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Denne afggrelse er truffet af dommer Dennis H. K. Jakobsen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 19. maj 2017 09:46:05. Sagen vedrerer, om de sagsogte skal
og har efterlevet en udsigtsservitut.

Sagsegerne, A og B, har nedlagt pastand om, at de sagsegte, C og D, indenfor
en af retten fastsat frist skal bringe det servitutbelagte omrade i
overensstemmelse med servitutten dateret den 16. juni 1933.

De sagsogte har nedlagt pastand om frifindelse.

Sagen er behandlet efter reglerne om smasager.



Sagsfremstilling
Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jt. retsplejelovens §
218 a.

Pa sagsogtes ejendom beliggende ejendom 1, ..., er den 22. juni 1933 tinglyst
folgende servitut:

“Der paalaegges derhos Ejendommen felgende Servitut, hvorfor neervee-
rende Skede tillige vil veere at lyse som servitutstiftende: Paa den Del at
Ejendommens Grund, der ligger indenfor det paa vedheeftede, af Landin-
spektor Mouritsen udfeerdigede Rids med Bogstaverne E — F — G — H meer-
kede Areal, maa der ikke opferes noget Beboelseshus uden Samtykke fra
den til enhver Tid veerende Ejer at Ejendommen Matr. Nr.1 asx, at

...50gn; ej heller maa der uden Samtykke fra samme Ejer paa dette Areal
anbringes Plantninger, Hegn, eller nogetsomhelst andet af en storre Hojde
end 3 m over de nuvarende Terrainhgjder. Paataleberettiget efter denne
Servitut er den til enhver Tid vaerende Ejer at naevnte Ejendom.”

Sagsogerne overtog i 2015 ejendom 2, ..., der forud for udstykningen i 1933
tillige omfattede bl.a. sagsegtes grund.

I fordret 2017 opfordrede sagsogerne de sagsogte til at efterleve servitutten.

Der har under sagen pa de sagsogtes anmodning veeret indhentet
sagkyndig er-kleering. Det hedder i sagkyndig G's erkleering af 16. februar
2018:
”Sagsogtes sporgsmal 1:
Skensmanden bedes redegore for hvilken vegetation som befinder sig i
servitutomradet, herunder hvornér den forventes at vaere plantet, dens
gennemsnitlige arlige vaekst samt om denne vurderes at have haft en na-
turligvis veekst siden beplantning.

Svar pa spergsmal 1:
Med henvisning til bilag 1 er nedenstaende udarbejdet et skema med be-
skrivelse af vegetationen som forefandtes i servitutomradet.

Nr. |Art Alder |Hojde |Ovrigbeskrivelse
Ar meter
Klippet taks 80 6 Ca. 4 meter af den klippede krone skeermer for ud-

syn til sg (ind over servitutbelagt areal)

Kronebredden kan uden problemer reduceres uden

at skade traeet.




Uszegte jasmin 5 Buskbeplantning af flere buske.
Kan uden problemer reduceres i hgjden.

1 Gran 70 11 Grantreeet har for ca. 5 ar faet toppen skaret af— nye
toppe er under dannelse.

Treeet kan ikke reduceres til en hgjde 3 meter.

2 Magnolia 15 6 Forholdsvis nyplantet tree.

Kan godt beskeeres til en hgjde pé ca. 4 meter.

3 Gran 80 9 Er blevet beskaret i 2 omgange: forste gang for ca. 50
ar siden til 4 meters hojde, hvorefter traeet har dan-
net 4 toppe. Beskaret igen for ca. 5 ar siden i 9 me-
ters hejde.

Treeet kan ikke reduceres til en hojde 3 meter.
4 Cypres 40 15 Haoijt slagt tree, der aldrig er blevet beskaret.
Rhododendron 50 4 Rhododendron kan uden problemer reduceres i hoj-
den

5 Thuja 60 12 Thuja med slanke stammer

6 Guldregn 70 11 Useedvanlig stor guldregn, hvor stammen i lav hej-
de ligger ind over skel.

Treeet kan ikke reduceres til en hgjde 3 meter

7 Opveekst hyld og 8 5 Opveekst af nye treeer

fuglekirsebaer

8 Thuja 40 10 Hoijt slagt tree, der aldrig er blevet beskaret.

9 Kirsebeer 40 6 Er tidligere blevet beskaret

10 | Zble 40 5 Er tidligere blevet beskaret

Ueegte jasmin 4 Kan uden problemer reduceres i hgjden ved beskee-
ring

Il |Tsuga 60 16 Haijt Stedsegrent naletrze.

12 |Vandgran 60 18 Lovfeldende naletree

13 | Bjergfyr 45 11 Har 4 stammer.

Kan ikke beskaeres.

14 | Birk 15 8 Ungt birketrae

15 |Acer 15 8 Ungt tre

Treeerne, som er markeret med grat, star pa naboejendommen.

Sagsogtes sporgsmal 2

Skensmanden bedes redegore for hvorvidt vegetationen i servitutomradet
aktuelt har en hojde over 3 m., og i bekraeftende vurdere hvornar vegeta-
tionen sidst har veeret beskaret til under 3 m.




Svar pa spergsmal 2:

Som det fremgar af ovenstaende skema, er alt den registrerede beplant-
ning hojere end 3 meter. Og kun to grantreeer og et ebletree er tidligere
blevet beskaret.

Sagsogtes spergsmal 3

Skensmanden bedes vurdere hgjde og omfang af vegetationen i servitut-
omradet tilbage i maj 2015, herunder hvorvidt denne pa tidspunktet har
helt eller delvist skeermet udsigten til sgen, fra ejendom 2 beliggende

Svar pa spergsmal 3:

I maj 2015 har vegetationen haft nogenlunde samme hojde som i dag. - er
max. blevet 2 meter hojere. Og har skaermet for udsigten til sgen som i
dag.

Sagsegers sporgsmal IA
Hvor stor en usikkerhed er der forbundet med at fastsla alderen og hgjden
pa beplantning?

Svar pa spergsmal 1A:

Vurdering af alderen pa traeerne er naturligvis et sken, som vil have en
usikkerhed pa op til 10 ar for de eeldste traeer. Mens usikkerheden vedr.
hgjden kan veere op til 2 meter.

Sagsogers sporgsmal 2A:
Kan det konstateres om beplantningen aldrig er blevet beskéret?

Svar pa spergsmal 2A:
Som det fremgar af skemaet er kun taks pa hushjorne, 2 grantraeer og aeb-
letrae blevet beskaret.

Sagsogers sporgsmal 3A:
Kan skensmanden konstatere at beplantningen med sikkerhed har haft en
hgjde pa over 3 meter, i 50 ar eller mere?

Svar pa spergsmal 3A:
Kun de 2 grantreeer og taksen pa hushjernet vurderes, at have veeret mere
en 3 meter hgijt for 50 ar siden.

Svar pa spergsmal 5A:
Offentligheden har ikke umiddelbart adgang til det servitutbelagte omra-
de. Men ejeren af ejendom 2 har til en hver tid haft frit udsyn



til det servitutbelagte omrade fra bade ejendommen og ved feerdsel pa ad-
gangsstien til sgen i hejre side af grunden — ejendom 1.

Sagsogers sporgsmal 6A:
Er der specielle forhold omkring omradet/jorden, som gor at beplantnin-
gen pa sagsegtes grund, vokser hurtigere end ellers?

Svar pa spergsmal 6A:
Jeg vil ikke umiddelbart vurdere, at der er specielle forhold, som har af-
fodt en hurtigere vaekst.

Sagsogers sporgsmal 7A:
Kan det konstateres, at flere treeer i det servitutbelagte omrade er stynede,
dvs. har faet toppen savet af?

Svar pé spergsmal 7A:
Som det fremgar af ovenstdende skema har de to grantreeer faet toppen sa-
vet af.”

Forklaringer
Der er under hovedforhandlingen afgivet forklaringer af B og D.

B har navnlig forklaret, at de kebte ejendommen i fordret 2015 med overtagelse
1. juni 2015. Der gik lidt tid, inden de flyttede ind. De flyttede forst rigtig ind
efter %2 &r. De har totalinstandsat ejendommen. De var bekendt med
udsigtsretten fra begyndelsen, idet de indhentede de oplysninger af egen drift.
Det er en offentlig kendt ejendom, der tidligere har omfattet sagsogtes grund
og to andre grunde. Foto 3 i den sagkyndige erkleering er de sagsogtes
ejendom. Udsigtsservitutten blev lavet som en betingelse for udstykningen.

I det forste stykke tid, havde de travlt med at seette i stand. I foraret 2017
besluttede de dem for at gore noget ved udsigten, da den manglende udsigt
generede dem. Ejendommen er anlagt med to balkonner med direkte udsigt
over ...s@. Foto 4 og 5 i den sagkyndige erkleering er fra deres to balkonner. De
havde lagt meerke til, at sagsogte jeevnligt havde beskaret takstraeet og
topbeskaret andre treeer. De havde derfor en idé om, at sagsegte var bekendt
med servitutten. De tog mundtlig kontakt forste gang i april 2017 og forsegte
en dialog. Sagsegte afviste at gore noget ved traeerne. Den 1. maj 2017 sendte de
et brev, hvor de bad de sagsogte om at overholde servitutten. Da de fik svaret
fra de sagsogte, sa det som, at de sagsegte ville efterleve servitutten, men da
sagsogte efterfolgende paberabte sig heevd, ansa de dialogen for udtemt. Det er
ikke korrekt, at de har tilbudt for at beskaere traeerne.



Pa de sagsogtes advokats forespargsel har han forklaret, at ved ferste kontakt
gik de ud fra, at de sagsogte var klar over servitutten. De talte om beskaering af
traeerne, hvilket de sagsogte helt afviste. Derefter sendte de brevet af 1. maj
2017, hvor de gjorde opmeerksom pa og vedlagde servitutten. Da de overtog
ejendommen, var beplantningen som i 2017. Han er ikke enig i, at skensmanden
har ret i, at beplantningen kun er vokset Y2 meter fra 2015 til 2017. De kan ikke
se, hvilke treeer, der star pa hvilken side af skellet. Der findes ogsa traeer pa na-
bogrunden, der er til gene. Den storste gene er takstreeet og fyrretraeet. De var i
gang med totalinstandseettelse af huset, s der var ikke meget tid til at nyde ud-
sigten for i 2017. Der har veeret et begraenset okonomisk incitament i, at servi-
tutten blev efterlevet, idet de skulle have foretaget en vurdering af ejendommen
med henblik pa omlaegning af lan, sa de kunne fa en lavere bidragssats. Efter
sagsogtes mail af 12. maj 2017, tog de kontakt ved brev af 13. maj 2017. De
modtog ikke det naevnte tilbud. Sagsegtes mail af 17. maj 2017 forstod de ikke
som et tilbud, men snarere en provokation, da det alene vedrerte 1/10 af det ser-
vitutbelagte omrade. Steevningen var svaret pa mailen. De ejer den matrikel,
hvor Sestien ligger, og det er korrekt, at de kontaktede de sagsogte med henblik
pa at seelge dem arealet i forbindelse med de overtog ejendommen i 2015. De
dreftede ikke servitutten dengang.

D har navnlig forklaret, at de kebte deres ejendom i 1983. De havde en advokat
som radgiver. De fik ikke at vide, at der var en udsigtsservitut, og de blev ikke
selv opmeerksomme pa det. Han kendte end ikke ordet servitut. Haven lignede
haven i dag, og de har ikke plantet nyt. Beplantningen var den gang meget hoj.
Han har talt med den tidligere ejer, prinsesse F, der har oplyst ham, at hun ikke
ville fa noget ud af at paberabe sig servitutten, s& den tidligere ejer matte veere
bekendt hermed. Hver 10. ar fik de et brev fra hoffet om, at Sestien var hoffets,
men de modtog ikke noget om beplantningen. Alle traeer i omradet er meget
hgoje, og sagsegerne har nogle af de hgjeste traeer i omradet. Frem til foraret 2017
fik de ikke henvendelser om servitutten. De er tidligere blevet spurgt af
sagsogerne, om de ville kobe Sestien, men de havde ikke brug for mere jord.
Sagsogerne har adgang til soen ad Sestien. Hans segtefeelle har gjort sagsogerne
opmeerksomme p4a, at de skulle huske at passe Sgstien. En dag bankede
sagsogerne deren og sagde, at de var i gang med at seelge huset, sa de spurgte,
om de kunne beskare nogle af treeerne for sagsegernes regning. De var ogsa
selv i gang med at seelge deres hus, hvorfor de ville vente til august. De talte
ikke om, at treeerne skulle skeeres ned til 3 meters hojde.

Efter brevet af 1. maj 2017 kontaktede han en landindspektor. Ved deres svar af
12. maj 2017 var det deres hensigt, at de ville efterleve, hvad de havde talt om et
par uger for. Han mener, at de var imedekommende over for sagsegerne ved



deres svar af 17. maj 2017. De har — uanset sagsogernes hensigt ved brevet af 1.
maj 2017 — forsegt at tale med sagsegerne om situationen.

Vedrerende den i skenserkleeringen naevnte gran (nr. 3) er ikke beskaret af dem,
men af naboen i forbindelse med, at de ville have mere sol pa grunden. Taksen
(foto 3) har de beskaret neermest hvert ar. Han har ikke forstand pa planter, sa
han ved ikke, hvor meget de har vokset. Beplantningen har dog hele tiden vee-
ret hoj. Treeerne er gammel beplantning, s& det ville se meerkeligt ud, hvis de
beskar traeerne til tre meter.

Pa sagsogernes advokats forespergsel har han forklaret, at de kobte huset gen-
nem ejendomsmeegler. De kobte det samme dag, som de besigtigede det. De
skrev under dagen efter. Deres advokat skulle godkende handlen. Han mener,
at treeerne vil do, hvis de skaeres ned til 3 meter. Det ser paenere ud, hvis treeer-
ne er store og heaje. For dem skaber treeerne natur og dyreliv.

Parternes synspunkter

Sagsagerne har i deres pastandsdokument gjort gaeldende:
“at pataleretten og servitutten har retskraft og ikke er fortabt ved passi-

vitet,

at  det er sagsogtes pligt at vide og overholde de servitutter der er pa-
lagt ejendommen,

at  pataleretten kun kan gores geeldende i det tilfeelde, at noget det vee-
rende sig hak, beplantning eller noget som helst andet, er over 3 me-
ter hoj,

at  servitutten forpligtiger sagsogte til at fjerne alt over 3 meter i udsigts-
servituttens markerede omrade,

at  skensrapporten dokumenterer, at sagsegtes beplantning er i strid
med servitutten,

at  en ”naturlig veekst” af beplantningen ikke kan frigore sagsogte fra at
overholde servitutten,

at  de pataleberettigede ikke har givet samtykke til at servitutten kan til-
sidesaettes,

at  der er enighed mellem parterne om at servitutten pa nuveerende tids-
punkt ikke overholdes,

at  sagsegte ibilag 1, side 3, og i bilag F, har meddelt at sagsoger agter at
efterleve servitutten, herefter starter en evt. ny 20/50 arig heevdsperi-
ode, da parterne er enige om at servitutten skal overholdes,

at  det bestrides af betingelserne for kunne vinde haevd er til stede,

at  det bestrides at vegetationen de seneste 50 ar har veeret i strid med
servitutten,

at  bevisbyrden for dette pahviler sagsogte,



at

at

da omradet findes bag sagsogtes plankeverk pa en skranende ejen-
dom, er det neesten umuligt for udefrakommende at vurdere hgjden
pa treeerne fra jorden, og

servitutten er veesentlig for herlighedsveerdien for sagsogers ejen-
dom, da denne sikre, at der er udsigt til sgen.

De sagsogte har i deres pastandsdokument gjort gaeldende:

"Heevd

at

at

at

at

at

at

at

den tinglyste servitut kan udslettes ved haevdsudevelse, herunder

vedfrihedsheaevd, subsidieert at sagseger har fortraengt sin ret ved

passivitet,

sagsogte har vundet heevd over servitutarealet efter 20 ar, subsidicert

aldersheevd efter 40-50 ar, og opfyldt betingelserne herfor idet:

e sagsogte synbart har radet over vegetationen i strid med den
tinglyste servitut, uden at dette er blevet patalt eller hindret,

e sagsogte har udevet den retsstridige raden kontinuerligt de sene-
ste 36 ar, og at vegetationen ogsa tidligere har veeret i strid med
servitutten,

e sagsegte har udevet denne raden abenlyst og synbart, sa der ikke
er tale om “snighaevd”,

e der ikke er tale om allemandshaevd, idet alene sagsogte har radet
over den pageeldende vegetation,

e sagsogte ikke har udevet en strafbar handling,

e sagsogte ikke har radet i strid med offentlige forskrifter,

det af skensmanden er konstateret, at vegetationen i servitutomradet

har haft en hgjde over 3 meter i alderstid, saledes at det kan leegges

til grund, at vegetation saledes i alderstid har veeret i strid med den
tinglyste servitut, jfr. spm. 1, 2 og 3A,

i de 35 ar som sagsogte har beboet sin ejendom, er der aldrig nogen

af de tidligere ejere af ejendom 2, ..., som har gjort sagsogte

opmeerksom pa den tinglyste servitut eller forsegt at handheeve
denne,

sagsoger, eller tidligere ejere, saledes aldrig har atbrudt heevdsude-

velsen, og det er sagsagers bevisbyrde at have gjort indsigelser mod

vegetationen i servitutarealet, og saledes hindret radighedsudevel-
sen,

manglende opfyldelse af opfordring 1 skal have processuel skade-

virkning for sagseger, ved at det laegges til grund at sagsegers mang-

lende hindring af radighedsudevelsen i heevdstiden har medfert, at
sagsogte har vundet heevd, subsidicert aldersheevd,

sagsoger i hele deres ejertid har haft ubegraenset mulighed for at be-

sigtige vegetationen i servitutarealet, ex via “sostien”, og saledes haft

rig mulighed for at hindre rddighedsudevelsen, jfr. spm. 5A,



at  sagseger har veeret bekendt med servitutten siden sagsogte kobte
ejendommen i maj 2015, hvor vegetationen havde en tilsvarende hoj-
de og skeermende for udsigt til seen som i 2017, jfr. spm. 3. Det er sa-
ledes en skeerpende omstaendighed at sagsoger forst knap 2 ar efter
gor indsigelser overfor sagsegte, til trods for at have haft frit udsyn
til omradet fra bade ejendom samt faerdsel pa adgangssti, og sagse-
ger har derved udvist en retsfortabende passivitet,

at  de storste og hgjeste treeer i servitutomradet er plantet pa naboens
grund, og alle udsigtsgener relateret hertil er denne sag uvedkom-
mende, hvilken bevisbyrde pahviler sagsoger, og

at  sagsogte bestrider at det er vaesentligt for herlighedsvaerdien at servi-
tutten imgdekommes, og en skeerpende omstendighed er, at skons-
manden har konstateret, at vegetationen ved sagsogers keb af ejen-
dommen i maj 2015, var identisk med den nuveerende, og saledes til-
lige stred imod servitutten.

Ny heevdsperiode ved aftale

at  der ikke er etableret en ny heevdsperiode, som folge af parternes
uoverensstemmelser om beskeering af vegetationen,

at  sagsegte har givet en uoverensstemmende accept, og der er ikke ind-
gaet en endelig aftale mellem sagsoger og sagsegte om overholdelse
af servituttens bestemmelser, jfr. aftalelovens § 6,

at  sagsegte ikke har accepteret at efterleve den tinglyst servitut, og alle
tilbud er i ovrigt trukket skriftligt tilbage af sagsogte, jfr. svarskrift af
den 26/6-2017,

at  safremt det leegges til grund at der er indgaet en aftale, har sagsogtes
viljeserkleering haft et helt andet indhold end tilsigtet, og grundet
sagsogtes retsvildfarelse skal aftales tilsideseettes, jfr. aftalelovens §
32, og

at  safremt det leegges til grund at der er indgaet en aftale, vil sagens
omstendigheder medfore at det er urimeligt at gore aftalen geelden-
de, idet sagsogte ikke var bekendt for forudseetninger eller konse-
kvenser heraf pa tidspunktet, sdledes at denne ber tilsideseettes, jfr.

aftalelovens § 36.

Sagsomkostninger

at  sagseger helt eller delvist skal atholde omkostningerne i sagen, jfr.
RPL §§ 312 og 313.

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat
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De sagsogte har bl.a. gjort geeldende, at de ved frihedshaevd er frigjort for den
forpligtelse, der folger af udsigtsservitutten, der blev tinglyst pa de sagsogtes
ejendom den 22. juni 1933 i forbindelse med udstykningen af de sagsogtes
grund fra den herskende ejendom, idet servitutten ikke er efterlevet eller pa-
berabt af den herskende ejendom i hvert fald i de sagsogtes ejertid pa ca. 35 ar
frem til, at sagsegerne patalte denne i april-maj 2017.

Efter den bevisforelse, der er sket for retten, finder retten det ikke bevist, at ser-
vitutten er segt handheevet af den herskende ejendom over for den tjenende
ejendom i mere end 20 ar, eller at sagsogerne og navnlig de tidligere ejere har
veeret hindret i at handhaeve servitutten, hvorfor de sagsogte er frigjort herfor.

Retten har lagt veegt pa, at selvom det ikke anses for sandsynligt, at de sagsogte
ikke var bekendt med servitutten, der fremgar af tingbogen, da de erhvervede
ejendommen, er der ikke fremfort forklaringer eller andet bevis for, at overhol-
delse af servitutten er blevet patalt over for den tjenende ejendom i de sagsogtes
ejertid eller forud herfor, eller at de sagsogte pa anden mdde er blevet gjort be-
kendt hermed i deres ejertid for sagsegernes henvendelser i april-maj 2017, lige-
som det efter den sagkyndiges erkleering kan leegges til grund, at der i det vee-
sentligste er tale om aldrende vegetation, der kun i begraenset omfang — og ikke
i overensstemmelse med servitutten — har veeret beskaret i vegetationens leve-
tid. Det kan ikke fore til andet resultat, at der er plantet fa nyere treeer, der i
hvert fald for sa vidt birketraeet (nr. 14), acertreeet (nr. 15), hylden og kirse-
baertraeet (nr. 7) star blandt den ovrige vegetation, idet de sagsogte allerede pa
tidspunktet for plantningen heraf ma anses for frigjort for servitutten.

Som pastandene er nedlagt, tages de sagsegtes frifindelsespastand herefter til
folge.

Sagsomkostningerne er efter sagens verdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 7.680 kr. med tilleeg af moms, i alt 9.600 kr., og af udgifter
til sagkyndig med 4.259 kr., i alt 13.859 kr. Retten har endvidere lagt veegt, at
den sagkyndige erkleering har haft betydning for sagens udfald. Det er oplyst,
at C og D ikke er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:
C og D frifindes.

A og B skal inden 14 dage til C og D betale sagsomkostninger med 13.859 kr.
Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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