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Planlovgivningens servitutbortfaldssystem lagt i ruiner — konsekvenserne af U

1997.756 HD

Pa baggrund af en hojesteretsdom vedrorende en byplanvedteegts retsvirkning over for en tilstandsservitut konkluderes det, at planlovens
bortfaldssystem ikke fungerer, og at der er behov for at fastscette eksplicitte bortfaldsregler i lovgivningen.

Af lektor, landinspektor Lars Ramhaj, Aalborg Universitet

Pé en ejendom i Skovshoved beliggende taet ved Oresund blev der i
1887 palagt en servitut, der bl.a. foreskrev, at arealet altid skulle benyt-
tes som stejleplads og ikke matte bebygges eller beplantes eller i gvrigt
anvendes pa en méade, der kunne skade udsigten fra en bagvedliggende
ejendom.

Gentofte Kommune vedtog i 1976 en bevarende byplanvedtagt til
aflosning af en @ldre vedtaegt. Den nye vedtegt, der omfattede oven-
nevnte ejendom, gav mulighed for opferelse af bebyggelse inden for
fastlagte byggefelter, safremt bebyggelsen blev tilpasset omradets
byggestil. Et af byggefelterne omfattede den tjenende ejendom.

I forbindelse med en ansegning om byggeri pa den tjenende ejendom
anlagde ejerne af den herskende ejendom sag om byggeriets lovlighed
i forhold til servitutten. Gentofte Kommune indtradte som hovedinter-
venient.

Da vedtegten blev udarbejdet i h.t. byplanloven, skal spergsmalet
om servituttens gyldighed afgeres 1 henhold til denne lovs retsvirknings-
bestemmelse, som i § 10, stk. 2 foreskrev, at byplanen skal respekteres
af bl.a. »indehavere af rettigheder i ejendommen.

Landsretten fandt, at servituttens indhold er til hinder for, at
sagsogte (ejerne af den tjenende ejendom) »kan udeve deres ret til at
bygge pa det omhandlede byggefelt«, og fandt, at servitutten ma »anses
bortfaldet som uforenelig med byplanbestemmelsen«. Sagsegerne blev
derfor demt til at anerkende, at servitutten var bortfaldet.

Afgorelsen blev af ejerne af den herskende ejendom indbragt for
Hojesteret med pastand om, at ejerne af den tjenende ejendom blev
domt til at anerkende, at servitutten fortsat var gaeldende. Indstaevnte
péstod stadfastelse af landsretsdommen.

Hojesteret bemerker, at det af vedtegten omfattede omrade »kun
ma benyttes til boligformél, og at ny bebyggelse skal opferes inden
for de angivne byggefelter, hvorimod planen ikke foreskriver og heller
ikke kunne foreskrive nogen byggepligt«. Det anfores videre, at bypla-
nens »formél er »at bevare og forbedre miljoet og bebyggelsen i det
tidligere fiskerleje i Skovshoved«. Servituttens forbud mod bebyggelse
kan ikke antages at hindre virkeliggerelsen af dette hovedformél med
planen«. Hejesteret fandt herefter ikke grundlag for at fastsla uforene-
lighed mellem servitutten og byplanvedtegten, og mente derfor, at
servitutten ikke var bortfaldet i medfer af byplanlovens § 10, stk. 2.
Indstaevnte blev derfor demt til at anerkende, at servitutten er gaeldende
og skal overholdes.

Den foreliggende sag er en klar parallel til den sdkaldte »Gedvedsag«
(Gf. U 1979.643 VLK og fortsaettelsen i VL no. 859/1980, se den naer-
mere omtale heraf i »Landinspekteren« 1980, s. 34 ff, 1982, s. 98 ff
og 1984, s. 52 ff ved Lennart Lynge Andersen og undertegnede). For-
lobet her var, at landsretten stadfaestede tinglysningsdommerens afvis-
ning af en begaring om aflysning fra Gedved Kommune vedrerende
en servitut, der foreskrev ubebyggelighed. Kommunen ansa servitutten
for at vaere bortfaldet i h.t. byplanlovens § 10, stk. 2 som felge af
modstrid med en byplanvedtegt, der foreskrev boligbebyggelse.
Landsretten fandt, at kommunens begering ikke var fyldestgerende

dokumentation for uforenelighed, og mente, at dette spergsmél ikke
kunne afgeres under en keeresag. Kommunen anlagde herefter anerken-
delsessggsmaél mod ejeren af den herskende ejendom. Under henvisning
til, at byplanvedtaegten ikke foreskrev byggepligt, fandt landsretten det
betaenkeligt at statuere, at byplanlovens § 10, stk. 2 hjemler bortfald
af servitutter alene fordi disse er i strid med byplanvedtaegtens formal
eller hensigt. Kommunen havde nu tilsyneladende mistet troen pa
bortfaldssystemet i planlovgivningen, i hvert fald valgte den at ekspro-
priere servitutten.

Det er tydeligt, at Hojesteret er pa linje med Vestre Landsret i Ged-
vedsagen. I Skovshovedsagen henvises ogsé til den manglende byg-
gepligt i byplanvedtagten, ligesom servitutten ikke findes at vare i
modstrid med byplanvedtagtens formél. Hejesterets afgarelse er pa
flere mader bemarkelsesvardig.
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For det forste er der tilsyneladende slet ikke taget stilling til spergs-
malet om indholdsuforenelighed, altsd om der foreligger retlig ufore-
nelighed mellem byplanvedtagten og servitutten. Dette spergsmaél
bliver da ogsé uinteressant, nar Hojesteret gor vurderingen af indholdsu-
foreneligheden athengig af, om vedtagten foreskriver byggepligt. Da
byplanvedtaegter ikke kan palegge handlepligt, bliver bortfaldssystemet
i byplanlovens § 10, stk. 2 indholdslest.

For det andet undrer det, at der i domspreemisserne ogsa indgar en
formalsvurdering af servitutten, thi det bortfaldssystem, byplanloven
indeholdt, omfattede alene bortfald som folge af retlig uforenelighed
mellem servitut og vedtegt (jf. Bendt Andersen og Ole Christiansen,
Kommuneplanloven, 3. udg., Jurist- og @konomforbundets Forlag,
Kbvn. 1989, s. 245). Forst med kommuneplanloven blev der givet
mulighed for at bringe formalsuforenelige servitutter til opher, men
forudsat, at servitutten na@vnes eksplicit i lokalplanen.

Selv om Hgjesterets afgerelse angar byplanloven, far dommen kon-
sekvenser for planlovens bortfaldssystem, fordi heller ikke lokalplaner
kan péleegge handlepligt. Hojesterets dom betyder derfor, at servitutter,
hvis indhold er i modstrid med lokalplanens bestemmelser, ikke bort-
falder »automatisk« i h.t. retsvirkningsbestemmelsen i planlovens §
18. Det drejer sig f.eks. om modstridende bestemmelser om arealanven-
delsen og bebyggelsens udformning m.v., hvilket i praksis omfatter
langt hovedparten af servitutbestemmelserne.

F.s.v.a. servitutter, der er i strid med lokalplanens formal, er der nu
skabt et precist lovgrundlag i planlovens § 15, stk. 2, no. 16. Servitut-
bortfald fordrer, at servitutten eksplicit ophaeves i lokalplanen. Endvi-
dere skal de pétaleberettigede, s& vidt det er muligt, underrettes serskilt
om bortfaldet (jf. planlovens § 26, stk. 2). Hgjesterets tilkendegivelse
vedrerende formalsvurderingen ma dog betyde, at bortfald yderligere
forudsaetter, at uforeneligheden er utvivisom i f.t. lokalplanens for-
malsangivelse, som derfor skal vaere konkretiseret i en sddan grad, at
uforeneligheden er tydelig og dbenbar. Det var ikke tilfeeldet i Skovs-
hovedsagen, hvor byplanvedtegten ifelge sit formél skulle »bevare og
forbedre miljoet og bebyggelsen«.
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Hvis man i de situationer, som foreld i Gedved og i Skovshoved,
ophaver servitutten i en lokalplan, hvoraf det fremgar, at formélet er
at »give mulighed for opferelse af ny bebyggelse« pa det servitutbelagte
omrade, er der neppe tvivl om, at uforeneligheden er tilstraekkelig ty-
delig.

I forhold til de eksisterende lokalplaner kan det i den konkrete situa-
tion vere vanskeligt at afgeare, om der foreligger uforenelighed mellem
en servitut og en lokalplans formélsangivelse. Nar servitutter ophaves
eksplicit i nye lokalplaner, mé det anbefales at vaere omhyggelig med
formuleringen af planens formal.

I den udstreekning servitutter ikke bortfalder som folge af lokalplan-
leegningen, giver planlovens § 47, stk. 1 kommunen hjemmel til at fo-
retage ekspropriation, nér det er »af vesentlig betydning for virkelig-
gorelsen af en lokalplan eller en byplanvedtagt«. Her, hvor servitutten
blokerer for den i byplanvedtegten indeholdte byggemulighed, kan
der ikke vere tvivl om, at ekspropriationsforudsatningen er opfyldt.

Det kan heller ikke udelukkes, at der vil veere grundlag for et erstat-
ningskrav mod kommunen, nar servitutter ophaves i en lokalplan.

Haojesterets afgerelse tilsidesatter den almindeligt accepterede opfat-
telse af retstilstanden pa omrédet og indebzerer, at planlovens bortfalds-
system reelt er brudt sammen. Lokalplaner er ikke i stand til at ophave
tilstandsservitutter, der er uforenelige med planens forskrifter, og ser-
vitutter ophaves ikke alene ved at blive naevnt i en lokalplan.

Konsekvenserne heraf er vidtgaende, fordi der nu er skabt tvivl om
lokalplaners retsvirkning og dermed, om der kan disponeres 1i tillid til
lokalplanens bestemmelser. Hvilket mé betegnes som et alvorligt anslag
mod den detaljerede planregulering.

Usikkerheden kan formentlig kun athjaelpes ved, at bortfaldsbestem-
melserne i planloven tydeliggeres. Disse bestemmelser md ogs8 omfatte
de eksisterende lokalplaner og byplanvedtagter.

For at undgé problemer med at fé servitutter aflyst, ber det endvidere
praeciseres, at bortfaldne servitutter kan aflyses pa grundlag af kommu-
nalbestyrelsens begering.

Hertil kommer, at man pa baggrund af de her nevnte domme aner
det yderligere spergsmal, om saddanne servitutbortfald ubetinget kan
anses for at vaere en erstatningsfri regulering. Man kan derfor yderligere
overveje, om bortfaldsbestemmelserne skal kombineres med en bestem-
melse, der giver den servitutberettigede mulighed for at fremsaette er-
statningskrav for de heraf folgende tab.
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