OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 21. marts 2019

Sag BS-26435/2018-OLR
(19. afdeling)

B og
A
(advokat Seren Vasegaard Andreasen for begge)

mod

Cog
D
(advokat Lars Rieck Serensen for begge, prove)

Retten i Lyngby har den 6. juli 2018 afsagt dom i 1. instans (sag BS-8744/2017-
LYN).

Landsdommerne Lone Kerrn-Jespersen, Anne Thalbitzer og Morten Adler-Nis-
sen (kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Sagen er behandlet efter retsplejelovens kapitel 39 om behandling af mindre
krav (smasager) og har veeret mundtligt forhandlet.

Pastande

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



Subsidieert har A og B nedlagt pastand om, at C og D indenfor en af
landsretten fastsat frist skal beskeere de af landsretten udpegede planter til en
af landsretten udvalgt hejde.

Overfor C og D selvsteendige pastand har A og B nedlagt pastand om
frifindelse.

C og D har nedlagt pastand om frifindelse, subsidieert stadfeestelse.

C og D har i tilknytning til frifindelsespastanden nedlagt selvsteendig pastand
om, at A og B tilpligtes at anerkende, at C og D og den til enhver tid veerende
ejer af matr.nr. latn ejendom 1 ..., beliggende ..., har vundet frihedsheevd i
relation til beskaering af vegetation i det omtvistede servitutareal, i henhold
til servitut af den 16. juni 1933.

Supplerende sagsfremstilling
Den 1. maj 2017 skrev A og B ved anbefalet brev til C og D bl.a.:

”Idet vi henholder os til Servitut om Udsigt, skal det meddeles, at heek,
treeer, beplantning af enhver art, hegn eller noget som helst andet mak-
simalt ma have en hgjde pa tre meter over terreenhgjde inden for de
punkterede linjer pa vedlagte kort af maj 1933.

Som ejere af matrikel 1 atn af ...Sogn, anmodes I om at efterleve Servitut
om Udsigt i henhold til skade af 2. juni 1933 inden for en frist pa 14
dage fra modtagelsen af denne skrivelse.

Inden for den angivne frist bedes I pase, at enhver genstand, det veeren-
de sig treeer, beplantning, haek, hegn eller noget som helst andet, der be-
finder sig inden for det i Servitut om Udsigt angivne omrade, bringes til
en hojde pa maksimalt tre meter over terreen.

Det bemeerkes, at manglende efterlevelse af denne skrivelse vil medfe-
re, at der uden yderligere varsel udtages steevning mod Dem som ejer
af matrikel 1 atn, og sagen indbringes for Retten i Lyngby.

Udskrift fra Tinglysningsretten af skode af 2. juni 1933 er vedlagt til ori-
entering.”

Ved mail af 12. maj 2017 til A og B svarede C og D bl.a.:



”Faktisk vidste vi slet ikke, at sadan en servitut fandtes. Men nu ved vi
det, og sa er det klart, at vi vil efterleve den. Der er nogle praktiske ting,
vi skal afklare og derfor bedes i kontakte os. Jeg bankede nogle gange
pa jeres dor, men I var dbenbart ikke hjemme og vi kan ikke finde jeres
telefonnr. Derfor ma I meget gerne kontakte mig.”

A og B skrev herefter til C og D ved mail af 13. maj 2017, hvoraf bl.a. fremgar:

”Vi er glade for, at I vil efterleve udsigtsservitutten.

I forhold til det praktiske I ensker at afklare, skal vi bringe i erindring,
at den praktiske efterlevelse af udsigtsservitutten alene pahviler Jer som
ejere af matrikel 1 atn.

Samtidig skal vi gere opmaeerksom pa, at fristen for efterlevelsen af om-
talte servitut er onsdag den 17. maj 2017, idet vi henviser til anbefalet
brev af 1. maj 2017.

Den frist er vi dog villige til at udskyde til onsdag den 24. maj 2017 un-
der forudseetning af, at I senest den 17. maj 2017 fremsender et accepte-
ret tilbud fra et firma, der vil lase opgaven fuldt og helt senest den 24.
maj 2017.

Hvis I er i tvivl om, hvilket omrade der er tale om og sdledes hvilke tree-
er, buske mv., der skal feeldes og/eller beskeeres, vil vi anbefale Jer at
kontakte en landmaler. Pageeldende landmaler skal i den forbindelse
inddrage os som ejere af matrikel 1 asx, idet vi har pataleretten.

Ved fristens udleb vil vi under alle omsteendigheder bede Jer om at do-
kumentere, at udsigtsservitutten er efterlevet i henhold til greenserne
angivet med punkterede linjer, som angiver arealet E-F-G-H, pa det af
landinspekter Mouritsen udfeerdige kort (jeevnfer tinglyst skede af 1933
fremsendt med brev at 1. maj 2017). Som gyldig dokumentation anses
alene attest fra en autoriseret landmaler.”

Ved mail af 17. maj 2017 til A og B svarede C og D bl.a.:

”Vi har boet her i 36 ar og vi har aldrig fer hert om denne servitut. Med
jeevne mellemrum har den tidligere ejer skrevet til os og naboen at stien
ned til sgen tilhorer jeres matrikel, men aldrig noget om udsigtsservitu-
ten. Speorgsmalet er nu om vi har vundet haevd pa den nuvarende til-
stand der har eksisteret i en meget lang arraekke.

... Vivil ikke komplicere sagen og som meddelt tidligere agter vi at
overholde servitutten, men vi kan ikke gore det for i august maned ...
og ... har felgende to forslag :

1. Vibeskeerer de 2 grantraeer for egen regning i overensstemmelse
med servituten (dette betyder dog, at om 2-3 ar er de lige sa store



som nu og sa starter sagen forfra. Vi har haft dem beskaret flere
gange tidligere for at vores nabo kan fa sol om eftermiddagen.
Sidste beseering var for 3 ar siden og nu er de store igen.)

2. Den langtidsholdbare lgsning er, at de 2 grantraeer fjernes helt.
Det vil vi acceptere under forudseetning af, at I betaler for fjernel-
sen af traeerne. Til gengeeld vil vi for vores regning beskeere tak-
streeet foran huset, siledes at I far en bedre udsigt fra jeres bal-
kon.

Hvad veelger I ?
I ovrigt vil jeg gore jer opmaerksom pa, at ca. halvdelen af arealet neevnt
i din mail tilhere vores naboer.”

A og B indgav efterfolgende den 19. maj 2017 steevning af 17. maj 2017 til
Retten i Lyngby.

Der er for landsretten fremlagt mail af 28. august 2018 fra E, gkonomichef
ved .... I mailen er bl.a. anfert:

”Vi har ad forskellig vej eftersogt de anforte breve fra ... — uden held.
Der er muligvis tale om en misforstaelse eller fejlerindring fra C og D's
side. Fra hoffet har der ikke veeret yderligere korrespondance til C og
D vedrerende de naevnte forhold, og vi mener ikke at have yderligere
relevante oplysninger at bidrage med.”

Der er endvidere afgivet supplerende skonserkleering af 8. februar 2019
fra skensmanden, landskabsarkitekt G, hvoraf bl.a. fremgar:

”Sporgsmal SS 1:

Med henvisning til skensmandens manglende svar pa spm. 2, 2. pkt.,
bedes skensmanden efter bedste skon vurdere det tidligst mulige tids-
punkt, hvor en eller flere planter i servitutarealet havde en hejde over 3
meter.

Svar pa spergsmal SS 1:

Hyvis taksen foran huset er blevet plantes i forbindelse med anleggelsen
af haven i ca. 1934 vil jeg vurdere, at den allerede omkring 1942 har vee-
ret hojere end 3 meter. Mens gran nr. 3 har veeret over 3 meter ca. 1948
og gran nr. 1 har veeret hgjere end 3 meter ca. 1958.



Luftfoto 1954 - fra Krak

Pa trods at ovenstaende luftfoto er utydelig, skenner jeg at storre dele af
beplantningen allerede i 1954 var mere end 3 meter hgjt. Hvilket kunne
tyde pa, at flere treeer er celdre end mit forste sken. Alternativet er der
siden feeldet treeer og erstattet af nye.

Spergsmal SS2:

Skensmanden bedes efter bedste skon vurdere hejden af vegetationen i

servitutarealet i 1960 samt i 1980, plante for plante. Skensmanden bedes
endvidere oplyse, om hele eller dele af vegetationen pa noget tidspunkt
har veeret skaret ned under 3 meters i hgjde i den pagaeldende periode.

Svar pa spergsmal SS 2
Som udgangspunkt er ingen planter



Nr. | Art Alder | Hojde | Hojde Hojde | @vrig beskrivelse
ar meter 1960 1980
Klippet taks L0 5 5 5 Taksen holdt i ca. 5 meters hojde i mange ar.
Usaegte jasmin 5 Buskbeplantning af flere buske.

Kan uden problemer reduceres i hajden.

1 | Gran 70 11 12 20 Grantraeet har for ca. 5 ar siden faet toppen skéret
af — nye toppe er under dannelse.

2 | Magnolia 15 6 0 0 Forholdsvis nyplantet tra.
3 | Gran 80 9 18 11 Er blevet beskaret i 2 omgange: forste gang for
(7 m) ca. 50 ar siden til 4 meters hojde og ca. 5 ar siden

i 9 meters hojde.

4 | Cypres 40 15 0 2 Hoijt slagt tree, der er aldrig er blevet beskaret.
Rhododendron | 50 4 0 1

5 | Thuja 60 12 A 7 Thuja med 4 slanke stammer

6 | Guldregn 70 11 4 9 Udsadvanlig stor guldregn, hvor stammen i lav

hojde ligger ind over skel. .

7 | Opvakst hyld, 8 5 Opvakst af nye treeer
fuglekirseber

8 | Thuja 40 10 0 1 Hojt slagt tree, der er aldrig er blevet beskaret

9 | Kirsebar 40 6 0 1,5 Er tidligere blevet beskaret lidt i toppen

10 | Zble 40 5 0 1,5 Er tidligere blevet beskéret
Uaegte jasmin 4

11 | Tsuga 60 16 A 10 Hojt stedsegront naletree.

12 | Vandgran 60 18 1 g Lovfazldende naletrz.

13 | Bjergfyr 45 11 0 6 Har 4 stammer. Kan ikke beskeeres.

14 | Birk 15 8 0 0 Ungt birketra

15 | Acer, Ar 15 8 0 0 Ungt tree

Tabel nr. 2

Spergsmal SS3:

Skensmanden bedes efter bedste skon vurdere, hvorvidt hele eller dele
af vegetationen i servitutarealet i perioden 1935 — 1980, har haft en hej-
de over 3 m i en sammenheengende periode pa 20 ar eller mere, og i be-
kreeftende fald angive i hvilken periode.

Svar pa SS3

Med henvisning til luftfoto fra 1954, svar pa spergsmal SS1 og tabel nr.
2 mener jeg, at mindst en plante siden 1942 har veeret hgjere ende 3 me-
ter. Og kun ganske fa treeer er blevet beskaret.

Sporgsmal SS4:

Safremt at spergsmal SS3 besvares benzegtende, bedes skensmanden ef-
ter bedste sken vurdere, hvorvidt at vegetationen i servitutarealet i pe-
rioden 1935 — 2015, helt eller delvist, har haft en hgjde over 3m, i en
sammenhaengende periode pa 20 ar eller mere, og i bekraeftende fald
angive i hvilken periode.

Svar pa sporgsmal S4:




Som det fremgar af svar pa spergsmal SS3, er det min vurdering, at hele
vegetationen i servitutarealet pa intet tidspunkt siden 1942 var veeret la-
vere end 3 meter. Hvilket understreges af nedenstdende luftsfoto fra ba-
de 1965 og 1990.

Luftfoto 1965



Luftfoto 1990

Sporgsmal A:

Skensmanden anmodes om, for hver enkelt plante gennemgaet i den
oprindelige skonserkleering, at ansld en minimumsalder, en gennem-
snitsalder og en maksimumalder for den enkelte plante, pa det tids-
punkt hvor den kebes i et plantecenter og udplantes i haven.

Svar pa spergsmal A:

Forst efter ca. 1980 blev det almindeligt at kobe storre planter, som var
mere end ca. 5 ar gamle. Dog kunne taks og cypres veere lidt eldre, dog
max. 10 ar. Ergo kan jeg ikke angive minimums-/gennemsnits- og mak-
simumalder for de plantede planter.

Sporgsmal B:

Skensmanden anmodes om, for hver enkelt plante gennemgaet i den
oprindelige skonserkleering, at ansld en minimumshejde, en gennem-
snitshgjde og en maksimal hgjde for den enkelte plante, pa det tids-
punkt hvor den kebes i et plantecenter og udplantes i haven.

Svar pa spergsmal B:

De fleste af de plantede planter vurderer jeg jf. svar pa spergsmal A har
veeret mellem 20 og 50 cm hgje ved plantning. Zble- og kirsebeertraeet
maske maks. 1 - 1,5 meter og det forholdsvis nyplantede magnolietrae
1,5 til 2,0 meter hgjt. Ergo kan jeg ikke angive minimums-/gennemsnits-
og maksimum hgjde for de plantede planter.

Sporgsmal C:

Med udgangspunkt i sagens bilag 7 og 8, anmodes skensmanden om at
ansla det enkelte trae/plantes omkreds pa tidspunktet, hvor det bliver
plantet ud i haven.



Svar pa sporgsmal C:

Med henvisning til svar pa spergsmal A og B vurderer jeg, at de fleste
planter har haft en stammeomkreds pa ca. 6 cm ved udplantning. Zble-
/kirsebeer 9 cm og magnolietraeet 10 cm.

Spergsmal D:

Med udgangspunkt i sagens bilag 7 og 8, anmodes skensmanden om at
opmale omkreds og hejde pa hvert enkelt tree/plante preecist, og herun-
der oplyse med hvilken malemetode henholdsvis omkreds og hejde er
malt.

Nr. | Art Alder | Hojde | Omkreds 1125 Hajde Ovrig beskrivelse
ar meter | Cm 6. januar
hejde -cm 2019
Klippet taks 80 ¢ 190 5 Fejl i forste maling
Uzegte jasmin 5 5
1 | Gran 70 11 113 11
2 | Magnolia 15 6 31 6
3 Gran {0 Q 193 7 Beskaret siden sidste besigrigelse
4 | Cypres 40 15 66 15
Rhododendron | 40 : :
5 | Thuja 00 12 68. 50, 58 82 12
6 | Guldregn 70 1131 137 11
7 | Opveekst hyld, g 5 5
fuglekirsebeer
§ | Thuja 40 10 78 10
0 | Kirsebaer 40 6 150 6
10 | ZEble 40 5 78 5
Uszegte jasmin 4 4
11 | Tsuga 60 16 107 16
12 | Vandgran 60 18 208 18
13 | Bjergfyr 45 11 105, 80. 78. 11
94
14 | Buk 15 8 35 8
15 | Acer, Ar 15 8 48 8

Tabel nr. 3: Opmaling af stemmeomkreds og hojde den 6. januar 2019.

Svar pa spergsmal D:

Omkreds er malt med méleband i 125 cm hejde. Mens hojden pa treeer-
ne er malt/vurderet: ved at indmale hejden pa grantrae nr. 3 ved hjeelp
af 3 meter langt retskede — ved at stille retskede op ad traeet var det let
at fastsla dette trees hojde til 7 meter. Vandgran er malt ved udleegning
af 20 meter langt maleband, hvor hejden pa treeet i denne afstand males
med tommestok, hvorefter hgjden pa treeet kan udregnes — traeet hojde
ctr. malt hojde med tommestok har samme forhold, som der er mellem
20 meter og afstand fra gje til tommestok.

Efterfolgende er hojden pa de ogvrige traeer skonnet forholdsmaessigt.

Sporgsmal E:

Med udgangspunkt i sagens bilag 7 og 8, anmodes skonsmanden om
for hvert trae/plante at fastseette en faktor for treeets gennemsnitlige arli-
ge vaekst i omkreds fra tidspunktet, hvor traeet blev plantet ud i haven.
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Faktoren skal omfatte bade hvis treeet er plantet i god jord, mellem eller
mager jord.

Svar pa spergsmal E:
Nedenstaende er treeernes alder beregnet ud fra den anforte metode i

bilag 7 (Kilde), hvor stammeomkreds i 125 cm hgjde divideres med 2,5
ved god jord og 1,7 mager jord (jf. skovbrugets vaeksttabeller - 1,1 ma-

ger til 1,6 god jord).
Nr. | Art Alder | Omkreds | Alder | Alder @vrig beskrivelse
ar 125 em God jord | Mager
hajde (2.5cm) | (1,7 cm)
Klippet taks 80 190 76 112
Ueegte jasmin
1 | Gran 70 113 45 66 Den mindre stammeomkreds end gran nr. 3 kan
Jforklares ved, at gran nr. I er fremvokset i
skyggen af gran nr. 3.
2 | Magnolia 15 31 12 18
3 | Gran 80 193 77 113
4 | Cypres 40 66 26 39 Cypres vokser langsomt 1 forhold 1 skoviraer
Rhododendron | 40
5 | Thya 60 68. 50. 58. Metode kan 1kke bruges. da treeet har flere
82 stammer
6 | Guldregn 70 137 35 g0 Vokser normalt langsommere end skovireer
7 | Opvaekst hyld, 8
fuglekirsebser
8 | Thwa 40 78 31 46 Vokser normalt langsommere end skovtreer
0 | Kirsebaer 40 150 60 98 De 60 ar er nok mere retvisende
10 | ZEble 40 78 31 46 Vokser normalt langsommere end skovtraeer
Ugegte jasmin
11 | Tsuga 60 107 43 63
12 | Vandgran 60 208 120 175 Er helt sikkert ikke 120 ar gammelt — alder pa
60 ar er vurderet ud fra andre vandgran, som jeg
kender alder pa — max. 70 ar gammelt.
Vandgran har normalt ogsa en meget tyk
stamme forneden 1 forhold 1l andre traser.
13 | Bjergfyr 45 105. 80. 42 62 Alder beregnet ud fra tykkeste stamme.
78,94
14 | Buk 15 35 14 20
15 | Acer, Fr 15 48 19 28

Tabel nr. 3: Aldersberegning ud fra stammeomkreds.

Min oprindelige vurdering af alder, er baseret pa 30 ars erfaring som
plantekyndig og faglig viden, om hvordan og hvor hurtigt forskellige
treeer vokser bade pa friland og under produktion i planteskoler.
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Nr. | Art Alder | Omkreds | Alder Arlig tilvakst Alder Arlig tilvakst
ar 125 cm God jord God jord (cm) Mager Mager jord (cm)
hojde -cm (2,5 cm) (1,7 cm)
Klippet taks 80 190 76 2.3 112 1.6
Ueegte jasmin
1 | Gran 70 113 45 1.5 66 1.6
2 | Magnolia 15 31 12 1.4 18 1.2
3 | Gran 80 193 77 2.4 113 1.7
4 | Cypres 40 66 26 1.5 39 1.5
Rhododendron | 40
5 | Thuja 60 | 68.50.58 82
6 | Guldregn 70 137 55 1.9 80 2,8
7 | Opvaekst hyld, 8
fuglekirsebeer
8 | Thuja 40 78 31 1.8 46 1.6
9 | Kirsebzr 40 150 60 2.4 88 1.6
10 | ZEble 40 78 31 1.8 46 1.4
Ueegte jasmin
11 | Tsuga 60 107 43 1,7 63 1.6
12 | Vandgran 60 298 120 4.9 175 1.7
13 | Bjergfyr 45 105, 80, 42 2.2 62 1.6
78, 94
14 | Buk 15 35 14 2 20 1.8
15 | Acer, Fr 15 48 19 3.2 28 1.7

Tabel nr. 3 — gennemsnitlig arlig tilveekst i omkreds.

Sporgsmal F:

Skensmanden bedes i beregningen af veekstfaktoren for hver enkel
planteart angive kildehenvisning, der kan understotte beregningen.

Svar pa spergsmal F:
Som det fremgar af svar pa sporgsmal E har jeg brugt bilag 7/artikel fra
fagbladet Gront Miljo som kilde for mine beregninger af arlig tilvaekst i
stammeomkreds.

Hvis der med veekstfaktoren ikke teenkes pa den arlige tilvaekst i stam-
meomkreds? Forstar jeg ikke sporgsmalet. Normalt bruges veekstfaktor
i forbindelse med planter/treeer som en feelles betegnelse for de faktorer,
som pavirker traeer vaekst — sa som lys (dagsleengde, styrke), varme,
vand og neering/jordbund mv.”

Forklaringer
B og D har afgivet supplerende forklaring. Derudover har skonsmanden, G,
afgivet forklaring.

B har forklaret bl.a., at der ikke er noget skonomisk incitament forbundet med,
at servitutten efterleves. Der er alene tale om herlighedsverdier, som kommer
til udtryk ved, at overholdelse af servitutten giver fri udsigt til ...se. Det ma

ogsa have veeret den oprindelige ejers vurdering, at et sgkig tilforer

ejendommen herlighedsveerdi.

De fik ikke noget oplyst om servitutten, da de kebte ejendommen. Servitutten
er tinglyst pa naboens ejendom, og de skulle have gennemset tingbogen pa na-
boejendommen for at se servitutten, og det gjorde de ikke. P4 overtagelsestids-
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punktet havde de derfor heller ikke nogen mistanke om, at der skulle veere vun-
det haevd, da det ikke var et tema pa det pageeldende tidspunkt.

Han startede med at indhente oplysninger om deres ejendoms historik i forbin-
delse med, at de pa et tidspunkt i perioden fra sommeren 2015 og frem til ars-
skiftet 2015/2016 begyndte at interessere sig herfor. Da de gennemgik nogle
gamle dokumenter, stadte de pa servitutten. De kunne samtidig ved opslag i
tingbogen se, at deres ejendom ikke havde skiftet ejer i perioden fra tinglysning
af servitutten i 1933 og frem til 1968.

Efter de overtog ejendommen, begyndte de pa en omfattende totalistandseettel-
se over en leengere periode pa ca. 7-8 maneder, hvor den forste tid gik med at fa
styr pa handveerkere m.v. De kunne derfor ikke flytte ind for omkring arsskiftet
2015/2016. De havde meget at se til i forbindelse med totalistandseettelsen og
rettede forst henvendelse til C og D den 1. maj 2017.

De blev forste gang bekendte med, at C og D mente at have vundet heevd, da de
modtog mailen fra dem af 17. maj 2017.

Forud for overtagelse af deres ejendom kontaktede de C og D og spurgte, om
de var interesserede i at erhverve den del af deres ejendom, hvor sgstien og den
tilherende sogrund ligger. Der er ifolge matrikelkortet tale om et stykke jord pa
ca. 160 m?2. Dette skete for, de blev bekendt med udsigtsservitutten. Det var
heldigt, at Cog D ikke accepterede deres tilbud, da det i dag har stor veerdi for
dem at have adgang til seen via sgstien.

D har forklaret bl.a., at han og hans hustru i november 2017 modte den tidligere
ejer af ejendom 2 prinsesse F, pa Restaurant Shangri-La i Virum. Prinsessen var
ude at spise med sin niece og niecens mand. Han forklarede prinsessen, at de
var blevet sagsogt af de nye ejere. Prinsessen kunne ikke forstd, hvorfor de var
blevet sagsogt. Hun gav udtryk for, at man ikke kan bruge terrassen, som
vender ud mod vejen.

De talte ikke meget med prinsessen, mens hun boede pa ejendom 2. De havde
ikke nogen aftale med hende om, at de kunne lade traeerne pa deres egen
ejendom vokse. De modtog heller ikke nogen henvendelse fra hende
vedrerende servitutten. Omkring hvert tiende ar modtog de et brev fra
prinsessens advokat, advokat Jergen Hertling. I brevet gjorde han opmaerksom
pa, at sgstien var ejet af prinsessen. Det gjorde han, sa de ikke kunne vinde
haevd over sgstien. De fik nok sddan en henvendelse to eller tre gange, inden
prinsessen flyttede. Der stod ikke noget i brevene om servitutten.
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Pa et tidspunkt efter, at A og B havde overtaget ejendom 2, 1a der en seddel i
postkassen fra dem med anmodning om en opringning. Hans hustru ringede til
A, som fortalte, at de tilbod at seelge sostien. De takkede nej — og bad samtidig
A og B om at sikre, at sgstien blev vedligeholdt. De talte ikke om servitutten
ved den lejlighed.

P4 et tidspunkt omkring april 2017 neevnte A og B for dem, at de ville szelge
deres hus. De bad dem derfor beskeere tracerne i haven, sa de kunne fa bedre
udsigt fra deres ejendom. De sagde ikke noget om servitutten. Pa det tidspunkt
havde de medt A og B flere gange.

De horte forste gang om servitutten ved A og B brev af 1. maj 2017. De teenkte i
forste omgang, at de bare skulle snakke sammen. Han forsggte derfor at banke
pa hos dem for at snakke, men blev afvist af D. Denne sagde, at det drejede sig
om penge.

Han kan ikke erindre, hvad de henviste til, nar de i deres brev af 12. maj 2017
oplyste, at der var nogle ”praktiske ting”, der skulle afklares. Men der skulle
vaere orden pa tingene, og de ville ikke bare feelde alt. Han regnede med, at de
kunne beskeere lidt for pa den made at give A og B noget udsigt. Nar de i
samme brev henviste til at “efterleve” servitutten, teenkte de pa at give A og B
lidt udsigt, men de kunne selvfglgelig ikke bare beskaere beplantningen pa et
storre omrade. Det var slet ikke hans opfattelse, at de skulle beskeere hele
servitutarealet. Det var derfor, de ved brev af 17. maj 2017 kom med forslag om
at beskeere noget af arealet. Hvis A og B ikke ville acceptere deres forslag, ville
de ikke efterleve servitutten. Alle treeerne i omradet er meget store, og en storre
beskeering vil kunne fore til, at treeerne der. For ca. 2-3 ar siden beskar de selv
en gran, som i dag er ded. De har kun plantet et trae, mens de har ejet
ejendommen. Det var et tulipantrae, som han fik pa sin 60-ars fodselsdag.

De kobte i sin tid deres hus, fordi det var dejligt med skov pa grunden og med
de mange dyr og fugle. Der kom ogsa dadyr pa grunden. Deres born elskede
det, og deres barnebarn sagde forleden, at de ikke matte beskeere traeerne, for sa
kunne de ikke lege gemmeleg. Deres stue er pa samme niveau som naboens
grund, sa hvis de fjerner traeerne ind til naboen, vil det foles som at sta direkte
pa naboens terrasse. Deres hus ville ikke veere det samme, hvis vegetationen
blev skaret ned til tre meter.

Skensmanden, G, har forklaret bl.a., at han har vurderet den skennede alder
pa treeerne omfattet af det supplerende sporgsmal 1 ud fra sin erfaring med,
hvordan treeer vokser. Han har vurderet, at taksen har veeret holdt pa ca. 5
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meter i hgjden. Der kan veere op til 10 ars forskel i alder pa grantraeerne, men de
kan ogsa have samme alder. Det bagerste grantrae er mindre, men har staet i
skygge og kan derfor reelt have samme alder som de gvrige. Hvis et tree star i
skygge, kan det vokse langsommere.

Han er sikker pa, at taksen i 1942 var hgjere end 3 meter. En taks vokser hurtigt
i starten, men derefter langsommere og langsommere. Han kan ogsa se, at tak-
sen stort set er blevet klippet alle ar.

I besvarelsen af det supplerende sporgsmal 1 er anfort “hvis”, fordi der er en
usikkerhed pa 10 &r ved vurderingen af, at taksen er 80 ar. Der er ogsa noget,
der tyder p4, at taksen har samme alder som huset. Det er hans erfaring, at ha-
ver tit bliver tilplantet samtidig med, at man bygger hus. Der er derfor en vis
sandsynlighed for, at taksen er eeldre, end han skenner. Det vil tage ca. otte ar
for en taks at nd op i tre meters hejde. I skonnet over taksens alder indgar en
vurdering af stammen, omfanget og udseendet samt hans egen erfaring. Han
har ogsa sammenholdt med to takstraeer, som han selv har plantet.

Han har taget luftfotoet fra 1954 med i sin supplerende skonserkleering, da det
viser beplantningen i 1954. Han var overrasket over, at der var sa meget be-
plantning. Det er muligt, at der var flere planter end oprindeligt antaget, eller at
der er blevet plantet mere, efter at haven blev anlagt i 1934. Fotoet er dog ret
utydeligt. Han har ikke brugt luftfotoet til at vurdere hgjde, men det giver et
bedre indtryk af haven. Han vurderer, at der i hvert fald ikke siden 1960 har
veeret planter i haven, som er blevet beskaret til under tre meter. Vegetationen
pa luftfotoet fra 1965 ser ud til at veere storre, end han har vurderet, at vegeta-
tionen var i 1960.

Der er usikkerhed forbundet med hans vurdering af slutalderen pa treeerne.
Ved vurderingen af eksempelvis den skennede slutalder pa grantreeet, ma man
tage hojde for, at et grantrae vokser hurtigt i starten, og at grantraeer kan vokse
pa forskellig made.

Han vurderer, at der alene er en usikkerhedsmargin pa et par ar ved vurderin-
gen af alderen pd granen anfert som nummer tre i tabellen til besvarelsen af det
supplerende spargsmal 2. Der vokser normalt en “etage” pa et grantree hvert ar,
og han har vurderet, at der har veeret en tilveekst pa fire eller fem ”etager”.

Nederst pa luftfotoet fra 1965 kan man se en beplantning, herunder en tsuga og
en bjergfyr, som ser ud til at have en hgjde pa over tre meter. Pa luftfotoet fra

1990 kan man ikke se, om der er flere eller feerre treeer end i dag.

Det er rigtigt, at grantreeet (nr. 3) nu er dedt.
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De to fremlagte artikler viser de mange usikkerhedsfaktorer, der er forbundet
med at fastseette alderen pa et trae, nar man ikke teeller arringe. Aldersbestem-
melse ud fra stammeomfang er normalt baseret pa skovtraeer, som vokser an-
derledes end andre traeer. En gran og en tsuga kan anses for at veere skovtraeer i
modseetning til en vandgren. Derudover er der gode veekstbetingelser i omra-
det omkring ejendom 1, da omradet ligger teet pa seen, og da jorden er fed.
Disse forhold kan ogsa udgere usikkerhedsmomenter ved vurderingen.

Det er hans opfattelse, at et skon baseret pa erfaringer bedre rammer alderen pa
et tree end de metoder, som er neevnt i de fremlagte artikler. I mange tilfeelde vil
man dog na frem til samme resultat, men aldersbestemmelse af treeer er ikke en
eksakt videnskab. Han plejer at sige, at der er en usikkerhedsmargin pa +/- 10
ar ved hans metode. Nogle gange kan man blive snydt, da visse traeer kan blive
voldsomt gamle. Han har opndet erfaring med at fastseette alderen pa traeer ved
bl.a. at have besigtiget historiske traeer og traeer, der er blevet feeldet.

Han kan om sit svar pa det supplerende spergsmal A oplyse, at man godt kun-
ne have kobt og plantet et trae, der var mere end 20 4r gammelt, men et sddant
tree vil std i stampe i en periode, og derfor kan det ogsa udgere en fejlkilde.
Hans erfaring er, at et trae, der er plantet som ungt, inden for 20 ar vaekstmees-
sigt vil indhente et tree, der er plantet som eeldre.

Anbringender
Parterne har for landsretten i det vaesentlige gentaget deres anbringender for
byretten og har procederet i overensstemmelse hermed.

A og B har preeciserende anfert, at C og D ikke har vundet frihedsheevd. Der er
tale om en tilstandsservitut, og der kan ikke vindes frihedshavd over for en
sadan. Frihedsheevd kreever etablering af en fysisk barriere, der afskeerer
indehaveren af servitutten fra at udeve sin ret. Det er der ikke tale om i denne
sag. Der skal ved vurderingen af, om der er vundet frihedshaevd, foretages en
vurdering af hver plante for sig. Der er ikke tale om en umiddelbart synbar
tilstand. Der kan derfor kun vindes heaevd efter reglerne om alderstid. Det
afgorende er derfor, hvor mange treeer, der i 1967 var over tre meter. Det er
usandsynligt, at den daveerende ejer, som ogsa ejede ejendommen, da
servitutten blev stiftet, ikke kendte til servitutten. Der er herudover ikke sket
nogen retsstridig raden fra C og D side. Deres raden er sket efter aftale med den
tidligere ejer af den herskende ejendom. I gvrigt er treeerne bare vokset og har
taet lov til at passe sig selv.
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Det anferte i brevet af 12. maj 2017 fra C og D om efterlevelse af servitutten kan
ikke forstds pa anden mdde end, at de har anerkendt servitutten.

A og B har endvidere ikke ved passivitet fortabt retten til at paberabe sig
servitutten.

A og B har supplerende anfert, at der ved beregning af haevdstiden skal
fraregnes den tid, hvor prinsesse F ejede ejendommen. Det folger af
grundlovens § 13 og kongelovens artikel 25, at man ikke havde kunnet anleegge
sag mod prinsesse F om, at hun skulle anerkende, at der ikke var vundet heevd.
Der kan derfor ikke veere vundet haevd i hendes ejertid fra 1980 til 2015.
Frihedsheevd forudseetter saledes, at der var vundet heevd i 1980, og det var der
ikke.

A og B har ekstingveret en eventuel vundet haevd i medfor af
tinglysningslovens § 26. De overtog ejendommen den 1. juni 2015 og fremsatte
indsigelser i april 2017. De har sdledes inden 2 ar efter erhvervelsen gjort
indsigelse. De har derudover indgivet steevning den 19. maj 2017. Det be-
strides, at de skulle have veaeret i ond tro pa tidspunktet for tinglysningen.

C og D har heroverfor anfert, at betingelserne for at vinde frihedsheevd er
opfyldt. Ejerne af den tjenende ejendom har ikke efterlevet servitutten, og der er
derfor vundet frihedshavd. C og D har heller ikke anerkendt A og B's ret efter
servitutten. Det anforte i brevet fra C og D udger en uoverensstemmende
accept.

Ejerne af den tjenende ejendoms raden er ikke sket efter aftale med ejeren af
den herskende ejendom. De har aldrig modtaget patale om, at servitutten ikke
blev efterlevet. Det har hele tiden veeret synligt, at servitutten ikke blev efterle-
vet, da alle treeerne har veeret over tre meter hgje.

Ejerne af den tjenende ejendom har ved sin rdden over servitutarealet vundet
haevd efter 20 ar, subsidicert ved raden i alderstid. Det ma efter skensmandens
erkleeringer leegges til grund, at haevdstiden er pabegyndt omkring 1942.

Det bestrides, at grundlovens § 13 eller kongelovens artikel 25 kan anvendes i
en situation som den foreliggende. Prinsesse F's ejertid skal derfor medregnes,
nar den samlede haevdstid skal vurderes.

Det gores dertil geeldende, at A og B ikke kan anses for at have veret i god tro
pa tinglysningstidspunktet. Tinglysningslovens § 26 kan allerede af den grund
ikke bringes i anvendelse. A og B
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havde antaget advokat ved erhvervelsen af deres ejendom og var — eller burde
have vaeret — opmaerksom p4, at der var vundet haevd.

Derudover har A og B udvist passivitet ved forst at reagere omkring to ar efter,
de blev bekendt med, at servitutten ikke blev efterlevet.

Landsrettens begrundelse og resultat

Det er under denne sag sporgsmalet, om C og D som ejere af ejendommen
ejendom 1 ..., (den tjenende ejendom) er forpligtet til at efterleve servitutten, der
er tinglyst pa den tjenende ejendom den 22. juni 1933, saledes, at hgjden pa traeer
og planter m.v. pa servitutarealet ikke overstiger tre meter. A og B er som ejere
af elendommen ejendom 2, ..., (den herskende ejendom) anfert som
pataleberettigede efter servitutten.

Landsretten finder det bevist, at ejerne af den tjenende ejendom i relation til den
herskende ejendom synbart og vedvarende har radet i strid med servitutten ved
—1ihvert fald i mere end 20 ar forud for den 1. juni 2015, hvor A og B erhvervede
den herskende ejendom — at have ladet traeer og planter m.v. pa servitutarealet
overstige en hgjde pa tre meter over terreenhojde. Landsretten har herved lagt
veegt pa skonsmandens erkleeringer og forklaring for landsretten sammenholdt
med D's forklaring.

Landsretten finder, at C og D's svar pa A og B's henvendelser i maj 2017 er
beheeftet med sadanne forbehold, at svaret ikke kan anses for en accept af, at
servitutten fortsat var geeldende.

Ejerne af den herskende ejendom har lebende haft mulighed for at patale, at
treeer og planter m.v. ikke blev beskéret til en hgjde af tre meter. Det kan hertil
ikke leegges til grund, at den manglende beskeering er sket efter aftale med den
tidligere ejer af den herskende ejendom. Herefter, og da manglende pétale er
udtryk for afkald pa en rettighed, finder landsretten, at kongelovens artikel 25
ikke er til hinder for erhvervelse af frihedshaevd i det foreliggende tilfeelde.

Der er heller ikke efter bevisforelsen for landsretten grundlag for at fastsla, at
den paberabte forpligtelse efter servitutten er blevet patalt af ejerne af den her-
skende ejendom pa noget tidspunkt forud for april 2017, hvor A og B tidligst
patalte den manglede efterlevelse af servitutten.

Forpligtelsen for den tjenende ejendom til i medfer af servitutten at sikre, at
treeer og planter m.v. i servitutomradet ikke overstiger tre meter i hgjden, er

derfor bortfaldet ved frihedsheaevd efter en analogi af reglerne om ordineer
haevd.
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Spergsmalet er herefter, om A og B efter tinglysningslovens § 1, stk. 2, jf. § 5,
har ekstingveret C og B's utinglyste (friheds)haevdsret, og om de rettidigt har
gjort deres ekstinktionsret geeldende, jf. tinglysningslovens 26, stk. 1.

Efter tinglysningslovens § 1, jf. § 5, ekstingverer den, der i god tro ved aftale er-
hverver ret til en fast ejendom, utinglyste rettigheder over denne faste ejendom.
Bestemmelsen i tinglysningslovens § 26 angar erhververens mulighed for at
fortreenge en allerede vundet utinglyst haeevd pa den erhvervede ejendom.

En tinglyst servitut pa den tjenende ejendom, som er bortfaldet ved friheds-
heevd, kan imidlertid ikke anses for en ret over den herskende ejendom. Lands-
retten finder derfor, at bestemmelsen i tinglysningslovens § 26 ikke finder an-
vendelse.

Landsretten er med denne begrundelse enig i byrettens resultat. Landsretten
stadfeester derfor byrettens dom.

For sa vidt angdr C og D's selvsteendige pastand bemeerkes, at pastanden reelt
er et anbringende til stotte for C og D's principale og subsidieere pastande.
Pastanden kan derfor ikke tages under pakendelse.

Efter sagens udfald skal A og B i sagsomkostninger for landsretten betale 13.153
kr. til C og D. 11.875 kr. af belobet er til deekning af udgifter til advokatbistand
inkl. moms og 1.278 kr. er til deekning af de atholdte udgifter til skensmanden
under sagens behandling i landsretten. Der er ved fastseettelsen af belgbet til
advokat lagt vaegt pa, at der er tale om en smasag, som har veeret mundtligt
forhandlet.

THI KENDES FOR RET:
Byrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for landsretten skal B og A inden 14 dage betale 13.153 k.
til C og D. Belobet forrentes efter rentelovens § 8 a.
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