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Retten i Holbask

Udskrift af dombogen

DOM

Afsagt den 30. september 2008 i sag nr. BS 60-1547/2007:

Hans Rasmussen
Rennegirdsvej 4, Tuse Naes
4300 Holbzk

og

Brian Jensen
Ronnegardsvej 11, Tuse Nas
4300 Holbzk

og

Henning Nielsen
Holbxkvej 297

4100 Ringsted

0g

Birgit Petersen
Damgéardsvej 71

4300 Holbazk

mod

Anne Sgndergaard
Vejrehusstraede 7, 4.tv.
4300 Holbzk

og

Brian Troensegaard
Vejrehusstraede 7, 4.tv.
4300 Holbzk

og

Anne Katrine Klinteskov Stampe
Slagelsevej 5

4450 Jyderup

0g

Finn Martensen
Slagelsevej 5

4450 Jyderup

Sagens baggrund og parternes pistande

Sagen, der er anlagt den 13. august 2007, vedrerer parternes tvist om for-
tolkning og efterlevelse af en deklaration, der er tinglyst pd parternes ejen-
domme.

Sagsegerne, Hans Rasmussen, Brian Jensen, Henning Nielsen og Birgit Pe-
tersen har nedlagt pdstand om, at de sagsegte, Anne Sendergaard og Brian
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Troensegaard samt Anne Katrine Klinteskov Stampe og Finn Martensen til-
pligtes, at anerkende at efterleve deklaration af den 28.3.1961, tinglyst den
29.3.1961 pd matr. nr. 4 A Markeslev by, Herby, herunder til stadighed at
foretage beskering af trzer og buske pi ejendommene Damgérdsvej 80 og
82, Holbzk, sdledes at beplantningen ikke overstiger bygningshgjden pa
ejendommene, samt at betale sagsegerne de med sagen forbundne omkost-
ninger.

De sagsegte har principalt nedlagt pastand om afvisning, subsidiert om fri-
findelse.

Oplysningerne i sagen

De sagsogte Anne Sendergaard og Brian Troensegaard ejer Damgardsvej nr.
80, og de sagsogte Anne Katrine Klinteskov Stampe og Finne Martensen
ejer Damgéardsvej or. 82.

Deklaration om udstykning, bebyggelse m.v. for matr. nr. 4 a Markeslev by,
Herby, der blev pilagt de sagsegtes grunde ved udstykning fra matr. nr. 4a
indeholder folgende bestemmelse :

"

Sogneradet har behandlet ansegningen og vetaget at anbefale udstyknings-
planen med falgende forbehold, som undertegnede herved indgér pd at op-
fylde og lade tinglyse pd min nzvnte landbrugsejendom, idet der med hen-
syn til de pd ejendommen lyste servitutter og byrder henvises til ejendom-
mens blad i tingbogen.

1. Udstykningsomréadet, der er vsit pd vedhaftede deklarationsrids betrag-
tes som sommerhusomrade, og der ma kun med sogneradets tilladelse opfe-
res heldrsbeboelse, jvir. bygningsvedtegten.

2. Arealet mellem de pa planen viste viste parceller og stranden ma ikke si-
den udstykkes.

3. Deudlagte veje skal vare til adgang for offentligheden.

4. Det udlagte fellesareal, som er vist med skravering, skal vare fzlles be-
nyttelse for nuvzerende og fremtidige ejere af denne ejendom og parceller
deraf.

5. Beplantning ma ikke blive hejere end den godkendte bebyggelse.

Pataleberettiget er Horby kommune.

-------

Der blev af nogle grundejere klaget til grundejerforeningen over, at der var
for heje trzer pd Damgédrdsvej 80 og 82, der ejes af de sagsegte, og der blev
afholdt et mede den 12. juni 2005. Der blev drofiet og fremsat et forslag, der
er gengivet saledes i referatet ;
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".... Damgédrdsvej nummer 82 fjerner bldgran i nord-gstlige del af grunden
samt kirsebertraet i grundens nordvestlige side teet pA Damgérdsvej.
Damgérdsvej 80 beskarer haengepil, i grundens nordestlige side, i bdde hgj-
de og side. Ronnebartre i grundens ostlige side, bliver stiende uden beska-
ring, og vil blive vurderet senere.

Traeerne skal beskzres inden levspring 2006.

Ejerne af Damgardsvej 80 og 82 vil ikke stille modkrav om beskering af
trazer hos Brian, Hans eller Seren + Birgit.

Det blev besluttet at begge parter vil overveje forslaget og senest den 27. ju-
ni ville alle meddele Torben om de kan gé ind for forslaget eller ;.

Grundejerforeningen meddelte ved brev af 28. juni 2005, at de sagsegte
havde accepteret forslaget.

Ved brev af 19. maj 2006 til grundejerforeningen meddelte Birgit Petersen
at beskaring og fldning pa Damgardsvej 82 var udfort efter aftalen, men
det var ikke tilfaldet pa Damgardsvej 80.

Sagsegerne henvendte sig herefter til advokat, og der foregik korrespondan-
ce mellem parterne. Sagsegernes advokat rettede tillige henvendelse til Hol-
bzk kommune som pataleberettiget af deklarationen og anmodede om at pi-
taleretten blev delegeret til grundejerforeningen, siledes at beplantningen
kunne bringes i overensstemmelse med deklarationen.

En af kommunens ansatte afslog i brev af 23. april 2007 at delegere pétale-
retten og fremforte nogle synspunkter angaende deklarationens fortolkning,

Der er enighed meliem parterne om, at grundejerforeningen ikke har ensket
at fa pataleretten delegeret.

Der er under sagen afgivet partsforklaring af sagsegerne Hans Rasmussen og
Birgit Petersen samt af de sagsegte Finn Martensen og Brian Troensegaard,
samt vidneforklaring af Torben O. Andersen og Poul Erik Nielsen. Forkla-
ringeme er gengivet sdledes i retsbogen :

Sagseger Hans Rasmussen har blandt andet forklaret, at han er ejer af
matr.nr. 4 a Markeslev, som han kebte 1. december 2000. Der var udsigt til
fjorden, og de sagsogtes ejendomme ligger nedenfor hans. Da de overtog
ejendommen var der darlige oversigtsforhold, nok iszr p.g.a. at de foranbo-
ende var ®ldre mennesker, der havde svart ved at vedligeholde og fzlde
deres beplantning. P4 Damgardsvej nr. 80 boede Inge, som var 84 &r gam-
mel. Han henvendte sig til hende angaende oversigten og hun ville gerne ha-
ve de hgje graner vaek. Der blev indgdet en aftale om, at han skulle fxlde
dem i 2001. Han fik henvendelse fra beboerne i nr. 82, og de ville geme ha-
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ve det ordnet med det samme. Han kontaktede dem i nr. 82, formentlig i
sommeren 2001, men huset var sat til salg, og derfor ringede han til ejen-
domsmagleren og oplyste om deklarationen, sdledes at en keber kunne vere
forberedt. Mzgleren lovede at videregive oplysningeme. Han rettede hen-
vendelse til den nye ejer af nr. 82, Finn Martensen, og de talte om forholde-
ne, men hans holdning var afvisende, for han kunne vist godt lide beplant-
ningen, dog ville han godt have ryddet op i bl.a. nogle fyrretraer, som sagsoe-
ger derefter feldede. Hangepil pd nr. 80 havde tidligere varet beskéret, nok
senest i 1997, og de talte om, at han skulle ordne den, men i mellemtiden
blev huset solgt til Troensegaard. Han rettede henvendelse til den nye ejer,
der gemne ville have feeldet gamle graner, men spergsmélet om hzngepilen
var uafklaret, og det endte med, at de ville beholde den. Nr. 80 har selv kla-
ret at fjerne beplantning mod vandet.. De pravede derefter at fi grundejerfo-
reningen til at lase problemerne, og indgik aftalen i bilag 10. Arbejdet pa nr.
82 blev udfort af sagseger. P4 nr. 80 skete der ikke noget i mere end 1 4r, og
derfor henvendte han sig i maj 2006. Derefter blev der klippet nogle fa kvi-
ste af, men der skete ikke mere, og nu er det vokset med mere end 3-4 meter
igen. Han har en god udsigt til fjorden, men beplantningen pa nr. 82 er til
hinder for det frie udsyn. Han er af den opfattelse, at love og regler skal
overholdes, og derfor har han fremsat krav om overholdelse af deklaratio-
nen. Han fik senere besked fra grundejerforeningen om, at de ikke ville have
mere med sagen at gere. De havde en konkret aftale med de tidligere ejere
om, hvad der skulle fzldes, og det skete, men der var ingen aftale om den
lgbende nedskering. Da han havde beskaret i nr. 80 var der stadig piletraet,
men ingen anden hejere beplantning. Pa nr. 78 havde man et birketrz, der
blev stiende, men det er senere feeldet. Han foretog selv faldningen sammen
med nogle venner. Da der senere blev faidet noget pa nr. 82, var det ham
sammen med nogle andre af sagsagerne, der stod for det.

Sagseger Birgit Petersen har blandt andet forklaret, at hun har ejet som-
merhuset pd nr. 71 siden 2002. Udsigten var dérlig p.g.a. deres egen beplant-
ning, og det ryddede de. De fandt ud af, at nr. 82 var solgt, og hun lagde en
seddel til den nye ¢jer for at tale om beplantningen. Der skete ikke noget, og
hun rettede henvendelse til Finn Martensen, men han var afvisende. De var 4
grundejere, der talte om at rette feelles henvendelse til nr. 82, og Hans Ras-
mussen tog sig af det. Oversigten over nr. 80 var dérlig, og det var den ogs3,
da de kobte i 2002. Det er fortrinsvis hende, der har taget sig af skrivearbej-
de i sagen. Deres enske i sagen er at fi den udsigt, som de har betalt for. De
har ikke noget imod nogle enkeltstiende trazer, som bliver passet. Fotos bil-
ag 5.2.1 og 5.2.2. blev gennemgiet. Martensens grund var helt tillukket af
selvsiede planter, og han ryddede kun til en greesplane. P4 nr. 82 blev der
ryddet efter aftalen.

Sagsegte Finn Martensen har biandt andet forklaret, at han har kebt Dam-
gardsvej 82 af Poul Erik Nielsen med overtagelse i februar 2003. Den 13 hen
som urskov, og derfor kebte han den. Han fik en henvendelse fra Birgit Pe-
dersen, og hun aktiverede Hans Rasmussen til at fzelde nogle treeer, for han
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havde selv dérlig ryg. Det var nogle grantraer samt 7-8 lovtraer, og det var
fornuftigt nok, at det blev fjernet. Der stod en masse andre grantreer ud mod
vejen. Karsten Kromann, Henry Nielsen og en tredie person feldede resten
og skar ned ud mod vejen. Han mener ikke, at der er flere store trzer, bortset
fra en stor edelgran og et fuglekirsebartra. Ud mod vandet star 5-6 treer,
der ikke er szrlig haje. Han var ved handlen opmzrksom pé deklarationen,
og henvendte sig til Holbzk kommune. Han kunne i omréadet se, at der stod
mange store treer. Der blev afholdt mede i grundejerforeningen, og indgdet
aftale om feldning af bldgran og fuglekirsebaer, og det skete samtidig med,
at bevoksning mod vejen blev skaret ned. Han fik at vide, at man var tilfreds
med beskeeringen. Der er fortsat en masse store trazer i omridet pd andre
grunde. Han ikke har skéret ned senere, men han mener kun at bevoksningen
er 3 til 3 1/2 meter hgj. Der blev gennemgget fotos optaget for & dage siden.

Sagsegte Brian Troensegaard har blandt andet forklaret, at han ejer nr. 80,
den tidligere gjer var Inge, som han kebte af i januar 2003. Beplantningen
var dengang som nu. Hans Rasmussen havde ikke fjemnet stubbene efter sin
feldning, det har han selv gjort. Det er stadig de samme treeer der stir pd
grunden, men de er vokset i mellemtiden. De var oprindelig i hgjde som hu-
set, men er nu nok dobbelt sa store. Han deltog i mede med grundejerfore-
ningen, og i starten var der lidt ophidset stemning, men den bedredes, og de
indgik en aftale. Han mener, at denne aftale er overholdt, og det har han
meddelt til grundejerforeningen. Han havde set beplantningen rundt om-
kring, da han kebte huset. Der opstod forst en konflikt, da Birgit Pedersen
udstykkede sin grund. Han mener ikke, at Birgit Pedersens udsigt er forrin-
get. Pa hans grund er der kun piletraet tilbage. Han havde last deklaratio-
nen, da han kabte huset, men gik ikke ud fra, at den skulle overholdes.

Vidnet, Torben O. Andersen, formand for grundejerforeningen, har
blandt andet forklaret, at han har veret formand for grundejerforeningen i
godt 20 &r og bor i omréidet. Han har med jevne mellemrum varet indblan-
det i konflikter angéende beplantningshgjde. I nogle tilfxlde har man fzeldet
nogle trazer, og i andre tilfzelde har man fundet anden lesning. [ denne sag
har grundejerforeningen efter opfordring sogt at maegle. Det gik tilsynela-
dende meget godt. Der blev indkaldt til et mede, og der blev udferdiget et
referat. Der var en god forstdelse mellem parterne. De fik igen en henven-
delse ( bilag 12 ) og sendte en mail, men han husker ikke reaktionen herpa.
De har rettet henvendelse til kommunen og bedt dem tage sagen op, men har
ikke faet svar pd, om de vil gore noget. Grundejerforeningen ensker ikke at
administrere pétaleretten, for de vil gerne have fred og ro 1 omradet. Der har
veeret meget ufred i foreningen pa grund af de heje trazer. For 22 ar siden var
der en hel skov i omridet, men nu er der ret lyst, og foreningen arbejder sta-
dig pd at f fjernet de traer, der stér tilbage. Foreningens holdning er udtrykt
i referatet, og det kan han henholde sig til.

Vidnet, Poul Erik Nielsen, har blandt andet forklaret, at han har ejet et hus
pa Damgérdsvej, som han har solgt til Finn Martensen i 2003. Han kabte
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vistnok i 1992 eller 1993. Han har ikke hert noget til en servitut, men han
havde nogle markelige naboer, der fzidede trazer pa deres naboers grunde.
Han har afvist, at de skulle falde trazer pd hans grund. Treerne har nok ve-
ret lidt hejere end huset. I starten da han ejede huset, var der nogle meget
heoje treer, som han feldede. Han husker ikke, hvem der var magler, da han
solgte. Han har talt flere gange med Hans Rasmussen om beskaring af tre-
er, for denne mente, at alle trazer hele tiden skulle beskares. Han har laben-
de skéret sine trezer ned. Vidnet huskede ikke, om han nogensinde har last
den servitut, der var tinglyst pa hans ejendom.

Retten har foretaget besigtigelse af omradet sammen med parter og advoka-
ter.

Parternes synspunkter

Sagsegerne har i deres pastandsdokument gjort felgende anbringender gzl-
dende:

at  beplantningen i form af trazer og buske pé de sagsogtes ejendomme,
Damgardsvej 80 og 82, er i strid med deklarationen (bilag 1), idet be-
plantningen er vasentligt hojere end bebyggelsen pa de to ejendomme,
og fordi beplantningen forringer sagsegernes udsigt over fjorden, hvil-
ket har varet deklarationens hensigt at beskytte,

at  de tidligere ejere af de sagsogtes ejendomme tidligere har stynet treer
og foretaget beskaring i et sdidant omfang, at udsigtsforholdene for
sagsegerne ikke ferhen har veret generende hindret,

at  sagsegeren Hans Rasmussen havde en aftale med den tidligere ejer af

Damgardsvej 80 om, at han var ejeren behjelpelig med at beskzere be-
plantningen,

at  sagsegeren Hans Rasmussen overfor den hidtidige ejer af ejendommen
Damgérdsvej 82 har pétalt, at beplantninger var i strid med deklaratio-
nen, og at ogsa ejeren af denne parcel forhen sergede for, at beplant-
ningen ike hindrede sagsegernes udsigtsforhold,

at  sagsegerne som grundejere har en relig vaeernet interesse i selv, at kun-
ne pitale den del af servituttens indhoid, der vedrerer udsigtsforhold,
og at sagsegerne sdledes ma antages at have individuel pataleret,

at  dette bl.a. falger af det forhold, at Holbk Kommune som pétaleberet-
tiget i henhold servitutten ikke selv ansker at delegere pétaleretten til
de enkelte grundejere og navnlig i en situation som her, hvor grund-
ejerforeningen overfor sagsageme tilkendegav, at man ikke anskede at

fa delegation af kompetencen endsige udnytte denne til at hdndhaeve
deklarationen,
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sagsggemnes eneste reelle mulighed for at sikre, at deklarationens ma-
terielle indhold handhaeves er selv at anlegge sagen som sket.

Det bestrides,

at

at

at

der er tale om frihedshavd, idet dette anbringende alene har gyldig-
hed, sifremt de sagsegte beviser, at beplantningen pd de respektive
ejendommen i mere end 20 ar har veeret servitutstridig, og at der intet
som helst grundlag er for at antage, at dette skulle varet tilfzldet.
Tvaertimod har det ikke forhen veret nedvendigt, at handhave servi-
tuttens indhold overfor de respektive ejendomme, der nu ejens af de
sagsagte, idet tidligere ejere og sagsogerne i mindelighed har opndet
enighed om beskaring i nedvendigt omfang til at sikre gode udsigts-
forhold,

Holbzk Kommune ikke i relation til sin skrivelse, bilag 8, jf. svar-
skriftet s. 2 nederst, som folge en udvidende fortoliming har meddelt
dispensation for deklarationen, endsige har disponeret materielt i sa-
gen,

der ikke er grundlag for, at sagsegerne ved retsfortabende passivitet
har fortabt sin ret til at kreeve servitutten handhzvet, idet sagens bilag
viser, at sagsegerne har udfoldet alle rimelig bestrebelser pé at opné
en mindelig ordning med de sagsegte forud for sagsanl®gget,

De sagsegte har i deres pastandsdokument gjort folgende anbringender

gaeldende

at  alene Herby - nu Holbak Kommune - er pataleberettiget i forhold til
servituttens bestemmelser,

at  Holbzk Kommune udtrykkelig har taget stilling til, hvorvidt Kommu-
nen egnsker at benytte sig af denne pétaleret,

at  Holbzk Kommune geme uddelegerer pitaleretten til grundejerfore-
ningen

at  grundejerforeningen ikke onsker sig tillagt denne péataleret

at  sagseger 3 og 4 ikke pd deres ejendomme respekterer servituttens be-
stemmelser, hvorfor det bestrides at de har retlig interesse i at hindha-
ve servitutten,

at  Holbxzk Kommune har dispenseret fra servitutten og den derfor ikke

kan pétales efterfolgende.

Til statte for den subsidizre pastand geres det geldende:

Ad frihedshavd:

at

servitutten aldrig tidligere har vaeret handhavet,
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at  servituttens bestemmelser om beplantningshgjde ikke har veret re-
spekteret af tidligere ejere, hvilket navnlig den seneste ejer af ejen-
dommen Damgérdsvej 82 kan bekrzfte,

at  der pd sagsegte 1 og 2's ejendomme forefindes beplantning, der utvivl-
somt er zldre end 20 &r,

at  flere efter hinanden felgende besidderes h&vdstid kan sammenlagges

at  der derfor er vundet frihedshaevd,

at  frihedshevden medrerer at servitutten ikke kan handheves,

at  frihedshevden som minimum medferer, at der er sket begransning af
eller forandring i servituttens indhold, sdledes beplantningshejden ikke
skal folge byggehajden.

Ad passivitet:

at  sagsegte 1 og 2 har haft faje til at antage, at beplantningshejden var
accepteret, idet servitutten aldrig tidligere har varet haindhavet,

at sagsegerne (og de tidligere ejere af disses ejendommen) har haft kend-
skab til beplantningshejden,

at  hindhzvelse af servitutten har veret mulig,

at  der derfor kan statueres passivitet.

Ad aftale:

at  sagsegte 1 og 2 sammen med flere af sagsogerne har indgdet bindende
aftale om omfanget af feeldning af trazer og buske,

at  sagsegte 1 og 2 i overensstemmelse med det aftale har beskaret be-
plantningen pa deres respektive ejendomme,

at  sagsegerne siledes er afskaret fra at kreve yderligere beskering i for-
hold ti! det aftalte,

at  sagsegerne endda har udtalt tilfredshed med overholdelsen af det afta-
le jf. bilag 4, anden side.

Ad formél og fortolkning;

at  formaélet med servitutten har vaeret at sikre udsigten til Holbak Fjord,

at  formalet ikke har varet at sikre en fuldstendig og uhindret udsigt til
Holbzk Fjord,

at  en fuldstendig nedskaring af al beplantning pa matriklen vil forringe
herlighedsvardien i omradet,

at  grundejerforeningen af samme grund ikke ensker at patale manglende
overholdelse af servitutten,

at  servitutten er mangelfuld i sin definition af beplantningshejden og der-

for ikke fuldbyrdes i sin nuverende form.

Rettens begrundelse og afgerelse

Den tinglyste deklaration var palagt i anledning af udstykning af matr. nr. 4
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a Markeslev by, Herby til sommerhus bebyggelse, og indeholdt andre be-
stemmelser om beboelse, areal anvendelse, veje og fellesareal, hvorfor det
har veret sedvanligt at lade kommunen vzzre pitaleberettiget. Vedrerende
beplantning har begrensninger heri betydning sivel for offentligheden som
for beboerne i omradet, hvorfor naboer har en materiel interesse i at fa de-
klarationen handhavet. Det kan derfor ikke anses for at veere en udtemmen-
de og udelukkende angivelse af pataleberettigede, hvorfor retten finder, at
sagsegerne kan udeve pitaleretten, uanset at den formelt og tinglysnings-
massigt ikke er tillagt dem. De sagsggtes péstand om afvisning kan derfor
ikke tages til folge.

Retten er alene bekendt med, at kommunen har ytret sigi en sagsbehandlers
brev af 23. april 2007, og heri kan ikke antages at vare bestemt, at kommu-
nen har givet en retlig bindende dispensation.

Sagsegte har gjort geldende, at forpligtelsen til at efterleve deklarationen
skulle vaere bortfaldet ved frihedshaevd, men efter den bevisforelse, der har
fundet sted, kan ingen af betingelserne for at opna frihedshaevd anses for at
vzre opfyldt, hvorfor dette ma afvises. Der er endvidere ikke grundlag for at
antage, at sagsegermne har udvist passivitet, idet de med tilberligt hensynta-
gen til de naboretlige forhold har forsegt at pdtale de bevoksninger, der har
veret til gene, ligesom de har haft grundejerforeningen involveret for at se-
ge at opna en udenretlig lesning. Den aftale, der herved blev opndet, blev
kun for en del opfyldt og ikke af alle de sagsegte. Sagsegerne anses herefter
for berettiget til at kreeve den tinglyste deklaration overholdt, og der ses ikke
at vare hjemmel for retten til at indfortolke begransninger eller hensigter i
deklarationen. Sagsogernes pastand tages herefter til folge.

I sagsomkostninger skal de sagsogte in solidum betale til sagsegerne retsaf-
gift med 9.900 kr. samt passende advokatomkostninger med 50.000 kr.
(incl.moms).

Thi kendes for ret:

De sagsogte, Anne Sendergaard, Brian Troensegaard, Anne Katrine Klintes-
kov Stampe og Finne Martensen skal efterleve deklaration af 28.3.1961,
tinglyst den 29.3.1961 pé matr.nr. 4 A Markeslev by, Herby, herunder til
stadighed foretage beskering af trazer og buske pa ejendommene Damgard-
svej 80 og Damgéardsvej 82, 4300 Holbzk, sdledes at beplantningen ikke bli-
ver hgjere end den godkendte bebyggelse.

I sagsomkostninger skal de sagsegte in solidum inden 14 dage betale 59.900

kr. til sagsegerne, Hans Rasmussen, Brian Jensen, Henning Nielsen og Bir-
git Petersen.
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Lis Hevdholm

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Retten i Holbxk, den 29. oktober 2018.
Maria Gotlich Ahrensberg, Kontarfuldmegtig
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