direkte i lokalplanen

Spergsmal 4: Hvor ofte forspger kommunen i forbindelse med
i lokalplanleegningen at ophaeve servitutter?

aldrig sket: 4 sjeeldent: 23 jevnligt: 28
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Planlovens § 43 giver mulighed for at meddele forbud eller pabud,
nar der konstateres overtradelser af private servitutter.

Spergsmal 5: Hvor ofte har kommunen brugt disse muligheder?

aldrig sket: 11  sjeldent: 36 jeevnligt: 8

? Bestemmelserne i planlovens § 15, stk. 2, nr. 16 giver kommu-
nerne mulighed for at ophave servitutter ved at neevne dem di-
rekte i lokalplanen. Muligheden benyttes flittigt, idet halvdelen
af kommunerne angiver, at denne mulighed bruges jeevnligt.
42% af kommunerne angiver, at det kun sker sjeeldent. Fa kom-
muner (7%) angiver, at de aldrig har brugt muligheden.

Undersggelsen tegner kun et overordnet billede af kommuner-

nes servituthéndtering iht. planloven:

Det er alene servitutter, som regulerer forhold, hvorom der kan

optages bestemmelser i en lokalplan, der skal pategnes. Ved ser-
vitutstiftelse skal der altsa for det farste tages stilling til, om den !

i Kommunens mulighed for at foretage offentligretlig hdndhae-
velse af private, planrelevante servitutter. Muligheden bruges
ikke meget. Saledes angiver 20% af kommunerne, at det aldrig
er sket, at der er meddelt forbud eller pdbud mod en konstateret
servitutkreenkelse, mens 65% angiver, at det sker sjeldent. 15%
angiver, at disse muligheder benyttes jeevnligt.?

stiftede rettighed overhovedet er en servitut og for det andet, om

den kun kan stiftes med samtykke.

Et flertal af kommunerne (64%), angiver at de vurderer, om

samtykke overhovedet er ngdvendigt. Det er overraskende hgjt
tal, hvilket kan skyldes, at spgrgsmaélet ikke er forstdet helt, som
det er stillet. De gvrige kommuner (36%) forholder sig alene til,

om der kan gives samtykke. Hertil ma dog ogsa bemarkes, at

servitutstifteren formentlig ogsa foretager en vurdering af, om
samtykke er pakraevet, hvilket kan betyde, at ikke-lokalplanser- :
vitutter (som formentlig kun udger en lille del af det samlede :

antal stiftede servitutter) slet ikke foreleegges for kommunen.

Man ma konstatere, at der fortsat stiftes mange servitutter. Pa !
baggrund af undersggelsen er det kun muligt at fa et overord- !
net indtryk af det samlede antal servitutter, der pategnes pr. ar.

Knapt halvdelen af kommunerne (nemlig 45%) angiver, at de
pategner mellem 2 og 5 servitutter pr. maned. 29% angiver, at

de kun péategner 0-2 servitutter, mens 25% angiver, at de pa-
tegner flere end 5. Settes gennemsnittet pa det grundlag til 4
(nogle kommuner pategner veasentlig flere end 5 servitutter pr.
maned), svarer det til et samlet antal pa ca. 5000 servitutter for
hele landet pa &rsbasis. Et ganske anseeligt antal, hvilket ikke
bor undre. Der kan gennem servitutter forholdsvis enkelt og
med rimelige omkostninger, foretages en specifik — og pd mange |
mader hensigtsmaessig — rettighedsstiftelse over fast ejendom,

f.eks. i form af vejrettigheder eller som ledningsservitutter.

54 kommuner angiver, at pategning aldrig eller kun sjeeldent

nagtes. Det svarer til 99%, hvilket tyder p&, at den servitutstif-

telse, der kan finde sted i overensstemmelse med en geldende
lokalplan, og nar der ikke er lokalplanpligt, tilsyneladende er

planlaegningsmeessigt uproblematisk.

Pa baggrund af de indkomne besvarelser har jeg efterfglgende
rettet specifik henvendelse til de responderende kommuner

(personlig mail til respondenterne) med henblik pa at fa oplyst,
om man i kommunen havde oplevet problemer med det auto-
matiske servitutbortfald. Ingen af respondenterne har tilkende-

givet at have oplevet sddanne vanskeligheder. De retsafggrelser, |
der foreligger, synes derfor at veere saertilfzelde, som ikke anfaeg- !

ter bortfaldsystemet som sédan.
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I Norge er der ingen regler om servitutbortfald i plan- og byg-
ningsloven. Det har derfor varet domstolene, som har skullet
tage stilling til retsstillingen mellem planhindrende servitutter
i og den bindende planlegning.

En raekke domme tegner et noget broget billede af retsstillin-
gen mellem negative servitutter (tilstandsservitutter) og planer
— eller maske rettere: retspraksis har medfert et mere nuanceret
billede af bortfaldsgrundlaget.®

Retstilstanden er udtrykt i den seneste Hgyesterettsdom vedr.
Naturbetong (Rt. 2008.362), som afspejler, at der ikke er regler
om servitutbortfald i Norge, hvilket formentlig forer til storre til-
. bageholdenhed med at statuere bortfald. Essensen er forment-
lig, at bortfald i Norge forudsatter, at servitut og plan er ufor-
enelige vurderet ud fra indholdet af servitutten sammenholdt
med planens bestemmelser og derfor vil fgre til "meningslgs
ikke-brug”. Det er ikke en tilstreekkelig betingelse for bortfald,
at servitutten modvirker planens formal. Bortfaldsgrundlaget
pavirkes endvidere af servituttens karakter og alder og de sted-
i lige forhold.

Forenklet udtrykt anerkender retspraksis i Norge séledes bort-
fald, nar der er absolut uforenelighed mellem plan og servitut
i (plan og servitut kan ikke opfyldes samtidig), hvorimod det ikke
medferer bortfald, hvis servitutten kun begranser planens virk-
ning.'*

Lovgivningen indeholder ikke bestemmelser om planleegnings-
myndighedens godkendelse eller handhavelse af servitutter.

I Sverige kan servitutter efter fastighetsbildningslagens (FBL)
§ 4, stk. 1 og § 5, stk. 1 e&endres eller ophaves, safremt de hin-
drer en tilsigtet udnyttelse af den tjenende ejendom eller den-
nes udnyttelse i overensstemmelse med en detailplan, en fast-
ighetsplan eller omradebestemmelser. Foreligger der en sddan
bindende plan, betyder det, at eventuelle modstridende servi-
tutter mé vige, nar planene realiseres. Der tilbagestar alene et
spegrgsmal om at tage hdnd om konsekvenserne af bortfaldet.

I den udstreekning parterne ikke kan opné overenskomst her-
. om'”, kan der iht. fastighetsbildningslagens (1970:988) kap. 7



98: Det er overraskende mange.
Handhevelse ved forbud/pébud
kommer jo kun pé tale, nar der
sker servitutkraenkelse, der vel at
meerke har en sadan karakter, at
det af kommunen vurderes som
planleegningsmeaessigt uheldigt.
Hertil kommer, at muligheden for-
mentligt kun bruges, nar der er
tale om vaesentlige forhold.

99: | den sakaldte “Kongsgre”-sag
(Rt. 1953, s. 1360), hvor servitutten
forskrev villabebyggelse, mens pla-
nen reserverede arealet til industri-
anlaeg. Dommen tilkendegav, at

“i den kollision som séledes et til
stede mellem den offentlige regule-
ring og den private servitut antager
jeg, at servitutten ma vige”.
Spergsmalet kom igen op i sagen
vedr. Gjensidige (Rt. 1995, s. 904),
hvor der i overensstemmelse med
en reguleringsplan blev givet tillad-
else til et starre kontorbyggeri til
trods for en servitut, som forbad in-
dustrielt anleeg. Hoyesterett udtalte,
at "negative servitutter som hindrer
udbygning i overensstemmelse med
en sadan plan falder bort, uden at
det giver grundlag for noget erstat-
ningskrav fra rettighedshavere ... ".
Linjen synes nu at veere lagt fast:
servitutter, der strider mod (hindrer
virkeliggarelse) af en bindende plan,
viger for planen.

Alligevel blev bortfaldsspargsmalet
igen rejst, nemlig i “Bortelid”-sagen
(Rt. 2002, s. 145). Her bestod konflik-
ten mellem en reguleringsplan, der
muliggjorde forteetning af et hytte-
omrade i strid med private servitut-
ter, som regulerede starrelsen pa
de lejede arealer. Hayesterett kom
her frem til, at servitutterne hin-
drede forteetning. Hoyesterett fandt
dog anledning til at preecisere
Gjensidige-dommen, nemlig at
udsagnet i denne sag passer bedst
pa byggeservitutter, som har veeret
mere aktuelle i tidligere tider, men
som fremstar lidet tilpasset dagen
udbygningsbehov ..." .

Bortfald af en sddan eldre servitut
kom op i sagen vedr. Naturbetong
(Rt. 2008.362). Her forhindrede en
100 ar gammel servitut opfarelse af
fire bolighlokke pa op til 4 etager.
Hoyesterett skulle tage stilling til,
om bolighlokkene var retsstridige.
Det mente et flertal pa 3 dommere
(mod 2). Den farstvoterende udtalte,
at den helt generelle tilkendegivelse

i Gjensidigedommen om, at negative
servitutter bortfalder, ikke kan opret-
holdes. Pa den anden side kan det
ikke veere tvivisomt, at regulerings-
planer kan medfare, at servitutter
falder bort. De klareste tilfeelde
foreligger, hvor der er direkte strid
mellem formalene i servitutten og
reguleringshestemmelsen, og hvor
efterlevelse af servitutten pa anden
made vil fare til meningslgs ikke-
brug eller utilsigtede falger. Bort-
faldet ma dog vurderes konkret, og
her vurderede farstvoterende, at der
ikke var tale om nogen fuldsteendig
kollision mellem servitut og plan,
idet det ville veere muligt at realisere
planen inden for servituttens rammer
(altsa et byggeri i en anden form end
den, der faktisk blev opfert). Farst-
voterende pegede endvidere pa, at
der savnedes regler som de danske
og preeciserede, at samfundsudvik-
lingen, tingsretlige omsteendigheder
og servituttens alder kan have
betydning for bortfaldet.

100: Se mere afvisende over for ser-
vitutbortfald: 0.J. Pedersen m.fl.
Plan- og bygningsrett, Universitets-
forlaget, Oslo, 2000, s. 463, som
mener, der ma eksproprieres.

101: Det sker i langt de fleste tilfeelde.

102: Fastighetsbildningslagens
(1970:988) kap. 7 indeholder be-
stemmelser om tvungen &ndring og
ophavelse af servitutter. Det kan
ske gennem en sakaldt “fastig-
hetsreglering” (iht. lovens kap. 5).
Bestem-melserne omfatter — med
visse specifikke undtagelser —

alle slags servitutter, private savel
som offentlige.

103: Der er ikke tale om en lige-
deling, men den servitutberet-
tigede far i praksis en mindre
andel af gevinsten.

104: En sadan gevinstfordeling
kan ogsa finde sted i andre
relationer, hvor der gores indgreb
i fast ejendom.
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gennemfores en sikaldt “fastighetsreglering” (iht. lovens kap.
5). Det sker typisk pé foranledning af en projektudvikler eller
bygherren og kan foretages i forbindelse med ejendomsdan-
nelse eller som en selvsteendig forretning.

Loven indeholder bestemmelser om tvungen a&ndring og op-
haevelse af servitutter. Bestemmelserne omfatter — med visse
specifikke undtagelser — alle slags servitutter, private sével som
offentlige. Hvis det er tilstraekkeligt at eendre servitutten, kan
lantméterimyndigheden faststte sddanne andringer. I den
udstraekning servitutbortfaldet pafgrer den servitutberettigede
tab, kan lantmiterimyndigheden ogsa tage stilling til en even-
tuel erstatning for bortfaldet.!® Erstatningen omfatter ikke kun
det péfgrte tab, men der kan ogsé foretages fordeling af den
gevinst , der matte blive opndet, ved at planen virkeligggres'*“.
Eventuelle aflysninger eller noteringer af aendrede servitutter
forestés af lantméterimyndigheden.

Der kan ogsa foretages ophavelse eller forandring af servi-
tutter ved ekspropriation jf. plan- och byggnadlagens (1987:10)
kap. 14, § 1.

Dette lovgrundlag indeberer, at der kan ggres op med plan-
hindrende servitutter gennem regleringsforretningen eller
i sjeeldne tilfeelde ved ekspropriation.

Lovgivningen indeholder ikke bestemmelser om planlaegnings-
myndighedens godkendelse eller hdndheavelse af servitutter.

Som det fremgar af det foranstdende, er situationen vesensfor-
skellig i DK, N og S. I Norge betyder fraveret af lovregulering
af omradet, at retstilstanden er dommerskabt. Servitutbortfald
sker, nar der er indholdsuforenelighed, men ikke ngdvendigvis,
hvis der er formalsuforenelighed, hvor bortfaldet beror pa en
formalsfortolkning, ligesom de stedlige forhold og servituttens
alder kan have betydning. Der efterspgrges — og arbejdes pd —en
lovregulering.

Sédanne regler findes i Danmark for sa vidt angér selve bort-
faldet, men retspraksis viser, at bortfaldet ikke i alle tilfeelde
finder sted som forudsat. Der er ingen regler rettet mod konse-
kvenserne af bortfaldet hverken ift. den servitutberettigede eller
i forhold til tinglysningsregistret.

Reglerne i Sverige er langt mere operationelle. Der er et lov-
grundlag for bortfald af servitutter, men ogsa klare procedu-
rer for opggret med eventuelle planhindrede servitutter, som
i praksis medfgrer, at der ikke opstar tvivl hverken om planens
realiseringsmuligheder eller om bortfaldet.

7: Et nyt regelgrundlags hovedlinjer
Som det fremgar af det foranstdende, har planlovens servitutreg-
ler mangler og rummer uhensigtsmassigheder, ligesom de kan
vere vanskelige og ressourcekreevende at anvende for de kommu-
nale forvaltninger. Hertil kommer, at der savnes bestemmelser,
der konstaterer bortfaldet og om bortfaldets konsekvenser.

Den grundleeggende intention med servitutreglerne pilles der

ikke ved, nemlig

* at servitutter ikke kan stiftes i strid med lokalplanpligten og
i modstrid med geeldende lokalplaner, og
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* at der - for at opna et afklaret realiseringsgrundlag for lokal- *
planleegningen — skal veere et bortfaldsystem, som medfgrer, at
servitutter, der strider mod eller hindrer lokalplaners gennem-

forelse, fortraenges af lokalplanen.

Men retspraksis viser, at bortfaldsgrundlaget er en sammen-
sat stgrrelse, hvorfor der selv med en eksplicit bortfaldsbestem-
melse kan vaere behov for at tage hdnd om dette bortfald, og det !
skal s vidt mulig folges til dgrs i tinglysningsmeessig henseende.

Derudover sgges reglerne gjort mere enkle uden at reglernes
effekt forringes. Det geelder savel servitutstiftelse som handhee-

velsesbestemmelserne.

Et nyt regelseet skal

* afhjalpe de konstaterede mangler

* skabe en afklaret retsstilling

* vere konsistent

e vaere enkelt at arbejde med for kommunerne og
* tilgodese de servitutberettiges interesser

Det centrale for kommunerne bgr vere, at de far mulighed for
at impgdegd privatretlige servitutter, nar det sker med henblik !

pa at varetage planlaegningsmeessige hensyn, alts at regulere

*  Efter de nuvarende regler geelder samtykkekravet og hand-

hevelsesreglen kun for visse servitutter, nemlig kun "lokalplan-
servitutter” (altsé servitutter, der indeholder bestemmelser om
forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan).
Jeg vurderer, at langt de fleste servitutter er omfattet af denne
afgreensning og derfor har planrelevans — eller omvendt, at det
kun er et ringe antal, der ikke har det.

Hvis man opgiver sondringen mellem lokalplanservitutter og
andre servitutter'® betyder det, at lidt flere servitutter vil veere
omfattet af servitutreglerne'”’, men pa den anden side fritages
kommunerne for at vurdere, om der er tale om en lokalplanse-
rvitut. Det indeberer den vesentlige endring — og lettelse — at
kommunen alene skal forholde sig til de planleegningsmeessige
. implikationer af en given servitut. Som det fremgar af den em-
piriske undersggelse, angiver 4 ud af 10 kommuner, at det er
sddan, man administrerer de gaeldende regler.

Det foreslds derfor, at planlovens servitutregler omfatter alle de
rettigheder, der tinglyses som servitutter, identificeret som de do-
kumenter, der ifplge tinglysningslovens kun kan tinglyses med an-
givelse af en pdtaleberettiget.

anvendelsen eller udnyttelsen af ejendomme (arealer og byg-
ninger), eller nar det har betydning for virkeligggrelsen af plan- |

leegningen.
De nye regler omfatter — som de nuvarende: stiftelse, bortfald
og handhevelse af servitutter.

Som det fremgéar af det foranstdende, kan det veere vanskeligt
at afggre, om en rettighed er en servitut, og i s& fald om det er |
en tilstands- eller en rddighedsservitut. Det er heller ikke altid |

ligetil at afggre, om servitutten angér forhold, hvorom der kan
traeffes bestemmelser i en lokalplan, eller om den skaber tilstan-

de, der har planleegningsmeessig betydning. Hertil kommer, at
ogsé ikke-servitutter kan have planleegningsmeessig betydning,

hvilket taler for, at planlovens servitutbegreb udvides.

Selv om de fleste rettigheder i tingbogens bryderubrik om-
fatter egentlige servitutter, lyses der her ogsé rettigheder, som
ikke har planleegningsrelevans, f.eks. betingede skgder og pant-
setningsforbud. Det vil derfor veere for omfattende at opfatte

planlovens servitutbegreb synonymt med byrder, omend en s&-

dan afgraensning vil give kommunen mulighed for at vurdere
hensigtsmassigheden af planlegningsrelevante byrder, f.eks.

byggepligter/byggeforbud.'®

En anden mulighed er at fastholde, at lovens servitutregler
kun omfatter servitutter, hvilket omfatter de rettigheder, der

i Den nuverende retstilstand er for uigennemskuelig. Det kan
veere vanskeligt at afggre, om et servitutdokument regulerer
forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan,
og som derfor er en ”lokalplanservitut”, der kraever pategning.
Det kan meget vel fgre til, at man ikke forholder sig til spgrgsma-
let, om pategning overhovedet er pdkraevet, men alene vurderer,
om der kan gives pategning, hvilket potentielt indebzrer, at der
gives pategning pa servitutter, der ikke kraever det, eller mere
beteenkeligt, at pategning nagtes i tilfeelde, hvor pategning er
uforngden. Risikoen for at servitutstiftelse s& forhindres uberet-
tiget, ma dog betragtes som yderst ringe al den stund, at pateg-
ning i praksis sjeldent naegtes.

Ovenstéende servitutbegreb medferer et mere enkelt regel-
grundlag, men ogs4, at det bliver mere operationelt. Samtykke
kreeves saledes til al privat servitutstiftelse (altsé ikke kun lokal-
planservitutter), idet kommunerne dog kun kan neagte pateg-
ning, séfremt der gennem servitutten foretages regulering, som
vurderes at veere planlaegningsmaessigt uhensigtsmaessig. Nar al
servitutstiftelse forudsetter kommunalt samtykke, opnér man
endvidere den ikke-uvesentlige fordel, at det bliver veesentlig
enklere for Tinglysningsretten at pase, om det forngdne samtyk-
ke er indhentet. Samtykket bliver ganske enkelt en forudsetning
for al servitutstiftelse.

i tinglysningslovens § 10, stk. 5 benavnes ”servitutdokumen-

ter”, og hvor tinglysning forudsetter, at der er angivet en pata-
leberettiget. Det betyder, at genstandsomradet for planlovens

servitutregler som i de nuvaerende regler er "servitutter”.

Men der sondres i de foresldede regler ikke yderligere mellem til-
stands- og radighedsservitutter, hvilket for kommunerne har den

effekt, at de fritages for at skulle vurdere servituttens type i de

tilfeelde, hvor de nuveerende regler specifikt omfatter en bestemt

servituttype (f.eks. tilstandsservitutter).

PLF - PUBLIKATION 1-2013

Samtykkekravet giver kommunen mulighed for at kunne mod-
seette sig, at der stiftes servitutter, som anses for planlaeg-
ningsmaessigt ugnskelige, f.eks. ved at muligggre byggeri eller
etablering af veje, som foregriber, vanskeligggr eller fordyrer
en efterfglgende planlaegning eller dennes virkeligggrelse (ngd-
i vendigger ekspropriation), og at forhindre, at lokalplanpligten
bliver undergravet. Som det fremgér af den empiriske undersg-
. gelse, negtes samtykke kun sjeeldent eller aldring'®®. Det tyder



105: Det geelder navnlig, hvis
samtykkekravet fastholdes
(se nedenfor).

106: Som det fremgar af det fol-
gende, foreslas det, at der skal
veere sarregler for visse servitut-
typer i forbindelse med bortfald.

107: 1 den udstraekning der anfgres
en pataleberettiget ved lysningen
af ikke-servitutter, medfarer af-
grensningen, at de skal pategnes.

108: Kun én kommune angiver, at
det sker jeevnligt, resten angiver,

at det aldrig sker eller at det sker
sjeeldent. | Servitutter og lokalpla-
ner, s. 52 refereres til nogle &ldre
undersggelser, der ligeledes paviste,
at servitutter kun imgdegas i meget
begraenset omfang (mindre end 1%).

110: Nar et samtykkekrav ikke er
tilstreekkeligt til at sikre gyldigheds-
virkningen over for tredjemand,

er det tvivisomt, om kravet om et
forudgdende samtykke overhovedet
andrer retstilstanden.

111: En regulering i servitutform

kan have planleegningsmaessig
relevans, selv om den ikke kan ske

i en lokalplan (f.eks. pa grund af
detaljeringen) og kan derfor kun ske
med samtykke.

112: Kommunalbestyrelsen kan
negte at give pategning, nar servi-
tutten regulerer forhold, der anses
for at veere planleegningsmaessigt
ugnskelige.

113: Der vil formentlig kun veere tale
om meget fa tilfeelde.

109: Det kreever nemlig en ikke
ubetydelig planleegningsmaessig ind-
sigt at bedemme savel lokalplanpligt
som overensstemmelse med en
lokalplan — sidstnavnte forudseetter
ydermere, at Tinglysningsretten, hvis
der er lyst en lokalplan for ejendom-
men, undersgger - og kan vurdere
—om servitutten respekterer planen.
Det er derfor ikke hensigtsmaessigt
at paleegge Tinglysningsretten en
kontrol med servituttens lokalplan-
relationer.

P4, at der kun yderst sjaeldent foretages servitutregulering, som
strider mod kommunens planlaegningsintentioner. Det er derfor
spergsmalet, om der overhovedet er grund til, at kommunen har
indseende med og mulighed for at forhindre stiftelse af planre-
levante servitutter.

Droppes samtykkekravet, opnds en administrativ forenkling.
Men kommunen mister muligheden for at imgdegé stiftelse af
ugnskede servitutter. Bortfaldsystemet vil dog betyde, at de ef-
terfplgende kan seettes til side — dog i visse tilfaelde mod erstat-
ning.

Uanset om der kraeves samtykke til servitutstiftelse eller ej,
skal der fortsat veere et krav om, at der ikke mé foretages servi-
tutstiftelse, nar det omfatter et lokalplanpligtigt forhold, ligesom
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servitutstiftelse ikke ma stride mod en vedtaget lokalplan (eller
en tilsvarende tidligere bindende, lokal planleegning). Selv om
det er muligt, er det neeppe hensigtsmeessigt, at et sddant krav
kontrolleres i tinglysningsleddet.

Spergsmalet er, om disse hensyn skal tilgodeses gennem et fort-
sat pategningskrav (A), eller om det kan tilgodeses pa anden
made (B).

7.2.1 Samtykke

Kravet om ”forudgdende” samtykke opgives, da det er uklart,
hvad der forstés herved, og om det overhovedet har betydet en
@ndring af retstilstanden. Samtykket har ingen betydning for
aftaleparterne, men er indsat for at preecisere, at samtykke er
forudsaetningen for, at servitutten far gyldighed over for tred-
jemand. Samtykkets virkning er derfor, at den indgéende aftale
forst materialiseres som en servitutret, ndr samtykket er givet.
Spergsmalet er dog, om det er noget problem at vende tilbage
til retstilstanden fra for kommuneplanloven (1975)° Nar der
privatretligt stiftes rettigheder over fast ejendom, vil der nemlig
som altovervejende hovedregel blive foretaget tinglysning. Der
vil derfor kun helt undtagelsesvis opsta den situation, der foreld
i U 1973.503 HD (utinglyst, upategnet servitut skulle respek-
teres af en ondtroende erhverver), og en serlig gyldighedsre-
gel, der er rettet mod — de formentlig meget fa - tilfeelde, hvor
der foretages rettighedsstiftelse uden tinglysning, forekommer
overdimensioneret. Tinglysningslovens gyldighedsbestemmelse
ma i den henseende vare tilstreekkelig. Samtykket kan derfor
mere operationelt ggres til betingelse for tinglysning.

Formalet med et samtykkekrav er primeert at sikre, at der ikke
pa privatretligt grundlag stiftes rettigheder, som kan modvirke,
vanskeligggre eller fordyre en aktuel eller fremtidig kommunal
planlaegning. Kommunalbestyrelsen kan derfor nagte at give
pategning, nar servitutten regulerer forhold, der anses for at
veaere planlagningsmeessigt ugnskelige. Samtykket er udtryk for,
dels at kommunen vurderer, at der ikke er sddanne planleeg-
ningsmeessige forhold til hinder for stiftelsen, dels at der ikke
foreligger lokalplanpligt, eller at servitutten strider mod en ved-
taget lokalplan'.

Fastholdes samtykkekravet, foreslds det, at servitutter kun kan
tinglyses, hvis kommunen har givet servitutten pdtegning om, at
den ikke modsetter sig servitutstiftelsen''?, og at servitutten ikke
omfatter et lokalplanpligtigt forhold eller strider mod en vedtaget
lokalplan.

7.2.2 Ikke samtykke

Kreever servitutstiftelse ikke pategning, medfgrer det, at kom-
munen mister muligheden for at pase, at der ikke stiftes plan-
leegningsmeessigt ugnskede servitutter. Der vil dog gennem en
efterfglgende lokalplan kunne ggres op med de planlaegnings-
massigt ugnskede servitutter, der i sé fald kan stiftes, hvad en-
ten de imgdegds gennem bortfaldssystemet eller ekspropriation.
Da bortfald i visse tilfeelde kan udlgse erstatning, vil det kunne
betyde, at kommunen herved péfgres en udgift, som kunne have
veeret undgdet, hvis der var et pategningskrav.'®
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Der skal fortsat veere en bestemmelse, som indebeerer ugyldig-

hed, hvis der stiftes servitutter i strid med lokalplanpligten eller |
en vedtaget lokalplan."* Men kraeves der ikke pategning, vil kom-

munen ogsd miste muligheden for at pdse denne bestemmelse.

Opgives samtykkekravet, foreslds det, at der fastholdes en bestem-
melse om, at servitutter, der stiftes i strid med lokalplanpligten el- !

ler en vedtaget lokalplan, er ugyldige.

Bortfaldssystemet i planloven, der operer med et automatisk og
et manuelt bortfald (og en sondring mellem indholdsuforene-
lige og formalsuforenelige tilstandsservitutter) er lidt tungt, og
hjemmelsgrundlaget for det automatiske bortfald er ikke ganske

klart og fungerer ikke i alle henseender som taenkt.

Bortfaldet bgr ggres mere eksplicit og entydigt, men pa den
anden side ogsa udformes, sa det ikke bliver alt for administra-
tivt ressourcekraevende at hdndtere. Det bor derfor undgés, at
kommunerne skal foretage en egentlig servitutgennemgang for

at klarleegge bortfaldsgrundlaget.

Bortfaldsbestemmelsen bgr formuleres bredt, sa det omfat-
ter alle servitutter, der hindrer virkeligggrelsen af lokalplanen
— ikke kun indholds- og formalsuforenelige servitutter, men
ogsa radighedsservitutter. Herved gores det overfladigt, at kom-
munerne i forbindelse med lokalplanlagningen far mulighed for at
opheve servitutter ved en bestemmelse herom i lokalplanen, eller

at der skal gennemfgres ekspropriation af servitutretten.

Bortfaldet mé fremga af en eksplicit lovbestemmelse. Bort- |

faldstidspunktet bgr veere knyttet til lokalplanens virkeliggorel-

se, dels fordi det fgrst er pa dette tidspunkt, der opstar en konflikt
iforhold til rettens fortsatte udgvelse, dels fordi virkeligggrelsen

synligggr modstriden mellem planen og servitutten. Virkeliggg-
relsestidspunktet vil veere det tidspunkt, hvor planen virkelig-

gores fysisk bortset fra de tilfalde, hvor bortfaldet er knyttet

Det foreslas derfor, at det af bortfaldsbestemmelsen fremgar, at ser-
vitutter, der er i modstrid med, eller som indskraenker eller udvider
en lokalplans bestemmelser, bortfalder ved lokalplanens virkelig-
gorelse for den ejendom, servitutten vedrorer.

| For rettigheder, der giver grundlag for rdden eller udnyttelse, ind-
traeder bortfaldet dog forst, nar der er gennemfort et servitutopgor.

til et opggr, som — hensigtsmassigt — kan gennemfgres, inden

planen virkeligggres.

Nér bortfaldet omfatter alle servitutter, som hindrer lokalpla- |
nens virkeliggorelse, er det vaesentligt at papege, at der ved bort-
fald af servitutter, der giver grundlag for en faktisk raden over eller
for udnyttelse af den tjenende ejendom, skal gennemfores et opgor

(se nedenfor). Det vil formentlig typisk omfatte vejrettigheder,

hvor der i byer ogsé er mulighed for at nedlegge vejen efter
bestemmelserne i privatvejslovens kap. 9. Hvis virkeligggrelse
f.eks. indeberer, at feerdsel pé en vej umuliggeres, ma der go-
res op med de vejberettigede, hvad enten det sker ved, at der
skaffes en anden vejadgang''® eller betales erstatning!® 7. Det
skitserede bortfaldssystem indebeerer, at der i givet fald pa kom-
munens foranledning — evt. ved ekspropriation — mé skaffes ny

vejadgang.
Et sddant tvangsindgreb tager tid, hvorfor det foreslas, at bort-
faldet for rettigheder, der giver grundlag for rdden eller udnyt-

telse, forst indtreeder, nar servitutopgeret er gennemfgrt. Kom- |

munen far pd denne made hand i hanke med bortfaldet, som da
kan iveerkseaettes, ndr en evt. substituerende rettighed er stiftet.
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Der er derfor ikke tvivl om bortfaldet af servitutter, der strider
imod eller begranser virkeligggrelsen af en lokalplan, og kom-
munerne behgver séledes ikke at foretage servitutundersggelser
i forbindelse med lokalplanleegningen. Det betyder, at servitut-
ter ikke kan forhindre virkeligggrelsen af lokalplanen, og der
ikke er noget til hinder for, at kommunen giver de ngdvendige
tilladelser og godkendelser, som virkeligggrelse af lokalplanen
ngdvendigger, f.eks. en udstyknings- eller en byggetilladelse
uden hensyntagen til servitutter'!®. Hvis den servitutuberettige-
de mener, at servitutten ikke er bortfaldet, ma dette spgrgsmal
afggres af domstolene.

Virkeliggorelsen af lokalplanen vil synligggre bortfaldet for
den servitutberettigede eller bygherren/projektudvikleren,
hvorfor der pa dette tidspunkt — pa den servitutberettigedes,
bygherrens eller kommunens foranledning — kan gennemfgres
et opgor med henblik pa at vurdere, om bortfaldet har pafert
den servitutberettigede tab, som i givet fald skal kompenseres, jf.
1 U 1997.756 HD (Gedvedsagen), hvor kommunen betalte erstat-
¢ ning for bortfald af en ubebyggelighedsservitut. Et sddant opger



vil kun veere npdvendigt i sarlige tilfelde!?, nemlig hvis der er ?

mulighed for, at bortfaldet pafgrer den servitutberettigede tab.

For sé vidt angér servitutter, der giver grundlag for en rdden |
over eller udnyttelse af ejendomme, som hindrer lokalplanens
virkeliggorelse, sker bortfaldet forst, nar servitutopggret er gen-
nemfgrt. I nogle tilfeelde vil servitutbortfaldet medfere, at der
skal ydes kompensation (se nedenfor) til den servitutberetti- !
gede, hvilket vil kunne forhindre, at lokalplanen virkeligggres. ‘
Det forhold medfgrer, at kommunerne bgr veere opmerksomme
pa sédanne servitutter i forbindelse med lokalplanlagningen,
f.eks. for at undvige servitutten (f.eks. rastofrettigheder). Rets-
stillingen for sddanne servitutter kan udtrykkes séledes: lokal-
planen sikrer bortfaldsgrundlaget, men bortfaldet sker forst, nar
opggret er gennemfgrt. For at sikre at kommunen er opmeaerk-
som herp4, foreslés det, at kommunen i lokalplanredeggrelsen
skal oplyse, hvilke servitutter der kun kan bortfalde, efter at der
er foretaget et opggr.

en andel af den gkonomiske fordel, der opnds ved, at servitutten

bortfalder.

Hvis den servitutberettigede mener, at servitutten ikke er bort-

faldet, ma dette spgrgsmal afgeres af domstolene.

Ovenstdende bortfaldsystem indeberer den fordel, at lokal-
planlaegningen fortreenger alle servitutter, safremt lokalplanen

i virkeliggores. Det betyder, at kommunerne - bortset fra identi-

fikationen i redeggrelsen af servitutter, der kun bortfalder efter
et opger — ikke skal forholde sig til servitutbortfald i forbindelse
med lokalplanudarbejdelsen.

Selv om der af hensyn til at fa et afklaret retsgrundlag princi-
pielt bor foretages aflysning af servitutter, der er bortfaldet som
stridende mod en lokalplan, vil en forpligtelse til at foretage af-

lysning veere s ressourcekravende, at det naeppe star i forhold

til nytteveerdien, hvortil bemaerkes, at den manglende aflysning

Opggret — der er udtryk for, at lokalplanleegningen i forhold
til visse servitutter kan vere et ekspropriativt indgreb — skal
forestés af kommunen, hvis der ikke kan opnas en afklaring pa
privatretlig basis, og nér virkeliggorelsen indeberer bortfald af |
servitutter, der giver grundlag for rdden eller udnyttelse over en
ejendom. Det er hensigtsmaessigt, at dette opggr skal foretages
pa det tidspunkt, hvor planen virkeliggores, altsd pa det tids-
punkt, hvor uforeneligheden bliver konkret, og hvor man i gv-
rigt skal forholde sig til andre retlige, praktiske og gkonomiske
forhold, der er knyttet til sddanne forandringsprocesser. ;

Der skal ydes kompensation for bortfaldet for vasentlige tab.
Skal der ydes kompensation'?, foreslés det, at kompensationen
ikke kun omfatter det lidte tab, men ogsd omfatter en skgns- |
massig del af den fordel, der opnds ved, at servitutten bortfal-
der'?. Kommunens opgave er alene at sgge en frivillig overens-
komst mellem parterne. Kompensationen afholdes af den, der
har fordel af bortfaldet. !

Hvis den servitutberettigede mener sig berettiget til kompen-
sation, og der ikke ved kommunens mellemkomst kan opnés
enighed om de gkonomiske konsekvenser af bortfaldet, ma :
dette spogrgsmal afggres af taksationsmyndighederne. ‘

Det foreslds derfor, at der pd den servitutberettigedes, pd bygher-
rens eller pa kommunens foranledning skal gennemfgres et opgor
med henblik pa at vurdere, om servitutbortfaldet har pdfort den
servitutberettigede tab, som skal kompenseres.

Nar lokalplanens virkeligggrelse indebzrer bortfald af servitut-
ter, der giver grundlag for raden over eller udnyttelse af en ejen-
dom, skal opgoret forestds af kommunen, der herved skal pdse,
at der ikke ved bortfaldet opstdr forhold i strid med lovgivningen.
Kommunen skal i lokalplanredeggorelsen give oplysning om servi-
tutter, der forst bortfalder efter et servitutopgor.

Der skal i sd fald rettes henvendelse til kommunen. Kan der ikke
opnds enighed om, at der skal betales kompensation eller om dennes
storrelse, md sporgsmalet indbringes for taksationsmyndighederne.

Kompensationen skal afholdes af den, der har fordel af bortfal- |
det. Kompensationen omfatter dels erstatning for det lidte tab, dels .

efter den gaeldende lovgivning tilsyneladende ikke giver anled-
ning til vaesentlige misforstéelser eller uhensigtsmaessigheder
i praksis. P4 den anden side bgr der veere mulighed for, at kom-
munen kan aflyses i tingbogen pa grundlag af kommunens be-
geering. Aflysningsbegeeringen skal specificere de servitutter,
der aflyses.

I de tilfeelde hvor der er foretaget et opggr, skal servitutten dog
aflyses, hvilket kan ske pa grundlag af kommunalbestyrelsens
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erkleering. Der vil dog ogsa veere mulighed for at foretage servi-
tutoprydning i forbindelse med udstykning eller arealoverfgrsel,

? planlazgningsrelevante servitutbestemmelser. Kommunen skal be-
grunde forbuddet/pdabuddet.

hvor der er krav om servitutfordeling, jf. tinglysningslovens §
22 og 23. I sddanne sager foretager landinspektgren en servitu-

tunderspgelse med henblik pa at tage stilling til, hvilke arealer

De konkrete servitutbestemmelser foreslds udformet séledes:

servitutten skal pahvile efter de matrikulere forandringer. Hvis !
landinspektoren i denne forbindelse identificerer servitutter, |

der er bortfaldet ved en lokalplan, kan servitutten aflyses. Det :
er naeppe ngdvendigt at inddrage kommunen i den forbindelse,

Lovens bestemmelser om péategning, bortfald og hdndhevelse af
servitutter omfatter privatretlige servitutter!?>.

da der alene er tale om at udslette servitutter, der er bortfaldet !

i forhold til en virkeliggjort lokalplan.

Det foreslas derfor, at servitutter kan aflyses pa grundlag af kom-
munens erklaering, og nar en landinspektor med beskikkelse kan

kvittere bortfaldne servitutter til aflysning.

At lokalplanleegningen mé respektere de bindende reguleringer

Stk. 1. Tinglysning af servitutter forudsetter, at kommunen ved pé-
tegning péa servitutdokumentet har accepteret servitutstiftelsen 2°.

Stk. 2. Samtykke kan ikke gives, hvis servitutten vedrgrer et
lokalplanpligtigt forhold, eller hvis servitutten strider mod en
lokalplan.

eller

af fast ejendom, der fastsaettes pa grundlag af myndighedsbe-

slutninger efter anden lovgivning, er selvfglgelig. Det omfatter
ikke kun de konkret fastsatte bindinger, der af myndigheden kan

Der kan ikke gyldigt stiftes servitutter om lokalplanpligtige for-
hold og i strid med en lokalplan.

lyses som offentlige servitutter iht. tinglysningslovens § 12, men |
ogsa sadanne servitutter, som stiftes pa foranledning af offent- :

lige myndigheder. S&danne servitutter fremstar typisk med den |
pagaldende myndighed som pataleberettiget'??. Skal de ophee-
ves, forudsetter det, at den pétaleberettigedes accept foreligger.

Tilsvarende kan offentlige servitutter stiftes uden kommunal
pategning, ligesom kommunen ikke kan handheve offentlige

servitutter.

Planlovens servitutregler galder ikke servitutter, der er palagt af

eller stiftet pa foranledning af en myndighed.

Da servitutregulering af fast ejendom kan have planlaegnings-
maessig betydning, bgr kommunen have mulighed for at hand-
hzve servitutter, ndr det anses for planlegningsmessigt ¢n- |
skeligt eller ngdvendigt. For at give kommunen mulighed for :
at foretage en smidig og hurtig hdndhavelse, bevares pabuds-/
forbudsreglen, men det foreslas, at kommunen ved hdndheavel-

se skal begrunde sin beslutning.

Servitutter kan have planlegningsmaessig veerdi og relevans,
hvorfor kommunen endvidere bgr have indseende med aflys-
ning af servitutter'?®. Det ma tilkomme kommunen at vurdere,
om det er tilfzeldet, hvorfor reglen gores generel, sdledes at kom-
munens accept er forudsatningen for aflysning af servitutter.!?*
En sddan regel kan ogsd omfatte dispensationer, men det er
nok tvivlsomt, hvor megen effekt et krav om accept ville fa, da

Stk. 1. Servitutter, der strider mod, udvider eller indskraenker
en lokalplan, bortfalder, nér lokalplanen virkeligggres for den
ejendom, servitutten vedrgrer.

Stk. 2. Hvis den servitutberettigede mener, at bortfald kun

kan ske mod kompensation, skal der pd den servitutberettige-
des, bygherrens, kommunens eller pd den tjenende ejendoms
foranledning gennemfgres et servitutopger, der fastsaetter kom-
pensationen for bortfaldet.
i Stk. 3. Ved bortfald af servitutter, der giver grundlag for fak-
tisk rdden over eller udnyttelse af en ejendom, sker bortfaldet
forst, nar servitutopggret er gennemfgrt. Der skal i lokalplan-
redeggrelsen gives oplysning om de servitutter, der bortfalder
efter et servitutopgar.

Stk. 4. Kompensationen skal dels omfatte veesentlige tab som
folge af selve servitutbortfaldet, dels en del af den gkonomiske
fordel, der opnés herved.

Stk. 5. Kan der ikke opnés enighed om bortfaldets gkonomisk
konsekvenser, kan dette sporgsmal forelaegges taksationsmyn-
dighederne.

Stk. 6. Kompensationen afholdes af den, der har fordel af bort-
faldet.

Stk. 7. Servitutter, der bortfalder efter et opggr, kan aflyses
i tingbogen pa grundlag af kommunens erklering, eller nar
landinspektgren afgiver servituterklering i ht. tinglysningslovens
§ 22.

dispensationer kan meddeles uden at foretage tinglysningsmaes-
sige ekspeditioner, hvorfor der savnes mulighed for at kontrol-

lere et sddant krav.

Servitutter kan kun aflyses (eller fraviges) med kommunens sam- |

tykke.
Kommunen kan ved forbud eller pdbud sikre overholdelsen af
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Kommunen kan ved forbud eller pdbud sikre overholdelsen af
planlaegningsrelevante servitutbestemmelser.

Stk. 2. Kommunen skal begrunde, hvorfor hdndhavelse findes
pakreevet.

+ Stk 3. Der kan kun med kommunens samtykke (meddeles



dispensationer fra eller)'? foretages aflysning eller &endring af *

servitutter.

SE

§8 A-D galder ikke servitutter, der er palagt af eller stiftet pa

foranledning af en myndighed.

9: Sammenligning af de
nuvarende og de foreslaede

servitutbestemmelser i hovedtrak

Nuvarende regler / Nye regler
Servitutbegrebet
Servitutter, der regulerer lokalplanforhold

Servitutter (identificeret ved en pétaleberettiget)

Stiftelse

122: De mange servitutter, der frem-
stdr med kommunen som pétalebe-
rettiget, ophaeves, medmindre det af
lokalplanen fremgar, at de bevares.

123: Kommuneplanloven — og senere
planloven — viderefarte saledes be-
stemmelsen i byggelovens § 4, stk.

2 (lov nr. 148 af 29. marts 1939), som
ogsa kreevede kommunens sam-
tykke ved ophaevelse af servitutter.

124: Ved aflysning (eller &endring) af
servitutter skal Tinglysningsretten
derfor pase, at kommunens accept
hertil er indhentet.

125: Som iht. tinglysningslovens § 10
kun kan tinglyses med angivelse af

en patalebertettiget.

126: Idet der alene kan varetages

. . L. planleegningsmassige hensyn.
Ikke hvis lokalplanpligt eller i strid med en lokalplan

Ikke hvis lokalplanpligt eller i strid med en lokalplan 127: Parentesen udgér, hvis det
vurderes, at en sadan bestemmelse

ikke vil blive efterlevet.

Pategning

Servitutter, der regulerer lokalplanforhold 128: Ifald der fortsat skal vare et

Servitutter samtykkekrav.

Forudgdende samtykke o o

198 129: Bade tilstands- og radigheds-

Samtykke!? . . :
servitutter, ogsa dem, der giver
grundlag for raden eller udnyttelse

Bortfald af en ejendom.

Indholdsuforenelige tilstandsservitutter — automatisk )
130: Der deekker vaesentlige tab og

inkluderer en del af den gkonomiske
fordel, der opnés ved bortfaldet.

Uforenelige eller modvirkende — automatisk!?

Servitutter, der giver grundlag for raden eller udnyttelse
bortfalder, nér der ergennemfgrt et opgor

Radighedsservitutter ved ekspropriation
Ingen opfelgning
Aflysning efter opger og i forbindelse med matrikulaere sager

DE OPNAEDE FORDELE

1.Reglerne omfatter alle slags servitutter (ikke ngdvendigt at
sondre mellem tilstands- og radighedsservitutter eller at vur

Ekspropriation dere, om det er en lokalplanservitut)

Hindrende radighedsservitutter

Kompensation'* 2.Alle/ingen servitutter skal pategnes

Handhzavelse 3.Hindrende servitutter bortfalder automatisk, nér planen vir-

Af servitutbestemmelser, der kunne veere indeholdt keligggres (ikke ngdvendigt at ophaeve servitutter i lokalplanen)

i en lokalplan

Af planrelevante servitutter

Ikke godkendelse ved aflysning/eendring

Godkendelse ved aflysning/endring

4. Servitutberettigede skal ikke inddrages i forbindelse med lo-
kalplanleegningen

5.Bortfaldets konsekvenser afklares
Offentlige servitutter
Ikke omfattet
Ikke omfattet

6.Mulighed for at foretage aflysning

Formalsuforenelige tilstandsservitutter — manuelt
i 7. Planrelevante servitutter kan hdndhaves
.

8.Indseende med andring/aflysning af servitutter
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