Servitutter og lokalplaner
— med fokus pa planlovens §§ 18 og 15, stk. 2, nr. 21

Easements, profits, and land use planning
— focusing on articles 18 and 15, subsection 2, no. 21 in the Danish
Planning Act

af MIKKEL BANG ANDERSEN

Afhandlingens formdl er at analysere og beskrive de retlige udfordringer og overvejelser, der
kan opsta, ndr privatretlige servitutter bortfalder eller bringes til ophor ved lokalplanlegning.
Dette forfolges ved en udforlig gennemgang af PL §§ 18 og 15, stk. 2, nr. 21, samt ved en
analyse af sammenspillet mellem servitutter, planloven og tinglysningsloven. Desuden overve-
Jjes de ekspropriationsretlige konsekvenser.

Med relation til emnet behandles i afsnit 2 og 3 en reekke generelle spargsmdl herunder bl.a.
servitutbegrebet, lokalplanlcegning og sletning af ophorte servitutter fra tingbogen.

Afsnit 4 indeholder en analyse af PL § 18 med fokus pd, hvordan bestemmelsen kan fore til
erstatningsfrit bortfald af uforenelige tilstandsservitutter. Kriteriet for bortfald er indholdsufor-
enelighed. Indholdsuforenelighed foreligger i det tilfeelde, hvor det er udelukket, at servitut og
lokalplan kan opfyldes samtidigt. Servitutten skal sdledes veere en hindring for lokalplanens
anvendelsesmuligheder. Uforenelighed konstateres ved at sammenholde servituttens bestem-
melser med lokalplanens ditto. Bortfaldet betegnes som et automatisk bortfald, idet servitutten
uden videre bortfalder ved lokalplanens offentliggarelse. I afsnit 4 pavises desuden, at PL § 18
ikke kan medfore bortfald af radighedsservitutter, men at offentligretlig regulering i form af fx
lokal- og rdstofplanlceegning, kan veere til hinder for udnyttelse af servitutten.

I afsnit 5 gennemgds PL § 15, stk. 2, nr. 21, der giver mulighed for at ophceeve formdlsuforene-
lige tilstandsservitutter ved udtrykkelig angivelse i lokalplanen. Kriteriet om formdlsuforene-
lighed betyder, at servitutten, der onskes ophcevet, skal veere i strid med lokalplanens formal.
Det er desuden en betingelse, at opheevelsen er planlegningsmeessigt begrundet, og at servi-
tutten angar et planlegningsmeessigt relevant forhold. Med afscet i U 2015.902 H gives der en
udforlig gennemgang af de ekspropriationsretlige konsekvenser, hvorefter det konkluderes, at
servitutophcevelse konkret kan have ekspropriationslignende karakter. For at forhindre tvivl
om, hvorvidt en servitut vil bortfalde automatisk efter PL § 18, anbefales det, at der i en lokal-
plan optages udtrykkelig bestemmelse om servitutophoret, jf. PL § 15, stk. 2, nr. 21.
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Abstract

The aim of this thesis is to analyze the relationship between easements, profits a prendre (“prof-
its”), and land use planning. The main part of the thesis consists of a thorough analysis of
articles 18 and 15 subsection 2 no. 21 in the Danish Planning Act. Before analyzing the legal
implications and considerations of the two articles, the thesis will introduce easements, profits,
and land use planning in Denmark. In this regard the thesis will analyze what constitutes ease-
ments and profits (roughly translated tilstands- and raddighedsservitutter), how these are pro-
tected against competing third parties, and the legal effects of zoning.

Section 4 contains an analysis of article 18 with a focus on how the article can lead to extinction
of easements assumed to be incompatible with the zoning regulation. The thesis concludes that
the article can lead to extinction of tilstandsservitutter assumed to be incompatible with the
zoning in such a way that it is impossible to adhere to both. In addition, the thesis will give a
descriptive analysis of how rddighedsservitutter are affected by the legal effects of article 18
and land use planning. The thesis demonstrates that article 18 cannot terminate radighedsser-
vitutter but that land use planning and article 18 can be a hindrance for utilization of a profit.
Regarding extinction of easements, it is the view of the thesis that article 18 is unclear in lan-
guage and can be difficult to administer in practice.

Section 5 holds an analysis of article 15 subsection 2 no. 21 that can be used by the commune
to terminate tilstandsservitutter that are incompatible with the purpose of the zoning. It is con-
cluded that the article has a wider field of application and therefore is a surer way for the com-
mune to terminate incompatible easements. It is a condition that the termination is justified by
the planning. It is demonstrated that under special circumstances the termination can be so
burdensome that an easement cannot be terminated without compensation to the entitled. The
article cannot be used to terminate radighedsservitutter, however these can be terminated by
expropriation.

1. Indledning

1.1.  Prasentation af emne

Arealanvendelsen i Danmark er i hej grad preget af servitutter og lokalplaner. Historisk har
servitutter spillet en markant rolle for arealanvendelsen, bl.a. ved de sakaldte villa-, ulempe-
og erhvervsservitutter. I dag mé den private regulering i form af servitutter ofte vige for en
omfattende offentlig regulering, som har til formal at sikre langsigtede plan- og samfundsmaes-
sige interesser. Dette kommer bl.a. til udtryk ved kommunalbestyrelserne, som er tillagt en
rekke befojelser, som giver dem mulighed for at begrense den private servitutregulering til
fordel for en omfattende offentlig planleegning. Da servitutter, kan have vasentlig betydning
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for en ejendoms vardi og anvendelsesmuligheder, er det interessant at undersege, hvorndr den
offentlige lokalplanlaegning kan medfere, at en privatretlig servitut bortfalder eller bringes til
opher. Anledning kan ogsa findes 1 de divergerende retsopfattelser pa omradet.

1.2.  Problemformulering og emneafgrensning

Denne athandling har som formal at analysere og beskrive de retlige udfordringer og overve-
jelser, der kan opstd, nér privatretlige servitutter bortfalder eller bringes til opher ved lokal-
planlegning. Afthandlingens hovedfokus er PL §§ 18 og 15, stk. 2, nr. 21. I relation hertil ana-
lyseres sammenspillet mellem servitutter, planloven og tinglysningsloven. Desuden overvejes
de ekspropriationsretlige konsekvenser.

Som problemformuleringen antyder, er det ikke athandlingens sigte at give en fremstilling af
alle problemstillinger, som knytter sig til servitutter og lokalplaner. Fokus er pa PL §§ 18 og
15, stk. 2, nr. 21, og hertil knyttede retlige udfordringer og overvejelser. Af hensyn til athand-
lingens omfang gives der kun enkelte bemarkninger om muligheden for at ekspropriere servi-
tutter iht. PL § 47. Bortset fra der afgraeenses over for grundbyrder og brugsrettigheder, beskeet-
tiger athandlingen sig ikke yderligere med andre ejendomsbyrder end servitutter.

1.3. Metode

Afhandlingens sigte er retsdogmatisk, og som konsekvens heraf anvendes retsdogmatisk me-
tode til besvarelse af athandlingens problemformulering. Ved retsdogmatisk metode forstis den
metode, som anvendes til at beskrive, fortolke og systematisere geldende ret.! Ved geeldende
ret forstés de retsregler, der vurderes at veere egnede til for tiden at anvendes af domstolene.?
Det er athandlingens formal at give en fremstilling af geeldende ret (de lege lata). Athandlingen
vil desuden komme med forslag til, hvordan omtvistede eller ubehandlede problemstillinger,
kan sgges lost inden for rammerne af gaeldende ret. Disse forslag, kan benavnes de sententia
ferenda. Enkelte steder gér afhandlingen videre, nar der pa baggrund af uhensigtsmassigheder
ved de geeldende regler foreslés, at loven justeres. Disse udsagn, som benavnes de lege ferenda,
har karakter af retspolitik.>

I retssystemets systematik, kategoriseres servitutter traditionelt under tingsretten (ogsa be-
na&vnt ejendomsret), som herer til privatretten. Mange servitutretlige problemer gar imidlertid
pa tvers af forskellige retsomrader, og mé derfor loses i overensstemmelse med de retlige prin-
cipper og hensyn, som ger sig geldende indenfor de retsomrader problemet tilhorer.* Denne
athandling gar derfor pa tvers af offentlig og privat ret. Forskellen pd de to hovedomrader
kommer til udtryk ved, at den offentlige ret, hviler pa et legalitetsprincip, mens privatretten,
hviler pa et princip om autonomi.

Til besvarelse af problemformuleringen, vil athandlingen gere brug af retskilder, retspraksis og
litteratur om emnet. Navnlig lovgivning og forarbejderne hertil, vil blive bragt i anvendelse.
Afhangigt af, hvordan retskildebegrebet defineres, kan det diskuteres, hvorvidt lovforarbejder
udger en retskilde. Lovforarbejder vil i denne athandling blive anvendt til at fortolke loven og
lose de juridiske problemer, som lovteksten kan rejse (subjektiv formdlsfortolkning).® Rets-
praksis bringes desuden i anvendelse med det formal bl.a. at vise, hvordan loven anvendes i

! Juridisk teori, metode og videnskab 2020 s. 209

2 Virksomhedspant, fordringspant og pantsetningsforbud s. 22
3 Iversen i Palle Bo Madsen 2021 s. 50ff

4 Servitutretten 2021 s. 15

5 Juridisk teori, metode og videnskab 2020 s. 47
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praksis. Litteraturen betragtes almindeligvis ikke som en retskilde. Det er dog anerkendt, at
litteraturen kan have vejledende betydning for reglernes forstielse og anvendelse.

1.4.  Plan for fremstillingen

Foruden indledning og konklusion, er athandlingen inddelt 1 fire emner. De forste to emner
udger en indfering i servitutter og lokalplaner med relation til athandlingens problemformule-
ring. I afsnit 4 analyseres PL § 18 og i afsnit 5, PL § 15, stk. 2, nr. 21.

Forrest findes en liste over anvendte forkortelser, mens den fulde referenceliste findes bagerst.
Som bilag er vedlagt et matrikelkort til U 2015.902 HD, der gennemgés 1 afsnit 5.2.

2. Servitutter

I denne athandling forstas ved servitut en pé sarligt grundlag hvilende ret til at udeve en be-
grenset radighed over en fast ejendom eller at kraeve opretholdt en tilstand pa denne. Definiti-
onen er almindelig anvendt i den juridiske litteratur.® En servitut vil ofte vaere betegnet som en
deklaration’ eller servitutdeklaration, med samme betydning anvendes i denne afhandling
alene betegnelsen servitut. Hovedparten af de privatretlige servitutter har gennem tiden haft
som formal at regulere omfang, udformning og anvendelse af bygninger og fallesarealer samt
stifte vejrettigheder og lignende.® Servitutter kan betragtes som privat planlgning, og bliver
sammen med naboretten ofte betragtet som den naturlige forleber til den nuvarende offentlige
regulering af ejendomsretten.” Mange planlegningsmassige forhold er med tiden blevet un-
derlagt offentlig regulering, hvorfor behovet for privat servitutregulering 1 et vist omfang er
formindsket.

Som definitionen angiver, er servitutbegrebet forbeholdt fast ejendom og ikke lgseare. Der er
dog principielt intet i vejen for at kalde en radighedsindskrankning i lesere for en servitut. '
Rédighedsindskraenkninger over lgsere falder dog uden for denne athandlings sigte, og be-
handles ikke nermere. En servitut kan betegnes som en tinglig ret, da retten efter servitutten
knytter sig til ét aktiv — en bestemt fast ejendom. !!

At servitutten er en ret hvilende pa sarligt grundlag menes, at servitutten enten hviler pa pri-
vatretlig adkomst, eller at den i henhold til lov, er administrativt palagt af en offentlig myndig-
hed. Der sondres saledes mellem privat- hhv. offentligretlige servitutter. Privatretlige servitutter
stiftes typisk ved aftale eller haevd, og kan stiftes bade af offentlige myndigheder og private.
Det afgerende for sondringen er séledes ikke, ~vem der stifter servitutten, men om servitutten
1 henhold til lov er pdlagt administrativt af en offentlig myndighed. En offentlig myndighed,
kan sdledes vare pétaleberettiget ifolge en privatretlig servitut.'?> En fredningsservitut palagt
iht. naturbeskyttelsesloven eller et paleg af vejbyggelinje iht. vejloven vil eks. vare offentlig-
retlige servitutter. !> Offentligretlige servitutter vil vaere karakteriseret ved, at palegget af ser-

6 Servitutter 1943 s. 12f og Servitutretten 2021 s. 49

7 eks. MAD 2021.324 PKN, hvor en lokalplan om en servitut angav, at ” [...] arealet er i en tinglyst deklaration
udlagt som privat opholds- og badeareal [...]”

8 Servitutretten 2021 s. 511

® Pagh i Juristen 2012 s. 79 og Evald i Peter Pagh 2023 s. 219

10 Virksomhedspant, fordringspant og pantstningsforbud s. 612f og Servitutretten 2021 s. 50

""" Gam Madsen i Mads Bryde Andersen 2018 s. 601ff

12 Servitutretten 2021 s. 18 og 98

13 Ibid. s. 258
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vitutten kan ske uden ejerens samtykke, og at servitutten ikke skal angive en pataleberetti-
gede.'* Nar der i denne afhandling sker omtale af servitutter er sigtet privatretlige servitutter,
medmindre andet udtrykkeligt er angivet.

Udover servitutbegrebet er der en reekke andre begreber og sondringer, som er nedvendige at
kende. Der sondres mellem den herskende og tjenende ejendom. Ved den herskende ejendom
forstds, den ejendom, for hvilken servitutten er stiftet mens den tjenende ejendom, er den ejen-
dom, som servitutforpligtelsen hviler pa. Typisk benavnes den der er berettiget i henhold til en
servitut som den servitutberettigede eller materielt berettigede, mens den forpligtede benavnes
servitutforpligtet. '

Desuden sondres der mellem personelle og reelle servitutter. For de personelle servitutter er
kendetegnet, at den berettigede er en (eller flere) bestemt(e) person(er), og ikke en bestemt
ejendom. Der er saledes ingen herskende ejendom for de personelle servitutter, hvorfor en her-
skende ejendom heller ikke skal fremgé af servitutdokumentet. Den berettigede ifelge en per-
sonelservitut behoves siledes ikke vare ejer af nogen fast ejendom. '® En servitut stiftet til for-
del for en bestemt person, er en personlig ret, og kan ikke — uden samtykke fra den servitutfor-
pligtede — overdrages til andre. Kendetegnet for de reelle servitutter er, at den berettigede er
den til enhver tid verende ejer eller bruger af en bestemt fast ejendom, og at der séledes bade
er en herskende og tjenende ejendom. Ejerskifte medforer ikke bortfald af servitutten. !’

2.1.  Radigheds- og tilstandsservitutter

Af definitionen folger, at der sondres mellem radighedsservitutter ogsa betegnet positive ser-
vitutter, og tilstandsservitutter ogsa betegnet negative servitutter.'® I det folgende anvendes
betegnelsen radighedsservitut for de tilfeelde, hvor en servitut giver ret til en begrenset radig-
hed over en fast ejendom mens tilstandsservitut anvendes, hvor der gives ret til at kreeve opret-
holdt en tilstand over en fast ejendom. Som en delmeangde af rddighedsservitutterne findes der
tilegnelsesservitutter, hvorved den berettigede gives ret til at tilegne sig dele af ejendommen
og derved opna et okonomisk udbytte, eks. ret til grusgravning eller til at samle svampe.'* Som
eksempel pa en tilstandsservitut kan nevnes villaservitutter, hvorefter et omrade forbeholdes
villabebyggelse. Tilstandsservitutter kan ogsd have det indhold, hvorefter ejeren af den tje-
nende ejendom skal tilvejebringe og vedligehold anlaeg pa sin ejendom, fx i form af en pligt til
at holde arealer beplantet eller tilvejebringelse af hegn.?® Sondringen mellem ridigheds- og
tilstandsservitutter er en hovedsondring indenfor servitutretten, og en sondring, der har afge-
rende betydning for spergsmélet om opher og bortfald efter PL. Sondringen er imidlertid ikke
altid abenbar, og retspraksis har da ogsd haft anledning til at tage stilling til, om en konkret
servitut var en tilstands- eller rddighedsservitut. I U 2001.2312 HD, var spergsmélet om en
servitut, der regulerede bebyggelsens placering, skulle anses som en tilstands- eller rddigheds-
servitut. Servitutten foreskrev, at der pa de parceller, der graensede op til strandarealet, matte
bebygges helt ud til det vestlige skel. Ligesom klagenavnet fastslog Hajesteret, at servitutten
var en tilstandsservitut, idet servitutten fastlagde byggefelter og ikke foreskrev en byggeret. |
en sag fra administrativ praksis, 19/05884, fandt Planklagenavnet, at en servitut, der forbed

4 Ibid. s. 18

15 Ibid. s. 49

16 Servitutter 1943 s. 194

17 Servitutretten 2021 s. 49

18 Servitutter 1943 s. 74

1% Gam Madsen i Formueretlige Emner 2019 s. 411 og Servitutretten 2021 s. 49
20 Servitutter 1943 s. 74
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salg af is og forberedt mad, var en tilstandsservitut.?! En servitut kan indeholde flere bestem-
melser, og kan sdledes have karakter af bade tilstands- og rddighedsservitut.

2.2.  Forholdet til grundbyrder

Ved grundbyder forstés traditionelt en uopsigelig ret for en person til at kreeve periodiske ydel-
ser eller ydelser athangigt af uvisse begivenheder, fx ejerskifte eller udstykning, fra den til
enhver tid varende ejer eller besidder af en fast ejendom.?? Grundbyrder, kan ligesom brugs-
rettigheder og servitutter, kategoriseres under ejendomsbyrderne. Det er ikke leengere relevant
at afgranse servitutter overfor grundbyder, da grundbyrder ikke leengere er underlagt et forbud,
jf. lov 2018-12-18 nr. 1551. En fast ejendom kan derfor lovligt palegges grundbyder. Sondrin-
gen mellem servitutter og grundbyrder, kan give anledning til tvivl. En radighedsservitut, som
ikke blot giver den berettigede ret til at tilegne sig breende, men samtidig forpligter ejeren af
den tjenende ejendom til at afgive bestemte mangder, ma antages at vaere en grundbyrde pa
den herskende ejendom. Ligeledes kan en pligt til labende at betale for en servitut, betragtes
som en grundbyrde pa den herskende ejendom.??

2.3.  Forholdet til brugsrettigheder

Ved brugsrettighed forstas en ret til almindelig faktisk rdden forbundet med besiddelse, dvs.
samme faktiske rddighed som en ejer.?* En aftale om leje af fast ejendom eller om ret til at
opfere en bygning pa lejet grund er eks. en brugsrettighed. > Ved sondringen laegges der i rets-
praksis vaegt pa, hvorvidt ejeren af ejendommen reelt er afskaret fra selv helt eller delvist at
udnytte ejendommen.?® Afgerende bliver om brugsretten er eksklusiv, dvs. reelt ekskluderer
ejerens radighed. Hvad angar radighedsservitutter indgér i sondringen om der alene gives ret
til rdden 1 et speciel gjemed, fx en ret til feerdsel eller grusgravning. Retten efter en brugsret-
tighed, vil derimod have en mere general karakter. Mindre oplagt er sondringen, hvor en ejer
af en ejendom eks. indrommes en ret til at parkere sin bil pa naboejendommen. Fra retspraksis
kan henvises til U 1981.142 VLK, hvor en parkeringsret ikke havde karakter af en brugsret-
tighed. Ifelge /llum er det da ogsd i retspraksis antaget, ” [...] at en brugsoverdragelse over dele
af en ejendom, der sker med et ret specielt formal for gje, betragtes som en servitut, selv om
der indreommes en sa vidtgdende ret over de af servitutten omfattede arealer, at ejeren reelt
afskaeres fra selv helt eller delvis at udnytte arealerne.”?’

Servitutter skal modsat brugsrettigheder tinglyses for at opna kreditor- og omsatningsbeskyt-
telse, jf. TL § 1, stk. 1. For brugsrettigheder fastslar TL § 3, stk. 1 derimod, at hvis de ikke er
stiftet pa leengere tidsvilkar end saedvanlige, er de gyldige mod enhver uden tinglysning. Da
servitutter ikke er undergivet begraensningerne i udstykningslovens § 16, kan de stiftes uden
tidsbegransning.

2.4.  Stiftelse og opher af servitutter

Servitutter kan stiftes pa flere forskellige mader bl.a. ved retshandel i form af aftale, ved testa-
mente eller 1 serlige tilfelde ved passivitet. Stiftelse af en privatretlig servitut ved aftale, vil

2l Planklagenavnets afgerelse pa 14. august 2020 (j.nr.: 19/05884)

22 Gam Madsen i U 2019B.63 (64)

2 Gam Madsen i Formueretlige Emner 2019 s. 413 og Servitutter 1943 s. 711
24 Digital tinglysning 2019 s. 56

25 Ramhoj i U 2008B.431

26 Servitutretten 2021 s. 60

¥ Dansk Tingsret 1976 s. 521
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typisk blive modsvaret af, at ejeren af den tjenende ejendom opnar en modydelse fra ejeren af
den herskende ejendom. Desuden kan servitutter stiftes ved havd, hvorved en person uberetti-
get har udevet en faktisk rddighed gennem lengere tid, uden at denne rddighed er blevet atbrudt
pa beherig vis, og hvis det er sket i en vis god tro.?® Af PL § 42 folger desuden, at en ejer af en
fast ejendom, kun med forudgaende samtykke fra kommunalbestyrelsen gyldigt kan pélaegge
en ejendom en servitut om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan.
Flere forskellige forhold kan medfere, at en servitut bringes til opher. Udover reglerne i1 PL,
kan servitutter, fx bringes til opher ved aftale, frihedshavd, udlebet af en tidsbegranset peri-
ode, manglende patale af servitutstridige forhold eller ved interessebortfald eks. i form af kon-
fusion, hvor den herskende og tjenende ejendom er kommet pa samme ejers hand.?’

2.5.  Tinglysning (og sletning) af servitutter

For en fuldstaendig forstaelse af PLs regler om servitutopher og -bortfald, er det nedvendigt at
forsta sammenspillet med tinglysningssystemets regler om sikring af rettigheder. Nedenfor gi-
ves en kort fremstilling af de veesentligste regler.

Det folger af TL § 1, stk. 1, at rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fi gyldighed
mod aftaler om ejendommen og mod retsforfelgning. Tinglysning er en sikringsakt, hvorved
en gyldigt stiftet rettighed opnér beskyttelse mod ekstinktion over for andre konkurrerende
rettighedshavere. Omvendt kan den rettighedshaver, der forst iagttager sin sikringsakt, under
visse omsteendigheder ekstingvere en aldre usikret rettighed.*® En servitut, der er tinglyst, er
séledes beskyttet over for ejerens senere aftaleerhververe og kreditorer. Ligeledes kan servitut-
ten ikke udsattes for ekstinktion. Ifelge TL § 1, stk. 2, skal den aftale eller retsforfelgning, der
skal kunne fortraenge en utinglyst ret selv vare tinglyst og erhververen ifelge aftalen vere 1
god tro, jf. TL. § 5. Det er en forudsatning for ekstinktion, at der bestar modstridende rettighe-
der. Foreligger der ingen rettighedskonflikt, kan rettighederne besta uden at begranse hinan-
den. Sker der efter tinglysning udvidelse af servituttens omfang, er tinglysning pa ny pakraevet
for at sikre retten.

TL § 10, stk. 1, som angér de tinglysningsmaessige krav til dokuments indhold og udsteder,
bestemmer bl.a., at dokumentet, der anmeldes til tinglysning, skal g& ud pa at fastsla, stifte,
forandre eller ophave en ret over en bestemt fast ejendom, og fremtraede som udstedt af den,
der ifolge tingbogen er befojet til at rdde over den pageldende ret, eller som udstedt med hans
samtykke. En servitut, der ikke stifter nogen ret over en fast ejendom, kan saledes ikke tingly-
ses. Desuden kan servitutter, der alene har karakter af personlige aftaler, ikke tinglyses.! Li-
geledes kan en servitut, hvor samme person er bade berettiget og forpligtet ikke anses for at
stifte nogen ret, og saledes heller ikke tinglyses, jf. U 1982.1042/1 VLK. Af TL § 10, stk. 1,
udledes det sakaldte enhedsprincip, hvorefter tinglyste rettigheder, heefter pa hele den bestemte
faste ejendom. Der er intet til hinder for, at der stiftes rettigheder, som geografisk kun angér en
del af ejendommen. En servitut, der alene angéir en begrenset geografisk del af en ejendom,
hafter uanset pa hele ejendommen, jf. TL § 10, stk. 1.32

En servitut skal, for at kunne tinglyses, angive den pataleberettigede, om servitutten er tidsbe-
graenset (og 1 sd fald, hvor lenge), dens geografiske udstraekning og hvilken ejendom, der er
herskende, jf. TL § 10, stk. 5. Konsekvensen af manglende angivelse af en pataleberettigede

28 Servitutretten 2021 s. 951F, 108f og 113ff
2 Ibid. s. 221

30 Digital tinglysning 2007 s. 20

31 Servitutretten 2021 s. 136

32 Digital tinglysning 2007 s. 43f
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er, at servitutten afvises for tinglysning. Er der tale om en reel servitut er det tilstraekkeligt, at
det angives, hvilken fast ejendom, der er berettiget. Angivelsen skal vare sa klar, at det er
muligt at identificere den berettigede. >3

Nér en servitut bortfalder eller bringes til opher ved lokalplan, bliver det relevant at afgere om
(og 1 sa fald hvordan) servitutten kan slettes fra tingbogen. Dette sporgsmél skal lases efter
andre regler end PL §§ 18 og 15, stk. 2, nr. 21, som tager stilling til, om den materielle ret
opheves. Nér en servitut er bortfaldet eller bragt til opher, slettes den ikke uden videre fra
tingbogen. For at sikre, at tingbogen giver et retvisende billede af den materielle retsstilling,
findes der en raekke regler i TL, som kan anvendes til at slette opherte rettigheder fra tingbo-
gen.>*

Ifelge TL § 11, stk. 1, jf. § 10, stk. 5, kan servitutter stiftet ved aftale slettes fra tingbogen mod
begaring eller samtykke fra den pataleberettigede. Det tilkommer sdledes den pataleberetti-
gede 1 henhold til en servitut legitimation til at slette servitutten fra tingbogen. TL § 11, stk. 1,
angar sletning af servitutter ved aftale og saledes ikke andre ophersméader sdsom ekspropriation
og haevd. Er den berettigede ifolge en personelservitut ded, kan der ske sletning uden samtykke
fra den berettigede.*> Reglen suppleres af TL § 20, som kan anvendes til at slette rettigheder
fra tingbogen, uden at der foreligger en kvittering fra den berettigede, og uden at der sker en
provelse af et dokument som grundlag for sletning.*® Med bestemmelsen kan tinglysningsret-
ten slette rettigheder, der abenbart er ophert, jf. TL § 20, stk. 1. Der stilles ganske store krav
om sikkerhed, for en rettighed kan siges at vare dbenbart opher.?” Det folger af TL § 20, stk.
2, at hvis der findes uudslettede rettigheder i tingbogen, som ma antages at have mistet deres
betydning, eller som sandsynligvis er ophert, eller hvortil der efter al rimelighed ikke leengere
findes nogen berettigede, indkalder Tinglysningsretten mulige indehavere af rettighederne.
Indkaldelse skal ske ved offentliggeres 1 Statstidende og et pé stedet udbredt dagblad med et
varsel pa ikke under tre uger. Desuden sendes der sé vidt muligt indkaldelse til den, der i ting-
bogen er anfort som den berettigede. Melder der sig ingen inden fristens udleb, slettes rettighe-
den fra tingbogen. Det er tinglysningsdommeren, der afger, om en servitut abenbart er ophort,
og munder en undersggelse ud 1, at servitutten ikke &benbart, men nok sandsynligvis er ophert,
mé dommeren gé frem efter TL § 20, stk. 2.3® Betingelserne i TL § 20, stk. 2, er lempeligere
end i stk. 1, men der kraeves stadig en relativ hej grad af dokumentation.® Af TL § 20, stk. 3
folger, at tinglysningsdommeren skal genindfere rettigheder, der fejlagtigt er blevet slettet. Vi-
ser det sig, at retten alligevel bestod, men ikke kan genindferes 1 tingbogen pga. en mellem-
kommende ret, kan den berettigede efter omstandighederne fA erstatning, jf. TL § 32.4°

Kommunalbestyrelsen kan anmode tinglysningsretten om at slette servitutter fra tingbogen, der
antages at vaere bortfaldet automatisk efter PL § 18. Imidlertid er der en vis tvivl om, hvilken
og hvor meget dokumentation, der skal fremlagges for tinglysningsdommeren, vil slette servi-
tutten. Dette var netop spergsmalet 1 forste akt af Gedvedsagen, U 1979.643 VLK, hvor ting-
lysningsdommeren havde afvist en aflysningsbegering, da det ikke med forneden sikkerhed
kunne fastslés, at servitutten var bortfaldet. Afgerelsen og dens efterspil er gennemgéet neden-

33 Servitutretten 2021 s. 137

34 Med slettes menes slettelse, udslettelse eller aflysning som begreberne anvendes i TL
35 Digital tinglysning 2007 s. 336

36 Ibid. s. 339f

37 Digital tinglysning 2019 s. 141

38 Servitutretten 2021 s. 145

3 Digital tinglysning 2019 s. 141

40 Ibid.
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for 1 afsnit 4.8.1. Som anfert af Lynge Andersen leegger kendelsen op til, at tinglysningsdom-
meren kan forlange det materielle sporgsmal om uforenelighed afklaret gennem et sogsmal.*!
Resulterer den materielle retssag 1, at servitutten er bortfaldet, ma tinglysningsdommeren kunne
slette servitutten pa grundlag af denne afgerelse, jf. TL. § 20, stk. 1. Ifelge Lynge Andersen er
konsekvensen af U 1979.643 VLK, at der stilles overordentlig store krav til den dokumentation,
der er forneden i forbindelse med sletning af uforenelige servitutter.** Ramhaj og Lynge An-
dersen, der har kommenteret U 1979.643 VLK, fremhever, at afgerelsen ikke er uforenelig
med den galdende praksis pa tinglysningsomradet, hvorefter der som hovedregel ikke pahviler
tinglysningsdommeren en egentlig materiel provelsespligt.* For at sikre fornedent grundlag
for sletning anbefales det, at der geres brugs af PL § 15, stk. 2, nr. 21 til endeligt at gere op
med servitutten.** I MAD 2020.66 VLD afviste Tinglysningsretten at slette to tilstandsservi-
tutter fra tingbogen, da servitutterne ikke fandtes at vaere uforenelige med lokalplanen. Afga-
relsen blev stadfestet af landsretten.

Nér en servitut bringes til opher i medfer af PL § 15, stk. 2, nr. 21, sker det ved optagelse af
bestemmelse om servitutopher 1 en lokalplan. Herved skabes et sikkert grundlag for at pavise,
at en servitut er bragt til opher, og at den folgelig kan slettes fra tingbogen som &benbart ophert,
jf. TL § 20, stk. 1. Af Ramhgj er det anfort, at "Tinglysningsretten oplyser, at der kan ske af-
lysning, nar der foreleegges dokumentation for bortfaldet, hvilket indebzrer, at servitutten —
som den fremgar af tingbogen — udtrykkeligt er nevnt og ophavet ved lokalplanens bestem-
melser. Tinglysningsretten oplyser videre, at der i forbindelse med udslettelse vil blive foretaget
en provelse af bortfaldsgrundlaget.”* Alternativt kan kommunalbestyrelsen indhente et sam-
tykke hos den servitutberettigede, hvorefter servitutten kan slettes i medfer af TL § 11, stk. 1.

3. Lokalplaner

Som en del af den offentlige regulering af ejendomsretten har kommunalbestyrelsen mulighed
for, og visse tilfelde pligt til, at udarbejde lokalplaner, hvori der kan fastsattes detaljerede
bestemmelser vedrerende anvendelsen af det enkelte omrdde, den enkelte ejendom eller byg-
ning.*¢ Nar en lokalplan er offentliggjort, mé der ikke foretages dispositioner i strid med lokal-
planens bestemmelser, jf. PL § 18. Retsvirkningerne indtreeder ved offentliggerelsen, og gaelder
for enhver.*” Forbuddet gzelder alene for fremtidige dispositioner af retlig eller faktisk karakter,
hvorfor lovligt bestdende forhold kan opretholdes. Desuden galder forbuddet kun dispositio-
ner, som er planlegningsmassigt relevante. Af retlige dispositioner kan kort nevnes, at der fx
ikke ma stiftes servitutter, som strider mod en lokalplans bestemmelser. Hvad angér faktiske
dispositioner rammer forbuddet en bred vifte af dispositioner fra byggeri, anlaeg, beplantning
mv. til &ndret anvendelse af bygninger eller arealer.*® Der er ikke forbundet nogen handlepligt
med en lokalplan, hvorfor de bererte grundejere ikke er forpligtet til at bringe deres ejendom 1
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser. Virkeliggorelsen af en lokalplan sker der-

41 Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 106 og 129

4 Ibid.

43 Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 106 og Lynge Andersen og Ramhaj i Landinspektoren 1980 s. 36
4 Lynge Andersen og Ramhoj i Landinspekteren 1982 s. 100

4 Planlovens servitutregler 2013 s. 19f

46 Tegner Anker i Miljoretten 2 2006 s. 238f

47 Planloven 2013 s. 438

4 Ibid. s. 442ff
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for som udgangspunkt i takt med, at de bererte grundejere ombygger eller pd anden vise fore-
tager endringer af deres ejendom.*’ For denne afhandling, er det szrlige ved PL § 18, at reglen
kan medfoere bortfald af uforenelige tilstandsservitutter.

Lokalplanleegning har karakter af general arealregulering, og betragtes derfor som erstatnings-
fri regulering.>® Dette skyldes bl.a., at lokalplaner er generelle, galdende for de til enhver tid
varende ejere af de berarte ejendomme, rettet mod fremtiden og ikke padbyder nogen handle-
pligt. Bestemmelser i en lokalplan kan have afgerende betydning for en ejendoms verdi, og en
ny lokalplan, der @ndrer en eksisterende lokalplan, kan medfere betydelige varditab for de
berorte grundejere.’! I den juridiske litteratur betragtes et indgreb normalt som ekspropriation
nar tre betingelser er opfyldt. Der skal vere tale om et indgreb i en beskyttet rettighed overfor
en beskyttet ejer og indgrebet skal have karakter af afstdelse, jf. GRL § 73, stk. 1, 2. pkt.>
Gransen mellem erstatningsfri regulering og ekspropriation kan 1 praksis vare vanskelig at
drage. En lokalplan kan i serlige tilfeelde indeholde si indgribende bestemmelser, at den eksi-
sterende anvendelse af en ejendom 1 realiteten umuliggeres. Som folge heraf findes der eks.
regler i PL, der under visse betingelser giver en grundejer ret til at forlange sin ejendom over-
taget, jf. PL §§ 47 a, 48 og 49.

PL § 15, stk. 1 bestemmer, at en lokalplan som minimum skal indeholde oplysninger om pla-
nens formél og retsvirkninger. Vejledning om Lokalplanlaegning s. 40 angiver om formaélsbe-
stemmelsen, at den skal ” [...] dekke de mal og hensigter, der er lagt til grund for bestemmel-
serne 1 planen, men den skal ikke vere en opremsning af planens bestemmelser”, og at det er ”
[...] vigtigt, at formalsbestemmelserne er formuleret, s& de beskriver det, man vil opnd med
lokalplanen.” Imidlertid er det vigtigt at vaere opmarksom pa, at forhold der enskes reguleret
gennem en lokalplan, skal komme til udtryk 1 konkrete lokalplansbestemmelser, jf. PL § 15,
stk. 2.3 Formalet skal fastlzegge den planlaegningsmassige begrundelse for lokalplanens ind-
hold, jf. PL § 15, stk. 1, 2. pkt. Ifelge bestemmelsen kan begrundelsen eks. vare varetagelse af
klimatilpasning eller forebyggelse af forurening. Andre planlegningsmessige formal kan vare
miljo-, funktionelle- og @stetiske kulturelle hensyn. I PL § 15, stk. 2 finder man lokalplanska-
taloget, som angiver de emner, der kan fastsattes lokalplansbestemmelse for. Med relevans for
denne athandling skal navnes PL § 15, stk. 2, nr. 21, der giver hjemmel til at ophaeve udtryk-
keligt angivne tilstandsservitutter. Emneangivelsen i PL § 15, stk. 2 er udtemmende, hvorfor
forhold, der ikke er omfattet af lokalplanskataloget, ikke kan reguleres ved en lokalplan, jf. dog
PL § 15, stk. 6, som bemyndiger ministeren pd omradet til at udvide lokalplanskataloget.

Med serligt fokus pé det automatiske bortfald gives der nedenfor en gennemgang af PL § 18.

Herefter gennemgas PL § 15, stk. 2, nr. 21. Sammenspillet mellem de to bestemmelser, vil blive
beskrevet undervejs.

4. PL § 18 - Automatisk bortfald af tilstandsservitutter

PL anvender to betegnelser for det tilfeelde, hvor en lokalplan medferer, at en servitut bringes
til opher. I relation til PL § 18 anvendes betegnelsen bortfald, mens der i relation til PL § 15,

4 Vejledning om Lokalplanlegning s. 13

50 Ekspropriation i praksis 2019 s. 37f og Fast ejendom 2022 s. 310

ST Ibid.

52 Dansk Statsret 2020 s. 346ff og Ekspropriation i praksis 2019 s. 25ff
53 Vejledning om Lokalplanlagning s. 40
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stk. 2, nr. 21 geres brug af ophor. Begge begreber vedrorer det tilfaelde, hvor en rettighed ma-
terielt ophaves. Nar en servitut er bragt til opher (eller bortfaldet), bestar der ikke lengere
nogen materiel ret. Da servitutten er ophert, kan den berettigede sdledes ikke leengere hind-
have servitutten. I denne athandling er der ikke tiltenkt nogen meningsforskel mellem beteg-
nelserne udover, at bortfald relaterer sig til den situation, hvor en servitut ophaves som folge
af PL § 18, mens opher relaterer sig til PL § 15, stk. 2, nr. 21.

4.1.  Indledning og bestemmelsens baggrund

PL § 18 er en videreforelse af retsstillingen efter den tidligere lovgivning pa omridet. Med
henblik pé at beskrive gaeeldende ret, gives der forst en gennemgang af hovedlinjerne under den
tidligere retsstilling.

I den tidligere byplanlov var det i § 10, stk. 2, jf. § 12, forudsat, at en byplan kunne bevirke
bortfald eller indskreenkning af visse servitutter som folge af, at byplanen skulle respekteres
ikke blot af ejendommens ejere, men ogsa af andre rettighedshavere uden hensyn til stiftelses-
tiden. BPL § 12, stk. 2, indeholdt hjemmel til ekspropriation af uforenelige servitutter, som
ikke kunne anses for bortfaldet iht. BPL § 10, stk. 2.%* Det var séledes forudsat, at der kunne
besta servitutter, som ikke umiddelbart bortfaldt efter BPL § 10, stk. 2, men som det kunne
vaere af betydning for det offentlige at kunne rade over.’> Landsbyggeloven indeholdt i § 51,
stk. 2, en tilsvarende bestemmelse, hvorefter ophavelse af en servitut, hvorved den berettigede
blev péfort et okonomisk tab, kun kunne ske mod erstatning.>® Ligesom BPL § 10, stk. 2, for-
udsatte LBL § 51, stk. 2, et automatisk bortfald af visse uforenelige servitutter. Ifolge motiverne
til LBL § 51, stk. 2, var bestemmelsen tilsvarende den retsstilling, der gjaldt efter den Keben-
havnske byggelovs § 38.°7

Den Kebenhavnske byggelov indeholdt i § 38 en bestemmelse, som gav Reguleringskommis-
sionen befojelse til at ophaeve bestdende byggeservitutter, nar det offentliges interesse i bebyg-
gelsens forsvarlige ordning fandtes at opveje den berettigedes interesse i servituttens oprethol-
delse. Samtidig med ophavelsen skulle kommissionen afgere, om servitutten havde et sddant
indhold, at ophavelsen skulle folges af erstatning til den berettigede. I motiverne til bestem-
melsen var angivet, at ophavelse af servitutter, der alene gik ud pa opretholdelse af en vis
tilstand, sadvanligvis ikke berettigede til erstatning.>® I Indenrigsministeriets bemarkning til
bestemmelsen var angivet, at sondringen mellem de servitutter, der kun kunne ophaves mod
erstatning og de, der kunne ophaves erstatningsfrit, var tilsvarende den sondring, der blev fo-
retaget efter BPL, nér det skulle vurderes om en servitutophavelse forudsatte erstatning til den
berettigede. >’

Retsstillingen ifolge bestemmelserne var omtvistet i litteraturen og uden klare konklusioner. ®
Den fremherskende opfattelse var, at private servitutter, der var uforenelige med en senere by-
planvedteegt m.v. ville bortfalde automatisk.®! Om dette kun gjaldt tilstandsservitutter eller
ogsé radighedsservitutter, var der ikke enighed om. %> Gransen mellem de servitutter, der kunne
oph@ves erstatningsfrit og de, som kun kunne ophaves ved ekspropriation, var ogsd omtvi-
stet. %

3 Kommuneplanloven 1989 s. 347

55 Servitutter 1943 s. 262

56 Spleth i U 1979B.37 (47)

57 Pagh i Juristen 2012 s. 82f

38 Servitutter 1943 s. 263

3 Ibid.

%0 Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 16 og 97f
1 Kommuneplanloven 1989 s. 347

62 Ibid. s. 351f

83 Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 97
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I forarbejderne til KPL er den tidligere retsstillingen sammenfattende beskrevet saledes: “Efter
den gaeeldende lovgivning bevirker en byplanvedtaegt og en bygningsvedtagt, at private bygge-
servitutter og andre sékaldte tilstandsservitutter bortfalder samtidig med vedtegtens ikrafttree-
den, hvis de er uforenelige med vedtegtens bestemmelser. [...] der sker ingen automatisk ud-
slettelse af de fortrengte servitutter fra tingbogen. Ikke-bortfaldne tilstandsservitutter savel
som radigheds-servitutter (f.eks. en faerdselsret) og tilegnelsesservitutter (f.eks. en grusgrav-
ningsret) kan eksproprieres, hvis de sedvanlige ekspropriationsbetingelser er opfyldt.” (frem-
haevet her), herefter med en tilkendegivelse om, at I praksis kan det vere vanskeligt at afgore,
om en privat servitut er uforenelig med den offentligretlige vedtegt eller plan og derfor er
bortfaldet.” %

Med KPL § 31 blev retsstilling viderefort. Dette folger imidlertid ikke klart af KPL § 31°s
ordlyd, men det fremgar klart af bemaerkningerne, at det var hensigten at opretholde den hidti-
dige retstilstand. I lovforslaget er det 1 de specielle bemarkninger til § 31 angivet, at ”Det folger
heraf, at eventuelle bestdende tilstandsservitutter i realiteten bortfalder, hvis de er i strid med
lokalplanen. Ogsa dette svarer til geldende ret, jfr. byplanlovens § 12, stk. 2, jfr. § 10, stk. 2,
og byggelovens § 51, stk. 1.” (fremhaevet her).® Til stotte herfor kan ogsd henvises til forud-
setningen 1 KPL § 18, stk. 1, nr. 16, hvori det var angivet, at der ved lokalplan kunne treffes
bestemmelse om opher af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servituttens oprethol-
delses ville vere 1 strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten ikke ville bortfalde som
folge af § 31.° Som anfort hos Lynge Andersen fandtes der i det forste lovforslag til KPL i
tilknytning til KPL § 31 en bestemmelse, hvorefter private servitutter, der som folge af ufor-
enelighed kunne anses som umiddelbart bortfaldne, kunne aflyses fra tingbogen pé grundlag af
kommunalbestyrelsens erklering herom. %’ Forméalet med bestemmelsen var at tydeliggere ind-
holdet af KPL § 31, dvs. tydeliggere, at der kunne ske erstatningsfrit bortfald af uforenelige
servitutter. Denne bestemmelse blev af forskellige arsager imidlertid ikke gentaget i den ved-
tagne lovtekst. Som antydet ovenfor, var der i litteraturen ikke enighed om, hvorvidt bortfaldet
efter BPL og byggelovene var begranset til tilstandsservitutter. I forarbejderne til KPL er det
nu udtrykkeligt angivet, at bortfaldet er begrenset til tilstandsservitutter, hvorfor tvivlen syntes
at veere klarlagt. At det ikke fremgar udtrykkeligt af bestemmelsen, at der kan ske bortfald af
uforenelige tilstandsservitutter, er kritiseret i den juridiske litteratur.%® Bortfaldet er blevet be-
tegnet som et automatisk bortfald, da de uforenelige tilstandsservitutter uden videre opherer
ved planens offentliggerelse.

4.2.  PL § 18 og kriteriet om indholdsuforenelighed
PL § 18 har folgende ordlyd:
Nér der er foretaget offentlig bekendtgerelse af en lokalplan efter § 30, ma der
ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med planens bestemmelser, med-

mindre dispensation meddeles efter reglerne 1 §§ 5 u, 19 eller 40.

Bestemmelsen fastslar den umiddelbart bindende virkning af en lokalplan. Som gennemgaet
ovenfor 1 afsnit 3, gor en lokalplan ikke indgreb i lovligt bestdende forhold, og pébyder ikke

% FT 1974-75, 2. samling, tilleeg B, sp. 675

85 FT 1974-75, 2. samling, tilleg A, sp. 2783

8 Spleth i U 1979B.37 (48)

87 Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 105

% Kommuneplanloven 1989 s. 348, Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 102 og Dansk Tingsret 1976 s. 622
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nogen handlepligt for de berorte grundejere. Lokalplanens retsvirkninger gaelder for fremtidige
dispositioner af retlig eller faktisk karakter. Pa trods af dette, er det fast antaget, at lokalplaner
kan medfere automatisk bortfald af uforenelige tilstandsservitutter. En lokalplan, der medferer
bortfald af en tilstands-servitut, mé derfor betegnes som et undtagelsestilfelde til den alminde-
lige regel om, at en lokalplan ikke kan gere indgreb 1 bestdende forhold. PL § 18 er en videre-
forelse af KPL § 31, som er en videreforelse af den retsstilling, der gjaldt efter BPL og bygge-
lovene.® I relation til det automatiske bortfald, er det derfor ved beskrivelse af anvendelses-
omradet for PL § 18, ogsa relevant at forholde sig til indholdet af og praksis efter de tidligere
geeldende regler.

I litteraturen, forarbejderne og retspraksis er der enighed om, at lokalplaner har den retsvirk-
ning, at tilstandsservitutter, der indholdsmassigt er uforenelige med en lokalplan, bortfalder
automatisk ved lokalplanens offentliggerelse.’® Sporgsmélet er herefter, hvornér der foreligger
en sadan indholdsmaessig uforenelighed, at det medforer et automatisk bortfald. Med indholds-
meessig uforenelighed menes, som det er udtrykt i forarbejderne, at det skal vaere ” [...] ude-
lukket at opfylde begge regelsat samtidigt [...] ””! Indholdsmaessig uforenelighed er et snavrer
begreb end kriteriet efter PL § 15, stk. 2, nr. 21, der kraever formdlsuforenelighed. Det automa-
tiske bortfald efter PL § 18 kraever, at servitutten ikke kan opfyldes samtidigt med overholdel-
sen af lokalplanen, mens kriteriet efter PL § 15, stk. 2, nr. 21 alene kraever, at servitutten strider
mod lokalplanens formal. Som eksempel kan navnes en servitut, der foreskriver en mindste
grundsterrelse pa 1.500 m2, mens lokalplanen foreskriver en mindstesterrelse pa 700 m2. I en
sadan situation vil bade lokalplan og servitut kunne overholdes ved at folge den strengeste
bestemmelse, nemlig de 1.500 m2, hvorefter servitutten ikke vil vare udsat for automatisk
bortfald efter PL § 18. Hvis servitutten derimod strider mod lokalplanens formaél, kan servitut-
ten ophaves med PL § 15, stk. 2, nr. 21.7% Et oplagt tilfzlde, hvor der foreligger en sadan
uforenelighed, at det medferer et automatisk bortfald, er den situation, hvor en servitut forbe-
holder et omrade til villabebyggelse, mens en senere lokalplan udlaegger omradet til industri-
bebyggelse. Ifolge forarbejderne er uforeneligheden klar, da det er udelukket at opfylde begge
regelsat samtidigt.”> Handhavelse af servitutten ville indebzre, at omradet ikke kan udnyttes
1 overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser. Der skal vere tale om fuldsteendig ufor-
enelighed 1 den forstand, at servitutten forhindrer alle de anvendelsesmuligheder, som mulig-
gores af lokalplanen. | MAD 2011.2520 NMK kunne en servitut ikke anses for bortfaldet, idet
servitutten alene forhindrede én af de anvendelsesmuligheder som lokalplanen muliggjorde.
Afgorelsen er omtalt nermere i afsnit 4.8.3. Som det skal ses i forbindelse med gennemgangen
af retspraksis, kan kriteriet om indholdsmassig uforenelighed imidlertid veere vanskeligt at
héndtere i1 praksis. Som anfort af Lynge Andersen ”Det volder ingen vanskeligheder at skitsere
det automatiske bortfald p4 det teoretiske plan. Problemet er langt storre i det praktiske liv.”’*

Ved vurdering af indholdsuforenelighed ma der foretages en selvstendig vurdering af hver be-
stemmelse 1 servitutten. Konstateres uforenelighed kun for nogle af bestemmelserne, vil der
kun ske bortfald af de uforenelige bestemmelser, jf. PL § 18. Vurderes de ovrige bestemmelser
at veere formélsuforenelige, kan de ophaves ved lokalplansbestemmelse, jf. PL § 15, stk. 2, nr.
21. Alternativt kan servitutten bringes til opher ved ekspropriation, jf. PL § 47.

® FT 1990-91, 2. samling, tilleeg A, sp. 1780

70 Fast ejendom 2022 s. 254f, Servitutretten 2021 s. 243 og Planloven 2013 s. 445
"UFT 1974-75, 2. samling, tilleg B, sp. 675

2 Vejledning om Lokalplanlagning s. 74

3 FT 1974-75, 2. samling, tilleg B, sp. 675

74 Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 104
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4.3.  Huvilke servitutter, der kan bortfalde som folge af indholdsuforenelighed

Der kan kun ske bortfald af privatretlige servitutter.”> Dette har stette i forarbejderne, hvori der
tales om private servitutter.’® Heller ikke servitutter, som er privatretlige i formen, men hvis
stiftelse har beroet pa en offentlig myndigheds varetagelse af et serligt offentligt formaél, fx
servitutter palagt efter landbrugslovens § 39, kan bortfalde efter PL § 18.”7 Fra administrativ
praksis kan desuden henvises til en afgerelse fra planklagenavnet, NMK-33-03916.7® Sagen
omhandlede bl.a. en klage over en kommunes aflysning af en servitut. Planklagenavnet udtalte,
at "Det er imidlertid alene privatretlige servitutter, som kan ophaves med hjemmel i planlovens
§ 15, stk. 1[2], nr. 20 [21], og fortreenges af en lokalplan som felge af planlovens § 18. [...]
Hvis servitutten saledes er en offentligretlig servitut, og dermed ikke en privatretlig servitut,
vil servitutten ikke kunne ophaves med hjemmel i planlovens § 15, stk. 1[2], nr. 20[21], eller
fortrenges af en lokalplan som felge af planlovens § 18.”

Det er fast antaget 1 praksis og forudsat i forarbejderne, at PL § 18, kun kan medfere bortfald
af tilstandsservitutter. Som defineret 1 afsnit 2.1, er en tilstandsservitut en servitut, der giver ret
til at kraeve opretholdt en tilstand over en fast ejendom. Som eks. vil en servitut, der forbeholder
et omrade til villabebyggelse, eller som helt forbyder byggeri vere en tilstandsservitut. Til-
stands-servitutter skal ses til forskel fra rddighedsservitutter, som er servitutter, der giver ret til
en begrenset rddighed over en fast ejendom.

Fra retspraksis kan henvises til MAD 2005.1198 QLD, hvor landsretten afviste, at en feerdsels-
ret kunne anses for bortfaldet allerede fordi servitutten havde karakter af en radighedsservitut.
I MAD 2020.66 VLD kunne en servitutbestemmelse om pligtigt medlemskab af en bestemt
grundejerforening ikke anses for bortfaldet efter PL § 18, da der ikke var tale om en tilstands-
servitut. Det kan overvejes, hvorvidt en servitut, der forpligter medlemskab af en grundejerfor-
ening, overhovedet kan henferes under begreberne tilstands- og radighedsservitut, som de tra-
ditionelt er defineret. I litteraturen er antaget, at en sadan servitut ma kunne ophaves efter PL
§ 15, stk. 2, nr. 21, hvis kriteriet om formalsuforenelighed er opfyldt.”

Som papeget af Lynge Andersen er det uheldigt, at planstyrelsen 1 Vejledning 1 kommuneplan-
leegning pa s. 11 har angivet, at det formentlig kun er tilstandsservitutter, der kan bortfalde efter
PL § 18.%° Som det ses ovenfor, er der enighed i praksis om, at bestemmelsen kun angar til-
standsservitutter. Ligedan omtaler forarbejderne kun det automatisk bortfald i relation til til-
standsservitutter. Der syntes derfor ikke at vare stotte for, at PL § 18 skal kunne medfere bort-
fald af rddighedsservitutter.

4.3.1. PL § 18 og uudnyttede radighedsservitutter

Pé trods af ovenstdende er der en vis uenighed 1 litteraturen mht., om PL § 18 kan medfore
bortfald eller hindre udnyttelse af en radighedsservitut, der endnu ikke er udnyttet ved lokal-
planens offentliggerelse.! Det er fastsldet i retspraksis, at PL § 18 ikke kan medfere bortfald
af rddigheds-servitutter, jf. MAD 2005.1198 OLD og MAD 2020.66 VLD, som er na&vnt oven-
for. Forbuddet i PL § 18 retter sig kun mod fremtidige dispositioner, og er saledes ikke til hinder

75 Defineres i afsnit 2

76 FT 1974-75, 2. samling, tilleg B, sp. 675 — 676, Planloven 2013 s. 447 og Servitutter og Lokalplaner 1984 s.
101

7 Servitutretten 2021 s. 269

78 Planklageneevnets afgerelse pa 3. september 2018 (j.nr.: NMK-33-03916)

7 Kommuneplanloven 1989 s. 246f

80 Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 101

81 Planloven 2013 s. 447f
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for, at lovligt bestdende forhold opretholdes. Den entreprener, der ifelge en servitut har ret til
grusgravning, kan fortsaette sin grusgravning uanset om lokalplanen métte udleegge omrédet til
villabebyggelse. Spergsmalet er imidlertid om dette ogsa ger sig geldende 1 det tilfelde, hvor
entreprenoren ikke har igangsat grusgravning fer lokalplanen er blevet offentliggjort. Dvs. om
igangsattelse af grusgravning, efter lokalplanens offentliggerelse, vil indebare at der etableres
forhold i strid med lokalplanen. Som behandlet n&ermere nedenfor er det desuden en forudseet-
ning for erhvervsmassig rastofindvinding, at der indhentes tilladelse efter RSL § 7, stk. 1.
Andersen og Christiansen har argumenteret for at udnyttelse af en grusgravningsret, der igang-
settes efter lokalplanens offentliggerelse, vil vaere ensbetydende med, at der faktisk etableres
forhold i strid med lokalplanen.®? Pdbegyndelse af grusgravning vil herefter vare ulovlig, jf.
PL § 18. Opfattelsen deles af ///lum 1 Dansk Tingsret ved Carstensen, som angiver, at det ikke
kan vere meningen, at den berettigede ifolge servitutten skal stilles bedre end ejeren af den
tjenende ejendom.®® Andersen og Christiansen erkender, at det kan vare vanskeligt at sondre
mellem pabegyndelse af en hidtil ubenyttet graveret og fortsettelse af en igangvaerende grav-
ning. Andersen og Christiansen stotter deres resultat pd ordlyden af KPL § 31 (nu PL § 18) og
angiver, at forarbejderne til bestemmelsen formentlig kun referer til rddighedsservitutter, som
faktisk udnyttes ved lokalplanens offentliggorelse. %

I den seneste litteratur om PL § 18, syntes der at vere enighed om, at § 18 ikke kan medfore
bortfald af radighedsservitutter. Imidlertid er det ikke alle, der forholder sig til, om det vil vaere
1 strid med lokalplanen at igangsatte udnyttelse af en radighedsservitut, der ikke har veret
udnyttet for planens offentliggerelse. Ramhaj syntes at dele opfattelsen hos Andersen og Chri-
stiansen, og angiver, at det er udelukket, at der pa grundlag af en servitut etableres en faktisk
tilstand, som strider mod lokalplanen. Opfattelsen hos Ramhaj syntes at vaere den, at der ikke
kan ske udnyttelse iht. en rddighedsservitut, hvis det vil indebare, at der etableres forhold i
strid med lokalplanen. I en note til teksten angiver Ramhaj, at ” [...] uudnyttede graverettighe-
der [...] ikke [kan] udnyttes i strid med en lokalplans anvendelsesbestemmelser.”®> Retsvirk-
ningen af PL § 18 er saledes ikke, at servitutten bortfalder men, at servitutten ikke lovligt kan
udnyttes. Med henvisning til KPL § 31°s forhistorie, forarbejderne til bestemmelsen og sam-
menhangen med KPL § 18, stk. 1, nr. 16 (nu PL § 15, stk. 1, nr. 21), forkaster Lynge Andersen
opfattelsen, og angiver, at det mé krave klar hjemmel, hvis radighedsservitutter skal vere om-
fattet.® Tegner Anker og Flensborg henviser til, at der ikke ses at vaere retspraksis, som tager
stilling til spergsmaélet, men angiver at det i lyset af det sn@vre anvendelsesomrade for PL §
18, foreckommer mest naerliggende, at en uudnyttet radighedsservitut ikke kan blive omfattet af
PL § 18.%7 Pagh afviser opfattelsen hos Andersen og Christiansen, og angiver, at resultatet
afvises i retspraksis og modsiges meget klart af motiverne. Ifolge Pagh méa radighedsservitutter,
der er uforenelige med en lokalplan, eksproprieres efter PL § 47, uanset om servitutten er ud-
nyttet.®® Evald angiver, at det er nzrliggende at antage, at en uudnyttet radigheds-servitut ikke
automatisk bortfalder ved lokalplanens offentliggorelse.

Som antydet ovenfor, er der enighed om, at PL § 18 kun kan medfere bortfald af tilstandsser-
vitutter. Resultatet stottes pa bestemmelsens forhistorie, forarbejderne og sammenhangen med

82 Kommuneplanloven 1989 s. 351f

8 Dansk Tingsret 1976 s. 622

8 Kommuneplanloven 1989 s. 352

85 Planlovens servitutregler 2013 s. 13

8 Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 101
87 Planloven 2013 s. 448

88 Fast ejendom 2022 s. 254

8 Servitutretten 2021 s. 245
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PL § 15, stk. 2, nr. 21. Med henvisning hertil fastholdes det, at lokalplaner ikke kan medfere
bortfald af radighedsservitutter, uanset om servitutten faktisk er udnyttet. Tilbage stir dog
speorgsmaélet, om udnyttelse iht. en rddighedsservitut, der forst igangsettes efter lokalplanens
offentliggarelse, vil vare i strid med forbuddet i PL § 18. I det folgende skal forudsattes, at
udnyttelse iht. servitutten indeberer, at der foretages dispositioner, som er modstridende med
bestemmelser i lokalplanen. Ordlyden af PL § 18 syntes at vere til stotte for, at pdbegyndelse
af eks. grusgravning vil vaere ensbetydende med, at der faktisk etableres forhold i strid med
lokalplanen.®® Resultatet er herefter, at en lokalplan har den virkning, at en uudnyttet radig-
hedsservitut ikke lovligt kan udnyttes, nar lokalplanen er blevet offentliggjort. Ved dette resul-
tat opnar den servitutberettigede heller ikke en bedre retsstilling end ejeren af den tjenende
ejendom, som ikke lovligt ville kunne igangsette grusgravning, nar lokalplanen er blevet of-
fentliggjort. En lokalplan, der eks. udleegger et omrade til villabebyggelse, vil sdledes have den
virkning, at en grusgravningsret kun kan udnyttes, hvis grusgravningen er igangsat pa tids-
punktet for lokalplanens offentliggerelse, eller hvis grusgravning ikke er modstridende med
lokalplanens bestemmelser, jf. PL § 18. Dette resultat syntes dog ikke at vaere fuldt tilfredsstil-
lende for den, der bliver forhindret af en lokalplan i at udnytte sin ret iht. en radighedsservitut.
Konsekvensen vil de facto vare, at radighedsservitutten er bortfaldet. Efter omstaendighederne
vil konsekvensen dog kunne afvaerges ved, at der opnds dispensation fra lokalplanen, jf. PL §
18. Den, der er blevet afskaret fra at udnytte sin radighedsservitut, vil efter omstendighederne
blive pafert et vaerditab, jf. U 2005.1301 HD, hvor Hejesteret tilkendte erstatning for tab ved
en lokalplans afskering af udnyttelsen af en rddighedsservitut. Afgerelsen vedrerte en lidt an-
den situation, hvor den servitutberettigede havde krav pa erstatning, fordi hans ret til at grave
ler blev afskaret, ved at vejen 1 en lokalplan blev udlagt til faellesve;.

Resultatet er ogsa forbundet med visse usikkerheder, da det bl.a. syntes svert at sondre mellem
de tilfelde, hvor en radighedsservitut er hhv. ikke er udnyttet.”! Ligeledes om det, efter lokal-
planen er blevet offentliggjort, vil vere i strid med forbuddet i PL § 18 at udvide en igangvee-
rende grusgravning. Med henvisning til retspraksis, vil lokalplaner formentlig ikke kunne af-
skaere adgangen til at udnytte en faerdselsret, jf. MAD 2005.1198 QLD, hvor landsretten fast-
slog, at en feerdselsesret allerede fordi den havde karakter af en radighedsservitut, ikke kunne
bortfalde efter PL § 18. Vil kommunalbestyrelsen forhindre den berettigede i at udnytte sin
faerdselsret, ma servitutten bringes til opher pé anden vis eks. ved ekspropriation. Usikkerheden
om virkningen af forbuddet i PL § 18 syntes at vare storst, nar der er tale om en uudnyttet
tilegnelsesservitut eks. en uudnyttet ret til grusgravning. Dette skyldes, at udnyttelse iht. en
tilegnelsesservitut typisk vil indebare en @ndret anvendelse af ejendommen, eks. igangsatning

af grusgravning.

Ovenfor er der som eksempel taget udgangspunkt i en grusgravningsservitut, der er dog vigtigt
at veere opmarksom pa, at grusgravning ligesom anden réstofindvinding er reguleret i rastof-
loven. Ifalge RSL § 7, stk. 1 forudsatter erhvervsmaessig indvinding af grus tilladelse fra regi-
onsrddet. Udover grusgravning kreves der ogsé tilladelse til indvinding af sand, ler, sten og
lignende forekomster, jf. RSL § 2. Foruden radighedsservitutten, der giver ret til grusgravning,
kreeves der saledes ogsa en indvindingstilladelse fra regionsradet. Det kan efter omstaendighe-
derne ogsd vare nedvendigt at indhente tilladelse iht. anden lovgivning eks. landbrugsloven
eller naturbeskyttelses-loven. °* Den berettigede ifolge en radighedsservitut er siledes ikke ga-
ranteret, at servitutten uden videre kan udnyttes. En ansggning om indvindingstilladelse vil
samtidig virke som en ansegning om dispensation fra lokalplanen, jf. RSL § 8, og MAD

% Kommuneplanloven 1989 s. 351
°l'Ibid. s. 352
92 Rasmussen og Haugaard i Miljeretten 3 2006 s. 581
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2020.203 NMK, hvor klagenavnet udtalte, at der ikke ma meddeles tilladelse til rastofindvin-
ding i strid med bestemmelser i en lokalplan, medmindre der dispenseres fra lokalplanen, jf.
PL § 18. Afgerelsen vedrerte et tilfeelde, hvor regionen havde meddelt tilladelse til ristofind-
vinding i strid med en lokalplan, som fastlagde omradets anvendelse til boligformal. Da der
ikke var meddelt dispensation fra lokalplanen, fandt klagenavnet, at kommunens afgerelse om
indvindingstilladelse var ugyldig. Det fremgar af RSL § 3, hvilke hensyn og interesser, der skal
indgd 1 regionsridets vurdering af en indvindingsansegning. Ved regionsradets afgerelse af, om
en indvindingstilladelse skal gives, foretages der en afvejning mellem pa den ene side rastof-
fernes omfang og kvalitet samt erhvervsmassige hensyn. Pa den anden side tages der hensyn
til bl.a. miljebeskyttelse, naturbeskyttelse og byudvikling. Der er tale om en skensmassig af-
gorelse, hvorfor regionsradet ikke er forpligtet til at meddele indvindingstilladelse til den, der
ifolge en servitut har ret til eks. grusgravning. Der gives som udgangspunkt ikke tilladelse til
indvinding, som forudszattes at skulle forega uden for graveomraderne fastlagt i rastofplanlaeg-
ningen.”> Kommunalbestyrelsen er bundet af ristofplanen i deres planlegning og administra-
tion, og ma séledes ikke udarbejder lokalplaner, der strider mod rastofplanlaegningen, jf. PL §
13, stk. 1, nr. 8 og RSL § 5 a, stk. 4.

Selvom PL § 18 ikke kan medfore bortfald af radighedsservitutter viser ovenstaende, at den
offentligretlige regulering 1 form af bl.a. lokalplaner og réstofplanleegning kan bevirke, at ret-
tigheder, der tilkommer nogen iht. en rddighedsservitut, ikke lovligt kan udnyttes, jf. PL § 18
og MAD 2020.203 NMK. Entrepreneren, der ved servitut har opndet ret til grusgravning, er
saledes ikke garanteret, at der kan opnas tilladelse til indvinding, jf. RSL § 7, stk. 1. Man kan
séledes forestille sig en situation, hvor en servitutberettigede, der ikke tidligere har udnyttet sin
grusgravningsret, bliver afskéret fra at udnytte sin ret, fordi den offentligretlige planlegning
bestemmer, at omrddet fremover ikke mé anvendes til rastofindvinding. Som felge af den of-
fentlige planlaegning, er det nu usandsynligt, at der ville kunne opnaés tilladelse til rastofindvin-
ding samt dispensation fra lokalplanen, jf. RSL § 7, stk. 1 og PL § 18.

Da tilladelsesordningen iht. RSL § 7, kan siges at have karakter af et generelt forbud, vil afslag
pa indvindingstilladelse formentlig sjeldent have karakter af ekspropriation, da afslaget vil
vare et udslag af det generelle forbud.’* I MAD 2018.202 VLD fandt landsretten, at et afslag
pa en ansegning om fortsat indvinding af terv udgjorde ekspropriation. Afgerelsen blev bl.a.
begrundet med, at ansegeren havde foretaget storre investeringer i produktionsanlaeg.

4.4.  Servitutbortfald og erstatning

Nér en servitut bortfalder som folge af uforenelighed med en lokalplan, jf. PL § 18, sker det
som udgangspunkt erstatningsfrit.”> Dette stemmer overens med udgangspunktet om, at lokal-
planleegning har karakter af erstatningsfri regulering, jf. afsnit 3. Imidlertid antages det, at ser-
vitutbortfald kan vare af sd indgribende betydning, at det konkret far ekspropriationslignende
karakter.”® Gransen mellem erstatningsfri regulering og ekspropriation er ikke klar, hvorfor
der bestdr en vis tvivl om, hvornar en tilstandsservitut kun kan bringes til opher ved ekspropri-
ation. Dette var ogsa tilfeldet under den tidligere retsstilling, hvor det var antaget, at visse
servitutter kun kunne bringes til opher ved ekspropriation, jf. afsnit 4.1 om BPL og byggelo-
vene. Ifelge Ramhoj kan der vaere grundlag for erstatning i det tilfelde, hvor en berettigede,

% Ibid. s. 582

% Dansk Statsret 2020 s. 3511

% Fast ejendom 2022 s. 256, Servitutretten 2021 s. 248 og Friis Jensen i Miljeoretten 1 2006 s. 111
% Kommuneplanloven 1989 s. 350 og Lynge Andersen og Ramhgj i Landinspekteren 1984 s. 54
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ifolge en bortfalden servitut, ikke pa anden vis er blevet tilgodeset af bestemmelserne 1 lokal-
planen.®” Ramhaj angiver, at den berettigede i en sidan situation, kan veare péfort et betydeligt
rettighedstab, som ma felges op af erstatning. Graensen mellem erstatningsfri regulering og
ekspropriation ved servitutbortfald efter PL § 18 ses ikke at have varet genstand for behandling
hos domstolene. I MAD 2022.300 PKN afviste klagenavnet at behandle en klage om, at et
servitutbortfald havde ekspropriationslignende karakter, idet klagen var indgivet efter udlebet
af klagefristen, der lob fra lokalplanens vedtagelse. At en tilstandsservitut kan reprasentere en
vardi for den berettigede, kom til udtryk i Gedvedsagen, hvor kommunen valgte at ekspropri-
ere en tilstandsservitut, der ikke kunne anses for at vaere automatisk bortfaldet efter BPL § 10,
stk. 2.8 Gedvedsagen, U 1979.643 VLK, er gennemgaet nedenfor i afsnit 4.8.1. Ved vurdering
af om et automatisk servitutbortfald har ekspropriationslignende karakter, mé der foretages en
almindelige ekspropriationsvurdering, som den er beskrevet i den juridiske litteratur. For naer-
mere om denne vurdering henvises til afsnit 5.2, hvor grensen mellem erstatningsfri regulering
og ekspropriation er dreftet for det tilfaelde, hvor en servitut bringes til opher efter PL § 15, stk.
2,nr. 21.

4.5.  Bortfaldstidspunktet

En lokalplans retsvirkninger indtreeder ved den forste offentliggerelse af planens vedtagelse,
jf. PL § 18.% 1 forarbejderne til KPL § 31, er angivet, at uforenelige tilstandsservitutter bort-
falder samtidig med vedtaegtens ikrafttreeden. '°° Det er ogsd forudsat i retspraksis, at det auto-
matisk bortfald sker pé tidspunktet for lokalplanens offentliggerelse, jf. MAD 2022.300 PKN,
hvor uforenelighed blev konstateret ved at sammenholde servituttens bestemmelser med lokal-
planens ditto. Klagen@vnet fandt, at servitutten var bortfaldet som folge af uforenelighed med
lokalplanen, jf. PL § 18. I afgerelsen afviste klagenavnet desuden at behandle en klage over,
at servitutbortfaldet havde ekspropriationslignende karakter, idet ” [...] servitutbestemmelens
bortfald var sket i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen.” Klagen blev afvist, da den var
indgivet efter udlebet af klagefristen, der lgb fra lokalplanens vedtagelse den 29. maj 1997.
Afgorelsen viser desuden, at der kan gi endda mange ar fra en lokalplans vedtagelse til det
konstateres, at en servitut er bortfaldet som folge af uforenelighed med planen. Som anfert af
Ramhgj, er det almindeligt accepteret, at bortfaldet sker, nar lokalplanen vedtages, dvs. pa of-
fentliggerelsestidspunktet. '°! Ramhaj forholder sig imidlertid kritisk til dette udgangspunkt, da
det ifolge ham ikke er indlysende, at bortfaldet sker i og med lokalplanen vedtages. I forlen-
gelse heraf plaederer Ramhoj for, at bortfaldet knyttes til tidspunktet for lokalplanens virkelig-
gorelse. % Ifolge Ramhaj vil virkeliggeorelsen vare det tidspunkt, hvor der fysisk etableres for-
hold, som strider mod servitutten. Herved bliver virkeliggerelse af lokalplanen, en forudsaet-
ning for servitutbortfaldet. Uforenelighed mellem plan og servitut synliggeres ifolge Ramhaj
bedst, nar der konkret foretages dispositioner i overensstemmelse med lokalplanen. Ramhaj
argumenterer for, at det kan have uheldige konsekvenser, hvis bortfaldet knyttes til offentlig-
garelsestidspunktet. I ssmmenhang hermed anferes et eksempel, hvor en servitut, der forhin-
drer bebyggelse og beplantning hgjere end fem meter over terren, ophaves som folge af ufor-
enelighed med en lokalplan, der udleegger omradet til boligbebyggelse 1 op til tre etager. Nér
servitutten er bortfaldet, vil ejeren af den tjenende ejendom have lov til at opstille flagsteenger
og andre tekniske indretninger pa ejendommen pa de arealer, der er udlagt til grenne omrader

97 Planlovens servitutregler 2013 s. 15

% Lynge Andersen og Ramhoj i Landinspekteren 1984 s. 52

% Vejledning om Lokalplanlagning s. 89 og Planloven 2013 s. 438
100 BT 1974-75, 2. samling, tilleg B, sp. 675

101 Planlovens servitutregler 2013 s. 17

102 Tbid.
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1 lokalplanen, idet sddanne dispositioner ikke kraver dispensation fra lokalplanen, som ikke
regulerer forholdet.'”® Ramhoj finder det derfor mere rimeligt og i bedre overensstemmelse
med lovbestemmelsen, hvis servitutbortfaldet knyttes til det tidspunkt, hvor lokalplanen virke-
liggores.

Som antydet ovenfor er det en forudsatning for automatisk bortfald efter PL § 18, at uforene-
lighed mellem servitut og lokalplan kan konstateres. Som anfert af Ramhgj, kan uforenelighed
vaere vanskelig at konstatere, for lokalplanen er virkeliggjort, jf. herom ovenfor. I MAD
2017.134 PKN var spergsmélet om en tilstandsservitut, der gav adgang til at opretholde og
vedligeholde et sivdreen samt forhindrer bebyggelse, ledningsarbejde, storre treplantninger mv.
indenfor et neermere angivet areal, var bortfaldet som folge af uforenelighed med en lokalplan,
der forbeholdt omradet til boligformal. Klagen@vnet udtalte, at indholdsuforenelighed ikke
kunne konstateres ud fra lokalplanens bestemmelser og planens kortbilag, hvorfor spergsmalet
om uforenelighed mé afklares i forbindelse med lokalplanens virkeliggerelse, nar der meddeles
tilladelse til et konkret projekt. Et lignende tilfeelde findes 1 MAD 2015.360 NMK, hvor spergs-
malet var om en tilstandsservitut, der angik en ferdsles- og udsigtsret var bortfaldet som folge
af uforenelighed med en lokalplan, der udlagde omradet til etageboligbyggeri. Klagenavnet
udtalte, at det mé afklares i forbindelse med virkeliggarelsen af lokalplanen, hvorvidt tilstands-
servitutten er bortfaldet som folge af uforenelighed med lokalplanen. Som afgerelserne viser
kan det undertiden vere vanskeligt at konstatere det automatiske bortfald allerede ved planens
offentliggarelse.

4.6.  Den indbyrdes aftale mellem servitutparterne

Da synspunktet er gjort geldende af Pagh diskuteres det i1 afsnit 5.3, om ophavelse af en ser-
vitut ved lokalplan ogsd indeberer, at parternes indbyrdes aftale ophaves, eller om der kun
sker ophavelse af den tinglysningsmaessige beskyttelse. Paghs synspunkt er, at hvor en servitut
er stiftet ved aftale, vil denne aftale efter omstaendighederne fortsette med at bestd som en
utinglyst ret over ejendommen efter servitutten er bragt til opher. '°* Dvs. det er kun beskyttel-
sen, der opnas 1 kraft af tinglysning, der ophaves. For en uddybning af Paghs synspunkt hen-
vises til afsnit 5.3. Synspunktet er alene fremsat 1 relation til servitutopher efter PL § 15, stk.
2, nr. 21, men det samme synspunkt kan geres galdende ift. servitutbortfald efter PL § 18.
Nér det ovenfor anferes, at PL § 18 kan medfere bortfald af uforenelige tilstandsservitutter,
menes hermed, at servitutten som materiel ret falder bort. Der vil efter bortfaldet ikke laengere
veare nogen ret, som kan hdndhaves af den servitutberettigede. Det er derfor ikke kun beskyt-
telsen opnaet ved tinglysning, der falder bort, men ogsé aftalen mellem parterne. Selvom der
ikke leengere bestar nogen materiel ret, kan servitutten imidlertid stadig fremga af tingbogen.
Hvorvidt den bortfaldne servitut kan slettes fra tingbogen, mé afgeres efter andre regler end PL
§ 18, jf. afsnit 2.5. Tingbogen vil saledes ikke altid give et retvisende billede af den materielle
retsstilling. Der ses ikke at vaere nogen stette 1 forarbejderne til KPL § 31 eller bestemmelsen
ordlyd for, at det automatisk bortfald efter omsteendighederne kun skal relatere sig til den ting-
lysningsmassige beskyttelse. Forarbejderne til KPL § 31 er gennemgaet ovenfor i afsnit 4.1.

4.7.  Underretningspligt

103 Tbid.
104 Fast ejendom 2022 s. 258
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Nér en servitut bringes til opher i medfer af PL § 15, stk. 2, nr. 21, er kommunalbestyrelsen
forpligtet til at give den servitutberettigede underretning herom, jf. PL § 26, stk. 2. Den beret-
tigede bliver ved underretningen gjort bekendt med indsigelsesfristerne ifolge PL § 24, stk. 3
— 7, og bliver sdledes bekendt med muligheden for at gare indsigelse mod det planforsalg, der
vil ophave servitutten. Der gaelder derimod ingen udtrykkelig underretningspligt, nar en servi-
tut antages at vaere bortfaldet automatisk efter PL § 18. Kommunalbestyrelsen er ifelge PL §
26, stk. 1 forpligtet til at give underretning til ejerne af de ejendomme, som er omfattet af
lokalplansforslaget, og ifelge PL § 26, stk. 2 ejerne af ejendomme uden for planens gyldig-
hedsomréde, hvis forslaget efter kommunalbestyrelsens sken har vasentlig betydning for dem.
Ulempen ved, at der ikke findes en udtrykkelig underretningspligt er, at den berettigede ikke
nedvendigvis vil vaere gjort bekendt med indsigelsesfristerne ifolge PL § 24 stk. 3 — 7, og der-
ved ikke bekendt med muligheden for at geore indsigelse mod lokalplanen. Bl.a. derfor anbefa-
les det 1 Vejledning om Lokalplanlegning s. 74, at en tilstandsservitut i stedet bringes til opher
med PL § 15, stk. 2, nr. 21. De lege ferenda, kan bemarkes, at en udtrykkelig bestemmelse om
underretning vil ege sandsynligheden for, at den berettigede ifolge en servitut, der antages at
bortfalde automatisk, far oplysning om indsigelsesfristerne i PL § 24, stk. 3 — 7. Friis Jensen
anbefaler da ogsa, at der gores brug af PL § 15, stk. 2, nr. 21, da denne fremgangsmade ” [...]
indebarer storre retssikkerhed for den servitutberettigede, der skal inddrages i den udstrek-
ning, det er muligt ifm. lokalplanlegningen, jf. lovens § 26, stk. 2.”10

4.8.  Praksis om uforenelighed

Det automatisk bortfald efter PL § 18 har flere gange veret genstand for behandling i retsprak-
sis. Som gennemgéet ovenfor er der enighed om, at PL § 18 kan medfere bortfald af uforenelige
tilstandsservitutter. Imidlertid fremgér det ikke helt entydigt af praksis, hvornar der foreligger
en sddan uforenelighed, at det medforer et automatisk servitutbortfald. Serligt de sdkaldte Ged-
ved- og Skovshovedsagen har givet anledning til diskussion.

4.8.1. Gedvedsagen og Skovshovedsagen

Under den tidligere BPL § 10, stk. 2 var spergsmalet om automatisk bortfald fremme 1 Ged-
vedsagen, som er omtalt og kritiseret i litteraturen. Da PL § 18 er en videreforelse af retsstil-
lingen ifelge BPL § 10, stk. 2, har afgerelsen stadig relevans. Gedvedsagen er kommenteret af
Ramhoj og Lynge Andersen i tre udgaver af fagbladet, Landinspektoren.'* 1 sagen hvilede der
pa et areal en servitut, som forbed bebyggelse inden for en afstand af 200 meter fra en opfort
villa. En senere byplanvedtegt udlagde omradet til 4ben lav boligbebyggelse. Spergsmalet var
herefter om der forela en sddan uforenelighed mellem servitut og plan, at servitutten métte
anses for bortfaldet ifelge den dageldende BPL § 10, stk. 2. Med forarbejderne til KPL § 31 in
mente vil man ud fra en umiddelbar vurdering konstatere, at der foreligger uforenelighed, da
servituttens byggeforbud ikke kan forenes med byplanvedtegtens bestemmelser om aben lav
boligbebyggelse. Servituttens byggeforbud er en hindring for virkeliggerelsen af planens be-
stemmelser om aben lav bolig-bebyggelse. Servitut og plan kan séledes ikke opfyldes samti-
digt. Der syntes derfor at foreligge uforenelighed af samme karakter som den, der er beskrevet
1 forarbejderne til KPL § 31, jf. herom afsnit 4.1. Imidlertid fastslog landsretten i U 1979.643
VLK, at det ” [...] ikke med forneden sikkerhed [...] ” kunne fastslas, at servitutten var bort-

195 Friis Jensen i Miljgretten 1 2006 s. 111
196 Iynge Andersen og Ramhoj i Landinspektoren 1980 s. 34ff, Landinspekteren 1982 s. 98ff og Landinspekteren
1984 s. 52ff

RETTID 2023/Cand.jur.-specialeathandling 10 21



faldet. Dette med henvisning til, at byplanvedtaegten ikke foreskrev nogen byggepligt. Afgo-
relsen, som er en vestrelandsretskendelse, tager imidlertid ikke stilling til det materielle sporgs-
mal, men alene om der var fremfort fornaden dokumentation for, at servitutten kunne slettes
fra tingbogen. For at opné en afklaring af det materielle spergsmal — om servitutten var bort-
faldet pa grund af uforenelighed med byplanvedtaegten — anlagde kommunen et anerkendelses-
sogsmal mod den servitutberettigede. Spergsmalet blev herefter atklaret ved en utrykt Vestre
Landsretsdom, VL nr. B 859/1980, hvori preemisserne havde felgende ordlyd ”Servituttens be-
stemmelse om forbud mod bebyggelse kan opfyldes uden at kraeenke bestemmelserne i byplan-
vedtegten, der ikke palegger nogen pligt til bebyggelse.”!%” Servitutten kunne siledes ikke
anses for bortfaldet efter BPL § 10, stk. 2. Tankegangen ma vere den, at si leenge der ikke
foretages nogen @ndret anvendelse af den tjenende ejendom, vil der ikke opstd uforenelighed
med byplanvedtagten, idet vedtaegten ikke forbyder lovligt bestdende forhold. Gedvedsagen
er kritiseret 1 litteraturen. Som anfert af Ramhaj og Lynge Andersen skyldes kritikken, at man
i situationen nappe kan tenke sig en mere klar uforenelighed. '®® Uforeneligheden er klar, da
planens bestemmelser om aben lav boligbebyggelse ikke kan forenes med servituttens bygge-
forbud. Ifelge Ramhaj og Lynge Andersen ma servitutspergsmaél lgses ud fra andre overvejelser
end, hvorvidt en byplanvedtagt/lokalplan konkret pdbyder nogen handlepligt. ' Gedvedsagen
afsluttes ved, at kommunen veelger at ekspropriere servitutten og betale erstatning. ''°

Spergsmalet var igen fremme i Skovshovedsagen, U 1997.756/2 HD, hvor en servitut, som
forbed byggeri pa nermere angivne arealer ikke kunne anses for bortfaldet som folge af ufor-
enelighed med en byplan, der udlagde omradet til boligformal i form af lav bebyggelse. Hoje-
steret fandt, at da byplanen ikke forskrev nogen byggepligt og dens formél var ” [...] at bevare
og forbedre miljoet og bebyggelsen i det tidligere fiskerleje i Skovshoved [...]”, kunne servi-
tutten ikke anses for bortfaldet, idet servitutten ikke var til hinder for virkeliggerelsen af by-
planens hovedformal. Som anfert i afsnit 4.2 er kriteriet for bortfald efter PL § 18 (og BPL §
10, stk. 2) uforenelighed mellem servitut og plan, og ikke uforenelighed med planens hoved-
formal. Ramhaj forholder sig kritisk til afgerelsen og anforer, at uforenelighed i det forelig-
gende tilfeelde var helt abenbar, da servitutten forbed bebyggelse mens planen muliggjorde
bebyggelse. !!! Som anfort ovenfor om Gedvedsagen, syntes der igen at foreligge uforenelighed
af samme karakter, som den der er beskrevet i forarbejderne til KPL § 31. Som et element, der
pegede imod at statuere bortfald, peger Ramhoj pa den servitutberettigedes veesentlige interesse
1 at bevare servitutten, og at det derfor ” [...] forekommer nearliggende at antage, at der ber
udvises tilbageholdenhed med at statuere bortfald, hvis det forer til indgreb i et bestaende rets-
forhold, som reprasenterer en formuevardi for den berettigede, jf. grundlovens § 73.” 112

Af samme arsager som den kritik, der er gengivet ovenfor, er Gedvedsagen og Skovshovedsa-
gen blevet beskyldt for at lagge PLs servitutregler om automatisk bortfald i ruiner.!'* Proble-
met er, at da lokalplaner lige sdvel som byplaner ikke kan foreskrive nogen handlepligt, vil der
aldrig kunne opsta en sddan uforenelighed, som medferer automatisk bortfald. Da lovligt be-
stdende forhold kan opretholdes, vil det ikke vaere i strid med lokalplanen at undlade at bebygge
et omrdde, der hidtil har veret underlagt et byggeforbud. Sa laenge omradet holdes ubebygget
opstar der ikke en sddan uforenelighed, som medferer, at servitutten fortraenges af lokalplanen.

197 Lynge Andersen og Ramhgj i Landinspektoren 1982 s. 98
198 Tbid. s. 99

19 Tbid. s. 99

10 Jynge Andersen og Ramhoj i Landinspektoren 1984 s. 54
11 Planlovens servitutregler 2013 s. 15

112 Ibid.

13 Ramhaj i U 1997B.359
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Som diskuteret nedenfor i afsnit 4.9, er der imidlertid ikke enighed om, at denne forstaelse af
retsstillingen er den samme som den, der forudsat at skulle vare geldende efter PL § 18.

Om lignende tilfelde fra nyere retspraksis kan henvises til MAD 2009.1705 OLD, hvor en
servitut, der foreskrev et byggeforbud pé et nermere angivet areal, ikke fandtes at vaere ufor-
enelig med en lokalplan, der udlagde omradet til aben-lav boligbebyggelse. Uden narmere
begrundelse anforte landsretten, at ’Servitutten [...] ikke [er] fortreengt af eller eksproprieret 1
henhold til lokalplanen for omradet [...]”. IMAD 2021.324 PKN fandt Planklagen@vnet, at en
servitut, der forbeholdt et areal til opholds- og badeareal samt foreskrev et byggeforbud ikke
kunne anses for bortfaldet som folge af uforenelighed med en lokalplan, der udlagde omradet
til boligformal, og som havde til formal at fastholde omradets karakter af aben lav boligbebyg-
gelse og sikre omradets gronne karakter. I afgarelsen lagde navnet veegt pé, ” [...] at det frem-
gér af lokalplanens redegerelse, at servitutten ikke ophaves. [...] lokalplanen ikke indeholder
en pligt til at opfere bebyggelse, men alene giver mulighed herfor. Servitutbestemmelsen kan
séledes godt opfyldes samtidig med lokalplanen.” (fremhavet her). Da lokalplanen selv for-
skrev, at der ikke skulle ske bortfald, forekommer afgerelsen imidlertid at vaere oplagt.

4.8.2. MAD 2020.66 VLD og MAD 2011.1941 NMK

Den praksis, der er gennemgéet ovenfor, angar tilfeelde, hvor der pa et nermere angivet areal
ved servitut var forskrevet et byggeforbud. Fra retspraksis findes ogsa afgerelser, hvor servi-
tutterne regulerede andre forhold. MAD 2020.66 VLD angér to tilstandsservitutter, som regu-
lerede bebyggelse, anvendelse og udstykning samt bebyggelsens omfang og udformning. I sa-
gen havde Tinglysningsretten afvist at slette servitutterne fra tingbogen, idet de ikke fandtes at
vare uforenelige med lokalplanen, jf. PL § 18. Under henvisning til, at lokalplanen ikke pabed
nogen handlepligt, og at servitutterne ikke stred mod lokalplanen pa en sddan made, at det var
umuligt at opfylde begge regelset samtidigt, tiltrddte landsretten, at Tinglysningsretten med
rette havde afvist at slette servitutterne fra tingbogen. Servitutterne fandtes séledes ikke at vaere
til hinder for virkeliggerelsen af lokalplanens anvendelsesmuligheder. En lignende situation
findes 1 MAD 2011.1941 NMK, hvor spergsmaélet var om en servitut, der fastlagde en bygge-
linje for en grund, var uforenelig med en lokalplan, der fastsatte en reekke bestemmelser om
bebyggelsens omfang men ikke placering. Navnet fandt, at servitutten ikke var bortfaldet, da
der ikke foreld en sddan uforenelighed, som medferte, at servitut og lokalplan ikke kunne op-
fyldes samtidigt, jf. PL § 18.

4.8.3. MAD 2011.2520 NMK

I en anden sag, MAD 2011.2520 NMK, var spergsmélet om en servitut, der forbed drift af
dagligvarebutik og salg af dagligvarer, var uforenelig med en lokalplan, der udlagde omradet
til center formal, herunder butikker, kontorer, klinikker og boliger mv. Navnet fandt, at servi-
tutten ikke kunne anses for bortfaldet, da lokalplanens anvendelsesomrade var langt bredere
end servituttens. I lokalplanen var der ikke optaget udtrykkelig bestemmelse om servitutopher,
hvorfor spergsmalet var om servitutten kunne anses for bortfaldet efter PL § 18. Mens servi-
tutten forbed drift af dagligvarebutik og salg af dagligvarer pa det omréde, der 1 lokalplanen
blev betegnet som delomrade A, udlagde lokalplanen omradet til centerformal i form af boliger
og erhverv, herunder butikker og mindre generende erhverv. Lokalplanen bestemte desuden, at
stueetagen skulle anvendes til kunderelaterede funktioner mens @vrige etager métte anvendes
til liberale erhverv og boliger. Ifelge klagenavnet, var der ikke tale om en sddan indholdsufor-
enelighed, at servitut og lokalplan ikke ville kunne opfyldes samtidigt. Servitutten kunne hand-
haves uden, at det ville umuliggere anvendelse af delomradet 1 overensstemmelse med lokal-
planen. Der kan siges at vere tale om delvis uforenelighed, idet servitutten kun forhindrede én
af de mulige anvendelser, der blev muliggjort med lokalplanen i delomrade A.
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4.8.4. MAD 2022.300 PKN

Som et tilfelde, hvor der er statueret automatisk bortfald efter PL § 18, kan henvises til MAD
2022.300 PKN. Afgarelsen angik et tilfeelde, hvor en servitut forbeholdt et omrade (delomride
3) til villalignende beboelsesbygning med hgjst to til beboelse indrettede etager mens delom-
radet ved lokalplan blev forbeholdt bebyggelse til erhvervsvirksomheder eller udevelse af er-
hvervsfunktioner inden for klasse 2 og 3 samt administration i tilknytning til klasse 2 og 3
virksomheder. Indledningsvist fastslog naevnet, at der var tale om en privatretlig tilstandsservi-
tut, og at der ikke var optaget udtrykkelig bestemmelse i lokalplanen om opher af servitutten.
Herefter matte det afgeres, om servitutten var bortfaldet automatisk som folge af uforenelighed
med lokalplanen, jf. PL § 18. Da servitutbestemmelsen om anvendelse til boligformél ikke
kunne opfyldes samtidigt med lokalplanen fandt navnet, at servitutten var bortfaldet som folge
af uforenelighed. Naevnet lagde ™ [...] vaegt pa, at servitutbestemmelsen om anvendelse til bo-
ligformal ikke kan opfyldes samtidig med lokalplanen, der udlegger ejendommen til erhvervs-
formal.” Afgerelsen syntes at vare overensstemmende med den retsstilling, der er beskrevet i
forarbejderne til KPL § 31, da det er udelukket at opfylde servitut og lokalplan samtidigt. Si-
tuationen minder om det eksempel pé uforenelighed, der er givet i forarbejderne, hvor en ser-
vitut forskrev villabebyggelse mens lokalplanen udlagde omrédet til industribebyggelse. !
Skal man folge den linje, der legges 1 Gedvedsagen og Skovshovedsagen, kan der gores den
indvending, at da lokalplaner ikke kan pabyde nogen handlepligt, opstar der heller ingen ufor-
enelighed, sa lenge arealerne forbliver uendret. Som diskuteret nedenfor syntes der dog ikke
at vaere stotte for denne forstaelse af retsstillingen i litteraturen eller forarbejderne.

4.9. Sammendrag

Det er fast antaget i1 forarbejderne, litteraturen og praksis, at PL § 18 kan medfere erstatningsfrit
bortfald af uforenelige servitutter. Bortfaldet sker uden videre ved lokalplanens offentligge-
relse. Bortfaldet er begranset til privatretlige tilstandsservitutter. PL § 18 giver imidlertid an-
ledning til en vis tvivl om, hvordan uudnyttet rddighedsservitutter skal handteres. Det pévises
1 denne afhandling, at offentligretlig regulering i form af bl.a. lokal- og rastofplanlegning, kan
veare til hinder for udnyttelsen af en rddighedsservitut. Beskyttelsen i GRL § 73 medferer, at
lokalplaner ikke kan medfere bortfald af tilstandsservitutter, hvor det vil antages at have ek-
spropriationslignende karakter. I disse tilfelde ma servitutten bringes til opher pa anden vis,
eks. ved ekspropriation, jf. PL § 47. Ved vurderingen af, om et bortfald har ekspropriationslig-
nende karakter, ma der foretages en almindelig ekspropriationsvurdering, jf. GRL § 73. Ho-
vedkriteriet for vurdering af, om en lokalplan har forarsaget bortfald af en tilstandsservitut, er
indholdsuforenelighed. Indholdsuforenelighed foreligger i det tilfaelde, hvor det er udelukket
at servitut og lokalplan kan opfyldes samtidigt. Som det er udtrykt i forarbejderne, skal det
vaere ” [...] udelukket at opfylde begge regelsat samtidigt [...]”!!° I de tilfelde, hvor der fore-
ligger indholdsuforenelighed, vil hdndhavelse af servitutten sdledes medfere, at lokalplanens
bestemmelser ikke ville kunne virkeliggeres. Det afgerende ved vurderingen af indholdsufor-
enelighed er lokalplanens bestemmelser, og ikke planens formél. Et oplagt eksempel er det
tilfzelde, hvor en servitut forbeholder et omrade til villabebyggelse mens en lokalplan udlegger
omradet til industri eller erhverv, jf. MAD 2022.300 PKN.

Det automatiske bortfald har flere gange varet genstand for behandling i retspraksis, og dele
af denne praksis er bdde omtalt og kritiseret 1 litteraturen. I en reekke afgerelser er et automatisk
bortfald blevet afvist med henvisning til, at en byplanvedtegt/lokalplan ikke kan pdbyde nogen

14 FT 1974-75, 2. samling, tilleg B, sp. 675
15 FT 1974-75, 2. samling, tilleg B, sp. 675
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handlepligt.''® Ifolge denne tankegang opstar der ingen uforenelighed, idet lokalplanen ikke
forpligter de bererte grundejere til at virkeliggere planens bestemmelser. S& laenge arealerne
forbliver uaendret opstar der saledes ingen uforenelighed mellem servitut og plan. I litteraturen
er det imidlertid antaget, at hvorvidt en byplanvedtagt/lokalplan kan pdbyde nogen handlepligt,
ma holdes adskilt fra vurderingen af, om der foreligger uforenelighed mellem servitut og
plan. 7 Det samme syntes forudsat i forarbejderne til KPL § 31.''® Der ses derfor at vare en
vis uoverensstemmelse mellem dele af retspraksis og litteraturen om, hvordan indholdsufor-
enelighed konstateres. Skal man opretholde forudsatningen om det automatiske bortfald i for-
arbejderne til KPL § 31 (nu PL § 18), ma det fastholdes, at man ved vurdering af indholdsufor-
enelighed m4 abstrahere fra, at en lokalplan ikke kan pabyde nogen handlepligt.!!® Uforenelig-
hed vil sdledes foreligge i1 det tilfelde, hvor servitutten forhindrer virkeliggerelse af de anven-
delsesmuligheder som lokalplanen muligger. En servitut, der foreskriver et byggeforbud vil
séledes vere uforenelig med en lokalplan, der udlegger omrédet til villabebyggelse. Som ud-
trykt hos Andersen og Christiansen, far lokalplanen forrang fremfor servitutten. '2° Uforenelig-
hed skal vare fuldsteendig i den forstand, at servitutten skal forhindre alle de anvendelsesmu-
ligheder, som muliggeres af lokalplanen, jf. MAD 2011.2520 NMK. Som eksempel kan gives
den situation, hvor en servitut kraever fladt tag mens lokalplanen foreskriver hgj tagrejsning. 1!
Der vil vere tale om indholdsuforenelighed, idet servitutten forhindrer etablering af hej tag-
rejsning i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser. Havde lokalplanen derimod mu-
liggjort bade fladt tag og hej tagrejsning, vil der derimod ikke vere tale om indholdsuforene-
lighed, idet servitutten kun delvist forhindrer planens anvendelsesmuligheder. Det samme vil
gore sig geldende, hvis lokalplanen eks. alene forholder sig til de farvenuancer som tagkon-
struktionerne ma udferes 1. Bade servitut og lokalplan ville kunne overholdes, s lenge det
flade tag etableres i overensstemmelse med de farvenuancer, som kraves af lokalplanen. Over-
forer man tankegangen pé de servitutter, der foreskriver et byggeforbud, opstdr der en usikker-
hed ift. hvorndr indholdsuforenelighed kan konstateres. Uforeneligheden vil vere klar, hvis
servitutten forbyder byggeri péd hele det areal som lokalplanen udlegger til villabebyggelse.
Situationen vil her vaere tilsvarende det tilfeelde, hvor servitutten kreever villabebyggelse mens
lokalplanen foreskriver industribebyggelse. I det tilfelde, hvor byggeforbuddet geografisk kun
dekker en del af det omrade, som lokalplanen udlagger til eks. villabebyggelse, méa der fore-
tages en konkret vurdering af det geografiske sammenfald. Man kunne forestille sig en situa-
tion, hvor servitutten forbyder byggeri pé et tilsvarende eller mindre areal end de arealer, som
lokalplanen har udlagt til grenne omréder. Hvis byggeforbuddet konkret vurderes at vare til
hinder for lokalplanens virkeliggerelse, foreligger der indholdsuforenelighed, hvorefter servi-
tutten bortfalder, jf. PL § 18.!%2 Vurderes servitutten derimod ikke at vare en hindring for lo-
kalplanens virkeliggorelse, kan den ophaves ved lokalplansbestemmelse, hvis den vurderes at
vere uforenelig med planens formél, jf. PL § 15, stk. 2, nr. 21.

Det bemarkes, at det alene er ved vurderingen af indholdsuforenelighed, der skal ses bort fra
lokalplanens manglende handlepligt. Den grundejer, der ikke l@ngere er begraenset af en ser-
vitut, bliver ikke forpligtet til at opfylde lokalplanens bestemmelser. I eksemplet ovenfor, vil
grundejerne ikke blive forpligtet til at etablere hgj tagrejsning pé deres eksisterende ejendomme
med fladt tag, idet lokalplanen kun har virkning for fremtidige dispositioner.

116 Se afsnit 4.8.1

7 Lynge Andersen og Ramhoj i Landinspekteren 1982 s. 99, Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 99f, Kommune-
planloven 1989 s. 348f og Friis Jensen i Miljoretten 1 2006 s. 110f

118 Servitutter og Lokalplaner 1984 s. 99

119 Kommuneplanloven 1989 s. 348f

120 Tbid.

121 Tbid. s. 349

122 Ibid. s. 350
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Til sidst m& det bemarkes, at det mé anses for retssikkerhedsmaessigt betenkeligt, at det ikke
fremgar udtrykkeligt af bestemmelsen ordlyd, at lokalplaner kan forarsage bortfald af uforene-
lige tilstandsservitutter. '2

Som der er givet udtryk for ovenfor, kan det i praksis undertiden vere vanskeligt at konstatere,
hvornér en lokalplan vil medfere automatisk bortfald af uforenelige tilstandsservitutter. Som
udtrykt 1 Vejledning i kommuneplanlaegning pd s. 15 kan det I tvivlstilfelde [...] vere en
fordel at optage en bestemmelse i en lokalplan om opher af gyldigheden af servitutter, der er i
strid med formélet med lokalplanen [jf. PL § 15, stk. 2, nr. 21].”?* At servitutten antages at
ville bortfalde som folge af indholdsuforenelighed, udelukker ikke, at der optages bestemmelse
1 lokalplanen om servitutopher. Der er s at sige intet i vejen for, at kommunalbestyrelsen ~gar
med bade livrem og seler”.!?* Det vil i praksis ofte veere lettere at konstatere, at der foreligger
formalsuforenelighed end indholds-uforenelighed. !?¢ Optagelse af lokalplansbestemmelse in-
debarer den fordel, at der tages udtrykkelig stilling til om servitutten skal ophaves, samt at
den pataleberettigede ifolge servitutten sd vidt muligt underrettes herom, jf. PL § 26, stk. 2.
Som det skal ses nedenfor, har kriteriet for opher efter PL § 15, stk. 2, nr. 21 et bredere anven-
delsesomrade end kriteriet om indholdsuforenelighed efter PL § 18.

5. PL§ 15, stk. 2, nr. 21 — Ophevelse af tilstandsservitutter ved lokalplan

5.1.  Indledning, bestemmelsens baggrund og kriteriet om forméalsuforenelighed

Ifelge PL § 15, stk. 2, nr. 21, kan der i en lokalplan optages bestemmelse om opher af gyldig-
heden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servituttens opretholdelse vil vare 1 strid
med lokalplanens formal, og hvis servitutten ikke vil bortfalde som folge af PL § 18. Bestem-
melsen blev indfert med KPL, hvor der i forarbejderne var anfert om bestemmelsen, at ™ [...]
kommunalbestyrelserne far udtrykkelig hjemmel til under udarbejdelsen af en lokalplan at tage
stilling til, om en inden for planens omride gzldende servitut ber ophaves.”?’ Bestemmelsen
er ifolge dens ordlyd begranset til tilstandsservitutter. Det er ogsa fastslaet i praksis, at der kun
kan ske ophaevelse af tilstandsservitutter, jf. MAD 2011.1782 NMK, hvor en vejret ikke kunne
ophaves ved lokalplansbestemmelse, og ligedan, om en faerdselsret i MRF 2021.365 PKN. Det
kan imidlertid 1 praksis vare vanskeligt at sondre mellem tilstandsservitutter og radighedsser-
vitutter. Sondringen mellem tilstandsservitutter og radighedsservitutter var fremme i1 U
2001.2312 HD, hvor Hgjesteret fastslog, at en servitut, der regulerede placeringen af bebyg-
gelse, var en tilstandsservitut og ikke en radighedsservitut, som pastéet af appellanten. Bag-
grunden for PL § 15, stk. 2, nr. 21 er, at det 1 mange tilfzelde kan vare vanskeligt at afgere, om
en tilstandsservitut vil bortfalde som folge af indholdsuforenelighed med lokalplanen, jf. PL §
18. Som det er anfort 1 Vejledning om Lokalplan-leegning pa s. 74 ” [...] anbefales det, at kom-
munalbestyrelsen bruger § 15, stk. 2, nr. 16 [21], og med en lokalplanbestemmelse tydeligt far
gjort op med den pageldende servitut.”

Forudsatningen for, at der i1 en lokalplan kan optages bestemmelse om servitutopher er for-
mdlsuforenelighed. Som bestemmelsen angiver, kan der i en lokalplan optages bestemmelse
om opher af en tilstandsservitut, hvis opretholdelse vil vare 1 strid med lokalplanens formal.

123 Planlovens servitutregler 2013 s. 13, Servitutter og lokalplaner 1984 s. 102 og Spleth i U 1979B.37 (48)
124 Ligedan Vejledning om Lokalplanlegning s. 74

125 Servitutretten 2021 s. 245

126 Vejledning om Lokalplanlegning s. 74

127 FT 1974-75, 2. samling, tilleg B, sp. 676
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Som anfert ovenfor 1 afsnit 3, er det et minimumskrav til lokalplaners indhold, at der indfejes
en formals-bestemmelse, jf. PL § 15, stk. 1, 1. pkt. Da kriteriet er formélsuforenelighed, anbe-
fales det 1 Vejledning om Lokalplanlaegning pa s. 74, at ” [...] formalsbestemmelsen [i lokal-
planen] er sa pracis, at der ikke senere opstar tvivl om, servitutten faktisk er i strid med lokal-
planens formél.” Formélsuforenelige servitutter vil eks. vare servitutter, der er mere restriktive
end lokalplanen, fx ved at kraeve storre mindstegrundsterrelser eller stille strengere krav til
arealanvendelsen. '?® Det er sdledes ikke en betingelse for formélsuforenelighed, at det er ude-
lukket at opfylde servitut og lokalplan samtidigt. Der vil eks. kunne vere tale om formélsufor-
enelighed 1 det tilfeelde, hvor en servitut alene forhindrer nogle af de anvendelsesmuligheder,
som muliggeres af lokalplanen, jf. MAD 2011.2520 NMK. I afgerelsen fastslog klagenavnet,
at der ikke forela indholdsuforenelighed, jf. PL § 18, idet servitutten alene forhindrede én af de
anvendelsesmuligheder som lokalplanen muliggjorde. I afgerelsen blev bemarket, at kommu-
nen ikke havde valgt at gere brug af deres mulighed for at ophave servitutten ved lokalplan,
jf. PL § 15, stk. 2, nr. 21. Ved vurdering af formélsuforenelighed mé der foretages en konkret
vurdering, hvor lokalplanens formals-bestemmelse sammenholdes med servituttens bestem-
melser. Opher af tilstandsservitutter sker desuden kun i det omfang der foreligger formalsufor-
enelighed, hvorfor en servitut, der indeholder flere bestemmelser, efter omstaendighederne kun
kan ophaves delvist, jf. MAD 2001.764 NKN. Bedemmelsen, af om der foreligger for-
malsuforenelighed, mé séledes foretages i forhold til hver af en servituts bestemmelser. Tilsva-
rende gor sig geeldende, hvor en servitut indeholder flere bestemmelser, og hvor kun nogle af
bestemmelserne, kan betegnes som tilstandsservitutter.

Det er desuden en betingelse, at bestemmelsen om servitutopher er planlegningsmaessigt be-
grundet, jf. MAD 2007.309 NKN, hvor en lokalplansbestemmelse om ophavelse af to til-
stands-servitutter blev tilsidesat, da bestemmelsen ikke var baret af saglige planlagningsmaes-
sige hensyn. I afgerelsen fandt Naturklagenevnet, at kommunen, som var slger af den ejen-
dom, hvorpa servitutterne hvilede, ved lokalplanen havde varetaget usaglige hensyn til deres
egne okonomiske interesser. Som betingelse for salget af ejendommen havde kommunen aftalt
med keber, at servitutterne skulle soges aflyst ved lokalplan. De to servitutter indeholdt hen-
holdsvis en konkurrenceklausul, om forbud mod at drive konkurrerende virksomhed, og en
faerdselsret. Formélet med lokalplanen var at muliggere etablering af kontor- og erhvervsvirk-
somhed, herunder ved inddragelse af et eksisterende portrum. Naevnet fandt imidlertid, at kom-
munen havde fremmet sine privatekonomiske interesser, uden at der foreld en nedvendig saglig
planleegningsmaessige begrundelse for lokalplanen, hvorefter lokalplanen blev tilsidesat som
ugyldig. Det kan 1 gvrigt bemearkes at faerdselsretten, allerede som folge af sin karakter af réa-
dighedsservitut, ikke kan ophaves ved lokalplan.

Om et tilfelde, hvor der foreld formélsuforenelighed, kan der fra praksis henvises til MAD
2001.764 NKN, hvor Naturklagenavnet fandt, at betingelserne for at anvende PL § 15, stk. 2,
nr. 21 var opfyldt. I sagen var et omride ved lokalplan udlagt til hotel og konferencevirksom-
hed, mens der pé en del af arealet hvilede en servitut, der bl.a. indeholdt et bygge- og udstyk-
ningsforbud samt en regulering af &bningstiderne af et pa arealet beliggende anleg. I lokalpla-
nen var der optaget bestemmelse om servitutopher, dog ikke for den del af servitutten, som
regulerede anlaeggets dbningstider. Naevnet fandt, at kravet om formélsuforenelighed var op-
fyldt, idet lokalplanen havde til formal at sikre mulighed for udstykning og etablering af bl.a.
restaurations- og konferencevirksomhed. De forste fire bestemmelse i servitutten om bygge-
og udstykningsforbud samt vedligeholdelse fandtes saledes at vare uforenelige med lokalpla-

128 Planlovens servitutregler 2013 s. 16
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nens formél. Kommunen kunne séledes lovligt ophave de pagaldende bestemmelser 1 servi-
tutten. [ U 2001.2312 HD bekraftede Hojesteret, at en tilstandsservitut, der regulerede bebyg-
gelsens placering, var en tilstandsservitut, og derfor kunne ophaves ved lokalplansbestem-
melse, jf. PL § 15, stk. 2, nr. 21. Hojesteret fandt, at betingelsen om formalsuforenelighed var
opfyldt, idet servitutten var uforenelig med lokalplanens bestemmelser om skelafstand.

Det er desuden en betingelse, at den servitut, der onskes ophavet ved lokalplansbestemmelse,
vedrerer forhold, som kan reguleres efter PL § 15, stk. 2. Lokalplanskataloget, som findes i PL
§ 15, stk. 2, angiver udtemmende de emner, der kan fastsattes lokalplansbestemmelse for. |
MAD 2017.138 PKN kunne en tilstandsservitut, der forbed alkoholudskankning ikke ophae-
ves, da servitutten ikke vedrerte et forhold, der kunne reguleres ved lokalplan. I KFE 1999.275
NKN kunne en lokalplan ikke ophave en servitut, der forbed udlejning, da udlejning ikke
fandtes at veere planlaegningsmeessigt relevant og derfor ikke kunne reguleres ved en lokalplan.
Ifelge den juridiske litteratur om anvendelsesomradet for PL § 15, stk. 2, nr. 21, er det tilstraek-
keligt, at den servitut der soges ophavet, vedrorer et forhold der er planlegningsmaessigt rele-
vant. Tegner Anker og Flensborg tilslutter sig opfattelsen hos Andersen og Christiansen, som
angiver, at anvendelsesomradet er tilstandsservitutter med planlaegningsmassig relevans.'®
Det er saledes ikke en betingelse at servitutten, der enskes ophavet, vedrerer et forhold, der
kan optages som en egentlig lokalplansbestemmelse. Andersen og Christiansen angiver som
eksempel den situation, hvor en servitut forbeholder en ejendom til restaurationsvirksomhed,
mens en lokalplan udlegger omradet til centerformal. Servitutten kan med dens meget pracise
indhold nappe optages som en lokalplansbestemmelse. Desuagtet kan kommunalbestyrelsen,
for at opna sterre fleksibilitet 1 indretningen af centret, ophave servitutten ved lokalplan, idet
servitutten ma anses at vaere uforenelighed med planens formél. I samme retning kan henvises
til en sag hos Planklagenavnet, 19/05884, hvor kommunalbestyrelsen ved lokalplansbestem-
melse kunne ophzve en tilstands-servitut, der forbed salg af is og forberedt mad.'*° Der kan i
ovrigt henvises til praksis om PL § 42, der omhandler kommunalbestyrelsens samtykke til stif-
telse af servitutter, hvorom der kan optages bestemmelse i lokalplan, hvor det ligeledes er fast
antaget at samtykkekravet gelder for planlegningsmassige relevante servitutter. '*!

PL er ikke til hinder for, at der udarbejdes en lokalplan alene med den hensigt at ophave ufor-
enelige servitutter. Dette forudsatter, at omridet allerede er reguleret ved lokalplan, og at be-
tingelserne om uforenelighed og planlegningsmassige begrundelse er opfyldt, jf. eks. MAD
2007.309 NKN, hvor betingelserne ikke var opfyldt. '*?

5.2.  Servitutopher, erstatning og U 2015.902 HD

Servitutter, der ophaves efter PL § 15, stk. 2, nr. 21, bortfalder som hovedregel uden erstat-
ning. '3 Som papeget af Spleth i U 1979B.37 (48), sé er erstatningsspergsmalet overhovedet
ikke dreftet i forarbejderne til den dageldende KPL § 18, stk. 1, nr. 16, som er viderefort i PL
§ 15, stk. 2, nr. 21. Det ma anses for forudsat i forarbejderne, at ophavelse sker erstatningsfrit.
Som ogsa nevnt i afsnit 3, sa har lokalplanlaegning som udgangspunkt karakter af erstatningsfri
regulering, bortset fra de tilfaelde, hvor ejendom eksproprieres i henhold til PL § 47 eller reg-
lerne i PL § 47 a, 48 og 49 giver en ejer ret til at forlange sin ejendom overtaget. Det er fast

129 Planloven 2013 s. 410 og Kommuneplanloven 1989 s. 246

130 Planklagenavnets afgerelse pd 14. august 2020 (j.nr.: 19/05884)

131 Servitutretten 2021 s. 106f og Vejledning om Lokalplanlegning s. 116

132 Vejledning i kommuneplanlagning s. 15

133 Servitutretten 2021 s. 248, Planloven 2013 s. 411 og Ekspropriation i praksis 2019 s. 296
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antaget, at begrebet ejendom 1 GRL § 73 skal fortolkes bredt, hvorfor ogsa begranset rettighe-
der sdsom servitutter, brugsrettigheder og panterettigheder er omfattet af beskyttelsen. '** Som
anfort flere steder 1 litteraturen kan ophavelse af en tilstandsservitut imidlertid have sa indgri-
bende betydning, at ophavelsen fér karakter af ekspropriation, hvorfor der skal betales ekspro-
priationserstatning, hvis ophavelsen gnskes gennemfort. '3

Spergsmalet var fremme 1, Haverslev-sagen, U 2015.902 HD, hvor ophavelsen af to tilstands-
servitutter blev tilsidesat som ugyldig, da ophavelsen havde ekspropriationslignende karakter.
I sagen var der pa ejendommen med matr.nr. 7 cx, som graensede op til fastfoodrestauranten,
McDonald’s med matr.nr. 7 cv og et tankanleeg med matr.nr. 7 cr, tinglyst to servitutter hhv.
den 26. maj 1994 og 23. marts 2006. 3¢ Servitutten tinglyst i 1994 med McDonald’s som pata-
leberettigede indeholdt et forbud mod at drive konkurrerende virksomhed til McDonald’s. Ser-
vitutten tinglyst 23. marts 2006, med McDonald’s og matr.nr. 7 cr som pataleberettigede, inde-
holdt et forbud mod opferelse af bygninger til brug for tankanlaeg, fastfoodrestaurant og salg
af dagligvarer samt bebyggelse som skaermer synligheden til McDonald’s og tankanlaegget pa
matr.nr. 7 cr. Om servitutten tinglyst den 23. marts 2006 er oplyst, at den blev stiftet som folge
af, at McDonald’s pd kommunens foranledning havde givet atkald pd deres forkebsret til grun-
den. I sammenhang med McDonald’s opgav deres forkebsret til matr.nr. 7 cx tinglyses den 23.
februar 2006 endnu en servitut, hvorefter McDonald’s opnar forkebsret til nabogrunden med
matr.nr. 7 cr. I 2010 vedtages en lokalplan for omradet, hvori det i § 1 var angivet, at lokalpla-
nens formal var at fastsla uforenelighed mellem lokalplanen og de i sagen omhandlede servi-
tutter. Opheavelse af servitutterne ville muliggere, at der kunne etableres fastfoodrestauranter
m.v. pd matr.nr. 7 cx, som var naboejendom til McDonald’s. Kommunen oplyste bl.a., at ser-
vitutterne enskedes oph@vet sdledes omradet kunne udgere et transportcenter til betjening af
pendlere, rejsende langs motorvejen, besagende hos bilforhandlerne samt befolkningen i og
ved Haverslev. I lokalplanen var det udtrykkeligt angivet i § 10 at servitutterne tinglyst hhv.
26. maj 1994 og 23. marts 2006 skulle ophaves. Efter klage fra McDonald’s traf Natur- og
Miljoklagenavnet 1 2011 afgerelse om at tilsidesatte bestemmelserne i lokalplanens §§ 1 og
10, som fastslog uforenelighed og ophavede servitutterne. Sagen blev herefter indbragt for
landsretten. Landsretten fastslog, at lokalplanen var planlegningsmeessigt begrundet, og ikke
béret af usaglige hensyn. Spergsmaélet for landsretten var herefter om der foreld sddanne ganske
serlige omstendigheder, som medferte at ophavelsen af de to tilstandsservitutter havde ek-
spropriationslignende karakter. Ved vurderingen heraf lagde landsretten veegt pa, hvilken in-
tensitet oph@velsen havde for McDonald’s. Det blev anfert, at de omhandlede konkurrence-
klausuler udgjorde en vasentlig skonomisk verdi for McDonald’s, og at McDonald’s havde
anvendt klausulerne til at sikre deres ekonomiske interesser i, at der ikke blev opfert konkur-
rerende virksomhed pa matr.nr. 7 cx. Landsretten lagde i1 deres vurdering af indgrebets intensi-
tet ogsa veegt pa tidsperspektivet, og angav at det ma formodes, at McDonald’s ville have op-
retholdt eller udnyttet deres forkebsret, hvis McDonald’s havde kunne paregne, at kommunen
ville soge servitutterne ophavet ved lokalplan. Landsretten fandt, at kommunen ved at ophave
de to servitutter havde foretaget et indgreb af ekspropriationslignende karakter, hvorfor klage-
navnets afgerelse, der tilsidesatte lokalplanens bestemmelser, blev opretholdt. Endvidere fandt
landsretten, at klagenavnets afgorelse ikke hvilte pd usaglige hensyn eller var udtryk for magt-
fordrejning. Hejesteret tiltradte enstemmigt de af landsretten anforte grunde og stadfestede
landsrettens dom.

134 Dansk Statsret 2020 s. 346f og Ekspropriation i praksis 2019 s. 26

135 Servitutretten 2021 s. 248, Ekspropriation i praksis 2019 s. 296, Planloven 2013 s. 411 og Friis Jensen i Mil-
joretten 1 2006 s. 111

136 Matrikelkort er vedlagt som bilag nr. 1
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Som dommen viser kan ophavelse af tilstandsservitutter efter omstendighederne have ekspro-
priationslignende karakter, hvorefter servitutterne mé seges ophavet ved ekspropriation, jf.
GRL § 73. Som folge af, at servitutophavelsen 1 U 2015.902 H havde karakter af ekspropria-
tion, blev lokalplanens bestemmelser om servitutopher tilsidesat som ugyldige. Dvs. virknin-
gen var ugyldighed, og ikke, at kommunen blev forpligtet til at betale erstatning. Kommunen
var herefter henvist til at sege servitutterne ophavet ved ekspropriation. Ekspropriation krever
lovhjemmel, jf. GRL § 73, stk. 1, 3. pkt., og PL § 15, stk. 2, nr. 21 udger ikke en ekspropriati-
onshjemmel. For et indgreb har karakter af ekspropriation skal tre betingelser vere opfyldt.
Der skal vere tale om et indgreb overfor en beskyttet ejer, 1 en beskyttet rettighed og indgrebet
skal have karakter af afstaelse, jf. GRL § 73, stk. 1, 2. pkt.'*” Ved vurdering af om et indgreb
har karakter af afstdelse indgdr normalvis fire kriterier, som er overforelseskriteriet, kriteriet
generelt-konkret, intensitetskriteriet og causa-kriteriet.'*® I sammenhang hermed er det ser-
lige ved PL § 15, stk. 2, nr. 21, at kommunalbestyrelsen far hjemmel til at bringe tilstandsser-
vitutter til opher, hvorved der sker en overforsel af rettigheder. Causa-kriteriet har visse lig-
hedstraek med begrebet egen skyld, og spiller formentlig ikke den store rolle ved vurdering af
om en lokalplan har ekspropriationslignende karakter. '* Det skyldes, at den bererte grundejer
sjeldent selv vil veere skyld 1 indgrebet. Peger kriterierne 1 forskellige retninger vil domstolene
ofte veere tilbageholdende med at statuere ekspropriation. '*’ Der er tale om en samlet vurdering
af indgrebet, hvor ogsa andre kriterier kan indga. '*! Ved landsrettens vurderingen af, om kom-
munens servitutophavelse havde karakter af ekspropriation, blev der i U 2015.902 HD lagt
serlig vegt pd indgrebets intensitet herunder tidsperspektivet. Som anfert af Pagh 1 U
2017B.287 (290) er dommen velbegrundet, og 1 overensstemmelse med den ekspropriations-
vurdering, som er beskrevet i teorien. Som det ses 1 U 2015.902 HD, var ophavelsen af de to
tilstandsservitutter et byrdefuldt indgreb, der ramte ejerne af de to herskende ejendomme pa
matr.nr. 7 cv og 7 cr. I dommen blev lagt til grund, at konkurrenceklausulerne reprasenterede
en vasentlig ekonomisk vardi for McDonald’s. Hertil kan tilfejes, at der skete overforsel af
en begraenset rettighed fra de herskende ejendomme til ejeren af den tjenende ejendom pa
matr.nr. 7 cx. Som papeget af Pagh kan det ikke udledes af dommen, hvilken betydning over-
forselsmomentet har haft for dommens udfald. '*> Landsrettens henvisning til tidsfaktoren mé
forstas séledes, at jo nyere en servitut er, jo mere peger mod, at en ophavelse har karakter af
ekspropriation. Dette ma ses i sammenhaeng med, at der i dommen var tale om en konkurren-
ceklausul, der typisk vil reprasentere en betydelig verdi i drene efter virksomhedens etable-
ring. Ophavelse af en @ldre servitut vil derimod oftere have karakter af erstatningsfri regule-
ring, medmindre servitutten reprasenterer en stor gkonomisk verdi.

Pa baggrund af U 2015.902 HD, kan konkluderes, at opha@velse af tilstandsservitutter ved lo-
kalplan, kan have karakter af ekspropriation, hvorefter servitutten mé seges ophevet ved ek-
spropriation, og under iagttagelse af de almindelige ekspropriationsbetingelser.'** Ved vurde-
ringen af om en ophavelse har karakter af ekspropriation foretages en almindelig ekspropria-
tionsvurdering, hvor serligt intensitetskriteriet kan have afgerende betydning jf. U 2015.902
HD. Virkningen af, at en lokalplansbestemmelse tilsidesattes som ugyldig, er ikke, at der skal
betales ekspropriations-erstatning, men i stedet, at lokalplanen enten helt eller delvist tilside-
settes som ugyldig.

137 Dansk Statsret 2020 s. 346ff og Ekspropriation i praksis 2019 s. 25ff
138 Dansk Statsret 2020 s. 3491f og Ekspropriation i praksis 2019 s. 33

139 Ekspropriation i praksis 2019 s. 33f

140 Dansk Statsret 2020 s. 356

141 Dansk Statsret 2020 s. 354f og Ekspropriation i praksis 2019 s. 34

142 Pagh 1 U.2017B.287 (289)

143 Servitutretten 2021 s. 249 og Friis Jensen i Miljgretten 1 2006 s. 111
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Desuagtet er udgangspunktet, at lokalplanlaegning herunder servitutopher i medfer af PL § 15,
stk. 2, nr. 21, har karakter af erstatningsfri regulering, medmindre ganske serlige omstaendig-
heder gor sig geldende.

5.3.  Den indbyrdes aftale mellem servitutparterne

Nér det ovenfor angives, at PL § 15, stk. 2, nr. 21, kan anvendes til at bringe tilstandsservitutter
til opher, menes hermed, at servitutten som materiel ret kan ophaves. Dvs., at der efter servitut-
opheret ikke laengere bestar nogen ret, som kan handhaves af den servitutberettigede. Uanset
der ikke l&ngere bestar nogen materiel ret mellem parterne til servitutten, kan servitutten stadig
fremga af tingbogen. Hvorvidt servitutter, der er bragt til opher, skal slettes fra tingbogen skal
loses efter andre regler end PL § 15, stk. 2, nr. 21, jf. afsnit 2.5. Som felge heraf vil tingbogen
ikke altid give et retvisende billede af den materielle retsstilling.

Pagh har imidlertid fremfort den opfattelse, at nar en servitut bringes til opher efter PL § 15,
stk. 2, nr. 21, indebaerer det neppe at parternes indbyrdes aftale ophaves. Opfattelsen er den,
at hvor en servitut er stiftet ved aftale, og hvor servitutten reprasenterer en betydelig formue-
vaerdi, kan kommunen nzppe ophave servitutparternes indbyrdes aftale.'** Som eksempel gi-
ves den situation, hvor der med det formal at sikre udsigten fra den herskende ejendom, er
stiftet en tilstandsservitut, der hindrer bebyggelse pa den tjenende ejendom. En sddan servitut
vil ofte veere modsvaret af fx et nedslag i salgsprisen pa den tjenende ejendom, og forbundet
med en forggelse af vaerdien af den herskende ejendom. Paghs opfattelse syntes at vare den,
at ophavelse af en tilstandsservitut ved lokalplan alene vil angd den tinglysningsmaessige be-
skyttelse, og ikke den indbyrdes aftale mellem servitutparterne (dvs. typisk ejerne af hhv. den
herskende og tjenende ejendom). Det syntes desuden forudsat, at opfattelsen kun ger sig gel-
dende 1 det tilfeelde, hvor den pagaeldende servitut repreesenterer en betydelig formuevardi.
Dvs. der vil vare tilfelde, hvor den indbyrdes aftale kan hhv. ikke kan bringes til opher. Hvor
denne greense gér, er imidlertid uklart. Konsekvensen af Paghs opfattelse er den, at servitutten
efter omstaendighederne vil vedblive at besta som en utinglyst ret mellem parterne efter servi-
tutten er bragt til opher.'* Servitutten, der ikke laengere er beskyttet ved tinglysning, vil nu
vare 1 risiko for ekstinktion, jf. TL § 1, stk. 2. Ligeledes syntes servitutten at kunne geres
gaeeldende over for senere erhververe af den tjenende ejendom, selv om servitutten er slettet fra
tingbogen, hvis erhververen ikke opfylder betingelserne for ekstinktion, jf. TL. § 1, stk. 2.'46
Som begrundelse for sin opfattelse angiver Pagh den betydelig vaerdi, som servitutten kan re-
prasentere for den berettigede. Opfattelsen syntes dog ikke at vaere en tilfredsstillende losning,
da den berettigede, hvis ret nu er utinglyst, alligevel vil blive pifert et formuetab, hvis servi-
tutten udsattes for ekstinktion. Der ses ikke at vare stotte for opfattelsen 1 retspraksis eller
andre steder 1 litteraturen. Evald gengiver opfattelsen, men fastholder, at servitutopher efter PL
§ 15, stk. 2, nr. 21, m4 indebeere, ” [...] at servitutaftalen mellem ejerne af den tjenende og den
herskende ejendom falder bort.”'*” Det syntes umiddelbart heller ikke at veere stotte for Paghs
opfattelse i forarbejderne til bestemmelsen. 148 Bestemmelsens ordlyd syntes heller ikke at give
udtryk for, at der kun skal ske ophavelse af den tinglysningsmeessige beskyttelse, jf. ordet
gyldigheden. Det syntes 1 ovrigt at ville vanskeliggere kommunalbestyrelsens mulighed for at
varetage planlegningsmessige hensyn, hvis det alene var den tinglysningsmessige beskyt-
telse, der ville kunne oph@ves ved lokalplan. Kommunalbestyrelsen vil da have mindre kontrol
over den privatretlige regulering, der fortsat vil besta.

144 Fast ejendom 2022 s. 258

145 Servitutretten 2021 s. 247

146 Tbid.

147 Ibid.

148 FT 1974-75, 2. samling, tilleg B, sp. 675 - 676
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Opstér den situation, hvor oph@velse af en tilstandsservitut reprasenterer en sd betydelig vaerdi
for den pataleberettigede, at det efter Paghs opfattelse, ma anses for usandsynligt at kommunen
ville kunne ophave parternes indbyrdes aftale, kan det anferes, at servitutophavelse ved lokal-
plans-bestemmelse vil have ekspropriationslignende karakter, hvorefter kommunen alligevel
ikke ville kunne ophe@ve servitutten erstatningsfrit, jf. U 2015.902 HD. Folger man den linje,
der blev lagt i U 2015.902 HD er kommunen begranset til at ophave tilstandsservitutter, sa
leenge indgrebet ikke har karakter af ekspropriation, jf. GRL § 73. Herefter syntes det ikke
leengere nodvendigt at sondre mellem de situationer, hvor der kan ske ophavelse af parternes
indbyrdes aftale og de situationer, hvor parternes indbyrdes aftale neppe kan ophaves. I det
eksempel, som beskrives af Pagh, vil ophavelse af tilstandsservitutten antageligt have ekspro-
priationslignende karakter, hvorefter servitutten ikke ville kunne ophaves erstatningsfrit, og
herved undgas det, at den herskende ejendom péaferes et formuetab. Det bemarkes, at lokalpla-
ner — uden at miste deres karakter af erstatningsfri regulering — kan have markant betydning
for veerdien af de bererte ejendomme, jf. afsnit 3. Det skal derfor ikke udelukkes, at en lokal-
plan erstatningsfrit kan bringe en tilstandsservitut til opher, selvom servitutten reprasenterer
en betydelig ekonomisk vardi for den servitut-berettigede.

P& baggrund af ovenstdende mé det fastholdes, at ophavelse af en tilstandsservitut efter PL §
15, stk. 2, nr. 21, medferer bortfald af den materielle ret som servitutten reprasenterer. Et andet
spergsmaél er, om den opherte servitut kan slettes fra tingbogen, jf. afsnit 2.5. For en tilsvarende
problematik, kan henvises til PL § 42, hvor det i den juridiske litteratur har varet droftet, om
kommunalbestyrelsens samtykke ogsé er en gyldighedsbetingelse for den indbyrdes aftale mel-
lem servitutparterne. Med henvisning til retspraksis og litteraturen pad omradet anferer Evald,
at "Det er [...] nerliggende at antage, at forudgdende samtykke er en gyldighedsbetingelse
mellem de oprindelige parter indbyrdes.” !+

5.4.  Udtrykkeligt angivet

En tilstandsservitut, der enskes ophavet, skal vere udtrykkeligt angivet i lokalplanen, séledes
den kan identificeres. '** En udtrykkelige angivelse kan ske ved, at der i lokalplanen optages
bestemmelse om, at “’servitut pad matr.nr. (...) tinglyst den (...) af (...) angdende (...) ophe-
ves”. ! Der er tale om et formkrav, hvis tilsidesattelse medforer, at servitutten ikke kan anses
for bortfaldet. Ophavelse skal ske i form af en egentlig lokalplansbestemmelse. En generel
henvisning til de servitutter, der onskes ophavet vil ikke vere tilstrekkelig, jf. eks. MAD
2011.1941 NMK, MAD 2011.2520 NMK og MAD 2015.360 NMK. I MAD 2011.1941 NMK,
var der i en lokalplan optaget en bestemmelse med folgende ordlyd ”For det omrade, der om-
fattes af lokalplan nr. 22, fortreenger og erstatter denne lokalplan de forordninger og bestem-
melser, der métte vaere 1 form af private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, som er
uforenelige med lokalplan 22.” I sagen fandt klagenavnet, at den pigaldende servitut ikke
kunne anses for ophavet, da den ikke var udtrykkeligt angivet i lokalplanen. Det er siledes
ikke tilstreekkeligt at anfore i lokalplanen, at servitutter, hvis opretholdelse vil vere i strid med
lokalplanens formal, bringes til opher ved lokalplanens endelige vedtagelse. !> @nskes alle
servitutter 1 et n@rmere angivet omrade ophavet, mé det ske ved udtrykkelig angivelse af hver
servitut. Der kraves ingen angivelse af de servitutter, der antages at bortfalde automatisk som
folge af indholdsuforenelighed, jf. PL § 18. Af hensyn til det 1 praksis kan vaere vanskeligt at

149 Servitutretten 2021 s. 104

130 Planlovens servitutregler 2013 s. 16

151 Vejledning om Lokalplanlegning s. 74
152 Planlovens servitutregler 2013 s. 16
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konstatere indholdsuforenelighed anbefales det, at der alligevel optages bestemmelse om ser-
vitutopher, jf. Vejledning om lokalplanlagning s. 74.

5.5. Underretningspligt

PL § 26, stk. 2, forpligter kommunalbestyrelsen til s vidt muligt at give underretning til den
pataleberettigede ifolge en servitut, der bringes til opher ved en lokalplansbestemmelse. Be-
stemmelsen svarer til den tilsvarende bestemmelse i den tidligere KPLs § 23.'°% Den beretti-
gede bliver ved underretningen gjort bekendt med indsigelsesfristerne efter PL § 24, stk. 3 — 7,
og bliver sédledes gjort bekendt med muligheden for at gore indsigelse mod det planforslag, der
vil bringe servitutten til opher. Underretningspligten medferer, at kommunen mé undersoge,
hvem der er pataleberettiget ifolge servitutten — typisk ejeren af en bestemt ejendom — og her-
efter underrette vedkommende. Det kan undertiden vere vanskeligt at udrede, hvem der er
servitutberettiget, og kommunen er af den grund heller ikke forpligtet til at foretage vidtgaende
undersogelser.** Kommunen behover heller ikke efterspore pataleberettigedes nuvarende
adresser i tilfzelde, hvor adresserne ikke er relativt lette at f4 kendskab til. !> Som anfort i afsnit
4.7 geelder pligten ifelge PL § 26, stk. 2, ikke nir en servitut antages at bortfalde automatisk,
jf. PL§ 18.

5.6.  Ophavelsestidspunktet

Det er fast antaget, at en lokalplans retsvirkninger indtraeder ved den forste offentliggerelse af
planens vedtagelse, jf. PL § 18.15¢ Spergsmalet er om en lokalplansbestemmelse, der ophzever
en tilstandsservitut, har retsvirkning pa offentliggerelsestidspunktet, eller forst nar lokalplanen
virkeliggeres. Da lokalplaner har retsvirkning fra deres offentliggerelses tidspunkt, ma det an-
tages, at en lokalplansbestemmelse, der ophaver en tilstandsservitut, har retsvirkning pa
samme tidspunkt. Tilstandsservitutten opherer sdledes med at bestd pd datoen for den forste
annoncering af planens vedtagelse, jf. PL § 18.'%7 Der ses imidlertid ikke at vaere noget til
hinder for, at der fastsattes et senere ophavelsestidspunkt i lokalplanen. !5

5.7.  Sammendrag

Med PL § 15, stk. 2, nr. 21, er der givet kommunalbestyrelsen mulighed for at ophave formals-
uforenelige tilstandsservitutter ved udtrykkelige angivelse i lokalplanen. For anvendelse af reg-
len er det en forudsatning, at servitutten, der enskes ophavet, er i strid med lokalplanens for-
maél, samt at servitutopheret er planlegningsmassigt begrundet. Desuden skal servitutten, der
onskes oph@vet, anga et planlegningsmassigt relevant forhold. Kriteriet om formalsuforene-
lighed har et bredere anvendelsesomrdde end kriteriet om indholdsuforenelighed efter PL § 18.
Det folger af PL § 26, stk. 2, at den péataleberettigede ifolge servitutten sa vidt muligt skal
underrettes om ophavelsen. Medmindre andet udtrykkeligt er angivet i lokalplanen, bortfalder
servitutten pa tidspunktet for lokalplanens offentliggerelse. Nér en servitut bringes til opher,
sker det som udgangspunkt erstatningsfrit, medmindre indgrebet konkret vurderes at have ek-
spropriationslignende karakter, jf. U 2015.902 HD. Ved vurdering heraf foretages en alminde-
lige ekspropriationsvurdering, hvor sarligt intensitetskriteriet kan have betydning. Vurderes en

153 FT 1990-91, 2. samling, tilleeg A sp. 1782

154 Planlovens servitutregler 2013 s. 16f

155 FT 1974-75, 2. samling, tilleg B, sp. 676

156 Vejledning om Lokalplanlegning s. 89 og Planloven 2013 s. 438
157 Planloven 2013 s. 438

158 Planlovens servitutregler 2013 s. 17
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ophavelse at have ekspropriationslignende karakter, kan PL § 15, stk. 2, nr. 21 ikke anvendes
til at bringe servitutten til opher, jf. GRL § 73. Servitutten mé i stedet bringes til opher pa anden
vis eks. ved ekspropriation, jf. PL § 47. En ophavet servitut slettes ikke uden videre fra ting-
bogen, jf. afsnit 2.5. Det er ikke en hindring for anvendelse af PL § 15, stk. 2, nr. 21, at servi-
tutten antages at ville bortfalde automatisk efter PL § 18. Kriteriet om indholdsuforenelighed
efter PL § 18 kan vere vanskeligt at handtere i1 praksis. For at forhindre tvivl om, hvorvidt en
servitut vil bortfalde automatisk, anbefales det, at der i lokalplanen optages bestemmelse om
servitutopher. I forlengelse heraf anbefales det, at formalsbestemmelsen i lokalplanen er sa
praecist formuleret, at der ikke senere opstar tvivl om, hvorvidt servitutten faktisk er i strid med
lokalplanens formal.

6. Konklusion

Det har veret athandlingens formal at beskrive og analysere de retlige udfordringer og over-
vejelser, der kan opstd, nar privatretlige servitutter bortfalder eller bringes til opher ved lokal-
planlegning. I afsnit 4.9 findes et sammendrag f.s.v.a. det automatisk bortfald efter PL § 18,
og 1 afsnit 5.7 findes et sammendrag om PL § 15, stk. 2, nr. 21. I afsnit 2 og 3 er med relation
til athandlingens problemformulering givet en generel fremstilling om servitutter og lokalpla-
ner.

Opsummerende anfores, at PL § 18 kan medfere bortfald af indholdsuforenelige tilstandsser-
vitutter, mens PL § 15, stk. 2, nr. 21 anvendes til at bringe formdalsuforenelige tilstandsservitut-
ter til opher. Indholdsuforenelighed er det tilfaelde, hvor en servitut er til hinder for virkeligge-
relsen af en lokalplan, mens forméalsuforenelighed daekker en bredere rakke af situationer, hvor
den uforenelige servitut ikke negdvendigvis vil vere en hindring for lokalplanens virkeliggo-
relse. I afthandlingen er der undervejs peget pa flere retlige udfordringer og overvejelser, der
skal haves in mente, nér reglerne er i spil. Nedenfor gengives kort de vasentligste af disse
udfordringer og overvejelser.

For det forste bestir der en vis tvivl om, hvornar PL § 18 kan medfere bortfald af indholdsufor-
enelige tilstandsservitutter. Det er athandlingens opfattelse, at indholdsuforenelighed kan kon-
stateres i de tilfzelde, hvor en servitut vurderes at vare til hinder for de anvendelsesmuligheder,
som muliggeres af lokalplanen. Det skal sdledes vare udelukket at opfylde begge regelseet
samtidigt. Iseer de servitutter, der foreskriver et byggeforbud, har givet anledning til tvivl. Der
ma foretages en konkret vurdering, hvor servituttens bestemmelser sammenholdes med lokal-
planens ditto. Hvor servitutten er i strid med lokalplanens formél, kan det vaere en fordel at
optage udtrykkelig lokalplans-bestemmelse om servitutopher, jf. PL § 15, stk. 2, nr. 21. Herved
bliver der taget udtrykkeligt stilling til servitutten. Hvad angér radighedsservitutter angives det,
at PL § 18 ikke kan medfere bortfald af disse, men at offentligretlig regulering i form af fx
lokal- og réstofplanleegning, kan forhindre udnyttelse af servitutterne.

For det andet er det athandlingens synspunkt, at beskyttelsen tht. GRL § 73 ger sig geldende
bade ift. PL §§ 18 og 15, stk. 2, nr. 21. Efter omstendighederne vil beskyttelsen sdledes vere
til hinder for, at en tilstandsservitut kan bortfalde eller bringes til opher erstatningsfrit.

For det tredje, at der som folge af sammenspillet med TLs regler om sletning af opherte ret-
tigheder, kan opsta situationer, hvor tingbogen ikke giver et retvisende billede af den materielle
retsstilling. For den, der efterser tingbogen, er det séledes vigtigt at vaere opmarksom pa, at en
senere lokalplan kan have gjort op med en servitut.

For det sidste, er det athandlingens synspunkt, at bortfald og opher er knyttet til tidspunktet for
lokalplanens offentliggerelse, og ikke det senere tidspunkt, hvor lokalplanen virkeliggeres.
Usikkerhederne omkring reglerne har medfert, at der i litteraturen er givet bud pé, hvordan
reglerne kan @ndres. Ramhgj har eks. peget pd, at reglerne ogsa ber kunne bringe radigheds-
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servitutter til opher, og at bortfaldstidspunktet, ber knyttes til tidspunktet for lokalplanens vir-
keliggorelse. !> Lynge Andersen har argumenteret for, at der ikke er behov for begge bestem-

melser, og at reglen om automatisk bortfald derfor ber ophaves.
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Bilag
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