ﬂrlm,'ﬂ l!i% FI..

| — e

R L e wam—

DANSKE MILJQADVOKATER

SERVITUTRETTEN
28. NOVEMBER 2019

Weste rgaar |



SERVITUTRETTEN — DET
TEORETISKE
UDGANGSPUNKT




SERVITUTRETTEN — DET TEORETISKE UDGANGSPUNKT

Servitutbegrebet

En servitut er en begranset ret over en fast ejendom, der tilhgrer en anden, og som giver den berettigede en ret til:

* enten at udave en begrenset fysisk radighed over ejendommen (radighedsservitutter — f.eks. ret til at feerdes ad en sti pa

ejendommen),

o eller til at krave en bestemt fysisk tilstand opretholdt pa ejendommen (tilstandsservitutter — f.eks. et krav p3, at der ikke

ma bygges mere pa den tjenende ejendom, at der ikke ma ske yderligere udstykning, at en beplantning pa den tjenende

ejendom ikke ma overstige en vis hgjde, eller at en bestemt anvendelse er forbudt)

 Rettigheder til at udgve en raden over fast ejendom, eller til at udnytte ejendommens ressourcer er radigheds- eller
tilegnelsesservitutter = positive servitutter. Tilstandsservitutter begrenser ejers raden over en fast ejendom, fordi den

skal ske med respekt af servitutten = negative servitutter
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SERVITUTRETTEN — DET TEORETISKE UDGANGSPUNKT

Servitutbegrebet

Vejledning nr. 6 i kommuneplanlegning, der omhandler servitutter i relation til bestemmelserne i kommuneplanloven,

definerer tilstands- og radighedsservitutter saledes:

 Ved en tilstandsservitut forstds en servitut, der giver servitutindehaveren ret til at kreeve en bestemt tilstand opretholdt pd en
andens ejendom. Som eksempel herpd kan navnes aldre villaservitutter, hvorefter et omrdde f.eks. kun md anvendes til dben og
lav boligbebyggelse. Servitutten kan ogsd indeholde et forbud mod etablering af visse kategorier af erhvervsvirksomheder eller

forbud mod bebyggelse (af hensyn til en udsigt).

 Ved en rddighedsservitut forstds en servitut, der giver servitutindehaveren ret til i en vis henseende at rdde over en andens faste
ejendom. Som eksempel herpd kan naevnes en vejret over en naboejendom eller en ret til pa en andens ejendom at grave grus, ler,

kalk o.lign. | sidstnzevnte tilfelde betegnes servitutten ogsd som en tilegnelsesservitut.
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SERVITUTRETTEN — DET TEORETISKE UDGANGSPUNKT

Servitutbegrebet

* Hyvis en servitut er tillagt ejeren af en anden fast ejendom, betegnes den servitutberettigedes ejendom som den

herskende ejendom, mens den ejendom, hvorpa servitutretten kan udgves, betegnes som den tjenende ejendom

* Servitutter skal tinglyses for at opna beskyttelse mod aftaleerhververe og kreditorer, der opnar ret over ejendommen, f.

tinglysningslovens § | - forpligtelsen hviler herefter pa ejendommen, ogsa selv om den tjenende ejendom skifter ejer
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SERVITUTRETTEN — DET TEORETISKE UDGANGSPUNKT

Stiftelse af servitutter

Servitutter kan stiftes ved aftale mellem ejeren af den tjenende ejendom og ejeren af den herskende ejendom — hvis
servitutten angar forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i lokalplan, kraver det kommunalbestyrelsens

forudgaende samtykke efter planlovens § 42

Servitutten kan ogsa palegges ensidigt af ejeren af en ejendom som led i en forestaende udstykning, hvorved der f.eks.

fastszttes regler om placering og omfang af bebyggelse pa grunde udstykket fra stamejendommen

Radighedsservitutter kan — udover ved aftale - ogsa stiftes ved havd eller ekspropriation

Servitutter kan ogsa fglge af lov, eller vere palagt ved forvaltningsafgerelser med hjemmel i loy, f.eks. vejbyggelinjer med

hjemmel i vejlovgivningen, eller vilkar i dispensationer — disse servitutter er offentligretlige

Westergaard



SERVITUTRETTEN — DET TEORETISKE UDGANGSPUNKT

Identifikation af servitutter

Forpagtningskontrakter, brugs- og lejerettigheder, forkabsrettigheder, tilbudsforpligtelser, pantsatningsforbud, personlige

forpligtelser og medlemspligter er ikke servitutter (og skal ikke pategnes efter § 42)

|dentifikation af en ret som servitut er ikke altid ligetil, og kan forudsztte nzrlesning og en grundig vurdering af

servituttens formal, indhold og virkning
Det afgorende er indholdet af servitutten, og ikke betegnelsen

Efter tinglysningslovens § 10, stk. 5 skal et servitutdokument altid angive den eller de pataleberettigede, om servitutten
er tidsbegranset og i givet fald for hvilken periode. Servituttens geografiske udstrakning skal angives, og det skal fremga,
hvilken eller hvilke ejendomme, der er herskende i henhold til servitutten - bestemmelsen indebzrer, at der for sa vidt

angar servitutter stiftet efter lovens ikrafttreeden (1.april 1927) er hjalp til at identificere, om der er tale om en servitut

Westergaard



SERVITUTRETTEN — DET TEORETISKE UDGANGSPUNKT

Afgraensning af servitutter — geografisk og begrebsmassigt

* Hyvis en servitut kun vedrerer en del af et eller flere matrikelnumre, bor der medfolge et kort, som praciserer det
geografiske omrade, som servitutten vedrgrer. Det kan f.eks. veere en pracis angivelse af, hvilken beplantning pa en

grund, der er undergivet en hgjdebegraensning

» Afgraensningen mellem radigheds- og tilstandsservitutter kan i praksis give anledning til vanskeligheder — se f.eks.
U2001.2312H, hvor Hgjesteret slog fast, at en servitut, der fastlagde et byggefelt, var en tilstandsservitut, og
MAD2005.1 198, hvor landsretten slog fast, at en servitut, der sikrer den pataleberettigede en ferdselsret, er en

radighedsservitut

» MAD2017.138: Servitut, der forbad udskzaenkning af alkohol, var en tilstandsservitut

Westergaard



SERVITUTRETTEN — DET TEORETISKE UDGANGSPUNKT

Pataleret- og pligt?

» Hvis en kommune er eneste pataleberettigede i forhold til villaservitutter, er kommunen ikke fuldstandigt frit stillet, men
skal udgve pataleretten under hensyn til servituttens baggrund og sigte. Hvis kommunen undlader at udgve sin pataleret,

eller at handhzve efter § 43, kan erstatningsansvar komme pa tale.
* Hvis kommunen vurderer, at en servitut ikke mere er tidssvarende, kan patale eller handhzvelse dog frafaldes

» Udgvelse af pataleretten er for offentlige myndigheders vedkommende bl.a. behandlet i en Vestre Landsrets dom,

U1999.1630V, hvor byretten (hvis preemisser blev stadfastet af landsretten) udtalte fglgende:

”Sagsegte md herefter vere berettiget til indenfor greenserne for forsvarligt og sagligt sken at disponere over servitutten,
herunder ogsad lade den dflyse, og i det omfang disse graenser overholdes, kan sagsegte ikke tilpligtes at patale eller at
tillade andre at pdtale overtraedelser af servituttens bestemmelser. Retten finder ikke grundlag for at tilsidesaette
sagsegtes skan over, at servitutten pd grund af udviklingen savel i retstilstanden som i samfundet generelt, ikke bor

hdndhaeves”. Sml. U1993.72/2H om ikke at hdndhave en servitut i medfer af planlovens § 43 (erstatningsansvar)

9 \\“’“lg\; aard



SERVITUTRETTEN — DET TEORETISKE UDGANGSPUNKT

Pataleret- og pligt?
Pataleret for gyldige servitutter — men ikke ubetinget patalepligt, heller ikke for kommuner

At en person eller myndighed er pataleberettiget udelukker efter praksis ikke, at en servitutberettiget (som ikke er
pataleberettiget) kan handhave en servitut pa grundlag af en materiel interesse/berettigelse - hvis servitutkraenkeren

ikke anerkender dette, er et sggsmal pakravet
Den materielt berettigede kan forsgge at forma den pataleberettigede til at udeve patale

Hvis kommunen gnsker at benytte pataleretten, skal der varetages kommunale, planlegningsmassige hensyn. Hvis

kommunen ikke er pataleberettiget, kan handhavelse ske i medfer af planlovens § 43

Westergaard
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

§ 42 - samtykkekravet

En ejer af en fast ejendom kan efter planlovens § 42 kun med forudgaende samtykke fra en kommune gyldigt palegge en
ejendom servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i lokalplan — hvilket f.eks. omfatter

servitutter om bebyggelse og anvendelse af ejendomme. Samtykke er en betingelse for, at servitutten kan tinglyses

Samtykke kan ikke meddeles i tilfeelde, hvor der foreligger lokalplanpligt efter § |3, stk. 2 (sterre udstykninger, eller storre

bygge- og anlegsarbejder, herunder nedrivninger af bebyggelse)

Planlovens § 15, stk. 2 — det sakaldte lokalplankatalog — angiver udtemmende, hvad der er “forhold, hvorom der kan optages

bestemmelser i lokalplan” — en servitut, der gnskes stiftet, ma ikke stride imod en eksisterende lokalplan, jf. planlovens § 18

Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

§ 42 — samtykkekravet

Hvis servitutten ikke strider imod lokalplanen, kan samtykke nagtes, hvis servitutreguleringen er ugnskelig i
planlegningsmassig henseende (hvis saglig, planlegningsmassig begrundelse for afslag pa samtykke) - hvis kommunen

f.eks. pa baggrund af et sagligt skan vurderer, at servitutten vil have uheldige virkninger for den offentlige planlaegning

Kommunen ber ifglge lovforarbejderne pase, at der ikke stiftes servitutter, der strider imod kommunens byplanarbejde

eller mod lovgivningen i gvrigt, og bor overveje, om reguleringen snarere bor ske via lokalplanlaegning

Planlovens regler om servitutter nedtoner den private servitutregulering til fordel for den bindende, sammenfattende

fysiske planlegning med inddragelse af borgerne via hgringsfasen

Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

§ 42 — samtykkekravet

Der anlegges en vid fortolkning, hvorefter servitutter, der regulerer emner, som ogsa kan reguleres i lokalplan, er
omfattet af samtykkekravet, uanset at servitutten ikke har en ordlyd, som lever op til kravene for en bindende og pracis

lokalplanbestemmelse

Privatretlig servitutregulering, der kan forhindre, foregribe, vanskeliggare, fordyre eller pa anden made pavirke

lokalplanlegningen, ber kommunen have indseende med, hvilket taler for en sadan vid fortolkning

Ved vurderingen af, om samtykke skal meddeles, kan kommunen inddrage de hensyn, som varetages med planloven.Ved
afslag pa samtykke skal der gives en begrundelse, som gor det muligt at vurdere, om der varetages ulovlige formal, hvilket

i givet fald er et sadant retligt spergsmal, som Planklagenavnet kan forholde sig til efter planlovens § 58, stk. |, nr. 3

Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)
* § 42 - samtykkekravet

* Planlovens § 15, stk. 5 foreskriver, at en lokalplan for landzonearealer, der ligger udenfor landsbyer, og som er fastlagt til
jordbrugsmassig anvendelse, ikke kan indeholde bestemmelser om bl.a. ejendommens storrelse og afgransning, om
bebyggelsers beliggenhed pa grundene, om anvendelse af de enkelte bygninger, og om udformning m.v. af ubebyggede
arealer. Servitutter om disse forhold kraever derfor ikke samtykke fra kommunen — i det omfang der er tale om forhold,

som kommunen kan regulere ved lokalplan i landzone, geelder samtykkekravet uendret

» Samtykke kan ikke meddeles, nar der foreligger lokalplanpligt, hvilket har til formal at hindre, at der foretages
videregaende privat servitutstiftelse i stedet for lokalplanlegning. Det forhindrer dog nappe, at der i tilfelde, hvor
lokalplanpligten er udlgst af andre forhold, stiftes servitutter (der ikke i sig selv er lokalplanpligtige) for omrader, der er
omfattet af den igangvarende planlegning — men kommunen kan vzlge at negte samtykke, under henvisning til den

igangvaerende lokalplanudarbejdelse

) Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

§ 42 — samtykkekravet

Et samtykke skal fremga af selve servitutdokumentet, og det skal fremga, at kommunen kan godkende stiftelsen, og at

tilvejebringelse af lokalplan ikke er pakravet — i modsat fald kan tinglysning ikke ske

Oph=velse eller aflysning af servitutter omfattet af § 42 kraever ikke kommunens samtykke, medmindre kommunen er

pataleberettiget i henhold til servitutten, uanset, at servitutten altsa har et planlegningsmassigt relevant indhold

Den pataleberettigede kan tilsvarende acceptere fravigelser fra servitutten uden samtykke fra kommunen, forudsat at

kommunen ikke ogsa er pataleberettiget

Savel aflysning som fravigelse kan veere af planlaegningsmaessig betydning, men kan altsa ske uden samtykke — dette

forekommer ikke ubetinget logisk, henset til formalet med samtykkekravet i § 42

Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

§ 43 — kommunal handhavelse af servitutter

* Kommuner kan i henhold til planlovens § 43 ved pabud eller forbud sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om
forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan. Bestemmelsen omfatter privatretlige servitutter, uanset

pataleretten efter servitutten

e Kommunen har en ret — men ikke en pligt — til at anvende bestemmelsen. En kommunal beslutning om at undlade
handhazvelse er ikke en afggrelse efter planloven, og kan ikke paklages til Planklagenavnet. Kommunens undladelse af at

handhzve i medfor af § 43 afskerer ikke en pataleberettiget fra civilretlig handhavelse, jf. f.eks. MAD2016.92

» Kommunen kan i visse tilfelde padrage sig erstatningsansvar for undladt handhavelse, hvis de almindelige

erstatningsbetingelser er opfyldt — se f.eks. U1993.72/2H

' Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

§ 43 — kommunal handhazvelse af servitutter

Kommunens udgvelse af en pataleret kan kun ske civilretligt ved domstolene, hvorfor handhavelse efter § 43 vil vere

hurtigere og billigere — brug af § 43 forudsatter dog, at servitutten angar forhold, der kan reguleres i lokalplan

Kommunens mulighed for at handhaeve en servitut kan fortabes ved passivitet, jf. f.eks. MAD2016.10

Handhavelse kan ogsa vaere udelukket, hvis der er sket faktiske andringer i det omrade, som servitutten angar (hvis

servitutten sa at sige har “overlevet sig selv”, jf. bl.a. MAD1997.510 om er servitut med forbud mod facadeandringer.

Bebyggelsen i sagen fra 1997 havde med arene ®ndret udseende, hvorfor bebyggelsen ikke fremstod med den
ensartethed, som var formalet med servitutten. Man kan derfor ogsa sige, at der ikke med handhavelsen ville blive tale

om forfelgelse af et aktuelt formal.

Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

* § 43 — kommunal handhavelse af servitutter

» Det skal i givet fald klart fremga, at et forbud eller et pabud udstedes med hjemmel i § 43, og det er forudsat, at der skal

vare tale om et aktuelt, offentligretligt, planlegningsmassigt formal. Det skal vaere klart, at servitutten er overtradt

* § 43 omhandler alene handhavelse ved forbud eller pabud, og giver ikke hjemmel til f.eks. at dispensere fra servitutten,

kvittere en servitut til aflysning eller modsztte sig aflysning

* Bestemmelserne i planlovens § 43 finder ikke anvendelse pa servitutter, der er palagt af offentlige myndigheder med
hjemmel i lov — f.eks. vilkar for dispensationer eller landzonetilladelser, eller servitutter i medfgr af vejloven (et eksempel
herpa er MAD2018.293, vedrerende en offentligretlig servitut udstedt med hjemmel i vejloven — kommunens afggrelse

var ikke en afggrelse efter planloven, hvorfor sagen blev afvist)

” Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

§ 43 — kommunal handhavelse af servitutter

Om klarhedskriteriet kan henvises til Planklagenzevnets afggrelse af 3. juni 2019

Sagen angik fortolkning af en gammel deklaration tinglyst i 1920 erne pa en ejendom pa Frederiksberg. Ifglge servitutten
skulle kommunen godkende udformningen af en ny bebyggelse pa grunden. Kommunen handhavede efterfalgende

servitutten ogsa for ansggninger om til- og ombygning.

Sagen angik udskiftning af vinduer, og kommunen havde tidligere handhaevet servitutten da der blev ansggt om etablering

af en tagterrasse i tagfladen
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

* § 43 — kommunal handhavelse af servitutter

* Navnet fandt ikke, at servitutten regulerede efterfelgende bygningsendringer, og udtalte, at hvis noget sidant havde
varet hensigten, var det ikke kommet klart nok til udtryk i servitutten. Der gelder saledes ogsa her et krav om

precision, for at handhavelse kan ske. Na&vnet bemarkede, at kommunen — hvis den gnskede at hindre den ansggte

vinduesudskiftning — matte nedlaegge et § 14 forbud

* Navnet tilsidesatte ved afgerelsen en tidligere afgarelse fra Naturklagenzvnet fra 1998, hvorved det daverende navn
opretholdt et kommunalt forbud mod etablering af en tagterrasse pa ejendommen. Planklagenzvnet bemarkede, at
formalet med servitutten formentlig kunne forspildes, hvis senere &ndringer kunne fortages uden kommunens

godkendelse, men fandt altsa ikke, at dette var kommet klart nok til udtryk i formuleringen af servitutten

N Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens kapitel 9 - servitutter (§§ 42-44)

* § 44 i planloven slar fast, at §§ 42-43 ikke finder anvendelse pa servitutter, der er palagt af offentlige myndigheder med

hjemmel i lovgivningen

e Bestemmelsen omfatter servitutter, der er udstedt af offentlige myndigheder i henhold til serlig hjemmel i lovgivningen —

eksempelvis vilkar for dispensationer eller landzonetilladelser

e Se MAD2018.281 — servitut tinglyst i 1972 med hjemmel i landsbyggeloven. Kommunen afslog en ans@gning om en
markise med henvisning til servitutten. Planklagenavnet slog fast, at servitutten var en offentligretlig servitut, der ikke var
omfattet af planlovens § 43, og at der derfor ikke med afslaget var truffet en afgarelse efter planloven, som kunne

paklages til nevnet, hvorfor sagen blev afvist
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § |18 — automatisk bortfald af tilstandsservitutter

Nar der er foretaget offentlig bekendtgarelse af en lokalplan, ma der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med

planens bestemmelser, medmindre der meddeles dispensation hertil, jf. planlovens § 18.

Det fremgar af forarbejderne til kommuneplanloven, at private tilstandsservitutter bortfalder »automatisk, hvis de strider
mod en senere lokalplan pa en sadan made, at det er umuligt at opfylde bade plan og servitut samtidig

(indholdsuforenelighed)

Servitutter, der er privatretlige i formen, bortfalder dog ikke ved uforenelighed, hvis servitutten udspringer af et krav fra

eller aftale med det offentlige, og varetager offentlige formal

’ Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 18 — automatisk bortfald af tilstandsservitutter

Spergsmalet om automatisk bortfald som fgelge af indholdsuforenelighed giver i praksis anledning til udfordringer. Falgende

fremgar om automatisk bortfald af Vejledning nr. 6 i kommuneplanlegning:

e ”En servitutbestemmelse bortfalder kun efter kommuneplanlovens § 31, hvis den er uforenelig med en lokalplan. Et eksempel
herpa er, at der for samme areal i en servitut foreskrives villabebyggelse, medens lokalplanen indeholder en bestemmelse om

erhvervsbebyggelse. Servitutten bortfalder da efter § 31.

* Modsat vil en servitut, der foreskriver en mindstegrundsterrelse pd 2.000 kvm, ikke blive fortraengt af en lokalplan, der indeholder
en bestemmelse om en mindstegrundsterrelse pa 1.000 kvm. Det folger af, at bade servitut og lokalplan kan overholdes ved
iagttagelse af den strengeste bestemmelse (2.000 kvm). Men indeholder lokalplanen ogsd en maksimumsgrundsterrelse pa 1.500

kvm, bortfalder servitutten”.

’ Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § |18 — automatisk bortfald af tilstandsservitutter

Et eksempel fra retspraksis — U1997.756/2H: To byggegrunde ost for Strandvejen i Skovshoved blev palagt servitut med
forbud mod bebyggelse, beplantning m.v. til fordel for en bagvedliggende ejendom. Senere blev de to grunde lagt

sammen til en byggegrund.

| 1976 vedtog Gentofte Kommune Byplanvedtaegt nr. 21. Ifglge denne vedtegt, der omfattede savel den herskende som
den tjenende ejendom, og hvis formal var at bevare og forbedre miljget og bebyggelsen i Skovshoved, matte omradet
kun anvendes til boligformal, og ny bebyggelse skulle opferes inden for angivne byggefelter, hvoraf ét var placeret pa den

tjenende ejendom.

Hojesteret fandt ikke, at servituttens byggeforbud hindrede virkeliggorelsen af hovedformalet med planen, hvorfor der

ikke var sket servitutbortfald. Hajesteret hzftede sig ogsa ved, at byplanen ikke foreskrev — og ikke kunne foreskrive —

nogen byggepligt.

25
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § |18 — automatisk bortfald af tilstandsservitutter

* U1997.756/2H fortsat: Det er narliggende at forsta dommen sadan, at der ikke forela indholdsuforenelighed, fordi bade
lokalplan og servitut kunne opfyldes samtidigt, forudsat at man undlod at bebygge grunden. Med andre ord kunne bade

lokalplan og servitut opfyldes, forudsat at byggegrunden henla uudnyttet.

* Lokalplaner kan som klart udgangspunkt ikke palegge handlepligt (se dog § 15, stk.2,nr. 12, 13, 18 og 28 om betingelser
for ibrugtagning af ny bebyggelse), og derfor kan man jo hevde, at der som folge heraf aldrig vil vere
indholdsuforenelighed — dommen er voldsomt kritiseret af bl.a. Lars Ramhgj i U1997B.359: Planlovgivningens

servitutbortfaldssystem lagt i ruiner — konsekvenserne af U1997.756/2H”

* Afgorelsen gav ny nzring til anbefalingen om, at servitutter bar ophaves eksplicit med hjemmel i planlovens § 15, stk. 2,

nr. 20, fordi automatisk bortfald kraever meget klar indholdsuforenelighed.

’ Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § |18 — automatisk bortfald af tilstandsservitutter

* Planklagenavnets afgarelse af 30. marts 2017 angik en sag om vedtagelse af lokalplan, der var i strid med en

tilstandsservitut angaende et sivedren.

* Lokalplanen ophavede ikke eksplicit servitutten, der gav adgang til at opretholde og vedligeholde sivedranet, og
hindrede bebyggelse, ledningsarbejde og storre plantninger indenfor et balte pa 2 meter. Lokalplanen udlagde omradet,

hvori sivedranet var beliggende, til bebyggelse/boligformal.

* Navnet anferte, at det ikke var muligt ud fra lokalplanens bestemmelser og planens kortbilag at konstatere, om der
forela indholdsmaessig uforenelighed mellem servitutten og lokalplanen, og at spgrgsmalet om fortraengning af servitutten
derfor matte afklares i forbindelse med virkeliggarelse af lokalplanen, nar der skulle meddeles tilladelse til et konkret

projekt

’ Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 18 — automatisk bortfald af tilstandsservitutter

Ogsa afgerelsen af 30. marts 2017 viser, at manglende specifik oph®velse giver anledning til tvivl om retstilstanden — og
ejer af den herskende ejendom kan komme til at vente lenge pa en afklaring, henset til, at lokalplanen ikke indebarer

nogen handlepligt.

Ejeren af den tjenende ejendom kan pa sin side risikere, at der ikke foreligger indholdsuforenelighed, og at servitutten

derfor star ved magt — en klagesag kan trakke lzenge ud, og medfare risici i form af bl.a. potentielt verdispild

Det antages, at planlovens § |5, stk. 2, nr. 20 kan bringes i anvendelse i tilfelde, hvor der burde vere tale om automatisk
bortfald, og hvor servitutten er ugnskelig, fordi den modvirker eller begraenser udnyttelsesmulighederne i planen —

uanset formuleringen “og hvis servitutten ikke vil bortfalde som folge af § 18”
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20 — ophavelse af private tilstandsservitutter ved lokalplan

* | en lokalplan kan der optages bestemmelser om ophegr af gyldigheden af udtrykkeligt angivne, private tilstandsservitutter,
hvis servituttens opretholdelse vil vere i strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten ikke vil bortfalde som fglge af

§18

e Det er ikke pracist nok at anfare, at lokalplanen generelt fortraenger og erstatter private servitutter. | MAD2011.1941

fandtes folgende formulering i en ny lokalplan:

* “For det omrade, der omfattes af Lokalplan nr. 22, fortraenger og erstatter denne lokalplan de forordninger og bestemmelser, der

mdtte vare i form af private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, som er uforenelige med lokalplan 22”.

’ Westergaard



PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20 — ophavelse af private tilstandsservitutter ved lokalplan

Der forela ikke servitutbortfald, idet en servitut fra 1977 ikke var udtrykkeligt angivet, hvorfor den i servitutten angivne

byggelinje fortsat var geldende

Natur- og Miljoklagenavnet udtalte, at en tilstandsservitut i ganske szrlige tilfelde ville kunne fortraenges af en ny

lokalplan i medfer af planlovens § 18, men at betingelserne herfor ikke var opfyldt. Formuleringen gar igen i en raekke

nyere afgorelser, og underbygger, at automatisk bortfald langtfra er en selvfglge
Ophavelsen skal ske i form af en egentlig planbestemmelse, og ikke i lokalplanredeggrelsen

Radighedsservitutter ma sgges bragt til opher ved aftale, og i mangel heraf eventuelt ved ekspropriation, i det omfang

betingelserne herfor er opfyldt
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20 — ophavelse af private tilstandsservitutter ved lokalplan

Hvilke tilstandsservitutter kan ophaeves ved lokalplan?

MAD2017.138 - Planklagenavnet udtalte falgende:

“Det er dog kun bestemmelser om spergsmdl, der kan reguleres i en lokalplan, der som tilstandsservitutter omfattes af

opharsbestemmelsen i planlovens § 15, stk. 2, nr. |7 (nu nr. 20).

Forbud mod udskankning af alkohol angdr ikke et forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan, og den i sagen
omhandlede servitut kan derfor ikke anses for at vere en sddan planlegningsmaessig relevant servitutbestemmelse -

tilstandsservitut - der vil kunne ophaves med hjemmel i planlovens § 15, stk. 2, nr. |77,

Der vil altsa vere tilstandsservitutter, som en kommune kan vare pataleberettiget for, men som ikke kan ophaves eller

handhaves via planloven
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20 — ophavelse af private tilstandsservitutter ved lokalplan

Se ogsa KFE 1999.275, hvorved en servitutbestemmelse om forbud mod udlejning (heller) ikke angik forhold, hvorom

der kunne optages bestemmelser i en lokalplan, hvorfor der ikke var sket bortfald

Det kan give anledning til tvivl, hvornar der er tale om et forhold, som kan reguleres i lokalplan — ejer- og brugerforhold

kan som klart udgangspunkt ikke reguleres, men anvendelse kan godt, og grensen er ikke klar

Bestemmelsen kan anvendes pa private tilstandsservitutter, som er planlegningsmaessigt uhensigtsmaessige — ogsa
servitutter, der ikke opfylder kravene til en bindende lokalplanbestemmelse (pracision), men som dog angar forhold, der

kan reguleres i lokalplan’- dette svarer til praksis om pategning efter § 42
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20 — ophavelse af private tilstandsservitutter ved lokalplan

Er ophavelse erstatningsfri regulering? Som udgangspunkt ja - men absolut ikke ubetinget

| dommen U1997.756/2H omtaltes i preemisserne, at ejerne af den herskende ejendom fortsat havde en vaesentlig
interesse i at beskytte udsigten mod @resund, uden at der var anledning til at forholde sig til spgrgsmalet om erstatning.
| U2015.902H (Haverslev) blev en tilstandsservitut, som forbgd drift af fastfoodvirksomhed pa en nabogrund ophavet

ved lokalplan.

Landsrettens praemisser i sagen fra 2015, som blev stadfastet af Hojesteret, slog bl.a. fast, at ophavelse af servitutter
normalt er erstatningsfri regulering, medmindre der foreligger ganske szrlige omstendigheder, der giver ophavelsen
karakter af ekspropriation. Landsretten lagde vagt pa, at servitutten udgjorde en vaesentlig gkonomisk vaerdi for

McDonalds, og at ophvelsen udgjorde et intenst indgreb, savel som der blev lagt vagt pa tidsforlgbet i sagen
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20 — ophavelse af private tilstandsservitutter ved lokalplan

Der forela altsa sadanne sarlige omstaendigheder, at ophzvelsen var et indgreb af ekspropriationslignende karakter. Den
forudgaende nzvnsafggrelse, hvorefter denne del af lokalplanen blev ophavet, tiltradtes af Hgjesteret. Naevnet havde

udtalt felgende:

“Ophavelse af servitutter er som altovervejende hovedregel erstatningsfri reguleringer. Det er dog et spargsmdl, om servitutter

med vasentlig vaerdimaessig betydning uden videre kan ophaves med derdf folgende tab, eller om indgrebet md udlese erstatning.

Ved vurderingen af, om indgrebet har ekspropriationslignende karakter, ma der bl.a. legges vagt pd, om indgrebet rammer

uforholdsmaessigt hdrdt”

Kommunerne bgr derfor overveje, om lokalplanbestemmelser om ophavelse kan blive tilsidesat, fordi indgrebet har en
ekspropriativ karakter — det ma forventes, at der vil blive foretaget en indgaende prgvelse af dette spgrgsmal, i det

omfang vedtagelsen af en sadan lokalplan paklages
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20 — ophavelse af private tilstandsservitutter ved lokalplan

Ophavelsen skal vere sagligt, planlegningsmaessigt begrundet, og ikke skyldes f.eks. kommunens rent gkonomiske

interesser

Se hertil MAD2007.309, hvorved en kommune ved lokalplan bragte to servitutter til ophegr for at varetage kommunens
(rent) gkonomiske interesser som szlger af en fast ejendom, og uden at der i gvrigt forela en saglig, planlegningsmassig

begrundelse herfor

Servitutterne omhandlede bl.a. en konkurrenceklausul med forbud mod konkurrerende erhvervsvirksomhed, og uhindret
vej- og ferdselsret gennem et portrum, idet kommunen aftalte med keber af ejendommen, at kommunen skulle sgrge

for aflysning
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20 — ophavelse af private tilstandsservitutter ved lokalplan
Folgende fremgar bl.a. af Naturklagenzvnets premisser i afgarelsen:

”Bestemmelser i en lokalplan - herunder om bortfald df tilstandsservitutter - skal som andre afgerelser efter planloven vare
begrundet i saglige, planlegningsmassige hensyn. Selvom hensyntagen til de kommunalekonomiske forhold vil kunne indgd i

kommunens vurderinger af de planlegningsmassige forhold, ligger det helt klart efter forvaltningsretlig teori og praksis, at der ikke

med dafgorelser efter planloven kan varetages rene gkonomiske interesser, hvad enten disse er af privat- eller kommunalekonomisk

»

art
Folgende fremgar under omtalen af relevant praksis pa omradet:

”Med en utrykt dom fra Dstre Landsret fra 1993 blev en lokalplan og et kommuneplantilleg ophavet som ugyldige pd grund af
manglende planlaegningsmassig begrundelse, idet planerne alene var tilvejebragt med henblik pd ophzvelse af en privatretlig
servitut, hvorefter der pd en ejendom kun matte opfores én bolig. Kommunen havde overset servitutten og meddelt tilladelse til et

dobbelthus, der nu var opfert”— med andre ord havde kommunen et potentielt erstatningsansvar i klemme
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PLANLOVENS REGLER OM SERVITUTTER

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20 — ophaevelse af private tilstandsservitutter ved lokalplan

* Endeligt fremgar fglgende:

* “Naturklagenevnet md efter det oplyste legge til grund, at Preeste Kommune ved vedtagelsen af § |13 i lokalplan nr. 72 om opher
af servitutter har varetaget hensyn til kommunens skonomiske interesser som slger af ejendommen Havnestrede 4. Kommunen

har herved anvendt myndighedsbefgijelser til at fremme sine privatekonomiske interesser, uden at der foreligger den fornedne

saglige planlegningsmassige begrundelse for bestemmelsen”

e Dette var ordene om servitutter herfra — tak for opmarksomheden

Westergaard
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