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01 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over andelsboligforeninger

Maksimalpris, valuarvurdering, vedtcegtsfortolkning og bestyrelsens ansvar efter
andelsboligloven

Version 2  Opdateret 15. jul. 2026 23 afggrelser - 2007-2025 Les online

INTRODUKTION

Andelsboligforeninger er reguleret af en usaedvanlig kombination af praeceptiv prisregulering og
foreningsretlig selvbestemmelse: prisen for en andel ma aldrig overstige maksimalprisen efter
andelsboliglovens § 5, men inden for den ramme er det vedteegterne og generalforsamlingen,

der styrer foreningen. Retspraksis kredser derfor om fire kerner: hvordan foreningens ejendom

ma veerdiansettes (og hvornar domstolene tilsidesztter en valuarvurdering), hvornar et arbejde i
lejligheden er en "forbedring" frem for vedligeholdelse, hvem der baerer ansvaret for en for hej pris

— saelger, foreningen eller vurderingsmanden — og hvor langt vedtaegterne kan baere en eksklusion.
Omradet er samtidig i hastig lovgivningsmaessig bevaegelse: lov nr. 330 af 9. april 2024 indforte en
fjerde veerdiansaettelsesmetode (nettoprisindeksering af den offentlige ejendomsverdi) og forleengede
valuarvurderingens gyldighed fra 18 til 42 maneder, og Social- og Boligministeriet har pr. 1.juli 2025

aflost det gamle 1986-cirkulaere med en ny Vejledning om prisfastsattelse af andelsboliger.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Maksimalprisen efter andelsboliglovens § 5, stk. 1, er praeceptiv: enhver pris over den lovligt
beregnede maksimalpris er overpris, og der geelder efter ministeriets og byretspraksis' opfattelse intet

vaesentlighedskrav — ogsa sma beleb kan kreaves tilbage efter § 16, stk. 3.

()2 Foreningens ejendom kan siden lov nr. 330 af 9. april 2024 vaerdiansattes efter fire metoder:
anskaffelsesprisen, valuarvurdering (nu gyldig 1 42 méaneder), den senest ansatte offentlige ejendomsveerdi

eller samme veerdi nettoprisindekseret.

(03 Domstolene prover valuarvurderingen materielt: Hojesteret tilsidesatte i BS-15214/2018-HJR en
valuarvurdering ved beregningen af maksimalprisen, og en vurdering foretaget af en person, der ikke

opfylder valuarkravene, kan slet ikke leegges til grund.

()4 Sondringen forbedring/vedligeholdelse afgares konkret, og bevisbyrden for, at et arbejde blot er
vedligeholdelse, pahviler den keber, der kraever overpris tilbage — ABF's forbedringskatalog er

branchenorm, men vejledende og ikke udtemmende.
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()5 Bestyrelsen har efter § 6, stk. 6, en selvsteendig pligt til at pase, at andelen ikke salges til overpris,
og kan padrage foreningen erstatningsansvar, selv om veerdianszttelsen er overladt til en professionel

vurderingsmand.

(06 En forening, der har konstateret et fald i ejendomsvardien af vaesentlig betydning for andelsvardien,
er efter retspraksis forpligtet til at nedseette prisen 1 en konkret overdragelsessituation — ogsad midt i en

vurderings gyldighedsperiode.

()7 Ved handel til maksimalpris geelder en formodning om, at kendskab til mangler ved de betalte
forbedringer ville have fort til en tilsvarende lavere maksimalpris; keber far derfor forholdsmaessigt afslag

uden at skulle bevise et markedsveerditab.

(8 Overpriskrav forzldes efter foraldelseslovens almindelige regler med suspension efter § 3, stk. 2, indtil

keberen kendte eller burde kende kravet — den gamle 6-maneders seerfrist er ikke leengere geeldende ret.

(09 Vedtzgterne binder bade foreningen og andelshaverne, og en forening kan lovligt fastsztte en lavere
maksimalpris end lovens — men kun med hjemmel i vedtaegterne, hvis den vil ga under den valgte

vaerdiansattelsesmetodes loft.

70 Eksklusion kraever en konkret, vaesentlig misligholdelse af vedtaegterne; landsretspraksis har stadfaestet

eksklusion bade ved ulovlig fremleje og ved vedvarende vedtegtsstridig adfzerd pa feellesarealer.
77 Overtradelse af maksimalprisreglerne er strafsanktioneret: bade salgeren (§ 15, stk. 3) og den magler
eller radgiver, der erhvervsmaessigt medvirker (§ 15, stk. 5), kan straffes med bede eller fengsel indtil 4

maneder.

72 Sager om overpris, ophavelse og prisnedsattelse efter §§ 5, 11, 13 og 14 a anleegges ved boligretten, jf. §
16, stk. 6.

s 1 Maksimalpriseni§ 5 — den praeceptive kerne i andelsboligretten

Andelsboligloven bygger pa ét grundleeggende indgreb i aftalefriheden: efter andelsboliglovens § 5, stk. 1
ma prisen ved overdragelse af en andel med tilknyttet boligret ikke overstige, hvad verdien af andelen

i foreningens formue, forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan
betinge. Maksimalprisen er altsa et regnestykke med tre poster — andelsverdien, forbedringerne og
vedligeholdelsesstanden — hvortil der efter § 5, stk. 14 kan leegges vaerdien af seerligt tilpasset eller installeret

inventar.

Kernen i regnestykket er foreningens formue, og dermed vardiansettelsen af foreningens ejendom. Efter § 5,
stk. 2 kunne ejendommen historisk anszettes efter tre metoder (litra a-c). Ved lov nr. 330 af 9. april 2024 (L
111,2023-24), der tradte i kraft 15. april 2024, blev der tilfgjet et litra d, sa der nu findes fire metoder:

Metode Grundlag Prioritetsgaeld opgores til

litraa Anskaffelsesprisen Pantebrevsrestgelden
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litrab Kontant handelsveerdi som Kursveerdi
udlejningsejendom (valuarvurdering, hejst
42 mdr. gammel)

litra ¢ Den senest ansatte offentlige Kursverdi
ejendomsveerdi

litrad Den senest ansatte ejendomsveerdi Kursverdi
reguleret efter Danmarks Statistiks
nettoprisindeks

Lovgivers begrundelse for litra d fremgar direkte af forarbejderne til lovforslaget:

Brugen af en nettoprisindekseret ejendomsvcerdi har til formdl at sikre, at andelsvcerdien folger den almindelige
prisudvikling og dette ville ikke veere tilfceldet, hvis en forening kunne veelge at undlade at regulere med udviklingen
1 indekset 1 dr med fald i oktoberindekset.

Indekseringen er obligatorisk i sin metode: den skal beregnes fra forstkommende manedsindeks efter
vurderingsterminen og frem til og med oktoberindekset i foreningens senest afsluttede regnskabsar —

foreningen kan ikke valge andre maneder eller viderefore en tidligere indekseret veerdi for at undga et fald.

Selve maksimalprisreglens formueandelsmetode er gammel og blev allerede beskrevet i Cirkuleere om
andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber fra 1981, hvor det hedder, at foreningens formue opgeres som
forskellen mellem ejendommens veerdi og foreningens geld, hvorefter formuen fordeles mellem andelshaverne
— saledes at "ejendommens veerdistigning og nedbringelsen af foreningens geeld automatisk slar igennem pa
priserne". Bemaerk dog, at cirkuleeret pa flere punkter (bl.a. om sanktioner og forzldelse) ikke leengere er uderyk

for geeldende ret.

Vigtigt for leeseren: den konsoliderede lovbekendtgerelse er fra 2020 og afspejler endnu ikke
2024-zndringerne. Retstilstanden skal derfor leeses sammen med @ndringsloven og den nye Vejledning om

prisfastsettelse af andelsboliger (i kraft 1.juli 2025), der aflgste det tidligere prisfastsaettelsescirkulere fra 1986.

Lov Andelsboligloven § 5, stk. 1, 2, 5, 14

Valuarvurderingen: bindende branchenorm — men ingen immunitet
s » mod domstolsprovelse

Valuarmetoden i § 5, stk. 2, litra b er den mest omstridte. Vurderingen skal foretages af "en valuar med indsigt i
prisfastsattelsen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme”, og siden 2018 er kravene til bade valuaren
og selve vurderingen bindende reguleret i Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private
andelsboligforeninger ved valuar, hvis bilag 1 indeholder Dansk Ejendomsmaeglerforenings branchenorm.

Normen er ufravigelig:

Reglerne er bindende og kan ikke fraviges ved aftale med rekvirenten eller andelsboligforeningen.

Branchenormen stiller objektive krav til valuaren (Diplom i Vurdering, mindst 2 ars praktisk erfaring med
boligudlejningsejendomme, ansvarsforsikring med minimum 5 mio. kr. i deekning og aktuelt markedskendskab),
palegger besigtigelse af et repreesentativt udsnit af boliger og lejemal og kreever en DCF-baseret veerdianseettelse

af ejendommen som udlejningsejendom.
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Domstolene prover vurderingen materielt. Hojesteret tilsidesatte i BS-15214/2018-HJR en valuarvurdering
ved beregningen af maksimalprisen for en andelsbolig — en afgerelse, der har haft afsmittende virkning pa hele
omradet. At vurderingen formelt folger foreningens regnskab og er godkendt pa generalforsamlingen, afskeerer

altsa ikke en keber fra at fa provet, om ejendomsverdien reelt bar den beregnede andelsveardi.

Er vurderingen slet ikke foretaget af en person, der opfylder de objektive betingelser, kan den efter ministeriets
opfattelse overhovedet ikke laegges til grund. Vejledningen henviser her til T:BB 2021.699 @, hvor en
valuarvurdering blev tilsidesat, fordi den var foretaget af en person, der ikke var valuar; ejendomsverdien blev

herefter fastsat ved syn og sken til et lavere belgb, og keberen havde dermed betalt overpris.

Den disciplinaere kontrol med valuarer er til gengzeld begraenset. Disciplinernavnet for Ejendomsmazglere
afviste 1 17/00120 en klage over en valuarvurdering af en andelsboligforenings ejendom med den begrundelse,
atudarbejdelsen af en valuarvurdering til prisfastsattelse af en andelsforening ikke er formidling af fast ejendom
og derfor falder uden for naevnets kompetence. Kritik af en valuarvurdering ma altsa i praksis rejses i en

overprissag ved boligretten — ikke 1 disciplinaersystemet.

Fastholdt vurdering. Ved lov nr. 819 af 9. juni 2020 blev § 5, stk. 3 indsat, sa en gyldig vurdering indhentet
for 1.juli 2020 kan fastholdes tidsubegrenset — indfert for at afbede det veerdifald, som karensreglen 1
lejelovgivningen ellers ville udlese i nye valuarvurderinger. Lovgiver var dog udtrykkelig om, at fastholdelsen

ikke giver immunitet, jf. forarbejderne:

Det forhold, at den foresldede § 2, nr. 2, 1. pkt., giver mulighed for at fastholde en gyldig valuarvurdering udarbejdet
inden den 1. juli 2020, udelukker ikke, at den fastholdte valuarvurdering vil kunne blive underkendt i forbindelse

med en senere sag om overpris i henhold til den geeldende retspraksis herom.

Det samme forbehold gentages 1 2024-forarbejderne om den forleengede 42-maneders gyldighedsperiode: en
forening vil "efter retspraksis vere forpligtet til at nedsaette prisen for andelen i en overdragelsessituation, hvis
der er konstateret et fald i ejendomsverdien, der har vaesentlig betydning for andelsveerdien" — princippet fra
Hgjesterets domme U 2013.1076 H og U 2013.1093 H.

Lov Andelsboligloven § 5, stk. 2, 3 Andelsboligloven § 16, stk. 3
PRAKSIs Hojesteret - Tilsidesettelse af valuarvurdering ved beregning af maksimalpris for andelsbolig 07.03.2019
Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Afvisning af klage over valuarvurdering af 11.10.2017

andelsboligforening grundet manglende kompetence

Forbedring eller vedligeholdelse? Den hyppigste overpristvist i
s 5 boligretten

Efter § 5, stk. 13 ansaettes veerdien af forbedringer i lejligheden til anskaffelsesprisen med fradrag af
eventuel vaerdiforringelse pa grund af alder eller slitage. Vedligeholdelse ma derimod ikke tilleegges prisen
— den pahviler andelshaveren selv efter vedtaegterne. Graensedragningen er den suverant hyppigste kilde til

overprissager.
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@stre Landsret afgjorde spergsmalet principielt i BS-20893/2021-OLR, hvor en keber kraevede 32.491 kr.
tilbage for el-arbejde, VVS-arbejde, gulvarbejde og derrenovering, som var medtaget som forbedringer 1
vurderingsrapporten. Keberen gjorde geeldende, at vedteegternes vedligeholdelsespligt betad, at arbejderne blot
fastholdt lejlighedens standard. Landsretten tiltradte byrettens resultat:

Landsretten tiltrceder — efter bevisforelsen og i ovrigt af de grunde, der er anfort af byretten — at appellanten ikke

havde godtgjort, at de udforte arbejder mdtte anses for almindelig vedligeholdelse.

Dommen fastslar dermed to ting: (1) bevisbyrden for, at et arbejde er vedligeholdelse og ikke forbedring, ligger
hos den kaber, der kraever overprisen tilbage — der geelder ingen omvendt bevisbyrde; og (2) vedtaegternes
bestemmelse om andelshaverens vedligeholdelsespligt regulerer forholdet mellem foreningen og andelshaveren,

men afger ikke i sig selv, hvad der efter § 5 kan tilleegges maksimalprisen.

Samme resultat naede Retten pa Frederiksberg i den parallelle sag BS-36937/2020-FRB, hvor keberen af de
pastaede 33.020 kr. i overpris kun fik medhold i 529 kr. — det beleb, vurderingsmanden selv erkendte var
medtaget ved en fejl (efterspeending af en skrue i en lampe). Retten lagde vurderingsmandens forklaring og de
underliggende fakturaer til grund og udtalte, at ABF's forbedringskatalog er vejledende og ikke udtemmende.
Retsbogen fra hovedforhandlingen (BS-36937/2020-FRB) gengiver vurderingsmandens definition:

Alle punkter pd sagen, bortset fra den erkendte fejl kan, betragtes som forbedringer, indtil de er afskrevet.

Afskrivningen er reguleret af branchekutyme snarere end lov. Vejledningen om prisfastszttelse oplyser, at
Erhvervsstyrelsen pr. 1. maj 2019 har ophgjet ABF's forbedringskatalog og afskrivningskurve til branchenorm-
, som finder anvendelse, hvis foreningen ikke selv har valgt afskrivningsmetode. Ud over aldersbetinget
afskrivning skal der ske nedskrivning for konkret slitage — vejledningen giver eksemplet med et kekken, der

er nedslidt i en sddan grad, at det "stort set ikke er noget veerd, selvom det kun er tre ar gammelt".

Den tredje post — vedligeholdelsesstanden — anvendes sjaeldent. Den forudsztter, at standen afviger
vaesentligt fra det normale. Vejledningen peger pa U 1996.41 @, hvor Ostre Landsret statuerede, at
en darligere vedligeholdelsestilstand end seedvanligt kan betinge et fradrag i prisen med udgangspunkt i

udbedringsomkostningerne.

Lov Andelsboligloven § 5, stk. 1, 13

PRAKSTSs Landsretten- Dom om overskridelse af maksimalpris for andelsbolig stadfastes 07.12.2021
Byretten - Sag om pastaet overpris for forbedringsarbejder i andelslejlighed 18.06.2021
Byretten - Tvist om maksimalpris og veerdianszttelse af forbedringer i en andelsbolig 04.05.2021

Overpriskravet efter § 16, stk. 3 — intet vaesentlighedskrav, men et
s « foraeldelsessporgsmal

Retsvirkningen af en overtraedelse af maksimalprisreglerne folger af § 16: erhververen kan heave aftalen (stk.
1) eller — mere praktisk — kraeve prisen nedsat og den erlagte overpris tilbagebetalt (stk. 3). Sagen anlegges
ved boligretten, jf. § 16, stk. 6.

Findes der enbagatelgraense? Sporgsmalet har veeret teoretisk omstridt, fordi § 5, stk. 1, taler om, hvad posterne

"med rimelighed kan betinge". Social- og Boligministeriet tager i vejledningen klart standpunkt:
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Som folge af at ovenncevnte dom fra Kebenhavns Byret, er den eneste trykte dom, der findes pd nuvcerende tidspunkt,
der tager stilling til sporgsmalet direkte, er det ministeriets opfattelse, at det i (byrets-)praksis er fastlagt, at der ikke
findes et veesentlighedskrav, og ethvert belob erlagt over den beregnede maksimalpris er derfor en overpris. Dette

geelder uanset om der er tale om undskyldelige forhold hos scelger eller ej.

Dommen er T:BB 2002.47 B (Kgbenhavns Byret), hvor et overpriskrav vedrgrende mangler ved forbedringer
pa ca. 3 % af salgssummen skulle tilbagebetales, fordi § 5, stk. 1, ikke overlader nogen skensmargin. Vejledningen
understreger samtidig, at en overprissag ikke ma forveksles med et forholdsmaessigt afslag efter almindelig
obligationsret, som kreever, at det for meget erlagte er af en vis storrelse — og at de obligationsretlige

misligholdelsesbefgjelser geelder sidelobende med andelsboliglovens serregler.

Forzldelse er derimod det reelle vaern. Den historiske 6-maneders sarfrist, som 1981-cirkulaeret og
beteenkning nr. 1421/2002 beskriver, er ikke leengere geldende ret; overpriskrav foraeldes i dag efter
foraeldelseslovens almindelige regler med suspension, indtil keberen kendte eller burde kende kravet. Ostre
Landsret behandlede spergsmalet i BS-19142/2021-OLR med udtrykkelig anvendelse af foraeldelseslovens §
3, stk. 2, og Retten pa Frederiksberg havde forinden taget stilling til det samme i BS-11/2011-FRB.

Den gamle retstilstand illustreres af BS-3058/2008-FRB, hvor Kebenhavns Byret frifandt szlgeren for et
overpriskrav pa 56.603,27 kr., fordi den dageldende 6-maneders frist lgb fra handelstidspunktet — keberen
havde faet forbedringsopgerelsen udleveret inden erhvervelsen og kunne derfra have konstateret sit krav. Sagen
viser samtidig, hvorfor tidspunktet for udlevering af prisopgerelsen efter § 6, stk. 1 er sa centralt: det er dét

tidspunkt, der starter keberens kundskabstid.

Lov Andelsboligloven § 6, stk. 1 Andelsholigloven § 16, stk. 1, 3, 6

Forzldelsesloven § 3, stk. 2

PRAKSTSs Landsretten - Sag om foraeldelse af overpriskrav ved andelsboligkeb 23.02.2022
Byretten - Sag om foreldelse af krav om tilbagebetaling af overpris for andelsbolig 07.05.2021
Byretten - Sag om overpris ved salg af andelsbolig 10.12.2010

Mangler ved forbedringer: maksimalprisformodningen giver keber
s 5 afslag uden markedsvardibevis

Nar keber har betalt maksimalpris og senere opdager mangler ved netop de forbedringer, der er betalt for,
opstar et seerligt problem: har keberen lidt et tab, nar maksimalprisen typisk ligger under markedsveardien?

Landsretspraksis lgser det med en formodningsregel.

[ BS-53307/2019-VLR havde keberen betalt maksimalprisen for en andelsbolig og opdagede efter overtagelsen
skimmelsvamp i kekken og soveverelse samt ulovlige forhold og utetheder i badeverelset. Skonsmanden
vurderede udbedringen til 300.000 kr. netto 250.000 kr. Vestre Landsret fandt, at saelgeren ikke havde handlet

ansvarspadragende — men gav alligevel keberen et forholdsmaessigt afslag med denne begrundelse:

Maksimalprisreglerne indebcerer som anfort ovenfor i almindelighed, at der handles til priser under
markedsveerdien. Appellant, tidligere Sagsager har ikke fremlagt nogen form for dokumentation for markedsvcerdien
af andelsboligen, og landsretten finder herefter, at hun ikke har afkreeftet formodningen for, at andelsboligens

markedsveerdi var hojere end den nedsatte maksimalpris...
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Dommen bygger pa Hojesterets praksis (UfR 2015.498) og indebaerer, at der gaelder en formodning for, at
kendskab til manglerne ville have fort til en tilsvarende nedsat maksimalpris. Afslaget begreenses dog til de
mangelbehzeftede forbedringer: keberen fik kun de ca. 20.000 kr., som badevarelsesforbedringerne indgik med
1 kebesummen, mens svampeskaderne i kekken og soveverelse — der ikke knyttede sig til konkrete betalte
forbedringer — ikke udleste yderligere afslag. Landsretten fastslog samtidig, at overdragelsesaftalens korte

indsigelsesfrist kun afskeerer indsigelser om synlige fejl og mangler, og at fristen lgber fra den reelle overtagelse.

Afslag er ikke det eneste veern. Hgjesteret fastslog i BS-50238/2023-HJR, at selgeres erstatningsansvar for
mangelfulde badevarelsesforbedringer i en andelsbolig oversteg forbedringens pris. Et erstatningsansvar
er altsa ikke loftet af det belob, forbedringen indgik med i maksimalprisen — hvilket harmonerer

med vejledningens konstatering af, at de almindelige obligationsretlige misligholdelsesbefgjelser (herunder

erstatning) geelder sidelebende med andelsboliglovens overprisregler.

Lov Andelsboligloven § 5, stk. 1, 13 Andelsholigloven § 16, stk. 3

PRAKSIs Hojesteret - Szlgeres erstatningsansvar for mangelfulde badevarelsesforbedringer i andelsbolig 20.02.2024
oversteg forbedringens pris

Landsretten - Dom om mangler ved andelsbolig og fastseettelse af erstatningskrav 08.02.2021

s » Bestyrelsens godkendelse og foreningens erstatningsansvar

Bestyrelsen er ikke tilskuer til prisdannelsen. Efter § 6, stk. 5 skal erhververen godkendes af bestyrelsen, og efter
§ 6, stk. 6 skal aftalen forelaegges bestyrelsen til godkendelse:

Bestyrelsen kan forlange den aftalte pris nedsat og en eventuel overpris tilbagebetalt, sdafremt prisen overstiger, hvad

der er tilladt.

Hertil kommer bestyrelsens notepligt i § 6, stk. 8: andelens veerdi pa statusdagen, beregnet i overensstemmelse

med § 5, samt eventuelle vedtaegtsbestemmelser om prisfastsettelsen skal oplyses som note til arsregnskabet.

Allerede 1981-cirkuleeret forudsa ansvarsspgrgsmalet, men forventede en mild bedemmelse: "Det kan ikke
udelukkes, at bestyrelsen ved en forkert veerdiansettelse kan ifalde ansvar overfor erhververen, safremt der
er tale om en uforsvarlige fejlbedemmelse, men det forventes, at de krav, der i domspraksis vil blive stillet til

bestyrelsens agtpagivenhed, vil veere ganske lempelige."

Praksis er strengere end forudset. | BS-3058/2008-FRB var der ved en regnearksfejl sat en steenkplade med
en dokumenteret anskaffelsespris pa 229,95 kr. til 57.112,41 kr. i forbedringsopgerelsen. Foreningen havde

overladt vurderingen til sin faste, professionelle vurderingsmand. Kebenhavns Byret demte alligevel foreningen:

Andelsboligforeningen har herved en selvstcendig pligt at sikre, at andelen ikke bliver solgt til overpris... Retten finder,
at bestyrelsen har pddraget sig erstatningsansvar overfor Sagsager, idet den omsteendighed, at bestyrelsen havde
overladt til Adciteret A/S at foretage vurderingen under de foreliggende omstcendigheder ikke fiitager foreningen for

ansvar.

Sagen viser samtidig ansvarskeeden: foreningen fik fuld regres mod vurderingsselskabet, og foreningens egen
manglende kontrol kunne ikke nedsztte vurderingsselskabets ansvar over for foreningen. Bemeerk ogsd, at
kravet mod foreningen ikke var undergivet den korte seerforealdelse, der dengang gjaldt for kravet mod seelger

— foreningen kan derfor sta tilbage som den reelle betaler, nar saelgerkravet er forzeldet.
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Oplysning om nye vurderinger. Et besleegtet ansvarsspgrgsmal er, om foreningen skal orientere en salgende
andelshaver eller en keber om en valuarvurdering, der peger pa et fald i andelsvaerdien. @stre Landsret
frifandt foreningen i BS-41550/2021-OLR, mens Heojesteret 1 BS-25027/2023-HJR tog stilling til netop

en andelsboligforenings erstatningsansvar for manglende orientering om en valuarvurdering ved salg.
Sammenholdt med 2024-forarbejdernes udtrykkelige forudsaetning om, at foreningen efter retspraksis skal
nedsatte prisen, hvis der er konstateret et fald i ejendomsverdien af veesentlig betydning for andelsveerdien
(jf:U 2013.1076 H og U 2013.1093 H), tegner der sig en klar handlepligt: en bestyrelse, der sidder

inde med en ny, lavere vurdering, kan ikke uden videre lade en handel gennemfeore til den gamle,

generalforsamlingsgodkendte andelskrone.

Endelig regulerer § 6, stk. 10 foreningens ret til at fradrage sine tilgodehavenderioverdragelsessummen — en ret,
der ofte giver anledning til tvist. I BS-783/2018-OLR havde foreningen fratrukket 22.004,32 kr. til "Indfrielse
af feelleslan samt omkostninger", og @stre Landsret tillod, at en af to tidligere medejere alene kunne fore

anerkendelsessggsmal om fradragets berettigelse — der forela intet ngdvendigt procesfzllesskab med medejeren.

Lov Andelsboligloven § 6, stk. 5, 6, 8, 10

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets dom om andelsboligforenings erstatningsansvar for manglende orientering  gg.p2.2024
om valuarvurdering ved salg

Landsretten - Frifindelse af andelsboligforening i erstatningssag om manglende oplysning om 09.11.2022
valuarvurdering

Landsretten - Provelse af anerkendelsessggsmal i andelsboligforeningssag 29.06.2018
Byretten - Sag om overpris ved salg af andelsbolig 10.12.2010

s 7 Oplysningspligten for aftaleindgaelse — nogleoplysningsskemaerne

Prisreglerne ville veere tomme uden gennemsigtighed. Efter § 6, stk. 1 skal overdrageren inden aftalens
indgaelse udlevere dokumenter og negleoplysninger om foreningen og andelsboligen — og skriftligt gere
erhververen bekendt med indholdet af § 5, § 15, stk. 1, og § 16, stk. 1 og 3. Keberen skal med andre ord aktivt

oplyses om, at der findes en maksimalpris, og at overpris kan kraeves tilbage.

Det nermere indhold fastszttes i Bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. samt om
bestyrelsens pligt til at fremlaegge skema over centrale negleoplysninger, der tradte i kraft 1. juli 2025 og
aflgste 2021-bekendtgorelsen. Selger skal udlevere ni ting, herunder vedtaegter, seneste arsregnskab og budget,
generalforsamlingsreferater, vedligeholdelsesplan, energimearkning, negleoplysningsskema for foreningen
(bilag 1), negleoplysningsskema for andelsboligen (bilag 2), en erkleering om vasentlige @ndringer siden

seneste regnskab (bilag 3) samt en vejledning til keber om maksimalpris og overpris.

Bilag 2 er i praksis keberens vigtigste dokument: det opdeler maksimalprisen i andelsvardi (Z3), individuelle
forbedringer (Z4), tilleeg/fradrag for vedligeholdelsesstand (Z5) og serligt tilpasset inventar (Z6) med
maksimalprisen i alt (Z7) — sat over for den faktiske salgspris (Z18). Bilag 1 tvinger foreningen til at oplyse
hvilket veerdiansattelsesprincip der er anvendt (F1), om vurderingen er fastholdt fra for 1. juli 2020 (F1la),

og om andelshaverne haefter for mere end deres indskud (E1).

Ejendomsmaegleren er bundet af de samme tal. Efter Bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom

§§ 31-32 skal bade formidlingsaftalen og salgsopstillingen indeholde maksimalprisen med den lovbestemte
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opdeling, det anvendte vurderingsprincip og andelshavernes haeftelse — og hvis meegleren ikke er i besiddelse af

maksimalprisen, skal det udtrykkeligt fremga, at udbudsprisen ikke kan overstige andelsboligens maksimalpris.

Disciplinerpraksis viser, hvordan maksimalprisberegningen forplanter sig til meeglerens dokumenter. I
22714490 klagede en salger over et "afslag" pa 118.349 kr., der figurerede i overdragelsesaftalen.
Disciplinernavnet frifandt meagleren og fastslog, at posteringen skyldtes den standardiserede
opgorelsesmetode, hvor salgsprisen sammenholdes med den teoretiske maksimalpris — og ikke var udtryk for
et forhandlet afslag; det reelle afslag var 25.000 kr. i forhold til udbudsprisen. Neaevnet slar hardere ned, nar
prisdokumentationen manipuleres: 1 22/13677 blev en ejendomsmeegler idemt maksimalbede for manglende

oplysning om kebers familizere relation og for udarbejdelse af en fiktiv kebsaftale.

Endelig kan salget kollidere med et fremlejeforhold. I 23/12307 frifandt naevnet en megler, der pa salgers
vegne havde opsagt en verelseslejer i en andelsbolig, og praeciserede kompetencegransen: at en maegler opsiger
en lejer er ikke i sig selv 1 strid med god ejendomsmeeglerskik, og spergsmalet om opsigelsens lovlighed efter

lejeloven henherer under boligretten.

LoV Andelsboligloven § 6, stk. 1, 2 Andelsboligloven § 15, stk. 1

Andelsboligloven § 16, stk. 1, 3

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om handtering af  39.p4.2024
lejer ved salg af andelsbolig

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler idemt maksimalbgde for salg til 21.12.2023
neertstdende og brug af fiktiv handelspris

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om prisafslag og 20.09.2023
underskrift af kebsaftale under sarbarhed

Vedtzegterne som foreningens grundlov — generalforsamling og
s ¢ flertalskrav

Modsat ejerforeninger findes der ingen normalvedtaegt, der gaelder automatisk. Som Vejledning om
prisfastsettelse af andelsboliger formulerer det, opstar foreningen forst ved beslutningen pa den stiftende
generalforsamling, og "der findes derfor som udgangspunkt ikke en andelsboligforening, uden der er vedtaget

et st vedtaegter"”. Ministeriets vejledende normalvedtaegt og ABF's standardvedtaegt er tilbud, ikke pligt.

Magtfordelingen er beskrevet allerede i Cirkulaere om andelsboligforeninger og andre boligfzellesskaber:

Foreningens hojeste myndighed er generalforsamlingen. Pa generalforsamlingen har hver andel een stemme.
Beslutninger treeffes af de modende stemmeberettigede ved simpel stemmeflerhed... Forslag om vedtcegtscendringer,
salg af fast ejendom eller foreningens oplosning kan kun vedtages pd en generalforsamling, hvor mindst 2/3 af
medlemmerne er til stede og med mindst 2/3 flertal.

Misser man kvorummet, men opnar 2/3 af de fremmedte, kan forslaget vedtages endeligt pa en efterfolgende
generalforsamling med 2/3 flertal uanset fremmeode. Den vejledende normalvedtagt (bilag 7 til Cirkuleere om
ejerlejligheder og om boligfeellesskaber) supplerer med regler om indkaldelse, dagsorden, dirigent, bestyrelsens
beslutningsdygtighed og — vigtigt i praksis — inhabilitet: et bestyrelsesmedlem ma ikke deltage i forhandling

eller afstemning om en sag, hvori medlemmet selv eller naere familiemedlemmer har en serinteresse.
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Vedtzegternes bindende virkning pa prisen. Vejledningen preeciserer et punkt, der ofte overses: vil foreningen
fastsaette andelsveerdien lavere end den valgte veerdiansaettelsesmetode tillader, kreever det hjemmel i
vedtagterne. Har en forening f.eks. vedtaegtsbestemt valuarmetoden, kan generalforsamlingen ikke uden

vedtaegtshjemmel saette andelsveerdien under det, valuarvurderingen beerer.

Det er samtidig helt legitimt — og udbredt — at ligge under lovens loft. Beteenkning nr. 1421/2002 om pant

og udleg i andelslejligheder, s. 128 dokumenterede, at 40 pct. af foreningerne fastsatte maksimalpriser under
lovens —igennemsnit 21 pct. under loftet — typisk for at skabe en "sikkerhedsmargin", der kan absorbere udsving
ved store vedligeholdelsesarbejder og rentezendringer uden at tvinge andelsveerdien ned. Arbejdsgruppen
konkluderede pas. 129, at foreningernes frihed til at fastseette lavere priser er "et grundleeggende element i

de saerlige regler, som gelder for andelsboliger", og at en beslutning herom derfor ikke mé udlgse forfald af

andelshavernes pantesikrede lan — et princip, der i dag er udmentet i § 2, stk. 6.

Vedtagternes reekkevidde over for tredjemand er ogsa provet. Kebenhavns Byret tog i BS-26804/2021-KBH
stilling til, 1 hvilket omfang en person, der ikke er medlem af foreningen, kan paberabe sig foreningens vedtaegter
1 forbindelse med en overdragelse — et spergsmal, der bliver aktuelt, hver gang en keber vil stotte ret pa en

vedtaegtsbestemmelse om fortrinsret, prisfastseettelse eller vedligeholdelse.

LoV Andelsboligloven § 2, stk. 6 Andelsboligloven § 5, stk. 1 Andelsboligloven § 6, stk. 8

PRAKSIS Byretten - Sag om overdragelse af andelsbolig - Ikke-medlems ret til at paberéabe sig vedtaegter 25.07.2023

s o Eksklusion af andelshavere — vedtagtsbrud som ophavelsesgrund

Eksklusion er andelsboligforeningens tungeste sanktion: medlemskabet opherer, og andelen skal salges.
Loven regulerer ikke betingelserne direkte — de findes i vedtaegterne — men § 6, stk. 10 forudszetter
eksklusionsinstituttet, idet foreningens fradragsret over for panthavere i lebende ydelser bevares, hvis

foreningen inden fristens udleb "har indledt og uden ugrundet ophold fremmet retsforfalgning eller eksklusion".
Praksis viser, at domstolene accepterer eksklusion ved vedvarende eller kvalificeret vedtaegtsbrud:

+ Ulovlig fremleje. Ostre Landsret stadfaestede i BS-50055/2023-OLR eksklusionen af en andelshaver, der
havde fremlejet uden foreningens samtykke. Kravet om foreningens samtykke er kernen i andelsboligens

brugsretskonstruktion — andelen giver ret til at bo, ikke til at drive udlejningsvirksomhed.

+ Vedtaegtsstridig adfzerd pa felles bygningsdele. Vestre Landsret behandlede 1 BS-1326/2011-VLR en
andelsboligforenings eksklusion af en andelshaver pa grund af opsatte overvagningskameraer — en sagstype,

der i dag ogsa aktualiserer tv-overvagningsloven og databeskyttelsesreglerne over for de gvrige beboere.

Eksklusionssager er almindelige civile sager med seedvanlig omkostningsfolge; @stre Landsret tog stilling til

omkostningsspergsmalet efter en eksklusion i BS-2192/2010-OLR.

Den praktiske leere er, at foreningen skal kunne dokumentere (1) en klar vedtaegtsbestemmelse, (2) et paviseligt
brud, (3) forudgaende pakrav/advarsel og (4) at eksklusionen er proportional. Beteenkning nr. 1421/2002
fremhaever netop eksklusion som foreningens veern: "Misligholder andelshaveren sine forpligtelser, kan han

ekskluderes af foreningen og andelen overdrages til en ny andelshaver."

Lov Andelsboligloven § 6, stk. 10
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PRAKSIS Landsretten-Landsretstadfester eksklusion af andelshaver for fremleje uden andelsboligforeningens 1 _pg1.2025

samtykke
Landsretten - Andelsboligforenings eksklusion af andelshaver pa grund af overvagningskameraer 29.03.2012
Landsretten - Landsrettens dom i sag om sagsomkostninger efter eksklusion af andelshaver 05.10.2010

Prisreguleringsklausuler og aftaleretlig provelse af
s 10 overdragelsesaftalen

Andelsveerdien fastsettes typisk én gang arligt pa generalforsamlingen pa grundlag af det godkendte
regnskab. Handler i "mellemperioden" mellem regnskabsérets udleb og generalforsamlingen giver derfor et

timing-problem, som mange foreninger lgser med en prisreguleringsklausul.

Hojesteret godkendte en sadan klausul i BS-342/2007-HJR. Klausulen lad:

"Sker salg af andelen i perioden fra regnskabsdrets afslutning til godkendelse af regnskabet pd generalforsamlingen,
tages forbehold for veerdien af andelskrone, men nar den nye andelskrone er godkendt pd generalforsamlingen,

foretager parterne selv regulering af kobesummen.”

Hgjesteret fandt for det forste, at reguleringen sikrer en prisseetning i overensstemmelse med den offentlige
ejendomsvurdering, og at en pris fastsat pa dette grundlag ikke overstiger, hvad andelens veerdi med rimelighed
kan betinge, jf. § 5. For det andet var specifikationskravet i § 6, stk. 1 opfyldt, fordi aftalen indeholdt bade

en specificeret opstilling af den kendte pris og selve reguleringsklausulen. Og for det tredje afviste Hojesteret

ugyldighed efter aftalelovens § 36:

"Der foreligger ikke oplysninger om sddanne scerlige omstcendigheder, som kan medfore ugyldighed efter aftalelovens

$ 36, hverken af overdragelsesafialen eller prisreguleringsklausulen.”

Retten lagde vagt pa, at klausulen var demokratisk vedtaget, af almindelig karakter i foreningen og virkede

symmetrisk — den tog hgjde for bade stigninger og fald.

@stre Landsret havde i samme sagskompleks (BS-2581/2006-OLR) afgjort et vigtigt fortolkningsspergsmal om

litra c-metoden:

Efier formuleringen af bestemmelsen 1 stk. 2, litra c sammenholdt med litra a og b kan det ikke udledes, at den ‘senest

ansatte ejendomsvcerdi’ skal forstds som den senest kendte.

En ejendomsvurdering med virkning fra 1. oktober aret for kan altsa leegges til grund ved en handel i januar,
selv om den forst formelt indarbejdes i foreningens regnskab pa generalforsamlingen i april. Sondringen mellem
ansat og kendt er stadig relevant efter 2024-reformen, hvor litra d netop tager udgangspunkti"den senest ansatte

ejendomsvardi" og indekserer den frem til oktober i det senest afsluttede regnskabsar.

Lov Aftaleloven § 36 Andelsboligloven § 5, stk. 1, 2 Andelsboligloven § 6, stk. 1

PRAKSTs Hpojesteret - Hojesteretsdom om gyldigheden af en prisreguleringsklausul i en 12.085.2009
andelsboligoverdragelsesaftale

Landsretten - Stadfzestelse af maksimalpris for andelsbolig ved anvendelse af nyeste offentlige 02.02.2007
ejendomsvurdering

s 11 Pantsaetning, udleg og tvangssalg — maksimalprisen folger med
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Andelen er et formuegode, der kan pantsattes og gores til genstand for udleg. Efter § 6 a, stk. 1 kan
andelshaverens pantsaetningsret ikke begrenses 1 vedtaegterne — bortset fra, at foreningen efter stk. 2 kan

fastsaette, at der ikke ma optages lan mod sikkerhed i andelen ud over 80 pct. af pantets veerdi pa lanetidspunkeet.

Hele dette regelset — inklusive andelsboligbogen (§ 4 a), tvangssalg gennem foreningen (§ 6 b) og
tvangsauktionsreglen i retsplejelovens § 559 a — udspringer af beteenkning nr. 1421/2002 om pant og udleg i

andelslejligheder.

Den centrale problemstilling var, om maksimalprisen overhovedet kan opretholdes ved tvangsrealisation.
Arbejdsgruppen konstaterede pa s. 168, at en tvangsauktion, hvor maksimalprisen satter loft over buddene,
darligt er en auktion i klassisk forstand, og at spergsmalet ikke var afgjort i retspraksis. Lovgiver laste det ved
at gore tvangssalg gennem foreningen til hovedreglen: efter retsplejelovens § 559 a kan en andel ikke szlges
pa tvangsauktion, for fogedretten har forsegt tvangssalg gennem andelsboligforeningen efter § 6 b. Og hvis
flere bud lyder pa den hgjst tilladte pris, afger fogedretten ved lodtraekning, hvem der far fortrinsstilling —

maksimalprisen bevarer altsa sin karakter af loft, ogsa 1 tvangsfuldbyrdelsen.

Arbejdsgruppen foreslog samtidig — og fik gennemfort — den regel, der i dag findes i § 16, stk. 4: i det omfang
en erlagt overpris ved salg efter § 6 b eller retsplejelovens § 559 a er anvendst til at fyldestgere en pant-
eller udleegshaver, kan erhververen rette sit tilbagebetalingskrav mod denne. Begrundelsen star pa s. 235: et

tilbagebetalingskrav mod en insolvent szlger ville have "temmelig beskeden veerdi" for keberen.

Endelig sikrer § 4 andelshaverne mod at sta pa gaden, hvis foreningen gar konkurs eller ejendommen szlges pa
tvangsauktion: andelshaverne har ret til fortsat brugsret som lejere, og den nye ejer kan kun fastszette lejen efter

lejelovgivningens regler med et tidsbegreenset tilleeg, jf. § 4, stk. 4 og stk. 7.

LoV Andelsboligloven § 4, stk. 1, 4 Andelsboligloven § é6a, stk. 1, 2

Andelsboligloven § 16, stk. 4 Retsplejeloven § 559a

Sanktioner: strafansvar for salger, magler og radgiver — og
s 12 boligretten som forum

Andelsboligloven er ikke kun civilretlig. Efter § 15, stk. 3 straffes den, der overdrager en andel i strid med § 5,
med bede eller feengsel indtil 4 maneder. Og efter § 15, stk. 5 gaelder det samme for "den, der som maegler eller
radgiver erhvervsmeessigt medvirker ved overdragelse i strid med §§ 5, 10, 11, 13 og 14 a". Juridiske personer

kan palaegges strafansvar efter straffelovens 5. kapitel, jf. § 15, stk. 9.

Det er veerd at bemaerke, at 1981-cirkuleret pa dette punkt er historisk og ikke leengere udtryk for geeldende
ret: det anforte, at "den, der ved overdragelse af en andel har taget en overpris i strid med reglen i § 5, kan ikke
straffes”, mens kun maeglere og radgivere kunne straffes. Efter den nugaeldende § 15, stk. 3, rammer strafansvaret

ogsa selgeren selv.

Strafansvaret for maeglere og radgivere heenger direkte sammen med de dokumentkrav, der gennemgas ovenfor:
en meagler, der udbyder en andel til over maksimalprisen, eller som medvirker til at pakke en overpris ind
1"lgsore", et "tilleeg" eller en sideaftale, medvirker erhvervsmaessigt til en overtradelse af § 5. Vejledningen

understreger i den forbindelse, at seelgeren skal baere sine egne omkostninger, jf. § 5, stk. 15:
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Det betyder blandt andet, at parterne ikke kan aftale, at scelgers udgifter til ejendomsmecegler eller administrator i
forbindelse med overdragelsen skal afholdes af kober. En sadan aftale ville vcere i strid med maksimalprisprincippet,

og det betalte vil veere en overpris... selvom keber frivilligt har indgdet afialen.

Tilsvarende ma overdragelsen efter § 5, stk. 14 ikke betinges af, at erhververen indgar anden retshandel — bortset
fra keb af inventar, der er saerligt tilpasset eller installeret i lejligheden — og bestyrelsens ret til at kraeve overpris

tilbagebetalt geelder tilsvarende for sadanne sideforretninger, jf. § 6, stk. 7.

Forum. Sager om ophavelse, prisnedszttelse og tilbagebetaling af overpris efter §§ 5,10,11,13 og 14 a
anlegges ved boligretten, jf. § 16, stk. 6. Det er en processuel finesse med reelle konsekvenser: boligretten er
sat med leegdommere, og en boligretsformand kan ikke alene og mod en parts protest treeffe bevisafgerelser af
betydning for sagen. Mange overprissager behandles desuden som smasager, hvilket setter en klar gkonomisk
ramme for omkostningsfastsettelsen — saledes1 BS-20893/2021-OLR, hvor ankesagen blev behandlet skriftligt

som smasag, og landsretten fastsatte sagsomkostningerne til 3.750 kr.

Lov Andelsboligloven § 5, stk. 14, 15 Andelsboligloven § 6, stk. 7
Andelsbholigloven § 15, stk. 3, 5, 9 Andelsholigloven § 16, stk. 6

PRAKSTSs Landsretten- Dom om overskridelse af maksimalpris for andelsbolig stadfzstes 07.12.2021

s 1; Sammenfatning: hvor tvisterne opstar, og hvem der bzerer risikoen

Praksis pa andelsboligomradet lader sig sammenfatte i fem menstre.

1. Maksimalprisen er hard, ikke blad. Der galder ingen bagatelgraense. Ministeriet leegger i Vejledning

om prisfastsattelse af andelsboliger til grund, at "ethvert beleb erlagt over den beregnede maksimalpris” er
overpris — ogsa nar salgerens fejl er undskyldelig. Til gengaeld er kravet undergivet almindelig foraeldelse med
kundskabssuspension, jf. BS-19142/2021-OLR, og keberens kundskabstid begynder typisk, nar prisopgerelsen
efter § 6, stk. 1 er udleveret.

2. Verdiansattelsen af ejendommen er det tunge slagsmal. Valuarvurderingen er bindende reguleret i
branchenormen, men den kan tilsidesattes af domstolene, jf. BS-15214/2018-HJR — og lovgiver har i
forarbejderne til bade 2020- og 2024-andringerne udtrykkeligt fastholdt, at hverken en fastholdt vurdering

eller en 42-méneders gyldighedsperiode giver immunitet i en overprissag.

3. Forbedring/vedligeholdelse afgores pa bevis — og keber barer byrden. Bade BS-20893/2021-OLR og
BS-36937/2020-FRB viser, at en keber, der ikke kan modbevise vurderingsrapporten og fakturaerne, taber.

ABF's forbedringskatalog er branchenorm, men vejledende.

4. Risikoen for en forkert pris ender ofte hos foreningen. BS-3058/2008-FRB er skoleeksemplet: saelgeren
gik fri pa foraeldelse, men foreningen blev demt, fordi bestyrelsen har en selvstaendig pligt til at sikre, at andelen
ikke saelges til overpris — og delegation til en professionel vurderingsmand fritager ikke. Foreningens regres mod

vurderingsmanden er til gengzld effektiv og reduceres ikke af foreningens egen manglende kontrol.

5. Vedtagterne barer den daglige konflikt. Generalforsamlingen er gverste myndighed med 2/3-krav ved
vedtaegtsendringer, salg af ejendommen og oplesning; vedtaegterne binder bade forening og andelshavere; og
de kan baere en eksklusion, nar misligholdelsen er kvalificeret — jf. BS-50055/2023-OLR om ulovlig fremleje og
BS-1326/2011-VLR om vedtaegtsstridig overvagning.
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For den, der radgiver en andelsboligforening, er de tre mest veerdifulde forebyggende greb derfor: at bestyrelsen

reelt efterprover maksimalprisberegningen for godkendelse efter § 6, stk. 6, at negleoplysningsskemaerne

udleveres rettidigt og korrekt efter § 6, stk. 1, og at foreningen reagerer med prisnedsattelse, sa snart den er

bekendt med et fald i ejendomsverdien af vaesentlig betydning for andelsveerdien.

Lov

Andelsboligloven § 5, stk. 1 Andelsboligloven § 6, stk. 1, 6

Andelsholigloven § 16, stk. 3

PRAKSTSs Hojesteret - Tilsideszttelse af valuarvurdering ved beregning af maksimalpris for andelsbolig 07.03.2019
Landsretten - Landsret stadfeester eksklusion af andelshaver for fremleje uden andelsboligforeningens 1 .pg1.2025
samtykke
Landsretten - Sag om foraeldelse af overpriskrav ved andelsboligkeb 23.02.2022
Landsretten - Dom om overskridelse af maksimalpris for andelsbolig stadfzestes 07.12.2021
Landsretten - Andelsboligforenings eksklusion af andelshaver pa grund af overvagningskameraer 29.03.2012
Byretten - Tvist om maksimalpris og veerdianszttelse af forbedringer i en andelsbolig 04.05.2021
Byretten - Sag om overpris ved salg af andelsbolig 10.12.2010

REFERENCE Lovgrundlag 4 paragraffer

Andelsboligloven § 5 stk. 1, 2, 13 Andelsboligloven § 6 stk. 1, 6
Andelsboligloven § 15 stk. 3 Andelsboligloven § 16 stk. 3
materiae Clterede afgﬂrelser 23 afggrelser

HBJESTERET AVERSTE INSTANS 4

20.02.2024  Seelgeres erstatningsansvar for mangelfulde badeveaerelsesforbedringer i andelsbolig ~ bs-50238-2023-hjr

oversteg forbedringens pris

08.02.2024  Hojesterets dom om andelsboligforenings erstatningsansvar for manglende bs-25027-2023-hjr

orientering om valuarvurdering ved salg

07.03.2019  Tilsidesattelse af valuarvurdering ved beregning af maksimalpris for andelsbolig bs-15214-2018-hjr

12.05.2009 Hojesteretsdom om gyldigheden af en prisreguleringsklausul i en 6656-7995

andelsboligoverdragelsesaftale

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 9

21.01.2025 Landsret stadfaester eksklusion af andelshaver for fremleje uden 10217-11991

andelsboligforeningens samtykke

09.11.2022  Frifindelse af andelsboligforening i erstatningssag om manglende oplysning om 4326-5188

valuarvurdering

23.02.2022  Sag om foraeldelse af overpriskrav ved andelsboligkeb 2902-3440

07.12.2021 Dom om overskridelse af maksimalpris for andelsbolig stadfzestes 2538-3023
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08.02.2021 Dom om mangler ved andelsbolig og fastseettelse af erstatningskrav 1654-1993
29.06.2018  Provelse af anerkendelsessggsmal i andelsboligforeningssag 796-899
29.03.2012 Andelsboligforenings eksklusion af andelshaver pa grund af overvagningskameraer 2898-3434
05.10.2010 Landsrettens dom i sag om sagsomkostninger efter eksklusion af andelshaver 3486-4150
02.02.2007  Stadfestelse af maksimalpris for andelsbolig ved anvendelse af nyeste offentlige 6655-7994
ejendomsvurdering
BYRETTEN - FARSTE INSTANS 5
25.07.2023  Sag om overdragelse af andelsbolig - Ikke-medlems ret til at paberébe sig vedtaegter 9420-10950
18.06.2021  Sagom pastaet overpris for forbedringsarbejder i andelslejlighed 2527-3010
07.05.2021  Sag om foraeldelse af krav om tilbagebetaling af overpris for andelsbolig 1122-1347
04.05.2021  Tvist om maksimalpris og veerdiansettelse af forbedringer i en andelsbolig 2527-3009
10.12.2010  Sag om overpris ved salg af andelsbolig 2363-2821
DISCIPLINERNEVNET FOR EJENDOMSMEGLERE - NEVN / KLAGEINSTANS 4
30.04.2024  Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om handtering af lejer ved salg af andelsbolig 23/12307
21.12.2023 Ejendomsmagler idemt maksimalbgde for salg til nertstaende og brug af fiktiv 22/13677
handelspris
29.09.2023  Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om prisafslag og underskrift af kebsaftale under 22/14490
sarbarhed
11.10.2017  Afvisning af klage over valuarvurdering af andelsboligforening grundet manglende 17/00120
kompetence
PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 1
18.10.2019  Beboers p-tilladelse faldet ned fra ruden: Afgift opretholdt trods bopael i omradet park-1993
FORARBEJDE Betaenknlnger 1 reference

Pant og udleeg i andelslejligheder — Betaenkning nr. 1421

nr. 1421 - 2002 - Pkonomi- og Erhvervsministeriet
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02 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over bortfald af servitut — usus,
mortifikation og opgivelse

Sletning efter tinglysningslovens § 20, frihedshcevd, mortifikation og proportionalitet

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 5 afggrelser - 2020-2025 Les online

INTRODUKTION

Servitutter kan ophere pa en rakke forskellige grundlag i dansk ret. Tinglysningslovens § 20 giver
Tinglysningsretten kompetence til at slette rettigheder fra tingbogen, enten fordi de abenbart er ophert
(stk. 1) eller efter en mortifikationsprocedure med indkaldelse via Statstidende (stk. 2). Herudover

kan servitutter bortfalde ved frihedsheevd (§ 26), ved samtykke fra den pataleberettigede (§ 11), ved
ekspropriation eller ved at et proportionalitetsprincip i retspraksis afskeerer handheevelse af servitutten.
Praksis viser, at domstolene foretager en konkret afvejning mellem retshandhzvelsesinteressen og
risikoen for samfundsmaessigt veerdispild, nar en servitut er overtradt ved byggeri, og at frihedshaevd

over servitutter kan vindes ved langvarig, abenlys udevelse i strid med servituttens indhold.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Tinglysningsretten kan ex officio eller efter begaering slette en ret fra tingbogen, der abenbart er ophert,
jf. tinglysningslovens § 20, stk. 1.

()2 Mortifikation efter § 20, stk. 2 kraever indkaldelse i Statstidende og et dagblad med mindst 3 ugers varsel
og finder anvendelse, nar en tingbogsret 'mé antages at have mistet sin betydning), 'sandsynligvis er ophert'

eller der 'efter al rimelighed ikke leengere findes nogen berettiget'.

()3 Frihedshaevd overen servitut vindes ved langvarig, abenlys raden i strid med servituttens indhold — typisk
over en 20-arig alderstid.

(04 Enutinglyst frihedshaevd kan kun fortraenges af en erhververi god tro, og erhververen baerer bevisbyrden
for, at vedkommende ikke kendte eller burde have kendt til den udevede ret, jf. tinglysningslovens § 26,
stk. 1, ssmmenholdt med § 1, stk. 2.

(05 Tinglysning af adkomst pa den herskende ejendom kan principielt fortreenge en utinglyst frihedshaevd
pa den tjenende ejendom — men kun hvis erhververen faktisk er i god tro.

(6 Selvom en servitut er overtradt ved opferelse af byggeri, kan domstolene nzgte at pabyde nedrivning,

hvis fjernelse ville medfere uproportionalt veerdispild i forhold til den pataleberettigedes reelle interesse

i reetablering.
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(7 Afvejningen af retshandhavelse mod verdispild beror pa en konkret vurdering af overtradelsens
omfang, bygherrens gode/onde tro, generne for den pataleberettigede og de gkonomiske konsekvenser

af en fjernelse.

(08 Sletning af servitut fra tingbogen efter § 20 udleser erstatningspligt over for den berettigede, hvis
rettigheden ikke reelt var ophert, jf. tinglysningslovens § 32.

(09 Servitutter kan ophaves ved samtykke fra ejeren af den herskende ejendom, jf. tinglysningslovens § 11,

der kreever vedkommendes accept for udslettelse eller forandring af rettigheden.

70 Enservitut kan bortfalde ved ekspropriation, men ekspropriationsmyndigheden skal i givet fald erstatte

den berettigedes tab.

77 Planlovens § 43 giver kommunalbestyrelsen hjemmel til ved pdbud at handhzave privatretlige servitutter

om forhold, der kan reguleres i en lokalplan.

s 1 Retsgrundlag: tinglysningslovens § 20 og servitutters ophorsformer

En tinglyst servitut forbliver som udgangspunkt i tingbogen, indtil den aktivt fjernes. Dansk ret anerkender flere

ophersgrunde, der hver har sit retsgrundlag og sin procedure.
Sletning ex officio eller efter begaering (§ 20)

Tinglysningslovens § 20 er den centrale hjemmel for Tinglysningsrettens kompetence til at slette rettigheder fra

tingbogen. Bestemmelsen har to selvsteendige led:

» Stk. 1 giver Tinglysningsretten befojelse til at slette en ret, der dbenbart er ophort. Betoningen ligger pa
"abenbart" — det skal vaere klart og utvivlsomt, at den tinglyste rettighed ikke leengere bestar. Et typisk
eksempel er en servitut, der er begreanset til en bestemt periode, som nu er udlgbet, eller en servitut, der

forudseetter en bestemt fysisk tilstand, som er helt forsvundet.

« Stk. 2 hjemler en mortifikationsprocedure for rettigheder, der md antages at have mistet deres betydning,
sandsynligvis er ophert, eller hvortil der efter al rimelighed ikke lcengere findes nogen berettiget. Her kraeves en

formel indkaldelse i Statstidende og et dagblad med mindst 3 ugers varsel.

Forarbejderne til tinglysningsloven fra 1926 forklarer, at tilfgjelsen af ordet "dbenbart" i stk. 1 var en bevidst
begraensning af Tinglysningsrettens sletningskompetence — man enskede at sikre, at sletning kun sker, nar
opheret er utvivlsomt, for at beskytte rettighedshavere mod uberettiget tab af deres ret. Tinglysningsudvalgets

delbetaenkning nr. 1461/2005 indeholder en grundig analyse af servitutbegrebet og byrderubrikkens funktion.
Andre ophersgrunde
Ud over § 20-proceduren kan servitutter ophere ved:

» Samtykke fra den pétaleberettigede, jf. tinglysningslovens § 11
+ Frihedshavd, jf. tinglysningslovens § 26 — se saerskilt sektion nedenfor og haevd
« Ekspropriation — se serskilt sektion nedenfor
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Proportionalitetsprincippet i retspraksis — domstolene kan neagte at handhaeve en servitut, hvis

handhevelse ville medfere uproportionalt veerdispild

Der er ingen ventende andringer til tinglysningslovens § 20 (seneste konsolidering 19. februar 2026).

Lov Tinglysningsloven § 11 Tinglysningsloven § 20, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 26

s » oSletning af abenbart opherte servitutter — § 20, stk. 1

Tinglysningslovens § 20, stk. 1 bestemmer:

Retten kan til enhver tid af egen drift eller efier begeering slette en ret, der dbenbart er ophort.

Bestemmelsen er Tinglysningsrettens mest umiddelbare redskab til at rense tingbogen for foraeldede rettigheder.

Sletning kreever ikke indkaldelse eller horing — det er tilstreekkeligt, at opheret er "abenbart".
Hvad er "abenbart ophert"?
Kravet om, at rettigheden skal vaere dbenbart ophert, seetter en hgj bevisterskel. Typiske eksempler er:

« Tidsbestemte servitutter, hvor fristen er udlegbet

« Servitutter, der er knyttet til en bestemt fysisk tilstand, som ubestrideligt er forsvundet (fx en servitut om

vedligeholdelse af en bygning, der er nedrevet og ikke genopfort)

o Servitutter til fordel for en juridisk person, der er oplast og ikke har retssuccessor

I modsatning hertil er en servitut 7kke abenbart ophert, blot fordi den ikke har veeret udevet i lang tid. Langvarig
passivitet horer under mortifikation (stk. 2) eller frihedshaevd (§ 26), ikke under stk. 1. Forskellen mellem
"abenbart ophert” og "ikke leengere udevet" er afgerende: det forste er en objektiv konstatering af, at grundlaget

for rettigheden er bortfaldet; det andet er en vurdering af, om den berettigede har opgivet sin ret.
Erstatningsansvar ved fejlagtig sletning

Tinglysningslovens § 32 sikrer, at den, hvis ret udsletttes efter § 20, har krav pa erstatning, hvis rettigheden
ikke reelt var ophort. Bestemmelsen udger en sikkerhedsventil, der modvirker, at Tinglysningsrettens

sletningskompetence anvendes for lempeligt.

Lov Tinglysningsloven § 20, stk. 1 Tinglysningsloven § 32

s 3 Mortifikation via Statstidende — § 20, stk. 2

Tinglysningslovens § 20, stk. 2 hjemler en formel mortifikationsprocedure, der finder anvendelse i tre

situationer:

1. Entingbogsret ma antages at have mistet sin betydning
2. Entingbogsret sandsynligvis er ophert

3. Der efter al rimelighed ikke leengere findes nogen berettiget til rettigheden
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Hver af disse tre betingelser er en selvsteendig sletningsgrund. Proceduren er:

 Indkaldelse via Statstidende og et dagblad med mindst 3 ugers varsel
 Indkaldelsen opfordrer den berettigede til at melde sig og gere sin ret geeldende

+ Melder ingen sig inden fristens udleb, kan Tinglysningsretten slette rettigheden

Praktisk anvendelse ved servitutter
Mortifikation er seerligt relevant for servitutter, hvor:

» Den pataleberettigede ikke leengere kan identificeres — fx fordi en grundejerforening er oplgst, eller fordi den
herskende ejendom er undergaet sa mange udstykninger og sammenleegninger, at pataleretten er uklar. Se

ogsa servitut-paataleret

« Servitutten reelt er foreeldet — fx en servitut om retten til at drive landbrug i et omrade, der for leengst er fuldt

udbygget som villakvarter

« Servituttens indhold er overhalet af offentligretlig regulering — fx en byggehgjdeservitut i et omrade, hvor

en lokalplan nu fastseetter andre graenser

Bekendtgerelse om Statstidende

Bekendtggrelsen om Statstidende opretter en serskilt kategori for "Mortifikation af servitutter", som sikrer, at

indkaldelsen er let at genfinde for potentielle berettigede.
Betenkning nr. 1471/2006 om digital tinglysning

Beteenkning nr. 1471/2006 om digital tinglysning (Tinglysningsudvalgets delbetzenkning) dreftede
mortifikationsproceduren i forbindelse med overgangen til digital tinglysning. Udvalget fandt ikke anledning
til at foresla grundleggende @ndringer af' § 20-proceduren, men anbefalede, at mortifikation af pantebreve og

servitutter fortsat skulle behandles af retten — ikke af en administrativ myndighed.

LoV Tinglysningsloven § 20, stk. 2

Frihedshavd og tinglysningslovens § 26 — Hgjesterets dom i
s « BS-41762/2019

Frihedsheaevd er den vigtigste ulovbestemte ophersgrund for servitutter i praksis. Ejeren af den tjenende
ejendom vinder frihedsheevd ved i en leengere periode at rade over ejendommen i abenlys strid med servituttens

indhold — typisk mindst 20 ar — uden at den pataleberettigede har reageret.

Tinglysningslovens § 26, stk. 1 regulerer forholdet mellem frihedshaevd og tinglysningssystemet:

Huis en heevd ikke er tinglyst og derfor ville bortfalde over for en senere erhverver i medfor af lovens § 1, skal denne
gore sin ret geeldende inden to dr efter, at hans ret er tinglyst. Sker det ikke, far heevden ogsa gyldighed i forhold til

erhververen.

Bestemmelsen skaber et samspil mellem haevd og tinglysning: en utinglyst frihedshaevd kan i princippet

fortreenges af en aftaleerhverver i god tro — men erhververen skal handle inden to ar.
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Hojesterets dom af 12. maj 2020

[ BS-41762/2019-HJR tog Hejesteret stilling til, om erhververe af en herskende ejendom kunne fortreenge en
utinglyst frihedsheevd pa den tjenende ejendom. Sagen angik en servitut fra 1933 om beplantningshejde, som
@stre Landsret havde fundet bortfaldet ved frihedshaevd.

Hojesteret fastslog to principper:

1. Fortrengning via adkomst pa herskende ejendom er mulig: Tinglysning af adkomst pa den herskende
ejendom (ejendom 2) kan i sig selv fortreenge en utinglyst frihedshaevd pa den tjenende ejendom (ejendom 1),
nar pataleretten tilkommer ejeren af den herskende ejendom. Hgjesteret bemerkede, at denne retsstilling

ogsa gjaldt for tinglysningsloven af 1926.

2. God tro er afgerende: Sagsogerne A og B kunne ikke fortraenge frihedshavden, fordi de ikke var i god tro.

Hojesteret udtalte:

Det fremgadr af skensmandens erkleering af 16. februar 2018, at beplantningen pd ejendom 1 i maj 2015 har hafi
nogenlunde samme hojde som pad tidspunktet for erkleeringen, og at den pd samme mdde har skeermet for udsigten
til soen fra ejendom 2. Under disse omstcendigheder finder Hojesteret, at A og B pd tidspunktet for tinglysningen af
deres adkomst til ejendom 2 har mdttet ga ud fra, at C og D havde ret til at beplante deres ejendom som sket.

Dommen illustrerer, at keb af en herskende ejendom med synlige tegn pa frihedshaevd (her: beplantning i
abenlys strid med servituttens hgjdebegraensning) udelukker god tro. Det er ikke tilstraekkeligt, at erhververen

ikke kender til, at retten beror pa frihedsheevd — den faktiske tilstand er afgerende.

Se ogsa haevd for en bredere gennemgang af haevdsinstituttet.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 26, stk. 1

PRAKSIs Hoajesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedsheevd ved ejendomskeb 12.05.2020

s s Samtykke og aftalt opgivelse — tinglysningslovens § 11

Tinglysningslovens § 11 kraever samtykke fra den, som en rettighed tilkommer, for at rettigheden kan udslettes

eller forandres i tingbogen:

Udslettelse eller forandring af et dokument i tingbogen kan kun ske med samtykke af den, ifolge hvis dokument
rettigheden er tillagt.

For servitutter med en bestemt herskende ejendom betyder dette, at sletning kraever samtykke fra ejeren af den
herskende ejendom. Har servitutten flere pataleberettigede — fx alle ejere i et udstykningsomrade — kreaeves

samtykke fra samtlige.

Den praktiske procedure er typisk:

Bortfald af servitut — usus, mortifikation og opgivelse 22


https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/haevd
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/5
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/26
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/11

Lovguiden - 02 Bortfald af servitut — usus, mortifikation og opgivelse Kapitel 02 af 17

1. Ejeren af den tjenende ejendom indhenter en skriftlig erkleering (pategning) fra den pataleberettigede om,

at servitutten kan slettes
2. Pategningen tinglyses, og servitutten aflyses fra byrderubrikken

3. Geodatastyrelsen underrettes, hvis sletningen bergrer en uskadelighedsattest, jf. tinglysningslovens § 23,
stk. 3

Samtykke er den mest uproblematiske ophersform og bruges typisk, nar begge parter er enige om, at servitutten

ikke leengere tjener noget formal. Se ogsa servitut-paataleret for en gennemgang af, hvem der har pataleretten.
Uskadelighedsattest og servituterklaring ved matrikulaere @endringer

I forbindelse med arealoverforsel og udstykning skal landinspekteren udarbejde en servituterklering, jf.
tinglysningslovens § 22, stk. 1 og vejledning om anvendelse af uskadelighedsattest. Erkleringen angiver, hvilke
af de tinglyste servitutter der bergrer det overforte areal, og sikrer, at servitutter korrekt overfores til den

modtagende ejendom.

LoV Tinglysningsloven § 11 Tinglysningsloven § 22, stk. 1 Tinglysningsloven § 23, stk. 3

Proportionalitetsprincippet ved servitutovertradelse — Vestre
s » LandsretsdomiBS-21124/2023

Selv nar en servitut ubestrideligt er overtradt, kan domstolene neagte at pabyde fysisk reetablering, hvis fjernelse
af det opforte ville medfere et uproportionalt veerdispild i forhold til den pétaleberettigedes interesse. Denne
proportionalitetsafvejning er udviklet i retspraksis og har stor praktisk betydning i sager om bebyggelse i strid

med servitutter.
Vestre Landsrets dom af 14. april 2025

[ BS-21124/2023-VLR afviste Vestre Landsret et krav om fjernelse af et udhus opfert i strid med en servitut
ved Saksild Strand. Servitutten bestemte, at arealet "alene ma benyttes til dagsopholdsareal for publikum" og

ikke matte benyttes til "bebyggelse, eventuelt bortset fra mindre toilet-bygning".

Landsretten konstaterede forst, at haevede treeterrasser (14-25 cm over terraen) og flisebeleegning ikke var
"bebyggelse" 1 servituttens forstand, jf. byggelovens § 2, stk. 2. Udhuset pa 14 m? var derimod utvivlsomt

bebyggelse i strid med servitutten.

Alligevel frifandtes overtraeederne. Landsretten udtalte:

Udgangspunktet er herefier, at [den pdtaleberettigede] kan forlange, at udhuset pa 14 m? bliver fjernet. Der skal d
og 1 et tilfeelde som det foreliggende foretages en konkret afvejning af hensynet til retshandhcevelsen og [den p
ataleberettigedes] interesse i reetablering over for det samfundsmcessige veerdispild, som en fjernelse af udhuset vil m

edfore.
Afvejningens elementer

Landsrettens afvejning bygger pa fire hovedelementer:

Element Vurdering i BS-21124/2023
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Overtraedelsens omfang Udhus pa kun 14 m?

Bygherrens gode/onde tro I god tro — bl.a. pga. servituttens vage formulering og kommunens
byggetilladelse

Gener for den pataleberettigede Beskedne — henset til udhusets placering og omradets karakter

Verdispild ved fjernelse Veasentligt — opferelsesomkostninger 257.599 kr. (2019) /

318.024 kr. (2024)

Dommen bekreefter, at det ikke er tilstraekkeligt at konstatere en servitutkreenkelse — den pataleberettigede skal
ogsa godtgere, at handhevelsen er proportional. Denne proportionalitetsafvejning geelder dog kun for fysisk

reetablering (nedrivning/fjernelse); den pétaleberettigede kan normalt fortsat kraeve erstatning.

Se ogsa servitut-negativ-bebyggelsesforbud for en bredere gennemgang af bebyggelsesservitutter.

LoV Byggeloven § 2, stk. 2

PRAKSTSs Landsretten - Landsretten afviste krav om fjernelse af udhus pé servitutbelagt grund pa grund af 14.04.2025
uproportionalt veerdispild

Kommunal handhaevelse af privatretlige servitutter — planlovens §
43
§ 7

Servitutter handhaves som udgangspunkt ved civilt segsmal af den pataleberettigede. Planlovens § 43
giver dog kommunalbestyrelsen en serlig befojelse til ved pabud eller forbud at sikre overholdelsen af

servitutbestemmelser om forhold, der kan optages i en lokalplan.
Planklagen®vnets afgorelse af 29. september 2021

[119/09139 tog Planklagenaevnet stilling til forholdet mellem lokalplaner og servitutter. Afgerelsen illustrerer,
at en lokalplan kan supplere — men ikke ophaeve — privatretlige servitutter. En lokalplan kan regulere de
samme forhold som en servitut (fx bebyggelsesprocent, byggehgjde, anvendelse), men servitutten bevarer

sin selvsteendige retsvirkning, medmindre den ophaeves ved ekspropriation, samtykke eller en af de gvrige

ophersgrunde.

I en relateret sag hos Planklagenavnet (sagsnr. 20/07945) pabod kommunen fjernelse af en mur og udvidelse
af en terrasse, der var opfert i strid med en tinglyst deklaration fra 1968. Planklagenavnet stadfaestede

kommunens afgerelse, idet lovligheden af deklarationen ikke var anfeegtet.

Kommunal handhaevelse efter planlovens § 43 er et vigtigt supplement til den private pataleadgang, navnlig i
tilfeelde hvor den pataleberettigede er en grundejerforening, der selv er passiv, eller hvor overtraeedelsen bergrer

almene hensyn. Se ogsa planservitut-kommunal-planlov for en bredere gennemgang,

LoV Planloven § 43

PRAKSTs Planklagenavnet - Planklagenavnets afgorelse om pabud om fjernelse af mur og udvidelse af terrasse 29 g9 2021

s s EKkspropriation som ophersgrund
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En servitut kan ophere ved ekspropriation, nar ekspropriationsmyndigheden erhverver den tjenende
ejendom eller ophaver servitutten som led i et ekspropriationsformal. Ekspropriationshjemlen kan folge af

ekspropriationsproceslovens regler eller af speciallovgivning (fx vejloven, planloven).

Ved ekspropriation opheves servitutten mod erstatning til den berettigede. Erstatningens storrelse fastseettes

af taksationskommissionen og kan pékaeres til overtaksationskommissionen og i sidste instans domstolene.

[ BS-5021/2021-HJR tog Hojesteret den 15. februar 2022 stilling til vilkar i en deklaration tinglyst som led i
ekspropriation til elkabel. Sagen illustrerer, at ekspropriationsvilkar — herunder fravigelse af gaesteprincippet
1 tinglyste deklarationer — kan binde ejeren, nar deklarationen er tinglyst pa ejendommen. Den eksproprerede

ejer kan ikke efterfolgende anfaegte vilkarene med mindre de er ugyldige.

Ekspropriation adskiller sig fra de gvrige ophersgrunde ved, at den er ensidigt besluttet af en offentlig
myndighed og ikke forudsatter hverken samtykke, passivitet eller retslig provelse af servituttens gyldighed. Se

ogsa servitut-forsyning-og-ledning for forsyningsservitutter og gaesteprincippet.

PRAKSIs Hojesteret - Hojesteret stadfaester fravigelse af gaesteprincippet ved ekspropriation til elkabel 15.02.2022

s » Sammenfatning: ophersgrundenes systematik og praktisk valg af vej

Servitutters opher i dansk ret beror pa et samspil mellem lovregler og ulovbestemte principper. Valget af

ophersgrund atheenger af den konkrete situation:

Situation Ophersgrund Hjemmel

Servitutten er tidsbegreenset og udlebet Sletning ex officio TL § 20, stk. 1

Den pataleberettigede kan ikke Mortifikation via Statstidende TL § 20, stk. 2
identificeres

Servitutten antages at have mistet sin Mortifikation via Statstidende TL § 20, stk. 2
betydning

Ejeren af tjenende ejendom har radet i Frihedsheevd TL § 26 + ulovbestemt

strid med servitutten i 20+ ar

Den pataleberettigede samtykker Aflysning ved tinglyst pategning TL§ 11
Offentlig myndighed ophaver servitutten = Ekspropriation Speciallovgivning
Servitut overtradt ved byggeri, men Proportionalitetsafvejning Ulovbestemt retspraksis

nedrivning ville vaere uproportional

Bevisbyrden pahviler som udgangspunkt den, der gnsker servitutten ophert. Ved frihedsheaevd skal den
tjenende ejendoms ejer godtgere, at raden i strid med servitutten har vaeret abenlys og uatbrudt i alderstiden.
Ved mortifikation er det Tinglysningsretten, der vurderer, om betingelserne er opfyldt efter indkaldelse.
Ved proportionalitetsafvejningen er det overtraedelsen, der baerer bevisbyrden for, at fjernelse ville veere

uproportional.

Praktikere ber veere opmerksomme pa, at en servitut kan ophere uden formel aflysning fra tingbogen —
seerligt ved frihedsheaevd, der kan vindes uden tingbogspategning. Som Hgjesterets dom i BS-41762/2019-HJR
illustrerer, kan en utinglyst frihedshaevd besta og binde nye ejere af den herskende ejendom, hvis de ikke eri

god tro.
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Se servitutter-tinglysning for den bredere gennemgang af tinglysning af servitutter, servitut-faerdselsret-vejret

for feerdselsretservitutter og kaereadgang for keereordningen ved Tinglysningsrettens afggrelser.

LoV Tinglysningsloven § 11 Tinglysningsloven § 20, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 26
PRAKSTISs Hojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020
Landsretten - Landsretten afviste krav om fjernelse af udhus pa servitutbelagt grund pé grund af 14.04.2025

uproportionalt veerdispild

REFERENCE Lovgrundlag

Planloven § 43 Tinglysningsloven § 11

Tinglysningsloven § 20 stk. 1-2 Tinglysningsloven § 22

Tinglysningsloven § 26 stk. 1 Tinglysningsloven § 32

6 paragraffer

stk. 1

wateriaLe Citerede afgarelser

HOJESTERET PGVERSTE INSTANS

15.02.2022 Hojesteret stadfeester fravigelse af geesteprincippet ved ekspropriation til elkabel

12.05.2020  Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb

LANDSRETTEN ANKEINSTANS

14.04.2025 Landsretten afviste krav om fjernelse af udhus pé servitutbelagt grund pa grund af

uproportionalt veerdispild

ANKENEVNET FOR FORSIKRING NEVN / KLAGEINSTANS

20.03.2024  Afslag pa retshjelp grundet manglende udnyttelse af klagemulighed til
Planklagenzvnet

PLANKLAGENAVNET NEVN / KLAGEINSTANS

29.09.2021  Planklagenzvnets afgerelse om pabud om fjernelse af mur og udvidelse af terrasse

5 afggrelser

2

2611-3110

bs-41762-2019-hjr

1

10132-11888

1

160717

1

20/087945

FORARBEJDE Betaenkninger

2 referencer

Varetagelse af tinglysningsopgaven - Delbeteenkning afgivet af Justitsministeriets Tinglysningsudvalg

nr. 1461 - 2005 - Justitsministeriet

Beteenkning om digital tinglysning

nr. 1471 - 2006 - Justitsministeriet

Bortfald af servitut — usus, mortifikation og opgivelse

26


https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/servitutter-tinglysning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/servitut-faerdselsret-vejret
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/kaereadgang
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/11
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/20
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/26
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/14-04-2025-landsretten-afviste-krav-om-fjernelse-af-udhus-paa-servitutbelagt-grund-paa-grund-af-uproportionalt-vaerdispild
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/43
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/11
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/20
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/22
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/32
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/3110-højesteret-stadfæster-fravigelse-af-gæsteprincippet-ved-ekspropriation-til-elkabel
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/14-04-2025-landsretten-afviste-krav-om-fjernelse-af-udhus-paa-servitutbelagt-grund-paa-grund-af-uproportionalt-vaerdispild
https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/20-03-2024-afslag-på-retshjælp-grundet-manglende-udnyttelse-af-klagemulighed-til-planklagenævnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/20-07945-planklagenævnets-afgørelse-om-påbud-om-fjernelse-af-mur-og-udvidelse-af-terrasse
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1461-fra-2005-varetagelse-af-tinglysningsopgaven-delbetaenkning-afgivet-af-justitsministeriets-tinglysningsudvalg.pdf

Lovguiden - 03 Brugsrettigheder over fast ejendom Kapitel 03 af 17

03 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over brugsrettigheder over fast
ejendom
Forpagtning, livsvarig bopeelsret, jagtret og bygning pd fremmed grund — stiftelse, sikringsakt

og ophor
Version 2 Opdateret 6. sep. 2026 24 afggrelser - 2010-2026 Les online
INTRODUKTION

Brugsrettigheder over fast ejendom er de positive, totale eller delvise benyttelsesrettigheder over
fremmed grund, som ikke er radighedsindskrankende servitutter: forpagtning, livsvarig bopzls- og
beboelsesret, aftaegt, jagt- og fiskeret, rastof- og tilegnelsesrettigheder samt retten til at have bygning pa
fremmed grund. Retsgrundlaget er i forste raekke tinglysningsloven § 3, der undtager brugsrettigheder
stiftet "pa seedvanlige tidsvilkar" fra tinglysningskravet, sammenholdt med hovedreglen om sikringsakt i
tinglysningsloven § 1 og de varighedsgreanser, der folger af udstykningsloven § 16, landbrugsloven § 2.8
og jagt- og vildtforvaltningsloven § 20. Praksis viser to gennemgaende spor: dels en kvalifikationspreve,
hvor domstolene skarpt adskiller den kontraktbaserede brugsret fra den middelbare tinglige ret over
ejendommen, dels en beskyttelsesprove, hvor utinglyste og useedvanlige brugsrettigheder jeevnligt

bukker under over for aftaleerhververe, auktionskebere og kreditorer.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()] Brugsrettigheder stiftet pa seedvanlige tidsvilkar er gyldige mod enhver uden tinglysning, jf.
tinglysningslovens § 3, stk. 1 — for landejendomme er opsigelse St. Hansdag til fratreeden 1. maj

seedvanligt vilkar, for andre ejendomme et opsigelsesvarsel pa ¥ ar eller derunder.

(02 Uopsigelige, livsvarige eller langvarige brugsrettigheder falder uden for § 3 og skal tinglyses efter § 1 for
at have gyldighed mod aftaleerhververe og retsforfglgning.

()3 Enkontraktbaseret brugsret — herunder en ret til at indvinde og tilegne sig rastoffer pa forpagtet areal
— er ikke i sig selv en middelbar ejendomsret over den faste ejendom; Vestre Landsret afviste 1 2025 at

sidestille en terveindvindingsret med en tilegnelsesservitut.
(4 Ved bedemmelsen af, om en aftale overhovedet er en brugsret i tinglysningsmaessig forstand, er det

afgerende, om raderetten ved varige installationer, bygninger eller hegn udelukker ejeren fra selv at udeve

faktisk raden over arealet.
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(05 Der ma ikke stiftes brugsret over en del af en samlet fast ejendom for leengere end 30 ar, og over en
umatrikuleret ejendom hejst 10 ar, jf. udstykningslovens § 16, stk. 1 — Tinglysningsretten paser greensen

ex officio.

(06 Ekstinktion af en utinglyst brugsret forudsatter, at erhververen selv tinglyser og er i god tro; god tro

afskaeres, nar rettighedens udevelse er synbar pa ejendommen.

()7 Enauktionskeber behgver ikke at respektere en lejekontrakt eller brugsret, der ikke er gyldigt indgaet —

heller ikke selv om kontrakten blev omtalt og var kendt under tvangsauktionen.

(08 Uszdvanligt fordelagtige vilkar — livsvarig og uopsigelig brugsret, forkebsret, symbolsk vederlag, intet
depositum — er i sig selv en indikator for ugyldighed eller omgaelse, nar rettigheden paberabes over for

en senere erhverver.

(09 Enforbeholdt livsvarig brugsret er retligt bindende for den nye ejer og afskeerer denne fra egen radighed,
indtil brugsretten bortfalder ved brugerens ded.

7() Jagtretten tilkommer ejendommens ejer, ma ikke athaendes serskilt eller varigt adskilles fra
ejendomsretten, kan overdrages for hgjst 30 ar ad gangen og folger automatisk brugsretten ved

overdragelse, medmindre andet er aftalt.

77 Enbygning, der tilherer en anden end grundens ejer, far eget bygningsblad og behandles i det hele som

en selvstendig fast ejendom, jf. tinglysningslovens § 19, stk. 1.

72 Brugsret og bygning pa fremmed grund udger som udgangspunkt ét samlet aktiv — er de erhvervet samlet,

skal de ogsa realiseres samlet ved oplesning af sameje.

73 Ved mundtlige brugsaftaler baerer den, der kraever vederlag, bevisbyrden; flere ars vederlagsfri brug uden
opkraevning taler afgerende imod en betalingsforpligtelse.

]4 Langvarige brugs- eller lejeforhold, der ma antages indgéet for at omga erhvervelsesloven, er ugyldige efter

erhvervelseslovens § 9, stk. 1.

75 Tinglysning er en sikringsakt, ikke en gyldighedsbetingelse — en ret kan veere fuldt gyldig inter partes, selv

om den aldrig er lyst.

Tinglysningslovens § 3: undtagelsen fra sikringsakten og de
s 1 sedvanlige tidsvilkar"

Hovedreglen i dansk tingsret er, at rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at f4 gyldighed mod aftaler
om ejendommen og mod retsforfelgning, jf. tinglysningsloven § 1, stk. 1. Brugsrettigheder nyder imidlertid en

seerlig — og 1 praksis ofte overset — privilegeret stilling:
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Stk. 1. Brugsrettigheder, der ikke er stifiet pad leengere tidsvilkdar end de scedvanlige, er gyldige mod enhver uden
tinglysning. Ved brugsrettigheder over landejendomme er en opsigelse St. Hansdag til at fratrcede ncestfolgende 1.

may scedvanligt vilkar. Ved andre ejendomme er en opsigelse med et halvt dars varsel eller derunder scedvanligt vilkar.

Tinglysningsloven § 3, stk. 1 opstiller altsé en objektiv mélestok: sa leenge brugsretten kan bringes til opher med
det seedvanlige varsel, er den beskyttet mod enhver — ogsa mod en godtroende keber, der tinglyser sit skede,
og mod ejerens kreditorer. Bestemmelsen er den samme, som blev vedtaget med tinglysningsloven af 1926,
hvis formal ifplge de almindelige bemaerkninger til lovforslaget af 27. januar 1926 var at skabe "en for hele Riget
feelles Tinglysningsordning” efter reformen af det da foraeldede tingleesningsvaesen og afviklingen af det tyske

grundbogsvaesen i Sgnderjylland.

Bestemmelsen har to sikkerhedsventiler. For det forste ma rettigheden ikke ga ud over de saedvanlige tidsvilkar:
uopsigelighed, livsvarighed eller flerarig binding spreenger rammen og kaster brugsretten tilbage pa hovedreglen
1§ 1. For det andet indeholder § 3, stk. 2 en supplerende sikringspligt: nar en brugskontrakt er tinglyst, skal

forudbetaling af leje for mere end et halvt ar og nedszettelse af lejen selvstaendigt tinglyses efter § 1, medmindre

forudbetalingen eller nedszttelsen har hjemmel i den tinglyste kontrakt.

At tinglysning er en sikringsakt og ikke en gyldighedsbetingelse, er ogsa fastholdt uden for det rent tingsretlige
felt. Vejdirektoratet fastslog i EMN-2025-29987, at en radighedsbegraensning er bindende fra offentliggerelsen
af afgerelsen, og at tinglysningspligten alene tjener et oplysende formal — med udtrykkelig henvisning til

forarbejderne til tinglysningsloven § 2. Samme sondring mellem gyldighed og beskyttelse er baerende for

brugsrettighederne.
LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 1 Tinglysningsloven § 2 Tinglysningsloven § 3, stk. 1-2
PRAKSIs Vejdirektoratet - Tinglysning er ikke en gyldighedsbetingelse for adgangsbegransninger 09.07.2025

Hvad er en brugsret? Graensedragningen mod servitutten og den
s » middelbare tinglige ret

Den vanskeligste kvalifikationsevelse pa omradet er at afgere, om en aftalt benyttelsesbefojelse er en
kontraktbaseret brugsret eller en begraenset tinglig (middelbar) ret over ejendommen. Sondringen er ikke

akademisk: den afger sikringsaktens indhold, beskyttelsen mod ejerskifte — og beskatningen.

Den hidtil klareste provelse foreligger i Vestre Landsrets dom af 18. december 2025, BS-32896/2024-VLR-
. Pindstrup Mosebrug havde i 1951 indgaet en forpagtningskontrakt med Statens Jordlovsudvalg om ret

til at indvinde terv frem til 2011 og fik ved Vestre Landsrets dom af 25. april 2018 tilkendt 40 mio. kr.

1 ekspropriationserstatning efter grundlovens § 73. Selskabet gjorde geeldende, at retten til at tilegne sig
hele tervemassen udgjorde en tilegnelsesservitut — en begraenset tinglig rettighed over fast ejendom — og at

erstatningen derfor var skattefri efter ejendomsavancebeskatningsloven § 11, stk. 1.

Landsretten afviste kvalifikationen. Selv om selskabet reelt kunne tilegne sig tervemassen, havde den
kontraktbaserede rettighed ikke karakter af fast ejendom for selskabet, og en brugsret baseret pa en

leje- eller forpagtningskontrakt kan ikke sidestilles med en middelbar ejendomsret som en servitut.
Rettigheden faldt i stedet under afskrivningsloven § 40, stk. 2 som et immaterielt aktiv — "rettigheder ifolge

forpagtningskontrakter" — og erstatningen blev behandlet som en salgssum efter afskrivningsloven § 48.
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Dommen er principiel, fordi den fastholder, at forpagterens position forbliver obligationsretlig, uanset hvor

omfattende den faktiske udnyttelse af ejendommens substans er.

Den administrative afgrensning peger samme vej. Skattestyrelsen beskriver i Den juridiske vejledning afsnit
C.H.2.1.5.2.2 om afstaelse af en middelbar varig rettighed over fast ejendom, at middelbare varige rettigheder
— pante- og servitutrettigheder — indskreenker ejerens radighed og typisk knytter sig til en bestemt del af
ejendommen, mens brugsrettigheder efter leje eller forpagtning som udgangspunkt falder uden for begrebet

fast ejendom i1 ejendomsavancebeskatningslovens forstand.

En selvsteendig og skarpere definition findes i bekendtgerelse om udstykningskravet § 1, som

Tinglysningsretten administrerer efter:

Ved brugsret i denne bekendtgorelse forstds enhver form for aftale om leje-, forpagtnings- eller brugsret til et areal.
Aftaler, som giver den berettigede adgang til en begreenset og speciel rdaden, betragtes kun som aftaler om brugsret
1 bekendtgorelsens forstand, hvis den afialte rdaderet ved anbringelse af varige installationer, bygninger eller hegn

udelukker ejeren fra selv at udove en faktisk rdden over arealet.

Kriteriet er dermed eksklusivitet i den faktiske raden: den begreensede og specielle rdden (ferdsel,
ledningsfering, udsigt) herer under servitutbegrebet, mens den raden, der fysisk fortreenger ejeren fra arealet,
er en brugsret. Bekendtgerelsen preaciserer samtidig, at aftaler om brugsret til hus eller husrum ikke er omfattet,

medmindre aftalen ogsa omfatter en del af ejendommens grundareal.

LoV Afskrivningsloven § 40, stk. 2 Afskrivningsloven § 48
Ejendomsavancebeskatningsloven § 11, stk. 1 Grundloven § 73

PRAKSTs Landsretten - Skattepligt af ekspropriationserstatning for terveindvindingsret pa forpagtet areal 18.12.2025

Varighedsgraenserne: udstykningslovens 30-arsregel,
s 5 landbrugsloven og jagtretten

Selv nar parterne er enige om at stifte en langvarig brugsret, er aftalefriheden ikke fri. Udstykningsloven § 16,

stk. 1 saetter en absolut skranke:

Der ma ikke stifies brugsret over et areal for et lcengere tidsrum end

1. 30 dr, sdfremt arealet udger en del af en samlet fast ejendom, eller

2. 10 ar, sdfremt arealet udgor en del af en umatrikuleret ejendom.

Graensen handhaves i tinglysningsleddet. Efter bekendtggrelse om udstykningskravet § 1 paser
Tinglysningsretten ved tinglysning af dokumenter om adkomst, pant eller brugsret, at udstykningslovens §
14,8 15, 1. pkt., og § 16, stk. 1 overholdes; for umatrikulerede arealer kreever § 3 desuden en erklering fra
matrikelmyndigheden, for en brugsret kan tinglyses for mere end 10 ar. Formalet er at forhindre, at man ad

aftalevejen skaber faktiske ejendomsopdelinger uden om udstykningskontrollen.

Boligministeriets vejledning til normalvedtaegten for ejerforeninger sammenfatter retsstillingen praecist i sit
afsnit om eksklusive brugsrettigheder: nar en brugsret vedrerer et grundstykke og medferer en generel
raderet over arealet, ma aftalen ikke indgas med et leengere opsigelsesvarsel end 30 ar, jf. udstykningsloven

§ 16, stk. 1, nr. 1 og Hojesterets dom U 2017.506 H om en tinglyst brugsret til et strandareal med 30
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ars opsigelsesvarsel. Vejledningen kobler samtidig eksklusiviteten sammen med foreningsretten: en eksklusiv

brugsret med uopsigelighed i mere end fem ar anses altid for en veesentlig disposition over faellesejendommen.

Pa landbrugsomradet gelder en parallel — men indholdsmeessigt anderledes begrundet — greense i
landbrugsloven § 28, stk. 1: forpagtning eller leje af en del af en landbrugsejendom kan ske for hejst 30 ar, og
kun i de seks opregnede tilfeelde (samdrift med anden landbrugsejendom, vedvarende graes- og naturarealer til
afgreesning, haveformal under 1.000 m?, avlsbygninger, ikke-driftsnedvendige beboelsesbygninger og arealer til

jordbrugsmaessige produktionsbygninger). Ministeren kan dispensere, men aldrig ud over 30 ar, jf. § 28, stk. 2.

Jagtretten har sin egen — og strengeste — regulering. Efter jagt- og vildtforvaltningsloven § 14, stk. 1 tilkommer

jagtretten ejendommens ejer, og § 20 fastleegger de tre baerende principper:

 Ingen serskilt athandelse: grundejerens jagtret mé ikke afhandes sarskilt eller pa anden made varigt

adskilles fra ejendomsretten, jf. § 20, stk. 1.

» Maksimalt 30 ar ad gangen: ejeren kan dog overdrage jagtretten til andre for et bestemt tidsrum, der ikke

ma overstige 30 ar ad gangen, jf. § 20, stk. 2.

» Accessorisk til brugsretten: ved overdragelse af brugsretten til en ejendom eller dele heraf anses jagtretten

for omfattet af brugsretten, medmindre andet er aftalt, jf. § 20, stk. 3.

Den sidste regel er praktisk vigtig: forpagteren far jagtretten med i kebet, hvis kontrakten tier — bortforpagteren

ma udtrykkeligt forbeholde sig den.

LoV Jagt- og vildtforvaltningsloven § 14, stk. 1 Jagt- og vildtforvaltningsloven § 20, stk. 1-3

Landbrugsloven § 28, stk. 1-2 Udstykningsloven § 14 Udstykningsloven § 16, stk. 1

s « Ekstinktion af utinglyste brugsrettigheder: god tro og synbarhed

Falder brugsretten uden for § 3, afgeres beskyttelsen af det almindelige ekstinktionssystem. Efter
tinglysningsloven § 1, stk. 2 skal den aftale eller retsforfelgning, der skal kunne fortreenge en utinglyst ret, selv

vere tinglyst, og erhververen ifglge aftalen skal veaere i god tro. God tro er legaldefinereti § 5:

Ved god tro forstds i denne lov, at erhververen ikke kender den utinglyste ret og ej heller ved grov uagtsomhed er skyld
1 sit ukendskab til den. God tro md veere til stede pd det tidspunkt, da aftalen anmeldes til tinglysning.

Hojesteret har 1 BS-41762/2019-HJR af 12. maj 2020 gennemfort en principiel provelse af begge led. Sagen
angik en utinglyst frihedshavd, som ejerne af en tjenende ejendom havde vundet over en beplantningsservitut
fra 1933, og spergsmalet var, om de senere kobere af den herskende ejendom havde ekstingveret havden ved
tinglysning af deres adkomst. Hgjesteret afviste forst den formelle indvending om, at adkomsten var tinglyst pa

en anden ejendom end den, retten angik:

Haojesteret finder, at dette i tilfcelde som det foreliggende — hvor pdtaleretten ifolge servitutten tilkommer ejeren af’

ejendom 2 - ikke 1 sig selv er til hinder for, at A og B kan fortreenge C og Ds fiihedsheevd. En sadan fortreengning ved
tinglysning af adkomst pd en anden ejendom end den, som den utinglyste ret angar, var mulig for tinglysningsloven
af 1926, jf. bl.a. Hajesterets dom af 28. januar 1881 (UfR 1881.471), og der er ikke grundlag for at antage, at der

med loven har veeret tilsigtet en anden retstilstand.
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Ekstinktionen strandede derimod pa god tro-kravet. Beplantningen havde i maj 2015 haft nogenlunde samme

hejde som ved skensforretningen og skermede pa samme made for udsigten:

Under disse omstcendigheder finder Hojesteret, at A og B pad tidspunktet for tinglysningen af deres adkomst til ejendom
2 har mdttet ga ud fra, at C og D havde ret til at beplante deres ejendom som sket. De har som folge heraf ikke efier
$ 1, stk. 2, fortreengt C og Ds ret. Den omsteendighed, at de ikke har vidst, at C og Ds ret beroede pa frihedshcevd,
cendrer ikke ved det anforte.

Afgorelsen fastlegger dermed den centrale malestok for brugsrettigheder: synbar udevelse af retten afskerer
erhververens gode tro, og erhververen behgver ikke at kende rettighedens preecise retlige grundlag for at veere
afskaret. Den forpagter, der dyrker jorden, den bygningsejer, hvis hus star pa grunden, og den beboer, der faktisk

bor i huset, har derfor i praksis en langt bedre position end deres papirer alene antyder.

Den omvendte situation illustreres af BS-10414/2021-VLR, hvor Vestre Landsret prevede, om kebere af en fast
ejendom ved tinglysning af skedet var i god tro over for en tidligere aftalt, men utinglyst vejret — spergsmalet

blev afgjort efter § 1, stk. 2 og § 5 ud fra de synbare forhold pa ejendommen.

For rettigheder, der hviler pa haevd, geelder en supplerende reklamationsbyrde. Efter tinglysningsloven §

26, stk. 1 skal en haevdshaver, hvis ret ville bortfalde over for en senere erhverver efter § 1, gore sin ret
geldende inden 2 ar efter, at erhververens ret er tinglyst; i modsat fald far heevden ogsa gyldighed mod
erhververen. Fristen blev anvendt af Vestre Landsret i BS-32888/2024-VLR om haevd pa et indkerselsareal,
hvor ejeren af naboejendommen havde overskredet 2-arsfristen. Afgreensningen mod havd som selvsteendigt

stiftelsesgrundlag er behandlet under heevd.

Hvor tingbogen har svigtet, giver tinglysningsloven § 34, stk. 1 en interesseafvejning mellem den forurettede
og den godtroende erhverver. Bestemmelsen naevner udtrykkeligt, at retten ved skennet skal tage hensyn

til, om den forurettede allerede i nogen tid har udevet den pageeldende ret og indrettet sine forhold derp4,
samt til "rettens art (f.eks. brugsret eller panteret)". Brugsrettens karakter af faktisk udevet, ofte livsvigtig

benyttelsesbefojelse er dermed et selvsteendigt veegtmoment ved rettelse af tingbogen.

Lov Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 26, stk. 1
Tinglysningsloven § 34, stk. 1
PRAKSTSs Hojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

Landsretten - Ejendomshevd pé indkersel - Vestre Landsret stadfaester dom om vundet haevd og 06.10.2025
tinglysningslovens 2-arsfrist

Landsretten - Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfaestelse af byretdom 22.10.2021

Brugsrettens bestaen ved tvangsauktion — og de usadvanlige vilkars
s 5 signalveerdi

Tvangsauktionen er den hardeste prove for en brugsret. Praksis viser, at domstolene ikke ngjes med at sperge,

om rettigheden er tinglyst, men forst og fremmest om den overhovedet er gyldigt stiftet.
g gly g &
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Sagskomplekset om en ejendom i Valby er instruktivt. Ni dage for auktionen blev der fremlagt en lejekontrakt
af 14.juli 2021 med useaedvanligt fordelagtige vilkar for lejeren: livsvarig og uopsigelig lejeret, 10.000 kr. om
maneden inklusive el, vand og varme for 279 m?, udlejers atholdelse af alle forbrugsudgifter, forkebs- og

tilbagekebsret for 3,8 mio. kr. og intet depositum. Byretten fandt i BS-49292/2021-FRB kontrakten ugyldig:

Retten finder det pad den baggrund og henset til de uscedvanlige lejevilkar i den paberdbte lejekontrakt ubetcenkeligt
at anse kontrakten for ugyldig.

@stre Landsret stadfaestede i BS-10036/2023-OLR af 15. januar 2025 og preciserede, at auktionskeberens
kendskab til kontrakten er uden betydning, nar kontrakten ikke er gyldigt indgaet:

Den af Lejer paberdbte lejekontrakt er ikke underskrevet af en for det udlejende selskab tegningsberettiget person.
Lejekontrakten er derfor ikke gyldigt indgdet mellem lejer og udlejer. Uanset at det mda lcegges til grund, at
lejekontrakten blev omtalt under tvangsauktionen den 14. oktober 2021, og at den sdledes var kendt for de for Zenta
Invest 2017 ApS modende, kan Lejer herefter ikke paberdbe sig lejekontrakten overfor keber.

Landsretten tilfojede en anden laere: den, der paberaber sig en brugsret ud fra faktisk benyttelse, ma
bevise benyttelsen. Da der hverken forela en tidligere lejekontrakt, dokumentation for huslejebetaling eller
folkeregistertilmelding, og vidneforklaringerne ikke gav noget entydigt billede, havde brugeren ikke godtgjort

at have beboet ejendommen.

De to domme leverer en brugbar tommelfingerregel: jo mere fordelagtig og usadvanlig brugsretten er for
brugeren — og jo tattere brugeren star pa den nedlidende ejer — jo skarpere prover retten bade stiftelsen

og den faktiske udgvelse. Dette gaelder navnlig, nar brugsretten dukker op kort for auktionen.

Modstykket er den rettighed, der er sikret. I AS-456/2012-HBK fastslog fogedretten, at en tinglyst forkebsret
kunne gores geeldende efter hammerslag, sa rettighedshaveren kunne indtreede som keber i stedet for den

hgjestbydende. Sikringsakten gav altsd gennemslag mod auktionskeberen.

LoV Lejeloven § 93, stk. 1 Tinglysningsloven § 1, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Jstre Landsrets stadfzstelse af ugyldig lejekontrakt og manglende bevis for beboelse 15 g1 .2025
efter tvangsauktion
Byretten - Gyldighed af lejekontrakt efter tvangsauktion og ophzvelse 23.02.2023

Byretten - Anerkendelse af forkebsret ved tvangsauktion: Liebhaver 1 fik ret til at overtage ejendom g .p92.2013
fra auktionskeber

s » Livsvarig bopels- og beboelsesret samt aftaegt

Den livsvarige bopzls- eller beboelsesret er den klassiske brugsret uden for lejelovgivningen. Den stiftes typisk
ved, at overdrageren forbeholder sig retten i skadet elleri et tillaeg hertil, eller ved testamentarisk bestemmelse.
Fordi den pr. definition er uopsigelig og livsvarig, falder den uden for tinglysningsloven § 3 og skal tinglyses

efter § 1 for at veere beskyttet mod aftaleerhververe og kreditorer.

Rettens materielle gennemslagskraft er til gengeeld betydelig — ogsa over for ejeren selv. Landsskatteretten tog
121-06-2023-afgerelsen i sag 22-0064484 stilling til en sommerbolig, som klagerens far ved aftale af 29.
december 2000 havde overdraget til familieselskabet for 1.100.000 kr., samtidig med at han forbeholdt sig

en livsvarig brugsret mod 36.000 kr. arligt til deekning af driftsudgifterne. Spergsmalet var, om sgnnen som
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hovedaktioner skulle beskattes af fri sommerbolig efter ligningsloven § 16 A, stk. 5, jf. § 16, stk. 5. Retten delte

perioden i to:

Efter en konkret vurdering finder Landsskatteretten, at klageren har dokumenteret, at sommerboligen ikke har vceret
til klagerens radighed i perioden frem til farens dod. [...] Klageren har af den drsag veeret afskdret fra at rade over

sommerboligen i den periode.

Brugsretten var altsa eksklusiv og bindende for selskabet, og den afskar retligt savel som faktisk
hovedaktionzaren fra radigheden. Ved faderens ded i 2018 bortfaldt brugsretten, radigheden gik tilbage til
selskabet, og beskatningen for 2019 og 2020 blev stadfzestet, fordi der hverken forela fraskrivelseserkleering

eller udlejningskontrakt, der kunne fratage sennen radigheden.

Afgorelsen tager samtidig stilling til vederlagsstrukturen. Klageren gjorde geeldende, at brugsretten var en

kapitaliseret del af kebesummen efter ligningsloven § 12 B, men det afviste retten:

Brugsretten ifolge kobsaftalen udgor ikke en del af salgssummen som en kapitaliseret ret, jf. ligningslovens § 12 B,
stk. 2. Der er herved henset til, at klagerens far ifolge aftalen har kunnet anvende sommerboligen mod betaling,

brugsretten ses sdaledes ikke at have udgjort en del af kebesummen.

Det lobende vederlag for benyttelsen er dermed afgerende for, om brugsretten skal ses som en betalt modydelse

1 overdragelsen eller som en selvsteendig, vederlagt benyttelsesret.

Aftaegten — den @ldre, landbrugsretlige form for livsvarig bolig- og forsergelsesret — optraeder fortsat i praksis.
[13-5456278 havde en ejendom fungeret som aftaegtsbolig for ejerens moder indtil hendes ded i august
20009, hvorefter boligen blev renoveret og forsegt udlejet erhvervsmaessigt. Landsskatteretten fritog ejeren for
ejendomsvardiskat for 2010, fordi ejendommen havde status som udlejningsejendom i hele ejerperioden — ogsa
for moderens dod. Afteegtsboligen var altsa ikke en bolig, ejeren radede over, men en bolig, der var bundet af

afteegtsmodtagerens ret.

Begge afgorelser illustrerer den samme tingsretlige kerne: den livsvarige brugsret er en reel
radighedsberovelse for ejeren, ikke blot en kontraktuel byrde, og den opherer ved brugerens ded — hvorefter

radigheden automatisk tilfalder ejeren uden yderligere dispositioner.

LoV Ligningsloven § 12b Ligningsloven § 16a, stk. 5 Ligningsloven § 16, stk. 5
Tinglysningsloven § 1, stk. 1

PRAKSTs Landsskatteretten - Ridighed over sommerbolig: Fars brugsret afskar hovedaktioneer fra beskatning 214 .2023
indtil dedsfald

Landsskatteretten - Fritagelse for ejendomsverdiskat ved renovering og forseg pa udlejning af 10.12.2015
tidligere afteegtsbolig

s » FPorpagtning: stiftelse, vederlag og bevisbyrde ved uformelle aftaler

Forpagtningen er den praktisk vigtigste totale brugsret over fremmed fast ejendom. Den kan stiftes formleost —

ogsa mundtligt — men de bevismessige konsekvenser af formlgsheden er betydelige.

[ BS-70/2016-ODE havde ejeren af et brakliggende landbrugsareal omkring 2011 mundtligt tilladt en
landmand at rydde og opdyrke jorden, der havde ligget hen i ca. 20 ar og var groet til med 10 meter hgje
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treeer. Efter fire ars brug uden opkraevning fremsatte ejeren pludselig krav om 98.242 kr. i forpagtningsafgift,
maskinleje og jagtleje og udarbejdede en tilbagedateret forpagtningskontrakt. Byretten frifandt landmanden:

Da Sagsager ApS sdledes pa baggrund af en mundtlig aftale med Sagsoger ApS har ryddet arealet og derefter dyrket
jorden iflere dr, uden at Sagseger ApS har opkreevet betaling, findes Sagsager ApS ikke at have godtgjort at have krav
pa betaling af forpagtningsafgifi. Da Sagsager ApS i samme periode endvidere har ladet Sagsagte benytte selskabets
maskiner og redskaber i forbindelse med arbejdet pa arealet uden at krceve betaling, findes Sagsoger ApS heller ikke
at have godtgjort at have krav pa betaling af maskinleje. Endvidere har Sagseger ApS ikke pdvist et grundlag for
kravet pad jagtleje.

Dommen fastlaegger tre pointer: bevisbyrden for vederlagspligten pahviler den, der kraever betaling; flerarig
passivitet med opkraevning taler afgerende imod en betalingsforpligtelse; og et krav pa jagtleje kraever et
selvstaendigt aftalegrundlag — jagtretten folger jo netop brugsretten efter jagt- og vildtforvaltningsloven § 20,

stk. 3, medmindre andet er aftalt.

Omvendt kan en forpagtningsaftale veere bindende, selv om den formelle underskrift mangler, nar parterne
faktisk har handlet efter den. Landsskatteretten fastslog i 23-0045331 af 20. december 2023, at en
bortforpagter havde erhvervet ret til forpagtningsindtaegter pa 1,44 mio. kr. ved fakturaudstedelsen, uanset
at kontrakten ikke var underskrevet, og uanset at betalingerne udeblev. Kombinationen af de to afgerelser
giver et klart menster: det er parternes faktiske adfaerd — opkraevning, betaling, fakturering — der baerer

bevisbyrden, ikke dokumentets formalia.

Forpagtningsforholdet kan i gvrigt bringe accessoriske brugsrettigheder med sig, som far selvstendig betydning
ved senere overdragelser. I 07-01012 indgik en tinglyst servitut om brugsret til en gylletank som et

vaerdipavirkende moment ved fordelingen af overdragelsessummen for en landbrugsejendom.

Lov Jagt- og vildtforvaltningsloven § 20, stk. 3 Landbrugsloven § 28, stk. 1
Statsskatteloven § 4

PRAKSIs Byretten- Uenighed om mundtlig forpagtningsaftale: Landmand frifundet for betalingskrav efter flere g1 g7.2016
ars vederlagsfri brug af jord

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Beskatning af forpagtningsindtaegt trods manglende 20.12.2023
underskrift pa kontrakt

Landsskatteretten - Fordeling af overdragelsessum ved salg af landbrugsejendom - Landsskatterettens g9 p9.2010
afgorelse

s s Jagtret som selvstendig brugsrettighed — og som skattepligtig ydelse

Jagtretten indtager en mellemstilling: den er en delvis brugsret over fremmed ejendom, men samtidig sa neert
knyttet til ejendomsretten, at loven forbyder dens varige adskillelse fra denne, jf. jagt- og vildtforvaltningsloven
§ 20, stk. 1. Inden for 30-arsgraensen i § 20, stk. 2 er jagtretten imidlertid et selvsteendigt omszetteligt aktiv, og

retspraksis har derfor mattet fastleegge dens vaerdi.

Landsskatteretten fastsatte 1 12-0231025 af 2. marts 2015 markedsveerdien for jagtleje pd en 81,7 ha
skovejendom til 400 kr. pr. hektar arligt, svarende til 32.680 kr. Hovedanpartshaveren havde alene betalt
15.000 kr. inkl. moms, og differencen pa 17.680 kr. blev tilfort selskabets sambeskatningsindkomst efter

armslengdeprincippet i ligningsloven § 2:
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Landsskatteretten har dags dato fastslaet, at markedsvcerdien for jagtlejen udger 400 kr. pr. ha. i indkomstdrene
2009-2011, sdledes at jagtlejen udgor 32.680 kr. hvert ar.

At jagtretten kan afgreenses tidsmeessigt helt ned til en enkelt dag, fremgar af 14-1046610 af 24. november
2016. Et selskab havde udlejet 225 ha af en 268 ha plantage til et jagtkonsortium, men forbeholdt sig i
lejekontrakten retten til én arlig jagt uden konsortiet og overlod denne dagsjagt vederlagsfrit til et sosterselskab.
Selskabet gjorde principalt geeldende, at transaktionen skulle behandles som udleje af jord — dvs. som en
momsfritaget brugsret til fast ejendom. Landsskatteretten afviste kvalifikationen og fastslog, at der var tale

om overdragelse af en jagtret mellem interesseforbundne parter, som blev veerdiansat skensmeessigt til 20.000
kr. ekskl. moms, og som var momspligtig, fordi udlejning af jagtret pa under én méaned udger en momspligtig

leverance.

De to afgerelser understreger en pointe med bredere raekkevidde for hele emnet: jagtretten (og tilsvarende
tilegnelsesrettigheder) er retligt en benyttelsesbefojelse over fremmed fast ejendom, men den behandles
ikke automatisk som "fast ejendom" — hverken skatte-, moms- eller tingsretligt. Det er ngjagtig samme skering,

Vestre Landsret gennemforte for terveindvindingsretten i BS-32896/2024-VLR.

Endelig indeholder loven en selvsteendig regulering af tilegnelsen af selve udbyttet. Efter jagt- og
vildtforvaltningsloven § 17 mé den, der har beskudt vildt pa egen jagtgrund, ikke tilegne sig vildtet, nar det falder
pa en anden persons jagtgrund; ejeren eller den jagtberettigede skal snarest muligt underrettes. Bestemmelsen

viser, at jagtrettens territoriale afgreensning folger ejendommens — ikke skudretningens — graenser.

LoV Jagt- og vildtforvaltningsloven § 14, stk. 1 Jagt- og vildtforvaltningsloven § 17

Jagt- og vildtforvaltningsloven § 20, stk. 1-3 Ligningsloven § 2, stk. 1

PRAKSTSs Landsretten - Skattepligt af ekspropriationserstatning for terveindvindingsret pa forpagtet areal 18.12.2025
Landsskatteretten - Veerdiansattelse af koncernintern overdragelse af dagsjagt efter 24.11.2016
armslengdeprincippet
Landsskatteretten - Fastsaettelse af markedsveerdi for jagtleje i1 selskabsejet skovejendom 02.03.2015

Bygning pa fremmed grund: brugsretten, der bliver til selvsteendig
s ¢ fastejendom

Retten til at have bygning pa fremmed grund er den brugsret, der gar leengst — sa langt, at loven behandler

resultatet som en selvsteendig fast ejendom. Tinglysningsloven & 19, stk. 1 bestemmer:

Houvor en bygning tilhorer en anden end grundens ejer, far bygningen sit eget bygningsblad med forneden henvisning
til og fra grundens ejendomsblad - og behandles i det hele efter denne lov som en selvsteendig fast ejendom.

Bestemmelsen omfatter ogsa bygninger opfort pa seterritoriet eller i den eksklusive gkonomiske zone, nar de er
bestemt til varig forbliven pa stedet. Bygningsblade oprettes og andres efter anmodning fra Geodatastyrelsen,
og tinglysning af rettigheder pa bygningsbladet forudsaetter efter § 19, stk. 4, at bygningen er noteret med
eget identifikationsnummer, og at placeringen er stedfzestet ved landinspektererkleering. Far bygning og grund
samme ejer, nedleegges bygningsbladet, og de tinglyste rettigheder overfores til grundens ejendomsblad, jf. § 19,
stk. 3.

Konsekvenserne af den selvsteendige ejendomsstatus er gennemgribende. Landsskatteretten fastslog i

16-1659167 af 26. juni 2019, at tinglysning af ejerskifte af en bygning pa fremmed grund er en afgiftspligtig
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adkomsteendring i tingbogen efter tinglysningsafgiftsloven § 1, stk. 1, nr. 1, jf. tinglysningsloven § 19, og at
hele den angivne ejerskiftesum pa 1.750.000 kr. var vederlag for bygningen — ogsa selv om keberen gjorde
geldende, at 514.947 kr. reelt vedrerte et andelsbevis 1 den andelsforening, der ejede grunden. Bygningen og
medlemsretten til grunden lod sig altsa ikke adskille i afgiftsgrundlaget, nar kebsaftalen og skedet angav én

samlet kgbesum.

Hvor omfattende bygningsbegrebet er, viser Skatteradets bindende svar SKIM2010.839.SR af 17. december
2010: 82 skermtage over benzinstandere opfort pa lejede grunde udgjorde selvsteendige bygninger og
dermed selvsteendige ejendomme, hvorved anskaffelsessummen kunne tilleegges det faste arlige tilleeg efter
ejendomsavancebeskatningsloven § 5, stk. 1 — uanset at skeermtagene ikke var seerskilt vurderet. Ejede selskabet

flere bygninger pa samme lejede grund, udgjorde de dog kun én ejendom med ét tilleeg.

Sammenhaengen mellem bygningen og brugsretten til grunden er tingsretligt afgerende. Hojesteret fastslog i
BS-63305/2023-HJR af 3.juni 2025, at nar to samejere 1 2016 havde erhvervet et kolonihavehus og brugsretten
til havelodden som ét samlet aktiv, matte den frivillige auktion ved oplesning af samejet omfatte bade den
oprindelige bygning og brugsretten til havelodden — salget skulle dog gennemfores under overholdelse af
haveforeningens vedtagter, herunder kravet om bestyrelsens godkendelse af nye medlemmer. Landsretten
havde forinden ophevet fogedrettens afgerelse med henvisning til manglende dokumentation for overdragelse

af brugsretten; Hojesteret ophavede landsrettens kendelse og hjemviste sagen.

Dommen fastlegger et almindeligt princip: bygning og brugsret udger ét skonomisk og retligt hele, nar de

er erhvervet samlet, og de kan derfor ikke vilkarligt skilles ad ved en tvangsmaessig realisation.

LoV Ejendomsavancebeskatningsloven § 5, stk. 1 Tinglysningsafgiftsloven § 1, stk. 1
Tinglysningsloven § 19, stk. 1-4
PRAKSTSs Hpojesteret - Oplosning af sameje i andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygningog  93.96.2025
brugsret

Landsskatteretten - Landsskatteretten stadfaester afgerelse om tinglysningsafgift ved ejerskifte af 26.06.2019
bygning pa fremmed grund

Skatteradet - Selvsteendig bygning pa lejet grund giver fast tilleg 17.12.2010

s 10 Kolonihavebrugsretten: brugsret, bygning og foreningsvedtaegt i ét

Kolonihaveforholdet er et paedagogisk godt eksempel pa brugsrettens sammensatte karakter: brugeren ejer
huset som selvsteendig fast ejendom, har en brugsret til havelodden og er samtidig medlem af en forening, hvis

vedtaegter og ordensregler binder brugsrettens udevelse.

Hgjesteret fastholdt i BS-63305/2023-HJR, at foreningsvedtagterne — herunder kravet om bestyrelsens
godkendelse af nye medlemmer — skal respekteres, selv nar brugsretten realiseres ved frivillig auktion.

Foreningens medlemskontrol er altsé en legitim, indbygget begreensning i brugsrettens omsettelighed.

Greaenserne for brugsrettens udovelse treekkes derimod af de bebyggelsesregler, der gjaldt pa
opforelsestidspunktet. Retten 1 Roskilde frifandt i BS-563/2022-ROS af 1. marts 2023 en kolonihaveejer for
krav om nedrivning af en terrasse pa 17,32 m?, der oversteg den nugaldende greense pa 10 m?2 Foreningen
havde ikke bevist, at terrassen var ulovlig ved opferelsen i 1985, og retten fastslog, at byggeri, som var lovligt pa

opferelsestidspunktet, ikke skal zendres, medmindre det er udvidet.
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@stre Landsret nuancerede billedet 1 BS-14218/2023-OLR af 15. oktober 2024. Her havde brugeren erstattet
hovedhuset og ombygget terrassen, sa det samlede bebyggede areal oversteg de tilladte 40 m? Landsretten gav
haveforeningen medhold i, at byggeriet var ulovligt og skulle lovliggeres, men frifandt brugeren for ophavelse
af lejekontrakten og bod, fordi foreningen ikke havde dokumenteret et gyldigt pakrav, ikke havde fremlagt

standardlejevilkarene og ikke havde pavist en generalforsamlingsbeslutning om bod.

Monsteret er klart: brugsretten kan bringes til opher ved misligholdelse, men ophavelsesadgangen er formelt
betinget — pakrav, dokumenteret aftalegrundlag og hjemmel i generalforsamlingsbeslutning er selvsteendige
gyldighedsbetingelser. Sanktionen ophaevelse er dermed reelt vanskeligere at na end lovliggerelsespabuddet.

Andelshaveres brugsret til andelsboligforeningens bolig behandles seerskilt under andelsboligforening.

LoV Retsplejeloven § 384 Tinglysningsloven § 19, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Oplosning af sameje i andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygningog  93.96.2025
brugsret
Landsretten - Kolonihave: Ulovligt byggeri og ophevelse af lejekontrakt 15.10.2024
Byretten - Sag om terrassebyggeri pa havelod - overholdelse af bebyggelsesregler 01.03.2023

s 11 Erhvervelsesloven § 9: langvarige brugsforhold som omgaelse

Brugsretten er historisk blevet brugt som omgaelsesinstrument, fordi den kan tildele en udleending den faktiske
raden over dansk fast ejendom uden formel adkomstoverdragelse. Lovgiver har derfor indsat en udtrykkelig

ugyldighedsregel i erhvervelsesloven § 9:

Stk. 1. Aftaler om langvarige brugs- eller lejeforhold vedrarende fast ejendom, der ma antages at veere indgdet med
det formdl at omgd de i denne lov indeholdte regler, er ugyldige.
Stk. 2. Pi andre retshandler, hvorved lovens bestemmelser sages omgdet, finder de 1 §§ 3-8 indeholdte regler

tilsvarende anvendelse.

Bestemmelsen er en ren omgaelsesregel: det er ikke leengden 1 sig selv, men det paviste omgaelsesformal,
der udleser ugyldigheden. Handhavelsen er tinglysningsretligt understottet. Efter cirkuleereskrivelse om
indberetning til justitsministeriet om visse brugs- og lejeforhold skal tinglysningsmyndighederne indberette til
Justitsministeriet om anmeldte aftaler om brugs- eller lejeforhold, hvor fast ejendom gives i brug eller udlejes til
personer, som kun med ministeriets tilladelse kan erhverve adkomst til fast ejendom herilandet. Indberetningen
skal gives ogsd i tilfeelde, hvor aftalen som ugyldig matte blive afvist fra dagbog eller tingbog, og skal indeholde

oplysning om brugerens navn og bopzl, ejendommens betegnelse og brugs- eller lejeforholdets varighed.

Strafsiden er reguleret i Rigsadvokatmeddelelsen om sager efter lov om erhvervelse af fast ejendom, hvorefter
straffen efter erhvervelseslovens § 10, stk. 1 og 2, er bade for at undlade at indgive ansegning efter § 3,jf. § 1,
eller at efterkomme et paleg efter § 8, med en foraeldelsesfrist pa 2 ar efter straffelovens § 93, stk. 1, nr. 1. Ved

manglende efterkommelse af et atheendelsespaleg regnes fristen fra det pabudte opfyldelsestidspunkt.

Den samlede konstruktion viser lovgivers systematik: den langvarige brugsret behandles som funktionelt
&kvivalent med ejendomsret og underkastes derfor de samme kontrolmekanismer. Samme grundtanke ligger

bag varighedsgreenserne i udstykningsloven § 16 og jagt- og vildtforvaltningsloven § 20, stk. 1.

LoV Erhvervelsesloven § 9, stk. 1-2 Jagt- og vildtforvaltningsloven § 20, stk. 1
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Udstykningsloven § 16, stk. 1

s 12 Opher, sletning og aflgsning af brugsrettigheder

En brugsret opherer ad flere veje: ved udleb af den aftalte periode, ved opsigelse med det seedvanlige eller aftalte
varsel, ved brugerens ded (den livsvarige ret), ved misligholdelse og ophavelse, ved bortfald af forudsetninger

— og ved ejerens erhvervelse af rettigheden (konfusion).

Opsigelsesvarslerne er for de utinglyste, seedvanlige brugsrettigheder direkte angiveti tinglysningsloven § 3, stk.
1: for landejendomme opsigelse St. Hansdag til fratreeden neestfolgende 1. maj, for andre ejendomme et halvt
ars varsel eller derunder. Overskrides disse rammer, mister brugsretten sin automatiske beskyttelse — ikke sin

gyldighed inter partes.

Opher ved opheevelse forudseaetter, at de aftaleretlige formkrav overholdes. @stre Landsret frifandt i
BS-14218/2023-OLR brugeren for ophzavelse og bod, fordi udlejeren ikke havde dokumenteret et gyldigt
pakrav og ikke havde fremlagt aftalegrundlaget — selv om det materielle brud (ulovligt byggeri) var fastslaet.

Ophevelsen er dermed formelt en tungere sanktion end lovliggerelsespabuddet.

Opher ved brugerens dod felger direkte af rettighedens indhold. I 22-0064484 bortfaldt den livsvarige brugsret
ved faderens ded i 2018, og radigheden overgik uden videre til selskabet og dermed til hovedaktionseren —

Landsskatteretten hjemviste alene den belebsmaessige opgerelse for den resterende del af 2018.

Den tinglysningsmeessige sletning af en ophert eller uaktuel rettighed rejser selvsteendige problemer. Efter
tinglysningsloven § 20, stk. 2 kan sletning af en rettighed forudsatte offentlig indkaldelse af mulige
rettighedshavere. Procesbevillingsnavnet meddelte i 26/06580 af 27. august 2026 kaeretilladelse til Hgjesteret
1 en sag, hvor Tinglysningsretten havde afvist en anmodning om offentlig indkaldelse med henblik pa sletning
af en servitut, fordi anmelderen ikke ville atholde omkostningerne — og hvor Vestre Landsret stadfzestede
afvisningen. Spergsmalet om hjemmel til at paleegge den, der anmoder om sletning, disse omkostninger, er
dermed nu til principiel provelse. Bortfald og mortifikation af radighedsindskreenkende rettigheder behandles

naermere under servitut-bortfald-mortifikation.

At Tinglysningsretten i det hele taget kan afvise en anmeldelse, der ikke opfylder tinglysningsloven § 10's krav
om, at dokumentet efter sit indhold skal ga ud pa at fastsla, stifte, forandre eller ophzave en ret over en bestemt
fast ejendom, blev fastholdt af Vestre Landsret i BS-513/2024-VLR af 24. januar 2025. Vestre Landsret har

tilsvarende 1 BS-308/2019-VLR stadfaestet Tinglysningsrettens afvisning af at slette en tinglyst rettighed alene
pa debitors ensidige pastand. Sletning kreever altsa et dokumenteret retligt grundlag — ikke blot en pastand om,

at rettigheden er ophert.

Den tinglysningsmeessige mekanik 1 gvrigt — herunder kravene til servitutdokumenter efter tinglysningsloven

§ 10, stk. 5 — er behandlet under servitutter-tinglysning.

LoV Tinglysningsloven § 3, stk. 1 Tinglysningsloven § 10, stk. 1, 5
Tinglysningsloven § 20, stk. 2
PRAKSTS Landsretten - Vestre Landsret stadfzester Tinglysningsrettens afvisning af tinglysning af seervedtaegt 24 91,2025
Landsretten - Kolonihave: Ulovligt byggeri og ophevelse af lejekontrakt 15.10.2024

Landsretten - Landsrettens kendelse om stadfaestelse af Tinglysningsrettens afgerelse vedrerende 27.08.2019
sletning af udleg
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Landsskatteretten - Radighed over sommerbolig: Fars brugsret afskar hovedaktioneer fra beskatning 21 .p6.2023
indtil dedsfald

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: Keeretilladelse til Hojesteret om hvem der skal 27.08.2026
afholde omkostningerne ved offentlig indkaldelse efter tinglysningslovens § 20, stk. 2

s 1; Sammenfatning: fem prover enhver brugsret skal besta

Praksis pa omradet lader sig sammenfatte i fem successive prever, som enhver brugsret over fremmed fast

ejendom skal besta, hvis den skal kunne gores gaeldende over for andre end den oprindelige medkontrahent.

1. Kvalifikationspreven. Er der overhovedet tale om en brugsret? Efter bekendtgerelse om udstykningskravet
§ 1 er kriteriet, om raderetten ved varige installationer, bygninger eller hegn udelukker ejeren fra selv at udeve
faktisk raden. Og selv en meget vidtgaende kontraktbaseret udnyttelsesret bliver ikke derved en middelbar

tinglig ret over ejendommen — det fastslog Vestre Landsret i BS-32896/2024-VLR for terveindvindingsretten.

2. Gyldighedsproven. Er retten gyldigt stiftet? Manglende tegningsret, tilbagedatering og useedvanligt
fordelagtige vilkar hari BS-10036/2023-OLR og BS-49292/2021-FRB fert til, at rettigheden overhovedet ikke

kunne paberabes — uanset kendskab hos keberen.

3. Lovlighedspreven. Overholder rettigheden varighedsgraeenserne? Udstykningsloven & 16, stk. 1 (30 ar/10
ar), landbrugsloven § 28, stk. 1 (30 ar, seks tilfzelde), jagt- og vildtforvaltningsloven § 20, stk. 2 (30 ar ad gangen)
og omgaelsesreglen i erhvervelsesloven § 9 udger tilsammen et sammenhangende veern mod, at brugsretten

bliver en faktisk ejendomsoverdragelse ad bagderen.

4. Sikringsproven. Er retten stiftet pa seedvanlige tidsvilkér efter tinglysningsloven § 3, stk. 1 — eller kraever den
tinglysning efter § 1? Uopsigelighed, livsvarighed og flerarig binding spreenger § 3-rammen. Er brugskontrakten
tinglyst, skal forudbetalt leje for mere end et halvt ar og lejenedsettelse desuden selvstaendigt tinglyses, jf. § 3,
stk. 2.

5. Ekstinktionspreven. Er erhververen i god tro? Efter tinglysningsloven § 5 afskaerer bade kendskab og
grov uagtsom uvidenhed den gode tro, og Hgjesteret fastslog i BS-41762/2019-HJR, at synbar udgvelse af

rettigheden er nok — erhververen beheover ikke at kende rettens retlige grundlag.

Den praktiske konsekvens er, at brugsrettens beskyttelse i vidt omfang er funktion af dens synlighed og dens
beskedenhed. Den forpagter, der dyrker jorden hvert ar, den bygningsejer, hvis hus star pa grunden, og den
afteegtsmodtager, der faktisk bebor huset, er steerke stillet — ogsé uden tinglysning. Den, der paberéaber sig

en uopsigelig, vederlagsfri eller livsvarig ret uden tinglysning, uden faktisk udevelse og uden dokumenteret

aftalegrundlag, taber derimod systematisk over for senere erhververe og kreditorer.

Denne oversigt dekker ikke bolig- og erhvervslejeforhold under lejelovgivningen (se lejeret-opsigelse-
, lejefastsaettelse og erhvervslejeret), de radighedsindskraenkende servitutter (se servitutter-tinglysning-
, servitut-faerdselsret-vejret og servitut-forsyning-og-ledning) eller brugsret stiftet ved heaevd (se haevd). Om

realisation af rettigheder i tvangsfuldbyrdelsen henvises til tvangssalg-fast-ejendom.

Lov Erhvervelsesloven § 9, stk. 1 Jagt- og vildtforvaltningsloven § 20, stk. 2
Landbrugsloven § 28, stk. 1 Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 3, stk. 1-2
Tinglysningsloven § 5 Udstykningsloven § 16, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020
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Landsretten - Skattepligt af ekspropriationserstatning for terveindvindingsret pé forpagtet areal 18.12.2025

Landsretten - Ostre Landsrets stadfaestelse af ugyldig lejekontrakt og manglende bevis for beboelse 15 91,2025
efter tvangsauktion

Byretten - Gyldighed af lejekontrakt efter tvangsauktion og ophzavelse 23.02.2023
REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
Erhvervelsesloven § 9 stk. 1 Jagt- og vildtforvaltningsloven § 20
Landbrugsloven § 28 stk. 1 Tinglysningsloven § 1 stk. 1-2
Tinglysningsloven § 3 stk. 1 Tinglysningsloven § 19 stk. 1
Tinglysningsloven § 34 stk. 1 Udstykningsloven § 16 stk. 1
mareriae Citerede afgorelser 24 afgarelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 2
03.06.2025 Oplosning af sameje 1 andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygning 63305-2023
og brugsret
12.05.2020  Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb bs-41762-2019-hjr
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 7
18.12.2025  Skattepligt af ekspropriationserstatning for terveindvindingsret pa forpagtet areal 10385-12221
06.10.2025 Ejendomsheevd pé indkersel - Vestre Landsret stadfaester dom om vundet haevd og 10548-12445

tinglysningslovens 2-arsfrist
24.01.2025  Vestre Landsret stadfaester Tinglysningsrettens afvisning af tinglysning af seervedteaegt 10180-11947

15.01.2025 Dstre Landsrets stadfaestelse af ugyldig lejekontrakt og manglende bevis for beboelse 9900-11584
efter tvangsauktion

15.10.2024  Kolonihave: Ulovligt byggeri og ophaevelse af lejekontrakt 9511-11077
22.10.2021  Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfaestelse af byretdom 1083-1307
27.08.2019 Landsrettens kendelse om stadfzestelse af Tinglysningsrettens afgerelse vedrerende 4874-5881

sletning af udleg

BYRETTEN - FORSTE INSTANS 4
01.03.2023  Sagom terrassebyggeri pa havelod - overholdelse af bebyggelsesregler 9416-10945
23.02.2023  Gyldighed af lejekontrakt efter tvangsauktion og ophaevelse 9687-11308
01.07.2016  Uenighed om mundtlig forpagtningsaftale: Landmand frifundet for betalingskrav 6202-7434

efter flere ars vederlagsfri brug af jord

Brugsrettigheder over fast ejendom 41


https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/18-12-2025-skattepligt-af-ekspropriationserstatning-for-toerveindvindingsret-paa-forpagtet-areal
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/15-01-2025-landsret-afviste-lejers-krav-om-anerkendelse-af-lejekontrakt-på-grund-af-manglende-tegningsret-og-bevis-for-beboelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11308-gyldighed-af-lejekontrakt-efter-tvangsauktion-og-ophævelse
https://www.lovguiden.dk/loven/erhvervelsesloven/9
https://www.lovguiden.dk/loven/jagt-og-vildtforvaltningsloven/20
https://www.lovguiden.dk/loven/landbrugsloven/28
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/3
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/19
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/34
https://www.lovguiden.dk/loven/udstykningsloven/16
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/03-06-2025-oploesning-af-sameje-i-andelshaveforening-frivillig-auktion-omfattede-baade-bygning-og-brugsret
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/18-12-2025-skattepligt-af-ekspropriationserstatning-for-toerveindvindingsret-paa-forpagtet-areal
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/06-10-2025-ejendomshaevd-paa-indkoersel-vestre-landsret-stadfaester-dom-om-vundet-haevd-og-tinglysningslovens-2-aarsfrist
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/24-01-2025-vestre-landsret-stadfaester-tinglysningsrettens-afvisning-af-tinglysning-af-saervedtaegt
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/15-01-2025-landsret-afviste-lejers-krav-om-anerkendelse-af-lejekontrakt-på-grund-af-manglende-tegningsret-og-bevis-for-beboelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/11077-dom-om-lovliggørelse-af-bebyggelse-på-havelod-og-sagsomkostninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1307-vejret-og-god-tro-ved-tinglysning-landsrettens-stadfæstelse-af-byretdom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/5881-landsrettens-kendelse-om-stadfæstelse-af-tinglysningsrettens-afgørelse-vedrørende-sletning-af-udlæg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/10945-sag-om-terrassebyggeri-på-havelod-overholdelse-af-bebyggelsesregler
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11308-gyldighed-af-lejekontrakt-efter-tvangsauktion-og-ophævelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/7434-uenighed-om-mundtlig-forpagtningsaftale-landmand-frifundet-for-betalingskrav-efter-flere-års-vederlagsfri-brug-af-jord

Lovguiden 03 Brugsrettigheder over fast ejendom

Kapitel 03 af 17

28.02.2013  Anerkendelse af forkebsret ved tvangsauktion: Liebhaver 1 fik ret til at overtage 6679-8022
ejendom fra auktionskeber

LANDSSKATTERETTEN ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS 7

20.12.2023  Landsskatteretten: Beskatning af forpagtningsindteegt trods manglende underskrift 23-0045331
pa kontrakt

21.06.2023 Radighed over sommerbolig: Fars brugsret afskar hovedaktionaer fra beskatning indtil 22-0064484
dedsfald

26.06.2019  Landsskatteretten stadfeester afgerelse om tinglysningsafgift ved ejerskifte af bygning 16-1659167
pa fremmed grund

24.11.2016  Veerdiansettelse af koncernintern overdragelse af dagsjagt efter 14-1046610
armsleengdeprincippet

10.12.2015  Fritagelse for ejendomsveardiskat ved renovering og forseg pa udlejning af tidligere 13-5456278
aftaegtsbolig

02.03.2015  Fastseettelse af markedsveerdi for jagtleje i selskabsejet skovejendom 12-0231025

09.09.2010  Fordeling af overdragelsessum ved salg af landbrugsejendom - Landsskatterettens 07-01012
afgerelse

SKATTERADET ADMINISTRATIV MYNDIGHED 1

17.12.2010  Selvsteendig bygning pé lejet grund giver fast tilleeg 10-051280

PARKERINGSKLAGENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS 1

23.12.2022  Annullering af kontrolafgift ved tastefejl i registreringsnummer ved keb af digital park-1307
p-licens

PROCESBEVILLINGSNAVNET NEVN / KLAGEINSTANS 1

27.08.2026  Procesbevillingsnavnet: Keretilladelse til Hojesteret om hvem der skal atholde 26/06580
omkostningerne ved offentlig indkaldelse efter tinglysningslovens § 20, stk. 2

VEJDIREKTORATET NEVN / KLAGEINSTANS 1

09.07.2025 Tinglysning er ikke en gyldighedsbetingelse for adgangsbegraensninger emn_2025_29987
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04 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over ejendomsret og raderet over
fast ejendom

Negatorisk beskyttelse, matrikulcer greensefasticeggelse og greensen til det ekspropriative

indgreb
Version 2 Opdateret 6. sep. 2026 42 afggrelser - 2011-2026 Les online
INTRODUKTION

Ejendomsretten til fast ejendom er 1 dansk ret 1 det vaesentlige uskreven. Den hviler pa Danske Lov,
almindelige formueretlige grundszetninger og grundlovens ejendomsbeskyttelse, men afgeres i praksis pa
matrikuleert og bevismeessigt grundlag: ejeren har en positiv raderet (brug, udnyttelse, terreenregulering,
bebyggelse, disposition) og en negativ, eksklusiv ret til at udelukke andre og kraeve retsstridig fysisk
raden bragt til opher. Praksis viser tre gennemgaende spor — det negatoriske krav om anerkendelse,
fjernelse og retablering, modifikationerne heraf gennem passivitet, god tro og proportionalitet, og

den processuelle kanalisering af skeltvister gennem skelforretningen efter udstykningslovens §§ 34-36.
Hertil kommer afgreensningen mellem den erstatningsfrie offentligretlige radighedsindskraenkning og

det ekspropriative indgreb.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Det matrikulere skel er udgangspunktet for ejendomsrettens rumlige udstraekning; medmindre
lokalplanen eller anden regulering definerer andet, forstas "skel" som matrikelskel, jf. udstykningslovens
§ 34, stk. 1.

(02 Ejerenkansomudgangspunkt kreeve anerkendelse af det matrikulzre skel og fjernelse af bygninger, hegn,

beplantning og andre anlaeg, som en nabo har placeret pa ejerens grund.

(03 Etfjernelseskrav kan afskaeres ved en konkret afvejning af retshandhzevelseshensynet og ejerens interesse
i reetablering over for det samfundsmaessige veerdispild og de omkostninger og ulemper, fjernelsen

paferer den radende — god tro hos den radende og beskedne gener for ejeren traekker mod frifindelse.

(04 En péastand om genetablering af fjernet beplantning kan afvises som for upraecis, selv om ejeren i gvrigt

far medhold i fjernelseskravet.
(5 Passivitet fra ejerens side fortaber ikke uden videre ejendomsretten: hvis arealets karakter gor lgbende

tilsyn unedvendigt, kan artiers manglende reaktion ikke i sig selv skabe en berettiget forventning om, at

ejeren har opgivet retten.
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Udgangspunktet er, at der ikke kan vindes ejendomshaevd, hvis den radende ved radenens begyndelse
vidste, at arealet tilhgrte en anden; det kan kun fraviges, hvis den rddende i mindst 20 ar havde fgje til at

tro, at ejeren havde opgivet eller var indstillet pa at opgive ejendomsretten.

Raden, der hviler pa en brugstilladelse eller pa en lovbestemt fzelles vedligeholdelsespligt (fzelleshegn), er
ikke retsstridig og kan derfor ikke danne grundlag for heevd.

Erstatningsansvar for skader pa naboejendommen folger af, at bygherren tilsideszetter klare vilkar for en

dispensation — fx pligten til at etablere stottemur ved terrenregulering neermere skel end 1 meter.

Danske Lov 5-1-2 om aftalers arbarhed kan ikke bruges til at afvise et retableringskrav, der udspringer

af bygherrens egne tilsagn i byggesagen.

Der kan ikke anlegges retssag om skels beliggenhed, herunder som folge af heevdserhvervelse, for der er
afholdt skelforretning, jf. udstykningslovens § 38 — men bestemmelsen skal fortolkes indskraenkende og

afskerer ikke en ren erstatningssag, hvor skellet kun har preejudiciel betydning.

Landinspektorens skelafsaetning bliver bindende, hvis parterne tiltraeder den, eller hvis ingen inden 8

uger anlegger sag med pastand om, at skellet ligger anderledes.

Ombkostningerne til skelforretningen bzaeres som udgangspunkt af rekvirenten, men kan pélegges
modparten, nar denne — trods kendskab til skellets rette beliggenhed — har fastholdt en urigtig opfattelse

og dermed nedvendiggjort forretningen.

Terreenregulering, der aendrer det naturlige aflgb af overfladevand til skade for naboen, kan pabydes

retableret efter vandlgbslovens § 6, stk. 1, uatheengigt af skellets placering.

Kommunens sken efter byggelovens § 13 over terreenreguleringers gener for naboer tilsidesattes kun,

hvis skennet er usagligt eller hviler pa et fejlagtigt grundlag.

Ekspropriationshjemler formodes at omfatte bade erhvervelse af ejendomsret, palaeg af
radighedsindskreenkninger og erhvervelse eller ophzevelse af begraensede rettigheder, jf.

ekspropriationsproceslovens § 2.

Ekspropriation kraever ud over lovhjemmel og almenvellets krav, at indgrebet er nedvendigt, tidsmeessigt

aktuelt, proportionalt og rimeligt i den konkrete situation.

Optagelse af en privat feellesvej som offentlig vej er en afgerelse af ekspropriationslignende karakter, fordi

ejendomsretten til vejarealet overgar til kommunen.

Vejbyggelinjer og lignende arealreservationer anses i almindelighed for erstatningsfri regulering, som

grundejeren ma téle, indtil der eventuelt eksproprieres.

En ejendom, der mangler nedvendig forbindelse med offentlig vej, kan fa tilkendt nedvej over fremmed

grund mod erstatning, medmindre retten vil vaere til uforholdsmeessig skade for den tjenende ejendom.
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2(0) Selvtagt over for naboens beplantning i skelzonen er ikke en lovlig hdndhavelse af ejendomsretten, men

kan straffes som haerverk.

s 1 Ejendomsrettens uskrevne kerne og ejerens positive raderet

Dansk ret har ingen samlet kodifikation af ejendomsretten til fast ejendom. Som det blev formuleret

allerede i Beteenkning nr. 395/1965 om ejerlejligheder, findes der »ikke nogen almindelig lovgivning om
ejendomsretlige problemer«, og de almindelige ejendomsretlige forhold vedrerende fast ejendom er — bortset
fra specialregler om tinglysning, udstykning og beskatning — »1 hovedsagen bestemt af aftaler og almindelige
retsgrundsatninger«. Den aftaleretlige hjernesten er Danske Lov 5-1-2, hvorefter frivilligt indgaede kontrakter
»skulle holdis i alle deris Ord og Puncter, saa som de indgangne ere«, dog kun for sa vidt de ikke er »imod Loven,

eller Arbarhed«.

Ejerens positive raderet — retten til at bruge, udnytte, bebygge, terreenregulere og disponere over sin

grund — er dermed et residualbegreb: ejeren ma alt, hvad der ikke er forbudt ved lov, plan, servitut eller
naboretlige grundseetninger. Den offentligretlige regulering udger den ydre ramme, og klageorganerne prover
kun myndighedernes sken med tilbageholdenhed. Byggeklageenheden hjemviste saledes i 25-03067 Hillerad
Kommunes afslag pa et udhus, fordi kommunen — nar byggeretten ikke var overholdt — var forpligtet til at
foretage en helhedsvurdering af byggeriet, hvilket ikke var sket. Omvendt stadfaestede enheden i 25-11774
et afslag pa lovliggerelse af 15,2 m sekundeer bebyggelse i skelbreemmen, fordi kommunens helhedsvurdering
af, hvad der er seedvanligt for omradet, var lovlig og saglig. I 24-11923 blev et afslag pa lovliggerelse af 39 m
bebyggelse i skelbreemmen dog ophaevet og hjemvist, fordi ejeren gennem kommunens egne tilkendegivelser

siden 2020 havde opnaet en berettiget forventning om delvis lovliggerelse.

Réderetten kan ogsa begraenses af regler, der er begrundet i naboens eller fzerdslens interesser, men kun med
udtrykkelig hjemmel. Vejdirektoratet fastslog i 22-02061, at en kommune ikke med hjemmel i vejlovens § 87,
stk. 1 kan kraeve, at nye treeer pa privat grund plantes i en bestemt afstand fra vejen — det kraever, at der palegges
en vejbyggelinje efter § 40, stk. 1. Og 1 SS-245/2021-VLR blev planlovens granser for ejerens udnyttelse
handhzavet strafferetligt: opretholdelse af ulovlige oplag i landzone i strid med kommunens pabud blev straffet

med bade og tvangsbeder efter planlovens § 35, stk. 1.

Lov Danske Lov § 5-1-2 Planloven § 35, stk. 1 Vejloven § 40, stk. 1 Vejloven § 87, stk. 1

PRAKSIs Landsretten- Dom om overtraedelse af Planloven ved ulovlig oplagring pa ejendomme 01.11.2021
Byggeklageenheden - Byggeklageenheden stadfzster afslag pa lovliggerelse af byggeri i skelbremme 15 g¢.2026
pal52m
Byggeklageenheden - Byggeklageenheden hjemviser Aarhus Kommunes afslag pa lovliggorelse af 12.02.2026
bebyggelse i skelbrem - klager havde berettigede forventninger

Byggeklageenheden - Byggeklageenheden hjemviser afslag pa byggetilladelse til udhus i skel - 08.01.2026
kommune skulle have foretaget helhedsvurdering

Vejdirektoratet - Vejmyndighedens krav om afstand for treeplantning pa privat grund kreever palegaf 15 p2.2022
vejbyggelinje

s » Detnegatoriske krav: anerkendelse af skellet, fjernelse og retablering
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Ejendomsrettens negative side — retten til at udelukke andre — udmentes i praksis som en kombineret pastand:
(1) at naboen skal anerkende, at skellet er det matrikuleere skel, og (2) at naboen skal fjerne det, der er placeret pa

ejerens grund, eventuelt suppleret med (3) et krav om retablering.

Modelsagen er Stevns Kommunes sag mod fire villaejere, der siden 1970'erne havde inddraget dele af et
kommunalt beplantningsbzlte i deres haver. I byretten, BS-33836/2019-ROS, nedlagde kommunen netop

denne tredelte pastand, og retten gav medhold i de to forste led:

Retten finder pa denne baggrund, at det var abenbart for Sagsegte 1, Sagsogte 2 og den tidligere ejer af Adresse 3,

Person 4, at de ikke var berettiget til at rdade over kommunens areal.

Grundejerne skulle herefter anerkende det matrikuleere udstykningsskel og fjerne bygninger, hegn og
beplantning fra kommunens ejendom. Derimod blev pastanden om genetablering af den feldede
beplantning afvist som for upracis — en praktisk vigtig pamindelse om, at et retableringskrav skal kunne
fuldbyrdes og derfor ma formuleres konkret. Hojesteret 2endrede senere landsrettens mellemliggende dom og
gav kommunen fuldt medhold i BS-49481/2021-HJR.

Det negatoriske krav omfatter ogsé fjernelse af fysiske spaerringer og genoprettelse af den tidligere tilstand.
BS-21516/2020-RAN blev ejeren af den tjenende ejendom palagt bade at anerkende naboens vejret, at fjerne

en afspeerring og at genoprette vejbeleegningen.

Hvor den fremmede raden ikke rammer selve arealet, men skaber gener, ma ejeren i stedet sgge erstatning efter
almindelige regler eller den naboretlige talegraenseleaere. Vestre Landsret frifandt i BS-51733/2023-VLR en
ejendomsudvikler for krav om 100.000 kr. for vandgener, fordi hverken ansvarsgrundlag eller overskridelse

af talegreensen kunne fastslas — leebeeltets naturlige terreenforhold, ikke den anlagte sti, var hovedarsagen.
Endelig understreger SS-4480/2021-VIB, at ejeren ikke ma handhave sin ret ved selvtaegt: nedskeering af
naboens tujahak med kedesav under en arelang skelstrid blev straffet som heaerveark af betydeligt omfang efter

straffelovens § 291, stk. 2, uanset paberabelsen af hegnslovens § 18.

LoV Hegnsloven § 18 Straffeloven § 291, stk. 2

PRAKSTISs Hpojesteret - Hojesterets afvisning af ejendomshaevd over kommunalt beplantningsbzelte inddraget til g3 p2.2023
private haver

Landsretten - Landsret frifinder ejendomsudvikler i sag om vandgener pa nabogrund 17.02.2025
Byretten - Groft heerveerk med kaedesav mod nabos tujahak efter langvarig strid om skel og 09.03.2022
jordpafyldning

Byretten - Vejret ved Haevd over Naboejendom og Forpligtelse til Genoprettelse af Vej 18.03.2021
Byretten - Dom om haevd pa kommunalt areal 23.06.2020

Modifikationerne: passivitet, god og ond tro, proportionalitet og
s 5 veerdispild

Fjernelseskravet er ikke ubetinget. Praksis opererer med to modifikationsspor, som ofte forveksles: dels
sporgsmalet om, hvorvidt ejeren har fortabt sin ret (passivitet/haevd), dels spergsmalet om, hvorvidt fjernelse

1 det konkrete tilfeelde er uproportional.

Passivitet og ond tro. Hojesteret fastlagde i BS-49481/2021-HJR den principielle ramme:
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Hajesteret finder, at der som udgangspunkt ikke kan vindes ejendomshcevd, hvis den rddende pa det tidspunkt, hvor

den pagceldende begyndte at rdde over arealet, vidste, at arealet tilhorte en anden.

Udgangspunktet kan kun fraviges,

hvis det efter en samlet vurdering findes godtgjort, at den rdadende i en periode pd mindst 20 dr (hcevdsperioden)

havde faje til at tro, at ejeren havde opgivet eller var indstillet pa at opgive ejendomsretten til arealet.

Efter en samlet vurdering fandt Hgjesteret det ikke godtgjort, at villaejerne havde haft en sadan foje. Afgorende
var, at ejerne uden videre kunne have kontaktet kommunen, og at kommunens manglende tilsyn 1a i arealets
natur: et beplantningsbzelte var netop planlagt til at vokse vildt og kreevede derfor ikke lobende inspektion.

Over 40 ars passivitet var altsa ikke retsfortabende, fordi passiviteten var funktionelt begrundet.

Proportionalitet og vaerdispild. Selv hvor raden er retsstridig, kan nedrivning afvises. Vestre Landsret

formulerede afvejningen preecist i BS-21124/2023-VLR om et 14 m? udhus opfert i strid med en servitut:

Udgangspunktet er herefier, at Appellant, tidligere Sagsager kan forlange, at udhuset pa 14 m?bliver fjernet. Der skal d
og i et tilfcelde som det foreliggende foretages en konkret afvejning af hensynet til retshandhcevelsen og Appellants, t
idligere Sagseger interesse i reetablering over for det samfundsmcessige veerdispild, som en fjernelse af udhuset vil m

edfore, og de omkostninger og ulemper, der herved pdfores Appelindstcevnte, tidligere Sagsogte.

Tre momenter bar frifindelsen: bygherren varigod tro (servituttens formulering var vag, byggetilladelsen pegede
iretning af opholdsarealer, og et tidligere ishus havde haft en tilsvarende tilbygning uden patale); naboens gener
var beskedne; og fjernelsen ville koste et betydeligt belgb — skensmanden opgjorde opferelsesomkostningerne
til 257.599 kr.12019-priser. Nedrivning stod dermed »i misforhold« til reetableringsinteressen. Til gengeeld
blev haevede treeterrasser (14-25 cm over terren) og flisebeleegning direkte pa terreen ikke anset for

»bebyggelse, jf. definitionen i byggelovens § 2, stk. 2.

Sag Krav Udfald Baerende hensyn
BS-49481/2021-HJR Anerkendelse af matrikelskel + = Ejeren fik medhold Ond tro; ingen fgje til at tro, at
fjernelse ejeren havde opgivet retten
BS-33836/2019-ROS Fjernelse + genetablering af Fjernelse ja, genetablering Genetableringspastand for
beplantning afvist upreecis
BS-21124/2023-VLR Fjernelse af udhus i strid med = Frifindelse God tro, beskedne gener,
servitut vaesentligt veerdispild
BS-19439/2021-VLR Retableringsomkostninger Ejerforeningen fik medhold Tilsideszettelse af’
81.500 kr. dispensationsvilkar +
arsagssammenhzang

En tredje modifikation er ekonomisk kompensation i stedet for fysisk indgreb.1 BS-19439/2021-VLR blev naboen
ikke palagt at rive garagen ned, men at betale 81.500 kr. svarende til de retableringsomkostninger — herunder

en stgttemur — som skensmanden fandt nedvendige for at genoprette det oprindelige terreenniveau.

LoV Byggeloven § 2, stk. 2 Danske Lov § 5-5-1

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets afvisning af ejendomshaevd over kommunalt beplantningsbzlte inddraget til g3 p2.2023
private haver

Landsretten - Landsretten afviste krav om fjernelse af udhus pa servitutbelagt grund pa grund af 14.04.2025
uproportionalt verdispild

Landsretten - Landsretten stadfeester dom om genopretning efter garagebyggeri i skel 29.03.2022
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Byretten - Dom om haevd pa kommunalt areal 23.06.2020

s « lerreenregulering, stottemure og jordskred i skelzonen

Terreenregulering teet pa skel er et af de hyppigste udspring for negatoriske og erstatningsretlige krav, fordi

indgrebet bade bergrer ejerens raderet, naboens talegraense og den offentligretlige regulering.

Den centrale civilretlige afgorelse er BS-19439/2021-VLR. En grundejer havde faet dispensation fra
lokalplanen til at terreenregulere naermere skel end 1 meteriforbindelse med et garagebyggeri. Landsretten lagde
efter byggetilladelsens ordlyd, grundejerens egne bemarkninger i naboorienteringen og byggesagsbehandlerens

forklaring til grund:

Det var sdledes en klar forudscetning for Appellants, tidligere Sagsogte dispensation fra lokalplanen, at der i
forbindelse med den terrcenregulering ncermere skel end 1 meter, som garagebyggeriet forudsatte, skulle etableres

en stottemur 1 skellet til naboejendommen ned til Vej 2.

Da muren aldrig blev opfert, og gravearbejdet fik naboens haveareal til at skride, konkluderede landsretten:

Der er en sadan drsagssammenhceng mellem Appellants, tidligere Sagsogte byggeri og tilsidescettelsen af vilkdrene

for dispensationen, at han er erstatningsansvarlig for de udgifier til retablering, som byggeriet giver anledning til.

Grundejerens indsigelse om, at naboens krav om en stettemur stred mod »lov og aerbarhedg, jf. Danske Lov
5-1-2, blev afvist — bestemmelsen kan ikke bruges til at frigere bygherren fra vilkar, han selv har tilbudt og
udnyttet.

Offentligretligt vurderes terreenregulering ad flere spor. Efter byggelovens § 13 kan kommunen gribe ind
over for terreenreguleringer, der er til ulempe for naboen, men provelsen af skennet er tilbageholdende:
Byggeklageenheden fandt hverken i 24-07250 (Esbjerg — indbliksgener og overfladevand) elleri 24-11465
(Silkeborg) grundlag for at tilsidesaette kommunens vurdering, og i 25-08527 blev det tiltradt, at kommunen
ikke havde hjemmel til at pabyde en terreenregulering ved et skurbyggeri tilbagefort, selv om naboen frygtede
jordskred.

Et selvsteendigt og skarpere spor er vandlebslovens § 6, stk. 1, der beskytter det naturlige afleb af overfladevand.
Milje- og Fodevareklagenavnet stadfaestede 1 22/08637 et pabud om at retablere afstremningsforholdene,
efter at en grundejer i Rorvig havde haevet terreenet med op til 30 cm, sa vand ophobedes pa naboens grund.
Samme resultat i 25/01611 fra Egedal, hvor nevnet udtrykkeligt bemerkede, at skellets placering var

irrelevant for pabuddet — vandlgbslovens beskyttelse folger vandets naturlige lob, ikke matriklen.

Endelig kan terreenregulering udlese krav om landzonetilladelse, hvis den overstiger, hvad der er nedvendigt for

landbrugsdriften og dermed reelt bliver jorddeponi.

LoV Byggeloven § 13, stk. 1 Danske Lov § 5-1-2 Vandlgbsloven § 6, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Landsretten stadfaester dom om genopretning efter garagebyggeri i skel 29.03.2022

Byggeklageenheden - Byggeklageenheden stadfaester: Ingen hjemmel til at kreeve terreenregulering 25 93.2026
ved skur tilbagefort

Byggeklageenheden - Byggeklageenheden godkender Silkeborg Kommunes afggrelse om 01.12.2025
terreenregulering uden gener for naboejendom
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Byggeklageenheden - Terrenregulering til gene for nabo - kommunens sken efter byggelovens § 13 23 192025
kunne ikke tilsidesaettes

Milje- og Fedevareklagenavnet - Stadfaestelse af pabud om retablering af afstremningsforhold efter 2g.94.2026
terreenregulering i Egedal Kommune

Miljo- og Fedevareklagenavnet - Stadfaestelse af pabud om retablering af afstremningsforhold efter g7.1p9.2025
terreenregulering i Odsherred Kommune

Raderettens rumlige graense: skelafsetning efter udstykningslovens
ss 8§34

Ejendomsrettens rumlige udstraekning fastleegges matrikulert. Udstykningslovens § 34, stk. 1 bestemmer, at en
ejendomsgraense kun ma afmeerkes eller fastleegges ved mal, »safremt afsetningen sker i overensstemmelse med
matriklens oplysninger om skellets beliggenhed«. Undtagelserne er ejendomsberigtigelse og konstaterede fejl
i matriklen, som landinspektoren skal indberette til Geodatastyrelsen, jf. § 34, stk. 2. Efter § 34, stk. 4 gaelder

reglerne ikke for afseetning som led i en skelforretning,

Forarbejderne til 1990-udstykningsloven forklarer, hvorfor landinspekteren ikke kan ngjes med matrikelkortet:

Matriklens oplysninger om skels beliggenhed er af meget varierende kvalitet. Til mange celdre skel findes der ikke
mal, og matriklens oplysninger er da alene angivelsen pd matrikelkortet (normalt i mdlforhold 1:4000) af skellets
beliggenhed i forhold til andre skel. Dette er ikke et nojagtigt grundlag for en afscetning af skellet.

Og videre om heevdens betydning:

Den i matriklen registrerede beliggenhed af et skel mellem 2 ejendomme kan imidlertid vcere blevet cendret ved, at en
af ejerne har vundet hcevd pa en del af naboejendommen. For at kunne tage stilling til den ejendomsretligt korrekte
beliggenhed af greensen mellem de 2 ejendomme, mad landinspektoren derfor undersage, om der er overensstemmelse

mellem oplysningerne i matriklen og forholdene pa stedet.

Forarbejderne opstiller ogsé en klar trappe for naboinddragelse: er skellet fastlagt ved mal yngre end 20

ar, kan heevd begrebsmeessigt ikke vere indtruffet, og landinspektoren kan afsaette skellet uden at inddrage
naboen; er malene @ldre, men entydige, geelder det samme; men »hvis matriklens oplysninger derimod ikke er
tilstraekkelige til fastleeggelse af skellet, eller hvis der ikke er overensstemmelse mellem matriklens oplysninger
og forholdene pa stedet, ma landinspektoren rette henvendelse til naboejerne«. Er ejerne uenige, kan graensen

kun fastleegges ved skelforretning.

Denne trappe er udmentet i bekendtgorelse om matrikulere arbejder § 4, hvorefter landinspekteren ved
skelafseetning skal undersoge, om ejendomsgraensen pa stedet stemmer med matriklen, give de berorte ejere
lejlighed til at udtale sig ved uoverensstemmelse eller tvivl, og derefter tage stilling til, om forholdet skal ordnes
ved ejendomsberigtigelse, arealoverforsel, teknisk eendring eller skelforretning. Naboejerne skal underrettes om
en foretaget skelafmaerkning. § 27 fastseetter afmarkningskravene: der skal anbringes »sa mange skelmerker,
at skellets forlgb er tydeligt pa stedet«, med undtagelser for skel, der er skarpt defineret ved murvaerk, stebt

fundament eller stabilt, varigt hegn.

Matriklens rolle som ejendomsrettens register er beskrevet i beteenkning nr. 1073/1986 om den statslige kort-
og geodataproduktion, hvor det anferes, at matriklens ejendomsregister med tilherende kortvaerk og malinger
er »det nedvendige grundlag for vurdering og beskatning af fast ejendom og for tinglysning af offentlige og

private rettigheder over fast ejendom«.
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At matrikelskellet ogsa er fortolkningsneglen uden for tingsretten, viser Planklagenaevnets afgorelse af 11.
april 2023 1 to sager om raftehegn: da hverken planloven eller lokalplanerne definerede »skel«, matte begrebet
forstas i overensstemmelse med udstykningslovens § 34, stk. 1, hvor skel er lig med ejendomsgreensen —

hegn opsat langs private fzllesveje inde pa egen matrikel var derfor ikke opsat »i skel«. Endelig understreger
Vejdirektoratets afgorelse 22-04415, at selve skelafsaetningen herer under udstykningsloven, ikke vejloven, og

at en forkert klagevejledning fra kommunen ikke kan skabe kompetence, myndigheden ikke har.

Lov Bekendtggrelse om matrikulare arbejder § 4 Bekendtggrelse om matrikulare arbejder § 27
Udstykningsloven § 34, stk. 1-4

PRAKSTs Planklagenavnet - Fortolkning af begrebet 'skel' i lokalplaner: Matrikelskel er afgerende 11.04.2023

Vejdirektoratet - Afvisning af klage over skelafsaetning da sagen herer under Udstykningsloven, ikke 99 g3.2022
Vejloven

Skelforretningen efter §§ 35-36 — landinspekterens afgarelse og
s » S-ugers fristen

Efter udstykningslovens § 35, stk. 1 kan »enhver, der mener at have interesse i at fa konstateret den rette
beliggenhed af en ejendomsgreense«, anmode en praktiserende landinspektor om at atholde en skelforretning,
og rekvirenten heefter for omkostningerne. Forarbejderne fremheever, at kredsen af rekvirenter blev udvidet

1 forhold til den tidligere lov: interessen kan fx foreligge hos »offentlige myndigheder, institutioner og
koncessionerede selskaber i forbindelse med projektering af veje og af ledningsanleg o.lign. i eller langs med
skel«. Forarbejderne bemaerker desuden, at »en landinspekter, der tidligere har fastlagt et skel, normalt vil veere

inhabil til at lede en skelforretning vedrerende skellet, jf. landinspekterlovens § 5.

Selve afgorelsen treeffes af landinspektoren efter § 36, stk. 1: skellet afsaettes med den beliggenhed, som
»pa grundlag af de foreliggende oplysninger efter landinspektorens sken ma anses for at vere den rette

ejendomsgraense«. Forarbejderne preeciserer grundlaget:

Landinspektoren skal treeffe sin afgorelse om ejendomsgreensens beliggenhed - herunder om greensen er eendret ved
heevdserhvervelse - pd grundlag af oplysninger fra matriklen, forholdene pd stedet, parternes og andre fremmadtes

forklaringer og fremlagte dokumenter m.v.

De har samtidig en vigtig kompetenceafgrensning: »Viser det sig, at greensen er eendret som folge

af en uberigtiget aftale, ekspropriation el.lign., ma skelforretningen afbrydes, og forholdet ordnes ved
arealoverforsel.« Det samme geelder efter Vejledning om skelforretninger, pkt. 4.3, hvorefter forretningen ma
haeves, hvis der opstar spergsmal, som henhgrer under domstolene, eller hvis ejerne bliver enige om en anden

beliggenhed end den, landinspektoren anser for den rette.

Afszetningen bliver bindende efter § 36, stk. 2, hvis parterne tiltreeder den skriftligt, eller hvis ingen af dem

inden 8 uger efter modtagelsen af landinspekterens skriftlige underretning har anlagt sag med pastand om, at
skellet ligger anderledes. Forarbejderne forklarer, at fristen blev forleenget fra 4 til 8 uger, og at fristen lgber fra
ejernes modtagelse af underretningen. Efter § 36, stk. 4 kan retten »i ganske sarlige tilfeelde« tillade sagsanleg

efter fristens udleb.

Erkleeringens indhold er detaljeret reguleret i bekendtgerelse om skelforretninger § 5 — bl.a. parternes pastande,

om skellet fremtradte ved tydeligt hegn eller synlige skelmeerker, landinspektgrens egne undersggelser og
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begrundelsen for afggrelsen. Vejledningens pkt. 5.2.2 fremheever, at erkleeringens formal er at give parterne
grundlag for at afgere, om de vil anlegge retssag, og at give rekvirenten grundlag for at sege omkostningerne
fordelt. Geodatastyrelsen udsendte i juni 2026 et udkast til en ny vejledning om skelforretninger, der bl.a.

preeciserer landinspekterens kompetence, heevdvurderingen, partsinddragelsen og omkostningsfordelingen.

Domstolsprevelsen af landinspektorens sken er reel, men bevisbyrden er tung. I BS-13523/2021-OLR
stadfeestede Dstre Landsret byrettens fastholdelse af det matrikulere skel og lagde veegt pa landinspekterens
forklaring om, at skellet var trukket i midten af haekken, mens beregninger foretaget uden besigtigelse i marken
blev tillagt mindre vaegt. Landsretten fandt det ikke godtgjort, at der var udevet en ejers raden ud over skellet.
Sagen illustrerer ogsa landinspektorlovens § 4: en landinspekter ma ikke afsaette skel, hvis malingerne ikke

stemmer overens med de faktiske forhold i marken.

Lov Bekendtggrelse om skelforretninger § 5 Landinspektgrloven § 4

Udstykningsloven § 35, stk. 1, 2 Udstykningsloven § 36, stk. 1-4

PRAKSTSs Landsretten - Stadfzestelse af skellets placering og afvisning af krav om ejendomshzavd ved @stre 29.11.2021
Landsret
Byretten - Skelforretning og ejendomshaevd - Afvisning af havd over felleshegn mellem 24.03.2021

landbrugsejendom og fritidshus

s 7 Det obligatoriske skelforretningskrav i § 38 og dets graenser

Udstykningslovens § 38 opstiller en processuel speerring: »Der kan ikke anleegges retssag om skels beliggenhed,

herunder som folge af heevdserhvervelse, for der er afholdt en skelforretning efter reglerne i §§ 35 og 36.«

Hojesteret tog i Sag 94/2015 stilling til bestemmelsens raekkevidde i en sag om erstatning for faeldning af
et leehegn, hvor skellets placering var omtvistet. Vestre Landsret havde afvist sagen, fordi der ikke var afholdt

skelforretning. Hojesteret ophaevede afvisningen og udtalte:

Udstykningslovens § 38 tager efter sin ordlyd og forarbejder ikke stilling til, om der skal ske afvisning af en retssag
om erstatning 1 tilfelde, hvor skellets beliggenhed som folge af de anbringender, som parterne anforer, har preejudiciel

betydning for afgerelsen af erstatningskravet.

Da bestemmelsen udger en undtagelse fra den almindelige adgang til domstolsprevelse, skal den fortolkes
indskrenkende. En ren erstatningssag kan derfor ikke afvises, blot fordi skellet er omtvistet som
praejudicielt sporgsmal. Hojesteret fastslog samtidig, at en skelerkleering, der ikke er udarbejdet som led i en
formel skelforretning efter §§ 35-36, men underskrevet som led i et forligsforseg, ikke binder parten, nar forliget
falder fra.

Afgrensningen har ogsa forsikringsretlig betydning. Ankenaevnet for Forsikring fandt i kendelse 84902,
at en skelforretning rekvireret efter leengerevarende uenighed udgjorde en dekningsberettiget tvist under
retshjeelpsforsikringen, og at omkostningerne var afholdt med rimelig grund — neevnet henviste netop

til udstykningslovens § 38, fordi skelforretningen er en lovpligtig forudsatning for domstolsprovelse af

skelsporgsmalet.
LoV Udstykningsloven § 35 Udstykningsloven § 36 Udstykningsloven § 38
PRAKSIs Hojesteret - Erstatningssag og kravet om skelforretning efter udstykningsloven 20.04.2016
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Ankenavnet for Forsikring - Sag om afvisning af retshjelpsdeekning til skelforretning 17.03.2014

s s Omkostningerne ved skelforretningen — udstykningslovens § 39

Skelforretninger er dyre. I de sager, der er offentliggjort, ligger omkostningerne typisk mellem ca. 50.000 kr. og
over 120.000 kr., og fordelingen er derfor et selvsteendigt tvistepunkt.

Udgangspunktet efter § 35, stk. 1 er, at rekvirenten haefter. Men § 39, stk. 1 giver hegnssynet — og, hvis der
anlegges sag efter § 36, stk. 2, nr. 2, retten — mulighed for at paleegge andre end rekvirenten omkostningerne
helt eller delvis. Ved afgerelsen »skal tages hensyn til interesserne i en konstatering af ejendomsgraensens rette

beliggenhed, herunder baggrunden for og resultatet af skelforretningenc.
Praksis viser en konsekvent linje: den, der har foranlediget tvisten, betaler.

« 1BS-14186/2023-HJO havde naboerne — efter at veere blevet gjort bekendt med en landinspektererklering
fra 2001 om skellets rette beliggenhed — fastholdt i en mail, at jorden var deres. Retten fandt, at sagsegeren
»naturligt matte forsta« tilkendegivelsen som en fastholdelse af ejendomsret til et jordstykke, der rettelig
heorte til hans ejendom, og palagde naboerne at betale hele udgiften pa 53.540,63 kr. — selv om hegnssynet

havde naet det modsatte resultat.

« I BS-20871/2020-NYK blev omkostningerne pa 123.750 kr. palagt de sagsogte, der havde rekvireret

forretningen, fordi skellet — bortset fra et lille uomtvistet omrade — forblev ueendret som i matriklen.

« [ BS-28769/2023-0OLR blev appellanten, der forgaeves havde bestridt naboens havd over 23 m?, palagt

omkostningerne.

« I BS-33686/2025-HJR fandt Hgjesteret derimod, at § 39, stk. 1 ikke gav grundlag for at palegge
grundejeren en del af udgifterne, idet skelforretningen udelukkende var nedvendiggjort af Banedanmarks

onske om at anfaegte den bestaende brug.

« 1BS-58843/2019-HJR tiltradte Hojesteret, at den nabo, hvis ret blev bekreaftet, ikke skulle beere nogen del

af omkostningerne, da haevdskravet var uberettiget.

Hegnssynets afgerelse om omkostningsfordelingen kan efter § 39, stk. 3 indbringes for domstolene senest 4 uger

efter meddelelsen, undtagelsesvis inden 6 maneder.

LoV Udstykningsloven § 35, stk. 1 Udstykningsloven § 36, stk. 2
Udstykningsloven § 39, stk. 1-3

PRAKSIs Hojesteret - B havde vundet ejendomshavd over jernbaneareal for loveendring i 1988 05.03.2026

Hojesteret - Hojesterets afgorelse om ejendomshaevd og betydningen af brugstilladelser ved 22.11.2021
overskridelse af skel

Landsretten - Landsretten stadfaester ejendomshaevd over omstridt areal pa 23 m? og palegger 29.04.2025
appellant at betale omkostninger til skelforretning

Byretten - Sag om betaling af skelforretning 19.09.2023

Byretten - Skelforretning og ejendomsheevd - Afvisning af havd over felleshegn mellem 24.03.2021
landbrugsejendom og fritidshus

Hvornar afskares det negatoriske krav af fremmed raden?
s o Greaensefladen til haevdsleren
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Selve haevdsstiftelsen og betingelserne i Danske Lov 5-5-1 herer under haevd. Men graensefladen er uundgaelig,
fordi heevdspastanden er den typiske indsigelse mod det negatoriske krav, og fordi landinspektoren efter § 36,

stk. 1 netop skal tage stilling til, om greensen er eendret ved haevdserhvervelse.

Praksis kan sammenfattes i tre gennemgaende begraensninger pa, hvornar fremmed raden fortraenger ejerens

ret:

+ Radenen skal veere retsstridig. Er den udevet i henhold til en brugstilladelse, er kravet ikke opfyldt. I
BS-58843/2019-HJR var en carport siden 1962 delvis opfert pa nabogrunden efter mundtlig tilladelse,
som de senere ejere havde viderefort. Hojesteret fandt, at »den raden over det omtvistede grundstykke,
som skiftende ejere af Z-vej 8 har udevet, ikke har veret retsstridig«, og at det var uden betydning, at den
daveerende ejer selv var uvidende om tilladelsen, fordi naboerne var berettiget til at ga ud fra, at aegtefzellen

kunne disponere med virkning for hende.

+ Lovpligtig falles vedligeholdelse er ikke ejerraden. I BS-28500/2022-HJR afviste Hojesteret haevd
over 41 m? ved et feelleshegn: »den vedligeholdelse af hakken, som blev foretaget af de tidligere ejere af
fritidsboligen, [kan ikke] anses for en retsstridig ejerraden, der kan danne grundlag for at vinde haevd over
arealet«. Samme resultat i forste og anden instans, BS-20871/2020-NYK og BS-13523/2021-OLR, og
tidligere i BS-345/2011-NYK og BS-4053/2011-OLR om en hak placeret ca. 40 cm fra det matrikulere
skel.

+ Ond tro ved radenens begyndelse. Jf. BS-49481/2021-HJR og byretsdommen BS-33836/2019-ROS

ovenfor.

Omvendt slar ejerens krav fejl, hvor radenen har veret intensiv, synlig og uden aftalegrundlag. I
BS-28769/2023-OLR var et 23 m? trekantet areal — plateau med graespleene og skraning med beplantning
— passet som en del af naboens have fra 1996 til 2019; landsretten fandt en raden »med en intensitet, der
ma anses for naturlig for en ejer efter de stedlige forhold«. Tilsvarende 1 BS-4330/2021-HBK (haveareal
og plateau i Kalundborg), BS-9280/2017-HEL (carport opfert i 1950'erne pa 14 m? af nabogrunden) og
BS-33686/2025-HJR, hvor Hojesteret anerkendte haevd over 398 m? jernbaneareal, fordi radenen 1a 1
perioden 1968-1988, for jernbanelovens § 28 indferte et kategorisk haevdsforbud, og arealet var adskilt fra
sporet ved et levende hegn. BS-24771/2022-ALB viser den modsatte indsigelse: at brugen af en indkersel
havde karakter af et prekeert lan og derfor ikke kunne stifte ret.

LoV Danske Lov § 5-5-1 Hegnsloven § 1 Udstykningsloven § 36, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - B havde vundet ejendomshzvd over jernbaneareal for loveendring i 1988 05.03.2026
Hojesteret - Ejendomshavd over areal ved faelleshegn: Vedligeholdelse af haek udgjorde ikke retsstridig 23 .p4.2023
ejerraden
Hojesteret - Hojesterets afvisning af ejendomshzaevd over kommunalt beplantningsbzlte inddraget til g3 _p2.2023

private haver

Hojesteret - Hojesterets afgorelse om ejendomshaevd og betydningen af brugstilladelser ved 22.11.2021
overskridelse af skel

Landsretten - Landsretten stadfaester ejendomshaevd over omstridt areal pa 23 m? og palegger 22.04.2025
appellant at betale omkostninger til skelforretning

Landsretten - Stadfzestelse af skellets placering og afvisning af krav om ejendomshzvd ved Qstre 29.11.2021
Landsret

Landsretten - Frifindelse i sag om ejendomshzvd pa areal ved haek 09.09.2014
Byretten - Strid om ejendomsret via haevd over indkersel og parkeringsareal i Aalborg 17.05.2024

Byretten - Anerkendelse af ejendomshzvd over haveareal og plateau ved ejendomsskel i Kalundborg  3p.p5.2023
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Byretten - Skelforretning og ejendomsheevd - Afvisning af havd over felleshegn mellem 24.03.2021
landbrugsejendom og fritidshus

Byretten - Dom om haevd pa kommunalt areal 23.06.2020
Byretten - Ejendomsret ved haevd over areal med carport i Helsingor 08.06.2018
Byretten - Dom om ejendomshevd pa areal mellem heaek og matrikuleert skel 12.12.2011

s 10 Fraradighedsindskreenkning til ekspropriativt indgreb

Ejendomsrettens ydre greense mod det offentlige traekkes af grundlovens § 73 og af den lovgivning, der
hjemler indgreb. Selve grundlovsprevelsen og erstatningsudmalingen behandles under grundlovsprevelse
og ejendomsbeskyttelse; her fokuseres p&, hvad et ekspropriationsindgreb kan omfatte, og hvornéar en

radighedsindskreenkning krydser greensen.

Ekspropriationsproceslovens § 2 opstiller en formodningsregel: medmindre andet fremgar af hjemmelsloven,
kan der ved ekspropriation (1) erhverves ejendomsret til arealer, bygninger og fast tilknyttede indretninger
med tilbeher, (2) endeligt eller midlertidigt palegges indskreenkninger i ejernes radighed eller erhverves ret
til en seerlig raden, og (3) erhverves, opheves eller begranses brugsrettigheder, servitutrettigheder og andre
rettigheder. Forarbejderne fra 1964 forklarer baggrunden — at man ellers var »henvist til en fortolkning af

loven« — og indeholder en central afgreensning:

Reglen under litra b fastsldr alene, at en ekspropriationslov, der falder inden for denne lovs omrdde, nar andet ikke
er fastsat, ogsd hjemler adgang til at pdlcegge rddighedsindskreenkninger. Der tages ikke herved stilling til, hvorndr

palceg af en radighedsindskrcenkning er at betragte som en ekspropriation.

Det sporgsmal er overladt til praksis. Udgangspunktet i den administrative praksis er, at generelle
arealreservationer tales erstatningsfrit. Vejledning i lov om offentlige veje formulerer det direkte:
vejmyndighedens palaeg af vejbyggelinjer er »1 praksis en erstatningsfri regulering af din ejendom«, som
grundejeren ma téle, fordi udbygningen af vejnettet er del af den almindelige samfundsekonomiske udvikling
— forst ved en efterfglgende ekspropriation ydes erstatning. Vejdirektoratet bekraeftede i 22-02061, at netop
vejbyggelinjen er det rette instrument, hvis kommunen vil handhzave en sikkerhedsafstand for nyplantning pa

privat grund.

Omvendt er indgreb, der reelt overforer ejendomsret, ekspropriative uanset betegnelsen. Vejdirektoratet fastslog
i den generelle udtalelse 20-08425, at en kommunes beslutning efter vejlovens § 15 om at optage en

privat fellesvej som offentlig vej er »en offentligretlig afgorelse af ekspropriationslignende karakter«, fordi
ejendomsretten til vejarealet overgar til kommunen — og korrigerede udtrykkeligt en tidligere modsat opfattelse

hos Geodatastyrelsen.

For det egentlige ekspropriationsindgreb geelder ud over lovhjemmel og almenvellets krav en raeekke
ulovbestemte betingelser: lovlighed, nadvendighed, aktualitet, proportionalitet og rimelighed. Praksis viser, at

de har reelt bid:

« BS-18076/2021-HJR — Hgjesteret provede nedvendigheds- og proportionalitetskravene ved midlertidig
ekspropriation af arbejdsareal til Ring 3 Letbanen, herunder om alternative placeringer var tilstreekkeligt

undersegt.

« Planklagenavnets afggrelse af 26. april 2023 — ekspropriation af ca. 8.300 m? til en enkelt privat

virksomheds udvidelse blev ophavet af et flertal pa 9 ud af 11 medlemmer som urimelig, selv om lovlighed,
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aktualitet og nedvendighed i snaever forstand var opfyldt; hensynet til den private ejendomsret efter
grundlovens § 73 vejede tungere end de lokale erhvervsinteresser.

+ 19-07967 — Vejdirektoratet ophavede en ekspropriation til en trampesti, fordi aktualitetskravet
ikke var opfyldt (manglende skovlovsdispensation), fordi formélet kunne opnas ved handhzvelse af
naturbeskyttelsesloven, og fordi mindre indgribende alternativer ikke var overvejet.

« 20/13291 — Milje- og Fedevareklagenaevnet stadfaestede derimod en ekspropriation til
grodeopsamlingsplads og lagde vagt pa, at indgrebet var gennemfort som en radighedsindskraenkning, der
begraensede ejerens anvendelse mindst muligt, og som ikke medfgrte en anden anvendelse end den hidtidige.

« BS-44692/2021-HJR — erstatningen fastsattes efter arealets handelsverdi; en lodsejer kunne ikke fa

mererstatning for en potentiel indtjening ved at modtage forurenet jord til en stejvold.

LoV Ekspropriationsprocesloven § 2 Grundloven § 73, stk. 1 Vejloven § 15

PRAKSTS Hpojesteret - Erstatning ved ekspropriation til stgjvold: Ingen mererstatning for potentiel indtjening 14 92,2023
ved modtagelse af forurenet jord

Hojesteret - Hojesterets dom om gyldigheden af ekspropriation til Hovedstadens Letbane 26.09.2022
Vejdirektoratet - Vejmyndighedens krav om afstand for treeplantning pa privat grund kreever palegaf 15 p2.2022
vejbyggelinje

Vejdirektoratet - Optagelse af Privat Feellesvej som Offentlig Vej er en Afgorelse af 25.06.2020
Ekspropriationslignende Karakter

Vejdirektoratet - Ophaevelse af ekspropriation til trampesti pa grund af manglende tilladelser og 24.10.2019
utilstraekkelig begrundelse

Milje- og Fedevareklagenavnet - Stadfaestelse af afgorelse om ekspropriation i henhold til 15.12.2020
vandlebsloven

Planklagenaevnet - Ophevelse af ekspropriation til privat virksomhedsudvidelse p& grund af 26.04.2023

manglende rimelighed

s 11 Adgang til offentlig vej og nedvej som forudsaetning for raderetten

En ejendom uden adgang til offentlig vej er praktisk talt uden raderet. Derfor knytter der sig et selvstaeendigt
regelseet til adgangsspergsmalet, som ligger i greenselandet mellem tingsret og vejret; den egentlige vejret og

vejskellet behandles under vejret og vejskel og servitut om faerdselsret og vejret.

Lov om private vejrettigheder § 1 beskytter den faktiske adgangsvej: nar en vej er »eneste eller veesentligste
Adgang til en Ejendom« og er angivet pa matrikelkortet 1 overensstemmelse med forholdene i marken, kan retten
til vejen ikke fortreenges af senere erhververe af rettigheder over den tjenende ejendom — selv om vejretten ikke

er tinglyst. Bevisbyrden péhviler den, der bestrider, at vejretten bestar.
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§ 2, stk. 1 giver hjemmel til at opretholde en ikke-retsbeskyttet brug mod erstatning fastsat efter dommerens
sken, og opstiller den afvejningsnorm, der beaerer nedvejsinstituttet: adgang over fremmed ejendom »kan

ikke tilkendes i Tilfeelde, hvor Retten skennes at ville blive til uforholdsmeessig Skade for den tjenende
Ejendom, men ber i gvrigt meddeles, hvor ikke serlige Omstendigheder taler herimod«. Efter § 2, stk. 2
gaelder det samme, »hvor en Ejendom mangler den nedvendige Forbindelse med en offentlig Vej«, og det viser
sig ugerligt ved frivillig aftale pa rimelige vilkér at erhverve forneden adgang. Bestemmelsen indeholder en
vigtig selvforskyldthedsregel: adgang kan ikke tilkendes den ejer, som ved en vilkarlig handling har afbrudt
ejendommens hidtidige forbindelse med offentlig vej. Kendelsen kan tinglyses med prioritet forud for andre
heeftelser, jf. § 2, stk. 4.

Bemeerk, at 2. pkt.i§ 2, stk. 2 om landvaesenskommissionernes kompetence blev ophavet ved lov nr. 466 af
7.juni 2001 med virkning fra 1. juli 2001 som led i nedleeggelsen af landvaesensretterne; nodvejssager skal
derfor anlegges som almindelig civil retssag. AAndringen er endnu ikke konsolideret ind i den lovtekst, der er

offentliggjort pa loven fra 1938.

Praksis om adgangsvejen folger to spor. Privatretligt kan vejret vindes ved haevd og handhaeves negatorisk: i
BS-21516/2020-RAN havde mere end 20 ars synlig brug af naboens indkersel skabt en vejret, og ejeren blev
palagt at anerkende retten, fjerne afspeaerringen og genoprette beleegningen. Omvendt afviste Vestre Landsret i
BS-12224/2021-VLR haevd pa at opbevare braende pa en del af en privat fellesvej. Offentligretligt kraever
etablering af en ny adgang til offentlig vej tilladelse: Vejdirektoratet fastslog i EMIN-2026-09917, at ogsa
gaende adgange er omfattet af tilladelseskravet i vejlovens § 49, nar der faktisk etableres en fysisk adgangslinje

1 skellet.

LoV Lov om private vejrettigheder § 1, stk. 1, 2 Lov om private vejrettigheder § 2, stk. 1-4

Vejloven § 49
PRAKSsIs Landsretten- Dom om havdserhvervelse pa privat faellesvej 03.11.2021
Byretten - Vejret ved Haevd over Naboejendom og Forpligtelse til Genoprettelse af Vej 18.03.2021

Vejdirektoratet - Vejdirektoratet: Kraever gaende adgang til offentlig vej tilladelse efter vejlovens § 49?  39.93.2026

Sammenfatning: sadan afgeres en sag om ejendomsret og raderet i
s 12 praksis

Praksis folger et forudsigeligt spor, som kan bruges bade som checkliste og som procesplanleegning.

1. Er der tvist om skellet? Hvis ja, skal der som udgangspunkt atholdes skelforretning, for sagen kan anlaegges,
jf. udstykningslovens § 38. Kravet fortolkes indskreenkende — en ren erstatningssag, hvor skellet kun er
praejudicielt, kan ikke afvises, jf. Sag 94/2015. Reagér inden for 8-ugers fristen i § 36, stk. 2, ellers er

landinspekterens afsetning bindende.

2. Hvor ligger skellet? Udgangspunktet er matriklen, jf. § 34, stk. 1 og bekendtgerelse om matrikuleere arbejder
§ 4. Intakte, korrekt placerede skelpzle er steerkt bevis for ejeren, jf. BS-33836/2019-ROS; en hak placeret
hen over skellet er derimod et faelleshegn og flytter ikke graensen, jf. BS-28500/2022-HJR.

3. Er den fremmede raden retsstridig? Foreligger der en brugstilladelse (BS-58843/2019-HJR) eller en
lovpligtig felles vedligeholdelsespligt (BS-28500/2022-HJR), er svaret nej, og hverken haevd eller andre

rettighedsstiftende virkninger indtreeder.
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4. Har ejeren fortabt sin ret? Udgangspunktet efter BS-49481/2021-HJR er, at ond tro ved radenens

begyndelse afskeerer heevd, medmindre den radende i mindst 20 ar havde foje til at tro, at ejeren havde opgivet

retten. Passivitet, der er funktionelt begrundet i arealets karakter, er ikke retsfortabende.

5. Skal der ske fysisk fjernelse eller betales kompensation? Her foretages den afvejning, Vestre Landsret

formulerede i BS-21124/2023-VLR: retshandheavelseshensynet og ejerens reetableringsinteresse over for det

samfundsmeessige veerdispild og de omkostninger og ulemper, fjernelsen paferer den radende. God tro hos den

radende og beskedne gener for ejeren peger mod frifindelse; klar tilsidesaettelse af egne tilsagn og konstaterede

skader peger mod erstatning eller retablering, jf. BS-19439/2021-VLR. Formulér retableringspastanden

konkret — ellers afvises den som i BS-33836/2019-ROS.

6. Hvem betaler skelforretningen? Den, der har foranlediget tvisten, jf. § 39, stk. 1 og BS-14186/2023-HJO,

BS-20871/2020-NYK og BS-33686/2025-HJR.

7. Er indgrebet offentligretligt? Sa skelnes mellem den erstatningsfrie generelle regulering (vejbyggelinjer,

planbestemmelser, byggeretsbegraensninger) og det ekspropriative indgreb efter ekspropriationsproceslovens

§ 2, der ud over hjemmel og almenvellets krav forudsetter nedvendighed, aktualitet, proportionalitet og
rimelighed — betingelser, der reelt handheves, jf. BS-18076/2021-HJR, 19-07967 og Planklagenavnets

afgorelse af 26. april 2023.

For tilgreensende sporgsmal henvises til havd, naboret, hegn og traeer, servitutter og tinglysning og

grundlovsprevelse og ejendomsbeskyttelse.

LoV Ekspropriationsprocesloven § 2 Udstykningsloven § 34, stk. 1

Udstykningsloven § 36, stk. 2 Udstykningsloven § 38 Udstykningsloven § 39, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - B havde vundet ejendomshevd over jernbaneareal for loveendring i 1988 05.03.2026
Hojesteret - Ejendomshavd over areal ved feelleshegn: Vedligeholdelse af haek udgjorde ikke retsstridig 23 .p6.2023
ejerraden
Hojesteret - Hojesterets afvisning af ejendomshavd over kommunalt beplantningsbzlte inddraget til g3 .92.2023
private haver
Hojesteret - Hojesterets dom om gyldigheden af ekspropriation til Hovedstadens Letbane 26.09.2022
Hojesteret - Hojesterets afgorelse om ejendomshaevd og betydningen af brugstilladelser ved 22.11.2021
overskridelse af skel
Hogjesteret - Erstatningssag og kravet om skelforretning efter udstykningsloven 20.04.2016
Landsretten - Landsretten afviste krav om fjernelse af udhus pa servitutbelagt grund pé grund af 14.04.2025
uproportionalt veerdispild
Landsretten - Landsretten stadfaester dom om genopretning efter garagebyggeri i skel 29.03.2022
Byretten - Sag om betaling af skelforretning 19.09.2023
Byretten - Skelforretning og ejendomshaevd - Afvisning af heevd over feelleshegn mellem 24.03.2021
landbrugsejendom og fritidshus
Byretten - Dom om havd pa kommunalt areal 23.06.2020
Planklagenavnet - Ophevelse af ekspropriation til privat virksomhedsudvidelse pa grund af 26.04.2023
manglende rimelighed
Vejdirektoratet - Ophavelse af ekspropriation til trampesti pa grund af manglende tilladelser og 24.10.2019
utilstraekkelig begrundelse

REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
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stk. 1-4
stk. 1, 2
stk. 1

mareriaLe Citerede afgorelser

HOJESTERET

05.03.2026

23.06.2023

14.02.2023

03.02.2023

26.09.2022

22.11.2021

20.04.2016

LANDSRETTEN

22.04.2025

14.04.2025

17.02.2025

29.03.2022

29.11.2021

03.11.2021

01.11.2021

09.09.2014

BYRETTEN

17.05.2024

PGVERSTE INSTANS

B havde vundet ejendomshzvd over jernbaneareal for lovendring i 1988

Ejendomshevd over areal ved faelleshegn: Vedligeholdelse af haek udgjorde ikke
retsstridig ejerraden

Erstatning ved ekspropriation til stgjvold: Ingen mererstatning for potentiel
indtjening ved modtagelse af forurenet jord

Hgjesterets afvisning af ejendomsheevd over kommunalt beplantningsbelte inddraget
til private haver

Hojesterets dom om gyldigheden af ekspropriation til Hovedstadens Letbane

Hojesterets afgorelse om ejendomshaevd og betydningen af brugstilladelser ved
overskridelse af skel

Erstatningssag og kravet om skelforretning efter udstykningsloven

ANKEINSTANS

Landsretten stadfzester ejendomshaevd over omstridt areal pa 23 m? og palegger
appellant at betale omkostninger til skelforretning

Landsretten afviste krav om fjernelse af udhus pa servitutbelagt grund pa grund af
uproportionalt veerdispild

Landsret frifinder ejendomsudvikler i sag om vandgener pa nabogrund
Landsretten stadfaester dom om genopretning efter garagebyggeri i skel

Stadfeaestelse af skellets placering og afvisning af krav om ejendomshaevd ved Ostre
Landsret

Dom om heevdserhvervelse pa privat fzellesvej
Dom om overtraedelse af Planloven ved ulovlig oplagring pa ejendomme
Frifindelse i sag om ejendomshzvd pa areal ved haek

FARSTE INSTANS

Strid om ejendomsret via haevd over indkersel og parkeringsareal i Aalborg

Ejendomsret og raderet over fast ejendom

42 afggrelser

7

33686-2025

bs-28500-2022-hjr

bs-44692-2021-hjr

2824-3353

bs-18076-2021-hjr

bs-58843-2019-hjr

94-2015

8

10236-12017

10132-11888

9658-11271

3554-4226

3035-3590

1119-1344

2670-3178

3405-4058

9

10455-12312
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19.89.2023  Sag om betaling af skelforretning

30.05.2023  Anerkendelse af ejendomshevd over haveareal og plateau ved ejendomsskel i
Kalundborg

09.03.2022  Groft herverk med kaedesav mod nabos tujahaek efter langvarig strid om skel og
jordpafyldning

24.03.2021  Skelforretning og ejendomshzvd - Afvisning af haevd over feelleshegn mellem
landbrugsejendom og fritidshus

18.03.2021  Vejret ved Haevd over Naboejendom og Forpligtelse til Genoprettelse af Vej
23.06.2020 Dom om haevd pa kommunalt areal

08.06.2018  Ejendomsret ved havd over areal med carport i Helsinger

12.12.2011 Dom om ejendomshzevd pa areal mellem haek og matrikulert skel

BYGGEKLAGEENHEDEN - NEVN / KLAGEINSTANS

15.06.2026  Byggeklageenheden stadfaester afslag palovliggerelse af byggeriiskelbreemme pa 15,2
m

25.03.2026 Byggeklageenheden stadfeester: Ingen hjemmel til at kraeve terreenregulering ved skur
tilbagefort

12.02.2026 Byggeklageenheden hjemviser Aarhus Kommunes afslag pa lovliggerelse af
bebyggelse i skelbrem - klager havde berettigede forventninger

08.01.2026 Byggeklageenheden hjemviser afslag pa byggetilladelse til udhus i skel - kommune
skulle have foretaget helhedsvurdering

01.12.2025 Byggeklageenheden godkender Silkeborg Kommunes afgorelse om terrenregulering
uden gener for naboejendom

23.10.2025 Terraenregulering til gene for nabo - kommunens skon efter byggelovens § 13 kunne
ikke tilsideseettes

VEJDIREKTORATET - NAEVN / KLAGEINSTANS
30.03.2026  Vejdirektoratet: Kreever gaende adgang til offentlig vej tilladelse efter vejlovens § 49?

29.03.2022  Afvisning af klage over skelafsaetning da sagen herer under Udstykningsloven, ikke
Vejloven

15.02.2022  Vejmyndighedens krav om afstand for treeplantning pa privat grund kreaever paleg af
vejbyggelinje

25.06.2020  Optagelse af Privat Feellesvej som Offentlig Vej er en Afgorelse af
Ekspropriationslignende Karakter

24.10.2019  Ophaevelse af ekspropriation til trampesti pa grund af manglende tilladelser og
utilstraekkelig begrundelse

MILJZ- 0G FPDEVAREKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS
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https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/15-02-2022-vejmyndighedens-krav-om-afstand-for-træplantning-på-privat-grund-kræver-pålæg-af-vejbyggelinje
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/25-06-2020-optagelse-af-privat-fællesvej-som-offentlig-vej-er-en-afgørelse-af-ekspropriationslignende-karakter
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/24-10-2019-ophævelse-af-ekspropriation-til-trampesti-på-grund-af-manglende-tilladelser-og-utilstrækkelig-begrundelse

Lovguiden - 04 Ejendomsret og raderet over fast ejendom
28.04.2026  Stadfestelse af pabud om retablering af afstremningsforhold efter terreenregulering i
Egedal Kommune

07.10.2025  Stadfwstelse af pabud om retablering af afstremningsforhold efter terreenregulering i
Odsherred Kommune

15.12.2020  Stadfestelse af afgorelse om ekspropriation i henhold til vandlebsloven

PLANKLAGENAVNET - NAEVN / KLAGEINSTANS

26.04.2023  Ophaevelse af ekspropriation til privat virksomhedsudvidelse pa grund af manglende
rimelighed

11.04.2023  Fortolkning af begrebet 'skel' i lokalplaner: Matrikelskel er afgerende

ANKENEVNET FOR FORSIKRING - NEVN / KLAGEINSTANS

17.03.2014  Sag om afvisning af retshjeelpsdeekning til skelforretning

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

21.12.2022  Tvist om GPS-fejl i parkerings-app ved parkering i kaelderniveau i Koge
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05 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over ejerforeninger og
ejerlejligheder (ejerlejlighedsloven)

Fordelingstal, generalklausul, normalvedtcegt og opdelingsforbud efter 2020-loven

Version 2 Opdateret 7. sep. 2026 21 afggrelser - 2015-2025 Les online

INTRODUKTION

Ejerlejlighedsloven (Iov nr. 908 af 18. juni 2020) etablerer et obligatorisk retsfzllesskab mellem alle
ejere af ejerlejligheder pa samme ejendom: hver lejlighed er en selvstaendig fast ejendom, men grunden
og de fzelles bestanddele ejes 1 sameje efter et tinglyst fordelingstal, der samtidig styrer stemmevaegt

og udgiftsfordeling. Praksis kredser om fire akser — hvornar en generalforsamlingsbeslutning kraever
enstemmighed frem for kvalificeret flertal, hvor langt den enkelte ejers raderet raekker, nar der

gores indgreb i felles beerende konstruktioner, hvilke betingelser foreningen sagligt kan stille for

sit samtykke, og hvornar normalvedtaegten fortreenges af en tinglyst servedtaegt. Hojesteret har

med BS-6447/2020-HJR og BS-12284/2022-HJR trukket den centrale graense: en beslutning, der
forrykker ejernes indbyrdes styrkeforhold, kreever enstemmighed, men en fordelingstalsforhgjelse er en

saglig betingelse, foreningen kan stille — og som den ikke kan gemme sig bag, nar ejeren accepterer den.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Ejerforeningen er et obligatorisk feellesskab bestdende af samtlige ejere pa ejendommen — medlemskabet
kan ikke fraveelges og kan ikke adskilles fra ejendomsretten til lejligheden, jf. ejerlejlighedslovens § 2, nr.
2,0g & 3, stk. 3.

()2 Fordelingstallet er tresidigt: det bestemmer ejerandelen i fellesejendommen, stemmevagten pa
generalforsamlingen og andelen af feellesudgifterne — og kan derfor ikke @endres uden at ejernes indbyrdes

retsstilling forrykkes.

(03 En generalforsamlingsbeslutning om salg af fzlles loftsareal, der forhgajer kebernes fordelingstal og
dermed formindsker de gvrige ejeres relative stemmevaegt, kreever enstemmighed og kan ikke vedtages
med kvalificeret flertal (Hojesteret, BS-6447/2020-HJR).

(04 Regleni ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7, om tagboliger vedrorer alene oprettelse af NYE ejerlejligheder i
tagetagen og kan ikke bruges til at udvide eksisterende lejligheder med kvalificeret flertal.

(5 Ejeren har som udgangspunkt fuld rdderet over sin lejligheds indre, men ikke nar der gores

indgreb 1 beerende konstruktioner — dér er ejerforeningens samtykke et absolut krav (Hgjesteret,
BS-12284/2022-HIJR).
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Ejerforeningen kan stille sagligt begrundede betingelser for sit samtykke til et byggeprojekt; en justering

af fordelingstallet er en saglig betingelse, nar beboelsesarealet forages.

Ejerforeningen kan ikke fastholde en naegtelse af fuldmagt, nar ejeren faktisk accepterer den saglige

betingelse — sa skal fuldmagten meddeles.

En ejer, der gennemforer etagegennembrydning uden foreningens samtykke og uden byggetilladelse,
risikerer dom til fysisk tilbageforing til oprindelig stand (BS-48070/2019-OLR).

Vaesentlige og varige @endringer af faellesinstallationer kan vedtages med kvalificeret flertal, nar
beslutningen hviler pé et sagligt, teknisk oplyst grundlag og ikke paferer den enkelte ejer en vesentlig
og varig ulempe af reel betydning (BS-5736/2022-OLR).

Generalklausulen i § 4 er en retlig standard, der gor beslutninger ugyldige, nar de abenbart er egnet til
at give visse ejere en utilberlig fordel eller paferer andre en utilberlig ulempe — provelsen sker ved civilt

segsmal mod foreningen.

Normalvedtegten er deklaratorisk, geelder uden tinglysning fra foreningens stiftelse og udfylder en

seervedteaegt pa ethvert punkt, saervedtegten ikke selv regulerer fuldt ud.

En fravigelse af normalvedtaegten skal tinglyses pa hver enkelt ejerlejlighed for at veere gyldig mod
aftaleerhververe og retsforfglgning; ekstingveres den utinglyste fravigelse, bortfalder den for SAMTLIGE
ejere i foreningen, jf. § 5, stk. 3.

En ejerforening kan lovligt omfatte flere selvsteendige matrikelnumre, nar ordningen blev etableret ved
de oprindelige opdelinger — og Tinglysningsretten kan da ikke kraeve saerskilt vedtagelse pr. ejendom
(Hgjesteret, 7. oktober 2025).

Under den nye normalvedtaegt hefter ejerne personligt, pro rata og subsidiert i forhold til fordelingstal

— mod tidligere personlig, solidarisk og direkte heeftelse.

En keber, der ved handlen har konkret kendskab til saelgers restance og de verserende tvister, kan ikke
begraense sin heftelse til den tinglyste sikkerhed (BS-48880/2021-FRB).

Eksklusion efter § 10 forudsatter saerdeles grov pligtforssmmelse eller gentagen grov misligholdelse
trods pakrav, vedtagelse med 2/3 efter fordelingstal OG antal, skriftlig underretning inden 2 uger,

domstolsindbringelse inden 6 uger og tinglysning af steevningen.

Bygninger pabegyndt opfort den 1. juli 1966 eller tidligere kan som hovedregel ikke opdeles
1 ejerlejligheder — forbuddet skal ifelge forarbejderne fastholde en blandet boligmasse og

beboersammenszatning i byerne.

Opdeling forudszetter, at ejendommen opdeles i sin helhed, og at en beskikket landinspektor attesterer,

at udstykning ikke er mulig, jf. § 12.
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79 Ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger og landbrugsejendomme kan ikke opdeles i

ejerlejligheder, uanset bygningernes opforelsesar.
2(0) Etlovliggerelsespabud vedrerende et etagedaek skal varsles og rettes til bade ejerforeningen og ejeren
af den berorte ejerlejlighed, nar indgrebet er foretaget inden for seerejendommen (Byggeklageenheden,

24-11253).

271 Medvirkning fra 1. januar 2026 har ejere med parkeringsret ved de nye §§ 4 a-4 d krav pé at opsztte et

ladepunkt for egen regning, med 3 maneders varsel og mod eventuel sikkerhedsstillelse.

s 1 Lovens to spor: det obligatoriske fallesskab og adgangen til opdeling

Ejerlejlighedsloven af 2020 er bygget op om to adskilte regelsaet, hvilket loven selv gor udtrykkeligt opmaerksom
pa. Efter § 1, stk. 1 finder §§ 3-11 og 13 anvendelse pa ejerlejligheder, der allerede er lovligt opdelt, mens § 1,
stk. 2 henviser §§ 12 og 14-23 til spergsmalet om, hvilke bygninger og ejendomme der overhovedet kan opdeles.

Definitionerne i § 2 fastlegger kernebegreberne. En ejerforening er efter § 2, nr. 2, »[e]t obligatorisk fzllesskab
bestaende af samtlige ejere af ejerlejligheder pa en ejendome, og en ejendom er efter § 2, nr. 3, en bestemt fast
ejendom i tinglysningslovens forstand. Samtidig anses hver ejerlejlighed efter § 26, stk. 1 som en selvsteendig

fast ejendom med eget identifikationsnummer.

Denne dobbelthed — selvsteendig fast ejendom og tvungent sameje pa samme tid — er praksissens

grundspeending. Forarbejderne til § 3 beskriver rettighedens tre elementer:

[D]en samlede ret forbundet med at eje en ejerlejlighed bestdr af 3 elementer; retten til faktisk og retlig enerdden over
scerejendom (ejerlejligheden), medejendomsret til ejendommens feellesbestanddele samt rettigheder og forpligtigelser

som medlem af ejerforeningen.

Forarbejderne understreger videre, at ejerforeningen ikke er en traditionel forening: den »oprettes ikke ved
en stiftende generalforsamling, men eksisterer 1 kraft af loven og oprettes, nar den forste ejerlejlighed szlges«.

Foreningen fungerer primeert som fzellesskabets forvaltningsorgan.

Den nugaldende lov bygger pa en samlet nyaffattelse, som Ejerlejlighedsudvalget foreslog i sin rapport fra marts

2018. Af de almindelige bemaerkninger fremgar baggrunden:

Der er siden lovens ikrafitrceden foretaget 26 loveendringer. [...] De mange cendringer har medfort, at loven og dens
samspil med normalvedtcegten i dag ikke alle steder forekommer logisk og overskuelig, hvorfor regelgrundlaget kan
veere sveert at forstd og anvende i praksis for savel ejerforeningerne, de enkelte ejere, som de professionelle aktorer

pd omrddet.

Udvalget konkluderede, at der burde udarbejdes en helt ny lov, og at det pa centrale omrader — »som fx
tinglysning af vedtaegter og muligheden for at skaffe sig adgang til ejerlejligheder« — var hensigtsmaessigt at

kodificere retspraksis. Det er netop denne kodifikation, der praeger den nyere praksis.

Det @ldre cirkuleere om ejerlejligheder og om boligtzellesskaber fra 1977 er fortsat en kilde til forstaelse af
opdelingsteknikken og landinspektarens attestationsrolle, men bygger pa den davaerende lovs paragrafnumre

og skal leeses med forbehold.
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LoV Ejerlejlighedsloven § 1, stk. 1, 2 Ejerlejlighedsloven § 2

Ejerlejlighedsloven § 3, stk. 3 Ejerlejlighedsloven § 26, stk. 1

s » FPordelingstallet som ejendomsret, stemmevzagt og udgiftsnogle

§ 3, stk. 1 bestemmer, at ejeren af en ejerlejlighed sammen med de gvrige ejere har ejendomsret til grunden,
feelles bestanddele og tilbehor »efter et fordelingstal, der fastsattes som en brekdel«. Er fordelingstal ikke
fastsat, har hver lejlighed samme fordelingstal. Efter § 3, stk. 2 horer rettigheder og forpligtelser som medlem
af ejerforeningen til lejligheden i samme forhold, og efter § 3, stk. 3 kan disse rettigheder ikke adskilles fra

ejendomsretten til lejligheden.

Forarbejderne gor fordelingstallets tre funktioner eksplicitte:

At der stemmes efter fordelingstal og ikke efter »hoveder« kan udledes af den foresldede § 3, stk. 2. Det tinglyste
fordelingstal angiver tillige lejlighedsejernes anpart i feelles bestanddele, jf- den foresldede § 3, stk. 1, samt den del af
feellesudgifierne, ejeren er pligtig til at beere.

Denne tredobbelte funktion er forklaringen pa, at fordelingstallet er sa konfliktfyldt: enhver eendring rammer
samtidig ejerandel, stemmevegt og skonomi. Forarbejderne bemeerker, at fordelingstallene »typisk [fastszettes]
af ejendommens oprindelige ejer i forbindelse med opdeling af ejendommen i ejerlejligheder, og at de »ber
fastsaettes under hensyn til lejlighedernes indbyrdes veerdi«. @nsker foreningen en anden fordeling, kan nye

fordelingstal fastsaettes, »safremt der kan opnas enighed herom i ejerforeningen.

At fordelingstal ved den oprindelige opdeling bevidst differentieres efter rummenes formal, blev afgerende i
loftsrumssagerne. @stre Landsret fremheevede 1 BS-48070/2019-OLR, at depotrum og beboelseslejligheder ved
foreningens stiftelse ubestridt var tillagt vaesentligt forskellige fordelingstal i forhold til deres areal — netop fordi

de tjener forskellige formal.

Udgiftssiden folger direkte af § 7, stk. 1, hvorefter feellesudgifter — grundudgifter, vej- og kloakbidrag,
forsikringspreemier, administration og vedligeholdelse af feelles bestanddele — udredes efter fordelingstallet,
medmindre der gyldigt er truffet beslutning om anden fordeling af en udgiftspost. § 7, stk. 2 supplerer med, at

en ejer skal betale merudgiften, nar foranstaltninger i lejligheden foreger fellesudgifterne.

At fordelingstallets @ndring ogsa har afledte virkninger uden for ejerforeningen, illustreres af
huslejenzevnspraksis. I 147-71137 gjorde en lejer gaeldende, at etableringen af nye tagboliger havde aendret
ejendommens samlede areal og dermed fordelingsnaglen for skatter og afgifter, s udlejer havde pligt til at varsle

lejenedszeettelse. Naevnet gav udlejer medhold: en sendret arealfordeling udleser ikke i sig selv nedsettelsespligt,

nar de samlede udgifter ikke faktisk falder.

Lov Ejerlejlighedsloven § 3, stk. 1-3 Ejerlejlighedsloven § 7, stk. 1, 2

PRAKSTs Landsretten- Dom om ejerforenings pligt til medvirken til ombygningsarbejder i ejerlejlighed 08.06.2021

Huslejenavnet - Udlejer havde ikke pligt til at varsle lejenedsaettelse, da eendring i ejendommens areal 15 pg.2p25
ikke medforte fald i de samlede skatter og afgifter
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Andring af fordelingstal: enstemmighed som hovedregel —
s 5 Hojesteret 2021

Hovedreglen om, at eendring af fordelingstal kreever enighed, blev provet af Hgjesteret i BS-6447/2020-HJR
(dom af 12. februar 2021). En generalforsamling havde med kvalificeret flertal bemyndiget bestyrelsen til at
seelge feelles loftsarealer til ejere af lejligheder pa fjerde sal, som enskede at udvide opad. Tre ejere anfaegtede

beslutningen.

Hgjesteret fokuserede pa beslutningens faktiske konsekvenser:

For ejere af lejligheder pa fjerde sal, som kober et loftsareal, indebcerer beslutningen, at deres fordelingstal bliver
forhajet. Summen af fordelingstal i foreningen bliver dermed ogsd forhajet. Som konsekvens heraf bliver de andre

ejeres stemmevcegt formindsket, uden at dette i beslutningen er betinget af den enkelte ejers samtykke.

Beslutningen indebar derfor en sendring af fordelingstal, der efter vedtaegterne kraevede enstemmighed.

Hojesteret afviste tre modargumenter fra foreningen:

« Tagboligreglen rakte ikke. Den dagzldende § 7 a (nu § 5, stk. 7) vedrerer udelukkende oprettelse af
nye ejerlejligheder i tagetager. Den finder ikke anvendelse, nar beslutningen forrykker forholdet mellem

ejerlejlighedsejernes fordelingstal til skade for de ejere, der ikke keber areal.

+ Ubetydelighed frelste ikke beslutningen. Foreningen anforte, at arealforegelsen kun var ca. 2 %, og at de
gvrige ejeres andel af fzellesudgifterne endda ville falde. Det eendrede ikke, at det indbyrdes styrkeforhold
blev forrykket.

» Aftalelovens § 36 kunne ikke bruges til at feje enstemmighedskravet af bordet. Hgjesteret fandt, at den
mindretalsbeskyttelse, kravet om enstemmighed indebeerer, ikke var urimelig i det foreliggende tilfzlde, jf.

aftalelovens § 36.

Dommen ligger pa linje med den vetoregel, der siden er kodificeret i normalvedtzaegtens § 7: vedtaegtseendringer
og beslutninger, »hvorved retsstillingen mellem ejerne forskydes«, kreever ud over det kvalificerede flertal tillige

samtykke fra de ejere, hvis retsstilling forringes.

Modstykket findes i normalvedtaegtens § 4, stk. 2, nr. 2, hvorefter generalforsamlingen som en del af’
godkendelsen af et salg af fzellesejendom kan beslutte, at fordelingstallene justeres, sa erhververens fordelingstal
fremover svarer til lejlighedens forholdsmassige andel. Vetoreglen i § 7 undtager udtrykkeligt »mindre,
nedvendige justeringer af fordelingstal, hvor beslutninger efter § 6 nedvendigger det«. Graensen mellem den
ubetydelige tekniske justering og den reelle forrykkelse af styrkeforholdet er dermed fortsat det centrale

bedommelsestema.

LoV Aftaleloven § 36 Ejerlejlighedsloven § 3, stk. 1 Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 7

PRAKSTISs Hpojesteret - Ejerforenings beslutning om salg af loftsareal kraevede enstemmighed pga. ndring af 12.02.2021
fordelingstal

Raderet, baerende konstruktioner og saglige betingelser —
s « loftsrumssagen gennem tre instanser
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Den mest gennemarbejdede sagskaede pa omradet gar fra boligretten pa Frederiksberg over @stre Landsret
til Hojesteret og handler om en ejer, der kabte et depotrum direkte over sin lejlighed pa 4. sal og enskede at

sammenlaegge de to arealer ved at gennembryde etageadskillelsen og etablere en indvendig trappe.

Boligretten (2019). I BS-10673/2017-FRB frifandt retten ejerforeningen. Ombygningen ville udvide
beboelsesarealet og forrykke de oprindeligt fastlagte fordelingstal, sa den ligelige fordeling af faellesudgifterne

ikke leengere var opretholdt:

Det er derfor bdde sagligt og legitimt, at ejerforeningen som betingelse for en give sagsoger fuldmagt krcever, at der

indgds en bindende aftale om en justering af sagsogers bidrag til ejendommens feellesudgifter.

Retten afviste samtidig ejerens pastand om, at bestyrelsen havde givet mundtlig tilladelse til en breendeovn
og stalskorsten. Bestyrelsen havde allerede i 2009 besluttet ikke at give tilladelse, og ejerens forklaring om en

formands mundtlige tilladelse havde »formodningen mod sig«.

Ostre Landsret (2021). I BS-48070/2019-OLR stadfzestede landsretten. Landsretten lagde veegt pa, at
foranstaltningen kraevede indgreb 1 beerende konstruktioner, og at det ikke var dokumenteret, at projektet var

byggeteknisk forsvarligt udfert. Om fordelingstalsbetingelsen udtalte landsretten:

Landsretten finder pd den baggrund, at ejerlejlighedsforeningen mod Appellants protest kan betinge fuldmagt til de
foranstaltninger, som er nodvendige til omdannelsen til beboelse, af; at lejlighedens fordelingstal forhajes inden for

rammerne af de principper, som i ovrigt geelder for ejendommens fordelingstal.
Ejeren blev palagt at fore etageadskillelse, skorstensaftraek, tag og loftsrum tilbage til oprindelig stand.

Procesbevillingsnavnet (2022). Neevnet meddelte 3.-instansbevilling under 21/17144, fordi sagen rejste det
principielle sporgsmal om reekkevidden af en ejerforenings befgjelse til at stille betingelser for samtykke til
indgreb i faelles baerende konstruktioner — herunder om en fordelingstalsforhgjelse er en saglig betingelse eller

en omgaelse af enstemmighedskravet.

Hgjesteret (2023). I BS-12284/2022-HJR @ndrede Hojesteret landsrettens dom og fastslog fire principper.

For det forste er samtykket ufravigeligt ved indgreb i1 baerende konstruktioner:

Efter § 4 i den dagceldende ejerlejlighedslov (nugceldende § 26) anses hver ejerlejlighed som en selvsteendig fast
ejendom. Det indebcerer bl.a., at ejeren af den enkelte lejlighed som udgangspunkt har fuld raderet over lejligheden
og 1 almindelighed er berettiget til at foretage forandringer vedrorende lejlighedens indre. Dette geelder dog ikke, hvis

der gores indgreb i bl.a. beerende konstruktioner.

For det andet er der »hverken efter ejerforeningens vedteegter, ejerlejlighedsloven eller de almindelige
principper, der geelder for sadanne foreninger, noget til hinder for, at ejerforeningen stiller sagligt begrundede
betingelser« for sit samtykke. For det tredje er fordelingstalsjusteringen en saglig betingelse, »da der ved
sammenlegning af As lejlighed med depotrummet sker en foregelse af lejlighedens beboelsesareal«. Og for
det fjerde — det afgerende vendepunkt — kan foreningen ikke fastholde naegtelsen, nar ejeren accepterer

betingelsen:

Hojesteret finder, at ejerforeningen ikke har givet nogen saglig begrundelse for at ncegte at meddele A fuldmagt til
ansogning om byggetilladelse, hvis han accepterer en justering af fordelingstallet.

Foreningen blev pélagt at meddele fuldmagt mod ejerens anerkendelse af; at fordelingstallet blev forhgjet med

0,4 til 3,6/100,4. Hojesteret bemarkede desuden, at projektets byggetekniske korrekthed uden videre ville blive
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provet af bygningsmyndigheden, og at dette ikke bergrte foreningens pligt til at meddele fuldmagt, nar den
saglige betingelse var opfyldt.

Sammenholdt med BS-6447/2020-HJR tegner der sig et klart menster: foreningen kan zkke med kvalificeret
flertal paleegge et mindretal en fordelingstalsforrykkelse, men den kan betinge sit individuelle samtykke af; at

netop den ejer, der far arealforegelsen, accepterer en tilsvarende forhgjelse — og skal s& ogsa meddele samtykket.

LoV Ejerlejlighedsloven § 3, stk. 1 Ejerlejlighedsloven § 7, stk. 2
Ejerlejlighedsloven § 26, stk. 1
PRAKSTSs Hpojesteret - Ejerforenings pligt til at meddele fuldmagt til byggeansegning betinget af forhgjelse af 14 p3.2023
fordelingstal
Landsretten - Dom om ejerforenings pligt til medvirken til ombygningsarbejder i ejerlejlighed 08.06.2021

Byretten - Ejerforenings pligt til at meddele fuldmagt til byggeansegning vedrerende sammenlaegning 3p.98.2019
af lejlighed og loftsrum samt opsztning af breendeovn og skorsten

Procesbevillingsnavnet - Ejerforenings ret til at betinge fuldmagt til etagegennembrydning af 01.03.2022
forhgjelse af fordelingstal - 3.-instansbevilling til Hgjesteret

Generalklausulen i § 4 og provelsen af
s s generalforsamlingsbeslutninger

§ 4 er ny med 2020-loven og lyder:

Der ma pa generalforsamlingen ikke treeffes beslutning, som dbenbart er egnet til at skaffe visse ejere eller andre en
utilborlig fordel pa andre ejeres eller ejerforeningens bekostning. Tilsvarende geelder for beslutninger, der pdforer en

eller flere ejere en utilborlig ulempe.

Forarbejderne forklarer, hvorfor bestemmelsen blev indsat. Fer 2020 indeholdt loven ingen generel
bestemmelse til at tilsideszette urimelige foreningsbeslutninger, og domstolene matte gribe til aftalelovens §
36 —som iU 1991.4/3 H, hvor Hgjesteret tilsidesatte en restejerlejlighedsejers vedtaegtsbaserede eneret til at

udpege administrator som et urimeligt vilkar.

Generalklausulen erstatter samtidig den tidligere stemmebegransningsregel. Forarbejderne beskriver dens

kerneanvendelsesomrade:

En oprindelig ejer af en udlejningsejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, skal fortsat ikke kunne indrette sig sdledes,
at vedkommende scelger netop sd mange ejerlejligheder, at den pdgeeldende ejer bevarer majoriteten og dermed i
realiteten hovedindflydelsen i ejerforeningen og derved pd generalforsamlingen kan gennemtrumfe beslutninger, der

er til vedkommendes egen fordel og til ulempe for de ovrige ejere.

Om bestemmelsens karakter og virkning hedder det:

Generalklausulen er en retlig standard. Tilsidescettelse af en generalforsamlingsbeslutning efter generalklausulen vil
1 praksis ske ved, at den eller de berorte parter anlcegger sag mod foreningen ved indlevering af stcevning til retten

med pdstand om at fi kendt beslutningen ugyldig. Beslutninger, der tilsidescettes efter generalklausulen, er ugyldige.
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Forarbejderne vurderer selv, at klausulen »alene vil vaere relevant i relativt fa tilfeelde«, men vil have »en
preeventiv effekt overfor abenlyst urimelige beslutninger«. Det svarer til billedet i den foreliggende praksis, hvor

§ 4 typisk paberabes som subsidizert anbringende og sjeldent beaerer resultatet alene.

Den hidtil klareste anvendelse er BS-5736/2022-OLR (Ostre Landsret, 16.januar 202.5), hvor en ejer anfaegtede
en generalforsamlingsbeslutning om et omfattende VVS-renoveringsprojekt i en ejendom fra 1933. Efter syn

og sken fandt landsretten, at det vedtagne projektforslag var »en fornyelse af ejendommens feellesinstallationer,
som indebar en veasentlig forandring heraf«, og som efter vedteegterne kunne vedtages med kvalificeret flertal.

Landsretten provede herefter to selvsteendige kriterier — sagligheden og ulempen:

Landsretten finder pd den baggrund, at beslutningen om at bemyndige bestyrelsen til at gennemfore projektforsiag

1 hviler pa et sagligt grundlag.

I saglighedsvurderingen indgik, at forslaget teknisk var »langt at foretraekke«, at merudgiften i forhold til
alternativet kun var 62.700 kr., at fremtidig vedligeholdelse var uaendret, og at beslutningen var truffet »pa et
tilstraekkeligt oplyst grundlag« efter et eksternt radgivningsfirmas besgg hos flere lejlighedsejere. Om ulempen

udtalte landsretten:

Under hensyn hertil og til det ovrigt foreliggende, herunder projektets forbedrende karakter for hele ejendommen, som
efter det oplyste ikke vil veere scerligt indgribende for Ocean Shipping ApS, finder landsretten, at en gennemforelse af
projektforslag 1 ikke vil indebcere en veesentlig og varig ulempe af reel betydning for Ocean Shipping ApS, herunder
en formueforskydning mellem foreningens medlemmer, med den virkning, at beslutningen kreevede enstemmighed

eller Ocean Shipping ApS' accept.

Endelig fandt landsretten, at beslutningen ikke var i strid med § 4, 2. pkt. Dommen leverer dermed den brugbare
provelsesskabelon: (1) hviler beslutningen pa et sagligt og tilstraekkeligt oplyst grundlag, (2) paferer den den

enkelte ejer en vaesentlig og varig ulempe af reel betydning eller en formueforskydning, og (3) er den i strid med
generalklausulen. Kun hvis (2) eller (3) besvares bekrzaeftende, kreeves enstemmighed eller den pageeldende ejers

accept.

LoV Aftaleloven § 36 Ejerlejlighedsloven § 4

PRAKSTSs Landsretten - Jstre Landsret stadfaester ejerforenings beslutning om VVS-renovering vedtaget med 14 .91.2025
kvalificeret flertal

s » Normalvedtzegt, seervedtagt og flertalskravenes trappe

§ 5, stk. 1 bemyndiger boligministeren til i en normalvedteegt at fastsaette regler om ejerforeningens forhold
— generalforsamling, bestyrelse, afstemningsregler, flertalskrav, administration, fordeling af forbrugsudgifter,
vedligeholdelsesfordeling, adgang til lejlighederne, kaeledyr, sikkerhedsstillelse, indskraenkninger i
udlejningsretten og sanktioner. Efter § 5, stk. 2 er normalvedtagtens bestemmelser geeldende, medmindre de

er fraveget ved gyldig beslutning,
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Bemyndigelsen er udmentet i bekendtgerelse om normalvedteegt for ejerforeninger (bekendtgerelse nr. 1738
af 29. november 2020) og — for foreninger med almene afdelinger, jf. § 5, stk. 6 — i den seerlige normalvedtaegt.
Fortolkningen er uddybet i Vejledning til normalvedtaegten for ejerforeninger af 24. juni 2025, der bygger

pa Ejerlejlighedsudvalgets underudvalgs kommentarer og pa geeldende retspraksis. Vejledningsudkastene var i

offentlig hering i januar-marts 2025.

Normalvedteaegtens flertalskrav udger en trappe:

Beslutningstype Krav Hjemmel
Almindelige beslutninger Simpelt flertal efter fordelingstal Normalvedtegten § 3

Vesentlige forhold: vedteaegtsendringer, 2/3 af ejerne efter fordelingstal og antal §4,stk. 1
begreensning af korttidsudlejning,

sikkerhedsstillelse, forbrugsfordeling efter

faktisk forbrug

Vasentlige og varige aendringer eller 2/3 efter fordelingstal og antal §4,stk.2
dispositioner over fallesejendommen

(altan-/elevatorprojekter, salg af

feellesejendom, eksklusiv brugsret

uopsigelig i mere end 5 ar, nye tagboliger)

Salg af storre grundarealer eller betydelige = 9/10 efter fordelingstal og antal §6
felles bestanddele, der ikke foreger den
enkelte ejers forpligtelser

Beslutninger der forskyder retsstillingen Kvalificeret flertal plus samtykke fra de § 7 (vetoret)
mellem ejerne, indskraenker ejere, hvis retsstilling forringes

seerrettigheder eller paleegger yderligere

forpligtelser

Hertil kommer den processuelle ventil i normalvedtagtens § 5: opnar et forslag efter § 4 tilslutning fra 2/3
af de repreesenterede ejere uden at na det fornedne flertal blandt samtlige ejere, kan der inden 8 uger afholdes
ekstraordineer generalforsamling, hvor forslaget kan vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer uanset fremmede.

Samme model er lovfaestet for tagboligeri § 5, stk. 7, for bod i § 9, stk. 3 og for eksklusion i § 10, stk. 2.

Om forholdet mellem normalvedtaegt og seervedtaegt fastslar forarbejderne en klar fortolkningsregel:

Huis der er tvivl om, hvorvidt hensigten har veeret at fravige normalvedtcegten, ma udgangspunktet veere, at
normalvedtcegten ikke kan anses for fraveget, medmindre der i scervedtcegten er optaget en bestemmelse, som direkte
og i samme detaljeringsgrad tager stilling til samme sporgsmdl, eller udtrykkeligt erkicerer, at normalvedtcegtens

bestemmelse ikke skal finde anvendelse. Fravigelse af normalvedtcegten efter forholdets natur kan derimod ikke ske.

Vejledningen nuancerer dog med henvisning til T:BB 2021.856 V, hvor Vestre Landsret ud fra en
konkret fortolkning néede frem til, at normalvedteaegtens regel om vedligeholdelse af altaner var fraveget
ved 1990'ernes vedtaegtsendringer, fordi det forekom usandsynligt, at ejerne skulle patage sig vidtgaende

vedligeholdelsespligter, mens altaner etableret af enkelte ejere skulle vedligeholdes af foreningen.

Vejledningen bemeerker desuden, at det ikke er muligt at opheeve en normalvedtaegtsbestemmelse uden samtidig
at vedtage en servedtagtsbestemmelse om samme forhold — og at foreningen ikke gyldigt kan vedtage, at
normalvedtagten generelt ikke gaelder. Har en forening tinglyst 2004-normalvedtaegten, har den status som

seervedtegt og udfyldes af den nye normalvedteegt.

Husordenen er reguleret seerskilt i § 6: generalforsamlingen kan fastsatte regler til sikring af god skik og orden,

men »[i] husordenen kan ikke medtages bestemmelser om rettigheder eller forpligtelser, hvortil der kraeves
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kvalificeret majoritet efter loven eller vedtaegterne«. Husordenen kan altsa ikke bruges som genvej uden om

flertalskravene.

LoV Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 1, 2, 6, 7 Ejerlejlighedsloven § 6

Ejerlejlighedsloven § 9, stk. 3 Ejerlejlighedsloven § 10, stk. 2

Tinglysning som sikringsakt og den kollektive ekstinktionsvirkning
s 7 1§5,stk.3

§ 5, stk. 3 indeholder én af lovens mest ejendommelige regler:

En fravigelse af normalvedtcegten skal tinglyses pad de enkelte ejerlejligheder for at veere gyldig mod aftaler
om ejendommen (ejerlejligheden) og mod retsforfolgning. Er tinglysning ikke sket, og ekstingveres fravigelsen af
normalvedtcegten i medfor af tinglysningslovens § 1, stk. 2, bortfalder fravigelsen i forhold til samtlige ejere i

ejerforeningen. Tilsvarende geelder, hvor en scervedtcegt bortfalder som udcekket pd tvangsauktion.

Forarbejderne praeciserer, at 2020-loven her bevidst opgav den tidligere lovs formulering, hvorefter
tinglysning var en gyldighedsbetingelse mellem parterne. Den gyldighedsbetingelse viderefores ikke, »da
tinglysning som dansk rets almindelige hovedregel ikke er en gyldighedsbetingelse inter partes«, og fordi
bestemmelsen i domspraksis var blevet fortolket indskreenkende: en keber, der kender den gyldigt vedtagne
generalforsamlingsbeslutning, er i ond tro og bundet af en utinglyst seervedtagt, jf. T:BB 2008.273 V og U
2000.1459 @.

Den kollektive ekstinktionsvirkning i 2. pkt. begrundes med hensynet til ensartethed:

Det var et centralt hensyn for udvalget om ejerlejlighedsloven at sikre ensartet regulering for de enkelte
ejerlejlighedsejere i en forening og det foreslds derfor fastsat, at en ikke tinglyst scervedtcegt bortfalder for samtlige
ejere 1 tilfcelde af eksstinktion.

Konsekvensen er, at én godtroende erhververs ekstinktion efter tinglysningslovens § 1, stk. 2 slar seervedtegten
ud for alle — hvorefter normalvedtaegtens bestemmelser traeder i stedet i det omfang, de var fraveget.

Forsgmmelse af sikringsakten rammer altsd ikke kun den enkelte lejlighed, men hele foreningen.

§ 5, stk. 4 letter til gengeeld tinglysningen betydeligt: gyldige beslutninger om fravigelse af normalvedtaegten,
stiftelse eller @endring af servitutter og eendringer som folge af foreningens dispositioner over fellesejendommen
kan tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder pa grundlag af dokumentation for beslutningen — typisk

et generalforsamlingsreferat — nar dokumentet er underskrevet af de tegningsberettigede. Forarbejderne
fremhaever, at det dermed ikke leengere er nedvendigt at indhente underskrifter fra hver enkelt ejer, »hvilket
ofte er praktisk vanskeligt«. Efter § 5, stk. 5 er ejerforeningen pataleberettiget for rettigheder efter en tinglyst
seervedtaegt — en regel, der sikrer opfyldelse af kravet 1 tinglysningslovens § 10, stk. 5 om angivelse af
pataleberettiget, og som ifglge forarbejderne indebeerer, at foreningen har »pligt til at handhaeve vedteegtens

bestemmelser og dermed varetage ejernes rimelige interesser«.
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Vejledningen tilfgjer, at normalvedtaegten geelder uden tinglysning, og at den derfor ikke i sin helhed
kan tinglyses — et dokument skal efter tinglysningslovens § 10, stk. 1 ga ud pa at fastsla, stifte,
forandre eller ophzve en ret over en bestemt fast ejendom. Tinglysningsretten accepterer dog at tinglyse

normalvedtagtsbestemmelser, nar de indgar i en seervedtaegt, der ogsa tinglyses.

LoV Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 3-5 Tinglysningsloven § 1, stk. 2

Tinglysningsloven § 10, stk. 1, 5

Ejerforeningen over flere matrikler — Hojesterets kendelser af 7.
s s OKtober 2025

Definitionen i § 2, nr. 2, hvorefter en ejerforening bestar af »samtlige ejere af ejerlejligheder pa en ejendomc,
sammenholdt med ejendomsbegrebet i § 2, nr. 3, rejste et praktisk problem for de mange @ldre foreninger, der

historisk er etableret pa tvers af flere matrikelnumre.

Tinglysningsretten indtog en streng linje. I BS-26185/2024-TLR af 4. oktober 2024 kraevede retten yderligere
dokumentation for, at en seervedteagt for en ejerforening over skel var beherigt vedtaget for hver enkelt
ejendom, for tinglysning kunne gennemfores. Tre uger senere afviste retten i BS-27940/2024-TLR at tinglyse
en vedtaegtsendring af samme grund, med henvisning til § 2, og oplyste, at manglen kunne athjaelpes enten ved

dokumentation eller ved at samtlige ejere tiltradte anmeldelsen digitalt.

Hgjesteret gjorde op med denne praksis den 7. oktober 2025 i to parallelle kendelser. I BS-23304/2025-HJR
angik sagen E/F Grendalsparkvejens Haveby III, hvis tre matrikelnumre i 1977-1978 blev opdelti1ialt

175 ejerlejligheder med en samtidig tinglyst fzelles seervedtaegt om én samlet ejerforening. Da foreningen
12024 anmeldte en moderniseret seervedtaegt, negtede Tinglysningsretten under henvisning til, at de tre

ikke-samnoterede matrikelnumre var tre separate ejendomme; Vestre Landsret stadfaestede.

Hojesteret @ndrede afgorelsen. Retten lagde vaegt p4, at de tre ejendomme siden opdelingen i 1970'erne havde
vaeret administreret som én samlet ejerforening i overensstemmelse med den oprindeligt tinglyste servedteegt,
og at ejerlejlighedsloven og dens forarbejder ikke er til hinder for, at der etableres en felles ejerforening for flere
ejendomme 1 forbindelse med de oprindelige opdelinger. Ordningen skal derfor respekteres ved tinglysning af

vedtaegtsendringer, og Tinglysningsretten kan ikke kraeve serskilt vedtagelse pr. matrikel.

Samme resultat naede Hojesteret i BS-23355/2025-HJR om E/F Brandholmsparken, hvor tre selvsteendige
ejendomme ligeledes blev administreret som én fzelles ejerforening: den historisk etablerede ordning skal

respekteres.

Afgorelserne har betydelig praktisk reekkevidde for @ldre bebyggelser — sarligt havebyer og
reekkehusbebyggelser — hvor ejerlejlighedsopdelingen i 1970'erne blev gennemfort pa tveers af flere matrikler.
Bemeerk dog, at afgerelserne knytter sig til ordninger etableret ved de oprindelige opdelinger; de udtaler sig

ikke om adgangen til efterfalgende at sammenlaegge selvsteendige ejerforeninger pé tvers af ejendomme.

LoV Ejerlejlighedsloven § 2 Ejerlejlighedsloven § 3 Tinglysningsloven § 10

PRAKSTs Hpojesteret- Tinglysningsretten kunne ikke kraeve saerskilt vedtagelse pr. matrikelnummer forensamlet g7 1g.2025
ejerforening

Hogjesteret - Tinglysning af vedtaegtseendringer i en felles ejerforening pa tvers af flere matrikler 07.10.2025
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Tinglysningsretten - Afvisning af tinglysning af vedtaegtseendring: Krav om dokumentation for 24.10.2024
vedtagelse i ejerforening over skel

Tinglysningsretten - Tinglysning af seervedteaegt for ejerforening over skel: Krav om dokumentation  g4.10.2024
af vedtagelse for hver ejendom

s o Feallesudgifter, haeftelsesformen og restancer ved ejerskifte

Fellesudgifterne fordeles efter § 7, stk. 1 efter fordelingstallet, medmindre der gyldigt er truffet beslutning
om anden fordeling af en udgiftspost. Normalvedtaegtens § 4, stk. 1, nr. 4, kreever 2/3-flertal for at fordele
forbrugsudgifter efter andet end fordelingstal, nér dette forer til, at hver ejer betaler for sit individuelle, faktiske
forbrug.

Haftelsesformen er et af de mest omtalte skift ved 2020-reformen. Normalvedteaegtens § 1, stk. 4 bestemmer

nu:

For ejerforeningens forpligtelser heefter ejerne personligt (med hele ejers formue), pro rata (med den enkelte ejers
andel) og subsidicert (sdledes at krav forst skal gores geeldende mod ejerforeningen, inden krav gores geeldende mod

ejerne) 1 forhold til deres fordelingstal, medmindre ejerne har pdtaget sig en mere vidtgdende hcefielse.

Social- og Boligministeriets vejledningsudkast forklarer skiftet: ejerforeninger er »ikke foreninger i traditionel
forstand, men har mere karakter af et administrationsfaellesskab, der er befuldmegtiget til at varetage ejernes
feelles anliggender«. Normalvedtaegten andrer delvist de almindelige samejeregler, sa en kreditor forst skal rette

kravet mod ejerforeningens formue. Ministeriet noterer samtidig et ubesvaret spgrgsmal:

Ejerlejlighedsudvalget har ikke taget udtrykkelig stilling til, om kreditor skal foretage en udtommende retsforfolgelse
mod ejerforeningen, for et krav kan rettes mod ejerne, men bestemmelsens ordlyd synes at pege i retning af, at der er

tale om en modificeret subsidicer heefielse [...]. Sporgsmdlet ma afklares i retspraksis.

Bemeerk, at haeftelsesreglen star i normalvedtaegten og dermed er deklaratorisk: en aldre tinglyst seervedtaegt

med solidarisk og direkte heeftelse bestar indtil den @ndres.

Restancer ved ejerskifte. BS-48880/2021-FRB (Retten pé Frederiksberg, 3. maj 2024) illustrerer samspillet
mellem saervedtaegt, tinglyst sikkerhed og kebers gode tro. Ejerforeningen kraevede ca. 191.545 kr. i ubetalte
feellesudgifter, forbrugsafgifter og afdrag pa fzlleslan af bade den tidligere og den nuverende ejer af en
erhvervsejerlejlighed. Vedtaegternes § 17, stk. 3, bestemte, at »[k]gberen af en ejerlejlighed indtraeder i
seelgerens rettigheder og forpligtelser overfor ejerforeningen, og hefter siledes for evt. restance vedrerende

ejerforeningsbidrag til foreningen.

Koberen pastod heeftelsen begrenset til den tinglyste sikkerhed pa 45.000 kr. Retten afviste dette: kebsaftalens
punkt 7.1 oplyste udtrykkeligt, at »[k]gber er informeret om igangverende uenigheder Ejerforeningen og
Sealger imellem, og af de sggsmal, som er igangveerende«, og keberen havde underskrevet pa at vaere bekendt
med vedtagterne. Da keberen saledes havde konkret viden om restancen, kunne hzeftelsen ikke begraenses til

den tinglyste sikkerhed. I det indbyrdes forhold skulle saelgeren som oprindelig debitor friholde keberen.

Dommen viser ogsa graensen for gentagne indsigelser: seelgerens omfattende modkrav blev afvist dels
som retskraftigt afgjort ved tidligere landsretsdomme, dels som udokumenterede. Retten forhgjede

sagsomkostningerne over de vejledende takster pa grund af sagens omfang, der skyldtes selgerens forhold.
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Foreningens skonomi i gvrigt. Normalvedteaegtens § 25 begranser foreningens opkraevningsret til
lobende driftsudgifter og vedligeholdelse, »dog saledes at der kan tilvejebringes en rimelig egenkapital«.
Generalforsamlingen kan vedtage opsparing til bestemte formal, der skal placeres i et pengeinstitut.
Vejledningen preaciserer, at opsparede midler tilherer foreningen, ikke de enkelte ejere: den enkelte ejer kan
ikke kreeve sin andel udbetalt ved salg, men belgbet folger lejligheden og kan indga i prisforhandlingen.
Landsskatteretten har tilsvarende i 13-5907161 fastslaet, at en udlejende ejer kun kan fradrage foreningens
fakuiske drifts- og renteudgifter fordelt efter fordelingstal — ikke indbetalinger til grundfond eller afdrag pa

feelleslan, der er henholdsvis opsparing og formuebevagelser.

LoV Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 2 Ejerlejlighedsloven § 7, stk. 1, 2

PRAKSIS Byretten - Ejerforening fik medhold i krav om betaling af faellesudgifter mod bade tidligere og 03.05.2024
nuvearende ejer

Landsskatteretten - Fastleeggelse af objektiv udlejningsverdi ved foraldrekeb og begraensning af 28.01.2015
fradrag for ejerforeningsbidrag

s 10 Vedligeholdelsesfordeling og ejerens pligt til at give adgang

Snittet mellem foreningens og ejerens vedligeholdelsespligt er en af de hyppigste konfliktkilder.
Normalvedteaegtens § 26 palegger ejerforeningen forsvarlig vedligeholdelse og fornyelse af alle ejendommens
feelles bestanddele — herunder dere mod fzllesarealer, vinduer, ruder, altaner, elevatorer og fzelles
forsyningsledninger indtil forgreningerne ind til de enkelte lejligheder. Foreningens pligt til renholdelse og

overfladebehandling af dere mod feellesarealer, vinduer og altaner geelder dog kun den udvendige side.

Spejlbilledet star i normalvedtaegtens § 27: ejeren skal foretage forsvarlig renholdelse, vedligeholdelse og
fornyelse af sin ejerlejlighed og af omrader med eksklusiv brugsret, herunder maling, tapetsering, gulve, loftpuds,
forsatsvinduer, indvendige dere, lase og alt lejlighedens udstyr indtil forgreningerne ind i de fzelles ledninger.
Ejeren er ansvarlig for renholdelse og overfladebehandling af dere, vinduer og altaner indvendigt samt for

seerindretninger og for nye altaner besluttet efter § 4, stk. 2.

Vejledningen preciserer reekkevidden: »sin ejerlejlighed« omfatter alle de bygningsarealer, lejligheden bestar
af ifolge ejerlejlighedskortet — ogsa et loftsrum, der er udlagt som en del af lejligheden — mens »@vrige
omrader« omfatter fzellesarealer med eksklusiv brugsret, fx et loftsrum eller et havestykke. Kravet om »forsvarlig
vedligeholdelse« indebaerer, at ejerne skal vedligeholde, »sa der ikke opstér risiko for skade pa den felles
ejendom eller pa andre ejerlejligheder«. Normalvedtagtens § 28 kobler ansvaret til pligten: skyldes en skade
tilsideszettelse af vedligeholdelsespligten efter §§ 26 og 27, er den part, der har pligten, ansvarlig for skaden.
Efter § 27, stk. 5, er ejeren desuden erstatningsansvarlig for skader forarsaget af installationer, ejeren selv har

foretaget.

Foreningen har efter normalvedtegtens § 27, stk. 4, et selvhjelpsredskab ved grov forsgmmelse: bestyrelsen
kan kreeve renholdelse, vedligeholdelse og istandsaettelse foretaget inden for en frist ved skriftligt krav, og
efterkommes kravet ikke, kan bestyrelsen lade lejligheden sztte i stand for den misligholdende ejers regning.
Omvendt kan enhver ejer efter § 26, stk. 3, lade uopszttelige arbejder udfere for foreningens regning, hvis

foreningen ikke efter pakrav udferer dem, »i det omfang, det er nedvendigt for at afvaerge truende skade«.

Adgangsreglerne i § 8 er en af de bestemmelser, udvalget udtrykkeligt ville praecisere. Efter § 8, stk. 1, skal

ejeren give foreningens repreesentanter adgang til lejligheden, nar det er nedvendigt for eftersyn, reparationer,
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vedligeholdelse og udskiftninger, som péahviler foreningen — med skriftligt varsel pa 6 uger. Efter § 8, stk. 2 kan
en ejer omvendt kraeve adgang til andres lejligheder for at udfere folgearbejder ved ombygning eller nedvendigt
vedligehold i sin egen lejlighed, nar det ikke paferer den, der giver adgang, veesentlige ulemper, ligeledes

med 6 ugers varsel. Sadanne arbejder ma ikke medfere forandringer i de berorte lejligheder, »medmindre
forandringerne er nodvendige for fagligt korrekt udferelse og ikke er til vaesentlig ulempe for den, der skal tale

forandringen«. Ved uopsaettelige skader har foreningen efter § 8, stk. 3 adgang uden varsel.

Vejledningen sammenfatter hensigten: bestemmelserne skal »sikre gennemskuelighed og undga tvister ved
at fastseette, hvilke arbejder der berettiger til at kreeve adgang, og hvilke forandringer en ejer vil skulle

tale, samt ved at fastsatte klare varslingsregler«. Denne téle-standard gar igen i landsrettens bedemmelse i
BS-5736/2022-0OLR, hvor kriteriet var, om projektet paferte ejeren »en veasentlig og varig ulempe af reel
betydning«.

LoV Ejerlejlighedsloven § 7, stk. 1 Ejerlejlighedsloven § 8, stk. 1-4

PRAKSIs Landsretten - Ostre Landsret stadfzester ejerforenings beslutning om VVS-renovering vedtaget med 14 .p91.2025
kvalificeret flertal

s 11 Sanktionstrappen: bod efter § 9 og eksklusion efter § 10

2020-loven indferte en sanktionstrappe, som den tidligere lov manglede. Udvalget fandt netop, at reglerne om
»muligheden for sanktioner i tilfzelde af grov misligholdelse af ejernes forpligtelser over for ejerforeningen«

burde praciseres.

Bod. Efter § 9, stk. 1 kan foreningen paleegge en ejer en bod pa op til 10.000 kr., hvis ejeren — eller andre, ejeren
har givet adgang til lejligheden — gor sig skyldig i grov pligtforsemmelse over for foreningen eller andre ejere,
eller ved oftere gentagen misligholdelse trods pamindelse. Fortsattes den grove forsemmelse efter en bod, kan
der efter § 9, stk. 2 palegges en ny bod pa op til 20.000 kr. Beslutningen kraever efter § 9, stk. 3 2/3 af ejerne
efter fordelingstal og antal, med mulighed for fornyet ekstraordineer generalforsamling inden 8 uger, og ejeren

skal underrettes skriftligt senest 2 uger efter generalforsamlingen — ogsa hvis ejeren var til stede.

Processen er retssikkerhedsmaessigt afbalanceret: ejeren kan efter § 9, stk. 4 gore begrundet indsigelse inden
6 uger, og modtager foreningen en indsigelse, er det efter § 9, stk. 5 en betingelse for at fastholde kravet, at
foreningen anlaegger retssag om bodens berettigelse senest 6 uger efter indsigelsesfristens udleb. Betaling af

bod reducerer ikke foreningens eventuelle erstatningskrav, jf. § 9, stk. 6.

Eksklusion. § 10, stk. 1 setter en markant hgjere taerskel: foreningen kan ekskludere en ejer, hvis ejeren eller
andre med adgang til lejligheden »gor sig skyldig i seerdeles grov pligtforsgmmelse« over for foreningen eller
andre ejere, eller ved »gentagne grove misligholdelse trods pakrav«. For almene boligorganisationer forudsaetter
eksklusion ud over lejernes adferd, at organisationen tilsidesatter sin forpligtelse efter almenlejelovgivningen

til at sikre god ro og orden.
Proceduren er stram og fristbunden:

+ Vedtagelse med 2/3 af ejerne efter fordelingstal og antal, med adgang til fornyet ekstraordinzer

generalforsamling inden 8 uger, jf. § 10, stk. 2.

» Skriftlig underretning af ejeren senest 2 uger efter generalforsamlingen.
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Indbringelse for domstolene senest 6 uger fra generalforsamlingens afslutning, medmindre den
ekskluderede skriftligt har anerkendt eksklusionen — og foreningen skal lade steevningen tinglyse pa
ejerlejligheden, jf. § 10, stk. 3.

« Efter endelig retsafgorelse skal den ekskluderede athaende sine ejerlejligheder inden 6 maneder, og salget ma
ikke ske til kebere eller pa vilkar, hvor den ekskluderede helt eller delvis kan bibeholde sin brugsret, jf. § 10,
stk. 4.

« Overholdes fristen ikke, kan foreningen kreaeve salgsbestraebelserne indstillet og begzere lejlighederne
solgt pa tvangsauktion, hvor retsplejelovens tvangsauktionsregler finder anvendelse med de @ndringer,
forholdets natur tilsiger, og hvor foreningens rimelige og seedvanlige omkostninger kan kraeves betalt ud over
budsummen, jf. § 10, stk. 5.

De mange fristbestemmelser gor, at eksklusion i praksis er lige s& meget en processuel som en materiel disciplin:
en overskredet 6-ugers frist eller manglende tinglysning af steevningen afskeerer foreningen fra at fastholde

eksklusionen, uanset adfzerdens grovhed. Selve tvangsauktionsforlebet behandles i tvangssalg-fast-ejendom.

Normalvedtaegten supplerer med et redskab rettet mod lejere. Efter § 24 kan foreningen, nér en lejer

af en ejerlejlighed udever retsstridig adfeerd, soge adfeerden bragt til opher direkte over for lejeren;
foreningen skal give ejeren mulighed for at berigtige forholdet inden tre maneder, hvorefter foreningen
kan optreede som procespart og indtraede 1 ejerens befgjelser til at opsige eller opheve lejemalet. Over
for en almen boligorganisation kan foreningen kun overtage befgjelserne, hvis organisationen ikke folger

almenlejelovgivningens regler for handtering af husordenssager.

LoV Ejerlejlighedsloven § 9, stk. 1-6 Ejerlejlighedsloven § 10, stk. 1-5

s 12 Opdelingsreglerne: hovedreglen, forbuddene og undtagelserne

Lovens andet spor regulerer, hvilke bygninger og ejendomme der overhovedet kan opdeles. Systematikken er,

at adgang til opdeling kraever positiv hjemmel i loven.

Den generelle betingelse. § 12 bestemmer, at ejerlejligheder kun kan oprettes i ejendomme, der i deres helhed
opdeles, og kun nar en beskikket landinspektor attesterer, at udstykning ikke er mulig. Ved ejendomme

med flere bygninger vurderes muligheden for hver bygning for sig. Reglen — der historisk stammer fra
1991-endringerne, jf. vejledning om koordinering af lovgivningen om bebyggelse og ejendomsdannelse — gor
ejerlejlighedsopdeling subsidizr i forhold til matrikuleer udstykning. § 12 er dog ikke til hinder for, at flere
selvsteendige lejligheder udleegges som én ejerlejlighed, eller at hele bygninger udleegges som én ejerlejlighed,
der ikke kan videreopdeles.

Hovedreglen. Efter § 14 kan bygninger pabegyndt opfert efter den 1. juli 1966 opdeles, dog med forbehold for
forbuddene mod andelsboligforeningsejendomme og landbrugsejendomme. Opdeling efter § 14 kreever ikke

overholdelse af kvalitetskrav.

Forbuddene. § 16, stk. 1 opregner de tre kategorier, der ikke kan opdeles:
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1. Bygninger pabegyndt opfort den 1. juli 1966 eller tidligere.
2. Ejendomme, der tilherer private andelsboligforeninger.

3. Landbrugsejendomme.

Forarbejderne til § 14 sporer forbuddets historie: det blev indfert ved lov nr. 60 af 15. marts 1972, lempet
ved lov nr. 59 af 25. februar 1976, og strammet igen ved lov nr. 461 af 19. november 1979, hvorefter man
»vendte tilbage til, at der skulle geelde et forbud mod opdeling af @ldre beboelsesejendomme med undtagelse af

tofamilieshuse«. Begrundelsen er boligpolitisk:

Forbuddet skal medvirke til at fastholde en blandet boligmasse og beboersammenscetning i byerne.

Forbuddet rammer efter forarbejderne preecist »ikke-fredede, &ldre beboelsesbygninger med mere end 2

beboelseslejligheder«.
Undtagelserne. Tre bestemmelser abner for opdeling uanset opforelsesar:

« §15: fredede bygninger efter bygningsfredningsloven.

» §17: bygninger med hejst to beboelseslejligheder, nér ejeren attesterer, at hver ejerlejlighed og bygningen
ifolge erkleering fra en bygningssagkyndig opfylder funktionskravene i bygningsreglement 2015 — med
undtagelse af energikravene, hvor bygningen skal opfylde krav svarende til energimerke D efter reglerne pr.
2017.

+ § 18: bygninger, der udelukkende anvendes til andet end beboelse.

Hertil kommer den praktisk vigtige ventil 1 § 16, stk. 3: eeldre blandede bolig-/erhvervsbygninger kan
opdeles, nar alle beboelseslejligheder efter opdelingen udger én ejerlejlighed, som ikke kan videreopdeles.

Konstruktionen tillader udskillelse af erhvervsdelen, uden at boligmassen fragmenteres.

Afgiftsmaessig kontekst. Skatteradet fastslog i SKM2020.112.SR, at 1-ars veernsreglen i
tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 3 ogsa geelder ved opdeling i ejerlejligheder, idet ordlyden omfatter
»udstykning eller opdeling«, og formalet er at hindre omgaelse. | SKM2015.192.SR bekreaeftede Skatterddet
omvendyt, at fire andelshavere i et andelsselskab kunne fa overdraget et tofamilieshus skattefrit efter
ejendomsavancebeskatningslovens § 8, nar overdragelsen skete betinget af — men inden — opdelingen 1

ejerlejligheder. Tidspunktet for opdelingen kan altsa veere afgerende for bade afgift og avancebeskatning.

Lov Ejerlejlighedsloven § 12 Ejerlejlighedsloven § 14 Ejerlejlighedsloven § 15
Ejerlejlighedsloven § 16, stk. 1, 3 Ejerlejlighedsloven § 17 Ejerlejlighedsloven § 18

PRAKSIS Skatteradet - Tinglysningsafgift 1-ars veernsregel geelder ved ejerlejlighedsopdeling 20.03.2020
Skatteradet - Skattefrihed ved salg af anpartslejlighed for ejerlejlighedsopdeling 12.03.2015

s 1; Ejerforeningen over for bygningsmyndigheden og skattevaesenet

Det tvungne sameje giver serlige afgrensningsproblemer, nar ejerforeningen meder offentlige myndigheder —

hvem er rette adressat, og hvornér er foreningen et selvsteendigt retssubjekt?

Bygningsmyndigheden. Byggeklageenheden har i tre nyere afgorelser trukket greenserne op. 1 24-11253 af 14.
november 2025 havde Aalborg Kommune givet pabud om lovliggerelse af en ombygning af etagedeekket mellem

to ejerlejligheder, men havde rettet pabuddet alene til ejerforeningen, selv om ombygningen ifelge klageren
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var foretaget inden for den enkelte ejerlejligheds serejendom. Byggeklageenheden ophaevede afgerelsen, fordi
pabuddet ikke ogsa var varslet og rettet til ejeren af den pageeldende ejerlejlighed. Afgorelsen understreger, at

ejerforeningen ikke uden videre kan behandles som eneadressat for indgreb, der rammer seerejendommen.

Omvendt var ejerforeningen rette adressat i 24-07292 af 7. oktober 2025, hvor Aabenraa Kommune
havde opkraevet et byggesagsgebyr pa 15.167,60 kr. for behandling af en ansggning om ombygning af en
erhvervsbygning til to boliger. Byggeklageenheden fandt, at kommunen kunne opkreeve gebyret hos den
nuverende ejer frem for den oprindelige bygherre, og at kommunens tidsregistrering var tilstreekkeligt

specificeret.

En tredje afgerelse viser, at foreningen ikke altid kan bruge byggelovgivningen som loftestang i interne
konflikter. I 24-12044 af 8. december 2025 havde en ejerforening klaget over, at ejerne af en lejlighed pa 2.
sal havde fjernet gulvbraedder og indskudsler, hvorved etageadskillelsens lyd- og brandsikring efter foreningens
opfattelse blev forringet. Trods modstridende brandtekniske vurderinger stadfzstede Byggeklageenheden
Haderslev Kommunes afggrelse om, at renoveringen ikke kraevede byggetilladelse efter byggelovens § 2, stk.

1 og § 16, stk. 1. Foreningen ma 1 sadanne tilfzelde forfelge sit krav ad privatretlig vej — via vedteegternes
samtykkekrav, normalvedtaegtens § 27, stk. 3, om forbud mod @ndringer af felles bestanddele uden bestyrelsens

skriftlige samtykke, eller ansvarsreglen i § 28.

Skattemaessig status. Udgangspunktet er, at ejerforeningen er skattemaessigt transparent — et
administrationsfaellesskab, hvis udgifter fordeles pa ejerne efter fordelingstal, jf. 13-5907161. Men
transparensen er ikke absolut. I 14-4309694 af 2. februar 2016 fandt Landsskatteretten, at en ejerforening,
der var tinglyst ejer af seks tagetagelejligheder og planlagde at overdrage adkomsten og byggeretten til en
entreprengr som betaling for istandseettelsesarbejder, skulle anses som et selvsteendigt skattesubjekt efter
selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6. Retten lagde vagt p4, at lejlighederne ifolge vedteaegterne ikke var en del
af de feelles bestanddele, at salget 1a uden for ejerforeningens normale virkeomrade, og at foreningen opfyldte
de saedvanlige kriterier for en selvsteendig forening — deltagerne haeftede ikke for sammenslutningens geld,
havde ikke krav pa andel i formuen ved udtreeden, deltagerkredsen kunne skifte, og organerne kunne treeffe

beslutninger uden enstemmighed.

Afgorelsen er en pamindelse om, at storre projektudviklinger i foreningsregi kan skifte den skattemeessige

kvalifikation — og at foreningen ber indhente bindende svar, inden faellesarealer omdannes og salges.

LoV Byggeloven § 2, stk. 1 Byggeloven § 16, stk. 1 Selskabsskatteloven § 1, stk. 1
PRAKSTs Landsskatteretten - Landsskatteretten: Skattepligt ved ejerforenings salg af tagetagelejligheder 02.02.2016
Landsskatteretten - Fastleeggelse af objektiv udlejningsverdi ved foraeldrekeb og begraensning af 28.01.2015

fradrag for ejerforeningsbidrag

Byggeklageenheden - Byggeklageenheden stadfaester: Renovering af ejerlejlighed i Haderslevkreevede gg.12.2025
ikke byggetilladelse

Byggeklageenheden - Pabud om lovliggerelse af etagedeaek kun rettet til ejerforening - ikke til ejeren  14.11.2025
af ejerlejligheden - ophaevet

Byggeklageenheden - Byggesagsgebyr pa 15.167,6 kr. for ombygning til to boliger - ejerforening var  g7.1p.2025
rette adressat, og kommunens tidsregistrering var tilstraekkeligt specificeret

Udlejning af ejerlejligheder — indskraenkninger, korttidsudlejning og
s 1. feellesudgifternes gennemslag
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Ejeren har som udgangspunkt fuld retlig raderet over sin lejlighed, herunder retten til at udleje, jf. forarbejderne
til § 3, stk. 1: ejeren har »alle de rettigheder, som tilkommer en ejer af fast ejendom, herunder retten til at
overdrage, pantsette, udleje og i gvrigt rade retligt og faktisk over lejligheden«. Radigheden kan dog begraenses

gennem vedtaegtsbestemmelser.

Her gar et vigtigt skel. § 5, stk. 1 naevner udtrykkeligt »indskreenkninger i ejerens ret til udlejning« blandt de
emner, normalvedtaegten kan regulere, og normalvedtaegtens § 4, stk. 1, nr. 2 gor begraensning af ejernes ret til
korttidsudlejning til et »vaesentligt forhold, der kreever 2/3 efter fordelingstal og antal. Forarbejderne til § 5 er

derimod tilbageholdende med de videregaende indskreenkninger:

Endvidere vil indskrcenkninger i retten til raden over scerejendom (lejlighederne), f-eks. indskreenkninger i anvendelse
t1l erhvervsmeessige formal, maksimum for beboere, begreensninger i adgangen til salg eller udleje, herunder krav om

bestyrelsens godkendelse, skulle optages i en scervedtcegt.

Vejledningen skaerper dette: »Indskreenkninger i raden over serejendommen vil som hovedregel kreeve
enighed/samtykke.« Sondringen mellem den kodificerede korttidsudlejningsbegraensning (2/3) og evrige
radighedsindskrenkninger (samtykke/enighed) er derfor central, nar en forening gnsker at regulere udlejning,

Korttidsudlejning som selvsteendigt emne behandles i airbnb-korttidsudlejning.

Nar ejerlejligheden faktisk udlejes, slar faellesudgifterne ikke automatisk igennem pa lejen. I 101-125920
varslede en udlejer en forhgjelse fra 600 til 950 kr. pr. m? for en 184 m? ejerlejlighed i en ejendom fra 1897
og begrundede den med markante stigninger i feellesudgifter til ejerforeningen og egede ejendomsskatter.
Ankenzvnet godkendte kun 700 kr. pr. m% lejen skal fastseettes efter det lejedes veerdi sammenholdt med
tilsvarende lejemal i omradet, ikke efter ejerens faktiske udgiftsbelastning i foreningen. Tilsvarende blev

en varslet lejeforhgjelse for en ejerlejlighed erkleeret ugyldig i BS-20794/2023-FRB pa grund af forkert

retsgrundlag og manglende begrundelse.

Endelig geelder § 3, stk. 3 ogsa ved udlejning: rettighederne og pligterne som medlem af ejerforeningen kan ikke
adskilles fra ejendomsretten. Forarbejderne fremhzever, at ejeren ikke kan give en anden uigenkaldelig fuldmagt
til at udgve stemmeretten, og at rettighederne og pligterne pahviler ejeren, »ogsa selvom lejligheden er udlejet«.

Normalvedtegtens § 14, stk. 4, tillader dog, at en ejer giver sin lejer fuldmagt til at kunne veelges til bestyrelsen.

LoV Ejerlejlighedsloven § 3, stk. 1, 3 Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 1

PRAKSIS Byretten - Varslet lejeforhgjelse for ejerlejlighed erklaeret ugyldig - forkert retsgrundlag og manglende g9 p2.2024
begrundelse om det lejedes veerdi

Huslejenavnet - Delvis godkendelse af lejeforhejelse efter det lejedes vaerdi for stor ejerlejlighed i 23.04.2024
Kgbenhavn

s 15 Nyret fra 1. januar 2026: ladepunkter i ejerforeninger (§§ 4 a-4 d)

Ved lov nr. 1641 af 16. december 2025 indsaettes fire nye paragraffer efter § 4 med ikrafttraeden 1.januar 2026.
Bestemmelserne er endnu ikke konsolideret ind i lovbekendtgerelsen, men er vedtaget og tradt i kraft, og enhver

radgivning pa omradet skal tage hojde for dem.

Baggrunden er implementeringen af EU's bygningsdirektiv. Af heringsmaterialet fremgar ministeriets

reesonnement for at lovregulere frem for blot at @ndre normalvedtaegten:
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Social- og Boligministeriet har fundet det nodvendigt, at indscette regler om afstemning for sa vidt angar opscetning
af ladepunkter til eldrevne koretgjer i loven, idet ministeriet ikke har fundet, at en udstedelse af en ny normalvedtcegt
ville veere nok til at sikre opfyldelse af direktivets formdl. Dette skyldes primcert, at normalvedtcegten kan afviges i

en scervedteegt [...] samt at cendring af normalvedtcegten alene vil have virkning for fremtidige ejerforeninger.
Hovedindholdet:

« §4 agiver en ejer med eksklusiv ret til en specifik parkeringsplads pa ejendommen ret til at opsztte et
ladepunkt dér. Ejeren skal give meddelelse til foreningen senest 3 maneder inden etableringen — forleenget
med 6 uger, hvis varsling efter § 8 er nedvendig. Foreningen kan kreaeve sikkerhedsstillelse for retablering og
erstatningsansvar, med krav fremsat senest 1 maned efter meddelelsen og sikkerhed stillet senest 2 maneder
efter. Alle omkostninger til etablering, renholdelse, vedligeholdelse, anvendelse og retablering — herunder
ledningsarbejder — afholdes af ejeren, der ogsa er erstatningsansvarlig for skader. Arbejdet skal udferes af en

autoriseret elinstallatgrvirksomhed.

« §4bgiver en ejer med generel parkeringsret efter vedtaegter eller ejendommens indretning ret til at opseette
et ikke-eksklusivt ladepunkt pa en plads udpeget af bestyrelsen, pa samme vilkar. Foreningen kan dog
naegte etablering, »safremt der allerede er etableret et ladepunkt for hver ti parkeringspladser pa det samlede
parkeringsareal«.

+ §4 cpalegger ejeren at sikre retablering ved fraflytning, medmindre andet aftales — dog ikke, narladepunktet
er opsat pa en eksklusiv parkeringsplads, hvis eksklusive karakter fremgar af foreningens vedtaegter.

+ §4 dindeholder negtelsesgrundene. Foreningen skal naegte, hvis ejendommen er fredet, og etableringen
vil veere uforenelig med fredningen. Foreningen kan nzgte som folge af arkitektoniske eller byggetekniske
forhold, eller hvis etableringen ville stride mod private servitutter tinglyst inden den 9. oktober 2025 eller

mod offentligretlige forskrifter.

Reglerne bryder med lovens saeedvanlige systematik ved at leegge en individuel rettighed uden om
generalforsamlingens kompetence: ejeren behover ikke foreningens samtykke, men skal varsle, betale og
eventuelt stille sikkerhed. Skaeringsdatoen den 9. oktober 2025 for servitutters gennemslag er praktisk vigtig —

servitutter tinglyst efter denne dato kan ikke bruges til at afskaere ladepunktsretten.

Lov Ejerlejlighedsloven § 4a Ejerlejlighedsloven § 4b Ejerlejlighedsloven § 4c

Ejerlejlighedsloven § 4d Ejerlejlighedsloven § 8

s 1o Sammenfatning: de baerende linjer i ejerlejlighedspraksis

Praksis efter 2020-loven kan sammenfattes i seks baerende linjer.

1. Fordelingstallet er systemets omdrejningspunkt — og dets vetopunkt. Fordi tallet samtidig styrer ejerandel,
stemmevaegt og udgiftsandel, kan det ikke @endres med kvalificeret flertal, nar eendringen forrykker det
indbyrdes styrkeforhold. Hgjesteret var 1 BS-6447/2020-HJR ubgjelig: selv en arealforegelse pa ca. 2 %, der
ville nedscette de ovrige ejeres udgiftsandel, kreevede enstemmighed, fordi deres stemmevegt blev formindsket

uden deres samtykKke.

2. Foreningens samtykkeret ved indgreb i baerende konstruktioner er reel, men ikke ubetinget.
Efter BS-12284/2022-HJR kan foreningen stille sagligt begrundede betingelser — herunder om
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fordelingstalsforhgjelse — men den kan ikke fastholde nzegtelsen, nar ejeren accepterer betingelsen.
Foreningen beerer altsa bevisbyrden for sagligheden af enhver fortsat naegtelse. Omvendst illustrerer

BS-48070/2019-0OLR, at den ejer, der bygger forst og sperger senere, risikerer dom til fysisk tilbageforing.

3. Provelsen af generalforsamlingsbeslutninger folger en tretrinsraket. Efter BS-5736/2022-OLR sporges
der forst, om beslutningen ligger inden for vedtagternes flertalskrav, dernaest om den hviler pa et sagligt og
tilstraekkeligt oplyst grundlag, og endelig om den paferer den enkelte ejer en veesentlig og varig ulempe af

reel betydning eller en formueforskydning. Generalklausulen i § 4 er sikkerhedsventilen, men bzerer sjeeldent

resultatet alene.

4. Normalvedtaegten er staerkere, end den ser ud. Den gelder uden tinglysning, fra foreningens stiftelse,

og udfylder enhver servedteegt pa ethvert punkt, servedteaegten ikke selv regulerer direkte og i samme
detaljeringsgrad. En forening kan ikke gyldigt vedtage, at normalvedteaegten generelt ikke skal gaelde. Til gengaeld
rammer forsgmt tinglysning af en fravigelse hele foreningen: ekstingveres den, bortfalder den for samtlige ejere,
jf. § 5, stk. 3.

5. Historisk etablerede ordninger nyder beskyttelse. Hojesterets to kendelser af 7. oktober 2025 om
ejerforeninger pa tveers af matrikler viser en pragmatisk linje: hvor en ordning er etableret ved de oprindelige
opdelinger og har fungeret i artier, kan Tinglysningsretten ikke efterfolgende opstille formkrav, der reelt ville

umuliggere vedtagtsendringer.

6. Opdelingsforbuddet star fast af boligpolitiske grunde. Forarbejderne til § 14 er utvetydige: forbuddet
mod opdeling af bygninger pabegyndt opfert senest 1. juli 1966 »skal medvirke til at fastholde en blandet
boligmasse og beboersammensatning 1 byerne«. Undtagelserne for tofamilieshuse, fredede bygninger og rene

erhvervsbygninger — samt ventilen i § 16, stk. 3 — er snaevre og betingede.

Praktiske konsekvenser. For radgivere betyder mensteret tre ting. Forst: kortleg altid, om foreningen har

en tinglyst seervedtaegt, og hvad den faktisk regulerer — resten udfyldes af normalvedtaegten. Dernzest:

vurder for enhver patenkt beslutning, om den forskyder retsstillingen mellem ejerne, og aktivér i sa fald
vetoreglen i normalvedtaegtens § 7 frem for at satse pa 2/3-flertallet. Endelig: dokumentér sagligheden.
BS-5736/2022-0OLR vandt foreningen, fordi beslutningen var forberedt af en ekstern radgiver, der

havde besagt lejlighederne, og fordi de gkonomiske forudseetninger holdt ved syn og sken. Den samme
dokumentationsstandard ber anlegges, nar foreningen betinger et samtykke — jf. BS-12284/2022-HJR, hvor

det netop var fraveeret af en saglig begrundelse for den fortsatte nagtelse, der kostede foreningen sagen.

Lov Ejerlejlighedsloven § 4 Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 3 Ejerlejlighedsloven § 14
Ejerlejlighedsloven § 16, stk. 3

PRAKSTS Hpojesteret- Tinglysningsretten kunne ikke kraeve saerskilt vedtagelse pr. matrikelnummer forensamlet g7 1p.2025
ejerforening
Hojesteret - Tinglysning af vedtagtseendringer i en fzlles ejerforening pa tvers af flere matrikler 07.10.2025

Hojesteret - Ejerforenings pligt til at meddele fuldmagt til byggeansogning betinget af forhejelse af 14932023
fordelingstal

Hojesteret - Ejerforenings beslutning om salg af loftsareal kraevede enstemmighed pga. eendring af 12.02.2021
fordelingstal

Landsretten - Ustre Landsret stadfzester ejerforenings beslutning om VVS-renovering vedtaget med  14.91.2025
kvalificeret flertal

Landsretten - Dom om ejerforenings pligt til medvirken til ombygningsarbejder i ejerlejlighed 08.06.2021
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REFERENCE Lovgrundlag

Ejerlejlighedsloven § 2 Ejerlejlighedsloven § 3
Ejerlejlighedsloven § 4 Ejerlejlighedsloven § 5
Ejerlejlighedsloven § 7 stk. 1, 2 Ejerlejlighedsloven § 10
Ejerlejlighedsloven § 16 stk. 1 Ejerlejlighedsloven § 26

8 paragraffer

stk. 1-3

stk. 1-7

stk. 1-5

stk. 1

wateriaLe Citerede afgerelser

HBJESTERET - @VERSTE INSTANS

07.10.2025 Tinglysningsretten kunne ikke kraeve saerskilt vedtagelse pr. matrikelnummer for en
samlet ejerforening

07.10.2025 Tinglysning af vedtaegtseendringer i en felles ejerforening pa tvers af flere matrikler

14.03.2023  Ejerforenings pligt til at meddele fuldmagt til byggeansegning betinget af forhgjelse
af fordelingstal

21 afggrelser

4

23304-2025

23355-2025

bs-12284-2022-hjr

12.02.2021  Ejerforenings beslutning om salg af loftsareal kraeevede enstemmighed pga. eendring af hs-6447-2020-hjr

fordelingstal

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS

16.01.2025 Dstre Landsret stadfaester ejerforenings beslutning om VVS-renovering vedtaget med
kvalificeret flertal

08.06.2021 Dom om ejerforenings pligt til medvirken til ombygningsarbejder i ejerlejlighed

TINGLYSNINGSRETTEN -+ SPECIALRET

24.10.2024  Afvisning af tinglysning af vedteegtseendring: Krav om dokumentation for vedtagelse
1 ejerforening over skel

04.10.2024  Tinglysning af servedteegt for ejerforening over skel: Krav om dokumentation af
vedtagelse for hver ejendom

BYRETTEN - FOARSTE INSTANS

03.05.2024  Ejerforening fik medhold i krav om betaling af fzellesudgifter mod bade tidligere og

nuveerende ejer

09.02.2024  Varslet lejeforhojelse for ejerlejlighed erkleret ugyldig - forkert retsgrundlag og
manglende begrundelse om det lejedes veerdi

30.08.2019  Ejerforenings pligt til at meddele fuldmagt til byggeansegning vedrerende
sammenlaegning af lejlighed og loftsrum samt opsetning af breendeovn og skorsten

LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS
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10242-12024

2840-3370

2

10179-11946

10173-11938

3

9802-11458

10973-14132

2834-3364
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02.02.2016 Landsskatteretten: Skattepligt ved ejerforenings salg af tagetagelejligheder 14-4309694

28.01.2015  Fastleeggelse af objektiv udlejningsveerdi ved foraeldrekeb og begreensning af fradrag 13-5907161
for ejerforeningsbidrag

SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED 2

20.03.2020  Tinglysningsafgift 1-ars vaernsregel geelder ved ejerlejlighedsopdeling 19-0699990

12.03.2015  Skattefrihed ved salg af anpartslejlighed for ejerlejlighedsopdeling 14-4922579

BYGGEKLAGEENHEDEN - NEVN / KLAGEINSTANS 3

08.12.2025 Byggeklageenheden stadfaester: Renovering af ejerlejlighed i Haderslev kraevede ikke 24-12044
byggetilladelse

14.11.2025 Pabud om lovliggerelse af etagedaek kun rettet til ejerforening - ikke til ejeren af 24-11253
ejerlejligheden - ophaevet

07.10.2025 Byggesagsgebyr pa 15.167,6 kr. for ombygning til to boliger - ejerforening var rette 24-07292
adressat, og kommunens tidsregistrering var tilstraekkeligt specificeret

HUSLEJENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 2

15.08.2025  Udlejer havde ikke pligt til at varsle lejenedszttelse, da @endring i ejendommens areal 147-71137
ikke medforte fald i de samlede skatter og afgifter

23.04.2024  Delvis godkendelse af lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi for stor ejerlejlighed i 101-125920
Kebenhavn

PROCESBEVILLINGSNAVNET - NAEVN / KLAGEINSTANS 1

01.03.2022  Ejerforenings ret til at betinge fuldmagt til etagegennembrydning af forhgjelse af 21/17144
fordelingstal - 3.-instansbevilling til Hojesteret
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06 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over forsynings- og
ledningsservitutter

Geesteprincippet, ekspropriation og erstatning ved forsyningsledninger

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 26 afggrelser - 2004-2026 Les online

INTRODUKTION

Forsynings- og ledningsservitutter udger det retlige fundament for den fysiske infrastruktur, der
sikrer samfundets kloak-, vand-, el-, fjernvarme-, gas- og teleforsyning. Retsstillingen hviler pé et
samspil mellem det ulovbestemte gaesteprincip — nu lovfzastet i vejloven § 77 — og de sektorspecifikke
ekspropriationshjemler i elsikkerhedsloven, varmeforsyningsloven og vandforsyningsloven. Hgjesteret
har i en markant sagsserie fra 2015-2022 preaciseret gaesteprincippets reekkevidde, herunder at
princippet kun finder anvendelse ved vederlagsfri tilladelser, at det kraever klare holdepunkter at
fravige princippet, og at det ikke uden videre kan overfores til offentligretlige afgorelser eller
ekspropriationskendelser. Praksis viser en klar sondring mellem privatretlige deklarationer (hvor
geaesteprincippet potentielt geelder) og offentligretlige/ekspropriationsbaserede ledningsrettigheder

(hvor arealejeren som udgangspunkt selv beerer omleegningsudgifterne).

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Gesteprincippet er en udfyldende regel, der kun finder anvendelse, nar tilladelse til ledningsanbringelse
er givet uden vederlag (UfR 2015.2854H, UfR 2022.1187H).

()2 Nar der er aftalt erstatning for selve anbringelsen af ledninger, er tilladelsen givet mod vederlag, og
gasteprincippet finder ikke anvendelse som udfyldende regel (BS-8087/2021-HJR).

()3 Ved ekspropriation med hjemmel i lov og ret til fuldsteendig erstatning finder gaesteprincippet
som udgangspunkt ikke anvendelse, og en udtrykkeligt fravigelse i deklarationen er lovlig

(BS-5013/2021-HJR m.fl.).

()4 Nar ledningsretten beror pa en offentligretlig afgarelse (fx landvasenskommissionskendelse), geelder en

formodning for at arealejeren selv baerer omlegningsudgifterne (BS-47737/2020-HJR).

(5 Bevisbyrden for fravigelse af gaesteprincippet pahviler ledningsejeren; vederlagsfrie deklarationer
fortolkes indskraenkende i lighed med gavelofter (UfR 2015.2854H).

(6 Begrebet 'arbejder pa ledninger' i vejloven § 77 omfatter ogsa beskyttelsesforanstaltninger som
aflastningskonstruktioner — ikke kun fysisk flytning (UfR 2015.2854H).
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(7 Vejloven § 77, stk. 2 undtager geesteprincippet, nar anden ordning er fastsat ved aftale,

ekspropriationskendelse eller kommunalbestyrelsesbeslutning efter vandforsyningslovens §§ 37-38.

(08 Gasteprincippet kan paberabes af anlegsmyndigheden i sammensatte anleegsprojekter (vej + bane),
uanset hvilken del af projektet der har nedvendiggjort ledningsarbejdet (UfR 2007.3009H —

Flintholm-dommen).

(9 Ekspropriation til forsyningsanlaeg kraever, at indgrebet er af 'vaesentlig betydning' og tjener almenvellet

— kommunen kan ikke ekspropriere mere areal end ngdvendigt (Energiklagenavnets praksis).

J() Fravigelse af geesteprincippet i ekspropriationsdeklarationer kan varetage forsyningsmaessige og
samfundsekonomiske hensyn og er proportional, nar den begraenser risikoen for vilkarlige
ledningsomlaegninger (BS-5013/2021-HJR).

] 1 Fellesledninger i en grundejerforening er ikke undergivet geesteprincippet, nar ledningerne er
anbragt i feelles interesse for foreningens medlemmer, og ejeren som medlem har nytte af dem

(BS-33546/2020-HJR).

712 Gravetilladelse kreaeves altid af vejmyndigheden inden forandringer pa offentligt vejareal, og retablering

sker efter vejmyndighedens anvisninger, jf. vejloven § 73.

s 1 Retsgrundlaget for forsynings- og ledningsservitutter

Forsynings- og ledningsservitutter reguleres af et komplekst samspil mellem generel vejret, sektorspecifik
forsyningslovgivning og ejendomsretlige principper. Det centrale omdrejningspunkt er det sakaldte

gaesteprincip, der er lovfaestet i vejloven § 77.

Gaesteprincippet i vejloven § 77 fastslar, at arbejder pa ledninger i eller over offentlige veje — herunder om
nedvendigt flytning af ledninger — i forbindelse med vejmyndighedens arbejder betales af ledningsejeren.
Princippet bygger pa den forudseetning, at ledningsejeren har faet vederlagsfri tilladelse til at placere sine
ledninger i vejarealet og dermed er "geest". Til gengzeld pahviler det ledningsejeren at bekoste ledningsarbejder,

der er nedvendiggjort af vejformal.
Efter vejloven § 77, stk. 2 finder geesteprincippet ikke anvendelse, hvis andet er fastsat ved:

o Aftale mellem parterne
« Kendelse afsagt af en ekspropriationskommission

+ Afggrelse truffet af en kommunalbestyrelse efter vandforsyningslovens §§ 37 og 38, jf. § 40
Forarbejderne til den geeldende vejlov (L 20, 2014-15) beskriver gaesteprincippet indgaende:

Udgangspunktet for tilstedevcerelsen af ledninger i vejareal er, at ledningsejeren har fdet tilladelse til vederlagsfiit at
placere sine ledninger mv. i eller over vejarealet. Til gengceld skal ledningsejeren selv gennemfore og afholde udgifierne
til arbejder pa sine ledninger i eller over vejarealet, hvis det er nedvendigt af hensyn til gennemforelse af et arbejde,

der ivcerkscettes af vejmyndigheden inden for rammerne af de formdl, som myndigheden kan varetage.
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Sektorspecifikke ekspropriationshjemler supplerer gesteprincippet:

« Elsikkerhedsloven § 27: Erhvervsstyrelsen kan tillade ekspropriation til elektriske anleeg, nar almenvellet

kreever det. Ekspropriationsprocesloven folges.

» Varmeforsyningsloven § 16: Ekspropriation kan ske til etablering af rerledninger og varmeforsyningsanleg,

herunder erhvervelse af ejendomsret, paleg af radighedsindskreenkninger og stiftelse af servitutrettigheder.

» Vandforsyningsloven §§ 37-40: Kommunalbestyrelsen kan péalegge ejendomme tilslutningspligt og

ekspropriere til vandforsyningsanleg,

Gravetilladelser reguleres af vejloven § 73, der kraever vejmyndighedens tilladelse inden gravearbejde pa
offentlige veje. Tilladelsen er betinget af retablering af vejarealet efter vejmyndighedens anvisninger. Pr. 1. juli
2025 har vejmyndigheden faet udvidet ret til straks at retablere vejarealet for graveakterens regning ved ulovlige

forandringer.

Den naermere regulering af gravearbejde er fastsat i gravebekendtgerelsen, der stiller krav til koordinering
og samgravning. Ledningsejere skal desuden registrere ledninger i Ledningsejerregistret (LER) 1 henhold til
LER-bekendtgorelsen.

LoV Elsikkerhedsloven § 27, stk. 1 Vandforsyningsloven § 37

Varmeforsyningsloven § 16, stk. 1 Vejloven § 73, stk. 1 Vejloven § 77, stk. 1-2

Gaesteprincippet som ulovbestemt retsgrundsaetning — Hajesterets
s » grundpremisser

Gaesteprincippet er en ulovbestemt retsgrundsaetning, der er udviklet i retspraksis og nu lovfaestet i vejloven
§ 77. Princippets karakter og reekkevidde er preeciseret i en reekke Hojesteretsdomme fra 2006-2022, der

tilsammen tegner et klart billede af retsstillingen.

Definitionen blev fastlagt i den sdkaldte M3-dom (UfR 2009.2978H), hvor Hejesteret udtalte:

Geesteprincippet er betegnelsen for en udfyldende regel, der finder anvendelse i tilfcelde, hvor der uden vederlag er
givet tilladelse til at anbringe en ledning pd en ejendom. Reglen indebcerer, at ledningsejeren som "geest” skal bekoste

ledningsarbejder, der er nodvendiggjort af arealejerens cendrede benyttelse af det areal, hvor ledningen er anbragt.

Forarbejderne til vejloven citerer udtrykkeligt Hojesterets praecisering af, at geesteprincippet gelder uanset
ledningstype — det er uden betydning, om ledningen alene tjener et snaevert privat formal, et forsyningshensyn,
eller om den er en del af vejens udstyr (fx vejbelysning eller vejafvanding). Afgerende er, at ledningen ejes af en

anden juridisk person end vejejeren.
Hojesteret har i en serie afgerelser fastlagt princippets reekkevidde:

« UfR2006.1391H (Greve Centervej-dommen): Geasteprincippet gelder ogsa ved etablering af

stgjafskeermning — dvs. arbejder der vedrerer vejens forhold til omgivelserne.

« UfR 2010.570H (Toppevad Bro-dommen): Princippet gelder tillige ved faunapassager og

naturforanstaltninger.
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UfR 2007.3009H (Flintholm-dommen): Ved sammensatte anlegsprojekter (vej + bane) kan
anlegsmyndigheden paberabe sig vejloven § 77, uanset hvilken del af projektet der har nedvendiggjort
ledningsarbejdet.

I Sag 270/2013 (UfR 2015.2854H) preeciserede Hojesteret (3-2) bevisbyrde og deklarationsfortolkning:

Nar arealejeren ikke har modtaget vederlag, ma aftaler om anbringelse af ledninger pd et areal som udgangspunkt
undergives en indskreenkende fortolkning i lighed med gavelofter. [...] Det fremgar ikke af deklarationen, at
arealejeren har pdtaget sig pligten til at betale udgifierne ved en nodvendig flytning.

Hojesteret fastslog desuden, at begrebet "arbejder pa ledninger" er bredt: aflastningskonstruktioner og
beskyttelsesforanstaltninger, der gennemfores for at undga en dyrere omleegning, er ligeledes omfattet. At

ledningen ikke fysisk reres, er ikke afggrende.

LoV Vejloven § 77, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets dom om gaesteprincippet og betaling for ledningsarbejder ved 19.05.2015
motorvejsudvidelse

s 5 FPravigelse af gaesteprincippet — vederlag, aftale og ejeridentitet

Geaesteprincippet fraviges, nar ledningsretten ikke hviler pa en vederlagsfri tilladelse. Hojesteret har i
den sékaldte Holstebromotorvejen-sag (BS-8087/2021-HJR m.fl., dom af 14. marts 2022) behandlet 21

forsyningsledninger og opstillet klare regler for, hvornar gaesteprincippet er fraveget.

Vederlag udelukker gastevilkar: Hojesteret fastslog:

Nar der er aftalt erstatning for selve anbringelsen af ledninger, er tilladelsen til at anbringe ledninger givet mod

vederlag, og geesteprincippet finder sdledes ikke anvendelse som udfyldende regel.

Bevisbyrden for at vederlaget ikke deekkede selve tilladelsen pahviler arealejeren:

Det ma anses for at veere uden betydning, om det pa nuvcerende tidspunkt kan godtgores, at et eventuelt vederlag
faktisk blev betalt.

Ejeridentitet ved stiftelse: Nar en kommune har anbragt ledninger pa eget areal og tinglyst en deklaration, er

gasteprincippet ikke relevant. Hgjesteret fandt:

Der i sadanne tilfcelde normalt er en formodning for, at palceggelse af en deklaration om sikring af ledninger
har til formal bl.a. at fastsld, at ledningsejeren ikke skal betale for ledningsomlcegninger, der sker pd arealejerens

foranledning, hvis der pa et senere tidspunkt ikke lcengere er identitet mellem ledningsejeren og arealejeren.

Sagen involverede bl.a. N1 A/S, TDC NET A/S og Vestforsyning-selskaber. For alle 21 ledninger naede
Hojesteret frem til, at Vejdirektoratet som arealejer selv skulle atholde omleegningsudgifterne — enten fordi
vederlaget var dokumenteret, fordi deklarationsordlyden udelukkede geestevilkar, eller fordi ejeridentitet ved

stiftelsen skabte en formodning imod gaesteprincippets anvendelse.

Faellesledninger i grundejerforeninger: [ BS-33546/2020-HJR (kendelse af 4. maj 2021) fastslog Hojesteret,

at geesteprincippet ikke geelder for fzllesledninger, der er anbragt i fzelles interesse for en grundejerforenings
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medlemmer. Da grundejeren som medlem selv har nytte af ledningerne, skal han selv bekoste en eventuel

omlaegning.

Lov Vejloven § 77, stk. 1-2

PRAKSTS Hojesteret - Hojesterets afgorelse om gaesteprincippet og betalingsforpligtelse ved omlaegning af 14.03.2022
forsyningsledninger
Hojesteret - Hojesterets afgorelse om gaesteprincippets anvendelse pa faellesledninger i en 04.05.2021

grundejerforening

s » Offentligretlige afgorelser og landvaesenskommissionskendelser

En af de mest principielle praeciseringer af nyere dato vedrerer gaesteprincippets anvendelse, nar ledningsretten

beror pa en offentligretlig afgerelse frem for en privatretlig aftale.

[ BS-47737/2020-HJR (dom af 15. februar 2022) omstedte Hgjesteret Vestre Landsrets dom og
fastslog, at geesteprincippet som udgangspunkt ikke finder anvendelse, nér ledningsretten stammer fra en

landvaesenskommissionskendelse:

Det ulovbestemte geesteprincip er udviklet i retspraksis med sigte pd tilfcelde, hvor tilladelsen til ledningsejeren beror

pd en aftale med arealejeren, og md ses i lyset af det gavemoment, der kan ligge i en sadan aftale.

Hogjesteret finder derfor, at der i disse tilfcelde er en formodning for, at arealejeren selv — pd samme mdde som ved
andre arbejder pd arealet — skal betale for ledningsomlcegninger, der sker pd arealejerens foranledning, og at det

sdaledes ma kreceve scerlige holdepunkter i den offentligretlige afgorelse, hvis dette udgangspunkt skal fraviges.

Sagen vedrerte kloakledninger i Aalborg, der var etableret i 1975 efter en landvaesenskommissionskendelse.
Scanunit ApS havde kraevet ca. 537.000 kr. betalt af Aalborg Kloak A/S efter geesteprincippet. Hgjesteret afviste
dette og palagde arealejeren at tilbagebetale de belgb, landsretten havde tilkendt.

Denne retsstilling har stor praktisk betydning, da mange sldre kloakledninger, vandledninger og dreenledninger
er etableret pa grundlag af landvaesenskommissionskendelser. Vejloven § 77, stk. 2 anerkender dette ved at

undtage kendelser afsagt af ekspropriationskommissioner fra gaesteprincippet.

Vejdirektoratets administrative praksis bekraefter denne sondring. I sag 2022-6429 afgjorde
Transportministeriet, at en landvasenskommissionskendelse fra 1969 om kloakledninger i Redovre Kommune

fravigede geesteprincippet, selvom arealet efterfolgende var blevet udskilt som offentlig vej.

Vestre Landsret havde 1 BS-2852/2019-VLR (dom af 4. juni 2020) — den samme sag, der senere blev omstedt af
Hojesteret — naet det modsatte resultat. Landsretten lagde vaegt pa, at det hverken fremgik af kendelsen eller den
tinglyste servitut, at servitutpalegget skete ved ekspropriation, og fandt at geesteprincippet gjaldt. Hojesterets
omstedelse viser, at det afgerende ikke er den formelle kategorisering af kendelsen, men det retlige grundlag

for ledningsanbringelsen.

LoV Vejloven § 77, stk. 2

PRAKSIs Hojesteret - Betalingspligt ved omlegning af kloakledninger: Gaesteprincippets reekkevidde ved 15.02.2022
offentligretlige afgerelser

Landsretten - Afgorelse om gesteprincippet ved kloakledninger: Scanunit ApS mod Aalborg Kloak g4 .p6.2020
A/S
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Vejdirektoratet - Tvist om betaling for ledningsomleegning: Landveesenskommissionskendelse fraviger 17.99.2025
vejlovens gaesteprincip

Ekspropriation til forsyningsledninger — hjemmel, proportionalitet
s 5 og fravigelse af gaesteprincippet

Ekspropriation til forsyningsanleg er den mest vidtgaende form for stiftelse af ledningsservitutter. Den kraever

hjemmel i lov og skal opfylde grundlovens § 73 om fuldsteendig erstatning og almenvellets krav.

Kriegers Flak-sagerne er den centrale praecedens for forholdet mellem ekspropriation og geaesteprincippet.
BS-5013/2021-HJR m.fl. (dom af 15. februar 2022) tog Hojesteret stilling til, om det var lovligt at fravige

geasteprincippet 1 ekspropriationsdeklarationer for et jordkabelanlaeg til havmelleparken Kriegers Flak.

Hgjesteret fandt tilstraekkelig hjemmel 1 elsikkerhedslovens § 27:

Hojesteret finder, at der i elsikkerhedslovens § 27 er hjemmel til som sket at fastscette, at den enkelte lodsejer selv skal
betale udgifterne i tilfcelde, hvor jordkabelanicegget mdtte blive omlagt efier lodsejerens onske om cendret benyttelse

af deklarationsarealet.

Proportionalitetsvurderingen var central:

Et sadant vilkdr varetager dermed forsyningsmcessige og samfundsokonomiske hensyn og gar ikke videre end, hvad

disse hensyn kan begrunde.

Vestre Landsret havde i BS-22988/2018-VLR (dom af 7. januar 2021) allerede fastslaet, at fravigelsen var lovlig,
idet den:

reelt alene er en preecisering af den retstilling, der allerede folger af, at rddighedsindskrcenkningen i Lodsejernes

anvendelse er sket ved ekspropriation og ikke ifolge f.eks. afiale.

Varmeforsyningsloven og solvarmeanlag: Energiklagenavnet har i sag 1021-15-66 m.fl. (afgerelse
af 30. oktober 2015) stadfzestet ekspropriation til et solvarmeanlaeg i Bronderslev Kommune efter
varmeforsyningslovens § 16. Neevnet fandt, at formelle krav var opfyldt, men rettede kritik mod kommunens

brug af et privat landinspektorfirma til afsendelse af afgerelser:

Retssikkerhedsmcessige darsager taler klart imod, at en offentlig myndighed benytter sig af en sadan fremgangsmdde...

hvor de oprindelige afgorelser om ekspropriation blev meddelt pd et privat firmas brevpapir.

Naturgasledninger: Energiklagenaevnet har i sag 21-281 afgjort, at spergsmal om erstatningens storrelse ved

ekspropriation til naturgasledninger henhgrer under taksationsmyndighederne, ikke Energiklagenaevnet.

Lov Elsikkerhedsloven § 27, stk. 1 Grundloven § 73, stk. 1 Varmeforsyningsloven § 16, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret stadfzester fravigelse af gaesteprincippet ved ekspropriation til elkabel 15.02.2022

Hojesteret - Hojesterets dom om fravigelse af geesteprincippet ved ekspropriation til jordkabelanleeg 15 g2.2p22

Landsretten - Dom om ekspropriation til Kriegers Flak og fravigelse af gesteprincippet 07.01.2021
Landsretten - Afgorelse om ekspropriation til kabellaegning og fravigelse af gaesteprincippet 07.01.2021
Energiklagenavnet - Ekspropriation af arealer til solvarmeanlaeg i Bronderslev Kommune 30.10.2015
Energiklagenavnet - Klage over rettighedserhvervelse til naturgasledning; spergsmal om 29.07.2004
erstatningsudmaling
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https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/17-09-2025-tvist-om-betaling-for-ledningsomlægning-landvæsenskommissionskendelse-fraviger-vejlovens-gæsteprincip
https://www.lovguiden.dk/loven/grundloven/73
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/15-02-2022-hoejesterets-dom-om-fravigelse-af-gaesteprincippet-ved-ekspropriation-til-jordkabelanlaeg
https://www.lovguiden.dk/loven/elsikkerhedsloven/27
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4435-dom-om-ekspropriation-til-kriegers-flak-og-fravigelse-af-gæsteprincippet
https://www.lovguiden.dk/dokument/energiklagenaevnet/30-10-2015-ekspropriation-af-arealer-til-solvarmeanlaeg-i-broenderslev-kommune
https://www.lovguiden.dk/loven/varmeforsyningsloven/16
https://www.lovguiden.dk/dokument/energiklagenaevnet/21-281-klage-over-rettighedserhvervelse-til-naturgasledning-spørgsmål-om-erstatningsudmåling
https://www.lovguiden.dk/loven/elsikkerhedsloven/27
https://www.lovguiden.dk/loven/grundloven/73
https://www.lovguiden.dk/loven/varmeforsyningsloven/16
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/3110-højesteret-stadfæster-fravigelse-af-gæsteprincippet-ved-ekspropriation-til-elkabel
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/15-02-2022-hoejesterets-dom-om-fravigelse-af-gaesteprincippet-ved-ekspropriation-til-jordkabelanlaeg
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4435-dom-om-ekspropriation-til-kriegers-flak-og-fravigelse-af-gæsteprincippet
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2617-afgørelse-om-ekspropriation-til-kabellægning-og-fravigelse-af-gæsteprincippet
https://www.lovguiden.dk/dokument/energiklagenaevnet/30-10-2015-ekspropriation-af-arealer-til-solvarmeanlaeg-i-broenderslev-kommune
https://www.lovguiden.dk/dokument/energiklagenaevnet/21-281-klage-over-rettighedserhvervelse-til-naturgasledning-spørgsmål-om-erstatningsudmåling
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s o lilslutningspligt, aftagepligt og nyere forsyningsformer

Varmeforsyningsloven giver hjemmel til at paleegge tilslutningspligt og aftagepligt for kollektive
varmeforsyningsanlaeg. Disse forpligtelser har direkte betydning for behovet for ledningsservitutter, idet de

definerer det forsyningsretlige grundlag for ledningernes eksistens.

Energiklagenavnet har i sag 24/09294 (afgerelse af 26. juni 2025) stadfzestet afslag pa godkendelse af
et projektforslag for individuel varmeforsyning i en blokvarmecentral, der var udlagt til fjernvarme med

tilslutningspligt. Neevnet fastslog:

« Andring af energiform fra fjernvarme til varmepumper kraever projektgodkendelse efter

varmeforsyningslovens § 4
+ Projektet skal vaere samfundsgkonomisk mere fordelagtigt end fjernvarme
 Byggetilladelse kan ikke sidestilles med projektgodkendelse

« Et forbud mod "visse opvarmningssystemer" retter sig primaert mod direkte elopvarmning, ikke eldrevne

varmepumper — men etablering kreever alligevel projektgodkendelse

Separatkloakering er et voksende forsyningsfelt, hvor spildevandshandtering omleaegges fra feellessystemer

til separate regn- og spildevandsledninger. Dette skaber nye behov for ledningsservitutter — typisk palagt

ved kommunale afgerelser efter miljgbeskyttelsesloven og de tilherende bekendtgerelser. Geasteprincippets
anvendelse ved separatkloakering athaenger af, om den nye ledning anlaegges pa grundlag af en privatretlig
aftale (geesteprincippet kan gelde) eller en offentligretlig afgerelse (formodning for arealejerens betalingspligt,
jf. BS-47737/2020-HJR).

Fiber og telesektoren: Omlaegning fra kobber til fiber aktualiserer spergsmalet om, hvorvidt en eksisterende
servitut deekker det nye kabel. Praksis fra Vejdirektoratet viser, at vejmyndigheden skal give gravetilladelse efter
vejloven § 73 til nye ledningstyper i vejarealet. Beslaegtede sporgsmal om teleinfrastruktur og gravetilladelser

behandles i praksisoversigten om servitutter og tinglysning.

For yderligere om varmeforsyning og tilslutning, se nettilslutning pa energiomradet og vedvarende energi og
tilskud.

LoV Varmeforsyningsloven § 4 Vejloven § 73, stk. 1

prRAKsTs [Energiklagenaevnet - Energiklagenavnet stadfzester afslag pa godkendelse af projektforslag for 26.06.2025
blokvarmecentral i Sygehusparken

s » Gravetilladelser, retablering og koordinering af ledningsarbejder

Den praktiske gennemforelse af ledningsarbejder 1 offentlige vejarealer reguleres af vejloven § 73 og

gravebekendtgerelsen. Vejdirektoratets administrative praksis giver lebende fortolkningsbidrag.

Tilladelseskravet i vejloven § 73, stk. 1 kraever, at der soges vejmyndighedens tilladelse inden enhver forandring
— herunder opgravning — pa offentligt vejareal. Uopszettelige reparationsarbejder pa ledninger kan dog udfores

uden tilladelse, nar der snarest herefter sker anmeldelse.
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https://www.lovguiden.dk/dokument/energiklagenaevnet/24-09294-energiklagenævnet-stadfæster-afslag-på-godkendelse-af-projektforslag-for-blokvarmecentral-i-sygehusparken
https://www.lovguiden.dk/loven/varmeforsyningsloven/4
https://www.lovguiden.dk/loven/miljøbeskyttelsesloven
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/73
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/servitutter-tinglysning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/nettilslutning-energi
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/vedvarende-energi-tilskud
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/vedvarende-energi-tilskud
https://www.lovguiden.dk/loven/varmeforsyningsloven/4
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/73
https://www.lovguiden.dk/dokument/energiklagenaevnet/24-09294-energiklagenævnet-stadfæster-afslag-på-godkendelse-af-projektforslag-for-blokvarmecentral-i-sygehusparken
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/73
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/73?stk=1
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Retablering er altid en betingelse for tilladelsen. Efter vejloven § 73, stk. 5 skal tilladelsesindehaveren
retablere vejarealet efter vejmyndighedens anvisninger. Fra 1. juli 2025 har vejmyndigheden 1 henhold til en
ny bestemmelse 1 § 73, stk. 7 faet ret til straks at retablere vejarealet for graveakterens regning ved ulovlige

forandringer — en skarpelse der styrker vejmyndighedens handhaevelsesposition.

Koordinering og samgravning har faet stigende opmarksomhed i takt med, at flere ledningstyper deler den
samme smalle vejstribe. Vejdirektoratets praksis ved samordningssager dokumenterer en forventning om, at

ledningsejere koordinerer gravearbejde for at minimere gentagne opgravninger og trafikgener.

Vejdirektoratets afgerelser om ledningsflytning ved vejprojekter illustrerer den praktiske greense mellem
gasteprincippet og vejformal. I en raekke sager har Vejdirektoratet taget stilling til, om en konkret omlegning er
nedvendiggjort af vejformal (ledningsejeren betaler) eller af tredjepartsinteresser (arealejeren eller tredjeparten

betaler).

For neermere om vejretlige servitutter og faerdselsret, se servitutter og faerdselsret. For spildevand, se

spildevandstilladelse.

Lov Vejloven § 73, stk. 1, 5
PRAKSIS Vejdirektoratet - Vejmyndighedens adgang til at pabyde ledningsvedligeholdelse ved forventet 13.01.2026
vejskade

Vejdirektoratet - Afslag pa gravetilladelse i nyt fortov ophaevet pa grund af manglende skon og forkert 95 _93.2025
lovanvendelse

Vejdirektoratet - Etablering af privat underjordisk p-anleg under offentlig vej og anvendelse af 19.12.2024
geesteprincippet

Vejdirektoratet - Aalborg Kommune skal betale for ledningsflytning ved @stera-projekt, da detikke er 25.99.2023
et vejformal

Vejdirektoratet - Anvendelse af Vejlovens § 80 til tilladelse af kabelskabe under geesteprincippet 08.03.2023

Vejdirektoratet - Mangvrearealer ved gravearbejde er omfattet af gravetilladelsen og kan ikke péleegges 29 .1p.2021
seerskilt betaling

Vejdirektoratet - Kommunal procesbeskrivelse om samgravning var ikke en afgerelse og kunne ikke 22 .12 .2g20
paklages

s s LErstatningsudmaling og taksationspraksis

Erstatning for arealindgreb ved forsyningsledninger folger ekspropriationsretlige principper. Grundlovens
§ 73 kreever fuldsteendig erstatning, og erstatningen fastseettes af taksationskommissionerne efter

ekspropriationsprocesloven.

Erstatningsposterne omfatter typisk:

Erstatningspost Beskrivelse

Arealafstaelse Erstatning for det areal, der permanent beslaglaegges
Servitutbetaling Engangsbeleb for den varige radighedsindskraenkning
Midlertidig brug Erstatning for arbejdsarealer under anleg

Strukturskade Tab ved opdeling af ejendom eller afskaering

Ulemper Gener fra ledningens tilstedevzrelse (byggebegraensninger mv.)
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https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/73?stk=5
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/servitut-faerdselsret-vejret
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/spildevand-tilladelse
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/73
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/13-01-2026-vejmyndighedens-adgang-til-at-paabyde-ledningsvedligeholdelse-ved-forventet-vejskade
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/25-03-2025-afslag-på-gravetilladelse-i-nyt-fortov-ophævet-på-grund-af-manglende-skøn-og-forkert-lovanvendelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/19-12-2024-matrikulering-af-offentlig-vej-til-privat-p-anlæg-og-anvendelse-af-gæsteprincippet
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/25-09-2023-aalborg-kommune-skal-betale-for-ledningsflytning-ved-østerå-projekt-da-det-ikke-er-et-vejformål
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/08-03-2023-anvendelse-af-vejlovens-80-til-tilladelse-af-kabelskabe-under-gæsteprincippet
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/29-10-2021-vejdirektoratet-manøvrearealer-ved-gravearbejde-er-omfattet-af-gravetilladelsen-og-kan-ikke-pålægges-særskilt-betaling
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/22-12-2020-kommunal-procesbeskrivelse-om-samgravning-var-ikke-en-afgørelse-og-kunne-ikke-påklages
https://www.lovguiden.dk/loven/grundloven/73
https://www.lovguiden.dk/loven/grundloven/73
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-fremgangsmåden-ved-ekspropriation-vedrørende-fast-ejendom

Lovguiden - 06 Forsynings- og ledningsservitutter Kapitel 06 af 17

Afgredetab Erstatning for tabt udbytte i anleegsperioden

Energiklagenzaevnet har gentagne gange fastslaet, at spergsmal om erstatningens storrelse henhorer
under taksationsmyndighederne, ikke klagenzevnet. Neevnet prover kun lovligheden af selve
ekspropriationsbeslutningen, herunder om ekspropriationen er af "veesentlig betydning" for anleggets

etablering,

Ved frivillige ledningsaftaler fastszttes erstatningen typisk efter Landsaftalen — et standardiseret
aftalegrundlag mellem forsyningsselskaber og landbrugsorganisationer, der fastsatter erstatningssatser pr.
meter og grundbelgb. Hojesteret har 1 Holstebromotorvejen-sagerne lagt veegt pa Landsaftalen som

dokumentation for, at vederlag er aftalt (og dermed at gaesteprincippet er fraveget).

Princippet om "nyt for gammelt" — dvs. om ledningsejeren skal betale en del af omlegningsomkostningerne,
fordi nye ledninger har storre veerdi end de gamle — blev afvist af Hejesteret i BS-47737/2020-HJR. Retten

fandt, at det ikke var godtgjort, at de nye ledninger havde en sterre veerdi for ledningsejeren.

Se ogsa oversigten om elforsyning og tariffer for erstatningsspergsmal knyttet specifike til elnettet.

LoV Grundloven § 73, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Betalingspligt ved omlaegning af kloakledninger: Gaesteprincippets raekkevidde ved 15.02.2022
offentligretlige afgorelser
Energiklagenavnet - Ekspropriation af arealer til solvarmeanlag i Bronderslev Kommune 30.10.2015
Energiklagenavnet - Klage over rettighedserhvervelse til naturgasledning; spergsmal om 29.07.2004
erstatningsudmaling

s o Sammenfatning og retsstillingens hovedlinjer

Retsstillingen for forsynings- og ledningsservitutter kan sammenfattes i felgende hovedlinjer, som formet af
Hojesterets praksis fra 2006-2022:

Stiftelsesgrundlaget er afgerende for betalingsansvaret. Geesteprincippet — der paleegger ledningsejeren
at bekoste omlaegning — forudsaetter, at ledningen er anbragt vederlagsfrit og pa privatretligt grundlag. Ved
ekspropriation, offentligretlig kendelse eller aftalt vederlag geelder det modsatte udgangspunkt: arealejeren

beerer selv omleegningsomkostningerne.

Tre kategorier tegner sig:

Vederlagsfri privatretlig tilladelse > Gzsteprincippet gaelder. Ledningsejeren er "gaest" og betaler for
omlaegning nedvendiggjort af arealejerens @endrede arealanvendelse.

Privatretlig tilladelse mod vederlag > Gaesteprincippet er fraveget. Arealejeren betaler for omlegning,
medmindre andet er aftalt.

Offentligretlig afgerelse eller ekspropriation > Formodning for arealejerens betalingspligt. Fravigelse af
geesteprincippet kan lovligt indskrives i ekspropriationsdeklarationer, nar den varetager forsyningsmeessige

og samfundsgkonomiske hensyn.

Fortolkningen af @ldre deklarationer er i praksis det hyppigste tvistpunkt. Mange ledningsservitutter er

stiftet for 30-50 ar siden under andre forsyningsstrukturer. Afggrende for den aktuelle retsstilling er en konkret
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https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/15-02-2022-betalingspligt-ved-omlaegning-af-kloakledninger-gaesteprincippets-raekkevidde-ved-offentligretlige-afgoerelser
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/elforsyning-tariffer
https://www.lovguiden.dk/loven/grundloven/73
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vurdering af deklarationens ordlyd, aftalegrundlaget, eventuelle erstatningsbetalinger, og om ledningsretten

beror pa en offentligretlig afgerelse.

Udviklingen viser en styrkelse af forsyningsselskabernes retsstilling ved ekspropriation og offentligretlige

afgorelser, men fastholder gaesteprincippets beskyttelse af arealejere i tilfaelde, hvor ledninger er anbragt

vederlagsfrit. Retsstillingen har direkte betydning for den voksende infrastrukturudbygning inden for

fjernvarme, fiber, separatkloakering og ladestandere.

Lov

PRAKSIS

Vejloven § 77, stk. 1-2

Hojesteret - Hojesterets afgorelse om geaesteprincippet og betalingsforpligtelse ved omlaegning af 14.03.2022
forsyningsledninger

Haojesteret - Betalingspligt ved omlegning af kloakledninger: Geasteprincippets reekkevidde ved 15.02.2022
offentligretlige afgorelser

Hojesteret - Hojesteret stadfaester fravigelse af gaesteprincippet ved ekspropriation til elkabel 15.02.2022
Hojesteret - Hojesterets dom om geesteprincippet og betaling for ledningsarbejder ved 19.05.2015

motorvejsudvidelse

REFERENCE Lovgrundlag

Elsikkerhedsloven § 27 stk. 1 Grundloven § 73

Vandforsyningsloven § 37

Varmeforsyningsloven § 16

Vejloven § 73 stk. 1 Vejloven § 77

6 paragraffer

stk. 1

stk. 1

stk. 1-3

wateriaLe Citerede afgﬂrelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS

14.02.2023

14.

15.

15.

15.

04.

23.

03.

02.

02.

02.

05.

10.

2022

2022

2022

2022

2021

2018

Erstatning ved ekspropriation til stgjvold: Ingen mererstatning for potentiel
indtjening ved modtagelse af forurenet jord

Haojesterets afgorelse om gaesteprincippet og betalingsforpligtelse ved omlegning af

forsyningsledninger

Hojesteret stadfzester fravigelse af geesteprincippet ved ekspropriation til elkabel

Betalingspligt ved omleegning af kloakledninger: Gaesteprincippets reekkevidde ved

offentligretlige afgorelser

Hgjesterets dom om fravigelse af geaesteprincippet ved ekspropriation til
jordkabelanleg

Hgjesterets afgorelse om geesteprincippets anvendelse pa faellesledninger i en
grundejerforening

Hojesterets afgorelse om ledningsejeres betalingspligt for prevegravninger efter
gaesteprincippet
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24 afggrelser

8

bs-44692-2021-hjr

bs-8087-2021-hjr

2611-3110

bs-47737-2020-hjr

bs-5013-2021-hjr-bs-5014-202

bs-33546-2020-hjr

51-2018
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https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/77
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/bs-8087-2021-hjr
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/15-02-2022-betalingspligt-ved-omlaegning-af-kloakledninger-gaesteprincippets-raekkevidde-ved-offentligretlige-afgoerelser
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/3110-højesteret-stadfæster-fravigelse-af-gæsteprincippet-ved-ekspropriation-til-elkabel
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/19-05-2015-hoejesterets-dom-om-gaesteprincippet-og-betaling-for-ledningsarbejder-ved-motorvejsudvidelse
https://www.lovguiden.dk/loven/elsikkerhedsloven/27
https://www.lovguiden.dk/loven/grundloven/73
https://www.lovguiden.dk/loven/vandforsyningsloven/37
https://www.lovguiden.dk/loven/varmeforsyningsloven/16
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/73
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/77
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/14-02-2023-erstatning-ved-ekspropriation-til-stoejvold-ingen-mererstatning-for-potentiel-indtjening-ved-modtagelse-af-forurenet-jord
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/bs-8087-2021-hjr
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/3110-højesteret-stadfæster-fravigelse-af-gæsteprincippet-ved-ekspropriation-til-elkabel
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/15-02-2022-betalingspligt-ved-omlaegning-af-kloakledninger-gaesteprincippets-raekkevidde-ved-offentligretlige-afgoerelser
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/15-02-2022-hoejesterets-dom-om-fravigelse-af-gaesteprincippet-ved-ekspropriation-til-jordkabelanlaeg
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/04-05-2021-hoejesterets-afgoerelse-om-gaesteprincippets-anvendelse-paa-faellesledninger-i-en-grundejerforening
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/23-10-2018-hoejesterets-afgoerelse-om-ledningsejeres-betalingspligt-for-proevegravninger-efter-gaesteprincippet
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Hgjesterets dom om geesteprincippet og betaling for ledningsarbejder ved
motorvejsudvidelse

ANKEINSTANS
Afgorelse om ekspropriation til kabelleegning og fravigelse af geesteprincippet
Dom om ekspropriation til Kriegers Flak og fravigelse af gaesteprincippet

Afggrelse om geaesteprincippet ved kloakledninger: Scanunit ApS mod Aalborg Kloak
A/S

NEVN / KLAGEINSTANS

13.01.2026 Vejmyndighedensadgang til at pabyde ledningsvedligeholdelse ved forventet vejskade

17.09.2025  Tvist om betaling for ledningsomleegning: Landvaesenskommissionskendelse fraviger
vejlovens geesteprincip

25.03.2025  Afslag pa gravetilladelse i nyt fortov ophavet pa grund af manglende sken og forkert
lovanvendelse

19.12.2024  Etablering af privat underjordisk p-anleeg under offentlig vej og anvendelse af
geesteprincippet

25.09.2023  Aalborg Kommune skal betale for ledningsflytning ved Qstera-projekt, da det ikke er
et vejformal

08.03.2023 Anvendelse af Vejlovens § 80 til tilladelse af kabelskabe under gaesteprincippet

29.10.2021 Mangvrearealer ved gravearbejde er omfattet af gravetilladelsen og kan ikke palegges
seerskilt betaling

22.12.2020 Kommunal procesbeskrivelse om samgravning var ikke en afgorelse og kunne ikke
paklages

ENERGIKLAGENAVNET NEVN / KLAGEINSTANS

26.06.2025 Energiklagenavnet stadfaster afslag pa godkendelse af projektforslag for
blokvarmecentral i Sygehusparken

30.10.2015  Ekspropriation af arealer til solvarmeanlaeg i Brenderslev Kommune

29.07.2004  Klage over rettighedserhvervelse til naturgasledning; spergsmal om

PARKERINGSKLAGENAVNET

03.12.2024

07.12.2022

erstatningsudmaling

NEVN / KLAGEINSTANS
Kontrolafgift opretholdt trods klagers forsgg pa betaling i forkert automat ved

Dampfaergevej

Tvist om parkering uden for opmeerket bas ved hajteender og indsigelse om
uoverskuelig skiltning

Forsynings- og ledningsservitutter
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0: PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over faerdselsret og vejret over
fremmed grund
Stiftelse, omfang, vedligeholdelse og ophor af vejrettigheder

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 17 afggrelser - 2017-2026 Les online

INTRODUKTION

Fardselsret og vejret over fremmed grund er den mest udbredte positive servituttype i dansk ret og
regulerer retten til at benytte en privat faellesvej som faerdselsareal for en ejendom. Retsgrundlaget er
primeert privatvejsloven — navnlig §§ 10-13 (definitioner og vedligeholdelse pa landet) og §§ 44-55
(vedligeholdelse i byzone) — suppleret af lov om private vejrettigheder § 1 (beskyttelse af utinglyste
vejrettigheder), tinglysningsloven (servitutternes formelle rammer) og Danske Lov 5-5-1 (haevd). Praksis
fra Hojesteret, landsretterne og Vejdirektoratet viser et menster, hvor vejret kun kan stiftes pa
privatretligt grundlag (aftale eller haevd) eller offentligretligt grundlag (vejudleeg eller ekspropriation) —
faktisk brug skaber ikke i sig selv en vejret. Vedligeholdelsespligten pahviler de vejberettigede, og ejere,

der kan dokumentere manglende vejret, er undtaget.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Vejretkan kun stiftes pa privatretligt grundlag (aftale eller haevd) eller offentligretligt grundlag (vejudleeg

eller ekspropriation) — faktisk brug alene skaber ikke en vejret.

()2 Spergsmél om en vejrets eksistens eller omfang er som udgangspunkt et privatretligt anliggende, der ved

uenighed afggres af domstolene, ikke af kommunen.

()3 Narenvejereneste eller vaesentligste adgang til en ejendom og er angivet pa matrikelkortet, kan vejretten

ikke fortreenges af senere erhververe, selv om den ikke er tinglyst (lov om private vejrettigheder § 1).

(4 Vedligeholdelsespligten pa landet pahviler de vejberettigede i feellesskab i forhold til feerdslens art og
omfang (privatvejslovens § 13).

(5 Ibyzone pahviler vedligeholdelsespligten ejerne af tilgreensende ejendomme, men ejere der kan

dokumentere manglende vejret er undtaget (privatvejslovens § 44).
(06 Kommunensudgiftsfordeling ved istandsattelse af private feellesveje i byzone skal bygge pa facadeleengde

(mindst 10 %), arealsterrelse (mindst 25 %) og benyttelsesmade/ejendomsverdi (mindst 25 %), jf.
privatvejslovens § 51.
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()7 Envejmyndigheds afgorelse om nedleeggelse af en privat feellesvej medforer, at vejretten opherer —

indgrebet udger ikke ekspropriation, nar privatvejslovens betingelser er opfyldt.

(8 Begreberne 'feerdselsret' og 'vejret' bruges ofte i fleng i zeldre servitutter; i privatvejslovens forstand er en

'vejret' en servitutret knyttet til en ejendom.

(09 Parkering anses for en form for feerdsel, men hvorvidt en konkret faerdselsret omfatter parkering beror

pa en fortolkning af den individuelle servitut.

70 Grundejere ma ikke etablere afspaerringer (bomme, reekverk, skiltning) pa en privat fellesvej uden

kommunens tilladelse efter privatvejslovens § 57.

] 1 Private feellesveje pa landet er som udgangspunkt ikke dbne for almen motoriseret faerdsel, men
offentligheden kan have adgang for gaende, cyklende og ridende faerdsel efter naturbeskyttelseslovens
§26.

72 Foratvinde haevd pé vejret kraeves 20 ars uforstyrret, retsstridig rdden i god tro efter Danske Lov 5-5-1
— vedligeholdelse af faellesforpligtelser eller brug baseret pa tilladelse kan ikke begrunde heevd.

13 Privatvejslovens regler om vejsyn supplerer — men fortreenger ikke — forvaltningslovens regler om

partshering.

s 1 Lovgrundlag: Privatvejsloven, tinglysningsloven og Danske Lov

Vejrettens retlige regulering hviler pa flere lovkilder, der tilsammen udger det normative fundament for praksis.

Privatvejsloven definerer de centrale begreber i § 10. En privat feellesvej er en vej, der uden at vere offentlig
fungerer som faerdselsareal for anden ejendom end den, vejen ligger pa (ar. 3). Vejret defineres som den ret,
den til enhver tid veerende ejer af en ejendom har over en privat faellesvej til at benytte den som faerdselsareal
for ejendommen (ar. 5). Vejudleg og tildeling af vejrettigheder foretages som udgangspunkt af ejerne af de

ejendomme, vejen ligger pa, jf. § 11, men kommunen kan i szerlige tilfzelde tildele vejret efter § 26, stk. 2.

Forarbejderne til privatvejslovens § 44 preciserer, at vedligeholdelsespligten er knyttet til vejretten:

"Derfor foreslds det i § 44, at det er ejerne af de tilgreensende ejendomme, der skal holde vejen i god og forsvarlig

stand, men at ejere, som kan dokumentere, at de ikke har vejret til vejen, er undtaget fra forpligtelsen.”

Lov om private vejrettigheder fra 1938 beskytter utinglyste vejrettigheder. § 1 fastslar, at nar en vej er eneste
eller vaesentligste adgang til en ejendom og er angivet pa matrikelkortet, kan retten til vejen ikke fortraenges af

senere erhververe, selv om den ikke er tinglyst. Den der bestrider vejretten baerer bevisbyrden (stk. 2).

Tinglysningsloven § 1 kreever tinglysning af rettigheder over fast ejendom for gyldighed mod aftaler og
retsforfelgning. § 26 regulerer forholdet mellem heaevd og tinglysning, hvorefter utinglyst heevd kan bevares,

selv om tredjemand har faet tinglyst sin ret, medmindre tredjemand gor sin ret geeldende inden 2 ar.

Danske Lov 5-5-1 er grundlaget for haevd: 20 ars uforstyrret, retsstridig raden kan stifte ejendomsret —

herunder vejret — over fremmed grund. Se neermere under heaevd.

Ferdselsret og vejret over fremmed grund 95


https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/10
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/11
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/26?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-private-vejrettigheder/1
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/26
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/haevd

Lovguiden - 07 Fardselsret og vejret over fremmed grund Kapitel 07 af 17

Reglerne om tinglysning af servitutter og bortfald af servitut er besleegtede emner.

Lov Danske Lov § 5-5-1 Lov om private vejrettigheder § 1 Privatvejsloven § 10
Privatvejsloven § 11 Privatvejsloven § 26, stk. 2 Privatvejsloven § 44 Tinglysningsloven § 1

Tinglysningsloven § 26

s o OStiftelse af vejret: Aftale, vejudleaeg, ekspropriation og haevd

Hgjesteret hari BS G-2221/2017 (dom af 15. januar 2021) fastslaet de principielle stiftelsesgrundlag for vejret:

"Vejret kan kun stiftes pd et privatretligt grundlag (afiale eller heevd) eller et offentligretligt grundlag (vejudiceg eller
ekspropriation). Faktisk anvendelse af en privat feellesvej skaber ikke 1 sig selv en vejret, medmindre der er tale om

erhvervelse ved hcevd.”
Dette indebzerer fire mulige stiftelsesgrundlag:

+ Aftale — typisk en tinglyst deklaration i forbindelse med udstykning, jf. privatvejslovens § 11

+ Vejudlaeg — kommunen kan i seerlige tilfeelde foretage vejudleeg og tildele vejrettigheder, jf. privatvejslovens
§ 26, stk. 2

+ Ekspropriation — f.eks. ved nedklassificering af offentlig vej, jf. vejlovens § 124, stk. 5

« Havd — 20 ars retsstridig raden efter Danske Lov 5-5-1

Vejdirektoratets generelle udtalelse 1 22-07521 og 23-02606 bekrefter dette og tilfgjer, at uenighed om

vejrettens eksistens eller omfang er et privatretligt anliggende, som afgeres ved domstolene.

Haevdserhvervelse af vejret kreever efter Danske Lov 5-5-1 en 20-arig kontinuerlig, uforstyrret og retsstridig
raden. I BS-33686/2025-HJR godtog Hejesteret haevd over et jernbaneareal, da radenen var udevet 1 perioden
1968-1988 i god tro. Derimod afviste Hojesteret i BS-28500/2022-HJR haevd, da vedligeholdelse af et
feelleshegn ikke udgjorde retsstridig ejerraden. Tilsvarende fandt Hegjesteret 1 BS-58843/2019-HJR, at brug
baseret pa en (selv uformel) brugstilladelse udelukker retsstridighed.

Sagen i Vejdirektoratets afgorelse 20-09065 illustrerer konsekvenserne: en grundejer, der i mange ar forsegte at
hindre naboejendommes brug af en vej, blev palagt at fjerne afspaerringer. Jstre Landsrets dom fra 2011 havde

fastslaet, at naboejendommene havde vundet haevd pa vejretten.

LoV Danske Lov § 5-5-1 Privatvejsloven § 11 Privatvejsloven § 26, stk. 2

PRAKSTS Hpojesteret - B havde vundet ejendomshevd over jernbaneareal for loveendring i 1988 05.03.2026
Hogjesteret - Ejendomshavd over areal ved feelleshegn: Vedligeholdelse af haek udgjorde ikke retsstridig 23 .p6.2023
ejerraden
Hojesteret - Hojesterets afgorelse om ejendomshaevd og betydningen af brugstilladelser ved 22.11.2021
overskridelse af skel
Hojesteret - Hojesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret’ pa private faellesveje 15.01.2021
Vejdirektoratet - Vejret, Ejerskab og Vedligeholdelse af Private Faellesveje 06.03.2023
Vejdirektoratet - Vejstatus og vedligeholdelsespligt for privat feellesvej pa landet 30.05.2022
Vejdirektoratet - Opretholdelse af kommunes afgerelse om fjernelse af sem og grene fra privat 22.09.2020

feellesvej for ejers regning
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Beskyttelse af utinglyste vejrettigheder: Formodningsreglen i lovom
s 5 private vejrettigheder § 1

I mange tilfeelde er en vejret aldrig formelt tinglyst, men har eksisteret i artier som fglge af udstykning eller

stiltiende aftale. Lov om private vejrettigheder § 1 giver sidanne rettigheder en serlig beskyttelse:

"Naar en Vej er eneste eller veesentligste Adgang til en Ejendom eller til nogen af dennes Lodder, og Vejen er angivet

paa Matrikulskortet ... kan Retten til denne Vej, selv om den ikke er tinglyst, ikke fortreenges af senere Erhververe.”

Byretten i Viborg (dom af 15.juli 2019) anvendte denne regel i BS-49841/2018-VIB. Sagen drejede sig om en
ejendom, der ved udstykning i 2008 fik adgang via en privat faellesvej, men hvor vejretten aldrig blev tinglyst.
Retten frifandt ejerne med henvisning til § 1, da vejen var eneste adgang, var angivet pa matrikelkortet, og ejerne

havde taget vejen 1 brug inden Vejlauget erhvervede sin andel.

Vejdirektoratet har konsekvent lagt formodningsreglen til grund i sin praksis. [ 21-16022 stadfzestede
direktoratet Fredericia Kommunes pabud om at give et spildevandsselskab adgang gennem en bom med negle.
Da vejen var eneste adgang til selskabets pumpestation og var vist pa matrikelkortet, var der formodning for

vejret, og bevisbyrden for det modsatte pahvilede grundejeren.

Bekendtgorelse om matrikulere arbejder § 6 stiller i forleengelse heraf krav om, at der ved udstykning med
adgang ad privat faellesvej skal foreligge enten vejejerens anerkendelse af vejretten, den afgivende ejers erklaering

kombineret med landinspektgrens vurdering, eller anden dokumentation.

LoV Lov om private vejrettigheder § 1
PRAKSIS Byretten - Frifindelse i sag om vejrettighed til privat faellesvej vedrerende ejendom pa Adresse 11 15.07.2019
Silkeborg

Vejdirektoratet - Afslag pa nedleggelse af privat faellesvej og pdbud om adgang for spildevandsselskab 24 g2.2022
pa grund af formodningsregel i vejrettighedsloven

s « DBegreberne 'faerdselsret' og 'vejret' — og spergsmalet om parkering

Zldre servitutter anvender ofte termen 'feerdselsret’ snarere end 'vejret' Vejdirektoratet afklarede forholdet i
24-04450. Begrebet 'vejret' blev indfort i lovgivningen i 1985 for at skabe klarhed, da de to termer ofte blev
brugt i fleeng. Direktoratet konkluderede:

o 'Feerdselsret' er ikke defineret i vejlovgivningen.

» Hvis en servitut beskriver en 'feerdselsret, men denne ret er knyttet til en bestemt ejendom, betragtes den
juridisk som en 'vejret' i privatvejslovens forstand.

» Parkering anses for en form for feerdsel, men hvorvidt en konkret feerdselsret ogsé inkluderer retten til at

parkere, er et privatretligt spergsmal, der beror pa fortolkning af den individuelle servitut.

Dette har praktisk betydning, nar en gammel servitut er formuleret om "gaende og hestekoretej" og spergsmalet
er, om moderne biler eller lastbiler er omfattet. Et sadant fortolkningsspergsmal henherer under domstolene,

ikke under Vejdirektoratet som klagemyndighed, idet vejrettens omfang er et privatretligt anliggende.
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Se ogsa vejret og vejskel for den relaterede problemstilling om vejens fysiske placering.

LoV Privatvejsloven § 10

PRAKSTS Vejdirektoratet - Feerdselsret vs. Vejret: En Juridisk Afklaring af Begreber og Parkeringsret 12.03.2024

s 5 Vedligeholdelsespligt: Sondringen mellem land og by

Privatvejsloven sondrer skarpt mellem reglerne for private fellesveje pd landet og i byzone.

Pa landet (afsnit II) er de vejberettigede ansvarlige for, at vejen er i god og forsvarlig stand i forhold til feerdslens
art og omfang, jf. privatvejslovens § 13. Kommunen kan gribe ind og péalegge vedligeholdelsesarbejder efter §

14 og § 15.122-07521 redgjorde Vejdirektoratet for denne ansvarsfordeling,

I byzone (afsnit III) pahviler vedligeholdelsespligten ejerne af de ejendomme, der greenser til vejen —
medmindre de kan dokumentere, at de ikke har vejret, jf. privatvejslovens § 44. Vejdirektoratets seneste
udtalelse EMN-2026-17015 preeciserede, at kommunen kan afgive en vejledende udtalelse om, hvorvidt en
hjerneejendom har vejret — og dermed vedligeholdelsespligt — selv uden en aktuel vedligeholdelsestvist. En

bindende afgerelse om vejret kan kommunen derimod ikke treeffe.

I Hojesteretssagen BS G-2221/2017 blev en grundejerforening frifundet for et bidragskrav til udskiftning af
en bro, netop fordi foreningen ikke havde vejret til den pageldende vejstreekning. Udstykningshistorikken
viste, at foreningens ejendomme var udstykket langt tidligere end brostraekningen, og der forela ingen tinglyste

deklarationer, der tilskrev dem vejret.

Se private fellesveje (Vejdirektoratet) for en dybere gennemgang af den administrative praksis.

LoV Privatvejsloven § 13 Privatvejsloven § 14 Privatvejsloven § 44

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private fzllesveje 15.01.2021

Vejdirektoratet - Vejdirektoratets udtalelse om vedligeholdelsespligt for hjerneejendom uden vejrettil 11 p¢.2026
privat fellesvej - privatvejslovens § 44 (EMN-2026-17015)

Vejdirektoratet - Vejstatus og vedligeholdelsespligt for privat feellesvej pa landet 30.05.2022

s » Udgiftsfordeling ved istandsattelse i byzone

Nar kommunen bestemmer, at en privat feellesvej i byzone skal istandsaettes som et samlet arbejde, skal
udgifterne fordeles efter privatvejslovens § 51 mellem ejerne af tilgreensende ejendomme med vejret.

Fordelingen baseres pa tre lovbundne kriterier:

Kriterium Minimumsvagt
Ejendommens facadeleengde mod vejen Mindst 10 %
Ejendommens areal Mindst 25 %
Benyttelsesmade eller ejendomsvaerdi Mindst 25 %

De resterende 40 % fordeles efter kommunens sken mellem de samme tre kriterier. Ejendomme, der ogsa

greenser til anden privat feellesvej eller offentlig vej, skal have et passende reduceret bidrag, jf. § 51, stk. 6.
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Vejdirektoratet ophavede i 22-09119 Brenderslev Kommunes udgiftsfordeling med henvisning til
begrundelsesmangler. Fordelingen var baseret pa et uklart grundlag, og kommunen havde usagligt

forskelsbehandlet grundejere, der havde frasagt sig vejret, sammenlignet med andre i tilsvarende situation.

Folketingets Ombudsmand kritiserede 1 FOB 2017-5 en kommunes udgiftsfordeling, der ikke havde
tilstreekkelig hjemmel i privatvejsloven. Ombudsmanden understregede, at kommunens skon er begraenset af

de lovbundne kriterier og skal begrundes i overensstemmelse med forvaltningslovens §§ 22 og 24.

Kommunen kan ved opgerelsen af udgifter til samlede arbejder medregne et administrationstilleg pa hejst 9 %

samt eventuelle udgifter til sagkyndig bistand efter regning, jf. privatvejslovens § 53.

LoV Forvaltningsloven § 22 Forvaltningsloven § 24 Privatvejsloven § 51
Privatvejsloven § 53

PRAKSTIS Vejdirektoratet - Udgiftsfordeling for vedligeholdelse af privat faellesvej opheavet pga. mangelfuld 13.09.2022
begrundelse

s 7 Afspaerring, bomme og feerdselsregulering

Grundejere ma ikke etablere eller 2endre fzerdselsregulerende foranstaltninger pa en privat faellesvej eller -sti
uden kommunens tilladelse, jf. privatvejslovens § 57. Foranstaltninger etableret uden tilladelse skal enten

lovliggeres eller kreaeves fjernet.

120-09065 stadfaestede Vejdirektoratet Hillered Kommunes afggrelse om fjernelse af sem og grene, som
en grundejer havde udlagt for at hindre naboers feerdsel pa en privat faellesvej, hvor naboejendomme havde

haevdsvunden vejret. Grundejeren var tidligere demt ved bade byret og landsret for tilsvarende forhold.

Vejdirektoratet ophaevede derimod i EMIN-2025-11675 et kommunalt pabud om fjernelse af en afspeerring pa
en privat faellessti i et sommerhusomrade. Kommunens begrundelse var utilstreekkelig, da stien faktisk havde

vearet afspeerret siden 2021, og pastanden om, at stien var eneste gdende adgang, ikke kunne sta alene ilyset af

de faktiske forhold.

[21-12287 kritiserede Vejdirektoratet — trods afvisning af klagen som for sent indgivet — kommunens
ukorrekte anvendelse af vejregler og vejledning om skiltning. Direktoratet preeciserede, at uautoriseret

afmeerkning (fx et skilt med "Privat feellesvej") kan tillades efter en konkret vurdering.

LoV Privatvejsloven § 57 Privatvejsloven § 86

PRAKSTIS Vejdirektoratet - Pabud om fjernelse af afspaerring pa privat faellessti hjemvist pa grund af 10.04.2025
begrundelsesmangler
Vejdirektoratet - Afvisning af for sen klage over pabud om fjernelse af reekvaerk og skilt pa privat 05.10.2021
feellesvej
Vejdirektoratet - Opretholdelse af kommunes afgerelse om fjernelse af sem og grene fra privat 22.09.2020

feellesvej for ejers regning

s s Nedlaeggelse af privat feellesvej og opher af vejret
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Kommunen skal efter privatvejslovens § 72 tage stilling til nedleeggelse eller omleegning af en privat faellesvej,
hvis en grundejer med forngden interesse anmoder herom. Vejen skal opretholdes, hvis den er eneste adgangsvej

til en ejendom (stk. 2, nr. 1), eller i gvrigt er af vigtighed for en ejendom med vejret (stk. 2, nr. 2).

Hojesteret togi 100/2016 (dom af 31. marts 2017) stilling til det centrale spgrgsmal, om nedleeggelse af en privat
feellesvej medferer automatisk opher af en tinglyst vejret — og om dette udger ekspropriation. Sagen angik en

landmand, der havde vundet heaevd pé vejret og faet den tinglyst. Kommunen nedlagde vejen efter § 72.

Hgjesteret fastslog to principielle punkeer:

"Hojesteret finder, at det folger af disse regler om nedlceggelse af en privat feellesvej, at retten for en anden end
grundejeren til at feerdes pd vejen ophorer, hvis vejen nedlcegges.”

"Haojesteret finder, at en vejmyndigheds skonsmcessige afgorelse om at nedlcegge en privat feellesvej ikke udgor
ekspropriation, hvis privatvejslovens betingelser er opfyldt, idet nedlceggelse af den private feellesvej da ikke vil ga

ud over, hvad man ma tdle som erstatningsfri regulering.”

Dermed opherer vejretten — selv en tinglyst feerdselsret vundet ved heevd — nar kommunen gyldigt nedleegger
vejen, uden at dette kreaever ekspropriationshjemmel efter Grundlovens § 73, forudsat at lovens betingelser om

vejens vigtighed er opfyldt.

Vejdirektoratets afgerelse 21-16022 stadfzestede Fredericia Kommunes afslag pa nedlaeggelse, da vejen var
eneste adgang til en pumpestation — betingelsen i § 72, stk. 2, nr. 1 var dermed opfyldt.

Se servitut-bortfald-mortifikation for evrige ophersgrundlag.

Lov Grundloven § 73 Privatvejsloven § 72
PRAKSIs Hojesteret - Nedleggelse af privat fzllesvej og spergsmalet om ekspropriation vs. erstatningsfri 31.03.2017
regulering

Vejdirektoratet - Afslag pa nedlaeggelse af privat fllesvej og pabud om adgang for spildevandsselskab 24 2.2022
pa grund af formodningsregel i vejrettighedsloven

s o Omlagning af vejforleb og kommunens sagsbehandling

Omleegning af en privat faellesvej kraever efter privatvejslovens § 71 kommunens tilladelse. Skal den nye
vejtoring ligge pa en anden ejers ejendom, forudsaetter det en privatretlig aftale med denne ejer, jf. princippet i
§11.

Vejdirektoratet ophaevede i 19-16005 Silkeborg Kommunes tilladelse til at omlaegge en privat fellesvej, fordi
kommunen ikke tilstraekkeligt havde undersegt, om der forela en privatretlig aftale med naboen, pa hvis

ejendom den nye vejforing skulle anlegges.

[23-10398 afviste Vejdirektoratet en klage over omlegning af en privat faellesvej, fordi klageren ikke var
klageberettiget. Direktoratet praciserede, at klageberettigelse som udgangspunkt forudsaetter, at klageren selv

har vejret til den pageeldende vej eller i gvrigt er direkte berort.

Folketingets Ombudsmand fastslog i FOB 2003.504, at privatvejslovens regler om vejsyn zkke fortreenger

forvaltningslovens regler om partshering:
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"Mens privatvejsloven sikrer sagens parter adgang til at kommentere en sag ... er der hverken efter lovens ordlyd eller

efter lovbemcerkningerne givet parterne lejlighed til at gore sig bekendt med det faktiske afgorelsesgrundlag.”

De vejberettigede har derfor partsstatus i forvaltningslovens forstand ved kommunens afgerelser om
istandseettelse og vedligeholdelse, og forvaltningslovens regler om partshering, begrundelse og aktindsigt geelder

som supplement til vejsynsproceduren.

Lov Forvaltningsloven § 19, stk. 1 Privatvejsloven § 11 Privatvejsloven § 71
PRAKSTIS Vejdirektoratet - Afvisning af klage over omlaegning af privat fallesvej pa grund af manglende 03.10.2023
klageberettigelse

s 10 Offentlighedens adgang og snerydning

Reglerne for offentlighedens adgang athaenger af vejens beliggenhed. Vejdirektoratets generelle udtalelse
23-02606 samler retstilstanden:

« Private fallesveje pa landet er som udgangspunkt 7kke abne for almen motoriseret faerdsel. Offentligheden
kan dog have adgang for gaende, cyklende og ridende fzerdsel efter naturbeskyttelseslovens § 26. Hvis
kommunen kraever vedligeholdelse for at sikre denne adgang, skal kommunen afholde udgifterne, jf.
privatvejslovens § 15, stk. 4.

« Private fallesveje i byer er som udgangspunkt dbne for almen fzerdsel, medmindre kommunen har truffet
afgorelse om faerdselsregulering efter privatvejslovens § 57. Overstiger den gennemgaende trafik 50 %, skal

kommunen enten opklassificere vejen eller nedbringe trafikken, jf. § 58.

Snerydning og glatferebekampelse kan kommunen efter privatvejslovens § 79 palagge ejerne af tilgreensende
ejendomme med vejret. Lov nr. 753 af 20. juni 2025 har med virkning fra 1.juli 2025 aendret § 79, stk. 1, s& det

tidligere krav om forhandling med politiet er udgaet.

Se lokalplaner for sammenspillet mellem vejret og kommuneplanlegning.

LoV Naturbeskyttelsesloven § 26 Privatvejsloven § 57 Privatvejsloven § 79

PRAKSIS Vejdirektoratet - Vejret, Ejerskab og Vedligeholdelse af Private Feellesveje 06.03.2023

s 11 Sammenfatning: Centrale retningslinjer for praksis

Den gennemgaede praksis fra Hgjesteret, Vejdirektoratet og Folketingets Ombudsmand tegner et klart billede

af retstilstanden for feerdselsret og vejret over fremmed grund:

Stiftelse og eksistens: Vejret kraever et retligt grundlag — aftale, haevd, vejudleeg eller ekspropriation. Faktisk
brug alene er ikke tilstraekkeligt. Utinglyste vejrettigheder er dog beskyttet, nar vejen er ejendommens eneste

eller vaesentligste adgang og er angivet pa matrikelkortet.

Omfang: Vejrettens omfang er et privatretligt spergsmal, der atheenger af den konkrete servituts ordlyd.
Kommunen og Vejdirektoratet kan ikke afgeore, om en gammel feerdselsret ogsa omfatter moderne koretgjer,

parkering eller erhvervskersel — sddanne tvister henherer under domstolene.
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Vedligeholdelse: Pligten folger vejretten. Ejere, der kan dokumentere manglende vejret, er undtaget.
Kommunens udgiftsfordeling i byzone skal hvile pa de tre lovbundne kriterieri § 51 og begrundes i

overensstemmelse med forvaltningslovens krav.

Afspearring: Enhver form for afspeerring kraever kommunens tilladelse. Ulovlige hindringer — fra bomme til

udlagte som — kan fjernes for grundejerens regning.

Ophor: Vejretten opherer automatisk ved kommunens gyldige nedleggelse af vejen — selv en tinglyst
haevdsvunden vejret. Indgrebet udger ikke ekspropriation, nar privatvejslovens vilkar om vejens vigtighed er

lagttaget.

Sagsbehandling: Privatvejslovens vejsynsregler fortreenger ikke forvaltningslovens partshering. Kommunens
afgorelser om vedligeholdelse og udgiftsfordeling skal opfylde de almindelige forvaltningsretlige krav til
begrundelse, sagsoplysning og partshering,

REFERENCE LOVgrundlag 7 paragraffer
Danske Lov § 5-5-1 Lov om private vejrettigheder § 1
Privatvejsloven § 10 Privatvejsloven § 13
Privatvejsloven § 44 Privatvejsloven § 72

Tinglysningsloven § 1

mareriaLe Citerede afgorelser 17 afggrelser
HOJESTERET - @VERSTE INSTANS 5
05.03.2026 B havde vundet ejendomshavd over jernbaneareal for loveendring i 1988 33686-2025
23.06.2023 Ejendomsheevd over areal ved felleshegn: Vedligeholdelse af haek udgjorde ikke bs-28500-2022-hjr

retsstridig ejerraden

22.11.2021  Hojesterets afgorelse om ejendomshevd og betydningen af brugstilladelser ved bs-58843-2019-hjr
overskridelse af skel

15.01.2021  Hgjesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private feellesveje ps-13147-2020-hjr

31.03.2017 Nedleggelse af privat feellesvej og spergsmalet om ekspropriation vs. erstatningsfri 100-2016
regulering

BYRETTEN - F@ARSTE INSTANS 1

15.07.2019  Frifindelse i sag om vejrettighed til privat feellesvej vedrerende ejendom pa Adresse 1 176-207
i Silkeborg

VEJDIREKTORATET - NAEVN / KLAGEINSTANS 11
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07 Ferdselsret og vejret over fremmed grund
Vejdirektoratets udtalelse om vedligeholdelsespligt for hjerneejendom uden vejret til
privat feellesvej - privatvejslovens § 44 (EMN-2026-17015)

Pabud om fjernelse af afspaerring pa privat fellessti hjemvist pa grund af
begrundelsesmangler

Feardselsret vs. Vejret: En Juridisk Afklaring af Begreber og Parkeringsret

Afvisning af klage over omlaegning af privat faellesvej pa grund af manglende
klageberettigelse

Vejret, Ejerskab og Vedligeholdelse af Private Feellesveje

Udgiftsfordeling for vedligeholdelse af privat feellesvej ophaevet pga. mangelfuld
begrundelse

Vejstatus og vedligeholdelsespligt for privat feellesvej pa landet

Afslag pa nedleggelse af privat feellesvej og pabud om adgang for spildevandsselskab
pa grund af formodningsregel i vejrettighedsloven

Afvisning af for sen klage over pabud om fjernelse af reekvaerk og skilt pa privat
feellesvej

Opretholdelse af kommunes afgerelse om fjernelse af som og grene fra privat faellesvej
for ejers regning

Manglende undersogelse af privatretlig aftale forte til ophavelse af kommunes
tilladelse til vej-omlaegning
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08 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over heevd — ejendoms- og
brugshaevd (Danske Lov 5-5-1 og 5-5-2)

Ejendoms- og brugshcevd efter Danske Lov 5-5-1 og 5-5-2

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 10 afggrelser - 2018-2026 Les online

INTRODUKTION

Haevd er det =ldste danske retsinstitut til stiftelse af ejendoms- eller brugsret ved langvarig, uforstyrret
udnyttelse af fast ejendom. Retsgrundlaget er Danske Lov 5-5-1 (20 ars uforstyrret raden) og

5-5-2 (brugshaevd), suppleret af tinglysningsloven § 26 om heavd over for godtroende erhververe.
Retspraksis har 1 nyere tid preeciseret haevdens graenser — navnlig Hejesterets dom af 3. februar 2023
(U.2023.2074H), der fastlagde det nuveerende udgangspunkt for ond tros betydning, og Hojesterets dom
af 5. marts 2026 om hzavd over jernbaneareal. Praksis viser, at haevdshaveren baerer en tung bevisbyrde
for intensiv, synbar og sammenhangende raden, og at ond tro om ejerforholdet som udgangspunkt

afskeerer heevd, medmindre ejeren kan siges at have opgivet sin ret.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Ejendomshaevd kraever 20 ars sammenhangende, uforstyrret og intensiv raden over arealet (DL 5-5-1).

()2 Brugshavd kan stiftes pd samme vilkar som ejendomshavd — man kan 'saa vel paa Brug som paa Ejendom
fange Heevd' (DL 5-5-2).

(03 Bevisbyrden for, at haevdsbetingelserne er opfyldt, pahviler haevdshaveren.

(04 Ond tro om ejerforholdet udelukker som udgangspunkt ejendomshavd — den radende skal have haft foje
til at tro, at arealet tilherte ham (U.2023.2074H).

(5 Undtagelsen fra ond tro-reglen forudsatter, at heevdshaveren i mindst 20 &r har haft fgje til at tro, at ejeren

havde opgivet eller var indstillet pa at opgive ejendomsretten (U.2023.2074H).

(06 Ejerens passivitet skaber ikke i sig selv grundlag for haevd, hvis passiviteten skyldes arealets karakeer (fx
selvplejende beplantningsbzelte).

()7 Heevd kan vindes over offentligt ejet areal, medmindre specifik lovgivning forbyder det — fx
jernbanelovens § 28 (fra 1988).
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(08 Enhavdvunden ret der ikke er tinglyst, kan ekstingveres af en godtroende erhverver — men erhververen

skal gore sin ret geeldende inden 2 ar (tinglysningsloven § 26, stk. 1).

(09 Vejret kan kun stiftes ved aftale, haevd, vejudleeg eller ekspropriation — faktisk brug alene skaber ikke

vejret.

710 Lejlighedsvis brug (fx parkering af campingvogn) er utilstraekkeligt til at dokumentere ibrugtagning af

areal som vej.

71 Heevdsperioden afbrydes ved skelforretning, matrikulering, arealoverforsel eller anden registrering i

matriklen inden for de seneste 20 ar.

72 Ejendomsberigtigelse som folge af haevd kraever erkleering fra begge ejere og landinspektarens

bekreftelse (bekendtgorelse om matrikuleere arbejder § 17).

73 Tinglysning af haevd kraever enten ejerens anerkendelse eller dom (tinglysningsloven § 12, stk. 2).

Retsgrundlaget: Danske Lov 5-5-1 og 5-5-2 og tinglysningsloven §
s 1 26

Heevdsinstituttet er forankret i Danske Lov § 5-5-1 fra 1683, der lyder:

Huvis Gods og Ejendom nogen haver haft i Haand og Heevd 1 tyve Aar Ulast og Ukcert til Tinge, det beholder hand,
uden anden Adkomst at fremvise, angerlost og Uafoundet, med mindre det bevisis, at hand hafde det, enten til Pant,

eller i Forleening, eller i Forsvar.

Bestemmelsen hjemler ejendomshcevd: den, der i 20 ar har haft gods og ejendom i sin hand og heevd "ulast og
ukeert til tinge" — dvs. uden at det er anfaegtet — beholder det uden at skulle fremvise anden adkomst. Undtagelser

gelder, hvis besiddelsen beror pa pant, forlening eller forsvar (vaergemal).

Danske Lov § 5-5-2 udvider haevdsinstituttet til brugsrettigheder:

Mand kand saa vel paa Brug som paa Ejendom fange Heevd.

Dermed kan der vindes haevd ikke blot pa selve ejendomsretten, men ogsa pa feerdselsret, parkeringsret, brugsret

til have og lignende begranset benyttelse.

Forholdet til tinglyst ret reguleres af tinglysningsloven § 26, stk. 1:

Dersom en heevd ikke er tinglyst og derfor ville bortfalde over for en senere erhverver i medfor af § 1, skal denne dog
gore sin ret geeldende inden 2 dr efter, at hans ret er tinglyst. I modsat fald far heevden ogsa gyldighed mod ham.

Bestemmelsen indferer en beskyttelse af haevdshaveren: selv om haevden ikke er tinglyst, og en ny erhverver
keber ejendommen i god tro, skal erhververen aktivt gore sin ret geeldende inden 2 ar — ellers opnar den utinglyste
haevd gyldighed mod ham. Tinglysning af heevd kraever efter tinglysningsloven § 12, stk. 2 enten en anerkendelse

fra den, som haevden er vundet imod, eller en dom.
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Der er ingen moderne lovgivning, der regulerer heevdens materielle betingelser — de er udviklet i retspraksis

over mere end 300 ar.

LoV Danske Lov § 5-5-1 Danske Lov § 5-5-2 Tinglysningsloven § 12, stk. 2

Tinglysningsloven § 26, stk. 1

s » Haevdens kernebetingelser: intensitet, kontinuitet og synbarhed

Retspraksis har udviklet fire grundleeggende betingelser for at vinde haevd:

« Intensiv og ensartet raden — den radende skal have udgvet en faktisk brug, der svarer til den ret, der
paberabes (ejendomsret eller brugsret). Det kraever mere end passiv tilstedevearelse: anlaeg af have, hegn,
bygninger eller fast vej dokumenterer intensiteten.

» Sammenhangende 20-arsperiode — raden skal have varet uafbrudt i mindst 20 ar. Perioden afbrydes ved
protest, skelforretning, retssag eller anden effektiv modraden fra ejeren.

« Synbarhed — brugen skal have varet aben og tilgaengelig for den rette ejers iagttagelse. "Snighaevd" — dvs.
skjult udnyttelse — er ikke tilstraekkelig.

+ God tro — efter Hojesterets principielle dom af 3. februar 2023 (U.2023.2074H) er det som udgangspunkt

et krav, at heevdshaveren ved radensperiodens begyndelse ikke vidste, at arealet tilhgrte en anden.

[ BS-33686/2025-HJR dokumenterede Hojesteret haevdsbetingelsernes opfyldelse med henvisning til, at den
tidligere ejer B havde udevet kontinuerlig havebrug med frugttraeer og baerbuske fra 1968, opfert en garage
delvist pa arealet 1 1971, og at arealet fremstod som en integreret del af haven. Naboers tilsvarende raden og

fraveeret af oplysninger, der burde have vakt tvivl om skellets placering, understattede god tro.

[ BS-48638/2020-VLR fastslog Vestre Landsret, at lejlighedsvis brug — fx parkering af campingvogn og
hestetrailer pa et greesareal — ikke er tilstreekkeligt til at anse arealet for at vere taget 1 brug som vej eller

haveandel. Landsretten udtalte:

Det forhold, at det omstridte areal lejlighedsvis er benyttet som bl.a. parkeringsareal, kan ikke fore til et andet resultat.

LoV Danske Lov § 5-5-1
PRAKSTSs Hpojesteret - B havde vundet ejendomshzvd over jernbaneareal for loveendring i 1988 05.03.2026
Landsretten - Strid om udvidelse af ibrugtaget areal pa privat fzllesvej i Aarhus 23.03.2022

Ond tro og ejerens passivitet — U.2023.2074H som ledende
s 5 pracedens

Spergsmalet om, hvorvidt ond tro udelukker haevd, har veaeret omstridt i dansk ret. Med dommen af 3. februar
2023 i de sammenlagte sager BS-49481/2021-HJR m.fl. (U.2023.2074H) fastslog Hojesteret det geeldende

udgangspunkt med deltagelse af syv dommere:

Hevd — ejendoms- og brugshavd (Danske Lov 5-5-1 og 5-5-2) 106


https://www.lovguiden.dk/loven/danske-lov/5-5-1
https://www.lovguiden.dk/loven/danske-lov/5-5-2
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/12
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/26
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/05-03-2026-b-havde-vundet-ejendomshaevd-over-jernbaneareal-foer-lovaendring-i-1988
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4698-dom-om-privat-fællesvej-vestre-landsret-stadfæster-med-ændring
https://www.lovguiden.dk/loven/danske-lov/5-5-1
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/05-03-2026-b-havde-vundet-ejendomshaevd-over-jernbaneareal-foer-lovaendring-i-1988
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4698-dom-om-privat-fællesvej-vestre-landsret-stadfæster-med-ændring
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/03-02-2023-villaejeres-krav-om-ejendomshaevd-over-kommunalt-beplantningsbaelte-forkastet-af-hoejesteret

Lovguiden - 08 Haevd — ejendoms- og brugshzvd (Danske Lov 5-5-1 og 5-5-2) Kapitel 08 af 17

Hajesteret finder, at der som udgangspunkt ikke kan vindes ejendomshcevd, hvis den rddende pa det tidspunkt, hvor
den pdgceldende begyndte at rdde over arealet, vidste, at arealet tilhorte en anden, jf. herved ogsa Hajesterets dom af
17. november 1931 (UfR 1932.39).

Hojesteret preeciserede dog en undtagelse:

Dette udgangspunkt kan dog fraviges, hvis det efter en samlet vurdering findes godtgjort, at den radende i en periode
pad mindst 20 dr (heevdsperioden) havde faje til at tro, at ejeren havde opgivet eller var indstillet pd at opgive

ejendomsretten til arealet.

Sagen drejede sig om tre villaejere 1 Stevns Kommune, der 1 over 40 ar havde inddraget dele af et kommunalt
beplantningsbeelte til private haver. Selv om kommunen forholdt sig passiv i over fire artier, fandt Hejesteret, at
passiviteten ikke var tilstreekkelig til at skabe berettiget forventning om opgivelse af retten. Retten lagde navnlig
vaegt pa:

« Villaejerne var fra begyndelsen fuldt vidende om kommunens ejerskab

« Kommunens manglende tilsyn skyldtes arealets karakter som selvplejende beplantningsbeelte

 Der forela ingen tilkendegivelser fra kommunen, der kunne opfattes som accept

+ Ejerne undlod at kontakte kommunen for afklaring

Dommen bekrefter, at ejerens rene passivitet zkke i sig selv skaber grundlag for heevd, nér passiviteten har en
naturlig forklaring (fx at arealet ikke kraever vedligeholdelse). Hermed adskiller haevd sig fra retsfortabende
passivitet — som Hgjesteret i Sag 3/2017 (glaserede tagsten) udtalte, kan 7 ars passivitet over for naboretlige

krav ikke 1 sig selv medfore retsfortabelse.

Lov Danske Lov § 5-5-1

PRAKSTIS Hpojesteret - Hojesterets afvisning af ejendomshaevd over kommunalt beplantningsbzlte inddraget til g3 p2.2023
private haver

Hgjesteret - Overskridelse af den naboretlige talegraense ved genskin fra glaserede tagsten 16.01.2018

Havd over offentlig ejendom — jernbanearealer og kommunale
s . arealer

Som udgangspunkt kan der vindes haevd over offentligt ejet areal pa lige fod med privat ejendom — Danske
Lov & 5-5-1 sondrer ikke mellem offentlig og privat ejendom. Dog kan specifik lovgivning udelukke haevd over

bestemte typer af offentlige arealer.

Det mest markante lovforbud findes i jernbaneloven § 28:

Heevd kan ikke vindes over arealer, der i matriklen er registreret som jernbanearealer.
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Forbuddet tradte i kraft den 1.juni 1988 (dengang som § 52 ailov om DSB). I Hgjesterets dom af 5. marts 2026,
BS-33686/2025-HJR, blev det principielt afgjort, at haevd kunne vindes over jernbanearealer for 1988, sa leenge
arealet ikke var en del af det egentlige "statsbaneomrade" med feerdselsforbud. Sagen handlede om et 398 m?
stort areal ved en jernbanelinje i Horsens, som en ejer havde brugt som have med frugttraeer og baerbuske siden
1968. Hojesteret stadfzestede Vestre Landsrets dom i BS-41705/2024-VLR og fastslog, at haevden var gyldigt
vundet i perioden 1968-1988.

Vestre Landsret lagde 1 sin begrundelse vaegt pa:

o+ Arealet var afskeermet af et levende hegn og ikke en del af det forbudte statsbaneomrade
+ Luftfotos fra 1951, 1954 og fremefter viste intensiv havebrug helt ud til hegnet
 Landinspektorens skelerklering understottede, at arealet havde vaeret anvendt som have siden 1928

 Den tidligere ejer handlede i god tro

Dommene illustrerer den centrale skelnen: et generelt lovforbud mod heevd (som jernbaneloven § 28) virker
kun fremadrettet, medmindre lovgiver udtrykkeligt bestemmer tilbagevirkende kraft. Heevd erhvervet inden

forbuddets ikrafttreeden respekteres.

For kommunalt ejet areal geelder intet generelt haevdsforbud — men som U.2023.2074H viste, er det i praksis

vanskeligt at vinde haevd, netop fordi ejernes viden om kommunens ejerskab typisk udelukker god tro.

LoV Danske Lov § 5-5-1 Jernbaneloven § 28

PRAKSTs Hpojesteret - B havde vundet ejendomshzvd over jernbaneareal for loveendring i 1988 05.03.2026

Hojesteret - Hojesterets afvisning af ejendomshaevd over kommunalt beplantningsbeelte inddraget til g3 p2.2023
private haver

Landsretten - Dom om Heevdserhvervelse pa Jernbaneareal: Banedanmark mod Sagsegte 28.05.2025

s s Haevd og tinglysning — ekstinktion og 2-arsfristeniTL § 26

En hevdvunden ret, der ikke er tinglyst, kan i princippet bortfalde over for en godtroende erhverver efter
tinglysningsloven § 1. Men tinglysningsloven § 26, stk. 1 indferer en vigtig undtagelse: erhververen skal gore

sin ret geeldende inden 2 ar efter tinglysning af sin adkomst — i modsat fald opnar havden gyldighed mod ham.

Denne frist blev sat pa prove i Vestre Landsrets dom af 6. oktober 2025, BS-32888/2024-VLR, der angik
en asfalteret indkersel mellem to naboejendommene. Ejerne af Adresse 1 havde benyttet arealet til parkering
og vedligeholdelse i over 20 ar. Et holdingselskab kebte naboejendommen (Adresse 2) 1 2017 og lod en

landinspektor opmale skellet — men opsatte forst hegn i 2020.
Landsretten fastslog:

« Arealet var uforstyrret benyttet af skiftende ejere af Adresse 11 over 20 ar — havdsbetingelserne var opfyldt

» Appellantens adkomst blev tinglyst den 2. maj 2017, men appellanten gjorde forst sin ret reel og synlig ved
hegnsopsaetning i 2020

+ Landinspektgrens korrespondance 1 2017 kvalificerede sig ikke som ejerretsudevelse

+ Da 2-arsfristen var overskredet, kunne den vundne heevd ikke ekstingveres

Sagen illustrerer to vigtige pointer:
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1. 2-arsfristen leber fra tinglysning — ikke fra kebet, og den kraever aktiv retshandhaevelse, ikke blot

korrespondance

2. Heevd succederer — en ny ejer af heevdshaverens ejendom indtreeder i den haevdvundne ret

Tinglysning af haevd sker ved fremsendelse af enten en anerkendelse fra den, mod hvem havden er vundet, eller

en dom til Tinglysningsretten, jf. tinglysningsloven § 12, stk. 2. Se ogsa om servitutter og tinglysning.

LoV Tinglysningsloven § 1 Tinglysningsloven § 12, stk. 2 Tinglysningsloven § 26, stk. 1

PRAKSIs Landsretten - Ejendomsheavd pa indkersel - Vestre Landsret stadfzester dom om vundet haevd og 06.10.2025
tinglysningslovens 2-arsfrist

s » Ejendomshaevd ved skel — skelforretning og matrikuleer berigtigelse

Tvister om ejendomsheevd ved skelgrenser afklares typisk gennem skelforretningen, reguleret i
udstykningsloven § 38 og bekendtgarelse om skelforretninger. Under en skelforretning kan landinspekteren

tage stilling til, om en ejendomsgrense er forskudt som felge af haevdserhvervelse.
Den vigtige skelnen er:

 Skelhzvd (forskydning af eksisterende skel) — kan afgeres ved skelforretning

« Haevd over en hel ejendom eller et sarskilt areal — horer under domstolene
Som Vejledning om skelforretninger praeciserer:

Under en skelforretning kan det afgores, om en ejendomsgreenses beliggenhed er cendret som folge af
heevdserhvervelse. Dette geelder sdvel sporgsmdl om, hvorvidt heevd er vundet efter hovedreglen i Danske Lovs 5-5-1,

som sporgsmdl om hvorvidt utinglyst heevd er bortfaldet efier bestemmelsen i tinglysningslovens § 26, stk. 1.

Hzevdsperioden kan ikke pabegyndes pa ny, sa leenge skellet inden for de seneste 20 ar er blevet registreret ved

udstykning, matrikulering, arealoverforsel, skelforretning eller skelretablering.

Nar heevd er konstateret, skal der ske ejendomsberigtigelse i matriklen. Bekendtgerelse om matrikulere arbejder
§ 17 kreever:

1. Erkleering fra ejerne af begge bererte ejendomme om, at eendringen skyldes havd

2. Erklering fra landinspektgren om, at han ved egne undersggelser finder ejernes erkleringer bekreaeftet

I byretssagen BS-4330/2021-HBK om et haveareal i Kalundborg fandt byretten, at sagsegte og hans familie
siden 1996 havde anvendt et plateau og en skraning som en integreret del af deres have. Landinspektgren
konstaterede pa baggrund af luftfotos og forholdene pa stedet, at der var vundet haevd. Gamle luftfotos spillede

en afgerende rolle som bevis for radensperioden.

Se ogsa om naboret, hegn og traeer og vejret og vejskel.

LoV Udstykningsloven § 38, stk. 1 Udstykningsloven § 39, stk. 1

PRAKSIS Byretten . Anerkendelse af ejendomshzaevd over haveareal og plateau ved ejendomsskel i Kalundborg 3p9.p95.2023
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s 7 Vejhaevd — faerdselsret over fremmed grund

Vejhaevd — stiftelse af feerdselsret over fremmed grund ved langvarig brug — er et af' de mest praktiske
anvendelsesomrader for Danske Lov § 5-5-2 (brugshaevd). Det retlige spergsmal er, om uafbrudt brug af en sti

eller vej over fremmed ejendom i mindst 20 ar kan stifte en vejret.

Hojesteret fastslog i BS-13147/2020-HJR de grundleggende rammer for stiftelse af vejret:

Vejret kan kun stifies pa et privatretligt grundlag (aftale eller hcevd) eller et offentligretligt grundlag (vejudiceg eller
ekspropriation). Faktisk anvendelse af en privat feellesvej skaber ikke 1 sig selv en vejret, medmindre der er tale om

erhvervelse ved heevd.

Denne afggrelse illustrerer, at blot faktisk brug er utilstreekkeligt — der kraeves enten en aftale, heevd med 20 ars

dokumenterbar uafbrudt brug, eller et offentligt vejudleg.

[ forsikringsnaevnssagen 102050 fremgik det, at en nabo til klageren steevnede med pastand om havdvunden
feerdselsret og pligt til at nedtage et stalhegn. Byretten afviste naboens pastande om haevdvunden faerdselsret,
men landsretten hjemviste sagen til realitetsbehandling. Byretten frifandt igen klageren i den hjemviste sag i

2024. Sagen viser, at vejhaevd typisk rejses som modkrav i nabostridigheder om fysiske hindringer.

For yderligere om feerdsels- og vejret og private faellesveje.

Lov Danske Lov § 5-5-2
PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret’ pa private faellesveje 15.01.2021
Ankenaevnet for Forsikring - Retshjeelpsdeekning i nabostrid: Spergsmal om én eller to 05.03.2025

forsikringsbegivenheder og deekningsmaksimum

s s Sammenfatning og praktiske retningslinjer

Retspraksis om haevd kan sammenfattes i folgende retningslinjer:

Betingelse Krav Iustreret i
Varighed Mindst 20 ars sammenhzangende raden DL 5-5-1
Intensitet Aktiv udnyttelse svarende til den pastaede = BS-33686/2025-HJR

ret (have, hegn, bygning)

Synbarhed Aben brug, tilgeengelig for ejerens U.2023.2074H
iagttagelse — ikke skjult

God tro Haevdshaveren vidste ikke / burde ikke U.2023.2074H
have vidst, at arealet tilherte en anden

Undtagelse fra ond tro Kreever 20 ars fgje til at tro, at ejeren havde = U.2023.2074H
opgivet retten

Tinglysning 2-ars ekstinktionsfrist for godtroende BS-32888/2024-VLR
erhverver (TL § 26)

Lovforbud Specifik lovgivning kan udelukke haevd (fx =~ BS-33686/2025-HJR

jernbaneloven § 28 fra 1988)

Praktisk vejledning for parter i haevdssager:
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» Haevdshaveren ber sikre bevisgrundlaget tidligt: luftfotos, vidneforklaringer fra naboer, dokumentation for

hegn/bygninger, og landinspektererkleering

« Ejeren der onsker at forebygge havd, ber gere sin ret gaeeldende aktivt — enten ved skriftlig protest,

skelforretning eller fysisk modraden

« Erhververen der keber fast ejendom med utinglyste brugsforhold, ber gere sin ret geeldende inden for
2-arsfristen i tinglysningsloven § 26

+ Skelforretningen er det primere procesredskab ved skeltvist — men heaevd over selvsteendige arealer skal

anleegges direkte ved domstolene

Haevdsinstituttet er over 340 ar gammelt, men retspraksis er dynamisk. Hgjesterets domme fra 2023 og 2026
har tydeliggjort og i nogen grad skeerpet kravene til god tro, mens tinglysningslovens 2-arsfrist fortsat giver en

vigtig praktisk beskyttelse af den faktiske besidder. Se ogsa om bortfald af servitut og foraeldelse af pengekrav.

Lov Danske Lov § 5-5-1 Jernbaneloven § 28 Tinglysningsloven § 26, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - B havde vundet ejendomshzvd over jernbaneareal for loveendring i 1988 05.03.2026
Hojesteret - Hojesterets afvisning af ejendomsheevd over kommunalt beplantningsbeelte inddraget til g3 .p2.2023
private haver
Landsretten - Ejendomshevd pé indkersel - Vestre Landsret stadfaester dom om vundet haevd og 06.10.2025
tinglysningslovens 2-arsfrist

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Danske Lov § 5-5-1 Danske Lov § 5-5-2
Jernbaneloven § 28 Tinglysningsloven § 12 stk. 2
Tinglysningsloven § 26 stk. 1 Udstykningsloven § 38 stk. 1
mareriate Citerede afgorelser 9 afgorelser
HAJESTERET - @BVERSTE INSTANS 4
05.03.2026 B havde vundet ejendomshaevd over jernbaneareal for lovendring i 1988 33686-2025
03.02.2023  Hojesterets afvisning af ejendomshzavd over kommunalt beplantningsbaelte inddraget 2824-3353

til private haver

15.01.2021  Hgjesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private faellesveje ps-13147-2020-hjr

16.01.2018  Overskridelse af den naboretlige talegreense ved genskin fra glaserede tagsten 3-2017
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 3
06.10.2025 Ejendomshevd pa indkersel - Vestre Landsret stadfaester dom om vundet haevd og 10548-12445

tinglysningslovens 2-arsfrist

28.05.2025 Dom om Heaevdserhvervelse pa Jernbaneareal: Banedanmark mod Sagsegte 9713-11341
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23.03.2022  Strid om udvidelse af ibrugtaget areal pa privat feellesvej i Aarhus

BYRETTEN - FORSTE INSTANS
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3890-4698

1

30.05.2023  Anerkendelse af ejendomsheevd over haveareal og plateau ved ejendomsskel i

10078-11807

Kalundborg
ANKENEVNET FOR FORSIKRING - NEVN / KLAGEINSTANS 1
05.03.2025  Retshjelpsdekning i nabostrid: Spergsmal om én eller to forsikringsbegivenheder og 102050
deekningsmaksimum
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05 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over naboret — hegn, traeer og
immissioner

Hegnsloven, den naboretlige tdlegrcense og hegnsynets rolle

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 11 afggrelser - 2019-2026 Les online

INTRODUKTION

Nabotvister om hegn, treeer og generende pavirkninger (immissioner) herer til de mest almindelige
civilretlige konflikter i Danmark. Retsgrundlaget er todelt: hegnsloven regulerer faelleshegn, egne hegn
og hegnstreeer med hegnsynet som seerlig tvisteinstans, mens den naboretlige talegraenseleere — retsskabt
af Hojesteret — regulerer spgrgsmalet om, hvornar stgj, lugt, skygge, vibrationer, genskin og andre varige
nabogener overskrider det "almindeligt talelige" og udlgser erstatning. Praksis viser, at talegreensen beror
pa en samlet vurdering af genens karakter, veesentlighed og paregnelighed sammenholdt med omradets
karakter, og at hegnsynet har eksklusiv forstekompetence i alle hegnsanliggender — domstolene kan forst

inddrages efter hegnsynets afgorelse.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Alle hegnssager skal behandles af hegnsynet, for de kan indbringes for domstolene — domstolspravelse
kraever forudgaende hegnsynsafgorelse, jf. hegnslovens § 43, stk. 1.

(2 Felleshegn rejses i skellinjen med lige jordafgivelse fra begge ejendomme, og naboerne deler udgifterne
ligeligt, medmindre hegnsynet bestemmer andet, jf. hegnslovens §§ 7 og 9.

()3 Felleshegnets hojde bar ved boligbebyggelse fastsattes til 1,80 m og ma ikke uden naboens samtykke
overstige 2 m, jf. hegnslovens § 10, stk. 6.

(04 Dentil hegnet stedende jord ma ikke behandles eller benyttes saledes, at hegnet beskadiges — dette geelder

ogsa selvsaet bevoksning, som grundejeren har ansvaret for, jf. hegnslovens § 19, stk. 1.

(5 Naboen er berettiget til at afkappe grene, som vokser ind gennem hegnet eller sa teet hen over det, at

hegnet udseaettes for beskadigelse, jf. hegnslovens § 19, stk. 2.

(06 Grene der i storre hgjde vokser ind over hegnet fra andre bevoksninger end skove, kan kun reguleres af

domstolene — ikke af hegnsynet, jf. hegnslovens § 19, stk. 5.

()7 Lokalplanbestemmelser om hegn traeder i stedet for hegnslovens generelle regler, jf. hegnslovens § 6.
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()8 Den naboretlige tilegreense er rent retsskabt og indebeerer erstatning for varige naboulemper, der
overstiger hvad der med rimelighed ma paregnes som led i den samfundsmaessige udvikling pa det

pageeldende omrade.

(9 Talegraensen beror pa ulempens karakter, vaesentlighed og paregnelighed sammenholdt med

ejendommens og omradets karakter, herunder eventuel offentligretlig regulering.

70 En42 meter hgj antennemast opstillet 3 meter fra skel i et villakvarter overskrider talegraensen, selv om

der var et dokumenteret samfundsmaessigt behov for placeringen (Hgjesteret 2026).

77 Vejmyndighedens fjernelse af beplantning pa egne arealer udleser som klart udgangspunkt ikke
erstatning til naboer (Hgjesteret 2020).

72 Hegnssynets vederlag er samlet 2.205 kr. for en hegnssag — en beskeden indgang sammenlignet med

domstolene.

73 Hegnsynets kendelser kan indbringes for domstolene inden 4 uger, jf. hegnslovens § 43, stk. 2.

s 1 Hegnslovens grundstruktur: feelleshegn, egne hegn og definitioner

Hegnsloven (lovbekendtgerelse nr. 1040 af 10. juli 2023) regulerer alle hegnsforhold langs ejendomsskel i
Danmark. Loven hviler pa lov nr. 256 af 27. maj 1950 om hegn og har kun gennemgéet mindre justeringer

siden.
Hegnsloven § 1 definerer de to grundkategorier:

» Felleshegn er hegn, der rejses saledes, at der til hegnet afgives jord fra begge tilstedende ejendomme — typisk

med skellinjen 1 midten.

« Egne hegn er hegn, der rejses helt pa egen grund langs ejendommens skel.

Sondringen er afgerende for omkostningsfordelingen: efter § 7 er enhver grundejer pligtig at deltage i udgiften
eller arbejdet med rejsning af fzelleshegn og afgive halvdelen af den forngdne jord, mens en grundejer, der vaelger

at hegne pa egen grund, selv ma atholde udgiften.

Felleshegn skal efter § 9 rejses saledes, at skellinjen falder midt i hegnet. I Landbrugsministeriets cirkulere af
15.juni 1950 om hegnsloven preciseres, at det afgerende for sondringen mellem fzlleshegn og egne hegn er,

om hegnets stammer ved jordoverfladen star pa egen grund.

§ 10, stk. 6 fastsetter den praktisk vigtigste hojderegel: ved boligbebyggelse bor faelleshegnets hojde fastsaettes
til 1,80 m og ma ikke uden naboens samtykke overstige 2 m. Hegnsynet kan fastsztte lavere eller hojere

dimensioner, men kun hvis ganske sarlige forhold taler for det.

§ 10, stk. 1 opstiller det overordnede princip om, at fzelleshegn skal afpasses efter ejendommenes karakter og
benyttelse — hegnet skal tydeligt adskille ejendommene og kunne modsta normal pavirkning, men det ber pa

den anden side ikke i hojere grad end ngdvendigt speerre for lys, luft eller udsigt.

Lov Hegnsloven § 1 Hegnsloven § 7 Hegnsloven § 9 Hegnsloven § 10, stk. 1, 6
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s » Hegnsynet som eksklusiv tvisteinstans og domstolsprovelse

Hegnsynet er en serlig kommunal forvaltningsdomstol bestaende af tre medlemmer, hvoraf mindst ét skal
veere plantningskyndigt, jf. hegnsloven § 27. I kommuner med bymzessig bebyggelse pa 1.000 indbyggere eller
derover skal der tillige veere et bygningskyndigt medlem.

Hegnsynets eksklusivitet er fastsldeti § 43, stk. 1:

Hegnssager, der er omfattet af denne lov, kan ikke indbringes for domstolene, for hegnsynet har truffet afgorelse.

Parterne kan dog aftale, at tvisten indbringes direkte for domstolene uden hegnsynets mellemkomst.
Hegnsynets afgerelse kan indbringes for domstolene inden 4 uger, jf. § 43, stk. 2. Retten kan undtagelsesvis

tillade sen indbringelse, men kun indtil 6 méaneder efter afgorelsen.

Indgangen til hegnsynet er beskeden: det samlede vederlag for behandlingen af en hegnssag er 2.205 kr., fordelt
med 945 kr. til formanden og 630 kr. til hvert af de to gvrige medlemmer, jf. bekendtgerelse om vederlag

til hegnsynet. Sammenlignet med de domstolsafgifter, der geelder ved civile retssager, gor dette hegnsynet til
en uformel, billig og lettilgeengelig tvisteinstans — en af grundene til, at mange nabokonflikter om hegn

kanaliseres hertil i stedet for til retssystemet.

Hegnsynets tvangsfuldbyrdelsesbefgjelser er reguleret i § 44: undlader en part at udfere palagt arbejde
inden fristen, kan hegnsynet bestemme, at det udferes ved formandens eller klagerens foranstaltning pa den
forsemmeliges bekostning. De fornedne midler stilles forskudsvis til radighed af kommunens kasse, jf. § 45.

Manglende betaling har pante- og fortrinsret i ejendommen.

I sagen om Beboerklagenavnets afvisning af en hegnsag (BS 260-118536) illustreres afgreensningen: et
beboerklagenzevn afviste at behandle en tvist om hgjden pa et raftehegn, da sagen ikke var omfattet af

almenlejelovens kapitel 1-16, men derimod herte under hegnsynets kompetence.

LoV Hegnsloven § 27 Hegnsloven § 43, stk. 1, 2 Hegnsloven § 44 Hegnsloven § 45

PRAKSTIs Huslejenavnet - Beboerklagenavnet afviser tvist om raftehegn grundet manglende kompetence 11.03.2025

s 5 lreeer, grene og radder over skel — hegnslovens § 19

Hegnsloven § 19 regulerer det hyppige problem med bevoksning, der krydser skel og skader hegnet.

Bestemmelsen indeholder flere lag:

Stk. 1 — beskyttelse mod beskadigelse: Den til hegnet stedende jord ma ikke behandles eller benyttes, sa
hegnet beskadiges. I BS-39832/2021-ROS (Retten i Roskilde, 2023) blev denne bestemmelse afprevet, da
brombaerbevoksning pa Banedanmarks jernbaneareal voksede ind 1 naboens stejhegn og trak lamellerne lose.

Retten fastslog:

Uanset at der er tale om selvsdede planter, finder retten, at beplantningen pa Banedanmarks ejendom ma anses for

behandling eller benyttelse af jorden, som er omfattet af hegnslovens § 19, stk. 1.
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Banedanmark forsegte forgaeves at paberabe sig sin baeredygtighedsstrategi og biodiversitetshensyn. Retten slog
fast, at Banedanmark ikke ved sine interne retningslinjer kan begraense de lovbestemte pligter efter hegnsloven.

Hegnssynets kendelse om arlig renholdelse inden 1. juni blev stadfzestet.

Stk. 2 — afkapning af grene: Naboen er berettiget til at afkappe grene, som vokser ind gennem hegnet eller s
teet hen over det, at hegnet beskadiges, eller som er til ulempe for den for naboejendommens drift nedvendige

feerdsel. Afkapningen sker i skellinjen.

Stk. 3 — farlige grene: Hegnsynet kan efter naboens begering péalegge ejeren at fjerne grene, der pa grund af

alder, rad eller lignende skennes at vere farlige for sikkerheden pa naboejendommen.

Stk. 5 — grene i storre hojde (ikke-skove): Om grene fra andre bevoksninger end skove, der i storre hajde vokser
ind over hegnet til nabogrunden, kan kappes eller forlanges kappet, afgores af domstolene — ikke af hegnsynet.

Dette er en vigtig undtagelse fra hegnsynets ellers eksklusive kompetence.

Stk. 6 — klipning af haekke: Haekke om gards- og huspladser, haver, gartnerier, planteskoler og frugtplantager

er hver af parterne berettiget til at klippe pa den mod hans ejendom vendende side.

I sagen om thujahakken (93628) afgjorde Ankenzevnet for Forsikring et spergsmal om retshjelpsdekning

til domstolsprevelse af en hegnsynskendelse, der palagde klageren at klippe sin thujaheaek i 45 graders vinkel
ned mod felleshegnet. Hegnsynet byggede pa § 2 om egne hegns hojde kombineret med en tidligere kendelse.
Neevnet afviste dekning under henvisning til, at de palagte forpligtelser havde preeciserende karakter og var af

begreaenset omfang,

Lov Hegnsloven § 2 Hegnsloven § 19

PRAKSIS Byretten - Banedanmark palagt at fjerne bevoksning for at beskytte nabos hegn 27.02.2023

Ankenavnet for Forsikring - Afslag pa retshjelpsdaekning til sag om Hegnsynskendelse vedrerende g4.11.2019
vedligeholdelse af haek

s « Samspillet med planloven — lokalplanbestemmelser om hegn

Hegnslovens regler kan fraviges ved lokalplan. Ifglge hegnslovens § 6 skal "seerlige forskrifter" fastsat i bl.a. en

byplan eller lokalplan efterkommes. Vejledning om lokalplanleegning (2009) uddyber dette i afsnit 1.5.3:

Et andet eksempel pd, at bestemmelser i en lokalplan treeder i stedet for regler i scerlovgivningen, findes i hegnslovens

$ 6. Det fremgdr heraf, at sdfremt scerlige forskrifier er fastsat i bl.a. en byplan, 'ma disse forskrifier efterkommes.’

Med hjemmel i planlovens § 15, stk. 2, nr. 9 kan der i en lokalplan fastsaettes bestemmelser om art, placering
og hgjde af hegn og ny beplantning. Ved planlovsendringen i 2007 blev det muligt at bestemme hgjden pa ny

beplantning — eksisterende beplantning forbliver dog tilladt, selv om en ny lokalplan fastsetter lavere greenser.

Det er vigtigt at bemeerke, at lokalplanen kun kan regulere ny beplantning. Vejledningens afsnit 2.10.3 fastslar
kort, at sadanne bestemmelser "treeder 1 stedet for hegnslovens generelle regler og vil veere udgangspunkt for

afgorelser om hegnsforhold, truffet af hegnsynet."

Hvis der ikke er gnske om anden regulering af hegns hejde end hegnslovens, kan lokalplanen begreanse sig til

at angive plantetyper, sa hegnslovens bestemmelser om hgjde og vedligeholdelse i gvrigt opretholdes.
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For visuelle gener fra bebyggelse — fx skyggekast, indbliksgener eller dominans — er hovedreglen, at naboretten
kun sjeeldent kan geres geeldende, hvis bebyggelsen er opfort 1 overensstemmelse med en geldende lokalplan
eller byggetilladelse. Spergsmalet om negative servitutter vedrgrende hgjdebegraensninger behandles under

servitut-negativ-bebyggelsesforbud.

LoV Hegnsloven § 6 Planloven § 15, stk. 2

Den naboretlige talegraeense — Hojesterets retssaet og centrale
s s momenter

Den naboretlige talegrense er rent retsskabt af Hojesteret og har ingen lovfastet hjemmel. Grundsatningen
er formuleret konsekvent i en lang reekke domme, senest i Hojesterets dom af 17. april 2026 (-
BS-31573/2025-HJR):

Efter naboretlige principper ydes der erstatning for veerditab som folge af varige naboulemper fra anlceg af almen
samfundsmeessig veerds, i det omfang ulemperne overstiger, hvad der med rimelighed ma pdregnes som led i den

samfundsmeessige udvikling pd det pageeldende omrdde (den naboretlige tdlegreense).
Rimelighedsvurderingen beror pa folgende momenter:

« Ulempens karakter — visuel dominans, stej, lugt, vibrationer, genskin, nedfald

» Ulempens vaesentlighed og varighed — om generne er vedvarende eller periodiske

» Ulempens paregnelighed — om naboerne burde have forudset aktiviteten

« Ejendommens og omradets karakter — et villakvarter taler mindre end et industriomrade

« Offentligretlig regulering — tilladelser, lokalplaner og planmassige rammer

Disse principper er fastslaet i en reekke Hojesteretsdomme, herunder UfR 2006.1290 H (48 m antennemast),
UfR 2009.2680 H og UfR 2018.1441 H.

Hojesterets praksis viser, at det ikke er tilstraekkeligt til frifindelse, at det generende anleeg er opfort med
offentlig tilladelse, eller at det tjener et alment samfundsformal. Omvendt er det heller ikke automatisk
erstatningsudlesende, at en gene er objektiv — den skal overstige det almindeligt talelige for det pageldende

omrade.

PRAKSTSs Hojesteret - TDC Net A/S palaegges 300.000 kr. i erstatning for nabogener fra 42 meter hgj 17.04.2026
antennemast i villakvarter

Hgjesterets principielle dom om 42 m antennemast i villakvarter
s o« (2026)

Den seneste og mest principielle dom om den naboretlige talegrense er Hojesterets dom af 17. april 2026
(BS-31573/2025-HJR), afsagt med syv dommere.
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Sagens fakta: TDC Net A/S opstillede i december 2021 en 42 meter hgj antennemast blot 3 meter fra skellet
til en villaejendom i Dronningmelle. Masten blev opstillet med kommunens tilladelse pé et jernbaneareal, der

tidligere var vildtvoksende med traeer og buske.

Skenserkleringer:
Tidspunkt Faktorer medtaget Vearditab
Oktober 2022 Visuelle gener alene 200.000 kr.
November 2025 Visuelt + stgj + snenedfald 500.000 kr.
Februar 2026 Samme, opdateret marked 900.000 kr.

TDC Nets anbringender: Selskabet argumenterede for, at den teknologiske udvikling og samfundets stigende
behov for mobildata medferte, at antennemaster i 2021 kunne opstilles erstatningsfrit — i modsaetning til

Hojesterets dom fra 2006 om en 48 m mast. Selskabet péberébte sig ogsa differencetabsprincippet.

Hgjesterets afgorelse: Retten fandt talegraensen overskredet:

Antennemasten pd 42 meter er opstillet klos op ad ejendommen, der ligger i et villakvarter. Hojesteret finder, at
ulempen herved overstiger, hvad A og B som led i den almindelige samfundsmeessige udvikling pd omrddet med

rimelighed ma tdle uden erstatning.

Erstatningen blev fastsat skensmaessigt til 300.000 kr. — hgjere end det oprindelige sken pa 200.000 kr.
(visuelle gener alene), men lavere end det supplerende sken pa 500.000 kr. (alle tre faktorer samlet). Hertil kom

sagsomkostninger pa 207.375 kr.

PrRAKSTs Hojesteret - TDC Net A/S palaegges 300.000 kr. i erstatning for nabogener fra 42 meter hgj 17.04.2026
antennemast i villakvarter

Fjernelse af beplantning pa offentligt vejareal og indbliksgener
s 7 (Hojesteret 2020)

[ BS-5850/2020-HIJR (Hgjesteret, 21. december 2020) afgjorde Hojesteret, at en grundejer ikke havde krav pa

erstatning for indbliksgener, der opstod da Vejdirektoratet fjernede beplantning pa et offentligt vejareal.

Ejendommen la ved en motorvej, der var anlagt i 1967-71. Beplantning var i de mellemliggende ar vokset op og
skeermede for indblik fra en tilkerselsrampe. Da beplantningen blev fjernet i forbindelse med et nyt vejanleg,

kraevede grundejeren erstatning,

Hojesteret fastslog et klart udgangspunkt:

Beplantningen stod imidlertid pa offentligt vejareal, og Hajesteret finder, at vejmyndigheden i en sadan situation som
det helt klare udgangspunkt kan fjerne beplantningen, uden at naboer til det pageeldende areal kan krceve erstatning

for ulemper.

De yderligere indbliksgener oversteg ikke, hvad grundejeren med rimelighed matte paregne som led i den
almindelige samfundsudvikling pé trafikomradet. Denne dom illustrerer den vigtige greense mellem mistede

fordele (der ikke erstattes) og positive gener der overskrider talegraensen (der erstattes).
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Sammenholdt med 2026-dommen om antennemasten tegner der sig et klart menster: vejmyndighedens drift
af egne arealer nydes som udgangspunkt erstatningsfrit, mens private selskabers opstilling af anleeg klods op ad

villaejendomme vurderes strengere.

LoV Vejloven § 8 Vejloven § 87

PRAKSTSs Hpojesteret - Ingen erstatning for indbliksgener ved fjernelse af beplantning pa offentligt vejareal 21.12.2020

s s Genskinsgener og andre specifikke immissionstyper

Talegreensen kan overskrides af mange typer gener. I sagen om genskin fra tagsten (96228) behandlede
Ankenzvnet for Forsikring spergsmalet om retshjelpsdeaekning til en ankesag ved landsretten. Byretten
havde fundet, at genskinsgenerne fra et tag overskred den naboretlige talegraense, og palagde ejeren

at fjerne tagstenene. Landsretten stadfzestede talegraenseoverskridelsen, men gav ejeren en billigere
athjeelpningsmulighed — overfladebehandling (maling) af tagfladen til anslaet 15-20.000 kr. i stedet for
udskiftning til 115-270.000 kr.

Denne sag illustrerer flere vigtige pointer:

» Genskin fra byggematerialer kan udgere en erstatningspligtig naboulempe

» Domstolene kan paleegge athjeelpning, ikke kun erstatning — og ejeren har som udgangspunkt ret til selv at

velge afhjelpningsmetode

» Proportionalitetsprincippet indebzrer, at den mindst byrdefulde lgsning foretraekkes

Stej er den hyppigst paberabte genetype. I sagen om flystej fra Flyvestation Skrydstrup (-
BS-39795/2021-HJR) fastslog Hgjesteret, at de retlige principper for naboretlig talegreense ved stgj allerede
er afklaret i praksis — og afviste derfor en anmodning om at behandle sagen som principiel 1. instans ved

landsretten. Sagen beror i det vaesentlige pa bevisvurderinger, ikke nye juridiske spergsmal.

Vandgener blev behandleti BS-51733/2023-VLR (Vestre Landsret, 2025), hvor en nabo kreevede erstatning for
vandgener efter anlag af en asfalteret sti. Landsretten frifandt ejendomsudvikleren efter en samlet vurdering

af beviserne.

For lugt- og stejgener fra erhverv, herunder landbrug, gaelder den offentligretlige regulering i
miljgbeskyttelsesloven og husdyrbrugloven som selvstaendige graenser, der supplerer den naboretlige
talegreense. En miljggodkendelse udelukker ikke naboretligt erstatningsansvar, men pavirker vurderingen af

ulempens paregnelighed.

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets afvisning af henvisning til landsretten som 1. instans i sag om flystgj 23.08.2022
Landsretten - Landsret frifinder ejendomsudvikler i sag om vandgener pa nabogrund 17.02.2025
Ankenzaevnet for Forsikring - Sag om retshjalpsdaekning ved @endret dom i nabostrid om genskin 02.06.2021

s o DBeplantning, haekklipning og vejlovens graenseflade

Tvister om heaekke og beplantning langs offentlige veje ligger i greensefladen mellem hegnsloven, naboretten og

vejlovgivningen. To afgerelser fra Vejdirektoratet illustrerer denne kompetenceafgrensning,
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[22-08593 (2022) klagede en borger over, at kommunen efter vejlovens § 87, stk. 1 ikke ville pabyde naboen
at beskaere en heek, der forringede oversigtsforholdene. Vejdirektoratet afviste klagen, fordi klageren ikke havde

partsstatus — det er kun grundejeren, der modtager pabuddet, der er part.

[23-00151 (2023) preeciserede Vejdirektoratet tilsvarende, at gener fra naboens haek (ridser i bilen mv.) er af
naboretlig karakter og skal lases privatretligt — enten via hegnsynet eller domstolene. Vejlovens § 87 giver
kommunen som vejmyndighed en befgjelse til at kraeve beskaering af hensyn til feerdselssikkerheden, men det

giver ikke naboen et retskrav pa, at kommunen griber ind.
Disse afggrelser understreger den vigtige kompetencefordeling:

» Hegnsynet behandler tvister om hegn og haek langs skel mellem to ejendomme
» Kommunen som vejmyndighed kan gribe ind efter vejloven, hvis beplantning er til fare for feerdslen

« Domstolene behandler naboretlige erstatningskrav, der ligger uden for hegnslovens omrade

For tvister om private fzllesveje og vejskel geelder serlige regler.

LoV Vejloven § 87, stk. 1 Vejloven § 132, stk. 1
PRAKSTIS Vejdirektoratet - Afvisning af klage over haekbeskeering pa grund af manglende partsstatus 28.02.2023
Vejdirektoratet - Afvisning af klage over oversigtsforhold pa grund af manglende partsstatus 17.08.2022

s 10 Beslegtede problemstillinger: haevd, servitutter og skelforretning

Hegns- og nabotvister blandes ofte med spgrgsmal om skel, haeevd og servitutter. Hvor der er uenighed om

skellets beliggenhed, ma denne tvist afgeres ved en skelforretning efter udstykningslovens regler — hegnsynet
kan ikke tage stilling til selve skellets placering. Bekendtggrelse om skelforretninger § 10 fastsatter, at hegnsynet
kan palegge parterne at deltage i betalingen af omkostningerne ved skelforretningen under hensyn til parternes

interesse i konstateringen.

I det cirkuleere fra 1950 om hegnsloven fremhzves netop dette samspil:

Sdfremt der hersker uenighed mellem parterne om skelliniens beliggenhed, ma tvistigheder herom afgores i

overensstemmelse med reglerne om skelscetningsforretninger.
Relaterede emner behandles i de tilsvarende praksisoversigter:

« Hevd — hvor en nabo heaevder ret til et areal eller en brug ved skel
« Servitutter og tinglysning — hvor en tinglyst servitut regulerer hegns- eller bebyggelsesforhold

» Negative servitutter om bebyggelsesforbud — hvor en servitut begraenser hgjde eller udsigt

Det er endvidere veerd at bemaerke, at § 4 i hegnsloven forbyder brug af giftige traeer eller buske i levende hegn
— forefindes sadanne, kan naboen forlange dem fjernet. Ligeledes forbyder § 3 pigtrad og elektriske hegn under
visse betingelser, jf. Landbrugsministeriets cirkuleere af 1950, der udtaler, at pigtradshegn ved beboede grunde

"kun ber anvendes, hvor erhvervsmeessige eller andre serlige grunde gor sig geeldende.”

LoV Hegnsloven § 3 Hegnsloven § 4
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Sammenfatning: de centrale retningslinjer for nabokonflikter om
s 11 hegn, treeer og immissioner

Naboretten om hegn, traeer og immissioner bygger pa to sgjler: den lovregulerede hegnslov og den retsskabte

talegreenselare.
For hegn og treer gelder:

« Alle tvister om hegn skal starte i hegnsynet — domstolene kan forst inddrages efter hegnsynets afgorelse (§
43)

o Feelleshegn deles ligeligt (udgifter og jord), egne hegn betales af grundejeren selv (§ 7)

» Standardhgjden ved boligbebyggelse er 1,80 m med et maksimum pé 2 m uden naboens samtykke (§ 10, stk.
6)

» Grene der vokser ind 1 hegnet kan kappes i skellinjen, men grene i sterre hgjde fra ikke-skove kraever

domstolsafgerelse (§ 19, stk. 2 og 5)

« Lokalplanbestemmelser om hegn gar forud for hegnslovens generelle regler (§ 6)

For immissioner (stgj, lugt, genskin mv.) gelder:

 Talegraensen er rent retsskabt og beror pa en samlet vurdering af genens karakter, veesentlighed og
paregnelighed sammenholdt med omradets karakter

« Etvillakvarter nyder steerkere beskyttelse end et landbrugs- eller industriomrade

« Offentlig tilladelse fritager ikke automatisk for erstatning — Heojesteret har konsekvent erstatningspalagt

anlaeg, der er opfort med kommunal tilladelse
« Erstatningen udmales typisk som det dokumenterede vaerditab ved syn og sken

» Vejmyndighedens drift af egne arealer nyder et steerkt erstatningsfrihedsprincip

Bade hegnsynssystemet og den naboretlige talegraense har det til fzlles, at de soger en praktisk afvejning
mellem ejernes modstridende interesser — retten til at bruge sin ejendom frit over for naboens ret til beskyttelse

mod urimelige gener.

Lov Hegnsloven § 7 Hegnsloven § 10, stk. 6 Hegnsloven § 19, stk. 2, 5 Hegnsloven § 43
PRAKSsTs Hojesteret- TDC Net A/S palaegges 300.000 kr. i erstatning for nabogener fra 42 meter hgj 17.04.2026
antennemast i villakvarter
Hgjesteret - Ingen erstatning for indbliksgener ved fjernelse af beplantning pé offentligt vejareal 21.12.2020
Byretten - Banedanmark palagt at fjerne bevoksning for at beskytte nabos hegn 27.02.2023
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Hegnsloven § 1 Hegnsloven § 10 stk. 6
Hegnsloven § 19 Hegnsloven § 27
Hegnsloven § 43 Hegnsloven § 44
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materiate Citerede afgerelser 10 afgsrelser
HAJESTERET - @BVERSTE INSTANS 3
17.04.2026 TDC Net A/S palagges 300.000 kr. i erstatning for nabogener fra 42 meter hoj 10716-12727

antennemast i villakvarter

23.08.2022 Hojesterets afvisning af henvisning til landsretten som 1. instans i sag om flystgj bs-39795-2021-hjr-o0g-bs-3990

21.12.2020 Ingen erstatning for indbliksgener ved fjernelse af beplantning pa offentligt vejareal  ps-5850-2020-hjr

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1
17.82.2025 Landsret frifinder ejendomsudvikler i sag om vandgener pa nabogrund 9658-11271
BYRETTEN - FORSTE INSTANS 1
27.02.2023 Banedanmark palagt at fjerne bevoksning for at beskytte nabos hegn 9954-11646
ANKENEVNET FOR FORSIKRING - NEVN / KLAGEINSTANS 2
02.06.2021  Sag om retshjelpsdekning ved eendret dom i nabostrid om genskin 96228
06.11.2019  Afslag paretshjelpsdekning til sag om Hegnsynskendelse vedrerende vedligeholdelse 93628
af haek

VEJDIREKTORATET - NEVN / KLAGEINSTANS 2
28.02.2023  Afvisning af klage over haekbeskeering pa grund af manglende partsstatus 23 00151
17.08.2022  Afvisning af klage over oversigtsforhold pa grund af manglende partsstatus 22_08593
HUSLEJENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 1
11.03.2025 Beboerklagenzvnet afviser tvist om raftehegn grundet manglende kompetence 03.12.00--

K02-29-24
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]0 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over negative servitutter —
byggeforbud, hgjde og udsigt

Byggeforbud, hajdebegreensninger, bebyggelsesgrad og forholdet til lokalplaner

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 17 afggrelser - 2017-2026 Les online

INTRODUKTION

Negative servitutter — tinglyste radighedsbegreensninger der forbyder eller begraenser bebyggelse,
fastlegger maksimalhejder, regulerer anvendelse eller beskytter udsigtsforhold — er blandt de hyppigst
forekommende privatretlige byrder pa fast ejendom i Danmark. Retsgrundlaget er todelt: servituttens
egen ordlyd fortolkes efter privatretlige regler, mens det offentligretlige samspil med lokalplaner
reguleres af planloven (navnlig §§ 15, 18, 42-43) og den formelle tinglysning af tinglysningsloven (§§
1, 26). Praksis fra domstolene og Planklagenavnet viser en reekke gennemgaende monstre: fortolkning
af "bebyggelse" er snaevrere end man umiddelbart antager (terrasser og flisebeleegning er typisk ikke
bebyggelse), kommunens offentligretlige handhzaevelse kraever klar hjemmel i planloven § 43, og en

lokalplan kan fortreenge eller opheve servitutter der er uforenelige med planen.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Terrasser, flisebelegning og mindre befzestede arealer anses typisk ikke for 'bebyggelse'i en servituts

forstand, mens udhuse og carporte som udgangspunkt er bebyggelse.

()2 Enservituts bebyggelsesgrad (fx 'kun 1/3 af grunden ma bebygges') beregnes pa grundens nettoareal
(ekskl. vejudleegsareal), ikke bruttoarealet, og begrebet 'bebygget areal' er bygningens fysiske aftryk pa

jorden — uathaengigt af bygningsreglementets beregningsregler.

(03 Enkvist udger ikke en selvsteendig etage, nar dens samlede bredde er under halvdelen af tagfladens

leengde — selv om servitutten begrenser antallet af 'beboelseslag’.

(4 Kommunen kan hdndhave private servitutter efter planloven § 43, men kun vedrerende forhold der kan

reguleres i en lokalplan, og kun nér der foreligger en aktuel planleegningsmeessig interesse.

(05 Enkommunes beslutning om IKKE at handhaeve en privat servitut er ikke en afgorelse efter planloven

og kan ikke paklages til Planklagenaevnet.
(06 Enlokalplan fortreenger automatisk private tilstandsservitutter, der er uforenelige med planen, jf.

planloven § 18 — men udsigtsservitutter kan overleve, selv om planen udlegger omradet til bebyggelse
(£. U 1997.756/2 H).
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()7 Tilstandsservitutter der ikke er direkte uforenelige med planen, men strider mod dens formal, skal

opheves eksplicit 1 lokalplanen efter planloven § 15, stk. 2, nr. 21.

(08 Etservitutstridigt forhold er forst ulovligt efter planloven, nar kommunen aktivt har nedlagt forbud eller

pabud med hjemmel i § 43 — der er ingen pligt til at ansege om dispensation fra en privatretlig servitut.

(09 Nedrivning af servitutstridige bygninger kan nagtes ud fra en verdispildsbetragtning, nar det opfarte er
beskedent i forhold til matriklen og ikke medforer reelle gener for den pataleberettigede.

70O Naralle ovrige ejendomme i et servitutomrade har fraveget servituttens bestemmelser, kan kommunen
afskeeres fra at handhaeve servitutten efter § 43 pa grund af manglende aktuel planlegningsmeessig

interesse.

77 Kommunenshandhavelse af en servitut via § 43 kraever korrekt hjemmelsangivelse — henvisning til § 18

(lokalplanretsvirkninger) i stedet for § 43 medferer ugyldighed af pabuddet.

72 Private servitutter er ikke 'bebyggelsesregulerende bestemmelser' i byggelovens forstand — et
udstykningsforbud i en servitut er derfor ikke til hinder for byggetilladelse.

Retsgrundlaget for negative servitutter og deres samspil med
s 1 planloven

En negativ servitut er en privatretlig byrde pa fast ejendom, der forbyder eller begraenser ejerens radighed
— typisk i form af byggeforbud, hejdebegrensninger, bebyggelsesgrad, materialevalg eller anvendelsesforbud.
Servitutten stiftes ved aftale (oftest ved udstykning) og tinglyses efter tinglysningsloven § 1.

Det offentligretlige samspil reguleres af planloven, der indeholder fire centrale bestemmelser:
+ Planloven § 18: Nar en lokalplan er offentliggjort, ma der ikke etableres forhold i strid med planen.

Tilstandsservitutter der er uforenelige med planen bortfalder automatisk.

» Planloven § 15, stk. 2, nr. 21 (tidligere nr. 16/20): Tilstandsservitutter der ikke bortfalder automatisk, men

strider mod lokalplanens formal, kan ophaeves eksplicit i planen.

 Planloven § 42: Nye private servitutter om planlovsrelevante emner kreever kommunens forudgaende

samtykKke.

 Planloven § 43: Kommunen kan ved pabud eller forbud handhave servitutbestemmelser om forhold, der kan

reguleres i en lokalplan.
Som Vejledning om lokalplanleegning fremhzever:

Lokalplanlcegning bor altid indledes med, at man undersager, hvad der geelder af servitutter pa ejendommene, og med

at der tages stilling til, hvordan eventuelle servitutter skal behandles i lokalplanen.
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Vejledningen illustrerer sondringen med et eksempel: En servitut der fastlaegger et areal til villabebyggelse
bortfalder automatisk efter § 18, hvis lokalplanen fastlaegger arealet til erhverv. Men en servitut der foreskriver
mindste grundsterrelse pa 2.000 m? bortfalder ikke automatisk blot fordi lokalplanen fastsetter 1.500 m?, da

begge krav kan overholdes ved at folge den strengeste regel.

Forarbejderne til planloven § 18 bekreefter, at bestemmelsen svarer til den tidligere kommuneplanlovs § 31 med
redaktionelle 2endringer. Formalet er at sikre, at en vedtaget lokalplan har fuld retsvirkning mod eksisterende

private radighedsbegreensninger, der er uforenelige med planen.

Se neermere om servitutters tinglysning, pataleret og bortfald.

Lov Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 18 Planloven § 42, stk. 1 Planloven § 43

Tinglysningsloven § 1

s » FPortolkning af 'bebyggelse' — carporte, terrasser, hegn og udhuse

Et af de hyppigste tvistpunkter er, hvad der udger "bebyggelse" i en servituts forstand. Praksis viser, at
begrebet fortolkes konkret ud fra servituttens ordlyd og formal — ikke nedvendigvis efter byggelovgivningens

definitioner.

[ BS-48680/2020-ARH behandlede Retten i Aarhus en servitut fra 1978, der forbed bebyggelse pa et rekreativt

areal (bortset fra "en mindre toiletbygning"). Retten naede folgende resultater:

» Traeterrasser (37 m?) og flisebelaegning (35 m?) blev ikke anset for bebyggelse — de udgjorde ikke en egentlig

bygning og forhindrede ikke arealets rekreative anvendelse.

o Etudhus pa 14 m?2 blev derimod anset for opfert i strid med servitutten, da det fungerede som teknikrum

og ikke kunne sidestilles med en toiletbygning.
Selvom udhuset var servitutstridigt, afviste retten at paleegge nedrivning ud fra en vaerdispildsbetragtning:

Retten leegger veegt pd, at det er et meget lille omrdde af Matrikel nr. 1, der er blevet disponeret over, idet der er
disponeret over 86 m? af 6.017 m? hvoraf udhuset udgor 14 m>

I Planklagenaevnets afggrelse 25/03030 vedrerende en byggeservitut fra 1911, der begreensede bebyggelsen til
1/3 af grunden, fastslog neevnet, at "det bebyggede areal" skal forstas som bygningens fysiske aftryk pa jorden
— et begreb der ikke reguleres af byggelovgivningen. Beregningen sker pa grundens nettoareal (grundareal

minus vejudlegsareal), med henvisning til fast praksis (MAD2004.964). Neevnet klassificerede en ansegt 12 m?

konstruktion som et udhus snarere end en garage, hvilket legitimerede kommunens afslag.

Element Servitutretlig kvalifikation
Carport/garage Bebyggelse (fysisk aftryk)
Udhus Bebyggelse
Terrasse/flisebeleegning Typisk ikke bebyggelse

Hegn under 1,8 m Typisk ikke bebyggelse
Drivhus med fundament Bebyggelse (konkret vurdering)

Planloven § 43
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LoV
PRAKSIS Byretten - Frifindelse i sag om overtradelse af tinglyst servitut pa grund af verdispildsbetragtninger 21 .94.2023

Planklagenzevnet - Planklagenzevnets stadfzestelse af forbud mod tilbygning i Vanlese baseret pa 27.02.2026
servitut om bebyggelsesgrad

s 5 Hojde, etageantal og udsigtsservitutter

Servitutter der begraenser byggehojden eller antallet af etager er seerligt udbredte i seldre villakvarterer og
sommerhusomrader. Fortolkningsspergsmalene knytter sig ofte til, hvornar en tagetage eller kvist teeller som

en selvsteendig etage.

123/02223 behandlede Planklagensevnet en servitut fra 1915, der tilligemed kvistvarelser begraensede
bebyggelsen til "hgjst to Beboelseslag". Kebenhavns Kommune havde nedlagt forbud mod en kvist under

henvisning til, at den fik bygningen til at fremsta med tre etager. Neevnet ophaevede forbuddet og fastslog:

» Begreberne "beboelseslag" og "etage" blev i den konkrete servitut anvendt synonymt.

« Dahverken planloven eller byggelovgivningen indeholder en fast definition af "en etage", er bygningens ydre

fremtraden afgerende.

+ Kuvistens samlede bredde (2,8 m) udgjorde under halvdelen af tagfladens leengde (8,2 m), og tagetagen

fremstod derfor ikke som en selvsteendig etage.

[ BS-33211/2018-LYN behandlede Retten i Lyngby en deklaration fra 1968 med detaljerede

hejdebegraensninger:

Bygninger pd parceller der greenser mod gront eller fredet omrdder, md kun opfores med én etage og med en

taghceldning pd hajst 30°.

Retten fandt, at kommunens dispensation fra byplanvedteaegten (og fravigelse af deklarationen via dens egen
lempelsesbestemmelse) var gyldig. Kommunen havde foretaget en konkret vurdering af tilbygningens visuelle

fremtraeden og fundet den forenelig med kvarterets karakter.

Udsigtsservitutter er en sarlig kategori. Som Vejledning om lokalplanleegning bemaerker, har domstolene i
visse tilfelde fastslaet, at udsigtsservitutter ikke fortraenges af en lokalplan, selv om planen udlegger omradet
til bebyggelse — jf. U 1997.756/2 H om en servitut fra 1887 med forbud mod bebyggelse og beplantning,.
Udsigtsservitutter handhaeves typisk indirekte gennem hejdebegraensninger, da en generel "ret til udsigt" kan

vaere vanskelig at afgreense precist.

I NMK-33-04303 klagede en grundejerforening over, at Hjerring Kommune ikke ville handhaeve en servituts §
4.4 om, at bygninger ikke matte gives en storre hojde end 2,5 m til overkant tagskaeg. Planklagenavnet afviste

klagen, da en kommunes beslutning om ikke at handhaeve en servitut ikke er en afgerelse efter planloven.

Lov Planloven § 18 Planloven § 43

PRAKSIs Byretten - Gyldigheden af byggetilladelse til tilbygning trods indsigelser om overtraedelse af 01.03.2023
privatretlig deklaration og byplanvedteegt

Planklagenaevnet - Planklagenzevnets ophavelse af forbud mod etablering af kvist i Bronshej 30.08.2024

Planklagenaevnet - Planklagenzvnets afvisning af klage over Hjerring Kommunes beslutning omikke 1g8.1p.2017
at handheve privatretlig servitut
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s « Kommunens handhzvelse af servitutter efter planloven § 43

Kommunens offentligretlige handheaevelse af private servitutter sker med hjemmel i planloven § 43, der giver

kommunen befgjelse til at udstede pabud eller forbud. Praksis viser en reekke forudseetninger og begreensninger:
Betingelser for handhaevelse:

« Servitutten skal vedrere forhold, der kan reguleres i en lokalplan (jf. planloven § 15, stk. 2)
« Kommunen skal have en aktuel planleegningsmassig interesse i servituttens overholdelse
« Servitutbestemmelsen skal vaere klart og pracist formuleret

+ Der ma ikke vere rimelig tvivl om, at servitutten er tilsidesat

124/07976 ophaevede Planklagenzvnet Varde Kommunes pabud om stratag efter en servitut fra 1913, fordi
kommunen fejlagtigt havde henvist til planloven § 18 (lokalplanretsvirkninger) og § 51 (tilsynspligt) 1 stedet for
§ 43. Neevnet understregede:

Et servitutstridigt forhold er desuden forst ulovligt efter planloven, ndr kommunen har nedlagt et forbud eller pabud

med hjemmel i § 43. Der er sdledes ikke en pligt til at ansege om dispensation fra en privatretlig servitut.

[24/05373 opheaevede navnet et pabud om lovliggerelse af et shelter. Servituttens § 1 kraevede byggetilladelse
for bebyggelse — men naevnet fastslog, at kravet om byggetilladelse ikke kan optages 1 en lokalplan efter
planloven § 15, stk. 2, og derfor ikke kan handhaeves via § 43.

Kommunens beslutning om IKKE at handhave:

En central pointe er, at kommunens beslutning om ikke at anvende § 43 ikke er en afgorelse efter
planloven.I18/06475 og NMK-33-04527 afviste Planklagenavnet konsekvent at behandle klager herover.

Den pataleberettigede er henvist til civilt segsmal ved domstolene.

LoV Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 18 Planloven § 43 Planloven § 51

PRAKsIs Planklagenzvnet - Planklagenavnet ophaver pabud om shelter baseret pa servitut og byplanvedtaegt 13 p¢.2025

Planklagenzevnet - Planklagensevnets ophavelse af pabud om tagbekleedning i Varde Kommune 27.08.2024
grundet forkert hjemmelsgrundlag

Planklagenavnet - Planklagenzevnets afvisning af klage vedrerende Rudersdal Kommunes beslutning 21922020
om ikke at handhzve privatretlig servitut

Planklagenzvnet - Kommunes beslutning om ikke at handhzve privatretlig servitut var ikke en 21.03.2018
afgerelse efter planloven

s s Anvendelsesforbud — erhverv, udlejning og boligformal

Servitutter der begraenser en ejendoms anvendelse til beboelse, forbyder erhverv eller regulerer antallet af

familier, giver anledning til fortolkningsspergsmal i lyset af moderne boligformer.

122/03664 behandlede Planklagenzevnet en ejendom 1 Esbjerg med en servitut fra 1962, hvis § 2 begraensede
antallet af boliger til to familier, og § 4 kun tillod "virksomhed, der almindeligvis udferes i beboelseslejligheder".

Ejeren gnskede at indrette fem udlejningsvarelser. Neevnet ophavede kommunens afgorelse, fordi:
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» Kommunens afgarelse om servitutovertreedelsen manglede klar hjemmelsangivelse — det fremgik ikke, om

kommunen ville anvende planloven § 43.

» Neevnet fandt, at udlejning af en ejendom til boligformal ikke i sig selv er i strid med en lokalplan der tillader

"boligformal", da planloven ikke regulerer ejerforhold.

[18/06475 var servitutten endnu mere restriktiv: bygningen matte kun tjene som "bolig for én familie” og
parcellen matte "udelukkende benyttes til beboelse". Naboen mente, at udlejning til et vikarbureau med syv
handverkere var i strid hermed. Kommunen valgte ikke at handhaeve servitutten, og Planklagenaevnet afviste

at behandle klagen.

Spergsmalet om Airbnb-lignende korttidsudlejning er endnu ikke autoritativt afklaret i servitutretlig praksis,
men tendensen i neevnspraksis er, at planloven § 18 ikke sidestiller korttidsudlejning med hotelvirksomhed, nar

ejendommen anvendes til boligformal. Se nermere under Airbnb-korttidsudlejning.

For servitutter med mere detaljerede anvendelsesbegreensninger — fx krav om, at ejendommen udelukkende ma
benyttes som dyreklinik, eller forbud mod erhverviet sommerhusomrade — beror fortolkningen pa servituttens

konkrete ordlyd sammenholdt med omradet karakter pa stiftelsestidspunktet og i dag,

Lov Planloven § 18 Planloven § 43

PrRAKSsTs Planklagenavnet - Planklagenavnets afgerelse om dispensation fra lokalplan og handhzevelse af 31.08.2022
servitut

Planklagenzevnet - Planklagenaevnets afvisning af klage vedrerende Rudersdal Kommunes beslutning 21 .92.2020
om ikke at handhzve privatretlig servitut

s » Lokalplanens fortreengning og ophavelse af private servitutter

Samspillet mellem private servitutter og lokalplaner er reguleret af to mekanismer:

1. Automatisk fortraengning efter § 18:
Tilstandsservitutter der er uforenelige med en vedtagen lokalplan bortfalder automatisk. Eksempel: En servitut

der udlaegger et areal til villabebyggelse fortraenges, hvis lokalplanen udlegger arealet til erhverv.

2. Eksplicit ophzvelse efter § 15, stk. 2, nr. 21:
Hvis servitutten ikke er direkte uforenelig, men strider mod lokalplanens formal, kan kommunen ophaeve den

med en udtrykkelig bestemmelse i lokalplanen. De pataleberettigede skal underrettes, jf. planloven § 26, stk. 2.

I NMK-33-03943 fandt Planklagenzvnet, at Hillersd Kommune med hjemmel i planloven § 15, stk. 2, nr. 20
(nu nr. 21) gyldigt havde opheavet en servitut fra 1910. Servitutten var en tilstandsservitut med krav til afstand

fra bebyggelsen til en vej, som stred mod lokalplanens formél om randbebyggelse.

119/06847 og 19/04099 stadfeestede naevnet Rudersdal Kommunes ophevelse af "Skovlydeklarationen" fra
1960 via lokalplan nr. 265. Grundejerforeningens indsigelse om, at ophaevelsen var gkonomisk begrundet, blev

afvist — naevnet fandt saglige, planleegningsmaessige hensyn bag beslutningen.

Udsigtsservitutter kan overleve:
Som Vejledning om lokalplanleegning fremhzver, er der domme hvor udsigtsservitutter ikke blev fortreengt af

planbestemmelser der udlagde omradet til bebyggelse. U 1997.756/2 H vedrerte en servitut fra 1887 med
forbud mod bebyggelse og beplantning for at sikre udsigten, og Hgjesteret fandt ikke servitutten fortreengt.
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Vejledningen anbefaler derfor, at kommunen bruger den eksplicitte ophaevelseshjemmel i § 15, stk. 2, nr. 21

frem for at stole pa automatisk fortreengning.

For offentligretlige servitutter (palagt med hjemmel i lov, fx fredningsbestemmelser og vejbygnelinjer) geelder
planloven § 44, der undtager dem fra §§ 42-43.

Se naermere under lokalplaner og planservitut-kommunal-planlov.

Lov Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 18 Planloven § 26, stk. 2 Planloven § 44

PRAKSTs Planklagenavnet - Afgorelse i klagesag om Rudersdal Kommunes screeningsafgerelse om, at lokalplan 23 .1g.2020
nr. 265 ikke kraever miljovurdering

Planklagenavnet - Afgorelse om klage over Hillersd Kommunes lokalplan 420 for centeromrade ved 27 pg¢.2018
Frederiksveerksgade

s - Passivitet, bortfald ved @endrede forhold og lighedsgrundsaetningen

Spergsmalet om, hvornar en servitut kan anses for bortfaldet ved passivitet eller endrede forhold, er centralt i

den praktiske handhavelse.

Manglende handhaevelse i servitutomradet:
121/08425 ophaevede Planklagenavnet Jammerbugt Kommunes forbud mod udstykning baseret pa en servitut

fra 1965. Neevnet fandt, at alle andre ejendomme i servitutomradet — med undtagelse af klagerens — allerede
fraveg servituttens udstykningsplan. Der forela derfor ikke leengere den fornedne aktuelle planleegningsmeessige

interesse 1 at handheve servitutten. Intentionerne bag servitutten var ikke leengere til stede.

[20/01094 behandlede navnet en servitut fra 1970 om byggelinjer. Ejeren anforte, at servitutten var "uden
forbindelse med virkeligheden", da sommerhusomradet var fuldt udbygget. Neevnet fandt dog servitutten ikke

utidssvarende og godkendte kommunens handhzvelse, idet hensynet til abne skelbreemmer stadig var aktuelt.

Lighedsgrundsatningen:
[25/03030 paberabte klagerne usaglig forskelsbehandling med reference til naboejendomme, hvor servitutten

var handhevet mindre strengt. Neevnet gennemgik sammenligningssagerne og fandt dem ikke vaesentligt
ensartede: De sager, hvor kommunen havde fraveget servitutten, vedrerte enten carporte til biler (motiveret

af parkeringsbehov) eller dobbelthusbyggeri — altsa saglig differentiering.

[21/08425 fandt naevnet omvendt, at kommunens afslag pa dispensation ikke var usaglig forskelsbehandling,

da de tidligere udstykninger var sket for en praksiseendring.

Verdispild:

I byretsdommen BS-48680/2020-ARH naede retten til, at nedrivning af et servitutstridigt udhus ville udgere
et uforholdsmeessigt veerdispild, henset til at der var disponeret over 86 m? af en 6.017 m? matrikel. Retten
henviste til principperne i MAD 1996.903 (uforholdsmzessigt tab ved fjernelse af garage) og KFE 2011.097
(veerdispild ved ulovligt byggeri pé fredskovspligtigt areal).

Se naermere om fortabelsesgrunde under servitut-bortfald-mortifikation og om haevd.

LoV Planloven § 43

PRAKSTIS Byretten - Frifindelse i sag om overtraedelse af tinglyst servitut pa grund af veerdispildsbetragtninger 21 pg4.2023
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Planklagenaevnet - Planklagenavnets stadfeestelse af forbud mod tilbygning i Vanlese baseret pa 27.02.2026
servitut om bebyggelsesgrad

Planklagenzevnet - Planklagenaevnets afgorelse om afslag pa dispensation fra byplanvedtaegt og forbud 11 _g4.2022
efter servitut

Planklagenaevnet - Planklagenavnets afgorelse om byggelinjer og servitut handhzevelse 09.06.2021

s s Forholdet til byggetilladelse og bygningsreglementet (BR18)

Et gennemgaende tema i praksis er sondringen mellem privatretlige servitutter og offentligretlig
byggeregulering.

Som Vejledning i styrket byggesagsbehandling fremheever:

Kommunen har imidlertid ikke i henhold til byggeloven pligt til at pdse, om der er privatretlige forhold/betingelser,
som er til hinder for at gennemfore byggearbejdet. Det er ejerens ansvar at sikre, at dette er i orden, og eventuelle

sporgsmal herom skal 1 sidste instans afgores af domstolene.

[ BS-33211/2018-LYN indeholdt byggetilladelsen en standard-forbehold om, at kommunen ikke havde
taget stilling til private servitutter. Retten accepterede denne fremgangsmade og vurderede byggetilladelsen

selvsteendigt i forhold til byplanvedtegten.

125/03030 afviste Planklagenavnet udtrykkeligt, at bygningsreglementets (BR18) beregningsregler om
bebyggelsesprocent var relevante for fortolkningen af en servituts bebyggelsesgrad. Klagepunkter vedrgrende

byggelovgivningen faldt uden for naevnets kompetence.

Som Vejledning om koordinering af lovgivningen om bebyggelse og ejendomsdannelse understreger:

Private servitutter horer ikke til de 'bebyggelsesregulerende bestemmelser, der er omfattet af byggelovens §§ 10A og
22, stk. 3. Udstykningsforbud i sadanne servitutter er derfor ikke til hinder for byggetilladelse.

Den praktiske konsekvens er, at en grundejer kan opné byggetilladelse for et projekt, der er servitutstridigt. Den
pataleberettigede er henvist til civilretlige skridt — eller til at anmode kommunen om at anvende planloven §
43,

Se naermere under byggetilladelse.

Lov Planloven § 43

PRAKSISs Byretten - Gyldigheden af byggetilladelse til tilbygning trods indsigelser om overtraedelse af 01.03.2023
privatretlig deklaration og byplanvedtaegt

Planklagenavnet - Planklagenaevnets stadfzestelse af forbud mod tilbygning i Vanlese baseret pa 27.02.2026
servitut om bebyggelsesgrad

s o Samtykke til nye servitutter og servituttens offentligretlige karakter

Nye private servitutter om planlovsrelevante emner kraever forudgaende samtykke fra kommunen efter
planloven § 42. Samtykke kan nzegtes, hvis servitutten har uheldige virkninger for kommunens byplanarbejde,

og skal naegtes, nar der foreligger lokalplanpligt.
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[18/05829 gav Planklagenzvnet medhold i Stevns Kommunes afslag pa samtykke til en servitut ved

Redvig Havn. Servitutten gnskede bl.a. at begreense ejendommens anvendelse til erhverv og fastsatte
bebyggelsesregulerende bestemmelser — men flere af disse bestemmelser vari strid med den geeldende lokalplan.
Neevnet fastslog, at kommunen ikke kan give samtykke til en servitut der strider mod en geeldende plan,

medmindre der forst er meddelt dispensation.

Offentligretlig vs. privatretlig karakter:
[ BS-47061/2021-HRS behandlede Retten i Horsens en servitut tinglyst af udviklingsselskabet By & Havn

paen grund i Nordhavn. Selv om servitutten var palagt ved et privatretligt salg, fandt retten, at den varetog
byplanmassige formal — den fastlagde bebyggelsesprocentent og anvendelse inden for lokalplanens rammer.

Retten kvalificerede servitutten som havende offentligretlig karakter, jf. den dagaeldende vurderingslovs § 13,
stk. 2.

Sondringen har konsekvenser: Offentligretlige servitutter er undtaget fra planloven §§ 42-43, mens private

servitutter — selv nar de er palagt af en offentlig myndighed efter frivillig aftale — forbliver omfattet.

Lov Planloven § 42, stk. 1 Planloven § 44

PRAKSIS Byretten . Gyldighed af genoptagelse af ejendomsvurdering i Nordhavn grundet servituts 30.10.2024
offentligretlige karakter
Planklagenavnet - Planklagenzvnets afgorelse om afslag pa samtykke til privatretlig servitut ved 17.01.2020
Redvig Havn

s 10 Sammenfatning og praktiske anbefalinger

Praksis viser folgende gennemgaende menstre for negative servitutter om byggeforbud, hejde og udsigt:

+ Fortolkning af servituttens ordlyd sker ud fra servituttens formal og den faktiske kontekst pa

stiftelsestidspunktet — byggelovgivningens definitioner (BR18) er ikke styrende.

« Bebyggelsesbegrebet er snaevrere end man umiddelbart antager: terrasser, flisebeleegning og befaestede

arealer er typisk ikke "bebyggelse", mens alt med tag og veegge som udgangspunkt er det.

« Kommunens rolle er todelt: som byggemyndighed har kommunen ingen pligt til at pase servitutter, men
efter planloven § 43 kan kommunen handhzeve dem — dog kun med aktuel planleegningsmeessig interesse,
klar hjemmel og preecis sagsbehandling,

+ Lokalplanens forrang er kraftig: uforenelige tilstandsservitutter bortfalder automatisk efter § 18, og selv
kompatible servitutter kan opheves eksplicit efter § 15, stk. 2, nr. 21. Udsigtsservitutter udger en vigtig
undtagelse, idet de kan overleve en lokalplans vedtagelse.

« Passivitet og @ndrede forhold kan i praksis neutralisere en servitut: nar alle gvrige ejendomme har fraveget
servituttens bestemmelser, mangler den aktuelle planleegningsmaessige interesse.

» Nedrivning af servitutstridigt byggeri kan afvises ud fra en proportionalitetsvurdering (veerdispild), seerligt
nar den kreenkede ejendom kun er minimalt bergrt.

» Den grundejer der overvejer at bygge i strid med en servitut, ber veere opmaerksom pa, at byggetilladelse ikke
fritager for servituttens privatretlige bindinger — den pataleberettigede kan anlaegge civilt sogsmal med krav

om nedrivning eller godtgerelse.
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Se relaterede praksisoversigter: servitutter og tinglysning, pataleret, bortfald og mortifikation, naboret og

byggetilladelse.

Lov

Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 18 Planloven § 43

REFERENCE Lovgrundlag

Planloven § 15 stk. 2 Planloven § 18
Planloven § 19 stk. 1 Planloven § 42
Planloven § 43 Tinglysningsloven § 26

6 paragraffer

stk. 1

MATERIALE

BYRETTEN

30.10.2024

21.04.2023

01.03.2023

Citerede afgorelser

FARSTE INSTANS
Gyldighed af genoptagelse af ejendomsvurdering i Nordhavn grundet servituts

offentligretlige karakter

Frifindelse i sag om overtreaedelse af tinglyst servitut pa grund af
veerdispildsbetragtninger

Gyldigheden af byggetilladelse til tilbygning trods indsigelser om overtraedelse af
privatretlig deklaration og byplanvedtagt

PLANKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

27.02.2026

13.

30.

27.

10.

31.

11.

09.

23.

06.

08.

10.

2025

2024

.2024

.2022

.2022

.2022

.2021

2020

Planklagenavnets stadfaestelse af forbud mod tilbygning i Vanlese baseret pa servitut
om bebyggelsesgrad

Planklagenavnet ophaever pabud om shelter baseret pa servitut og byplanvedtaegt
Planklagen@vnets ophavelse af forbud mod etablering af kvist i Bronshej

Planklagenavnets ophzavelse af pabud om tagbeklaedning i Varde Kommune grundet
forkert hjemmelsgrundlag

Klage over dispensation til tilbygning i Ryvangskvarteret
Planklagenavnets afgorelse om dispensation fra lokalplan og handhzvelse af servitut

Planklagenavnets afggrelse om afslag pa dispensation fra byplanvedtaegt og forbud
efter servitut

Planklagenavnets afggrelse om byggelinjer og servitut handhzvelse

Afggrelse i klagesag om Rudersdal Kommunes screeningsafgerelse om, at lokalplan nr.
265 ikke kraever miljgvurdering
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17 afggrelser

3

6575-7901

10118-11870

10248-12030

14

25/03030

24/05373

23/02223

24/07976

22/06015

22/03664

21/08425

20/01094

19/06847 og
19/04099
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Planklagenavnets afvisning af klage vedrerende Rudersdal Kommunes beslutning om
ikke at hdandhaeve privatretlig servitut

Planklagenavnets afgerelse om afslag pa samtykke til privatretlig servitut ved Redvig
Havn

Afgorelse om klage over Hillerad Kommunes lokalplan 420 for centeromrade ved
Frederiksverksgade

Kommunes beslutning om ikke at handhzeve privatretlig servitut var ikke en afggrelse
efter planloven

Planklagenavnets afvisning af klage over Hjorring Kommunes beslutning om ikke at
handheave privatretlig servitut
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NMK-33-03943

NMK-33-04527
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FORARBEJDE Betaenkninger

1 reference

Varetagelse af tinglysningsopgaven - Delbetaenkning afgivet af Justitsministeriets Tinglysningsudvalg

nr. 1461 -

2005 - Justitsministeriet
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]] PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over planservitutter (planlovens
§§ 42-44)

Kommunalt samtykke, handhcevelse og forholdet til lokalplaner

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 9 afggrelser - 2016-2025 Les online

INTRODUKTION

Planlovens §§ 42-44 regulerer private servitutter om emner, der kan optages i en lokalplan —
sakaldte planservitutter. Reglerne sikrer, at private grundejere ikke ad aftalevejen kan undergrave
den offentlige planleegning ved at paleegge servitutter uden kommunens samtykke (§ 42), samtidig
med at kommunen gives en selvstendig offentligretlig handhaevelsesbefgjelse over for servitutter af
planleegningsmaessig karakter (§ 43). Praksis fra Planklagenaevnet, landsretterne og Hojesteret viser,
at kommunernes kompetence til at paleegge, handhaeve og opheve planservitutter er styret af saglige
planlegningsmassige hensyn og begraensningen af almindelige forvaltningsretlige principper om

proportionalitet, partshering og begrundelse.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Enejer af fast ejendom kan kun gyldigt paleegge ejendommen servitutbestemmelser om
lokalplanrelevante forhold med forudgaende samtykke fra kommunalbestyrelsen, jf. planloven § 42, stk.
1.

()2 Kommunalbestyrelsen kan ikke meddele samtykke til en servitut, der udlgser lokalplanpligt efter
planloven § 13, stk. 2 — i sddanne tilfzelde skal regulering ske via en lokalplan.

(03 Kommunalbestyrelsen kan ved pabud eller forbud sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om

lokalplanrelevante emner, uanset om kommunen har privatretlig pataleret, jf. planloven § 43.

(04 Handhavelse efter § 43 forudsetter, at kommunen varetager et aktuelt planlegningsmaessigt formal, at

servitutbestemmelsen er klart og preaecist formuleret, og at det er utvivlsomt, at servitutten er tilsidesat.
(05 Kommunalbestyrelsens beslutning om IKKE at handhave en servitut efter § 43 kan ikke péaklages til
Planklageneavnet, mens selve handhevelsesafgorelser kan paklages for sa vidt angér retlige spergsmal, jf.

planloven § 58.

(06 Bestemmelserne i §§ 42-43 gaelder kun for privatretlige servitutter — offentligretlige servitutter palagt

med hjemmel i lov er undtaget, jf. § 44.
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()7 Enservitut, der paleegges efter frivillig aftale mellem grundejer og kommune, er en privatretlig servitut

omfattet af §§ 42-43, selv om kommunen er aftalepart.

(08 Enlokalplan kan efter § 15, stk. 2, nr. 24, bestemme opher af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter,

hvis servituttens opretholdelse vil stride mod lokalplanens formal.

(09 Ophzavelse af bestaende servitutter ved aftale mellem parterne kraever ikke kommunalbestyrelsens

samtykke — kun paleggelse og @endring af servitutter er samtykkekraevende.

70 Etpabud eller forbud efter § 43 er en forvaltningsretlig afgerelse, og kommunen skal iagttage

forvaltningslovens regler om partshering, begrundelse, klagevejledning og saglige hensyn.

s 1 Lovgrundlaget: planservitutter i §§ 42-44 og deres formal

Planlovens §§ 42-44 udger det samlede regelszt for private servitutter, der vedrerer emner, som kan reguleres
i en lokalplan. Bestemmelserne har redder i kommuneplanlovens tilsvarende regler og blev viderefort i den

nugeldende planlov ved lov om planlegning fra 1991.

Planloven § 42, stk. 1 bestemmer, at en ejer af fast ejendom kun med forudgaende samtykke fra
kommunalbestyrelsen gyldigt kan palegge ejendommen servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan
optages bestemmelser i en lokalplan. Samtykke kan dog ikke meddeles, hvor der som folge af § 13, stk. 2
skal tilvejebringes en lokalplan — dvs. hvor den pataenkte regulering er sa vaesentlig, at den forudsaetter en

lokalplanproces.

Ifolge Vejledning om lokalplanleegning omfatter samtykkekravet alle privatretlige servitutter om emner, der kan
reguleres i en lokalplan — det er ikke en betingelse, at den konkrete servitutbestemmelse med preecis samme

formulering kunne optages i en lokalplan. Emneomradet refererer til planlovens § 15, der opregner lokalplanens
mulige indhold: bebyggelsers beliggenhed, omfang og udformning, anvendelse, hegnsforhold, vej- og stiforhold,

parkering m.v.

Kommunalbestyrelsens beslutning om samtykke eller naegtelse skal paferes servitutdokumentet, jf. § 42, stk. 2.
Afgorelsen er en forvaltningsretlig afgorelse, og kommunen har pligt til at foretage en konkret vurdering af
hver ansggning. Kommunen kan neaegte samtykke, nar den skenner, at servitutten har uheldige virkninger for

kommunens byplanarbejde.

Planloven § 43 giver kommunalbestyrelsen en selvsteendig handhaevelsesbefojelse: kommunen kan ved pabud
eller forbud sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om lokalplanrelevante forhold — ogsa selv om

kommunen ikke har privatretlig pataleret i henhold til servitutten.

Planloven § 44 undtager offentligretlige servitutter — dvs. servitutter palagt af offentlige myndigheder med
hjemmel i lovgivningen — fra reglerne i §§ 42-43. Ifolge Vejledning om lokalplanleegning er det karakteristiske
for offentligretlige servitutter, at de er palagt af en offentlig myndighed, at paleegget kan ske uden ejerens
samtykke, og at servitutdokumentet ikke skal angive den pétaleberettigede. Betingelser for dispensationer og

tilladelser efter planlovens § 19, fredningsbestemmelser og vejbygningslinjer er eksempler herpa.
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Servitutter, der palegges efter frivillig aftale mellem grundejer og en offentlig myndighed, er derimod

privatretlige og dermed omfattet af §§ 42-43. Se ogsa servitutter-tinglysning for den tinglysningsretlige side.

LoV Planloven § 13, stk. 2 Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 42, stk. 1, 2 Planloven § 43

Planloven § 44

Samtykke til paleeg af servitut efter § 42: kommunens kompetence

s » ogsken

Samtykkereglen i § 42 indebzerer, at en privat servitut om lokalplanrelevante emner er ugyldig, hvis den

palaegges uden forudgaende kommunalt samtykke. Reglen geelder uanset, om ejendommen er i privat eller

kommunal eje.

Ifglge Vejledning om planloven er de centrale kontroller ved § 42-vurderingen:

Emneafgransning: Angar servitutten et emne, der kan reguleres i en lokalplan? Bebyggelse, anvendelse,
feerdselsforhold, hegnsforhold, materialevalg, parkeringsforhold m.v. falder inden for dette felt.
Lokalplanpligt: Vil servituttens regulering udlese lokalplanpligt efter § 13, stk. 2? I bekraeftende fald kan
samtykke ikke meddeles — reguleringen skal ske via en lokalplan. Se ogsé lokalplaner.

Overensstemmelse med galdende planlaegning: Er servitutten 1 strid med en geldende lokalplan eller
byplanvedteegt, kan samtykke ikke gives, medmindre der forst gives dispensation efter § 19 eller vedtages
ny lokalplan.

Planlegningsmaessigt sken: Kommunen kan nagte samtykke, nar den skenner, at servitutten har uheldige

virkninger for kommunens byplanarbejde.

Ophavelse af eksisterende servitutter ved aftale mellem parterne kraever ikke kommunalbestyrelsens samtykke.

Det er kun palaggelse og @ndring (hvis endringen reelt er ensbetydende med et nyt servitutpalaeg), der kraever

samtykke.

Typiske situationer, hvor § 42-samtykke kommer i spil:

En grundejer onsker at palaegge en deklaration om bebyggelsens udseende, materialevalg, hegnshgjde eller
parkeringsforhold ved udstykning af et nyt boligomréade.

En kommune fungerer som grundszlger og paleegger byggeservitutter i forbindelse med salg af kommunale
grunde — her er kommunen bade servitutpalegger og samtykkemyndighed, hvilket skaber et saerligt krav om
saglig vurdering,

En grundejerforening gnsker at tinglyse vedtegtsmassige bestemmelser om bebyggelsesregulering.

LoV Planloven § 13, stk. 2 Planloven § 19, stk. 1 Planloven § 42, stk. 1

s 5 Kommunens handhzvelse efter § 43: pabud, forbud og betingelser

Kommunalbestyrelsens handhzvelsesbefojelse efter § 43 er et offentligretligt instrument, der giver

kommunen en befgjelse, som reekker ud over den privatretlige servituts egen pataleret. Bestemmelsen omfatter
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den samme gruppe af servitutter som kreaever samtykke efter § 42: private servitutter om emner, der kan

reguleres i en lokalplan.
Efter den autoritative Vejledning om lokalplanleegning er folgende betingelser for § 43-handhaevelse:

» Kommunalbestyrelsen skal varetage et aktuelt planlegningsmessigt formal ved udevelsen af pataleretten.
« Servitutbestemmelsen skal veere klart og pracist formuleret, sa det er utvivlsomyt, at den er tilsidesat.
+ Overholdelsen af servitutten skal utvivlsomt vare i det offentliges interesse.

+ Selve pabuddet skal ligeledes vere klart og pracist formuleret.

Disse betingelser blev uddybet i Vejledning om anvendelse af planloven i sager om rockerborge, som ogsa
er gennemgaet i Beteenkning nr. 1562/2016 om indsatsen over for rockerborge. Her fastslas, at generelle
servitutfastsatte forbud mod ulemper som udgangspunkt ikke har den fornedne klarhed og praecision til at

danne grundlag for et § 43-pabud.

[ 18/06220 handhaevede Frederiksberg Kommune en privatretlig deklaration fra 1928 mod udvendige
ombygninger af en reekkehusbebyggelse via planloven § 43. Planklagenaevnet havde tidligere ophaevet

en afgorelse, fordi kommunen ikke havde angivet hjemmel, men efter fornyet afgerelse med korrekt
hjemmelsangivelse i § 43 blev handhavelsen provet retligt. Sagen illustrerer vigtigheden af, at kommunen

eksplicit angiver, at et pabud udstedes i henhold til § 43, og at der gives klagevejledning.

I sagen om retshjelp ved 100717 havde en kommune udstedt pabud om fjernelse af en mur i strid med en
tinglyst deklaration. Forsikringsankenavnet fastslog, at den administrative klageadgang til Planklagenavnet

skal udnyttes, for domstolsprevelse er relevant.

Klageadgang og begransninger:

 Retlige sporgsmal i forbindelse med § 43-handhaevelse kan paklages til Planklagenaevnet efter § 58, stk. 1,
nr. 3.

« Kommunalbestyrelsens beslutning om ikke at handhave en servitut via § 43 kan ikke paklages.

« Et §43-pabud kan gennemtvinges gennem strafferetlige sanktioner efter planlovens §§ 63-64.

» Har kommunen privatretlig pataleret i servitutten, kan den ogsa handheve via civilt segsmal — men

kommunen skal altid angive, om et pabud er udstedt i henhold til § 43.

Lov Planloven § 43 Planloven § 58, stk. 1

PRAKSTS Ankenzvnet for Forsikring - Afslag pa retshjeelp grundet manglende udnyttelse af klagemulighed til 9 p3.2024
Planklagenzevnet
Planklagenzevnet - Planklagenzevnets afgerelse om handhaevelse af servitut vedrerende udvendige 16.05.2019
ombygninger

Forholdet mellem planservitut og lokalplan: § 18-forrang og § 15,
s « Stk.2, nr.24

Et centralt spergsmal i praksis er, hvad der sker, nar en eksisterende privatretlig servitut kolliderer med en nyere

lokalplan. Planlovens to mekanismer er:

§ 18 — lokalplanens bindende retsvirkninger:

Planservitutter (planlovens §§ 42-44) 137


https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-om-lokalplanlægning/9-4
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-om-anvendelse-af-planloven-i-sager-om-rockerborge/0
https://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/media/betaenkning_1562.pdf
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/16-05-2019-planklagenaevnets-afgørelse-om-håndhævelse-af-servitut-vedrørende-udvendige-ombygninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/20-03-2024-afslag-på-retshjælp-grundet-manglende-udnyttelse-af-klagemulighed-til-planklagenævnet
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/58?stk=1&nr=3
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/58?stk=1&nr=3
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/43
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/58
https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/20-03-2024-afslag-på-retshjælp-grundet-manglende-udnyttelse-af-klagemulighed-til-planklagenævnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/18-06220-planklagenævnets-afgørelse-om-håndhævelse-af-servitut-vedrørende-udvendige-ombygninger

Lovguiden - 11 Planservitutter (planlovens §§ 42-44) Kapitel 11 af 17

Planloven § 18 bestemmer, at efter offentliggorelse af en lokalplan ma der ikke retligt eller faktisk etableres
forhold i strid med planens bestemmelser, medmindre der dispenseres efter §§ 5 u, 19 eller 40. Bestemmelsen

svarer til den tidligere kommuneplanlovs § 31.

Der er tale om en offentligretlig binding: lokalplanen forbyder nye dispositioner i strid med planen. En
bestaende privatretlig servitut, der giver mere vidtgaende rettigheder end lokalplanen, kan ikke benyttes
til at tilsidesaette lokalplanens begraensninger, jf. § 18. Omvendt kan en servitut, der er mere restriktiv end

lokalplanen, som udgangspunkt fortsat handhaeves privatretligt.

Dette illustreres i BS-17587/2024-OLR, hvor @stre Landsret fastslog, at en kommunes positive tilkendegivelser

ikke kunne tilsideseette § 18's bindende retsvirkninger, da et nyt plangrundlag var tradt i kraft:

Det forhold, at Appellant har handlet i tillid til kommunens tilkendegivelser i form af planlcegning af byggeriet, findes
tkke 1 sig selv at kunne fore til, at kommunen er pligtig til at udstede en byggetilladelse 1 strid med planloven.

§ 15, stk. 2, nr. 24 — opher af tilstandsservitutter:

En lokalplan kan efter § 15, stk. 2, nr. 24 bestemme opher af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis
servituttens opretholdelse vil stride mod lokalplanens formal, og servitutten ikke i forvejen vil bortfalde som

folge af' § 18. Denne mekanisme kraever, at den konkrete servitut udtrykkeligt identificeres 1 lokalplanen.

Det er kun tilstandsservitutter — dvs. servitutter, der fastsaetter en bestemt tilstand af ejendommen (fx
bebyggelsens udseende, materialer, hegnshejde) — der kan ophaeves ad denne vej. Brugsservitutter og andre

typer falder uden for.

Se lokalplaner for den bredere praksis om lokalplaners tilvejebringelse og retsvirkninger.

LoV Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 18 Planloven § 19, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Landsretten stadfeestede kommunes afslag pa byggetilladelse til tofamiliehus trods 16.04.2025
tidligere positive tilkendegivelser

s s Planklagenzaevnets praksis: dispensation, hegnssager og handhaevelse

Planklagenzevnet behandler et betydeligt antal sager om servitutter i relation til lokalplaner og planlovens
§§ 42-43. Neevnet kan kun prove retlige spgrgsmal — dvs. om kommunen har hjemmel, har overholdt

procedureregler og har varetaget saglige hensyn — men ikke det planleegningsmaessige sken.

[21/07103 om hegn 1 "Kartoffelreekkerne" behandlede Planklagenaevnet forholdet mellem en lokalplan og et
hegn, som ejeren enskede lovliggerende dispensation til. Neevnet provede, om hegnet var umiddelbart tilladt
efter lokalplanen jf. § 18, og om klageren havde berettigede forventninger. Sagen illustrerer, hvordan servitut-

og lokalplanspergsmal i bevaringsveerdige kvarterer flettes teet sammen.

[18/06220 prevede naevnet Frederiksberg Kommunes handhaevelse af en deklaration fra 1928 om
reekkehusbebyggelsers udseende. Planklagenavnet havde forst ophavet kommunens afgerelse, fordi
kommunen ikke havde angivet hjemmel. Ved den fornyede afgerelse med korrekt henvisning til § 43 kunne

neaevnet prove de retlige aspekter. Sagen understreger:

« Kommunen skal angive, at et pabud er udstedt i henhold til § 43.

« Manglende hjemmelsangivelse kan fare til ophaevelse.
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« Servituttens klarhed er afggrende — vage bestemmelser kan ikke handheeves via § 43.

[18/08219 om vedtagelse af lokalplan i Blokhus prevede navnet bl.a. heringsperiodens leengde og
sporgsmal om inhabilitet — forvaltningsretlige principper der har samme relevans, nar kommuner handheever

planservitutter.

I sagen 20/04764 m.fl. om sommerhuse 1 strid med lokalplan for feriecenter afgjorde Planklagenzvnet, at
bebyggelse skulle vaere i overensstemmelse med lokalplanens formal og bestemmelser — et princip der har

direkte relevans for spergsmalet om, hvornér en servitut supplerer eller kolliderer med lokalplanreguleringen.

Lov Planloven § 18 Planloven § 43 Planloven § 58, stk. 1
PRAKSTSs Planklagenavnet - Planklagenavnets afgorelse om lovliggerende dispensation for hegn i 28.02.2022
"Kartoffelraekkerne"

Planklagenavnet - Planklagenavnets afgorelse om sommerhuse i strid med lokalplan for feriecenter 29 g1.2p21

Planklagenaevnet - Klage over Jammerbugt Kommunes vedtagelse af lokalplan nr. 19-018, 26.06.2019
Boligomrade, [vejnavn1], Blokhus

Planklagenzevnet - Planklagenaevnets afgorelse om handhaevelse af servitut vedrerende udvendige 16.05.2019
ombygninger

Domstolspraksis: proportionalitet ved servituthandhavelse og
s » lokalplans retsvirkninger

Domstolspraksis belyser flere aspekter af planservitutters retlige stilling.
Hgjesteret om lokalplanhjemmel og servitutforpligtelser (sag 194/2015):

I Sag 194/2015 fastslog Hejesteret, at en lokalplan med hjemmel i § 15, stk. 2 gyldigt kunne péalaegge en
grundejerforening drift og vedligeholdelse af feellesarealer, herunder glatforebekempelse. Hojesteret henviste
til forarbejderne til den tidligere kommuneplanlov og fandt, at der ikke i den nugeldende planlov forela
bemerkninger, der talte for en indskreenkende fortolkning. Dommen understreger, at lokalplaner kan etablere

forpligtelser, der i funktion minder om servitutter.
Hgjesteret om klageberettigelse (BS-3521/2021-HJR):

[ BS-3521/2021-HJR fastslog Hgjesteret, at en privatperson, der ikke var grundejer, beboer eller
erhvervsdrivende i det bergrte lokalplanomréde, ikke havde den forngdne individuelle og vaesentlige
retlige interesse i at klage over en kommunes planafgerelser, jf. § 59, stk. 1. Dommen afklarer, at
servitutpataleberettigede — der netop har en konkret, individuel interesse — som udgangspunkt vil opfylde

kravene til klageberettigelse.
Landsretspraksis om proportionalitet ved servituthandhaevelse:

[ BS-21124/2023-VLR afviste Vestre Landsret krav om fjernelse af et udhus pa 14 m?, der var
opfort i strid med en servitut om bebyggelsesforbud. Landsretten anerkendte servitutkraenkelsen, men
foretog en proportionalitetsafvejning og fandt, at fjernelsen ville medfere uproportionalt veerdispild

(opforelsesomkostninger pa ca. 258.000 kr.), set i forhold til klagerens beskedne gener:
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Der skal 1 et tilfcelde som det foreliggende foretages en konkret afvejning af hensynet til retshandhcevelsen og

[klagerens] interesse i reetablering over for det samfundsmeessige veerdispild, som en fjernelse af udhuset vil medfore.

Denne proportionalitetsvurdering er iser relevant for kommuners handhzvelse efter § 43, hvor de almindelige

forvaltningsretlige principper om proportionalitet geelder — se ogsa proportionalitetsprincippet-forvaltning.
Landsretspraksis om § 18-forrang:

[ BS-17587/2024-OLR blev det fastslaet, at nar et lokalplanforslag offentliggeres, indtraeder § 17's midlertidige
retsvirkninger, og efter endelig vedtagelse § 18's permanente binding. Kommunens tilkendegivelser i strid

hermed er ugyldige — selv om borgeren har handlet i tillid til dem. Se ogsa byggetilladelse.

Lov Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 17, stk. 1 Planloven § 18 Planloven § 59, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets afvisning af klageberettigelse for privatperson i sag om lokalplan og 01.06.2023
Arhus-konventionen
Hgjesteret - Grundejerforenings ansvar for glatferebekeempelse og hjemmel i lokalplan efter planloven 21 _g4.2016

Landsretten - Landsretten stadfeestede kommunes afslag pa byggetilladelse til tofamiliehus trods 16.04.2025
tidligere positive tilkendegivelser

Landsretten - Landsretten afviste krav om fjernelse af udhus pa servitutbelagt grund pé grund af 14.04.2025
uproportionalt vaerdispild

Sondringen mellem privatretlig servitut og offentligretlig
s - planservitut

I praksis er det afgerende at skelne mellem tre forskellige retsgrundlag for servitutter med planleegningsmaessigt
indhold:

1. Privatretlige servitutter (omfattet af §§ 42-43):

Disse er aftalebaserede servitutter mellem private parter — herunder servitutter palagt af kommunen som
grundszelger. De kraever kommunalt samtykke ved paleg, og kommunen kan handhaeve dem via § 43 uanset

privatretlig pataleret. Overtraedelser kan desuden patales civilretligt af den pataleberettigede.

Ifolge Vejledning om lokalplanleegning reguleres private servitutter — herunder servitutter, hvor
kommunalbestyrelsen er indsat som pataleberettiget — ogsa af privatretlige regler. Spergsmalet om
kommunalbestyrelsens handheevelse af dem kan ikke paklages efter planlovens § 58, men kan af grundejerne

indbringes for domstolene.
2. Offentligretlige servitutter (undtaget fra §§ 42-43 via § 44):

Servitutter palagt med hjemmel i lovgivningen — fx betingelser i landzonetilladelser, fredningsbestemmelser,
vejbygningslinjer. Disse er ikke undergivet § 42-samtykke og kan ikke hdndhaeves via § 43. Se

landzonetilladelse.
3. Lokalplanbestemmelser (§§ 15-18):

En lokalplan er ikke en servitut, men har bindende retsvirkninger der i funktion kan ligne servitutbestemmelser.
Lokalplanens regulering er offentligretlig og handhaeves via planlovens egne bestemmelser, herunder § 63

(straffebestemmelser). Lokalplanen kan desuden ophaeve tilstandsservitutter via § 15, stk. 2, nr. 24.
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Den praktiske konsekvens af denne tredeling er, at kommunen kan sté i en dobbeltrolle: som privatretlig
pataleberettiget i henhold til servitutten og som offentligretlig myndighed efter § 43. De to regimer
har veesentligt forskellige retsvirkninger — navnlig med hensyn til klagemuligheder, gennemtvingelse og

forvaltningsretlige krav.

LoV Planloven § 42 Planloven § 43 Planloven § 44

Forvaltningsretlige krav ved kommunens behandling af
s s planservitutter

Kommunens afgerelser om samtykke (§ 42), handhaevelse (§ 43) og dispensation fra servitutter er

forvaltningsretlige afgorelser, der er undergivet de almindelige forvaltningsretlige principper.

Som fastslaet i Vejledning om anvendelse af planloven i sager om rockerborge skal kommunen ved § 43-pabud

lagttage:

+ Forvaltningslovens regler om partshering, begrundelse og klagevejledning — se partshoering.

« Saglighedsprincippet: Kommunen skal have en aktuel, planleegningsmeessig interesse i servituttens

overholdelse.

« Lighedsgrundsatningen: Hvis kommunen handhaver en servitut over for én grundejer, kan den som

udgangspunkt ikke undlade at handhzeve den over for andre grundejere i samme situation.

» Proportionalitetsprincippet: Pabud skal std i rimeligt forhold til det formal, de varetager — se

proportionalitetsprincippet-forvaltning.

Klagevejledning er et saerligt vigtigt krav. Kommunen skal altid angive, om et pabud er udstedt i henhold
til § 43 (offentligretligt, klageadgang til Planklagenaevnet) eller som privatretlig patale (ingen administrativ
klageadgang, men domstolsprevelse). Planklagenzevnets opheavelse af Frederiksberg Kommunes afgerelse 1

18/06220 skyldtes netop manglende hjemmelsangivelse.

Den administrative rekurs til Planklagensevnet skal som udgangspunkt udnyttes, for domstolsprovelse er
relevant. I 100717 fastslog Ankenzevnet for Forsikring, at en forsikringstager, der ikke havde udnyttet
klagemulighederne til Planklagenaevnet, ikke havde grundlag for retshjelpsdekning til en domstolssag.

Lov Planloven § 43 Planloven § 58, stk. 1

PRAKSTS Ankenzvnet for Forsikring - Afslag pa retshjeelp grundet manglende udnyttelse af klagemulighed til 2g_p3.2024
Planklagenzevnet
Planklagenzevnet - Planklagenaevnets afgorelse om handhaevelse af servitut vedrerende udvendige 16.05.2019
ombygninger

s o Sammenfatning: hovedlinjer og praktiske pejlemarker

Praksis fra Planklagenzvnet, landsretterne og Hojesteret tegner folgende hovedlinjer for planservitutter:

Planservitutter (planlovens §§ 42-44) 141


https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/42
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/43
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/44
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-om-anvendelse-af-planloven-i-sager-om-rockerborge/0
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/partshoering
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/proportionalitetsprincippet-forvaltning
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/16-05-2019-planklagenaevnets-afgørelse-om-håndhævelse-af-servitut-vedrørende-udvendige-ombygninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/20-03-2024-afslag-på-retshjælp-grundet-manglende-udnyttelse-af-klagemulighed-til-planklagenævnet
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/43
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/58
https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/20-03-2024-afslag-på-retshjælp-grundet-manglende-udnyttelse-af-klagemulighed-til-planklagenævnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/18-06220-planklagenævnets-afgørelse-om-håndhævelse-af-servitut-vedrørende-udvendige-ombygninger

Lovguiden - 11 Planservitutter (planlovens §§ 42-44) Kapitel 11 af 17

§ 42-samtykke er en gyldighedsbetingelse: En privatretlig servitut om lokalplanrelevante emner er ugyldig
uden kommunens forudgdende samtykke. Kommunen har pligt til konkret vurdering og kan neegte samtykke

af planleegningsmaessige hensyn.

» §43-handhavelse kraever klarhed og aktualitet: Kommunen kan handhaeve servitutter via pabud/forbud,
men kun hvis servitutten er klart formuleret, utvivlsomt overtradt, og kommunen har et aktuelt

planleegningsmaessigt formal. Vage eller generelle servitutbestemmelser kan ikke handhaves.

+ Lokalplanen har forrang i kollisionssituationer: Efter § 18 kan en ny lokalplan de facto gere en aldre
servituts videre rettigheder uanvendelige. § 15, stk. 2, nr. 24 giver mulighed for direkte opheavelse af
udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter.

 Forvaltningsretlige krav geelder fuldt ud: Partshering, begrundelse, saglige hensyn, proportionalitet og
klagevejledning er ufravigelige krav ved kommunens § 42- og § 43-afgorelser.

« Dobbeltrolle kraver tydelighed: Kommunen skal altid klart angive, om den handler som privatretlig
pataleberettiget eller som offentlig myndighed efter § 43, da retsvirkningerne — herunder klageadgang og
gennemtvingelsesmuligheder — er vasentligt forskellige.

« Proportionalitet ved fysisk lovliggerelse: Selv ved konstateret servitutkraenkelse kan krav om fjernelse af
byggearbejder afvises, hvis det medferer uproportionalt samfundsmaessigt veerdispild — et princip, der geelder

savel privatretligt som forvaltningsretligt.

For beslegtede emner, se servitutter-tinglysning, servitut-negativ-bebyggelsesforbud, lokalplaner og

byggetilladelse.
Lov Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 18 Planloven § 42, stk. 1 Planloven § 43
PRAKsIs Hojesteret - Hojesterets afvisning af klageberettigelse for privatperson i sag om lokalplan og 01.06.2023

Arhus-konventionen
Hojesteret - Grundejerforenings ansvar for glatforebekempelse og hjemmel i lokalplan efter planloven 21 p¢.2016

Landsretten - Landsretten stadfeestede kommunes afslag pa byggetilladelse til tofamiliehus trods 16.04.2025
tidligere positive tilkendegivelser

Landsretten - Landsretten afviste krav om fjernelse af udhus pa servitutbelagt grund pé grund af 14.04.2025
uproportionalt veerdispild

Ankenavnet for Forsikring - Afslag pa retshjeelp grundet manglende udnyttelse af klagemulighed til 2993 .2024

Planklagenavnet
Planklagenaevnet - Planklagenavnets afgorelse om handhzvelse af servitut vedrgrende udvendige 16.05.2019
ombygninger
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Planloven § 15 stk. 2 Planloven § 18
Planloven § 42 stk. 1 Planloven § 43
Planloven § 44 Planloven § 58 stk. 1
materziae Citerede afgﬂrelser 9 afggrelser
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HBJESTERET PVERSTE INSTANS

01.06.2023 Hojesterets afvisning af klageberettigelse for privatperson i sag om lokalplan og
Arhus-konventionen

21.06.2016  Grundejerforenings ansvar for glatferebekaempelse og hjemmel i lokalplan efter
planloven

LANDSRETTEN ANKEINSTANS

16.04.2025 Landsretten stadfaestede kommunes afslag pa byggetilladelse til tofamiliehus trods
tidligere positive tilkendegivelser

14.04.2025 Landsretten afviste krav om fjernelse af udhus pa servitutbelagt grund pa grund af
uproportionalt veerdispild

PLANKLAGENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS

28.02.2022  Planklagenzvnets afgerelse om lovliggerende dispensation for hegn i
"Kartoffelraekkerne"

29.01.2021  Planklagenzvnets afgorelse om sommerhuse i strid med lokalplan for feriecenter

26.06.2019  Klage over Jaimmerbugt Kommunes vedtagelse af lokalplan nr. 19-018, Boligomrade,
[vejnavn1], Blokhus

16.05.2019  Planklagenzvnets afgerelse om handhzvelse af servitut vedrerende udvendige

ombygninger

ANKENEAVNET FOR FORSIKRING NEVN / KLAGEINSTANS

20.03.2024  Afslag pa retshjeelp grundet manglende udnyttelse af klagemulighed til

Planklagenzvnet
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]2 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over private faellesveje

Kommunens veymyndighed, vedligeholdelse, nedlceggelse og udgifisfordeling efter
privatvejsloven

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 30 afggrelser - 2019-2026 Les online

INTRODUKTION

Private faellesveje administreres efter privatvejsloven (LBK 1050/2024), der regulerer
vedligeholdelsespligt, udgiftsfordeling, nedleeggelse og vintervedligeholdelse med kommunen som
vejmyndighed og Vejdirektoratet som klageinstans. Praksis viser, at Vejdirektoratets provelse er
begreenset til retlige spergsmal — kommunens skon over vejens stand, fordelingsnegle og trafikal
vigtighed star ved magt, nar det er sagligt og tilstreekkeligt begrundet. En markant del af Vejdirektoratets
ophavelser skyldes begrundelsesmangler efter forvaltningslovens §§ 22-24, mangelfuld sagsoplysning

eller forkert adressat for pabud.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Vejdirektoratet kan kun prove retlige spergsmal ved klage over kommunens afggrelser efter
privatvejsloven — kommunens sken over vejens stand, fordelingsnegle eller trafikal vigtighed kan ikke

efterproves, medmindre det hviler pa usaglige hensyn eller utilstreekkelig begrundelse.

()2 Vedligeholdelsespligt efter privatvejslovens § 44 pahviler ejere af ejendomme, der graenser til vejen og har

vejret — der geelder en formodningsregel om vejret, og bevisbyrden for det modsatte pahviler grundejeren.

(3 Vejret kan kun stiftes pa privatretligt grundlag (aftale eller haevd) eller offentligretligt grundlag (vejudleg
eller ekspropriation) — faktisk brug af en privat faellesvej skaber ikke 1 sig selv vejret.

(4 Vintervedligeholdelse efter privatvejslovens § 79 er accessorisk til vedligeholdelsespligten — kun
grundejere, der i forvejen er pligtige efter § 44, kan péalegges snerydning og glatferebekempelse.

(5 Péabud om vedligeholdelse og genetablering af privat feellesvej skal rettes til de individuelle,
vedligeholdelsespligtige grundejere — ikke til en grundejerforening, og ikke alene til den formodede

skadevolder.

(06 Kommunenharsom vejmyndighed pligt til at tage stilling til en privat feellesvejs stand, nar en vejberettiget

anmoder herom — at afvise sagen som et privatretligt anliggende er en retlig fejl, der forer til ophaevelse.
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()7 Ved nedleggelse i byzone eller landzone (privatvejslovens § 72, stk. 2) skal vejen helt eller delvis
opretholdes, hvis den er af konkret vigtighed for en ejendom med vejret — vurderingen er individuel og

bygger pa aktuelle, faktiske forhold, ikke blot tinglyst vejret.

(08 Kommunen skal undersgge alternative adgangsveje konkret for afslag eller tilladelse til nedleeggelse —

mangelfuld undersegelse forer til opheaevelse og hjemvisning.

(09 Udgiftsfordeling ved samlet arbejde (privatvejslovens §§ 49-52) kraever praecis identifikation af
den bidragspligtige kreds, korrekt anvendelse af lovens fordelingskriterier (facadeleengde, areal,

benyttelsesmade/ejendomsvardi) og passende reduktion for hjgrnegrunde.

70 Udgifter kan ikke fordeles alene efter facadeleengde eller meterantal — fordelingen skal ske efter
ejendommenes benyttelsesmade eller faktiske vejbrug ved samlede arbejder, medmindre grundejerne har

indgaet gyldig privatretlig aftale.

77 Vejdirektoratet kan ikke treeffe afgorelse om privatretlige tvister mellem vejejer og vejberettigede —

speorgsmal om servitutter, havd, erstatning og driftsaftaler skal afgeres af domstolene.

72 Kommunens dobbeltrolle som vejejer og vejmyndighed udlgser ikke inhabilitet, men kraever sarlig

intensiv prevelse af, om kommunen har varetaget usaglige hensyn.

73 Entilladelse til nedleeggelse af en privat feellesvej medferer, at alle vejrettigheder — herunder haevdvundne

— bortfalder ved tilladelsens udnyttelse.

74 Etklagegebyr pa 1.000 kr. opkreaeves for behandling af klager til Vejdirektoratet efter privatvejslovens §
87.

s 1 Privatvejslovens systematik og kommunens vejmyndighed

Privatvejsloven (LBK 1050/2024) regulerer private fallesveje — veje, der uden at vaere offentlige tjener som

feerdselsareal for anden ejendom end den, vejen ligger pa. Loven sondrer grundleeggende mellem to regelsaet:

o« Afsnit II (§§ 11-24a): Private fzllesveje pa landet (landzone). De vejberettigede er selv ansvarlige for

vedligeholdelsen, og kommunen griber kun ind ved uenighed eller manglende vedligehold.

« Afsnit III (§§ 25-87): Private fzllesveje i byer og bymaessige omrader (byzone og sommerhusomrader, jf.
privatvejslovens § 3). Kommunen har mere vidtgaende befgjelser, og vejen er som udgangspunkt aben for

almindelig faerdsel.

Kommunalbestyrelsen er vejmyndighed for alle private fallesveje, jf. privatvejslovens § 1, stk. 2 og vejlovens
§ 15. Kommunens rolle er todelt: den forer tilsyn med vejenes tilstand og kan udstede pabud, og den traeffer
afgorelse om nedleggelse, adgangsforhold og udgiftsfordeling. I EMN-2024-266358 fastslog Vejdirektoratet,
at en kommune som vejmyndighed har en klar pligt til at tage stilling til en privat feellesvejs stand, nar en

vejberettiget anmoder herom — at afvise sagen som et privatretligt forhold er en retlig fejl.

Klager over kommunens afgerelser indgives til Vejdirektoratet efter privatvejslovens § 87, stk. 2, jf.

bekendtgerelse om Vejdirektoratets opgaver og befgjelser § 5. Der betales et klagegebyr pa 1.000 kr., jf.
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bekendtgerelse om betaling af gebyrer efter lov om private feellesveje § 1. Segsmal ved domstolene skal anlegges

inden 6 maneder efter modtagelsen af Vejdirektoratets afggrelse, jf. privatvejslovens § 88a.

Spergsmal om vejret og vejskel som primeert privatretligt emne behandles under praksisoversigten om vejret og

vejskel. Offentlige veje administreres efter vejloven og falder uden for denne praksisoversigt.

Lov Privatvejsloven § 1, stk. 2 Privatvejsloven § 3 Privatvejsloven § 87, stk. 2
Privatvejsloven § 88a Vejloven § 15

PRAKSTS Vejdirektoratet - Kommune handlede ulovligt ved at afvise sag om privat faellesvejs stand som et 02.10.2024
privatretligt anliggende

s » Vejdirektoratets provelse: Kun retlige spergsmal

Et gennemgaende menster i praksis er Vejdirektoratets gentagne understregning af sin begraensede kompetence.

Direktoratet kan kun prove retlige spergsmal, jf. privatvejslovens § 87, stk. 2. Det omfatter:

« Om kommunen har fulgt privatvejsloven og forvaltningsloven
» Om afggrelsen hviler pa usaglige hensyn eller fejlagtigt grundlag
« Om begrundelseskravene i forvaltningslovens §§ 22-24 er opfyldt

Vejdirektoratet kan ikke prove:

« Kommunens skon over vejens stand, vedligeholdelsesniveau eller trafikal vigtighed
« Om afggrelsen er rimelig eller hensigtsmaessig

« Om kommunen har overholdt god forvaltningsskik

[ EMN-2026-00309 formulerede Vejdirektoratet dette princip som at det trafikale sken over vejens aktuelle

behov for vedligeholdelse ligger hos kommunalbestyrelsen, og at direktoratet ikke kan gribe ind i dette skon.

I EMN-2025-35567 stadfaestede Vejdirektoratet en kommunes udgiftsfordeling i landzone og bekraeftede, at
kommunens veegtning af ejendomstyper (sommerhusejendom, helarsbeboelse, landbrugsejendom med stuehus)

afspejlede trafikken og var lovlig.

Vejdirektoratet kan heller ikke afggre privatretlige tvister. | EMN-2025-46883 understregede direktoratet
klart, at spergsmal om servitutters reekkevidde, vejret og naboretlige forhold henvises til domstolene — den

offentligretlige tilladelse kan kun udnyttes, hvis indehaveren ogsa privatretligt har grundlag herfor.

LoV Forvaltningsloven § 22 Forvaltningsloven § 24 Privatvejsloven § 87, stk. 2

PRAKSIs Vejdirektoratet - Vejdirektoratet opretholder kommunens vedligeholdelsespabud for privat feellesveji g7 p4.2026
landzone (EMN-2026-00309)

Vejdirektoratet - Vejdirektoratet stadfeester kommunens udgiftsfordeling for istandsaettelse af privat  g7.94.2026
feellesvej i landzone (EMN-2025-35567)

Vejdirektoratet - Lovliggorelse af vejadgang til privat faellesvej: Vejdirektoratet opretholder 18.12.2025
kommunens offentligretlige tilladelse og henviser privatretlige servitutspergsmal til domstolene

s 5 Vedligeholdelsespligt og formodningsreglen om vejret (§ 44)
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Efter privatvejslovens § 44, stk. 1 pahviler vedligeholdelsespligten ejere af ejendomme, der graenser til en privat
fellesvej i byzone og har vejret til denne. Loven opstiller en formodningsregel: alle tilgreensende grundejere
formodes at have vejret — undtaget er kun de grundejere, der over for kommunen kan dokumentere, at de ikke

har vejret.

Hojesteret har 1 BS G-2221/2017 preeciseret de retlige rammer for stiftelse af vejret:

"Vejret kan kun stiftes pd et privatretligt grundlag (aftale eller hcevd) eller et offentligretligt grundlag (vejudiceg eller
ekspropriation). Faktisk anvendelse af en privat feellesvej skaber ikke 1 sig selv en vejret, medmindre der er tale om

erhvervelse ved heevd.”

Dommen fastslar, at den blotte faktiske brug ikke 1 sig selv skaber vejret, og at bevisbyrden for manglende vejret

kan loftes ved udstykningshistorik, tinglyste dokumenter og dokumenteret egen adgangsvej.

For private faellesveje pa landet folger vedligeholdelsespligten af privatvejslovens § 13, der paleegger de
vejberettigede 1 fzellesskab at holde vejen i god og forsvarlig stand. [ 22-07521 praeciserede Vejdirektoratet

forskellen:
Zonetype Vedligeholdelsespligtige Kommunens rolle Lovgrundlag
Byzone Ejere af tilgreensende Tilsyn, pabud, udgiftsfordeling = § 44
ejendomme med vejret
Landzone De vejberettigede i feellesskab | Griber ind ved uenighed §13

I Vejdirektoratets udtalelse EMN-2025-49813 skelnes der klart mellem privatretlig vedligeholdelse (parterne
aftaler selv, kommunen er ikke involveret) og offentligretlig vedligeholdelse (kommunen griber ind med pébud,
fordi vejen ikke erigod og forsvarlig stand). Uenigheder om privatretlig vedligeholdelse skal lases af domstolene

— kommunen kan kun gribe ind, nar vejen faktisk er under det lovpligtige minimum.

LoV Privatvejsloven § 13 Privatvejsloven § 44, stk. 1 Privatvejsloven § 45, stk. 1

PRAKSTs Hpojesteret - Hojesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private fzellesveje 15.01.2021
Vejdirektoratet - Vejledning om privatretlig vedligeholdelse vs. vejmyndighedens afggrelser pa private 99 .12.2925
feellesveje
Vejdirektoratet - Vejstatus og vedligeholdelsespligt for privat faellesvej p& landet 30.05.2022

s » Pabud om vedligeholdelse: Adressat og genetablering

Et centralt princip i praksis er, at kommunens pabud om vedligeholdelse skal rettes til de rette adressater — de

individuelle, vedligeholdelsespligtige grundejere.

[21-16223 ophaevede Vejdirektoratet Hillered Kommunes pabud om genetablering af en opplgjet privat
feellesvej, fordi kommunen havde rettet pabuddet alene til den grundejer, der havde plgjet vejen op.

Vejdirektoratet fastslog:

« Et pabud om genetablering skal rettes til samtlige vejberettigede — ikke kun den formodede skadevolder

» Kommunen kan ikke som vejmyndighed placere et erstatningsansvar — det er et privatretligt spergsmal for

domstolene

 Udgifter skal fordeles mellem de vejberettigede efter deres brug, ikke paleegges én person
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[ EMN-2024-266358 ophavede Vejdirektoratet en kommunes afggrelse, fordi kommunen ulovligt havde afvist
at behandle en henvendelse om en tilgroet og ufremkommelig privat fzellesvej med henvisning til, at det var et
privatretligt anliggende. Vejdirektoratet fastslog, at kommunen efter privatvejslovens § 45, stk. 1 er forpligtet

til at tage stilling til vejens stand, og at afslaget desuden led af begrundelsesmangler.
Kommunen kan handhzve vedligeholdelsespligten pa to mader:

« Enkeltstaende arbejder (§ 47): Kommunen pabyder den enkelte grundejer at istandsztte vejstykket neermest

sin ejendom

« Samlede arbejder (§ 45, stk. 4): Kommunen istandsztter hele vejen eller en straekning som ét projekt med

udgiftsfordeling
LoV Forvaltningsloven § 22 Privatvejsloven § 45, stk. 1, 4 Privatvejsloven § 47, stk. 1
PRAKSIS Vejdirektoratet - Kommune handlede ulovligt ved at afvise sag om privat faellesvejs stand som et 02.10.2024

privatretligt anliggende

Vejdirektoratet - Pabud om genetablering af privat feellesvej skal rettes til alle vejberettigede, ikke kun 97 _g1.2022
den formodede ansvarlige

s s Udgiftsfordeling ved samlet arbejde (§§ 49-52)

Nar kommunen beslutter, at en istandszettelse skal udferes som et samlet arbejde, fordeles udgifterne efter

reglerne i privatvejslovens §§ 49-52. Den bidragspligtige kreds er ejere af ejendomme, der graenser op til vejen
og har vejret, jf. § 49, stk. 1.

Fordelingen sker efter tre lovbundne kriterier, jf. § 51, stk. 1:

1. Ejendommens facadeleengde mod vejen (mindst 10 %)
2. Storrelsen af ejendommens arealer (mindst 25 %)

3. Benyttelsesmade eller ejendomsverdi (mindst 25 %)

De resterende 40 % fordeles frit af kommunen mellem de tre kriterier. For hjgrnegrunde med facade mod anden

vej beregnes et passende reduceret bidrag, jf. § 51, stk. 6.

[21-04517 stadfaestede Vejdirektoratet Kebenhavns Kommunes nye, seerskilte udgiftsfordelinger for to private
feellesveje, efter at direktoratet i en tidligere sag havde palagt kommunen at udarbejde separate fordelinger.

Kommunen havde korrekt indregnet hjgrnegrundsreduktion.

[22-09119 ophavede Vejdirektoratet Brenderslev Kommunes udgiftsfordeling for Sneppevej pga. vaesentlige

begrundelsesmangler:

+ UKlar beregning: Uklart, hvordan driftsarealers storrelse var indgaet i skennet

 Forskelsbehandling: Nogle grundejere var fritaget efter frasigelse af vejret, andre ikke — uden saglig

begrundelse

+ Ejerskab = brug: Naturstyrelsens bidrag var begrundet i ejerskab frem for faktisk brug

I EMN-2026-00151 afviste Vejdirektoratet, at udgifter til samlede vedligeholdelsesarbejder kan fordeles alene

efter meterantal:
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"Udgifterne til vedligeholdelse af en privat feellesvej i et sommerhusomrdde fordeles ikke efier, hvor mange meter af’
vejen der ligger ud for den enkelte matrikel, medmindre grundejerne selv har indgdet en gyldig privatretlig afiale

herom."

Ombudsmanden har i FOB 2017-5 vurderet, at en kommunes udgiftsfordeling af
vejvedligeholdelsesomkostninger ikke havde tilstraekkelig hjemmel i lov om private fzellesveje, og at fordelingen

led af begrundelsesmangler.

LoV Privatvejsloven § 49, stk. 1 Privatvejsloven § 51, stk. 1, 3, 6
Privatvejsloven § 55, stk. 1

PRAKSTS Vejdirektoratet - Vejdirektoratet stadfaester kommunens udgiftsfordeling for istandszettelse af privat g7 g4.2026
feellesvej i landzone (EMN-2025-35567)

Vejdirektoratet - Regler for vedligeholdelse og udgiftsfordeling pa private faellesveje 1 10.02.2026
sommerhusomrader

Vejdirektoratet - Udgiftsfordeling for vedligeholdelse af privat fellesvej opheevet pga. mangelfuld 13.09.2022

begrundelse

Vejdirektoratet - Stadfzestelse af Kebenhavns Kommunes nye udgiftsfordeling til istandseaettelse af de 22 g7.2021
private faellesveje Kretavej og Lemnosvej

s » Nedleggelse af private fellesveje: Tretrinsmodelleni § 72

En privat faellesvej — bade i byzone oglandzone — ma ikke nedlaegges uden kommunalbestyrelsens godkendelse,
jf. privatvejslovens § 12, stk. 1 (landzone) og § 71 (byzone). Kommunen behandler spergsmélet efter §§ 72-78

via en tretrinsmodel:

Trin 1 — Almene offentligretlige hensyn (§ 72, stk. 1): Kommunen vurderer, om der er feerdselsmeessige eller

vejtekniske hensyn mod nedlzeggelse.
Trin 2 — Eneste adgangsvej eller vigtighed (§ 72, stk. 2): Vejen skal opretholdes, hvis den:

« er eneste adgangsvej til en ejendom (nr. 1), eller

+ 1ovrigt er af vigtighed for en vejberettiget ejendom (nr. 2)

Trin 3 — Fri skensmessig afvejning: Foreligger ingen af trin 1-2-situationerne, foretager kommunen en

konkret interesseafvejning.

[ EMN-2026-06431 preeciserede Vejdirektoratet, at vurderingen af "af vigtighed" kreever en konkret og

funktionel vurdering af vejens faktiske anvendelse og nedvendighed. Tre fejl forte til ophaevelse:

1. Tinglyst vejret alene sandsynligger vejens status som privat feellesvej, men siger intet om vigtighed
2. Markedsveerdibetragtninger er et uvedkommende privatretligt hensyn

3. Pastand om uegnet alternativ rute kreever konkret dokumentation

[ EMN-2026-07711 opheevede Vejdirektoratet et kommunalt afslag, hvor det politiske udvalg valgte modsat
resultat af forvaltningens indstilling — uden fyldestgerende begrundelse. Det skeerpede begrundelseskrav i

sadanne situationer.

LoV Privatvejsloven § 12, stk. 1 Privatvejsloven § 71 Privatvejsloven § 72, stk. 1-2
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Privatvejsloven § 75

PRAKSTIS Vejdirektoratet - Ophaevelse af kommunalt afslag pa nedlaeggelse af privat faellesvej — utilstreekkelig 93,96 .2026
begrundelse for skensmeessig afgerelse

Vejdirektoratet - Hjemvisning af kommunalt afslag pa delvis nedlaeggelse af privat fellesvej - 27.05.2026
utilstraekkelig begrundelse efter privatvejslovens § 72, stk. 2, nr. 2

s - Undersogelse af alternative adgangsveje ved nedlaeggelse

Vejdirektoratets praksis stiller klare krav til kommunens sagsoplysning, nar den skal vurdere, om en vej er "eneste

adgangsvej" eller "af vigtighed".

[ EMN-2025-06843 ophevede Vejdirektoratet en kommunes afslag pa nedleggelse, fordi kommunen havde
undladt at afklare den faktiske og retlige status for en alternativ adgangsvej, der var registreret i CVF-registret
og dokumenteret pa historiske luftfotos. Kommunen kunne ikke med rimelighed past4, at den omhandlede vej

var den "eneste adgangsvej", uden at have undersogt alternativet.

[23-16135 ophaevede Vejdirektoratet Senderborg Kommunes afslag, bl.a. fordi den reelle begrundelse var
trafiksikkerhedsmaessige hensyn pa en tilstedende kommunevej — et hensyn, der herer under vejlovens § 49,

men som ikke fremgik af afgerelsen, og klageren ikke var partshert om.

Omvendt opretholder Vejdirektoratet nedleeggelser, nar kommunens interesseafvejning er saglig og

tilstreekkeligt begrundet:

Sag Resultat Afgorende momenter

19-14851 Opretholdelse Minimale gener ved omkersel, vejen ikke
af vigtighed

20-05558 Opretholdelse Meget begreaenset brug, vejejers

dispositionsret vejer tungere

20-16495 Opretholdelse Klagers ejendom havde to andre
adgangsveje

EMN-2025-29451 Opretholdelse Logistisk enske opvejes ikke, selvsteendig
privat adgangsvej

20-01791 Afslag opretholdt Vejen af vigtighed for landbrugsdrift

En tilladelse til nedlaeggelse medferer, at alle vejrettigheder — herunder haevdvundne — bortfalder ved

tilladelsens udnyttelse.

LoV Privatvejsloven § 72, stk. 2 Privatvejsloven § 73 Privatvejsloven § 74 Vejloven § 49
PRAKSIs Vejdirektoratet - Opretholdelse af kommunal afgerelse om nedleeggelse af privat fellesvej i landzone 29 g9, 2p25
grundet interesseafvejning og tilfredsstillende alternativ adgang

Vejdirektoratet - Afslag pa nedleeggelse af privat faellesvej ophaevet pa grund af mangelfuld 25.08.2025
undersogelse af alternative adgangsveje

Vejdirektoratet - Ophavelse af afslag pa nedleggelse af privat faellesvej grundet sagsbehandlingsfejl 19 .92.2024
Vejdirektoratet - Nedleggelse af Privat Fellesvej: Vigtigheden af Alternative Adgangsveje 30.03.2021

Vejdirektoratet - Nedlaeggelse af privat feellesvej: Vejdirektoratet stadfeester kommunes skensmeessige 1p9.06.2020
afgorelse

Vejdirektoratet - Afslag pa nedlaeggelse af privat feellesvej i landzone pa grund af vejens vigtighed for 24 3.2020
naboer

Private fallesveje 150


https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/75
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/03-06-2026-ophaevelse-af-kommunalt-afslag-paa-nedlaeggelse-af-privat-faellesvej-utilstraekkelig-begrundelse-for-skoensmaessig-afgoerelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/27-05-2026-hjemvisning-af-kommunalt-afslag-paa-delvis-nedlaeggelse-af-privat-faellesvej-utilstraekkelig-begrundelse-efter-privatvejslovens-72-stk-2-nr-2
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/25-08-2025-afslag-på-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-ophævet-på-grund-af-mangelfuld-undersøgelse-af-alternative-adgangsveje
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/19-02-2024-ophævelse-af-afslag-på-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-grundet-sagsbehandlingsfejl
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/49
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/02-12-2019-tilladelse-til-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-i-landzone-opretholdt-efter-interesseafvejning
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/10-06-2020-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-vejdirektoratet-stadfæster-kommunes-skønsmæssige-afgørelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/30-03-2021-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-vigtigheden-af-alternative-adgangsveje
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/29-09-2025-opretholdelse-af-kommunal-afgørelse-om-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-i-landzone-grundet-interesseafvejning-og-tilfredsstillende-alternativ-adgang
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/24-03-2020-afslag-på-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-i-landzone-på-grund-af-vejens-vigtighed-for-naboer
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/72
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/73
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https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/29-09-2025-opretholdelse-af-kommunal-afgørelse-om-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-i-landzone-grundet-interesseafvejning-og-tilfredsstillende-alternativ-adgang
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/25-08-2025-afslag-på-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-ophævet-på-grund-af-mangelfuld-undersøgelse-af-alternative-adgangsveje
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/19-02-2024-ophævelse-af-afslag-på-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-grundet-sagsbehandlingsfejl
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/30-03-2021-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-vigtigheden-af-alternative-adgangsveje
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/10-06-2020-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-vejdirektoratet-stadfæster-kommunes-skønsmæssige-afgørelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/24-03-2020-afslag-på-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-i-landzone-på-grund-af-vejens-vigtighed-for-naboer
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Vejdirektoratet - Tilladelse til nedleeggelse af privat faellesvej i landzone opretholdt efter 02.12.2019
interesseafvejning

s s FPorvaltningsretlige krav: Begrundelse, partshering og sagsoplysning

En betydelig del af Vejdirektoratets ophaevelser skyldes forvaltningsretlige sagsbehandlingsfejl — typisk
mangelfuld begrundelse, utilstreekkelig partshering eller mangelfuld sagsoplysning.

Begrundelseskrav: Kommunens skriftlige afgerelse skal efter forvaltningslovens § 22 begrundes, og
begrundelsen skal efter § 24 indeholde en henvisning til retsregler, en beskrivelse af hovedhensyn

ved skensmessige afgorelser og de faktiske omsteendigheder. I 22-09119 ophaevede Vejdirektoratet en
udgiftsfordeling, fordi det ikke var tilstreekkeligt dokumenteret, hvordan de enkelte grundejeres bidrag var

beregnet.

Partshoring: I 20-08858 ophavede Vejdirektoratet Helsinger Kommunes afgerelse om betaling for
istandsaettelse af Gaeslingevej, fordi grundejere, der blev inddraget i betalingen, ikke var blevet hert, for arbejdet
blev udfert.

[19-08924 afviste Vejdirektoratet en klage, fordi Kebenhavns Kommune selv havde genoptaget sagen efter at

have konstateret, at vejejeren ikke var partshert — der forela derfor ikke en endelig afgarelse.

Sagsoplysning: [ 23-01883 ophevede Vejdirektoratet Silkeborg Kommunes tildeling af vejret, fordi kommunen
ikke tilstraekkeligt havde undersggt alternative adgangsveje. Da tildeling af vejret efter privatvejslovens § 26, stk.

2, nr. 2 har ekspropriationslignende karakter, skerpes undersogelsespligten.

Ombudsmanden har ligeledes kritiseret sagsbehandlingsfejl i vejsager. | FOB 1999-457 konstaterede
ombudsmanden, at en kommune ikke havde foretaget tilstraekkelig partshering, og at Vejdirektoratet burde have
patalt dette. ] FOB 2003-504 fandt ombudsmanden, at partsheringen var utilstraekkelig, fordi kommunen ikke

havde fremlagt de detaljerede oplysninger om vejens tilstand ved vejsynet.

LoV Forvaltningsloven § 19 Forvaltningsloven § 22 Forvaltningsloven § 24, stk. 1-2

Privatvejsloven § 26, stk. 2
PRAKSIS Vejdirektoratet - Mangelfuld sagsoplysning: Kommuneafgorelse om tildeling af vejret til privat 17.05.2023
feellesvej ophaevet

Vejdirektoratet - Udgiftsfordeling for vedligeholdelse af privat fellesvej opheevet pga. mangelfuld 13.09.2022
begrundelse

Vejdirektoratet - Helsinger Kommunes afgorelse om betaling for vejistandsattelse ophaevet grundet  g3.11.2020
alvorlige sagsbehandlingsfejl

Vejdirektoratet - Afvisning af klage over parkeringseendringer pa privat faellesvej pa grund af 16.08.2019
kommunens manglende partshering

s o FPardselsregulering, aflasning og belysning pa private fzellesveje

Private fzllesveje i byzone er dbne for almindelig faerdsel, jf. privatvejslovens § 57. Andringer i vejens

indretning, afspaerring og faerdselsregulering kraever kommunens og politiets godkendelse.

[23-03988 opretholdt Vejdirektoratet Odsherred Kommunes pabud om at undlade aflasning af en ldge pa en

privat faellesvej, der fungerede som strandadgang. Grundejerens harvarksargumenter blev ikke anset for et
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https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/02-12-2019-tilladelse-til-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-i-landzone-opretholdt-efter-interesseafvejning
https://www.lovguiden.dk/loven/forvaltningsloven/22
https://www.lovguiden.dk/loven/forvaltningsloven/24
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/13-09-2022-udgiftsfordeling-for-vedligeholdelse-af-privat-fællesvej-ophævet-pga-mangelfuld-begrundelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/helsingør-kommunes-afgørelse-om-betaling-for-vejistandsættelse-ophævet-grundet-alvorlige-sagsbehandlingsfejl
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/afvisning-af-klage-over-parkeringsændringer-på-privat-fællesvej-på-grund-af-kommunens-manglende-partshøring
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/17-05-2023-mangelfuld-sagsoplysning-kommuneafgørelse-om-tildeling-af-vejret-til-privat-fællesvej-ophævet
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/26?stk=2&nr=2
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/26?stk=2&nr=2
https://www.lovguiden.dk/loven/forvaltningsloven/19
https://www.lovguiden.dk/loven/forvaltningsloven/22
https://www.lovguiden.dk/loven/forvaltningsloven/24
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/26
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/17-05-2023-mangelfuld-sagsoplysning-kommuneafgørelse-om-tildeling-af-vejret-til-privat-fællesvej-ophævet
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/13-09-2022-udgiftsfordeling-for-vedligeholdelse-af-privat-fællesvej-ophævet-pga-mangelfuld-begrundelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/03-11-2020-helsingør-kommunes-afgørelse-om-betaling-for-vejistandsættelse-ophævet-grundet-alvorlige-sagsbehandlingsfejl
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/16-08-2019-afvisning-af-klage-over-parkeringsændringer-på-privat-fællesvej-på-grund-af-kommunens-manglende-partshøring
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/57
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/26-05-2023-påbud-om-at-undlade-aflåsning-af-låge-på-privat-fællesvej-opretholdt
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sagligt kriterium, der kunne lovliggere aflasningen. Kommunen havde korrekt foretaget en interesseafvejning

uden at tage stilling til den privatretlige tvist om feerdselsretten.

[22-06903 stadfzestede Vejdirektoratet Herning Kommunes afgerelse om, at grundejere pé den private feellesvej
Skreenten skal aftholde udgifterne til vedligeholdelse af gadelyset, jf. privatvejslovens § 59. Kommunen afholder

stromudgifterne, mens grundejerne betaler gvrige drifts- og anleegsudgifter.

For private faellesveje pa landet er faerdselsregulering ikke reguleret i privatvejsloven — skiltning og
trafikregulering beror pa aftale mellem vejejer og godkendelse fra politiet, jf. feerdselslovens § 97, stk. 2. Gaende

og cyklende fzerdsel reguleres efter naturbeskyttelseslovens § 26.

LoV Ferdselsloven § 97, stk. 2 Privatvejsloven § 57, stk. 1 Privatvejsloven § 59, stk. 1, 5
PRAKSTS Vejdirektoratet - Pabud om at undlade aflasning af lage pa privat feellesvej opretholdt 26.05.2023
Vejdirektoratet - Udgifter til Gadelys pa Privat Feellesvej: Vejdirektoratet Stadfaester Kommunes 14.07.2022

Afggrelse om Betalingspligt for Grundejere

s 10 Opklassificering, vejudlaeg og kommunens inhabilitet

Kommunen kan beslutte at opklassificere en privat faellesvej til offentlig vej efter en samlet trafikal vurdering, jf.
vejlovens § 15.120-01887 fastslog Vejdirektoratet, at kommunen ikke kan stille vilkdr om, at de vejberettigede
betaler for udvidelse af vejen som betingelse for opklassificering — hjemlen hertil blev ikke viderefort i den

geldende vejlov.

Et godkendt vejudlaeg efter privatvejsloven bevarer sin status som bindende offentligretlig reservation, indtil
det formelt endres, nedlaegges eller slettes matrikulaert. ] EMN-2026-04129 praciserede Vejdirektoratet, at et

vejudleegs retsvirkninger og radighedsbegreensninger fortsaetter uaendret trods opgivet udstykning og ejerskifte.

Nar kommunen bade er vejejer og vejmyndighed, udleser det ikke inhabilitet — men kreever serlig intensiv
provelse. | EMN-2025-19699 fastslog Vejdirektoratet, at da loven ikke giver mulighed for substitution til en
anden myndighed, er kommunen forpligtet til selv at tage stilling. Direktoratet foretog i stedet en intensiv

provelse af, om kommunen havde varetaget usaglige hensyn.

Fiberkabelforing i private faellesveje kan lovliggeres efter privatvejslovens § 24a, der tradte i kraft 1. januar
2024.1 EMN-2025-38817 opretholdt Vejdirektoratet en kommunes lovliggerende tilladelse for et fiberkabel

nedgravet uden forudgaende samtykke fra vejejeren.

LoV Privatvejsloven § 10 Privatvejsloven § 24a Vejloven § 15
PRAKSTIS Vejdirektoratet - Lovliggerelse af ulovligt nedgravet fiberkabel pa privat fzellesvej i landzone 05.01.2026
Vejdirektoratet - Klage over nedleeggelse af del af privat faellesvej pa landet: Vurdering af vejstatus, 17.10.2025

inhabilitet og tilstraekkelig vejadgang

Vejdirektoratet - Kommune kan ikke kraeve udvidelse af privat feellesvej betalt af vejberettigede for  19.93.2020
opklassificering til offentlig vej

s 11 Sammenfatning: Centrale praksismenstre og radgivning
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https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/14-07-2022-udgifter-til-gadelys-på-privat-fællesvej-vejdirektoratet-stadfæster-kommunes-afgørelse-om-betalingspligt-for-grundejere
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/59
https://www.lovguiden.dk/loven/færdselsloven/97?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/naturbeskyttelsesloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/færdselsloven/97
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/57
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/59
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/26-05-2023-påbud-om-at-undlade-aflåsning-af-låge-på-privat-fællesvej-opretholdt
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/14-07-2022-udgifter-til-gadelys-på-privat-fællesvej-vejdirektoratet-stadfæster-kommunes-afgørelse-om-betalingspligt-for-grundejere
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/15
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/10-03-2020-kommune-kan-ikke-kræve-udvidelse-af-privat-fællesvej-betalt-af-vejberettigede-før-opklassificering-til-offentlig-vej
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/04-02-2026-status-for-godkendte-vejudlaeg-efter-privatvejsloven-ved-opgivet-udstykning
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/17-10-2025-klage-over-nedlaeggelse-af-del-af-privat-faellesvej-paa-landet-vurdering-af-vejstatus-inhabilitet-og-tilstraekkelig-vejadgang
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/24a
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/05-01-2026-lovliggoerelse-af-ulovligt-nedgravet-fiberkabel-paa-privat-faellesvej-i-landzone
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/10
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/24a
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/15
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/05-01-2026-lovliggoerelse-af-ulovligt-nedgravet-fiberkabel-paa-privat-faellesvej-i-landzone
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/17-10-2025-klage-over-nedlaeggelse-af-del-af-privat-faellesvej-paa-landet-vurdering-af-vejstatus-inhabilitet-og-tilstraekkelig-vejadgang
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/10-03-2020-kommune-kan-ikke-kræve-udvidelse-af-privat-fællesvej-betalt-af-vejberettigede-før-opklassificering-til-offentlig-vej
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Praksis fra Vejdirektoratet, Hgjesteret og Ombudsmanden tegner fglgende hovedlinjer for administrationen af

private faellesveje:

Kommunens rolle: Kommunen har en aktiv tilsyns- og handhzvelsespligt og kan ikke afvise sager som
privatretlige anliggender. Til gengaeld nyder kommunens faglige sken over vejens stand og trafikale vigtighed

bred beskyttelse mod Vejdirektoratets tilsideszttelse.

Begrundelse er afgerende: Den hyppigste ophavelsesgrund er mangelfuld begrundelse. Kommuner ber i

enhver afgorelse om vedligeholdelse, udgiftsfordeling eller nedlaeggelse sikre:

+ Preacis hjemmelsangivelse
« Beskrivelse af de faktiske omstendigheder
» Redegorelse for hovedhensyn bag skennet

« Stillingtagen til parternes relevante indsigelser

Privatretlige vs. offentligretlige spergsmal: Hverken kommunen eller Vejdirektoratet kan afgere sporgsmal
om vejret, haevd, servitutters raekkevidde, naboret eller erstatning. Disse skal afggres af domstolene. En

offentligretlig tilladelse kan kun udnyttes, hvis modtageren ogsa har privatretligt grundlag.

Nedlaeggelse: Kommunen skal fglge tretrinsmodellen i § 72 og foretage en konkret, funktionel vurdering af

vejens vigtighed — ikke blot konstatere tinglyst vejret. Alternative adgangsveje skal underseges aktivt.

Udgiftsfordeling: Fordelingen skal bygge pa de lovbundne kriterieri § 51 — facadeleengde, areal og
benyttelsesmade — ikke alene meterantal. Hjgrnegrundsreduktion efter § 51, stk. 6, skal overholdes.

Vintervedligeholdelse: Pligten til snerydning og glatferebekaempelse efter privatvejslovens § 79 er
accessorisk til den almindelige vedligeholdelsespligt — den kan kun palegges grundejere, der i forvejen er

vedligeholdelsespligtige.

LoV Privatvejsloven § 44, stk. 1 Privatvejsloven § 51, stk. 1 Privatvejsloven § 72, stk. 2

Privatvejsloven § 79

REFERENCE LOVgrundlag 8 paragraffer
Privatvejsloven § 44 stk. 1 Privatvejsloven § 45 stk. 1
Privatvejsloven § 49 stk. 1 Privatvejsloven § 51 stk. 1, 3, 6
Privatvejsloven § 72 stk. 1-2 Privatvejsloven § 79
Privatvejsloven § 87 stk. 2 Vejloven § 15

naterzaLe Clterede afgarelser 30 afgsrelser

HAJESTERET - BVERSTE INSTANS 1

15.01.2021  Hojesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private feellesveje bs-13147-2020-hjr
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https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/51
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/72
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/79
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/44
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/45
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/49
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https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/72
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/79
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/87
https://www.lovguiden.dk/loven/vejloven/15
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12 Private fallesveje

NEVN / KLAGEINSTANS

Ophevelse af kommunalt afslag pa nedleggelse af privat feellesvej — utilstraekkelig
begrundelse for skensmaessig afgorelse

Hjemvisning af kommunalt afslag pa delvis nedlaeggelse af privat faellesvej —
utilstraekkelig begrundelse efter privatvejslovens § 72, stk. 2, nr. 2

Vejdirektoratet stadfaester kommunens udgiftsfordeling for istandsettelse af privat
feellesvej i landzone (EMN-2025-35567)

Vejdirektoratet opretholder kommunens vedligeholdelsespabud for privat feellesvej i
landzone (EMN-2026-00309)

Regler for vedligeholdelse og udgiftsfordeling pa private fellesveje i
sommerhusomrader

Lovliggerelse af ulovligt nedgravet fiberkabel pa privat feellesvej i landzone

Vejledning om privatretlig vedligeholdelse vs. vejmyndighedens afgerelser pa private
feellesveje

Lovliggerelse af vejadgang til privat faellesvej: Vejdirektoratet opretholder
kommunens offentligretlige tilladelse og henviser privatretlige servitutspergsmal til
domstolene

Klage over nedleggelse af del af privat faellesvej pa landet: Vurdering af vejstatus,
inhabilitet og tilstreekkelig vejadgang

Opretholdelse af kommunal afgerelse om nedlaeggelse af privat feellesvej i landzone
grundet interesseafvejning og tilfredsstillende alternativ adgang

Afslag pa nedleggelse af privat faellesvej ophaevet pa grund af mangelfuld
undersggelse af alternative adgangsveje

Kommune handlede ulovligt ved at afvise sag om privat fzllesvejs stand som et
privatretligt anliggende

Ophevelse af afslag pa nedlaeggelse af privat feellesvej grundet sagsbehandlingsfejl
Afvisning af klage over asfaltarbejde og niveauforskel pa privat feellesvej
Pabud om at undlade aflasning af lage pa privat fellesvej opretholdt

Mangelfuld sagsoplysning: Kommuneafgerelse om tildeling af vejret til privat
feellesvej ophaevet

Udgiftsfordeling for vedligeholdelse af privat faellesvej ophaevet pga. mangelfuld
begrundelse

Udgifter til Gadelys pa Privat Feellesvej: Vejdirektoratet Stadfeester Kommunes
Afgorelse om Betalingspligt for Grundejere

Vejstatus og vedligeholdelsespligt for privat feellesvej pa landet

Pabud om genetablering af privat feellesvej skal rettes til alle vejberettigede, ikke kun
den formodede ansvarlige
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https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/03-06-2026-ophaevelse-af-kommunalt-afslag-paa-nedlaeggelse-af-privat-faellesvej-utilstraekkelig-begrundelse-for-skoensmaessig-afgoerelse
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12 Private fallesveje

Stadfaestelse af Kebenhavns Kommunes nye udgiftsfordeling til istandseettelse af de
private fzllesveje Kretavej og Lemnosve;j

Nedlaeggelse af Privat Feellesvej: Vigtigheden af Alternative Adgangsveje

Helsinger Kommunes afgerelse om betaling for vejistandsaettelse ophaevet grundet
alvorlige sagsbehandlingsfejl

Nedlaeggelse af privat fzellesvej: Vejdirektoratet stadfaester kommunes skensmessige
afgorelse

Afslag pa nedleggelse af privat feellesvej i landzone pa grund af vejens vigtighed for
naboer

Kommune kan ikke kreeve udvidelse af privat fellesvej betalt af vejberettigede for
opklassificering til offentlig vej

Omleaegning af privat fellesvej pa landet godkendt trods naboklage over eget
landbrugstrafik

Tilladelse til nedlaeggelse af privat feellesvej i landzone opretholdt efter
interesseafvejning

Afvisning af klage over parkeringsaendringer pa privat feellesvej pa grund af
kommunens manglende partshering

Private fallesveje

Kapitel 12 af 17

21_04517

20_16495

20_08858

20_05558

20_01791

20_01887

20_00353

19_14851

19_08924

155
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https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/10-03-2020-kommune-kan-ikke-kræve-udvidelse-af-privat-fællesvej-betalt-af-vejberettigede-før-opklassificering-til-offentlig-vej
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/18-02-2020-omlægning-af-privat-fællesvej-på-landet-godkendt-trods-naboklage-over-øget-landbrugstrafik
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/02-12-2019-tilladelse-til-nedlæggelse-af-privat-fællesvej-i-landzone-opretholdt-efter-interesseafvejning
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/16-08-2019-afvisning-af-klage-over-parkeringsændringer-på-privat-fællesvej-på-grund-af-kommunens-manglende-partshøring
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]3 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over pataleret og
pataleberettigede ved servitutter

Hvem kan handhceve en servitut — og hvorndr er retten fortabt?

Version 2  Opdateret 24. jun. 2026 10 afggrelser - 2015-2026 Les online

INTRODUKTION

Pataleretten er den processuelle nogle til servitutters handhavelse: kun den pataleberettigede — eller den
der er succederetiretten — kan kraeve en servitut overholdt. Retsgrundlaget hviler pa tinglysningslovens
§ 10, stk. 5 (krav om angivelse af pataleberettigede i servitutdokumentet), planlovens § 43 (kommunal
handhevelse) og den uskrevne retsgrundseetning om retsfortabende passivitet. Praksis fra domstolene
og Planklagenzevnet viser to gennemgaende menstre: dels at identifikation af den nuveerende
pataleberettigede ved ejerskifte og udstykning er afgerende for servituttens reelle effektivitet, dels at
kommuner og private pataleberettigede kan fortabe handhzvelsesretten ved passivitet — ofte allerede

efter 2-6 ars tavshed efter kendskab til overtraedelsen.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Etservitutdokument skal altid angive den eller de pataleberettigede samt den herskende ejendom, jf.

tinglysningslovens § 10, stk. 5 — mangler disse oplysninger, kan tinglysning naegtes.

()2 Pataleretten folger ejendommen, ikke personen: formuleres den som 'den til enhver tid vaerende ejer af

matr.nr. X, overgar retten automatisk ved ejerskifte.

()3 Kommunalbestyrelsen kan ved pabud eller forbud handhzave servitutbestemmelser om forhold, der kan

optages i en lokalplan, uanset om kommunen selv er pataleberettiget, jf. planlovens § 43.

(4 Retsfortabende passivitet kan medfore, at pataleretten fortabes — ved bedemmelsen leegges vaegt pa den
forlebne tid, om ejeren har haft grund til at tro at tavsheden var en accept, og om forsinkelsen skyldes den

pataleberettigedes ansvar.

(05 1Planklagenavnets praksis har passivitetsperioder pa 2-7 ar varet tilstraekkelige til at fortabe
kommunens handhevelsesret efter planlovens § 43, mens kortere perioder godtages, hvis forsinkelsen

skyldes borgeren selv.
(06 Engrundejerforening har som udgangspunkt sagsmalskompetence til at hdndhaeve servitutter, der er

palagt til fordel for foreningens medlemmer, mens den enkelte ejer i et udstykningsomrade kun kan

handheeve servitutten, hvis den specifikt tilkommer ejerne af de udstykkede parceller.
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()7 Ved mortifikation efter lov af 1905 om servitutmortifikation kan en servitut slettes, bl.a. nar der ikke

leengere findes nogen pétaleberettiget — fx ved oplesning af en grundejerforening uden successor.

(08 Enny erhverver af den herskende ejendom kan fortreenge en utinglyst frihedshavd vundet af den
tjenende ejendoms ejer, men kun hvis erhververen er i god tro, jf. tinglysningslovens §§ 1, 5 og 26 — ellers

bevarer frihedsheevden sin gyldighed.

(09 Kommunen har ikke pligt til opsegende tilsyn med privatretlige servitutter, men néar den forst er blevet
opmaerksom pé et ulovligt forhold og har tilkendegivet, at den vil felge op, skal den reagere inden for

rimelig tid.
7 Passivitetsbedemmelsen ved servituthdandhzavelse er konkret: en tilsynsmyndigheds lafte om snarlig

opfelgning, der forst realiseres ar senere, kan skabe en berettiget forventning om accept hos den

servitutstridige ejer.

s 1 Lovgrundlaget for pataleret ved servitutter

Pataleretten ved servitutter reguleres af flere samvirkende regelset. Den centrale bestemmelse er

tinglysningslovens § 10, stk. 5, der fastsaetter:

Et servitutdokument skal altid angive den eller de pdtaleberettigede, samt om servitutten er tidsbegreenset og i givet
fald den periode, dokumentet skal veere tinglyst. [...] Desuden skal servituttens geografiske udstreekning angives, og

det skal fremgd, hvilken eller hvilke ejendomme der er herskende i henhold til servitutten.

Bestemmelsen har karakter af en gyldighedsbetingelse: et servitutdokument, der ikke angiver de
pataleberettigede, kan ikke tinglyses. Kravet uddybes i bekendtgerelse om tinglysning (Fast ejendom) § 27, der
kraever den pataleberettigedes personnummer eller CVR-nummer — medmindre pétaleretten tilkommer "den
til enhver tid veerende ejer" af en bestemt ejendom, i hvilket tilfzelde det er tilstraekkeligt at identificere den

herskende ejendom.

Tinglysningslovens & 11, stk. 1 regulerer den modsatte situation — udslettelse af en servitut — og fastsaetter, at
det kun kraever samtykke fra ejeren af den herskende ejendom, medmindre andre berettigede har ladet en seerlig

erkleering tinglyse.

Servitutter, der angar forhold reguleret i en lokalplan, har desuden en offentligretlig dimension: efter planlovens
§ 43 kan kommunalbestyrelsen "ved pabud eller forbud sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om

forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan." Denne befojelse giver kommunen en selvsteendig
handhavelsesmulighed uanset om kommunen selv er pataleberettiget ifglge servitutdokumentet. Det er dog en

forudsaetning, at kommunen varetager et planleegningsmaessigt formal ved udevelsen.

Endeligt giver lov af 26. april 1905 om mortifikationsdom pa servitutter § 1 ejeren af den behaeftede ejendom
adgang til at opné mortifikationsdom, bl.a. "naar der ikke leengere findes nogen, som er berettiget til at gore
Servitutten geeldende." Denne bestemmelse er typisk relevant, nar den pataleberettigede forening er oplast, eller

nar den i servitutdokumentet udpegede person er ded uden successorer.
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Tinglysningsloven er senest konsolideret den 19. februar 2026, og der er ingen

vedtagne-men-ikke-konsoliderede @ndringer til § 10.

LoV Lov om Adgang til Erhvervelse af Mortifikationsdom paa Servitutter m.m. § 1 Planloven § 43

Tinglysningsloven § 10, stk. 5 Tinglysningsloven § 11, stk. 1

Identifikation af den pataleberettigede — ejer, grundejerforening eller
s » kommune

I praksis formuleres pataleretten i servitutdokumenter typisk pa én af tre mader:

 Personlig pataleret: én navngiven person eller myndighed (fx den oprindelige udstykker eller en minister)
er pataleberettiget. Retten er personlig og overgar ikke automatisk ved ejerskifte, medmindre dokumentet

bestemmer andet.

+ Real pataleret ("den til enhver tid veerende ejer"): pataleretten er knyttet til ejerskab af en bestemt ejendom

— den herskende ejendom. Retten folger ejendommen ved ethvert ejerskifte uden yderligere tinglysning.

» Forenings- eller organisatorisk pataleret: pataleretten tilkommer en grundejerforening, en haveforening

eller en kommunalbestyrelse. Her rejser oplesning af foreningen saerlige sporgsmal.

Ved real pataleret opstar komplikationer, nér den herskende ejendom udstykkes. Udgangspunktet er, at
pataleretten overgar til ejerne af de udstykkede parceller, medmindre servituttens formal indebzerer, at

retten kun kan udeves kollektivt. I mortifikationslovens § 3, litra b er der taget stilling til dette ved
mortifikationssegsmal: steevningen skal forkyndes for ejeren af den tilbageverende hovedparcel og mindst for

ejerne af de til parcellen stedende parceller.

Ved organisatorisk pataleret kan oplesning af den pétaleberettigede forening medfore, at der "ikke leengere
findes nogen, som er berettiget til at gore Servitutten geeldende", jf. mortifikationslovens § 1. I Planklagenzavnets
praksis ses det dog, at kommunen i sadanne tilfzelde kan traede til med planlovens § 43-handhaevelse, hvis

servitutten angar planlegningsmaessigt relevante forhold.

I afgorelsen NMK-33-03228 var bade grundejerforeningen og kommunen pataleberettigede ifglge servituttens
§ 14. Grundejerforeningen havde angiveligt accepteret en stalskorsten, men kommunen handhaevede

uafheengigt med hjemmel i planlovens § 43 — selvom den i det konkrete tilfeelde tabte pa grund af passivitet.

[ den beslaegtede vejret-sag BS G-2221/2017 fastslog Hgjesteret, at en grundejerforening ikke automatisk
har vejret — og dermed heller ikke handhevelsesret — blot fordi dens medlemmer faktisk benytter en privat
fellesvej. Retten kraever et retligt grundlag (aftale, haevd eller offentligretligt vejudlaeg). Tilsvarende gaelder for
servitutpataleret: faktisk brug af en ret er ikke tilstreekkeligt — det retlige grundlag skal kunne dokumenteres.

LoV Lov om Adgang til Erhvervelse af Mortifikationsdom paa Servitutter m.m. § 3 Planloven § 43

PRAKSTs Hpojesteret - Hojesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private fallesveje 15.01.2021

Planklagenzevnet - Natur- og Miljoklagenaevnets afgorelse om passivitet ved handhevelse af servitut g4 .12.2015
vedrerende stilskorsten

s 5 Kommunens handhzevelse efter planlovens § 43 — og dens graenser
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Planlovens § 43 giver kommunalbestyrelsen en serlig befgjelse til at handheeve privatretlige servitutter ved
pabud eller forbud, forudsat at servitutbestemmelsen angar forhold, der kan reguleres i en lokalplan. Som det

fremgar af Vejledning om lokalplanlegning, pkt. 9.4:

Bestemmelsen giver kommunalbestyrelsen en adgang til at handhceve disse servitutter, uanset om kommunen
har pataleret 1 henhold til servitutten. Det er naturligvis en forudscetning, at kommunalbestyrelsen varetager et

planlcegningsmeessigt formal ved udevelsen af pdtaleretten.

Denne befgjelse er funktionelt en supplerende pataleret, der ikke forudseetter, at kommunen er nevnt i
servitutdokumentet. Bestemmelsen omfatter bl.a. servitutter om bebyggelsens omfang og udformning, jf.

planlovens § 15, stk. 2.
Planklagenavnets praksis illustrerer reekkevidden:

« 123712885 handhaevede Horsholm Kommune en tinglyst servitut fra 1921 om mindstegrundsterrelse og
nedlagde forbud mod arealoverfarsel, der ville bringe en grund under servituttens greense. Planklagensevnet
stadfzestede forbuddet og fandt, at kommunen havde en "aktuel planleegningsmeessig interesse" i at bevare

omradets karakter.

« 125/02287 stadfaestede Planklagensevnet Kolding Kommunes pabud om fjernelse af carport og cykelskur,
der var opfort i strid med en 1972-deklarations krav om 5 meters afstand til vejskel. Neevnet fastslog, at

hensynet til "lys, luft og abenhed" fortsat udgjorde en aktuel planleegningsmaessig interesse.

Der er dog en vigtig skelnen: kommunen har ikke en generel tilsynspligt med privatretlige servitutter, jf.
planlovens § 51. Neevnet 1 25/02287 understregede, at kommunen ikke er forpligtet til "lobende opsegende

tilsyn" vedregrende privatretlige servitutter. Kommunens befojelse er en ret, ikke en pligt.

Har kommunen privatretlig pataleret i henhold til servitutten, kan den desuden handhzve servitutten gennem
en civil retssag. Da retsvirkningerne er vaesentligt forskellige, skal kommunen altid angive, om et pabud er

udstedt 1 henhold til planlovens § 43, og der skal i sa fald gives klagevejledning til Planklagenaevnet.

Se ogsa servitut-negativ-bebyggelsesforbud for den materielle side af bebyggelsesservitutter og

servitutter-tinglysning for tinglysningskravene.

Lov Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 43 Planloven § 51

PrRAKSTs Planklagenavnet - Planklagenaevnets stadfzstelse af pabud om lovliggerelse af carport og cykelskuri gg . p1.2026
Kolding Kommune

Planklagenavnet - Planklagenzvnets afgorelse om forbud mod arealoverforsel i Horsholm Kommune 25 g2.2p25

Retsfortabende passivitet — den praktisk vigtigste grund til tab af
s » pataleret

Retsfortabende passivitet er den hyppigste arsag til, at en servitut ikke kan handhaeves i praksis. Passivitetsleeren
er ulovbestemt og hviler pa den uskrevne retsgrundsetning om, at den der taler en overtraedelse i tilstraekkelig

lang tid, mister sin ret til at kreeve opher.

Planklagenzvnet har formuleret passivitetsvurderingens kriterier saledes (gengivet ordret fra 23/07450):
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Ved bedommelsen af, om kommunen har fortabt retten til at handhceve en servitut pa grund af passivitet, mad
der generelt — foruden den forlebne tid — lcegges veegt pa, om ejeren af ejendommen har haft grund til at tro, at
kommunens tavshed i forhold til et servitutstridigt forhold er udtryk for en form for accept.

Passiviteten vurderes altid konkret. Fire elementer indgar i afvejningen:

1. Tidsfaktoren: Hvor lang tid er der gaet fra den pataleberettigede fik kendskab til overtreedelsen?
2. Kendskabstidspunktet: Hvornéar og hvordan blev den pataleberettigede opmeerksom pé forholdet?

3. Berettiget forventning: Har den servitutstridige ejer haft grund til at tro, at overtradelsen var accepteret

— fx pga. lofter om snarlig opfelgning, der aldrig realiseres?

4. Ansvarsplacering: Skyldes forsinkelsen den pataleberettigede selv (fx intern omorganisering, afventning

af lokalplan) eller borgeren (fx manglende indsendelse af materiale)?

Nedenstaende tabel opsummerer Planklagenavnets nyere passivitetsafgorelser:

Sag Passivitetsperiode Resultat Arsag til forsinkelse

NMK-33-03228 ~7 ar (2008-2015) Passivitet — pabud ophevet Kommunen reagerede ikke
trods kendskab

23/05866 ~6 ar (2017-2023) Passivitet — pabud opheevet Kommune afventede ny
lokalplan

23/04433 ~4 3r (2018-2022) Passivitet — pabud opheevet Kommune lovede svar "inden
for et par uger"

23/07450 ~2 ar (2021-2023) Passivitet — pabud opheevet Kommune havde alle
oplysninger men reagerede
ikke

25702287 ~3ar (2022-2025) Ingen passivitet — pabud Forsinkelse skyldtes klager selv

stadfaestet

23/12885 ~2 ar (2021-2023) Ingen passivitet — forbud Kommune reagerede tidligt og

stadfaestet orienterede lobende

Monsteret er klart: det afgerende er ikke blot tidsforlebet, men den pataleberettigedes adfzrd i perioden.
En kommune, der aktivt orienterer borgeren om sin hensigt om handhzvelse, bevarer sin ret — selv over en
leengere periode. Omvendt kan allerede 2 ars tavshed efter fuldt kendskab til alle relevante oplysninger veere

tilstreekkeligt.

For private pataleberettigede gaelder samme grundsaetninger, men vurderingen kan falde anderledes ud.
Se servitut-bortfald-mortifikation for det overlappende sporgsmal om servitutters bortfald ved usus (privat
frihedsheevd).

Lov Planloven § 43

PrRAKSsTs Planklagenavnet - Planklagenaevnets stadfastelse af pabud om lovliggerelse af carport og cykelskuri gg . p1.2026
Kolding Kommune
Planklagenavnet - Planklagenzvnets afgorelse om forbud mod arealoverforsel i Horsholm Kommune 25 g2.2p25

Planklagenavnet - Planklagenavnets afgorelse om ophavelse af pabud grundet passivitetisagom  g4.07.2024
overskridelse af bebyggelsesareal

Planklagenavnet - Ophevelse af kommunalt pdbud om lovliggerelse af kolonihavehus grundet fire &rs g4 .p7.2024
passivitet
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Planklagenaevnet - Planklagenavnet opheever kommunalt pdbud om fjernelse af carport og cykelskur g2 g7.2024
grundet retsfortabende passivitet

Planklagenzevnet - Natur- og Miljoklagenaevnets afgorelse om passivitet ved handhzvelse af servitut g4 .12.2015
vedrerende stilskorsten

Patalerettens skaebne ved ejerskifte og frihedshaevd — Hgjesterets
s 5 praksis

Forholdet mellem pataleret, ejerskifte og frihedshaevd er belyst i Hojesterets dom BS-41762/2019-HIJR af 12.
maj 2020, der behandler et centralt spergsmal: kan en ny erhverver af den herskende ejendom "genoplive" en

servitut, der reelt er bortfaldet ved frihedsheevd?

Sagen omhandlede en servitut fra 1933, der forbed beplantning over en vis hojde pa ejendom 1. Pataleretten
tilkom "den til enhver tid veerende ejer af ejendom 2" Landsretten fastslog, at servitutforpligtelsen var bortfaldet
ved frihedsheaevd, mens de tidligere ejere var ejere af ejendom 1. Spergsmalet var herefter, om de nye ejere af

ejendom 2 (A og B) ved tinglysning af deres adkomst kunne fortreenge den vundne frihedshaevd.
Haojesteret fastslog to vigtige principper:

1. Adkomsttinglysning pa herskende ejendom kan fortrange utinglyst frihedshaevd:

Den adkomst, som A og B 1 2015 har fiet tinglyst, angdr en anden ejendom, nemlig ejendom 2. Hojesteret finder, at
dette 1 tilfcelde som det foreliggende — hvor pdtaleretten ifolge servitutten tilkommer ejeren af ejendom 2 — ikke i sig
selv er til hinder for, at A og B kan fortreenge C og Ds frihedshcevd.

Hojesteret henviste til, at en sadan fortreengning var mulig allerede for tinglysningsloven af 1926, jf. bl.a. UfR
1881.471.

2. God tro er en ufravigelig betingelse:

Fortreengning kraever efter tinglysningslovens § 1, stk. 2, sammenholdt med § 5, at erhververen er i god tro. I
den konkrete sag var beplantningen sa markant, at A og B "har mattet ga ud fra, at C og D havde ret til at beplante

deres ejendom som sket." Fortreengning blev derfor afvist.

Denne dom har direkte betydning for patalerettens praktiske verdi: selvom servitutten formelt fortsat er
tinglyst, kan den reelt vaere tgmt for indhold ved frihedshaevd — og en ny erhverver af den herskende ejendom

kan kun "genoplive" den, hvis vedkommende er i god tro om, at servitutten faktisk overholdes.

Mekanismen i tinglysningslovens & 26 supplerer dette: hvis en haevd ikke er tinglyst, skal en senere erhverver

gore sin ret geeldende inden 2 ar efter, at hans egen ret er tinglyst.  modsat fald far heevden ogsa gyldighed mod

ham.
LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 26
PRAKSTS Hpojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

Mortifikation — nar den pataleberettigede ikke leengere kan
s » 1dentificeres
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Nar der ikke lzengere kan peges pa en pataleberettiget — typisk fordi den navngivne person er ded, den udpegede
forening er oplest, eller den herskende ejendom er lagt sammen med en anden ejendom — abner lov af 26. april

1905 om mortifikationsdom pa servitutter § 1 mulighed for at slette servitutten ved domstolsbeslutning.
Bestemmelsen rummer fire mortifikationsgrunde:

« Servitutten er aldrig lovgyldigt palagt ejendommen.
« Servitutten er bortfaldet (fx ved frihedshaevd eller aftale).
« Servitutten vedrerer ikke den parcel, hvis ejer sgger mortifikation (efter udstykning).

+ Der ikke lengere findes nogen, som er berettiget til at gore servitutten geldende.

Den fjerde grund — fraveer af pataleberettiget — er den procesretligt vigtigste. Lovens § 3 fastsaetter
detaljerede regler for, hvem steevningen skal forkyndes for. For servitutter palagt i "offentlig Interesse" skal
kommunalbestyrelsen indstaevnes, jf. § 3, litra f. For servitutter til fordel for en fast ejendom skal ejerne af den

ejendom indsteevnes, jf. § 3, litra a.

Mortifikationssegsmalet er den formelle udvej ud af servitutmaessige "laste situationer”: en tinglyst servitut
med en opheavet grundejerforening som pataleberettiget kan ikke bare ignoreres, men ma slettes via

mortifikationsdom.

Se servitut-bortfald-mortifikation for en dybere behandling af mortifikationsprocessen og fogedretsbehandling
for fuldbyrdelse af servitutkendelser.

LoV Lov om Adgang til Erhvervelse af Mortifikationsdom paa Servitutter m.m. § 1

Lov om Adgang til Erhvervelse af Mortifikationsdom paa Servitutter m.m. § 3

Praktisk konsekvens: servitutstridige forhold og det kommunale
s » handlingsrum

Samspillet mellem privatretlig pataleret og planlovens § 43 skaber et dobbelt handhzvelsessystem, hvor den
servitutstridige ejer kan mede krav fra to sider: den privatretlige pataleberettigede (nabo, grundejerforening) og

kommunen.

En afgerelse fra Planklagenavnet i sagen 19/04739 illustrerer et hyppigt menster: kommunen konstaterer en
servitutstridig udvidelse af et sommerhus (101,4 m? mod tilladte 50 m?), men den langvarige sagsbehandling
— herunder afventning af en ny lokalplan, der siden ophaves — medferer, at kommunens ret til handhzvelse

fortabes.

Planklagenzevnet bemaerkede i den forbindelse, at servitutstridige forhold forst bliver "ulovlige efter planloven”,
nar kommunen nedlaegger et pabud eller forbud. Indtil da er overtraedelsen et rent privatretligt mellemvarende

mellem den pataleberettigede og den servitutstridige ejer.
Det praktiske handlingsrum for bererte parter kan sammenfattes:

» Naboer/grundejerforening (privat pataleberettiget): Skal anleegge civilt sogsmal ved domstolene; kan ikke

klage til Planklagenavnet. Bor reagere hurtigt for at undga passivitetsindvendinger.
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Kommunen (planlovens § 43): Kan udstede pabud/forbud administrativt; afgerelsen kan paklages til
Planklagensevnet. Men kommunen har ingen pligt til at hdndhaeve og beslutningen om zkke at handhaeeve kan
ikke péaklages.

» Den servitutstridige ejer: Kan sgge mortifikationsdom, hvis péataleberettiget ikke kan identificeres. Kan

paberabe sig passivitet eller frihedsheevd, hvis overtraeedelsen har staet 1 tilstreekkelig lang tid.

Se gruppesoegsmaal for muligheden for, at mange berorte ejere kan fore felles retssag.

Lov Planloven § 42 Planloven § 43

PrAKSsTs Planklagenavnet - Planklagenavnets afgerelse om ophzavelse af pabud grundet passivitet i sag om 04.07.2024
overskridelse af bebyggelsesareal

Planklagenavnet - Stadfaestelse af afslag pa lovliggerende dispensation for udvidelse af sommerhus g7, 1p.2020
og etablering af udhus

s s Sammenfatning og anbefalinger

Praksis om pataleret og pataleberettigede ved servitutter samler sig om fire baerende principper:

For det forste er en klar angivelse af den pataleberettigede en gyldighedsbetingelse ved servitutters tinglysning.
Tinglysningslovens § 10, stk. 5 og bekendtgerelse om tinglysning § 27 stiller preecise krav, herunder

person-/CVR-nummer eller identifikation af' den herskende ejendom.

For det andet kan kommunalbestyrelsen handheave privatretlige servitutter efter planlovens § 43, ogsa uden at
vaere naevnt i servitutdokumentet, men kun til varetagelse af planleegningsmaessige formal. Kommunen har dog

ingen pligt til opsegende tilsyn og kan ikke palaeegges at handhzve.

For det tredje er retsfortabende passivitet den praktisk hyppigste grund til tab af handhzvelsesret.
Planklagenzsevnets praksis viser, at allerede 2-3 ars tavshed efter fuldt kendskab kan veere tilstraekkeligt,
hvis den har skabt en berettiget forventning hos den servitutstridige ejer. Omvendt bevares retten, nar den

pataleberettigede aktivt orienterer om sin hensigt om handhevelse, eller néar forsinkelsen skyldes borgeren selv.

For det fjerde kan en ny erhverver af den herskende ejendom som udgangspunkt gere en tinglyst servitut
geldende — men kan ikke fortreenge en allerede vunden frihedsheaevd, hvis erhververen ikke er i god tro om
servituttens aktuelle overholdelse, jf. BS-41762/2019-HIJR.

Den praktiske konklusion er, at den pataleberettigede — hvad enten det er en nabo, en grundejerforening
eller en kommune — skal reagere rettidigt og utvetydigt, nar en overtradelse konstateres. Passivitet over for
en servitutstridig tilstand kan vere rettighedstab, og den eneste sikre vej til fjernelse af en servitut uden

identificerbar pataleberettiget er mortifikationsdom efter 1905-loven.

LoV Planloven § 43 Tinglysningsloven § 10, stk. 5
PRAKSTS Hpojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
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Praksisoversigt over sameje — ideelle andele,
ophavelse og intern afregning

Radighed, ophcevelsesret, frivillig auktion og intern afregning

Version 2 Opdateret 7. sep. 2026 27 afggrelser - 2008-2025 Les online

INTRODUKTION

Sameje er det ulovregulerede, retsskabte tingsretlige forhold, hvor to eller flere ejer samme formuegode
iideelle brgkdelsandele uden fysisk opdeling — sgskendes feelles sommerhus, ugifte samlevendes

hus, et kolonihavehus eller en fzlles udlejningsejendom. Der findes ingen almindelig samejelov;
retsstillingen er udviklet i domstolenes og fogedretternes praksis, suppleret af retsplejelovens
auktionsregler og tinglysningsloven. Oversigten samler praksis om fem spor: radigheden over den ideelle
andel kontra hele tingen, ophavelsesretten, ophavelsesmaden ved frivillig offentlig auktion gennem
fogedretten, samejeoverenskomstens binding og tinglysning, samt den interne gkonomiske afregning
ved oplesningen. Tyngdepunktet er Hojesterets kendelser af 25. september 2017 og 3. juni 2025, der

tilsammen fastleegger bade auktionens omfang og afveergelsen af en auktion over en enkelt anpart.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Sameje er ulovreguleret: hver samejer ejer en ideel brekdelsandel af hele tingen, ikke en fysisk afgraenset
del af den.

()2 Hver samejer kan frit slge og pantsatte sin egen ideelle andel, mens dispositioner over hele tingen og

ekstraordinere foranstaltninger kreever enighed mellem samtlige samejere.

(03 Enhver samejer kan som klart udgangspunkt kraeve samejet ophavet, medmindre andet gyldigt er aftalt

1 en samejeoverenskomst.

(04 Kan aktivet ikke naturaldeles, og kan parterne ikke enes om athandelse, oplases samejet ved frivillig
offentlig auktion gennem fogedretten efter tvangsauktionsreglerne med de aendringer, salgets frivillige

karakter tilsiger, jf. retsplejelovens § 538, stk. 2.

(5 Auktionen omfatter det samlede aktiv, som samejerne oprindeligt erhvervede — herunder en tilhgrende

brugsret til grunden — og ikke kun bygningen.
(6 Salget pa auktionen skal respektere en have- eller andelshaveforenings vedtaegter om bestyrelsens

godkendelse af nye medlemmer, venteliste og maksimalpris, ogsa nar vedtaegterne ikke var tinglyst for

panteretten.
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()7 Enbygning opfert pa lejet grund er en selvsteendig fast ejendom, jf. tinglysningslovens § 19, stk. 2, og en
bygning, som den ene samejer selv har opfert, indgar ikke uden videre i auktionen over det oprindelige

aktiv.

(08 Nye péstande, der ikke har veeret nedlagt i de foregdende instanser, kan afskaeres under keeremalet efter

princippet i retsplejelovens § 384.

(09 Fogedretten kan fremme auktionen mod hele ejendommen, nér der foreligger berettigede

auktionsbegeringer over hver ideel anpart — veerditabet ved seerskilt bortsalg af anparterne vejer tungt.

7() Ensamejeoverenskomst kan tinglyses pantstiftende for fzellesudgifter; for at afveerge auktion over sin

anpart skal samejeren betale alle forfaldne pantesikrede krav, ikke blot det tinglyste maksimumbelgb.

77 Entinglyst samejeoverenskomst, der giver ret til at udlgse en misligholdende samejer, sidestilles

processuelt med en keberet til fast ejendom og har vaerneting ved ejendommens beliggenhed.

72 Deninterne afregning felger som udgangspunkt ejerandelene; den samejer, der kraever skaevdeling af

provenuet, baerer bevisbyrden for sine merudgifter.
73 Ensidigindfrielse af feelles geeld eller finansiering af veerdiforegende forbedringer kan kraeves tilbage efter
grundsatningerne om bristede forudsaetninger og ugrundet berigelse, nar samlivet eller samejet opherer

kort efter.

74 Oplesning ved fogedretten forudsatter, at der foreligger et sameje og ikke et interessentskab — et I/S

oplaeses ved skifteretten.

75 Ensamejer kan i visse tilfelde fore sag alene mod tredjemand uden nedvendigt procesfzllesskab, nar

dommen ikke binder de gvrige samejere, og ingen afgerende hensyn taler imod.

716 Kober en samejer hele ejendommen pa den auktion, der opleser samejet, anses vedkommendes egen

ideelle andel ikke for afstaet i skattemeessig forstand.

s 1 Samejet som ulovreguleret retsfigur — den ideelle andel

Der findes ingen almindelig samejelov. Sameje opstar, nar to eller flere erhverver samme formuegode sammen
— ved keb, arv, gave eller opforelse — og retsstillingen er derfor i det vaesentlige retsskabt, udviklet gennem
domstolenes og fogedretternes afgerelser og suppleret af de processuelle regler i retsplejelovens kapitler om

tvangsauktion samt af tinglysningsloven.

Det grundleeggende trek er, at hver samejer ejer en ideel anpart — en brokdel af hele tingen — og ikke en fysisk
afgreenset del af den. Konsekvensen ses tydeligt i skatte- og tinglysningspraksis. ] 09-00720 (Landsskatteretten,
19. februar 2010) havde et par erhvervet en ideel anpart af en ejendom med en samejeoverenskomst

om, at ejendommen skulle ejes 1 lige sameje med fortrinsradighedsret til hver sin ende af huset. Efter en
sokkeludstykning blev ejendommen til tre selvsteendige matrikelnumre — men parterne ejede herefter en ideel

anpart af hver af de tre nye ejendomme, jf. 09-00720. Naturaldeling forudseetter altsa ikke blot en matrikulaer
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opdeling, men ogsa en efterfglgende ombytning eller overdragelse af anparter; udstykningen i sig selv opleser

ikke samejet.

At samejet ikke er nogen juridisk person, men et rent ejerfaellesskab, er ogsé afgerende for kvalifikationen.
109-00079 blev en familiekonstruktion om et sommerhus — formelt organiseret med vedtagter,
generalforsamling, andele og kontingent — efter en helhedsvurdering anset for et sameje og ikke for en forening
omfattet af selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6. Landsskatteretten lagde veegt pa den lukkede deltagerkreds
(seks personer, alene born og bernebern af to navngivne personer), at deltagernes samlede indskud svarede til
ejendommens anskaffelsessum, at skadet var underskrevet af samtlige deltagere, og at formuen ved oplesning
skulle deles mellem deltagerne efter indskud. Vedtaegter og foreningsterminologi eendrer med andre ord ikke

ved, at forholdet reelt er et sameje, nar kredsen er lukket og formuen ikke er uigenkaldeligt udskilt fra deltagerne.

Tinglysningsmzessigt sikres den enkelte anpart efter de almindelige regler: rettigheder over fast ejendom skal
tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfolgning, jf. tinglysningslovens § 1, stk.

1, og den fortreengende aftale skal selv vere tinglyst og erhververen i god tro, jf. § 1, stk. 2.

LoV Selskabsskatteloven § 1, stk. 1 Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2

PRAKSTSs Landsskatteretten - Skattepligt ved salg af ideelle anparter efter udstykning af ejendom 19.02.2010

Landsskatteretten - Landsskatteretten om skattepligtsvurdering af sommerhusforening som sameje  gg.g9.2009

s » Radigheden: egen anpart frit — hele tingen kun i1 enighed

Praksis bygger pa en klar tvedeling af radigheden.

Over sin egen ideelle andel rdder samejeren frit: andelen kan szlges, pantsattes og gores til genstand for
kreditorforfelgning uathengigt af de gvrige samejere. Det er netop forudsaetningen for de auktionssager, hvor
kun den ene anpart bringes til salg, jf. AS-26/2008-VIB og Sag 31/2017.

Over hele tingen kreaver dispositioner derimod som udgangspunkt enighed. Hgjesteret berorte spergsmalet
1BS-5814/2021-HJR om en privat feellesvej ejet af tre parter i sameje. Om den materielle radighed udtalte

Hojesteret:

Det ma efter de foreliggende oplysninger lcegges til grund, at tildeling af vejrettigheder i henhold til lov om private
feellesveje § 26, stk. 1, krcever enstemmighed blandt de tre ejere af den private feellesvey.

Sagen viser samtidig, at kravet om enighed pé det materielle plan ikke uden videre slar igennem processuelt.
Modparterne gjorde geeldende, at sameje som hovedregel indebarer et absolut krav om nedvendigt
procesfaellesskab, nar samejet vil haevde sin ret over for tredjemand. Hojesteret afviste dette og fandt, at der
ikke forela nedvendigt procesfallesskab efter retsplejelovens & 255, stk. 2, fordi vejlauget som medejer havde
en klar retlig interesse i at fa prevet spergsmalet, fordi en dom ikke ville binde de to gvrige ejere, som ikke var
inddraget, og fordi ingen afggrende hensyn talte imod at pademme pastanden alene. En samejer kan altsé efter

omstendighederne fore sagen alene — men kan ikke derved skaffe sig en ret, der binder de gvrige.

Brugen af det faelles aktiv folger som udgangspunkt anparternes storrelse. I 09-00201 ejede to sgstre en
helarsbolig i lige sameje, og kun den ene boede der. Landsskatteretten fandt, at begge medejere havde
radighed over ejendommen, at de derfor var omfattet af ejendomsverdiskattereglerne efter deres ejerandele,

jf. ejendomsverdiskattelovens § 4, nr. 1, og at der ikke var grundlag for at beskatte den fraflyttede sgster
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af en objektiv lejeverdi, da det ikke var dokumenteret, at radigheden i veesentlig grad afveg fra ejerandelen.
Afggrelsen illustrerer den tingsretlige grundtanke: sa leenge radigheden ikke er fordelt veesentligt anderledes

end anparterne, har medejeren ikke overladt brugsretten til den anden — og der opstar ikke uden videre et

vederlagskrav.
Lov Ejendomsvardiskatteloven § 4 Retsplejeloven § 255, stk. 2
PRAKSTISs Hpojesteret - Sag om nedvendigt procesfzllesskab ved sameje om privat faellesvej 12.08.2022

Hojesteret - Beregning af afvaergebelob ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav uanset 95 g9 2017
tinglyst pante-maksimum
Byretten - Afggrelse om fremme af tvangsauktionssag vedrerende ideel andel af ejendom 03.04.2008

Landsskatteretten - Ingen beskatning af objektiv lejeveerdi ved sameje af ejendom, nar medejerhar 19 11.2p09
radighed

s s Ophavelsesretten — enhver samejer kan komme ud af samejet

Den barende hovedregel i dansk samejeret er, at enhver samejer nar som helst kan kraeve samejet ophavet,
medmindre andet gyldigt er aftalt. Reglen er ikke lovfzestet, men forudseettes gennemgaende 1 praksis og i den

juridiske litteratur.

Et klart udtryk findes i SKM2012.356.SR. To udlejningsejendomme var ejet i lige sameje mellem sporgeren og
boet efter hendes afdade svigerinde. Parterne kunne ikke enes om en overdragelsessum, og Kebenhavns Byret
bestemte derfor, at samejet skulle opleses ved en frivillig offentlig auktion over de samlede ejendomme —

herunder den andel, sporgeren allerede ejede. Skatteradets afggrelse citerer Ulrik Rammeskow Bang-Pedersens

fremstilling om samejets opher:

Heeves aftalen om et sameje, ma det enten fore til udlosning af den misligholdende part eller oplosning af samejet
i dets helhed. [...] Erhverver en af samejerne ejendommen ved en oplosning, er det dog klart, at dennes anpart ikke

skifter ejer.

At ophaevelsesretten kan udeves af den, der er indtrddt 1 samejet, og ikke blot af den oprindelige samejer, fastslog
Hgjesteret 1 BS-63305/2023-HJR. To kvinder havde 1 2016 i lige sameje kebt et kolonihavehus med tilhgrende
brugsret til havelod nr. 13 i en andelshaveforening. Den ene dode samme ar og testamenterede sin ideelle anpart
til sin niece, der som universalarving indtradte i afdedes retsstilling som samejer. Boet opsagde samejet 1 2017,
den ideelle anpart blev udlagt til niecen ved den endelige boopgerelse i 2020, og da parterne ikke kunne enes

om oplesningsvilkarene, begerede hun i 2022 frivillig auktion.

Samejeoverenskomsten kan begranse ophaevelsesretten — og kan efter arveloven endda fortreenge den
leengstlevende agtefaelles udtagelsesret. Efter arvelovens § 12 kan den leengstlevende segtefzlle for sin bos- og
arvelod overtage aktiver, der er delingsformue, til vurderingsbelebet, men denne ret geelder efter arvelovens §
14 ikke, hvis "andet er fastsat i en samejeoverenskomst m.v. om et aktiv, som aegtefaellen ejer i sameje med boet".

Samejeoverenskomsten har med andre ord forrang for arvelovens fortrinsstilling.

At den frivillige auktion netop er standardvejen ud af et fastlast sameje, er ogsé noteret i lovforarbejdsmaterialet.
I beteenkning nr. 1110/1987 om tilbagetraedelsesret ved aftaler om keb af fast ejendom og opferelse af bygning,

s. 82 anforer et mindretal om salgsformen frivillig auktion:

Sameje — ideelle andele, ophavelse og intern afregning 168


https://www.lovguiden.dk/loven/ejendomsværdiskatteloven/4
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/255
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-08-2022-sag-om-noedvendigt-procesfaellesskab-ved-sameje-om-privat-faellesvej
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/25-09-2017-beregning-af-afvaergebeloeb-ved-tvangsauktion-pligt-til-at-betale-alle-forfaldne-krav-uanset-tinglyst-pante-maksimum
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/7775-afgørelse-om-fremme-af-tvangsauktionssag-vedrørende-ideel-andel-af-ejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/19-11-2009-ingen-beskatning-af-objektiv-lejeværdi-ved-sameje-af-ejendom-når-medejer-har-rådighed
https://www.lovguiden.dk/dokument/skatteraadet/07-06-2012-beskatning-af-egen-andel-ved-koeb-af-samejet-ejendom-paa-frivillig-auktion
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/03-06-2025-oploesning-af-sameje-i-andelshaveforening-frivillig-auktion-omfattede-baade-bygning-og-brugsret
https://www.lovguiden.dk/loven/arveloven/12
https://www.lovguiden.dk/loven/arveloven/14
https://www.lovguiden.dk/loven/arveloven/14
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1110-fra-1987-betaenkning-om-tilbagetraedelsesret-ved-aftaler-om-koeb-af-fast-ejendomog-opfoerelse-af-bygning.pdf#page=82
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1110-fra-1987-betaenkning-om-tilbagetraedelsesret-ved-aftaler-om-koeb-af-fast-ejendomog-opfoerelse-af-bygning.pdf#page=82

Lovguiden - 14 Sameje — ideelle andele, ophavelse og intern afregning Kapitel 14 af 17

Denne salgsform anvendes hyppigt ved det offentliges salg af fast ejendom samt ved salg fra deds- og konkursboer og
ved oplosning af sameje i parforhold.

Lov Arveloven § 12 Arveloven § 14

PRAKSTS Hpojesteret - Oplosning af sameje i andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygningog  g3.96.2025
brugsret
Skatteradet - Beskatning af egen andel ved keb af samejet ejendom pa frivillig auktion 07.06.2012

s « Ophavelsesmaden: frivillig offentlig auktion gennem fogedretten

Nar parterne ikke kan enes om naturaldeling eller frivilligt salg, gennemfores oplesningen ved en frivillig

offentlig auktion i fogedretten. Hjemlen er retsplejelovens § 538, stk. 2, hvorefter kapitlets regler anvendes

pa tvangsauktion, som sker uden forudgaende udlceg, med de cendringer, som folger af forholdets natur.

Denne konstruktion — auktion efter tvangsauktionsreglerne med de modifikationer, der folger af salgets
frivillige karakter — er netop det, fogedretten anvender ved samejeoplesning. Rammen blev provet 1
AS-138/2022-KBH, hvor spergsmalet var, 1 hvilket omfang en frivillig auktion over en havelod i en
kolonihaveforening kunne gennemfores pa vilkar, der afveg fra foreningens vedtaegter om prisbegransninger

og krav til keberkredsen.

De praktiske vilkar for auktionen folger de autoriserede tvangsauktionsvilkar. Efter § 1 i Justitsministeriets
bekendtgerelse om tvangsauktionsvilkar for fast ejendom skal tvangsauktion over fast ejendom aftholdes pa
ministeriets tvangsauktionsvilkar, hvorefter auktionen omfatter ejendommen med bygninger og seedvanligt
tilbeher, og ejendommen szlges "som den er ved auktionen med de rettigheder og forpligtelser, hvormed den
tilherer den nuveerende ejer". For andele i andelsboligforeninger findes et tilsvarende set tvangsauktionsvilkar
for andel, hvor auktionen omfatter andelen og den brugsret, der er knyttet til andelen, og hvor salgsopstillingen

udtrykkeligt skal oplyse om forkebs- og fortrinsrettigheder samt maksimalprisen.

Sagsgangen — vejledning af skyldner, antagelse af en sagkyndig ejendomsmeegler, salgsopstilling, indkaldelse,
hammerslag og fordeling af provenuet — er beskrevet 1 Justitsministeriets cirkuleere om kommunernes opgaver
ved udleeg i og tvangsauktion over fast ejendom, pkt. 2.3. Seerligt relevant for samejeoplasningen er cirkulaerets
pkt. 2.9 om fordelingsudkast: opstar der uenighed om, hvem der skal fyldestgeres af auktionssummen, eller

i hvilken reekkefolge, kan fogedretten bestemme, at den omstridte del indbetales til fogedretten, hvorefter
fogedretten udarbejder udkast til fordelingen og — hvis der fremsaettes indsigelse — indkalder til mede og om
nedvendigt afger spergsmalet ved kendelse. Det er ad denne vej, den interne afregning mellem samejerne typisk

handteres, nar provenuet er kommet ind.

Drejer samejet sig om lesere — en bil, en bad, en hest — atholdes offentlig auktion ikke af fogedretten selv, men af
en beskikket auktionsleder. Justitsministeriet har i cirkulereskrivelse om vederlag til auktionsholdere anmodet
fogedretterne om ved henvisning af losere til en auktionsleder at stille som betingelse, at omkostningerne ved

salget ikke overstiger det saedvanlige ved salg af de samme genstande pa frivillig auktion.
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At tvangsauktionsordningen som sadan er resultatet af et grundigt udvalgsarbejde, fremgér af
Justitsministeriets betaenkning nr. 800/1977 om tvangsauktion over fast ejendom, der bl.a. indferte
kravet om salgsopstilling og de autoriserede auktionsvilkar med det formal "at tilneerme vilkarene for salg pa

tvangsauktion til vilkarene for salg i fri handel".

LoV Retsplejeloven § 538, stk. 2

PRAKSIS Byretten - Karemal vedrerende frivillig auktion over havelod i kolonihaveforening 15.05.2023

Auktionens omfang — det samlede aktiv, brugsretten og foreningens
s 5 vedtaegter

Det praktisk vigtigste stridspunkt ved samejeoplesning i haveforeninger er, hvad auktionen egentlig omfatter.

Hojesteret afgjorde spergsmalet i BS-63305/2023-HJR af 3. juni 2025. Fogedretten i Kebenhavn havde
fremmet den frivillige auktion for bade kolonihavehuset og brugsretten til havelodden, men landsretten
ophavede kendelsen med henvisning til, at der ikke var fremlagt andelsbevis, og at det ikke i gvrigt var
dokumenteret, at rekvirenten havde faet overdraget en andel i andelshaveforeningen og brugsretten til
haveloddet — boregnskabet naevnte alene "% kolonihavehus". Hojesteret opheavede landsrettens kendelse og

fastslog:

 Brugsretten skal med i auktionen. Da de to oprindelige samejere 1 2016 erhvervede brugsret og ejendomsret

som ét samlet aktiv, skal auktionen omfatte bade det oprindelige kolonihavehus og brugsretten til havelod nr.
13.

» Vedtagterne skal respekteres. Salget skal forega under overholdelse af andelshaveforeningens vedtagter,

herunder kravet om bestyrelsens godkendelse af nye medlemmer.

« Ny pastand afskaret. Rekvirentens pastand om, at den nyopferte bygning skulle fjernes for medsamejerens

regning, blev afvist, fordi den ikke var nedlagt i de tidligere instanser, jf. princippet i retsplejelovens § 384.

Sagens forhistorie er beskrevet i Procesbevillingsnaevnets keretilladelse, 23/42920. Her fremgar tillige

fogedrettens vurdering af den bygning, medejeren havde opfert pa grundeni 2019 uden rekvirentens samtykke:

Bygningen mdtte opfattes som en bygning pad lejet grund og dermed som en selvsteendig fast ejendom, jf-
tinglysningslovens § 19, stk. 2. Pd den baggrund kunne den nye bygning ikke omfattes af auktionen.

Sondringen hviler pa tinglysningslovens § 19, stk. 1, hvorefter en bygning, der tilherer en anden end grundens
ejer, far sit eget bygningsblad og "behandles i det hele efter denne lov som en selvsteendig fast ejendom”,
sammenholdt med stk. 2 om registrering af flere bygninger tilherende samme ejer. En bygning, som kun den

ene samejer har opfort og ejer, er dermed ikke uden videre en del af det samejede aktiv.

At foreningsvedtaegterne slar igennem — ogsa over for panthavere — var allerede afgjort i Sag 98/2021
(Hojesterets kendelse af 5. januar 2023), som fogedretten netop henviste til i kolonihavesagen. Hojesteret

udtalte:

Ved en tvangsauktion over ejendommen med tilhorende brugsret vil en kober indtrcede i As rettigheder og forpligtelser
1 henhold til lejekontrakten, herunder forpligtelsen til at veere medlem af haveforeningen og til at rette sig efter
foreningens vedtcegter, herunder § 14 og § 15.
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Og om tinglysningsspergsmalet:

As rettigheder og forpligtelser i henhold til Haveforeningens vedtcegter, herunder § 14 og § 15 om overdragelse og
prisfastscettelse, er ikke rettigheder over hendes faste ejendom (bygningen), som skal tinglyses for at fa gyldighed mod
aftaler om denne ejendom og mod retsforfalgning, jf. tinglysningslovens § 1.

Det var derfor uden betydning, at vedtagterne forst blev tinglyst pa grundens blad 1 2015 — ni ar efter
pantebrevets tinglysning pa bygningsbladet i 2006. @stre Landsret havde i den underliggende kendelse,
BS-871/2020-OLR, formuleret det beerende hensyn saledes, at rekvirenten ikke kan opna "en bedre ret end
Skyldner, tidligere Ejer af ejendommen havde over for Kerende, tidligere Haveforening". Samme betragtning
baerer resultatet ved den frivillige auktion: samejerne kan ikke gennem fogedretten salge mere eller bedre, end

de selv ejede.

LoV Retsplejeloven § 384 Tinglysningsloven § 1, stk. 1 Tinglysningsloven § 19, stk. 1-2
PRAKSsIs Hoajesteret - Oplosning af sameje i andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygning og g3 .p6.2025
brugsret

Hojesteret - Tvangsauktion over bygning pa lejet grund skal respektere haveforenings vedtaegterom  g5_p1.2023
maksimalpris og ventelister

Landsretten - Tvangsauktion af bygning pa lejet grund: Omfang af panteret og respekt for 18.06.2021
haveforenings vedtaegter

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om frivillig auktion ved opher 21 .11.2023
af sameje over kolonihavehus og brugsret til havelod

Auktion over den enkelte ideelle anpart — kreditorsporet og hensynet
s » tilmedejeren

Ved siden af den samejer-initierede oplesning findes kreditorsporet: en panthaver eller udleegshaver kan begzere
tvangsauktion over den ene samejers ideelle anpart. Her opstar spergsmalet, om auktionen kan udvides til

hele ejendommen — hvilket typisk giver et markant bedre provenu.

Udgangspunktet er retsplejelovens § 560, stk. 2, hvorefter flere auktionsbegeringer vedrgrende samme ejendom
behandles i den reekkefalge, de er modtaget, saledes at en senere begeering ikke behandles, for en tidligere

er bortfaldet. Fogedretten i Viborg lagde i AS-26/2008-VIB denne bestemmelse til grund og fandt — med
henvisning til @stre Landsrets kendelse gengivet 1 U.1995.228@ — at flere begaeringer ikke kan behandles
samtidigt, heller ikke hvor flere rettighedshavere indgiver en fzelles rekvisition. Auktionen blev derfor fremmet

alene med konkursboet som rekvirent og alene for boets ideelle anpart.

Vestre Landsret eendrede dette resultat i BS-687/2008-VLR. Ejendommen var ejet i lige sameje af et konkursbo
og skyldnerens sgtefzlle; konkursboet havde begaeret auktion over boets anpart, og SKAT havde sidelobende

begaeret auktion over agtefaellens anpart. Landsretten udtalte:

Landsretten finder, at hverken retsplejelovens § 560, stk. 2, eller § 563 a, er til hinder for, at disse anmodninger
fremmes samtidig, sdledes at auktionen — medmindre Person 1 afvcerger auktionen over sin ideelle anpart - rettes

mod hele ejendommen.

og om begrundelsen:
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Det er herved tillagt veegt, at scerskilt bortsalg af de ideelle anparter md antages at medfore et veerditab i forhold til

et samlet salg af ejendommen.

Monsteret er dermed: foreligger der berettigede auktionsbegzringer mod begge anparter, kan fogedretten seelge
hele ejendommen under ét; foreligger der kun én, begreaenses auktionen til den pageeldende anpart, medmindre

den anden samejer selv medvirker.

Medejeren har samtidig en afvergemulighed efter retsplejelovens § 563 a, stk. 1, hvorefter rekvirenten skal
tilbagekalde sin anmodning, hvis skyldneren inden auktionen betaler "alle forfaldne krav, som er sikret ved
rekvirentens pant i ejendommen, samt auktionssagens omkostninger". Afvaergebelgbets sammensatning er
selvsteendigt omtvistet i praksis — se fx BS-2066/2015-OLR, hvor @stre Landsret nedsatte afvaergebelobet

vaesentligt ud fra, om auktionsrekvirenten opnaede deekning ved forste auktion.

LoV Retsplejeloven § 560, stk. 2 Retsplejeloven § 563a, stk. 1
PRAKSTSs Landsretten - Afgorelse om afvaergebelob ved tvangsauktion: Betydningen af daekning ved forste 18.12.2015
auktion

Landsretten - Landsrettens kendelse om tvangsauktion for hele ejendom trods separate anmodninger 25 g4.2008

Byretten - Afgorelse om fremme af tvangsauktionssag vedrerende ideel andel af ejendom 03.04.2008

Samejeoverenskomsten: binding, udlgsningsret og pantstiftende
s » sikkerhed for feellesudgifter

Samejeoverenskomsten er samejets vigtigste styringsinstrument, og praksis tillegger den betydelig vagt.

Udlesning ved misligholdelse. I BS-690/2012-ARH gjorde den ene samejer geeldende, at den anden havde
misligholdt en tinglyst samejekontrakt, og at han derfor havde ret til at udlgse modparten og blive eneejer. Retten

1 Aarhus kvalificerede dette krav sddan:

Sagsogeren gor under sagen geeldende, at sagsegte har misligholdt samejekontrakten, og at sagsogeren som folge
heraf har ret til at udlose sagsogte og dermed overtage sagsogtes andel af samejet, hvilket blandt andet indebcerer

at sagsogeren reelt vil blive eneejer af den faste ejendom.

Dette ma ligestilles med en koberet til en del af en fast ejendom og dermed mere vidtgdende end en forkobsret til en

del af en fast ejendom.

En samejeoverenskomstens udlgsningsklausul har altsa karakter af en keberet til fast ejendom — med den

processuelle konsekvens, at sagen har veerneting ved ejendommens beliggenhed, jf. retsplejelovens § 241, stk. 1.

Pantstiftende tinglysning for fellesudgifter. Samejeoverenskomsten lyses i praksis ofte pantstiftende, sa
hver samejers andel heefter for faellesudgifterne. Reekkevidden heraf afgjorde Hojesteret i Sag 31/2017. To
samejere ejede en ejendom i Helsingor, og en tinglyst samejeoverenskomst var ferste prioritet for 40.000 kr.
pa hver anpart til sikkerhed for feellesudgifter. Da den ene samejer oparbejdede en restance pa over 129.000 kr.,
begaerede den anden tvangsauktion over hans anpart. Spergsmalet var, om afveergebelgbet var begraenset til det

tinglyste maksimum.

Hojesteret lagde afgorende veegt pa forarbejderne til retsplejelovens § 563 a, stk. 1, indfert ved lov nr. 941 af
27.december 1991 pa grundlag af Retsplejeradets beteenkning nr. 1201/1990:
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Det fremgadr endvidere bdde af betcenkningen og lovforslaget, at skyldneren for at afvcerge en tvangsauktion skal
betale ikke blot det krav, der danner grundlag for tvangsauktionsanmodningen, men samtlige de forfaldne krav, som

den pagceldende kreditor (rekvirenten) har pantesikkerhed for i ejendommen.

Hojesteret fandt herefter, at samejeoverenskomsten udgjorde pantstiftende sikkerhed for alle faellesudgifter,
uanset at den kun var tinglyst for et maksimum pa 40.000 kr., og at samejeren derfor skulle betale samtlige

forfaldne faellesudgifter — 129.476,31 kr. med tilleeg af godkendte auktionsomkostninger pa 6.365 kr. — for
at afvaerge auktionen. Det beerende argument var, at en afveergelse ikke nedskriver sikkerhedsrammen, fordi

rekvirenten ikke fyldestgores via sikkerheden; en delbetaling ville blot udlese en ny auktionssag.

Post Samejerens pastand Hgjesterets resultat
Forfaldne fellesudgifter 40.000,00 kr. 129.476,31 kr.
Auktionsomkostninger 21.305,50 kr. 6.365,00 kr.
Afveergebelob i alt 61.305,50 kr. 135.841,31 kr.

Aftalt fordelingsnegle binder. Endelig viser BS-21210/2022-ESB, at overenskomstens egne formkrav
respekteres. Parterne havde aftalt lige sameje og forudsat, at en eventuel skeevdeling af byggeudgifterne skulle
fastholdes 1 et skriftligt tilleeg. Tilleegget blev aldrig udarbejdet, selv om parterne boede sammen halvandet til to

ar efter byggeriets feerdiggerelse, og retten konkluderede:

Herefter, og da parterne ifolge samejeoverenskomsten ejer ejendommen Adresse 1 1 lige sameje, tager retten Sagsagtes

pastand til folge.

LoV Retsplejeloven § 241, stk. 1 Retsplejeloven § 563a, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Beregning af afvaergebelob ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav uanset 25 g9 2017
tinglyst pante-maksimum
Byretten - Dom om ligedeling af provenu ved hussalg efter samlivsophzvelse trods krav om skaevdeling  2p.99.2023

grundet renoveringsudgifter

Byretten - Kendelse om veerneting i sag om fortolkning af samejekontrakt pa fast ejendom 02.08.2012

Den interne afregning ved oplesningen — udgangspunkt, bevisbyrde
s s 0g korrektionsgrundlag

Nar aktivet er solgt, skal provenuet fordeles. Praksis tegner et konsistent billede: udgangspunktet er

ejerandelene, og den, der vil have mere end sin brgkdel, skal bevise sit krav.

[ BS-21210/2022-ESB kraevede den ene tidligere samlever 1.221.345,17 kr. forlods af salgsprovenuet for
udgifter til en gennemgribende ombygning, som han haevdede at have finansieret med over 2,2 mio. kr., bl.a.

kontant. Retten i Esbjerg afviste kravet:

De fremlagte underbilag, der udelukkende bestdr af kontoudtog med forskellige uspecificerede tekstangivelser,
herunder i overvejende grad med eneste tekstangivelse "udbetaling” og et kontonummer uden yderligere oplysninger,
har Sagsager ikke loftet bevisbyrden for, at han har afholdt udgifier til ombygningen svarende til den nedlagte

pdstand.
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Provenuet blev delt ligeligt, og sagsegeren blev palagt 165.500 kr. i sagsomkostninger. Leerestykket er, at

kontantbetalinger og handskrevne opgorelser ikke raekker, nar skaevdelingen ikke er dokumenteret undervejs.

Hvor dokumentationen derimod er i orden, korrigerer domstolene efter almindelige formueretlige
grundsatninger. [ BS-8638/2018-ARH havde den ene part indfriet et felles realkreditlan pa 149.377 kr.
vedrgrende et solcelleanleeg pa den anden parts ejendom, og samlivet opherte fem maneder senere. Retten i
Aarhus udtalte:

Der foreligger ingen aftale omkring sagsogerens indfrielse af lanet i januar 2016, og det ma have stdet sagsogte klart,
at sagsegeren ikke havde nogen forventning om, at hun ville ophceve samlivet 5 mdaneder senere. Der foreligger derfor

bristede forudscetninger for sagsagerens betaling af lanet.

Sagsagte har ved betalingen opndet en ugrundet berigelse, da ejendommen har opndet en veerdistigning, ligesom

geelden er nedskrevet.

Hele belgbet blev tilkendt med procesrente. Omvendt viser BS-46530/2023-HJO, at den, der har overfort
penge til medejeren, kan blive medt af en gavebetragtning: et krav om tilbagebetaling af 193.000 kr. anvendt til
indfrielse af den andens billan blev afvist, fordi overforslen efter en samlet bevisvurdering var en gave, og fordi

kravet forst blev rejst efter bruddet.

At kompensationskravet for verdiforegende forbedringer anerkendes ogsa af skattemyndighederne, fremgar
af 16-1382061. To tidligere samlevere ejede en ejendom i lige sameje; hun havde afholdt alle udgifter til
opforelse af nye driftsbygninger til sin rideskole, og ved hans salg af den ideelle andel til hende blev prisen sat
vasentligt under halvdelen af handelsverdien. Landsskatteretten fandt, at differencen ikke var en gave, men et
reelt kompensationskrav, og at belobet pa 572.449 kr. kunne fratraekkes i afstdelsessummen, sa han ikke blev

beskattet af en verdiforggelse, han ikke havde faet del i.

Endelig horer det med til billedet, at faelles gaeld ikke automatisk opdeles, nar det feelles aktiv szlges. I
273/2017 haeftede to tidligere samlevere fortsat solidarisk for restgeelden pa 312.385,14 kr. efter et hussalg
med underskud, fordi de begge havde underskrevet et nyt geeldsbrev uden forbehold.

LoV Ejendomsavancebeskatningsloven § 5, stk. 2

PRAKSTIS Byretten - Dom om tilbagebetaling af 193.000 kr. efter samlivsopher: Lan eller julegave? 01.07.2024

Byretten - Dom om ligedeling af provenu ved hussalg efter samlivsophzvelse trods krav om skaevdeling  2p.99.2023
grundet renoveringsudgifter

Byretten - Sag om bristede forudseetninger ved samlivsopher og tilbagebetaling af lan 29.07.2021
Landsskatteretten - Fradrag for kompensationsbelgb i afstaelsessum ved samlivsophaevelse 03.05.2019

Det finansielle ankenaevn - Afslag pa krav om opdeling af fzelles lan efter ejendomssalg med underskud g2 .93.2018

s » Afgraensningen til interessentskab og forening — hvem opleser hvad

Kvalifikationen er ikke akademisk: den afger bade hvor oplegsningen sker og hvordan der heftes og afregnes.

[ SKM2012.356.SR var argumentet netop, at der forela et almindeligt sameje og ikke et interessentskab: der
forela hverken interessentskabsaftale eller samejeoverenskomst, og der var ikke udevet fzlles erhvervsmaessig
aktivitet. Repraesentanten henviste til Hojesterets dom gengivet i U2011.2266H til stotte for, at feelles ejerskab

af én eller to ejendomme uden interessentskabsaftale betragtes som almindeligt sameje — og fremhavede, at
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fogedrettens beslutning om at oplese forholdet ved frivillig auktion netop bekreaftede kvalifikationen, idet et

interessentskab skulle have veret oplest ved skifteretten.

Den processuelle konsekvens illustreres af BS-1856/2011-VLR, hvor Vestre Landsret behandlede en pakeere af
Skifteretten 1 Aalborgs afvisning af en begeering om oplesning af et interessentskab. Interessentskabsoplesning

herer altsa under skifteretten, mens samejeoplesningen heorer under fogedretten som auktionsret.

De materielle forskelle treeder frem i skattepraksis. I et interessentskab kan interessenterne aftale en overskuds-
og avancefordeling, der afviger fra de tinglyste ejerandele: 1 08-03549 godkendte Landsskatteretten en
ligedeling af ejendomsavancer mellem to bredre, selv om ejerforholdet formelt var 81/19 pga. landbrugslovens &
12, stk. 3, bl.a. under henvisning til deres lige store arbejdsindsats og solidariske haftelse for interessentskabets
geld. Solidarisk heftelse og fzlles erhvervsdrift er netop de traek, der adskiller I/S'et fra samejet. Omvendt kan
interessentskabet optraede som selvsteendigt retssubjekt over for interessenterne — men personsammenfaldet

kan alligevel afskaere fx frivillig momsregistrering, jf. 16-1564640.

Endelig viser 09-00079, at heller ikke en foreningsretlig indpakning @endrer kvalifikationen, nar
deltagerkredsen er lukket, indskuddene svarer til aktivets anskaffelsessum, og formuen ved oplesning tilfalder
deltagerne efter indskud. Det er vaerd at bemaerke, at ejerlejlighedsforeninger og andelsboligforeninger derimod
er selvsteendigt lovregulerede regimer, som falder uden for denne oversigt — se om andelsboligforeningers

interne tvister andelsboligforening.

LoV Selskabsskatteloven § 1, stk. 1

PRAKSIs Landsretten- Dom om hjemvisning af sag om oplesning af interessentskab 09.09.2011
Landsskatteretten - Afslag pa frivillig momsregistrering for udlejning af fast ejendom til 14.05.2020
interessentskab
Landsskatteretten - Landsskatteretten om ligedeling af ejendomsavance i interessentskab 06.11.2009

Landsskatteretten - Landsskatteretten om skattepligtsvurdering af sommerhusforening som sameje  gg.p9.2009

Skatteradet - Beskatning af egen andel ved keb af samejet ejendom pa frivillig auktion 07.06.2012

s 10 Okattemaessige folger af samejets oplosning

Oplesningen har selvsteendige skattemaessige konsekvenser, som ofte er afgerende for, hvilken oplesningsmodel

parterne veelger.

Egen anpart afstas ikke. Det centrale spergsmal ved den frivillige auktion er, om den samejer, der

selv byder aktivet hjem, beskattes, som om hun havde solgt og genkebt sin egen halvdel. Skatteradet
bekraeftede i SKIM2012.356.SR, at det ikke er tilfeeldet: uanset at auktionsbuddet vedrorer de samlede
ejendomme, kan spergeren ikke anses for at have afstaet fast ejendom for sa vidt angar sin egen andel, jf.
ejendomsavancebeskatningslovens § 1. Den ideelle anpart, der reelt erhverves fra boet, anses derimod for
anskaffet pa auktionstidspunktet, og ved et senere salg skal der opgeres en reguleret anskaffelsessum for hver

anpartserhvervelse med hensyn til de forskellige anskaffelsestidspunkter.

Sameje — ideelle andele, ophavelse og intern afregning 175


https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6612-dom-om-hjemvisning-af-sag-om-opløsning-af-interessentskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/06-11-2009-landsskatteretten-om-ligedeling-af-ejendomsavance-i-interessentskab
https://www.lovguiden.dk/loven/landbrugsloven/12?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/landbrugsloven/12?stk=3
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/14-05-2020-afslag-på-frivillig-momsregistrering-for-udlejning-af-fast-ejendom-til-interessentskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/08-09-2009-landsskatteretten-om-skattepligtsvurdering-af-sommerhusforening-som-sameje
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/andelsboligforening
https://www.lovguiden.dk/loven/selskabsskatteloven/1
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6612-dom-om-hjemvisning-af-sag-om-opløsning-af-interessentskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/14-05-2020-afslag-på-frivillig-momsregistrering-for-udlejning-af-fast-ejendom-til-interessentskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/06-11-2009-landsskatteretten-om-ligedeling-af-ejendomsavance-i-interessentskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/08-09-2009-landsskatteretten-om-skattepligtsvurdering-af-sommerhusforening-som-sameje
https://www.lovguiden.dk/dokument/skatteraadet/07-06-2012-beskatning-af-egen-andel-ved-koeb-af-samejet-ejendom-paa-frivillig-auktion
https://www.lovguiden.dk/dokument/skatteraadet/07-06-2012-beskatning-af-egen-andel-ved-koeb-af-samejet-ejendom-paa-frivillig-auktion
https://www.lovguiden.dk/loven/ejendomsavancebeskatningsloven/1

Lovguiden - 14 Sameje — ideelle andele, ophavelse og intern afregning Kapitel 14 af 17

Keb af medejerens anpart er erhvervelse af "ny ejendom". I SKM2008.809.SR bekreeftede Skatteradet, at
en samejers keob af den tidligere samlevers ideelle andel af en landbrugsejendom udger erhvervelse af en ny
ejendom, hvori der kan genanbringes ejendomsavance efter ejendomsavancebeskatningslovens § 6 A — men at
raekkefolgen er afgorende: sxlges det frasolgte areal forst og kebes anparten derefter, kan der genanbringes;

sker det omvendt, er betingelsen om erhvervelse af en ny ejendom ikke opfyldt.

Hver anpart bedemmes for sig. Efter en sokkeludstykning ejede parterne i 09-00720 en ideel anpart af hver af
tre selvsteendigt matrikulerede ejendomme, og en samlet afstaelse af anparterne kunne derfor ikke bedemmes
samlet som afstdelse af en andel af et tofamilieshus efter ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1. Kun

anparten i den ejendom, der faktisk havde tjent til bolig, var skattefri.

Seskendesameje og fritidsanvendelse. I 13-0244803 ejede klageren 16,66 % af en landbrugsejendom i sameje
med fem seskende. Ejendommen var erhvervet fra moderen med livsvarig bopzlsret for hende, og efter hendes
ded brugte seskendekredsen den som samlingssted. Landsskatteretten fandt, at ejendommen hverken var kebt
som eller udelukkende anvendt som fritidsbolig, og avancen ved salg af den ideelle andel var derfor skattepligtig

efter ejendomsavancebeskatningslovens § 1, stk. 1.

Lobende beskatning under samejet. Endelig fastslar 09-00201, at medejere med radighed betaler
ejendomsvardiskat efter deres ejerandele og ikke tillige beskattes af en objektiv lejeveerdi, medmindre
radigheden er fordelt vaesentligt anderledes end anparterne — en pointe, der er veerd at have med, nar parterne

under oplesningen strides om, hvem der har haft gleede af aktivet.

LoV Ejendomsavancebeskatningsloven § 1, stk. 1 Ejendomsavancebeskatningsloven § 6a
Ejendomsavancebeskatningsloven § 8, stk. 1

PRAKSsTs Landsskatteretten - Skattepligt ved salg af andel af landbrugsejendom - Anvendelse af ejendommen 93 12,2013
som fritidsbolig efter livsvarig bopaelsret

Landsskatteretten - Skattepligt ved salg af ideelle anparter efter udstykning af ejendom 19.02.2010
Landsskatteretten - Ingen beskatning af objektiv lejevaerdi ved sameje af ejendom, nar medejerhar 19 _11.2009
radighed

Skatteradet - Beskatning af egen andel ved keb af samejet ejendom pa frivillig auktion 07.06.2012
Skatteradet - Genanbringelse af ejendomsavance i erhvervet ideal ejerandel 07.10.2008

s 11 Praktiske konsekvenser og sammenfatning

Praksis pa samejeomradet lader sig sammenfatte i nogle fa, ret robuste linjer.

Oph=velsesretten er reel og effektiv. Den samejer, der vil ud, kan komme ud. Kan aktivet ikke naturaldeles, og
kan parterne ikke enes om et frivilligt salg, gennemfores oplesningen ved frivillig offentlig auktion i fogedretten
efter tvangsauktionsreglerne med de @ndringer, forholdets natur tilsiger, jf. retsplejelovens § 538, stk. 2. Bade

SKM?2012.356.SR og BS-63305/2023-HJR illustrerer, at retten udeves ogsa over for et bo eller en arving, der

er indtradt i samejet.
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Auktionen s®lger det, samejerne ejede — hverken mere eller mindre. Efter Hojesterets kendelse af 3. juni
2025 omfatter auktionen det samlede aktiv, herunder en tilherende brugsret, nar aktivet blev erhvervet som
en helhed, mens en bygning, som kun den ene samejer har opfort, er en selvsteendig fast ejendom efter
tinglysningslovens § 19, stk. 2 og ikke uden videre indgar. Salget skal respektere tinglyste byrder og — efter Sag

98/2021 — foreningens vedtagter om godkendelse, venteliste og maksimalpris.

Processtrategi betyder noget. Nye pastande, der forst fremseettes for Hojesteret, kan afskeeres efter princippet
1 retsplejelovens § 384; rekvirenten skal derfor allerede i fogedretten tage stilling til fx krav om fjernelse af
bygninger eller om erstatning for uberettigede foranstaltninger. Er der derimod tale om at haevde samejets ret
over for tredjemand, kan én samejer efter BS-5814/2021-HJR fore sagen alene, nar dommen ikke binder de

gvrige.

Den interne afregning skal dokumenteres lebende. Retspraksis er streng: udgangspunktet er ligedeling
efter anparterne, og kravet om skeevdeling falder, hvis merudgifterne ikke kan dokumenteres, jf.
BS-21210/2022-ESB. Korrektion sker ellers efter grundsatningerne om bristede forudsatninger og ugrundet
berigelse, jf. BS-8638/2018-ARH, eller ved at kompensationen indregnes 1 afstaelsessummen, jf. 16-1382061.
Praktisk anbefaling, som praksis peger pa: nedskriv skaevdelingen i et tilleeg til samejeoverenskomsten mens

samlivet eller samarbejdet bestar.

Samejeoverenskomsten bar tage stilling til feellesudgifterne. Lyses den pantstiftende, er sikkerheden efter
Sag 31/2017 reel og robust: den restante samejer ma betale samtlige forfaldne faellesudgifter for at afvaerge

auktionen over sin anpart, uanset det tinglyste maksimumbelgb.

Oversigten afgraenses mod aegtefzellers bodeling, som behandles i bodeling-skilsmisse, mod ugifte samlevendes
selvsteendige kompensationskrav i samliv-uden-aegteskab, mod tvangsauktion stiftet pa grundlag af pant eller
udleg i tvangssalg-fast-ejendom og mod fogedrettens auktionsbehandling som sadan i fogedretsbehandling. For

tinglysningsmekanikken bag de byrder, auktionskeberen ma respektere, se servitutter-tinglysning.

LoV Retsplejeloven § 384 Retsplejeloven § 538, stk. 2 Tinglysningsloven § 19, stk. 2
PRAKSTs Hpojesteret - Oplosning af sameje i andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygningog  93.96.2025
brugsret

Hojesteret - Tvangsauktion over bygning pa lejet grund skal respektere haveforenings vedteegter om  g5.091.2023
maksimalpris og ventelister

Hgjesteret - Sag om nedvendigt procesfallesskab ved sameje om privat feellesvej 12.08.2022
Hgjesteret - Beregning af afvaergebelob ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav uanset 95 g9 2017
tinglyst pante-maksimum

Byretten - Dom om ligedeling af provenu ved hussalg efter samlivsophevelse trods krav om skaevdeling 2p.99.2023

grundet renoveringsudgifter

Byretten - Sag om bristede forudsaetninger ved samlivsopher og tilbagebetaling af lan 29.07.2021

Landsskatteretten - Fradrag for kompensationsbelgb i afstaelsessum ved samlivsophavelse 03.05.2019

Skatteradet - Beskatning af egen andel ved keb af samejet ejendom pa frivillig auktion 07.06.2012

REFERENCE LOVgrundlag 7 paragraffer
Arveloven § 14 Retsplejeloven § 255 stk. 2
Retsplejeloven § 538 stk. 2 Retsplejeloven § 560 stk. 2
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stk. 1-2

wateriaLe Citerede afgﬂrelser

HOJESTERET BVERSTE INSTANS

03.06.2025 Oplosning af sameje 1 andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygning
og brugsret

05.01.2023 Tvangsauktion over bygning pa lejet grund skal respektere haveforenings vedtaegter
om maksimalpris og ventelister

12.08.2022  Sag om nedvendigt procesfallesskab ved sameje om privat fzllesvej

25.09.2017 Beregning af afveergebelob ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav
uanset tinglyst pante-maksimum

LANDSRETTEN ANKEINSTANS

18.06.2021  Tvangsauktion af bygning pa lejet grund: Omfang af panteret og respekt for
haveforenings vedteaegter

18.12.2015 Afgorelse om afveaergebeleb ved tvangsauktion: Betydningen af deekning ved forste
auktion

09.09.2011 Dom om hjemvisning af sag om oplesning af interessentskab

25.06.2008 Landsrettens kendelse om tvangsauktion for hele ejendom trods separate
anmodninger

BYRETTEN FARSTE INSTANS

01.07.2024 Dom om tilbagebetaling af 193.000 kr. efter samlivsopher: Lan eller julegave?

20.09.2023 Dom om ligedeling af provenu ved hussalg efter samlivsophzvelse trods krav om
skaevdeling grundet renoveringsudgifter

15.05.2023  Keeremal vedrerende frivillig auktion over havelod i kolonihaveforening

29.07.2021  Sag om bristede forudsaetninger ved samlivsopher og tilbagebetaling af lan

02.08.2012 Kendelse om veerneting i sag om fortolkning af samejekontrakt pa fast ejendom

03.04.2008  Afgerelse om fremme af tvangsauktionssag vedrerende ideel andel af ejendom

LANDSSKATTERETTEN ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

14.05.2020  Afslag pa frivillig momsregistrering for udlejning af fast ejendom til interessentskab

03.05.2019  Fradrag for kompensationsbelgb i afstaelsessum ved samlivsophevelse

23.12.2013  Skattepligt ved salg af andel af landbrugsejendom - Anvendelse af ejendommen som

fritidsbolig efter livsvarig bopeelsret
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27 afggrelser

4

63305-2023

98-2021

bs-5814-2021-hjr

31-2017

4

2609-3108

1625-1960

5523-6612

6490-7788

6

9874-11553

9762-11405

9653-11265

1155-1405

1683-2024

6480-7775

7

16-1564640

16-1382061

13-0244803
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19.02.2010  Skattepligt ved salg af ideelle anparter efter udstykning af ejendom 09-00720
19.11.2009 Ingen beskatning af objektiv lejeveerdi ved sameje af ejendom, nar medejer har 09-00201
radighed
06.11.2009 Landsskatteretten om ligedeling af ejendomsavance i interessentskab 08-03549
08.09.2009 Landsskatteretten om skattepligtsvurdering af sommerhusforening som sameje 09-00079
SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED 2
07.06.2012 Beskatning af egen andel ved keb af samejet ejendom pa frivillig auktion 11-223830
07.10.2008 Genanbringelse af ejendomsavance i erhvervet ideal ejerandel 08-144875
PARKERINGSKLAGENEAVNET -+ NAEVN / KLAGEINSTANS 2
16.06.2025 Annullering af kontrolafgift: Genoptegning af tal pa gaestekort blev ikke betragtet som park-7788
en ugyldig rettelse
23.11.2022 Annullering af kontrolafgift ved betaling til forkert omradekode via app park-1960
DET FINANSIELLE ANKENEVN - NEVN / KLAGEINSTANS 1
02.03.2018  Afslag pa krav om opdeling af fzelles lan efter ejendomssalg med underskud 273/2017
PROCESBEVILLINGSNAVNET - NAEVN / KLAGEINSTANS 1
21.11.2023  Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om frivillig auktion ved opher af sameje 23/42920

over kolonihavehus og brugsret til havelod

FORARBEJDE Betaenkninger

Betaenkning om tilbagetraedelsesret ved aftaler om keb af fast ejendom og opferelse af bygning

nr. 1110 - 1987 - Justitsministeriet

Pant og udleeg i andelslejligheder — Betaenkning nr. 1421

nr. 1421 - 2002 - @Pkonomi- og Erhvervsministeriet

Beteenkning om tvangsauktion over fast ejendom (Beteenkning nr. 800/1977)

nr. 800 - 1977 - Justitsministeriet

Sameje — ideelle andele, ophavelse og intern afregning

3 referencer

179


https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/19-02-2010-skattepligt-ved-salg-af-ideelle-anparter-efter-udstykning-af-ejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/19-11-2009-ingen-beskatning-af-objektiv-lejeværdi-ved-sameje-af-ejendom-når-medejer-har-rådighed
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/06-11-2009-landsskatteretten-om-ligedeling-af-ejendomsavance-i-interessentskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/08-09-2009-landsskatteretten-om-skattepligtsvurdering-af-sommerhusforening-som-sameje
https://www.lovguiden.dk/dokument/skatteraadet/07-06-2012-beskatning-af-egen-andel-ved-koeb-af-samejet-ejendom-paa-frivillig-auktion
https://www.lovguiden.dk/dokument/skatteraadet/07-10-2008-genanbringelse-af-ejendomsavance-i-erhvervet-ideal-ejerandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/16-06-2025-annullering-af-kontrolafgift-genoptegning-af-tal-paa-gaestekort-blev-ikke-betragtet-som-en-ugyldig-rettelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/23-11-2022-annullering-af-kontrolafgift-ved-betaling-til-forkert-omraadekode-via-app
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/02-03-2018-afslag-paa-krav-om-opdeling-af-faelles-laan-efter-ejendomssalg-med-underskud
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/21-11-2023-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-frivillig-auktion-ved-ophoer-af-sameje-over-kolonihavehus-og-brugsret-til-havelod
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1110-fra-1987-betaenkning-om-tilbagetraedelsesret-ved-aftaler-om-koeb-af-fast-ejendomog-opfoerelse-af-bygning.pdf
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1421-fra-2002-pant-og-udlaeg-i-andelslejligheder-betaenkning-afgivet-af-en-arbejdsgruppe-under-erhvervs-og-boligstyrelsen.pdf

Lovguiden - 15 Servitutter — tinglysning, prioritet og sletning Kapitel 15 af 17

]5 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over servitutter — tinglysning,
prioritet og sletning

Tinglysningslovens formelle rammer for servitutregistrering, prioritet og sletning

Version 2  Opdateret 24. jun. 2026 8 afggrelser - 2012-2024 Les online

INTRODUKTION

Servitutters tinglysning udger det formelle fundament for alle servituttyper i dansk ret.
Tinglysningsloven af 1926 — nu konsolideret som LBK nr. 285 af 19. februar 2026 — regulerer, hvornar
en rettighed over fast ejendom kan og skal tinglyses, hvilken prioritet den opnar, og hvornar den kan
slettes. Grundprincippet i tinglysningslovens § 1 er, at rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at
fa gyldighed mod aftaler og retsforfelgning, og at en godtroende aftaleerhverver kan fortreenge utinglyste
rettigheder. Praksis fra Hojesteret, Vestre Landsret (som kaereinstans for Tinglysningsrettens afgerelser)
og Tinglysningsretten selv viser, at systemet balancerer hensynet til omsatningssikkerheden (registerets

troveerdighed) mod hensynet til den reelle rettighedshaver, navnlig ved bedemmelsen af godtro og ved

fejlrettelse efter § 34.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

01

02

03

04

05

06

Rettigheder over fast ejendom — herunder servitutter — skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler og
retsforfelgning, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 1.

En godtroende aftaleerhverver kan kun fortraeenge en utinglyst ret, hvis erhververen selv har tinglyst sin

ret og var 1 god tro pa tidspunktet for tinglysningen, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 2.

Et servitutdokument skal altid angive den pataleberettigede, om servitutten er tidsbegraenset, dens

geografiske udstraeekning, og hvilken ejendom der er herskende, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 5.

God tro vurderes konkret: Hojesteret har fastslaet, at faktiske omsteendigheder pa ejendommen — som
synlig beplantning eller bygninger — kan afslere en utinglyst rettighed, selv om tingbogen ikke naevner

den.

Fortreengning af utinglyst frihedsheevd kan ske ved tinglysning af adkomst pa en anden ejendom end den,
rettigheden angar, nar pataleretten tilkommer ejeren af den anden ejendom — men kravet om god tro skal

stadig veere opfyldt.

Utinglyst haevd, der ville bortfalde over for en godtroende erhverver, bevares, hvis erhververen ikke gor

sin ret geeldende inden 2 &r efter tinglysningen, jf. tinglysningslovens § 26, stk. 1.
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()7 Tinglysningsretten har pligt til at genindfere en servitut, der ved fejl ikke er overfort til en ny matrikel
ved udstykning, jf. tinglysningslovens § 34, stk. 1 — men genindforelsen er ikke en endelig stillingtagen
til servituttens gyldighed over for en godtroende erhverver.

(08 Rettigheder, der abenbart er ophart, slettes ex officio af retten, jf. tinglysningslovens § 20, stk. 1.

Rettigheder, der sandsynligvis er ophert, kan slettes efter offentlig indkaldelse med mindst 3 ugers varsel.

(09 Afgerelser truffet af Tinglysningsretten kan keeres til Vestre Landsret inden 2 uger, jf. tinglysningslovens
§ 36.

70 Enservitut bortfalder normalt ikke ved tvangsauktion over ejendommen — det er kun udaekkede

panteheeftelser, der kan slettes efter retsplejelovens § 581, stk. 1.

] 7 Prioritetstidspunktet er det tidspunkt, hvor dokumentet er kommet frem til Tinglysningsretten, og
dokumenter modtaget samtidig ligestilles, jf. tinglysningslovens § 14, stk. 1.

712 Digital tinglysning, indfert ved lov nr. 539 af 8. juni 2006, har styrket registerprincippet ved maskinel

provelse og reduceret fejlrisikoen.

Tinglysningssystemets grundprincip — registrering og gyldighed
s 1 mod tredjemand

Tinglysningslovens baerende princip er formuleret i tinglysningslovens § 1, stk. 1:

Rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fi gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfolgning.

Bestemmelsen fastleegger tinglysning som en sikringsakt: Mellem parterne (inter partes) er en servitutaftale
gyldig allerede ved aftalens indgaelse, men den kan ikke gores geeldende mod godtroende tredjemend, der selv
har tinglyst deres ret, medmindre servitutten ogsa er tinglyst. Princippet styrker omsztningssikkerheden for

fast ejendom, idet en keber kan stole pa, at tingbogen afspejler de rettigheder, der hviler pa ejendommen.

§ 1, stk. 2 opstiller betingelserne for fortraengning af en utinglyst ret:

Den aftale eller retsforfolgning, der skal kunne fortreenge en utinglyst ret, skal selv veere tinglyst og erhververen ifolge

aftalen veere i god tro.

Der er altsa to kumulative betingelser: (1) erhververens egen ret er tinglyst, og (2) erhververen var i god tro pa

tinglysningsidspunktet — dvs. hverken kendte eller ved grov uagtsomhed var ubekendt med den utinglyste ret.

Forarbejderne til den oprindelige tinglysningslov fra 1926 fremhaever,at § 5, stk. 1 (nuintegrereti§ 1,stk. 2) blev
rykket op 1§ 1 netop for at understrege denne sammenhaeng. Digital tinglysning, indfert ved reformen 1 2006 pa
baggrund af Betenkning nr. 1471/2006 om digital tinglysning, har styrket registerprincippet yderligere: den

maskinelle provelse sikrer, at der 1 vidt omfang er overensstemmelse mellem det digitale register og de faktiske

rettigheder.
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I skatteretlig henseende har Landsskatteretten i 20-0041473 fastslaet, at en person med et betinget skede, der
aldrig opnaede endelig tinglysning, ikke kunne anses for ejer i skatteretlig henseende, jf. tinglysningslovens § 1.

Sagen illustrerer, at tinglysningssystemets konsekvenser reekker ud over den privatretlige sfzere.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2

PRAKSsTs Landsskatteretten - Ejerskab til fast ejendom ved betinget skade og konsekvenser for 28.11.2018
virksomhedsordning samt radighedsbeskatning

Krav til servitutdokumentet — rettighed over fast ejendom og
s » formkrav

Tinglysningslovens § 10, stk. 1 fastslar det grundleeggende krav: et privat dokument skal for at kunne tinglyses
"efter sit indhold ga ud pa at fastsla, stifte, forandre eller ophaeve en ret over en bestemt fast ejendom". En ren
personlig forpligtelse — fx en aftale om at betale en bestemt ydelse uden tilknytning til ejendommens brug —

kan ikke tinglyses som servitut, fordi den ikke udger en rettighed over fast ejendom.
Specifikt for servitutter opstiller § 10, stk. 5 skeerpede formkrav:

« Den eller de pataleberettigede skal angives
+ Det skal fremgd, om servitutten er tidsbegrenset, og i givet fald perioden
« Servituttens geografiske udstrakning skal angives

+ Det skal fremga, hvilken eller hvilke ejendomme der er herskende

Formkravene har praktisk betydning: Tinglysningsretten afviser dokumenter, der ikke opfylder kravene. I
BS-26185/2024-TLR stillede Tinglysningsretten som betingelse for tinglysning af en seervedtagt for en
ejerforening over skel, at der blev fremlagt dokumentation for beherig vedtagelse for hver enkelt ejendom.

Afgorelsen illustrerer Tinglysningsrettens pligt til at pase, at tinglysningens formkrav er opfyldt.

Tingbogsbekendtgerelsen uddyber de praktiske krav til servitutdokumenter i kapitel 6. Servitutstiftende
dokumenter skal bl.a. indeholde den pataleberettigedes person- eller CVR-nummer (eller en angivelse af den
til enhver tid veerende ejer af en bestemt ejendom), angivelse af de heeftelser der respekteres, og geografisk

stedfaestelse.

Se naermere om specifikke servituttypers indhold og krav under servitut-faerdselsret-vejret-

, servitut-forsyning-og-ledning og servitut-negativ-bebyggelsesforbud.

LoV Tinglysningsloven § 10, stk. 1, 5

PRAKSIs Tinglysningsretten - Tinglysning af saervedtaegt for ejerforening over skel: Krav om dokumentation  g4.10.2024
af vedtagelse for hver ejendom

Godtro-vurderingen — Hgjesterets praksis om fortrengning af
s 5 utinglyste rettigheder
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Spergsmalet om, hvornar en erhverver er i "god tro" i tinglysningslovens forstand, har veeret genstand for
principielle afggrelser fra Hojesteret. God tro forudsaetter, at erhververen hverken kendte den utinglyste ret eller

ved grov uagtsomhed var ubekendt med den.

Den ledende afgorelse er BS-41762/2019-HJR (Hgjesteret, 12. maj 2020). Sagen vedrerte en
beplantningsservitut fra 1933, der palagde ejendom 1 en hejdebegraensning. Sagsegerne (A og B) erhvervede
den herskende ejendom 212015. Landsretten havde fastslaet, at servitutpligten var bortfaldet ved frihedshaevd,
men heaevden var aldrig blevet tinglyst. Spergsmalet var, om A og B ved tinglysning af deres adkomst kunne

fortreenge den utinglyste frihedsheevd.
Hojesteret udtalte to principper af vidtreekkende betydning:

For det forste fastslog retten, at fortreengning kan ske ved tinglysning af adkomst pé en anden ejendom end den,

den utinglyste ret angar:

Hojesteret finder, at dette 1 tilfcelde som det foreliggende — hvor pdtaleretten ifolge servitutten tilkommer ejeren af
ejendom 2 - ikke 1 sig selv er til hinder for, at A og B kan fortreenge C og Ds frihedshcevd.

For det andet fastslog Hojesteret, at god tro bedemmes ud fra de faktiske omstcendigheder pa ejendommen — ikke

kun ud fra tingbogen:

Det fremgar af skonsmandens erkleering af 16. februar 2018, at beplantningen pd ejendom 1 i maj 2015 har hafi
nogenlunde samme hajde som pa tidspunktet for erkleeringen, og at den pd samme mdde har skcermet for udsigten
til soen fra ejendom 2. Under disse omsteendigheder finder Hojesteret, at A og B pad tidspunktet for tinglysningen af’
deres adkomst til ejendom 2 har mdttet ga ud fra, at C og D havde ret til at beplante deres ejendom som sket.

Sagsegerne kunne altsa ikke paberabe sig god tro, fordi de kunne se med det blotte gje, at beplantningen
overskred servituttens greenser. De havde dermed "mattet ga ud fra", at den tjenende ejendoms ejer udevede
en ret. Afgerelsen viser, at registerprincippet ikke er absolut — fysiske forhold pa ejendommen indgar i

godtro-vurderingen.

En lignende tilgang ses i BS-58843/2019-HJR (Hgjesteret, 22. november 2021), hvor en carport delvist

var opfert pa naboens grund i henhold til en utinglyst brugstilladelse. Appellanterne paberabte sig, at
tidsubegrensede, utinglyste aftaler ikke burde kunne hindre godtroende erhververe i at vinde haevd. Hgjesteret
anerkendte relevansen af tinglysningslovens § 1 men fandt, at der forela en retmaessig brugstilladelse, hvorfor

haevdsspergsmalet ikke opstod.

Se naermere om forholdet mellem haevd og tinglysning under haevd.

Lov Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 26, stk. 1

PRAKSTISs Hpojesteret - Hojesterets afgorelse om ejendomshzvd og betydningen af brugstilladelser ved 29.11.2021
overskridelse af skel

Hojesteret - Spergsmal om fortrengning af utinglyst frihedshevd ved ejendomskeb 12.05.2020

s « Prioritetstidspunktet og tinglysningsdommerens provelse

Prioriteten mellem flere rettigheder over samme ejendom afgeres efter tidspunktet for tinglysningen.

Tinglysningslovens § 14, stk. 1 fastslar:

Servitutter — tinglysning, prioritet og sletning 183


https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/22-11-2021-hoejesterets-afgoerelse-om-ejendomshaevd-og-betydningen-af-brugstilladelser-ved-overskridelse-af-skel
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/haevd
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/26
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/22-11-2021-hoejesterets-afgoerelse-om-ejendomshaevd-og-betydningen-af-brugstilladelser-ved-overskridelse-af-skel
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/14?stk=1

Lovguiden - 15 Servitutter — tinglysning, prioritet og sletning Kapitel 15 af 17

Dokumenter, der anmeldes til tinglysning, indfores ved modtagelsen i tingbogen. Dokumenterne anses for modtaget
pd det tidspunkt, hvor de er kommet frem til retten, og retsvirkningerne regnes fra dette tidspunkt. [...] Dokumenter,
der modtages samtidig, ligestilles.

Den servitut, der tinglyses forst, har forrang. Modtages to dokumenter samtidig, ligestilles de — en situation
der sjeeldent forekommer i praksis efter indferelsen af digital tinglysning, men som var mere relevant under

papirtinglysningen.

Tinglysningsretten foretager ved modtagelsen en forprovelse (legalitetsprovelse): dokumentet kontrolleres for
overholdelse af de formelle kravi § 9, § 10 og tingbogsbekendtgerelsen. Opfylder dokumentet ikke kravene,
afvises det, jf. § 14, stk. 3. Kan dokumentet ikke tinglyses straks (fx fordi der mangler samtykke fra en

foranstaende rettighedshaver), tinglyses det med anmcerkning.

Med den digitale tinglysning, der tradte i kraft 1 2009, sker en vaesentlig del af prevelsen maskinelt. Beteenkning
nr. 1471/2006 beskrev, at "tinglysningsprevelsen 1 videst mulig omfang kan ske maskinelt og automatisk
uden anvendelse af manuelle sagsgange”. Det tidligere Beteenkning nr. 1461/2005 havde allerede anbefalet

centralisering af tinglysningsopgaven i en enkelt ret — den nuvearende Tinglysningsret i Hobro.

Kereadgangen er reguleret i tinglysningslovens § 36: Afgerelser truffet af Tinglysningsretten kan keeres til
Vestre Landsret inden 2 uger. Kerefristen regnes fra den dag, afgerelsen er meddelt vedkommende. Denne
ordning sikrer, at afslag pa tinglysning eller tinglysning med anmerkninger kan preves domstolsmaessigt inden

for kort tid.

Praksis viser, at Vestre Landsret regelmeessigt behandler keeremal om Tinglysningsrettens afvisning af
servitutdokumenter — fx afvisning af vedtaegtsendringer for ejerforeninger, der griber ind i ejernes individuelle

rettigheder.

Lov Tinglysningsloven § 14, stk. 1, 3 Tinglysningsloven § 36

s 5 loarsfristreglen ved haevd — tinglysningslovens § 26

Tinglysningslovens § 26 regulerer den seerlige situation, hvor en havd (ejendomshzvd eller servituthaevd) ikke
er tinglyst, men hvor der derefter sker en overdragelse. Bestemmelsen giver den godtroende erhverver en frist

pa 2 ar til at gore sin ret geeldende:

Dersom en heevd ikke er tinglyst og derfor ville bortfalde over for en senere erhverver i medfor af § 1, skal denne dog
gore sin ret geeldende inden 2 dr efter, at hans ret er tinglyst. I modsat fald far hcevden ogsa gyldighed mod ham.

Reglen fungerer som en beskyttelse af heevdserhververen: Selv om heevden i princippet ville bortfalde over for den
godtroende keber efter § 1, bevares havden, hvis keberen forholder sig passivti to ar. Forarbejderne til § 26 fra
1926 praeciserer, at der ikke kraeves nogen bestemt form for rettighedsgerelse — hverken steevning eller anden

formel handling: "Ogsaa en privat Paastand er tilstraekkelig, blot den er bevislig"

[ BS-41762/2019-HIJR paberabte sagsogerne netop § 26 og anforte, at de inden to ar havde patalt raden.
Hojesteret naede imidlertid aldrig til toarsfristens betydning, fordi fortrengningsbetingelseni§ 1, stk. 2,
allerede ikke var opfyldt: sagsegerne var ikke i god tro.
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Reglen har sarlig betydning i greenselandet mellem tinglysning og heevd, som behandles neermere under haevd

og servitut-bortfald-mortifikation.

LoV Tinglysningsloven § 26, stk. 1-2

PRAKSTISs Hojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

s » oSletning af servitutter — tinglysningslovens § 20 og bortfald ved usus

Tinglysningslovens § 20 giver Tinglysningsretten hjemmel til at slette rettigheder, der er ophert eller har mistet

deres betydning:

« Stk. 1: Retten sletter rettigheder, der dbenbart er ophert — fx en servitut med udlebet tidsfrist eller en servitut,

hvor den berettigede ejendom er nedlagt.

« Stk. 2: Ved rettigheder, der sandsynligvis er ophert, eller hvortil der efier al rimelighed ikke leengere findes
nogen berettiget, anvender retten en indkaldelsesprocedure med offentliggerelse i Statstidende og mindst 3

ugers varsel. Melder ingen sig, udslettes rettigheden.

[ praksis rejser § 20 serligt spergsmal ved gamle servitutter, hvor den péataleberettigede kreds er vanskelig at
fastleegge. Landsskatteretten behandlede i 20-0041473 en sag om aflysning af en servitut fra 1912 efter §

20. Tinglysningsretten havde afvist fuld aflysning, fordi der var 66 pataleberettigede ejendomme, og samtlige
skulle tiltreede. Klageren matte i stedet anvende dokumenttypen "pategning” for at slette ét punkt, hvilket
udleste tinglysningsafgift. Landsskatteretten stadfaestede, at en partiel sletning via pategning er en afgiftspligtig

transaktion efter tinglysningsafgiftsloven — ikke en afgiftsfri aflysning.

Sagen illustrerer en praktisk vanskelighed ved det digitale tinglysningssystem: det kan ikke altid handtere delvise

aflysninger efter § 20, hvilket kan pafore borgeren ekstraomkostninger.

For den bredere behandling af servitutters bortfald — herunder ved passivitet, endrede forhold og mortifikation

— henvises til servitut-bortfald-mortifikation.

Se ogsa Vejledningen om bemyndigelse af kommunalbestyrelsen til at udgve Boligministeriets befgjelser
vedrorende zldre deklarationer eller servitutter, der praeciserer, at kommunalbestyrelsen konkret skal vurdere,

om der stadig er behov for at fastholde vilkarene i en @ldre deklaration, for samtykke til aflysning gives.

LoV Tinglysningsloven § 20, stk. 1-2

PRAKSsIs Landsskatteretten - Stadfzestelse af tinglysningsafgift for pategning til servitut 09.12.2020

Fejlrettelse efter § 34 — genindferelse af servitutter ved
s 7 tinglysningsfejl

Tinglysningslovens § 34 regulerer den situation, hvor et dokument er blevet fejlagtigt gengivet i tingbogen eller
ved forsemmelse ikke indfert. Bestemmelsen giver den forurettede et krav pa rettelse — og loven anviser en

afvejningsregel, hvis der i mellemtiden er tinglyst en godtroende erhververs ret.

§ 34, stk. 1 bestemmer bl.a.:
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Har nogen, inden rettelse er sket, ved aftale erhvervet ret over ejendommen i tillid til tingbogen [...], bliver det efter et
skon over det enkelte tilfceldes samtlige omsteendigheder ved dom at afgore, om den forurettede eller den godtroende

erhverver skal tilkendes selve retten eller skal najes med erstatning.

Ved dette sken indgér bl.a. om den forurettede har udevet sin ret, om der er tale om brugsret eller panteret, og

om rettelse af tingbogen ville medfere en betydelig forstyrrelse af senere tinglyste retsforhold.

En central illustration er BS-341/2019-VLR (Vestre Landsret, 5. september 2019). En servitut om kloakledning
og bebyggelse fra 1953 var ved en fejl ikke overfort til en ny matrikel ved udstykning. Fejlen blev forst opdaget

artier senere. Tinglysningsretten genindferte servitutten, og ejeren kaerede afggrelsen. Vestre Landsret udtalte:

Landsretten finder, at Tinglysningsretten i det foreliggende tilfcelde, hvor en servitut ved en fejl ikke er blevet overfort
til Matrikel nr. 1, har pligt til at genindfore servitutten. Det geelder ogsd, nar der er tinglyst en mellemkommende
rettighed. Hermed er der imidlertid ikke taget endelig stilling til forholdet mellem den mellemkommende rettighed og

servitutten.
Afgorelsen fastslar to vigtige principper:

« Tinglysningsretten har en ubetinget pligt til at berigtige fejl — uanset om der er tinglyst mellemkommende

rettigheder

o Selve genindforelsen er ikke en dom om servituttens gyldighed over for den nye ejer; det kreever en selvsteendig
retssag efter § 34, stk. 1, 2.-3. pkt.

Dette skaber en praktisk situation, hvor en servitut kan sta i tingbogen med den bemzrkning, at dens rang endnu

ikke er fastlagt.

LoV Tinglysningsloven § 34, stk. 1

PRAKSIs Landsretten-Vestre Landsret stadfaester genindforelse af servitut efter tinglysningsfejl ved udstykning g5 . p9.2p19

Servitutters stilling ved tvangsauktion — § 27 og retsplejelovens §
581
§ 8

Et centralt spergsmal i praksis er, om servitutter overlever en tvangsauktion over den tjenende ejendom.
Udgangspunktet er, at servitutter — i modsztning til panterettigheder — normalt ikke bortfalder ved

tvangsauktion.

Det folger af det grundleeggende system i tinglysningslovens § 27, stk. 1, at godtroende erhververe af tinglyste
rettigheder er beskyttet mod indsigelser mod dokumentets gyldighed. Ved tvangsauktion er det retsplejelovens
§ 581, stk. 1, der regulerer, hvilke heftelser der slettes. Udaekkede pantehcefielser bortfalder, men servitutter
opretholdes som udgangspunkt, da de sjeldent er pantstiftende.

[ Sag 317/2011 (Hgjesteret, 15. juni 2012) fastslog Hojesteret, at et udaekket ejerpantebrev ikke automatisk

slettes, men at auktionskeberen har et valg mellem sletning og transport:

Det er kun den nye ejer, der efter retsplejelovens § 581, stk. 1, kan forlange pantebrevet slettet pa baggrund af
auktionen. Den nye ejer kan imidlertid ogsd undlade at forlange ejerpantebrevet slettet af tingbogen og i stedet fi

ejerpantebrevet tiltransporteret.
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For servitutters vedkommende er situationen mere enkel: de bevares normalt. Vejledningen til normalvedtaegten
for ejerforeninger preeciserer dog, at en saervedteegt tinglyst som servitut kan bortfalde som udaekket
servitutrettighed pé en ejerlejlighed i forbindelse med tvangsauktion — "hvilket sjeeldent forekommer". I givet

fald bortfalder servedtaegtsbestemmelsen for samtlige ejerlejligheder i foreningen, jf. ejerlejlighedslovens § 5,
stk. 3.

Se neermere om tvangsauktionsproceduren under tvangssalg-fast-ejendom.

LoV Retsplejeloven § 581, stk. 1 Tinglysningsloven § 27, stk. 1

PRAKSsIs Hojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012

Servitutter og servitutfordeling ved matrikuleaere endringer — §§
21-23
§ 9

Tinglysningslovens §§ 21-2.3 regulerer fordelingen af tinglyste rettigheder — herunder servitutter — ved
udstykning, arealoverforsel, ssmmenlaegning og opdeling i ejerlejligheder. Bestemmelserne er senest nyaffattet

ved lov om @endring af udstykning m.v.1 2017, med yderligere justering i 202.3.
Systemet fungerer saledes:

« §21,stk. 1: Tinglysningsretten skal godkende, at der ikke i tingbogen er rettigheder til hinder for den
matrikuleere eendring, og fastleegge eventuelle rettigheders indbyrdes prioritet.

o §21,stk. 2: Retten kan kreaeve en landinspektorerklaering om, hvilke grundstykker de tinglyste servitutter
pahviler.

« §21, stk. 3: Matrikuleere @endringer kan godkendes trods hindrende rettigheder, hvis eendringen er uden fare
for pantesikkerheden og kun giver ubetydelig verdiforringelse.

+ § 22: Rettighedshavers accept skal foreligge som tinglyst pategning — eller retten kan godkende mod
betryggende sikkerhedsstillelse.

+ §23:8§21-22 finder tilsvarende anvendelse ved opdeling i ejerlejligheder og ved
sammenlegning/nedleggelse af bygningsblade.

Forarbejderne til den seneste @endring fremhaever, at kravet om geografisk stedfaestelse af aeldre servitutter har
vist sig "vanskeligt og ressourcekraevende" i praksis, og at Tinglysningsretten fremover alene skal kunne kraeve

en erkleering om, Avilke grundstykker servitutterne pahviler — ikke en ngjagtig opmaling.

Vejledningen om anvendelse af uskadelighedsattest beskriver den praktiske procedure, herunder at

landinspektoren ber sikre sig, at den matrikuleere eendring ikke er i strid med tinglyste servitutter.

LoV Tinglysningsloven § 21, stk. 1-3 Tinglysningsloven § 22, stk. 1-2

Tinglysningsloven § 23, stk. 1

Privatretlige servitutter i planretlig sammenhang — planlovens § 43
s 10 0g kommunal handhaevelse
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Privatretlige servitutter krydser i praksis ofte planlovgivningen. Planlovens § 43 giver kommunalbestyrelsen
mulighed for ved pabud eller forbud at sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om forhold, hvorom der

kan optages bestemmelse 1 en lokalplan — uanset om kommunen selv er pataleberettiget.

Denne befojelse er fakultativ: det er op til kommunen, om den vil benytte den. Vaelger kommunen zkke at
handheve, er der ikke tale om en afgerelse efter planloven, og kommunens beslutning kan ikke paklages til

Planklagenzevnet.

Dette blev fastslaet 1 21-00952 (Planklagenzevnet, 16. februar 2021). En beboer klagede over Langeland
Kommunes beslutning om ikke at handhaeve en privatretlig servitut vedrerende bebyggelse. Planklagenzvnet

afviste klagen:

En kommunes beslutning om ikke at anvende denne bestemmelse [...] betragtes ikke som en afgorelse efter planloven.

Derfor kan en sddan beslutning ikke pdaklages til eller efierproves af Planklagencevnet.

Naevnet tilfojede, at klageren ma anlaegge et civilretligt sogsmal ved domstolene for at preve, om bebyggelsen er

1 strid med servitutten.

Se naermere om forholdet mellem servitutter og planloven under planservitut-kommunal-planlov. Vejledningen
om lokalplanleegning preeciserer i gvrigt sondringen mellem privatretlige servitutter (der er omfattet af
planlovens §§ 42-43) og offentligretlige servitutter (palagt med lovhjemmel, fx fredningsbestemmelser), der er

undtaget.

LoV Planloven § 42 Planloven § 43

PRAKSTs Planklagenavnet - Planklagenavnets afvisning af klage over manglende handheevelse af privatretlig 14 .92.2021
aftale

Sammenfatning — tinglysningens centrale rolle for servitutters
s 11 retsvirkning

Tinglysningssystemet udger den uomgaengelige ramme for servitutrettens praktiske funktion. De centrale

takeaways fra praksis kan sammenfattes saledes:

« Tinglysning er afgerende for tredjemandsbeskyttelse: En utinglyst servitut geelder mellem parterne, men

kan fortreenges af en godtroende erhverver, der selv har tinglyst sin ret.

» God tro er ikke absolut: Registerets udvisende er udgangspunktet, men Hgjesteret har vist, at faktiske
omstendigheder pa ejendommen — synlige bygninger, beplantning, anleeg — kan afslere en utinglyst ret og

dermed udelukke god tro.

« Formkravene er strenge: Et servitutdokument skal angive den pataleberettigede, den herskende ejendom,
servituttens geografiske udstreekning og eventuel tidsbegreensning. Manglende opfyldelse forer til afvisning,

- Fejlitingbogen rettes ubetinget: Tinglysningsretten har pligt til at genindfere en servitut, der ved fejl ikke
er overfort ved udstykning. Men rettelsen er ikke en dom om servituttens rang over for mellemkommende

erhververe.

« Servitutter overlever normalt tvangsauktion: Kun udaekkede pantehaftelser slettes automatisk; servitutter

opretholdes som udgangspunkt.
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Sletning af foreldede servitutter kreever enten, at rettigheden abenbart er ophert (§ 20, stk. 1), eller en

offentlig indkaldelsesprocedure (§ 20, stk. 2).

« Kareadgang til Vestre Landsret sikrer domstolsmaessig kontrol med Tinglysningsrettens afgerelser inden

for en kort frist pa 2 uger.

+ Ingen vedtagne, ikke-konsoliderede @ndringer: Tinglysningsloven er senest konsolideret pr. 19. februar

2026, og der foreligger ingen vedtagne sendringer, der endnu ikke er indarbejdet.

PRAKSIs Hoejesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb

Hojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion

12.05.2020
15.06.2012

Landsretten - Vestre Landsret stadfaester genindforelse af servitut efter tinglysningsfejl ved udstykning 5992019

Landsskatteretten - Stadfeestelse af tinglysningsafgift for pategning til servitut

09.12.2020

REFERENCE Lovgrundlag

Tinglysningsloven § 1 stk. 1-2 Tinglysningsloven § 10
Tinglysningsloven § 14 stk. 1 Tinglysningsloven § 20
Tinglysningsloven § 26 stk. 1 Tinglysningsloven § 27
Tinglysningsloven § 34 stk. 1 Tinglysningsloven § 36

8 paragraffer

stk. S

stk. 1-2

stk. 1

wateriaLe Citerede afgﬂrelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS

22.11.2021 Hojesterets afgorelse om ejendomshevd og betydningen af brugstilladelser ved
overskridelse af skel

12.05.2020  Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedsheevd ved ejendomskeb
15.06.2012  Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS

05.09.2019  Vestre Landsret stadfaester genindferelse af servitut efter tinglysningsfejl ved
udstykning

TINGLYSNINGSRETTEN -+ SPECIALRET

04.10.2024  Tinglysning af servedteegt for ejerforening over skel: Krav om dokumentation af
vedtagelse for hver ejendom

LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

09.12.2020  Stadfeestelse af tinglysningsafgift for pategning til servitut

28.11.2018  Ejerskab til fast ejendom ved betinget skede og konsekvenser for virksomhedsordning
samt radighedsbeskatning
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8 afggrelser

3

bs-58843-2019-hjr

bs-41762-2019-hjr

317-2011

1

4877-5884

1

10173-11938

2

20-0041473

16-0401476
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PLANKLAGENEAVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 1

16.02.2021  Planklagenzvnets afvisning af klage over manglende handhavelse af privatretlig 21/00952
aftale

FORARBEJDE Betaenknlnger 2 referencer

Varetagelse af tinglysningsopgaven - Delbetaenkning afgivet af Justitsministeriets Tinglysningsudvalg

nr. 1461 - 2005 - Justitsministeriet

Betaenkning om digital tinglysning

nr. 1471 - 2006 - Justitsministeriet
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]6 PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over vejret og vejskel

Privatretlig feerdselsret, formodningsreglen og forvaltningsretlige krav ved nedlceggelse og
udskillelse

Version 2  Opdateret 24. jun. 2026 29 afggrelser - 2017-2026 Les online

INTRODUKTION

Vejret er en privatretlig rettighed knyttet til en konkret ejendom, som giver ejeren ret til at benytte

en privat fzellesvej som faerdselsareal. Vejskel betegner den matrikulaere graeense mellem et vejareal

og tilstedende ejendomme. Retsgrundlaget hviler primaert pa privatvejsloven (vejrettens stiftelse,
formodningsreglen og nedleeggelse) og vejloven (haevdsforbud over udskilte offentlige vejarealer og
kommunens udskillelsespligt). Praksis fra Hojesteret, landsretterne og Vejdirektoratets klagesager tegner
et klart billede: vejretten kan kun stiftes ved aftale, haevd eller offentligretligt udleeg — aldrig ved faktisk

brug alene — og tvister om vejrettens eksistens hgrer under domstolene, ikke vejmyndigheden.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Vejretkan kun stiftes pa privatretligt grundlag (aftale eller haevd) eller offentligretligt grundlag (vejudleeg

eller ekspropriation) — faktisk anvendelse skaber ikke i sig selv en vejret.

()2 Formodningsreglen i privatvejslovens § 44 medferer, at tilgreensende grundejere formodes at have vejret

— bevisbyrden for det modsatte pahviler den grundejer, der vil fritages for bidragspligt.

()3 Private fallesveje i byer og bymassige omrader er dbne for almindelig feerdsel direkte i medfer af loven

— dette er lovbestemt og ikke en udvidelse af private servitutter.

(4 Vejret og vejadgang er to forskellige begreber — en ejendom kan have vejret uden at have fysisk overkersel,

og vejadgang kreever ikke nedvendigvis etableret fysisk adgang.

(05 En offentligretlig adgangstilladelse efter privatvejsloven kan kun udnyttes, hvis ansggeren ogsa pa
privatretligt grundlag har ret til adgangen.

(06 Kommunenkan kun nedlaegge en privat feellesvej efter en konkret afvejning — vejen skal opretholdes, hvis

den er eneste adgangsvej eller af vigtighed for en ejendom med vejret.

(7 Nedleggelse af en privat feellesvej ophaever vejretten og udger ikke ekspropriation, hvis privatvejslovens

betingelser er opfyldt.
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(8 Havd kan ikke vindes over offentlige vejarealer, der er udskilt i matriklen, medmindre haevden er vundet

for udskillelsen.

(09 Kommunen har pligt til at udskille offentlige veje i matriklen, men borgere har ikke retskrav pa at

gennemtvinge udskillelsen.

710 Vejdirektoratet kan ikke tage stilling til haevd, servitutfortolkning eller skelafszetning — disse spargsmal

herer under domstolene henholdsvis landinspekterens skelforretning.

77 Vednedleggelsessager efter privatvejslovens § 72 skal kommunen partshere vejberettigede og begrunde

sin afgorelse fyldestgorende efter forvaltningslovens krav.

s 1 Retsgrundlaget: Privatvejsloven og vejloven

Vejretten og vejskellet reguleres af to hovedlove med klart adskilte funktioner:

« Privatvejsloven (LBK nr. 1050 af 21. september 2024) regulerer de private fellesvejes retsstilling, herunder

vejrettens stiftelse, formodningsreglen, offentlighedens adgang i byzone, istandszttelse og nedlaeggelse.

+ Vejloven (LBK nr. 435 af 3. maj 2024) regulerer de offentlige veje, herunder ejendomsrettens sikring ved

matrikuleer udskillelse, haevdsforbud over udskilte vejarealer og kommunens kompetence som vejmyndighed.

Privatvejslovens § 10 definerer de centrale begreber: En privat feellesvej er et feerdselsareal, der tjener en anden
ejendom end den, arealet ligger pa (nr. 3). Vejret er den ret, som den til enhver tid veerende ejer af en fast ejendom
har over en privat fellesvej, der tjener som feerdselsareal for ejendommen (nr. 5). Overkorsel og overgang (nr.

11-12) er den fysiske adgang og sondres fra den retlige vejret.

Kommunalbestyrelsen er vejmyndighed for private faellesveje, jf. privatvejslovens § 10, nr. 6. Klager over
kommunens afgerelser kan indbringes for Vejdirektoratet, der som klagemyndighed kun prover retlige

sporgsmal, jf. bekendtgerelse om Vejdirektoratets opgaver og befojelser.

Ny lovgivning pr. 1. juli 2025: Ved lov nr. 753 af 20. juni 2025 er der indsat et nyt stk. 1 i privatvejslovens §
57, der eksplicit lovfaster, at private fzllesveje er abne for almindelig feerdsel. Zndringen var pa tidspunktet

for denne oversigt endnu ikke konsolideret i lovbekendtggrelsen.

LoV Privatvejsloven § 10 Vejloven § 60, stk. 2 Vejloven § 61, stk. 1

s » Vejrettens stiftelse: Aftale, havd eller udlaeg — ikke faktisk brug

Hojesteret har i den principielle sag BS G-2221/2017 (dom af 15. januar 2021) fastlagt de retlige rammer for

vejrettens stiftelse:

"Vejret kan kun stiftes pd et privatretligt grundlag (aftale eller heevd) eller et offentligretligt grundlag (vejudiceg eller
ekspropriation). Faktisk anvendelse af en privat feellesvej skaber ikke i sig selv en vejret, medmindre der er tale om

erhvervelse ved heevd.”
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Sagen drejede sig om, hvorvidt Grundejerforeningen Islehgj var bidragspligtig til en bro pa den private faellesvej

Brunevang i Redovre. Hgjesteret fandt, at faktisk brug alene ikke skaber vejret, og at grundejerforeningen

havde lgftet bevisbyrden for manglende vejret ved at dokumentere, at broen forst blev opfert lang tid efter

udstykningerne.

Stiftelsesformer i praksis:

Stiftelsesgrundlag

Aftale
Heaevd
Vejudlaeg

Ekspropriation

Karakteristika

Tinglyst servitut, deklaration eller
overenskomst

20 ars kontinuerlig, intensiv radenigod tro

Myndighedstildeling ved udstykning eller
kommunal afggrelse

Tvangsmeessig erhvervelse mod erstatning

Eksempel fra praksis

Tinglyste deklarationer om vejadgang fra
udstykninger

BS-12929/2021-VLR — haevd vundet over
adgangsvej til sommerhus

Privatvejslovens § 26, stk. 2 — kommunen
kan i saerlige tilfzelde tildele vejret

Sjeeldent forekommende

Vejdirektoratet har i sag 20-00542 uddybet, at kommunens tildeling af vejret efter privatvejslovens § 26, stk. 2
forudseetter "serlige tilfzelde" — typisk ved byggemodning — og ikke kan bruges til blot at skaffe en ejendom en
yderligere vejadgang, jf. dommen U1981.375@.

LoV Privatvejsloven § 26, stk. 2 Privatvejsloven § 44

PRAKSsIs Hojesteret - Hojesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private faellesveje 15.01.2021
Landsretten - Nabo opnaede vejret til sommerhus gennem 20 ars heevd pa trods af indsigelser om 07.01.2022
anden adgang
Vejdirektoratet - Vejdirektoratets Udtalelse om Kommuners Tildeling af Vejret til Private Feellesveje 13 .92.2020

Formodningsreglen i privatvejslovens § 44: Bevisbyrden for
s 5 manglende vejret

Privatvejslovens § 44 fastslar, at ejere af ejendomme, der greenser til en privat feellesvej, skal holde vejen i god og

forsvarlig stand — med den undtagelse, at ejere, der kan dokumentere, at de ikke har vejret, er fritaget.

Bestemmelsen fungerer som en formodningsregel: kommunen ma administrativt formode, at alle tilgreensende

grundejere har vejret. Bevisbyrden for det modsatte hviler pa den enkelte grundejer.
Vejdirektoratet har i sag EMIN-2025-36801 fastlagt de elementer, der kan lafte bevisbyrden:

« Tingbogen: En tinglyst servitut eller deklaration, der fratager vejret, er meget stcerk dokumentation.

+ Retsafgerelser: Domsudskrifter, der har afdemt vejretssporgsmalet.

+ Vejejers stillingtagen: Skriftlig bekraeftelse fra vejejer om manglende rettigheder.

« Faktiske forhold: Fysiske barrierer (haeek/hegn i skel) uden anlagt vejadgang.

+ Myndighedsdata: Matrikelkort, udstykningssager, tidligere kommunale udgiftsfordelinger, der har undtaget

ejendommen.
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I sag 22-15752 opretholdt Vejdirektoratet Odense Kommunes afgorelse, da klageren ikke havde loftet
bevisbyrden for manglende vejret. Direktoratet understregede, at spgrgsmalet om vejrettens eksistens er et

privatretligt anliggende, som endeligt kun kan afgeres ved domstolene.

I Hojesterets dom af 15. januar 2021 (BS G-2221/2017) lykkedes det modsat Grundejerforeningen Islehgj at
lofte bevisbyrden med henvisning til udstykningshistorikken, fraveeret af tinglyste deklarationer og den faktiske

brug.
Lov Privatvejsloven § 44
PRAKSsIs Hejesteret - Hojesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private fallesveje 15.01.2021

Vejdirektoratet - Grundejers vedligeholdelsespligt af privat fzellesvej ved manglende vejret 29.08.2025

Vejdirektoratet - Klage over udgiftsfordeling ved vedligeholdelse af privat fellesvej afvist pa grund af 19.91.2023
manglende dokumentation for undtagelse fra vejret

s « Private feellesveje i byer er abne for almindelig faerdsel

Det er et grundleggende lovprincip, at private faellesveje 1 byer og bymassige omrader er abne for almindelig
feerdsel. Princippet folger af privatvejslovens § 57, stk. 1, der forbyder grundejere at afspaerre vejen uden

kommunalbestyrelsens og politiets godkendelse.

Vejdirektoratet har i den principielle udtalelse EMN-2026-08969 (24. marts 2026) fastslaet:

Private feellesveje i byer og bymcessige omrader er dbne for almindelig feerdsel. Feerdslen kan kun begrcenses med

veymyndighedens tilladelse og politiets samtykke.

Direktoratet understregede, at offentlighedens adgang zkke er en udvidelse af private servitutter, men folger
direkte af lovgivningen. En grundejer kan derfor ikke blokere offentlighedens faerdsel med private aftaler eller

lase uden myndighedsapproval.

I sag 21-08463 praeciserede Vejdirektoratet, at en kommunes tilladelse til afspaerring er en offentligretlig
godkendelse, der ikke afger privatretlige tvister om vejrettigheder. Kommunen har givet tilladelsen ud fra

almene feerdselsmaessige hensyn, jf. privatvejslovens § 56, stk. 1.

Lovandring pr. 1. juli 2025: Ved lov nr. 753 af 20. juni 2025 er princippet nu eksplicit lovfzaestet i et nyt stk.

118§ 57, der fastslar at private feellesveje er abne for almindelig feerdsel, medmindre andet er bestemt.

LoV Privatvejsloven § 56, stk. 1 Privatvejsloven § 57, stk. 1

PRAKSTIS Vejdirektoratet - Vejdirektoratets udtalelse om vejret, privat faellessti i byzone og forholdet mellem 24.03.2026
privatretlige servitutter og vejmyndighedens kompetence

Vejdirektoratet - Afspaerring af Privat Feellesvej: Spergsmal om Heevd er en Sag for Domstolene 29.06.2021

s s oondringen mellem vejret og vejadgang

Vejret og vejadgang er to juridisk adskilte begreber, hvilket er centralt for forstaelsen af nedleggelsesreglerne

og overkerselstilladelser.
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Vejdirektoratet har i sag EMN-2025-42575 og den generelle udtalelse EMIN-2025-48189 praeciseret

sondringen:

+ Vejret (privatvejslovens § 10, nr. 5) er den retlige ret til at benytte vejen som faerdselsareal — en selvsteendig
tinglig rettighed.
» Overkorsel/overgang (privatvejslovens § 10, nr. 11-12) er den fysiske adgang.

En vejret kan eksistere uden praktisk udnyttelse eller etableret fysisk overkersel. Omvendt kraever en
offentligretlig adgangstilladelse, at ansegeren ogsd pd privatretligt grundlag har ret til adgangen. Som
Vejdirektoratet har formuleret det: en overkerselstilladelse er en offentligretlig godkendelse, der alene er udtryk
for, at kommunen ikke mener, at der er almene hensyn, der taler imod — den skaber ingen privatretlige

rettigheder.

Ved vurdering af, om en ejendom har forneden vejadgang efter § 72, stk. 2, nr. 1, er det den ret/ige adgang, der
er afgorende — ikke om der er en faerdigetableret fysisk overkersel. Gaende adgang kan i visse tilfeelde vaere

tilstreekkeligt, hvilket seerligt ses ved etageejendomme i byer.

LoV Privatvejsloven § 10 Privatvejsloven § 72, stk. 2
PRAKSTS Vejdirektoratet - Bidragspligt ved istandseettelse af privat feellesvej: Sondring mellem vejret og 22.01.2026
vejadgang

Vejdirektoratet - Udtalelse om definition af vejadgang og betingelser for nedlaeggelse af privat feellesvej g5.91.2026

s » Nedlaeggelse af private feellesveje: Konkret vigtighed og bevisbyrde

Nedleaeggelse af private fzellesveje reguleres af privatvejslovens §§ 71-78. Kernebestemmelsen er § 72, stk. 2, der

opstiller to absolutte opretholdelsesgrunde:

1. Vejen er efter matrikelkortet eneste adgangsvej til en ejendom eller en lod, og der ikke samtidig etableres

anden vejadgang.

2. Vejen eri ovrigt af vigtighed for en ejendom med vejret til vejen.

Hojesteret fastslog i sag 100/2016 (dom af 31. marts 2017), at retten til at feerdes pé vejen opherer, nar vejen

nedlegges — og at dette ikke udger ekspropriation, sa leenge privatvejslovens betingelser er opfyldt:

"En vejmyndigheds skonsmeessige afgorelse om at nedleegge en privat fellesvej udger ikke ekspropriation, hvis
privatvejslovens betingelser er opfyldt, idet nedlceggelse af den private feellesvej da ikke vil ga ud over, hvad man

mad tdle som erstatningsfii regulering.”

Vejdirektoratet har i sag EMIN-2025-43511 stadfzestet kommunens afslag pa nedlaeggelse, da vejen var af
vigtighed for landbrugsejendomme, der havde behov for passage af brede keretgjer. Direktoratet understregede,
at vurderingen af "vigtighed" skal baseres pa konkrete, faktiske forhold, herunder ejendommens indretning og

brugsmenster.

I sag 21-07228 ophaevede Vejdirektoratet Syddjurs Kommunes beslutning om at nedlaegge et vejareal, fordi
kommunen ikke havde fulgt proceduren i privatvejslovens § 73, herunder den obligatoriske 8-ugers horingsfrist.
Kommunen havde ogsa undladt at undersegge en nabos paberabte vejrettigheder, 1 strid med formodningsreglen
1§44.
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LoV Privatvejsloven § 71 Privatvejsloven § 72, stk. 2 Privatvejsloven § 73
PRAKSTSs Hojesteret - Nedleggelse af privat faellesvej og spergsmalet om ekspropriation vs. erstatningsfri 31.03.2017
regulering

Vejdirektoratet - Stadfaestelse af afslag pa nedlaeggelse af privat faellesvej pa grund af vejens vigtighed g4 .92.2026
for vejberettigede

Vejdirektoratet - Vejdirektoratet ophaver tilladelse til nedleeggelse af vejareal grundet mangelfuld 30.08.2021
sagsoplysning og manglende partshering

s » Haevdsforbud over udskilt offentligt vejareal

Vejlovens § 60, stk. 2 fastslar et centralt heevdsforbud:

"Heevd kan ikke vindes over offentlige veje, hvis arealer er udskilt i matriklen, medmindre denne heevd er vundet,

inden vejarealet blev udskilt.”

Bestemmelsen beskytter vejmyndighedens ejendomsret, men geelder kun for offentlige veje. Private fzllesveje er
ikke omfattet af haevdsbeskyttelsen 1 § 60, stk. 2, som Vejdirektoratet har praeciseret i den generelle udtalelse
20-15210.

I sag EMIN-2024-52913 opretholdt Vejdirektoratet kommunens pabud om fjernelse af hegn og haek fra
offentligt vejareal, trods klagerens pastand om hevd. Direktoratet afviste at tage stilling til haevdsspergsmalet
og bemeerkede, at arealet havde veeret matrikuleert udskilt siden 1922 — det var derfor usandsynligt, at haevd

var vundet for udskillelsen.

Vejdirektoratet har i sag 20-15653 fastslaet, at begrebet "ibrugtaget vejareal" efter vejlovens § 80 omfatter /ele
det matrikuleert udskilte areal — uanset om det er asfalteret eller fremstar som greaesareal. En grundejers private

brug af sadant areal udger en "serlig raden’, der kreaever tilladelse.

I sag EMN-2024-621154 preeciserede Vejdirektoratet, at manglende matrikuleer udskillelse ikke @endrer vejens
status som offentlig vej — men at der i sadanne tilfzelde netop kan vindes heevd, da havdsforbuddet i § 60, stk.

2, forudseetter udskillelse.

LoV Vejloven § 60, stk. 2 Vejloven § 80, stk. 1

PRAKSIS Vejdirektoratet - Ejendomsret og administration af kommuneveje uden matrikuler udskillelse 19.11.2024

Vejdirektoratet - Vejdirektoratet opretholder pabud om fjernelse af haek og hegn fra offentligt vejareal 14 09.2024
trods péstand om heevd

Vejdirektoratet - Fortolkning af 'Ibrugtaget Vejareal': Hele det matrikuleert udskilte areal er omfattet  14.12.2020
af vejloven

Vejdirektoratet - Vejdirektoratets Udtalelse om Heevd, Tilsynspligt og Udskillelse af Vejarealer i 01.12.2020
Matriklen

s s Kommunens udskillelsespligt efter vejlovens § 61

Vejlovens § 61, stk. 1 forpligter vejmyndigheden til at sgrge for, at offentlige veje udskilles i matriklen som
offentlige vejarealer, "medmindre sarlige forhold ger sig geeldende". Formalet er at beskytte vejmyndighedens

ejendomsret mod haevd.
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I sag EMN-2025-43339 fastslog Vejdirektoratet, at en kommune ikke kan palaegge en grundejer udgifter til
skelforretning eller udmatrikulering blot for at imedekomme kravet om udskillelse. Bevisbyrden for at godtgere

vejens offentlige karakter og dens faktiske udstreekning pahviler myndigheden selv.

I den generelle udtalelse 21-00280 preaciserede Vejdirektoratet, at borgere ikke har et retskrav pa at tvinge
kommunen til at udskille en offentlig vej. Pligten1§ 61, stk. 1, er primeert indfert for at varetage vejmyndighedens

egne interesser 1 at sikre vejarealerne mod haevd.

I sag EMIN-2026-02683 afviste Vejdirektoratet en klage over kommunal udskillelse af en vej. Udskillelsen var
en teknisk matrikuleer berigtigelse og ikke en forvaltningsretlig afgerelse efter vejloven — selve matrikelforingen

henherer under udstykningsloven og Geodatastyrelsens ressort.

LoV Vejloven § 60, stk. 1 Vejloven § 61, stk. 1

PRAKSTIS Vejdirektoratet - Vejdirektoratet afviser klage over kommunal udskillelse af offentlig vej - ingen 12.03.2026
forvaltningsretlig afgorelse truffet
Vejdirektoratet - Afggrelse om udskillelse af offentlige veje i matriklen og bevisbyrde for vejstatus 12.11.2025
Vejdirektoratet - Borgeres mulighed for at kraeve matrikuleer udskillelse af offentlige veje 16.02.2021

Kompetenceafgraensning: Domstolene, kommunen og
s o Vejdirektoratet

En gennemgaende linje i praksis er den skarpe kompetenceafgreensning mellem domstolene, kommunen som

vejmyndighed og Vejdirektoratet som klagemyndighed.
Vejdirektoratet har i en lang reekke sager fastslaet denne afgreensning:

o Isag21-08463 understregede direktoratet, at "spgrgsmalet om, hvorvidt en grundejerforening har vundet
heevd pé at benytte en privat feellesvej, er et privatretligt anliggende, som Vejdirektoratet ikke kan tage stilling
til."

» Isag EMN-2025-41911 fastslog direktoratet, at skelforretninger herer under udstykningsloven og
Geodatastyrelsen, hegnsyn under hegnsloven, og at Vejdirektoratets kompetence er begraenset til
vejlovgivningen.

« ludtalelsen EMN-2026-08969 opsummerede direktoratet: "Hverken kommunen eller Vejdirektoratet
kan tage stilling til spergsmalet om vejrettigheder, herunder haevd. Tvister om vejret ma indbringes for

domstolene."

Kompetenceoversigt:
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Spergsmal Kompetent myndighed

Vejrettens eksistens (aftale, heevd, servitut) Domstolene

Nedleggelse, istandseettelse, afspeerring Kommunen (klagebar til Vejdirektoratet)
Skelafszetning og matrikuleer berigtigelse Landinspekter / Geodatastyrelsen

Hegnsyn Hegnsynet / Landbrugsstyrelsen

Vejstatus (offentlig vs. privat feellesvej) Kommunen, med klagemulighed til Vejdirektoratet
Erstatningskrav i forbindelse med vejforhold Domstolene

Vejdirektoratet kan som klagemyndighed alene prove retlige sporgsmal — ikke kommunens faglige sken,
jf. vejlovens § 132, stk. 1. Segsmalsfristen for indbringelse af Vejdirektoratets afgorelser er 6 méaneder, jf.

privatvejslovens § 88 a.

LoV Privatvejsloven § 87 Vejloven § 132, stk. 1

PRAKSTIS Vejdirektoratet - Vejdirektoratets udtalelse om vejret, privat fellessti i byzone og forholdet mellem 24.03.2026
privatretlige servitutter og vejmyndighedens kompetence

Vejdirektoratet - Vejdirektoratets afgrensning af kompetence vedrgrende vejstatus, skelforretning og  22.1p9.2025
administrative dispositioner

Vejdirektoratet - Afspaerring af Privat Feellesvej: Spergsmal om Heevd er en Sag for Domstolene 29.06.2021

s 10 Haevd over vejarealer: Domspraksis ved domstolene

Mens Vejdirektoratet konsekvent afviser at tage stilling til heevdsspergsmal, er domstolspraksis rig pa sager om

havdserhvervelse af vejrettigheder.
Hevd anerkendt:

[ sag BS-12929/2021-VLR (dom af 7. januar 2022) stadfzestede Vestre Landsret, at en sommerhusejer havde
vundet haevd over en adgangsvej, der leb over naboens ejendom. Vejen havde siden 1980'erne fremtradt som en
tydelig adgangsvej med postkasse og affaldsbeholder. Retten fandt det godtgjort, at brugen var sket kontinuerligt

i mere end 20 ar uden aftale med ejerne af naboejendommen.
Havd afvist:

I sag BS-12224/2021-VLR (dom af 3. november 2021) afviste Vestre Landsret, at en grundejer havde vundet
brugshevd til at opbevare braende pé en del af en privat fellesvej. Retten fandt ikke bevis for tilstraekkelig
kontinuerlig og uafbrudt brug. Landsretten bemaerkede, at privatvejslovens § 66 ikke i sig selv udelukker

muligheden for haevdserhvervelse i det indbyrdes forhold mellem parterne.
Haevd over jernbanearealer:

Hojesteret fastslogisag BS-33686/2025-HJR (dom af 5. marts 2026), at ejendomshaevd gyldigt var vundet over
et jernbaneareal for det kategoriske forbud mod haevd over jernbanearealer i jernbanelovens § 28 tradte i kraft
den 1.juni 1988. Afggrelsen illustrerer det generelle princip: haevdsforbud virker kun fremadrettet og kraever

eksplicit lovhjemmel.

Ibrugtaget vs. udlagt areal:
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I sag BS-48638/2020-VLR afgjorde Vestre Landsret, at lejlighedsvis parkering af keretgjer og trailere ikke var
tilstraekkeligt til at anse et areal for at veere "taget i brug som vej". Sondringen mellem udlagt og tbrugtaget vejeareal

er afgerende for omfanget af den private faellesve;j.

LoV Privatvejsloven § 66

PRAKSTSs Hpojesteret - B havde vundet ejendomshevd over jernbaneareal for loveendring i 1988 05.03.2026
Landsretten - Strid om udvidelse af ibrugtaget areal pa privat feellesvej i Aarhus 23.03.2022
Landsretten - Nabo opnaede vejret til sommerhus gennem 20 ars heaevd pa trods af indsigelser om 07.01.2022

anden adgang

Landsretten - Dom om havdserhvervelse pé privat feellesvej 03.11.2021

Forvaltningsretlige sagsbehandlingskrav: Partshering, begrundelse
s 11 0g undersggelsesprincip

Vejdirektoratets klagesager tegner et klart billede af de forvaltningsretlige krav, kommunen skal overholde 1

sager om vejret og vejskel.
[ sag 21-07228 ophaevede Vejdirektoratet en nedleggelsesafgorelse, fordi kommunen ikke havde:

« partshert klageren, jf. forvaltningslovens § 19,
» undersogt de paberabte vejrettigheder under hensyn til formodningsreglen 1 privatvejslovens § 44,

« fulgt proceduren i privatvejslovens § 73 med den obligatoriske 8-ugers heringsfrist.

I sag 23-12726 ophaevede Vejdirektoratet Odsherred Kommunes pabud om fjernelse af en speerring pa en sti,
hvor kommunen hverken havde partshert grundejeren, givet tilstraekkelig begrundelse med klar hjemmel, eller

undersegt stiens retlige status tilstraekkeligt.

I sag 20-08858 ophaevede Vejdirektoratet Helsinger Kommunes afgerelse om istandszettelse af Gaeslingevej pa

grund af skiftende meldinger og manglende hering af nye bidragspligtige grundejere.

I'sag 20-12209 ophavede Vejdirektoratet Jammerbugt Kommunes afggrelse, fordi kommunen havde truffet en
samlet afggrelse for en vej, der strakte sig over bdde byzone og landzone, udelukkende baseret pa reglerne for
byer. De to regelseet i privatvejslovens kap. 6 (§§ 13-22) og kap. 9 (§§ 44-55) er forskellige med hensyn til, hvem
der er vedligeholdelsesforpligtet og hvordan udgifterne fordeles.

Hovedmenstret er klart: kommunens afgerelser om vejret og vejskel kraever solid sagsoplysning, korrekt

partshering af vejberettigede og fyldestgerende begrundelse — og fejl i disse processer er en hyppig

ophevelsesgrund.

LoV Forvaltningsloven § 19, stk. 1 Forvaltningsloven § 24 Privatvejsloven § 73

PRAKSIS Vejdirektoratet - Ugyldigt pabud om fjernelse af spaerring pa sti pa grund af sagsbehandlingsfejl 12.01.2024
Vejdirektoratet - Vejdirektoratet ophaver tilladelse til nedleeggelse af vejareal grundet mangelfuld 30.08.2021

sagsoplysning og manglende partshering
Vejdirektoratet - Ophavelse af kommunes afggrelse om privat faellesvej pa grund af forkert anvendelse 11.12.2020
af regler for by- og landzone

Vejdirektoratet - Helsinger Kommunes afgorelse om betaling for vejistandsattelse opheevet grundet  g3.11.2020
alvorlige sagsbehandlingsfejl
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https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/11-12-2020-ophævelse-af-kommunes-afgørelse-om-privat-fællesvej-på-grund-af-forkert-anvendelse-af-regler-for-by-og-landzone
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Vejstatus og klassificering: Nar kommunen skal dokumentere
s 12 grundlaget

Spergsmalet om, hvorvidt en vej er offentlig eller privat faellesvej, har afgerende betydning for, hvilket regelsaet

der finder anvendelse. Praksis viser, at kommunen bzerer bevisbyrden for vejens status.

I sag 21-03559 ophaevede Vejdirektoratet Egedal Kommunes afggrelse om at nagte beskering af beplantning
langs en vej, som kommunen havde behandlet som privat faellesvej. Direktoratet fandt, at kommunen ikke havde

fremlagt fornedent grundlag for klassificeringen, da vejen:

« oprindeligt havde veret offentlig vej,
» var udskilt i matriklen som offentligt vejareal, og

« aldrig dokumenterbart var blevet nedklassificeret.

For at en vej har status som offentlig, skal den enten have varet optaget i vejregistret for 1. april 1972 eller
veaere formelt optaget som kommunevej efter vejlovens § 15. Kommunen har pligt til at fore en vejfortegnelse,

jf. vejlovens § 17.

I sag 21-11450 fastslog Vejdirektoratet, at en vejejer, der selv anmoder om nedlaeggelse efter privatvejslovens §
72, implicit anerkender vejens status som privat fzellesvej, og at kommunen i sa fald er forpligtet til at behandle

anmodningen. En tilladelse til nedleeggelse medferer, at alle feerdselsrettigheder — herunder tinglyste servitutter
— bortfalder.

Ved nedlaeggelse af offentlige veje og overgang til privat faellesvej geelder en saerlig 4-arig planlegningsperiode,
jf. vejlovens § 124, stk. 3. Kommunen skal i den forbindelse fastleegge, hvem der fremover skal have vejret, og

sorge for tinglysning heraf] jf. § 124, stk. 5.

LoV Vejloven § 15 Vejloven § 17 Vejloven § 124, stk. 3, 5

PRAKSTS Vejdirektoratet - Kommunens pligt til at behandle nedleeggelsessag ved tvivl om en vejs status som 10.09.2021
privat feellesvej

s 15 Inddragelse af vejareal og hegn i vejskel

Uberettiget inddragelse af vejareal — f.eks. ved at flytte hegn ud over vejskellet, udvide have ind pa vejbane eller

fjerne fortov — er reguleret som enten scerlig raden eller delvis nedlceggelse af vejen.

I sag 23-18334 fastslog Vejdirektoratet, at fjernelse af et fortov pa en privat faellesvej og inddragelse 1 haven

kraever kommunal tilladelse. Kommunen skal vurdere, om forholdet skal behandles som:

Sagstype Lovgrundlag Konsekvens

Serlig raden Privatvejslovens § 66, stk. 1 Offentligretlig tilladelse; loser ikke
privatretlige tvister

Delvis nedleggelse Privatvejslovens § 71 Endelig tilladelse med formelle procedurer

efter §§ 72-78
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https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/12-12-2023-inddragelse-af-fortov-på-privat-fællesvej-kræver-kommunal-tilladelse
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/66?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/privatvejsloven/71
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Vedrerende hegn og beplantning i vejskellet kan vejmyndigheden efter vejlovens § 87, stk. 1 (offentlige veje) og
privatvejslovens § 61, stk. 2 (private faellesveje) kraeve beskeering eller fjernelse af beplantning, der er til gene

for feerdslen eller vejens vedligeholdelse.

I sag EMN-2024-52913 opretholdt Vejdirektoratet et pabud om fjernelse af hegn og haek fra offentligt vejareal
med hjemmel i vejlovens § 87. Klagerens pastand om heaevd afvistes som et domstolsanliggende, og direktoratet

bemaerkede, at da arealet var udskilt i matriklen, var haevd udelukket efter vejlovens § 60, stk. 2.

I sag BS-35640/2019-VLR behandlede Vestre Landsret en sag om handhavelse af vejret til en privat feellesvej,
hvor det bl.a. blev afdaekket, at en landinspekter havde afgivet en "gron erklering” om vejadgang uden

samtykkeerklering fra de berettigede vejejere. Landinspekterfirmaet anmeldte sagen til sit forsikringsselskab.

LoV Privatvejsloven § 61, stk. 2 Privatvejsloven § 66, stk. 1 Vejloven § 87, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Stadfzestelse af byretsdom om vejret og adgang til privat faellesvej i Silkeborg 15.09.2020

Vejdirektoratet - Vejdirektoratet opretholder pabud om fjernelse af haek og hegn fra offentligt vejareal 14 99.2024
trods pastand om heevd

Vejdirektoratet - Inddragelse af fortov pa privat feellesvej kraever kommunal tilladelse 12.12.2023

s 1. Sammenfatning og afgraensning

Praksis om vejret og vejskel udkrystalliserer en raekke faste principper:

+ Vejretten er en privatretlig rettighed, der kun kan stiftes ved aftale, haevd eller offentligretligt udleeg. Faktisk
brug alene er utilstreekkelig (Hojesterets dom af 15. januar 2021).

« Formodningsreglen i privatvejslovens § 44 leegger bevisbyrden for manglende vejret pa den grundejer, der

gnsker fritagelse. Tinglyst dokumentation er det steerkeste bevis.

+ Nedlaeggelse af private fzllesveje opheaver vejretten og er ikke ekspropriation, forudsat at privatvejslovens

betingelser overholdes (Hgjesteret 2017). Kommunen skal foretage en konkret vigtighedsvurdering.

« Haevd over udskilt offentligt vejareal er kategorisk udelukket efter vejlovens § 60, stk. 2, men gaelder ikke

for private feellesveje eller ikke-udskilte offentlige veje.

 Forvaltningsretlige krav — partshering, begrundelse og sagsoplysning — er hyppige ophevelsesgrunde 1

Vejdirektoratets klagesager.

« Kompetenceafgraensningen er skarp: domstolene afger privatretlige vejretsspgrgsmal, kommunen agerer

som vejmyndighed, og Vejdirektoratet prover kun retlige sporgsmal.

Spergsmal om vedligeholdelse, vintervedligehold og udgifisfordeling pa private feaellesveje behandles
1 praksisoversigten om private fzellesveje. Haevd og servitutsager ved domstolene af generel
karakter behandles under szrskilte topics om ejendomsret og servitutter. Skelafseetning herer under

udstykningslov-/landinspektertopic.

LoV Privatvejsloven § 44 Vejloven § 60, stk. 2

PRAKSsIs Hoejesteret - Hojesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private faellesveje 15.01.2021
Hojesteret - Nedlaeggelse af privat feellesvej og spergsmalet om ekspropriation vs. erstatningsfri 31.03.2017
regulering
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Privatvejsloven § 10 Privatvejsloven § 44

Privatvejsloven § 57 stk. 1 Privatvejsloven § 72 stk. 2

Vejloven § 60 stk. 2 Vejloven § 61 stk. 1
naterzaLe Clterede afgﬂrelser 29 afggrelser
HBJESTERET - @BVERSTE INSTANS 3
05.03.2026 B havde vundet ejendomshaevd over jernbaneareal for loveendring i 1988 33686-2025

15.01.2021  Hgjesterets afklaring af vedligeholdelsespligt og begrebet 'vejret' pa private feellesveje ps-13147-2020-hjr

31.03.2017  Nedlaeggelse af privat faellesvej og spergsmalet om ekspropriation vs. erstatningsfri 100-2016
regulering

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 4

23.03.2022  Strid om udvidelse af ibrugtaget areal pa privat feellesvej i Aarhus 3890-4698

07.01.2022 Nabo opnéede vejret til sommerhus gennem 20 ars haevd pa trods af indsigelser om 3565-4250

anden adgang

03.11.2021 Dom om haevdserhvervelse pa privat faellesvej 1119-1344
15.09.2020  Stadfeestelse af byretsdom om vejret og adgang til privat fzllesvej i Silkeborg 757-856
VEJDIREKTORATET - NEVN / KLAGEINSTANS 22
24.03.2026  Vejdirektoratets udtalelse om vejret, privat feellessti i byzone og forholdet mellem emn_2026_08969

privatretlige servitutter og vejmyndighedens kompetence

12.03.2026  Vejdirektoratet afviser klage over kommunal udskillelse af offentlig vej - ingen emn_2026_02683
forvaltningsretlig afgorelse truffet

06.02.2026  Stadfeestelse af afslag pa nedleggelse af privat feellesvej pa grund af vejens vigtighed emn_2025_43511
for vejberettigede

22.01.2026  Bidragspligt ved istandszttelse af privat faellesvej: Sondring mellem vejret og emn_2025_42575
vejadgang

05.01.2026  Udtalelse om definition af vejadgang og betingelser for nedlaeggelse af privat fellesvej emn_2025_48189
12.11.2025  Afgerelse om udskillelse af offentlige veje i matriklen og bevisbyrde for vejstatus emn_2025_43339

22.10.2025  Vejdirektoratets afgreensning af kompetence vedrerende vejstatus, skelforretning og emn_2025_41911
administrative dispositioner

29.08.2025  Grundejers vedligeholdelsespligt af privat fellesvej ved manglende vejret emn_2025_36801
19.11.2024  Ejendomsret og administration af kommuneveje uden matrikuleer udskillelse emn_2024_621154

16.09.2024  Vejdirektoratet opretholder pabud om fjernelse af hak og hegn fra offentligt vejareal emn_2024_52913
trods pastand om haevd
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16 Vejret og vejskel

Ugyldigt pabud om fjernelse af speerring pa sti pa grund af sagsbehandlingsfejl
Inddragelse af fortov pa privat fellesvej kreever kommunal tilladelse

Klage over udgiftsfordeling ved vedligeholdelse af privat fellesvej afvist pa grund af
manglende dokumentation for undtagelse fra vejret

Kommunens pligt til at behandle nedleggelsessag ved tvivl om en vejs status som
privat faellesvej

Vejdirektoratet ophaever tilladelse til nedlaeggelse af vejareal grundet mangelfuld
sagsoplysning og manglende partshering

Afspeerring af Privat Feellesvej: Spergsmal om Heevd er en Sag for Domstolene
Borgeres mulighed for at kreeve matrikuleer udskillelse af offentlige veje

Fortolkning af 'Tbrugtaget Vejareal': Hele det matrikulert udskilte areal er omfattet af
vejloven

Ophaevelse af kommunes afgerelse om privat feellesvej pa grund af forkert anvendelse
af regler for by- og landzone

Vejdirektoratets Udtalelse om Heevd, Tilsynspligt og Udskillelse af Vejarealer i
Matriklen

Helsinger Kommunes afgorelse om betaling for vejistandszettelse ophavet grundet
alvorlige sagsbehandlingsfejl

Vejdirektoratets Udtalelse om Kommuners Tildeling af Vejret til Private Feellesveje
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] : PRAKSISOVERSIGT -+ TINGSRET

Praksisoversigt over vindikation og ekstinktion
(godtroserhvervelse)

Laosorets vindikationshovedregel, tinglysningslovens ekstinktionssystem og god
tros-vurderingen

Version 2 Opdateret 6. sep. 2026 30 afggrelser - 2008-2026 Les online

INTRODUKTION

Vindikation og ekstinktion udger tingsrettens grundkonflikt: skal den oprindelige rettighedshaver
kunne kraeve sin genstand eller rettighed tilbage fra en besidder uden adkomst, eller skal den
godtroende erhverver beskyttes, sa den aldre ret bortfalder? Dansk ret svarer forskelligt athengigt af
aktivtypen — for lgsere er vindikation hovedreglen, og ekstinktion kraever seerlig hjemmel, mens fast
ejendom er underlagt tinglysningslovens omvendte udgangspunkt i tinglysningsloven § 1, hvor den
utinglyste ret fortreenges af den godtroende, tinglysende erhverver. Praksis fra Hojesteret, landsretterne,
fogedretterne, skifteretterne og Procesbevillingsnavnet viser, at afgerelserne sjaeldent falder pa
abstrakte hovedregler, men pa konkrete vurderinger af legitimation, uforsigtighed, undersegelsespligt

og god tro — og at bevisbyrden ofte bliver afggrende.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Dansk ret har ingen almindelig regel om godtroserhvervelse af lgsore; vindikation er hovedreglen ogsa

over for en godtroende keber, og ekstinktion kreever szrlig hjemmel.

(02 Ekstinktionshjemlerne for lgsere er lovbestemte undtagelser — navnlig penge og iheendehaverpapirer,
omsetningsgeldsbreve efter geeldsbrevslovens §§ 13-19, negotiable tinglyste pantebreve efter

tinglysningslovens §§ 27 a-27 b og registrerede negotiable skibspantebreve efter sglovens § 37 a.

()3 Forarbejderne til geldsbrevsloven angiver udtrykkeligt, at § 14 indebzerer, at 'Vindikationsretten

indskraenkes' — dvs. at ekstinktionsadgangen er en bevidst, afgraenset lovgivningspolitisk undtagelse.

(04 Ejeren kan miste vindikationsretten ved egen betydelig uforsigtighed, passivitet eller ved at have skabt en
seerlig legitimation for et mellemled; men manglende udnyttelse af en aftalt merkningsret er ikke i sig

selv nok (Procesbevillingsnaevnet, j.nr. 25/34745).
(05 Tyvekoster og genstande fravendt ved reveri kan vindiceres uanset den senere besidders gode tro, jf.

Danske Lov 6-17-5 — og forholdet kan afgeres straffeprocessuelt ved beslaglaeggelse hos en ikke-misteenkt

tredjemand, nér jus og faktum er tilstreekkeligt klare.
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For fast ejendom gaelder det omvendte udgangspunkt: utinglyste rettigheder fortreenges af en senere
aftale eller retsforfglgning, nar den fortreengende ret selv er tinglyst og erhververen er i god tro, jf.

tinglysningsloven § 1, stk. 2.

God tro efter tinglysningsloven § 5 kraever bade subjektivt ukendskab og fraveer af grov uagtsomhed, og

god troen skal foreligge pa anmeldelsestidspunktet; erhververen identificeres med sin advokat/radgiver.

Synbare fysiske forhold pa ejendommen kan i sig selv udelukke god tro — Hgjesteret naegtede
fortreengning af en frihedsheevd, fordi erhververne ved beplantningens hejde 'har mattet ga ud fra, at

naboen havde ret til at beplante som sket.

Oplysninger i tingbog, salgsopstilling og ejendomsdatarapport kan udlese en undersggelsespligt, hvis

tilsideseettelse afskaerer god tro og dermed ekstinktion.

Selv en godtroende, tinglysende erhverver ekstingverer ikke en utinglyst heevd, medmindre retten gores

geldende inden 2 ar efter tinglysningen, jf. tinglysningsloven § 26, stk. 1.

Konkursdekretets tinglysning virker som retsforfelgning og ekstingverer utinglyste rettigheder over fast

ejendom til fordel for kreditorerne.

Et tinglyst ejendomsforbehold i et motorkeretgj kan ikke ekstingveres af en senere godtroende
aftaleerhverver, jf. tinglysningsloven § 42 d, stk. 1 — bilbogsopslag er derfor den praktiske
undersogelsesbyrde ved brugtbilkeb.

Koberen berer risikoen for det solgte under en tilbagetagelsesforretning, ogsa nar genstanden er stjalet
eller ulovligt videresolgt af tredjemand — og manglende rettidig tinglysning af ejendomsforbeholdet

@ndrer ikke dette i forholdet til keberen selv.

Vindicerer kreditor senere genstanden hos tredjemand, reduceres tilgodehavendet med genstandens
veerdi pa vindikationstidspunktet — men en fogedretskendelse efter kreditaftaleloven § 42, stk. 2, har

materiel retskraft og afskerer en efterfolgende provelse efter § 41.

I konkurs afgeres separatistkrav pa bevisbyrden for ejendomsretten; registreringsforhold, fakturaer og

dokumenterede betalingsstremme er udslagsgivende.

Et vindikationskrav (krav om udlevering) falder uden for deliktsveernetinget i Bruxelles I-forordningens

artikel 7, nr. 2, sa hovedreglen om sagsegtes hjemting i artikel 4 gzelder.

Loasorets udgangspunkt: vindikation som hovedregel og ekstinktion
som undtagelse

Dansk ret indeholder ingen almindelig regel om godtroserhvervelse af lesore. Hovedreglen er, at den oprindelige

ejer kan vindicere sin genstand — kreeve den udleveret — ogsa fra en erhverver, der har kebt i god tro af en
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uberettiget afhaender. Ekstinktion, dvs. bortfald af den @ldre ret, kraever derfor seerlig hjemmel eller en konkret

begrundelse i ejerens egne forhold.

Denne systematik fremgar klart af den nyeste principielle praksis. [ 25/34745 meddelte Procesbevillingsnaevnet
den 26. februar 2026 3.-instansbevilling til Hgjesteret 1 en sag om en leaset hjullesser, der var videresolgt

fra et mellemled til en godtroende keber. Bade fogedret og landsret fremmede fogedsagen med henblik pa
leasingselskabets vindikation — og gjorde det, selv om de almindelige ekstinktionsbetingelser (besiddelse hos

mellemleddet, radighedsberovelse og kebers gode tro) var opfyldt:

Fogedretten fandt dog, at der tkke var grundlag for at fravige udgangspunktet om vindikation til den oprindelige ejer.

Det er altsa ikke nok, at erhververen er i god tro; der skal foreligge noget yderligere hos den oprindelige ejer, for
ekstinktion kan komme pa tale. Sagens principielle karakter — og det forhold, at Hejesteret nu skal tage stilling

— gor den til det centrale pejlemzerke for losgresporgsmalet i de kommende ar.

At vindikationskrav fores som almindelige udleveringssager fremgar ogsa af mere jordnere afgorelser.

[ BS-32098/2020-RAN afsagde Retten i Randers den 20. oktober 2020 udeblivelsesdom i en smasag

om tilbagelevering af en hund, der var blevet ejerskiftet pa uretmeessigt grundlag til en tredjemand —
sagsogerens pastand om udlevering blev taget til fglge. Det udleveringskrav, der her blev fremmet, er netop

vindikationskravet i sin reneste form: et krav stottet pa ejendomsret, ikke pa kontrakt eller erstatning,

Lov Danske Lov § 6-17-5
PRAKSIS Byretten - Afgorelse om tilbagelevering af hund i Retten i Randers 20.10.2020
Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om vindikation eller 26.02.2026

ekstinktion af leaset hjullaesser solgt via maskinforhandler

De lovbestemte ekstinktionsundtagelser: omszatningsgzldsbreve,
s » nhegotiable pantebreve og skibspantebreve

Fordi der ikke findes en almindelig losoreregel, er ekstinktionsadgangen henvist til enkeltstaende
lovbestemmelser. Kernen er geeldsbrevslovens kapitel 2 om omseetningsgeldsbreve, jf. geeldsbrevsloven § 11,

der definerer iheendehaver-, ordre- og visse navnegeldsbreve som omsaetningsgeldsbreve.
Systemet bestar af tre lag:

+ Legitimation — § 13: ved iheendehavergaldsbreve formodes den, der har gaeldsbrevet i heende, at have retten
til at gore fordringen geeldende; ved andre omsaetningsgeldsbreve kraeves tillige, at dokumentet er stilet til
ham eller overdraget ved en sammenhangende raekke af skriftlige overdragelser.

 Ekstinktiv erhvervelse af ejendomsret — § 14: nar gaeldsbrevet er overdraget til eje eller pant af den, der sad
inde med det, og erhververen har faet det i heende, hindrer det ikke hans ret, at overdrageren var umyndig
eller manglede ret til at rade, »medmindre erhververen vidste dette eller ikke har udvist den agtpagivenhed
som forholdene kraevede«.

 Ekstinktion af skyldnerindsigelser — § 15: en godtroende erhverver af et omseatningsgaeldsbrev meder ikke

indsigelser om aftalelovens §§ 29-33-ugyldighed, manglende vederlag, betaling for overdragelsen mv.

Hertil kommer de bevarede (»staerke«) indsigelser i § 16 om forfaldne renter og terminsafdrag og — vigtigst

dogmatisk — § 17, hvorefter udstederen selv over for en erhverver i god tro kan paberébe sig, at geeldsbrevet
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var falsk eller forfalsket, underskrevet uden fuldmagt, ugyldigt pa grund af voldelig tvang, mindrearighed,
tinglyst veergemal med fratagelse af den retlige handleevne eller manglende evne til at handle fornuftsmeessigt.
Modregningsadgangen begreenses tilsvarende af § 18, og & 19 giver skyldneren frigerende betaling til den

legitimerede.

Den tilsvarende mekanik er fort videre til de digitale registre. Efter tinglysningsloven § 27, stk. 2 er et tinglyst
pantebrev i fast ejendom — bortset fra skadeslesbreve — negotiabelt, medmindre det indeholder forbeholdet
»ikke til ordre«. § 27 a afskeerer da de indsigelser, der er omfattet af gaeldsbrevslovens § 15, stk. 1, mens
skyldneren bevarer sine indsigelser efter §§ 16 og 17. Og § 27 b er den rene ekstinktionsregel: nér et tinglyst
negotiabelt pantebrev er overdraget af den ifelge tingbogen berettigede, og erhververen i god tro har faet tinglyst
sin ret, »hindrer det ikke erhververens ret, at den ifslge tingbogen berettigede var umyndig eller manglede ret

til at rade over pantebrevet«. En identisk konstruktion findes for skibe i sglovens § 37 a.

Ogsa 1 selve tinglysningslovens dokumentregel er der en ekstinktionskerne med undtagelser af samme snit.
Efter § 27, stk. 1 kan godtroende erhververe ifglge tinglyst aftale ikke modes med indsigelser mod et tinglyst
dokuments gyldighed — men indsigelsen om, at dokumentet er falsk eller forfalsket, at det er fremkaldt ved
personlig vold eller trussel om gjeblikkelig anvendelse af sadan, eller at udstederen var umyndig, bevares ogsa

over for den godtroende erhverver.

Lov Geldsbrevsloven § 11 Galdsbrevsloven § 13 Galdsbrevsloven § 14 Geldsbrevsloven § 15
Gazldsbrevsloven § 17 Sgloven § 37a Tinglysningsloven § 27, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 27a

Tinglysningsloven § 27b

Forarbejderne: ekstinktion som bevidst indskreenkning af
s 3 vindikationsretten

Geldsbrevslovens forarbejder er useedvanligt oplysende om, hvordan lovgiver selv opfattede forholdet mellem

vindikation og ekstinktion. De specielle bemerkninger til § 14 indleder ligefrem med at definere begrebsparret:

Denne Paragraf indeholder navnlig Bestemmelser om Fortabelse af Rettigheder over (eksstinktiv Erhvervelse af) et
Geeldsbrev ved dets Overdragelse til en godtroende Erhverver.

I de almindelige bemerkninger til lovforslaget opregnes de punkter, hvor udkastet zendrede den hidtidige

retstilstand, og her neevnes § 14 med en ganske kort, men entydig karakteristik:

Vigtige Andringer foreslaas saaledes 1 § 11, jfi. § 26, (visse Geeldsbreve bliver ikke-negotiable), § 12 (Andring af et
Geeldsbrevs Karakter krcever Skyldnerens Samtykke), § 14 (Vindikationsretten indskrcenkes) ...

Formuleringen bekrafter systematikken: udgangspunktet er vindikation, og ekstinktionen er den
indskraenkning, som lovgiver bevidst har foretaget for at gere bestemte dokumenter omsatningsegnede.
Bemeerkningerne beskriver samtidig negotiabilitetsreglerne som noget, der for loven kun var lovfastet »1 meget
ringe Omfang« og i evrigt hvilede pa slutninger fra forordningerne af 9. februar 1798 og 28. juli 1841 — en

pamindelse om, at ekstinktionshjemler traditionelt er blevet laest snaevert.

At de »steerke« indsigelser i § 17 udger en selvstaendig veernszone for seerligt beskyttelsesveerdige

svaghedstilfeelde, understottes af de senere aendringsforarbejder. Da bestemmelsen blev tilpasset
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veergemalsloven, forklarede bemerkningerne, at § 17 opregner de indsigelser, som udstederen kan paberabe
sig, »uanset at erhververen var i god tro, dvs. ikke havde kendskab til eller burde have haft kendskab til den

indsigelse, der gores geeldende«, og at manglende evne til at handle fornuftsmeessigt fortsat skal kunne geres
geldende som en »staerk« indsigelse. Umyndighed, falsk, forfalskning og voldelig tvang er dermed netop de

tilfzelde, hvor lovgiver har vurderet, at hensynet til omsaetningen ma vige.

Pa tinglysningssiden er billedet det samme. Bemarkningerne til den oprindelige tinglysningslov af 1926
forklarer den redaktionelle sammenkobling af hovedreglen og god tros-kravet: »§ 5, 1. Stk. er flyttetopi § 1
som dennes 2. Stk., da Fordringen i § 5, 1. Stk. formentlig naturligere herer hjemme i ngje Forbindelse med §
1.« Kravet om, at den fortreengende erhverver selv skal have tinglyst og veere 1 god tro, er altsa fra begyndelsen
tenkt som en integreret del af ekstinktionsreglen — ikke som en efterfolgende modifikation. Ved overgangen til
digital tinglysning med lov nr. 539 af 8. juni 2006 blev § 1, stk. 1, alene sprogligt ajourfart (»lyses til tinge«
blev til »tinglyses«); forarbejderne understreger udtrykkeligt, at der »foretages saledes ingen indholdsmaessige

eendringer«.

Lov Gaeldsbrevsloven § 14 Gaeldsbrevsloven § 17 Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2

Tinglysningsloven § 5

Hvornar fortabes vindikationsretten? Legitimation, uforsigtighed og
s « passivitet hos ejeren

Nar ekstinktion af lesgre undtagelsesvis anerkendes uden for de lovbestemte hjemler, sker det ikke som en
belenning til den godtroende erhverver, men som en sanktion mod den oprindelige ejers egne forhold. Praksis
peger pa tre parametre: har ejeren udvist betydelig uforsigtighed, har han udvist passivitet, og har han skabt

en seerlig legitimation for mellemleddet?

Hjulleessersagen, 25/34745, er skoleeksemplet. Leasingselskabet havde ifelge sine forretningsbetingelser ret til
at meerke maskinen og til at besigtige den pa leasingtagerens forretningssted, hvorfra den ikke matte flyttes.
Maskinen blev leveret til en maskinforhandler ejet af samme person som leasingtageren, og forhandleren
solgte den videre. Leasingselskabet havde ikke foretaget merkning, Alligevel fandt fogedretten, at retten til

vindikation ikke var fortabt:

Det forhold, at leasingselskabet ikke havde foretaget meerkning af maskinen, udgjorde ikke 1 sig selv en sadan
betydelig uforsigtighed, der kunne begrunde, at leasingselskabet skulle have fortabt retten til vindikation.

Landsretten stadfzestede og lagde »seerlig veegt« pa, at leasingselskabet ikke havde anledning til at tro, at
leasingtageren ville disponere 1 strid med selskabets rettigheder, og at selskabet ikke i gvrigt havde skabt en
seerlig legitimation for maskinforhandleren til at rade over maskinen. Afgerende for fogedretten var ogsa, at
selskabet umiddelbart efter levering havde sikret sig, at maskinen var i leasingtagerens varetaegt — dvs. netop

havde handlet aktivt frem for passivt.

De samme parametre gar igen pa fast ejendom, hvor synbarhed og passivitet slar igennem i god tros-vurderingen

(se afsnittet om tinglysningslovens § 5) og i haevdsreglernes 2-arsfrist.

Et beslaegtet — men konstruktivt anderledes — spor er tilbageholds- og panterettigheder, hvor
prioritetskonflikten afgeres af sikringsakten frem for af en god tros-vurdering. I BS-15394/2018-HJR
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tog Hojesteret den 12. februar 2019 stilling til, om et ridecenters senere aftalte tilbageholdsret i en
konkurrencehest kunne fortreenge en @ldre, tinglyst panteret stiftet af Sydbank. Det er et minde om, at
vindikations-/ekstinktionsleren ikke opererer i et vakuum: hvor der findes et register og en sikringsakt, er det

som udgangspunkt registret — ikke den gode tro alene — der bestemmer udfaldet.

LoV Tinglysningsloven § 37

PRAKSTISs Hpojesteret - Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 92,2019
og treening af hest

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om vindikation eller 26.02.2026
ekstinktion af leaset hjulleesser solgt via maskinforhandler

Fast ejendom: tinglysningslovens § 1-system som omvendt
s s udgangspunkt

For fast ejendom vender fortegnet. Efter tinglysningsloven § 1, stk. 1 skal rettigheder over fast ejendom tinglyses
for at fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfglgning. Den utinglyste ret er altsd som
udgangspunkt ubeskyttet — men fortreengningen er ikke automatisk: efter § 1, stk. 2 skal »den aftale eller
retsforfelgning, der skal kunne fortraenge en utinglyst ret, ... selv veere tinglyst og erhververen ifelge aftalen veere

1 god tro«.

Dette dobbeltkrav er kernen i al ejendomsretlig ekstinktionspraksis. Ministeriets egen vejledningstekst

formulerer det kortfattet i vejledningen til normalvedtaegten for ejerforeninger:

Manglende tinglysning kan medfore, at rettigheden ekstingveres, jf. tinglysningsloven § 1, stk. 2. En kober, der i
forbindelse med kobet af ejeriejligheden kender til en gyldigt vedtaget scervedteegt, er dog *i ond tro” og vil veere
bundet af scervedtcegten, selvom den ikke er tinglyst.

At retsforfolgning teeller pa lige fod med aftaleerhvervelse, illustreres skarpt af skifterettens praksis. I P-19-07
havde en samejer en tinglyst samejeoverenskomst med forkebsret, men hans konkrete krav pa et kebstilbud til

2003-prisen var ikke tinglyst, da medejeren gik konkurs. Sg- og Handelsretten frifandt boet:

Imidlertid ma det efter tinglysningslovens § 1 lcegges til grund, at alle de rettigheder, der ikke var tinglyst pd anparten
ved konkursdekretets tinglysning, blev ekstingveret til fordel for kreditorerne.

Samme resultat i P-14-06, hvor en hustru gjorde geldende, at en ejendom ved bodelingsoverenskomst var
overdraget til hende, men skadet blev udstedt til eegtemanden og forst tinglyst efter hans konkurs. Retten
frifandt konkursboet under henvisning til tinglysningsloven & 1, fordi en utinglyst ret over fast ejendom ikke er

bindende for kreditorerne i konkurs.

Ekstinktionen har imidlertid greenser, der folger af, hvad erhververen faktisk indtraeder i. I BS-98/2021-HJR
af 5.januar 2023 fastslog Hgjesteret, at en haveforenings vedtagter om bestyrelsesgodkendelse, venteliste og
maksimalpris skulle respekteres ved tvangsauktion over en bygning pé lejet grund — selv om vedtaegterne
forst blev tinglyst mange ar efter panterettens stiftelse. Begrundelsen var, at auktionskeberen indtraeder i
lejekontraktens vilkar; tinglysningsreglernes reekkevidde kunne ikke fore til, at vilkarene bortfaldt. Sagen viser,

at § 1, stk. 2 angar rettigheder over ejendommen, ikke de vilkar, som selve adkomsten er betinget af.

Lov Konkursloven § 82
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Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2

PRAKSTS Hojesteret - Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedteegternes regler om 05.01.2023
maksimalpris og venteliste skal respekteres
So- og Handelsretten - Sag om forkebsret til ejendomsanpart over for konkursbo og ekstinktion efter g pg. 2008
Tinglysningsloven

Se- og Handelsretten - Tvist om ejendomsret til fast ejendom efter bodeling og konkurs 09.04.2008

God tros-begrebet i tinglysningslovens § 5: subjektiv viden, grov
s » uagtsomhed og undersogelsespligt

Tinglysningsloven § 5 definerer god tro udtemmende:

Ved god tro forstds i denne lov, at erhververen ikke kender den utinglyste ret og ej heller ved grov uagtsomhed er skyld
1 sit ukendskab til den. God tro md veere til stede pd det tidspunkt, da aftalen anmeldes til tinglysning.

Bestemmelsen rummer tre selvsteendige elementer: den subjektive viden, burde-viden (grov uagtsomhed) og

skeeringstidspunktet (anmeldelsen). Praksis viser, at det naesten altid er burde-viden, der afger sagerne.

Synbare fysiske forhold kan i sig selv udelukke god tro. Den ledende afggrelse er Hojesterets dom i
BS-41762/2019-HJR af 12. maj 2020. En servitut fra 1933 palagde ejendom 1 en hgjdebegransning for
beplantning med pataleret for ejeren af ejendom 2. Landsretten havde fastslaet, at forpligtelsen var bortfaldet
ved frihedsheevd, for keberne overtog ejendom 2 1 2015. Hojesteret afklarede forst det principielle spergsmal,

om tinglysning af adkomst pa en anden ejendom kan fortreenge en utinglyst ret:

Hojesteret finder, at dette 1 tilfcelde som det foreliggende — hvor pdtaleretten ifolge servitutten tilkommer ejeren af
ejendom 2 - ikke 1 sig selv er til hinder for, at A og B kan fortreenge C og Ds frihedshcevd.

Men fortreengningen strandede pa § 5. Skensmanden havde oplyst, at beplantningen i maj 2015 havde omtrent

samme hojde som ved skennet og pa samme made skeermede for sgudsigten:

Under disse omstceendigheder finder Hojesteret, at A og B pd tidspunktet for tinglysningen af deres adkomst til ejendom
2 har mattet gd ud fra, at C og D havde ret til at beplante deres ejendom som sket. De har som folge heraf ikke efter
$ 1, stk. 2, fortreengt C og Ds ret. Den omstcendighed, at de ikke har vidst, at C og Ds ret beroede pa frihedshcevd,
cendrer ikke ved det anforte.

Dommens sidste punktum er central: erhververen behgver ikke at kende rettighedens retlige grundlag — det er

nok, at han matte ga ud fra, at naboen havde en ret.

Oplysninger i tingbog og ejendomsdatarapport udleser undersogelsespligt. I BS-10414/2021-VLR af 22.
oktober 2021 var spergsmalet, om kebere havde fortreengt en utinglyst vejret. Tingbogen og salgsopstillingen
viste 896 m? vej pa ejendommen, og ejendomsdatarapportens vejkort viste vejretten med stiplet linje uden
farvemarkering, idet signaturforklaringen anforte, at status ikke var oplyst, og at kommunen kunne kontaktes.

Advokaten godkendte handlen uden at forfolge dette:

Landsretten finder pd denne baggrund, at advokaten har haft en sadan anledning til at undersoge denne vejret, at
Appellant 1 og Appellant 2 ikke ved tinglysning af skodet pa Matrikel nr. 2, har veeret i god tro, og derfor ikke har
fortreengt Tjcerby Ejendomme ApS' utinglyste vejret.
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Sagen fastslér tillige, at god troen bedemmes ved identifikation med den advokat, der reprasenterede
koberne — et punkt parterne var enige om, og som landsretten lagde til grund. Radgiverens undersggelsessvigt

smitter altsa direkte af pa klientens ekstinktionsadgang,.

Ond tro afskarer ogsa handhavelsesindsigelser. | BS-3159/2021-LYN af 29. januar 2021 nedlagde Retten i
Lyngby forbud mod et byggeri i strid med en tinglyst tilstandsservitut fra 1931, bl.a. fordi bygherren havde
handlet i ond tro. Kendskab til rettigheden er dermed ikke blot en spaerre mod ekstinktion, men ogsa et

selvstaendigt element i forbudsprevelsen.

Endelig viser BS-24771/2022-ALB, at personsammenfald smitter af pa god troen: da en ejer solgte sin
ejendom til sit eget holdingselskab, kunne selskabet »ikke anses for at veere i god tro med hensyn til den

utinglyste heevdsret«.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 5

PRAKSTS Hpojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020
Landsretten - Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfzstelse af byretdom 22.10.2021
Byretten - Haevdsret over indkersel og parkeringsareal fastslaet ved Retten i Aalborg 14.06.2024
Byretten - Forelgbigt forbud mod byggeri baseret pa wldre tilstandsservitut 29.01.2021

s » Haevd som utinglyst ret: 2-arsfristen 1 tinglysningslovens § 26

Heevd er den praktisk vigtigste utinglyste rettighedstype, og lovgiver har derfor forsynet ekstinktionen med en
seerlig spaerre. Efter tinglysningsloven § 26, stk. 1 gaelder, at hvis en haevd ikke er tinglyst og derfor ville bortfalde
over for en senere erhverver i medfer af § 1, »skal denne dog gere sin ret geeldende inden 2 ér efter, at hans ret
er tinglyst. | modsat fald far heevden ogsa gyldighed mod ham«. Efter stk. 3 bortfalder ved den vundne hzaevd

alle rettigheder i ejendommen, der ville stride mod den haevdvundne brug,

Hojesteret preeciserede 1 BS-41762/2019-HJR, at § 26 er logisk efterstillet § 1: bestemmelsen forudseetter, at

erhververen faktisk savde fortreengt heevden — manglede god troen, kommer 2-arsfristen slet ikke i spil.

De konkrete sager viser, hvor let fristen forspildes. I BS-24771/2022-ALB af 14. juni 2024 havde en ejeri2017
faet enlandinspektor til at opmale og afszette skel gennem naboernes indkersel, men naboerne fortsatte uhindret

deres brug frem til 2020, hvor der blev opsat hegn. Retten i Aalborg konkluderede:

Den 1 tinglysningslovens § 26, stk. 1, fastsatte frist pa 2 dar var derfor udlobet, da hegnet blev opsat, hvorfor den af
de sagsogte vundne heevd ligeledes har gyldighed i forhold til Vidne 2.

Spergsmalet om, hvad der kraves for rettidigt at »gore sin ret geeldende, er nu pa vej til Hojesteret. I
25/28444 meddelte Procesbevillingsnavnet den 19. december 2025 3.-instansbevilling i en sag, hvor et selskab
kebte en ejendom 1 maj 2017 og allerede i juni 2017 lod sin landinspekter skrive til naboerne om skellet —
hvorpé naboerne paberabte sig heevd. Bade byret og landsret fandt, at retten ikke var gjort rettidigt geeldende.
Landsretten lagde »navnlig veegt pa, at selskabets repraesentant forst selv blev bekendt med naboernes pastand
om haevd ved opforelsen af hegnet 1 2020«. Sagen rejser dermed to sammenflettede sporgsmal: om en radgivers
korrespondance er tilstraekkelig til at iagttage fristen, og hvilken vagt erhververens egen subjektive kundskab
har.
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At fristen ogsa kan ga den anden vej — til fordel for heevdshaveren — bekraftede Vestre Landsret i
BS-32888/2024-VLR af 6. oktober 2025, hvor ejeren af den tilstedende ejendom havde overskredet

2-arsfristen.

Modsat udfald ses, hvor haevdsbetingelserne slet ikke er opfyldt. I BS-1993/2011-HRS af 28. november 2011
frifandt Retten i Horsens de sagsogte, der bl.a. gjorde ekstinktion geeldende, fordi sagsegeren hverken beviste,
at vejen var den vaesentligste adgang, eller at heevd var vundet inden for den nedvendige tidsramme. Og
1BS-58843/2019-HJR af 22. november 2021 frakendte Hgjesteret haevd, fordi radenen over et areal med

en carport over skel hvilede pé en viderefort brugstilladelse og dermed var retmeessig — heevd forudsaetter

uretmeessig raden. Afgreensningen af haevdens egne betingelser behandles neermere under haevd.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 26, stk. 1-3

PRAKSTs Hpojesteret - Hojesterets afgorelse om ejendomshevd og betydningen af brugstilladelser ved 22.11.2021
overskridelse af skel
Hojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshevd ved ejendomskeb 12.05.2020
Landsretten - Ejendomshevd pé indkersel - Vestre Landsret stadfeester dom om vundet haevd og 06.10.2025
tinglysningslovens 2-arsfrist
Byretten - Haevdsret over indkersel og parkeringsareal fastslaet ved Retten i Aalborg 14.06.2024
Byretten - Vejret og haevd - Afvisning af vejrettighed mellem naboejendomme 28.11.2011

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af heevdvunden 19 _12.2025
ret efter tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom i god tro

Ejendomsforbehold i motorkeretgjer: bilbogen, ekstinktionsspaerren
s 3 og risikoen for det solgte

Bilbogen udger det praktisk vigtigste ekstinktionsregister for lgsgre. Tinglysningsloven § 42 c afgreenser
omradet til motorkeretgjer, pahaengs- og settevogne til biler samt campingvogne, og § 42 d, stk. 1 fastslar, at
ejendomsforbehold og underpant i disse keoretgjer »skal tinglyses for at opna beskyttelse mod aftaler, der i god
tro indgas om keretgjet, og mod retsforfelgning«. De neermere formkrav til anmeldelsen — herunder oplysning
om det lante beleb, rente, kreditaftalens anslaede lobetid og respekterede foranstaende haftelser — findes i

bekendtgerelsen om tinglysning i bilbogen § 14.

Konsekvensen for en godtroende brugtbilkeber er kontant. | Ankenzevnet for Forsikrings kendelse i sag 100266
af' 1. november 2023 havde klageren kebt en bil med tinglyst ejendomsforbehold og neegtet at udlevere den.

Neevnet afviste retshjelpsdeekning bl.a. med den begrundelse, at der ikke var rimelig grund til proces:

Dette skyldes, at en tinglyst rettighed som et ejendomsforbehold i henhold til [Tinglysningsloven § 42d], stk. 1, ikke

kan ekstingveres af en senere godtroende afialeerhverver. Klageren kan derfor ikke forvente medhold i sagen.

At et bilbogsopslag er den forventede undersogelse, fremgar ogsa af selskabets anbringende om, at klageren
»burde have undersegt for restgeeld eller pant i bilen ved kebet, da dette let kan gores via bilbogen«. Den
strafferetlige spejling ses i S-382-22, hvor @stre Landsret den 12. december 2022 stadfaestede en bedrageridom
mod en selger, der havde undladt at oplyse keberen om en tinglyst restgeeld pa over 51.000 kr. — bilen blev
efterfolgende frataget keberen i marts 2020.

Risikoen for det solgte hviler pa keberen. Det centrale spor i praksis er samspillet mellem vindikation hos

tredjemand og kreditors udlegsadgang hos keberen. Efter kreditaftaleloven § 42, stk. 2 kan kreditgiveren
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foretage udleeg hos forbrugeren for sit tilgodehavende, hvis det solgte ikke findes hos forbrugeren under
tilbagetagelsesforretningen. I BS-2651/2017-OLR af 23. januar 2018 var en bil med ejendomsforbehold
blevet uberettiget videresolgt af debitors tidligere samlever, 7nden Santander Consumer Bank havde faet
ejendomsforbeholdet tinglyst i bilbogen. @stre Landsret citerede forarbejderne til kreditkebslovens § 27, stk.
3:

Det viser sig ikke sa sjeeldent under tilbagetagelsesforretninger, at koberen ikke er i besiddelse af det solgte, f.eks. fordi
dette er gaet til grunde, er blevet stjdlet eller ulovligt videresolgt. Ogsd i disse tilfcelde bestemmes det, at kreditor kan
foretage udlceg for sit tilgodehavende ..., som dette er opgjort af fogedretten. Koberen, der har besiddelsen af det solgte,

har sdledes i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler risikoen for dette.

Og videre om samspillet mellem udlaeg og vindikation:

Har koberen ulovligt videresolgt det kobte til tredjemand, kan der foretages udlceg hos koberen, selvom det er
muligt for kreditor at vindicere det kobte hos tredjemand. Vindiceres det kobte senere fra tredjemand, ma kreditors

tilgodehavende reduceres med det kobtes veerdi ved vindikationen.

Landsretten konkluderede, at det var uden betydning for udlaegsadgangen, at ejendomsforbeholdet forst
blev tinglyst efter det ulovlige salg: tinglysning tjener omsatningsbeskyttelse over for tredjemand, men

pavirker ikke kreditors mulighed for at foretage udleeg over for debitoren selv.

Vestre Landsret fulgte samme spor 1 BS-305/2019-VLR af 3. september 2019, hvor Nordea Finans havde
indgéet en udenretlig aftale med den tredjemand, der havde kebt en videresolgt motorcykel. Med henvisning til
betaenkning nr. 839/1978 og Hojesterets kendelse 1 U 2006.2566 H fastslog landsretten, at en sadan aftale
med tredjemand ikke kan sidestilles med en aftale med skyldneren selv, og hjemviste sagen til fogedretten med

henblik pa udleeg.

Fogedretskendelsen har materiel retskraft. Slutstenen er Hgjesterets kendelse i BS-35/2022-HJR af 11. maj
2023. Koberens daverende kereste havde i oktober 2015 uberettiget solgt en BMW med forfalsket fuldmagt;

fogedretten opgjorde i januar 2017 restfordringen efter § 42, stk. 2, og kendelsen blev ikke kaeret. Fgrst i januar
2020 fik keberen ved Hgjesteret medhold i, at hun havde vindiceret bilen fra tredjemand (UfR 2020.894). Hun
gjorde derefter geeldende, at hun kunne aflevere bilen til fuld og endelig afgorelse efter kreditaftaleloven § 41.

Hojesteret afviste:

Hojesteret finder pa den anforte baggrund, at Keerende ikke har krav pad en provelse af, om hun efter vindikation af
BMWeen har krav pd at tilbagelevere den til fuld og endelig afgorelse, jf. kreditafialelovens § 41, eller om opgorelsen
af restfordringen kan tilsidescettes, fordi Indkcerede (bank) ikke har foretaget en fyldestgorende kreditvurdering ...

At skyldneren var uden skyld i genstandens fraveer ved tilbagetagelsen, og at hun senere vindicerede den,
endrede ikke dette. En efterfolgende vindikation medferer alene, at kreditors tilgodehavende reduceres med
genstandens verdi pa vindikationstidspunktet — her provenuet pa 63.500 kr., sa restfordringen fortsat udgjorde
257.661,17 kr.

Et beslaegtet, men beskyttelsesorienteret modstykke er BS-39568/2019-HJR af 17. januar 2020, hvor
Hojesteret fastslog, at en kreditgiver ikke kunne gore restkrav geeldende mod et solvent dedsbo efter
tilbagelevering af en bil med ejendomsforbehold, nar forbrugeren var afgaet ved deden uden at have misligholdt
kontrakten. Endelig viser Vestre Landsrets kendelse i BS-1280/2008-VLR af 15. august 2008 sammenhzngen

mellem de to spor: kreditors retlige interesse i at fa provet, om kreditaftalelovens betingelser for tilbagetagelse
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formelt var opfyldt, blev netop begrundet med, at »vindikationskrav over for Person er betinget af, at
ejendomsforbeholdet kan geres geeldende i forhold til« debitor.

Selve underpantsinstituttet i losegre og bilbogen behandles selvsteendigt under underpant i lgsere og

tinglysning.

Lov Kreditaftaleloven § 41 Kreditaftaleloven § 42, stk. 2 Tinglysningsloven § 42c

Tinglysningsloven § 42d, stk. 1

PRAKSIs Hojesteret - Hojesteret: Anvendelse af kreditaftalelovens § 42, stk. 2, afskeerer efterfolgende 11.05.2023
anvendelse af § 41
Hojesteret - Hojesterets dom om restkrav efter tilbagetagelse af bil med ejendomsforbeholdietdedsbo 17 p1.2020
Landsretten - Bedrageri ved salg af bil med tinglyst restgaeld - Betinget faengselsstraf stadfaestet i 12.12.2022
landsretten

Landsretten - Nordea Finans Danmark A/S vs. Debitor: Hjemvisning til fogedretten for udleeg trods  g3.p9.2019
vindikation hos tredjemand

Landsretten - Udleeg for restgeeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med ejendomsforbehold 23 g1.2018
Landsretten - Landsrettens kendelse om tilbagetagelse af bil 15.08.2008

Ankenavnet for Forsikring - Afslag pa retshjelp til fogedsag om udlevering af bil med 01.11.2023
ejendomsforbehold

Vindikation over for konkurs- og dedsbo: separatiststilling og
s ¢ bevisbyrde

Over for et konkursbo optraeder vindikationskravet som et separatistkrav efter konkursloven § 82. Her
er ekstinktionsspergsmalet dobbelt: dels om boet som retsforfglgende kreditorfaellesskab kan ekstingvere
en utinglyst ret (jf. afsnittet om tinglysningslovens § 1), dels — for loseore uden register — om separatisten

overhovedet kan lgfte bevisbyrden for sin ejendomsret.

Den bevismaessige side er belyst i Sg- og Handelsrettens dom i de forenede sager P-7-15, P-8-15, P-9-15 af
24.maj 2016 om en minigraver og tre koretgjer fundet pa det konkursramte auktionshus' lejede lager. Rettens

generelle udgangspunkt var:

Der foreligger i ingen af sagerne klare og entydige oplysninger fra uafhcengige parter, som dokumenterer den pdstdede

adkomst til de pageeldende effekter.

Udfaldet blev delt, og forskellene er lzererige:

Krav Dokumentation Udfald

Bobcat-minigraver Alene sagsogerens egen forklaring; ingen  Boet frifundet
faktura

Range Rover Selskabet registreret som ejer; kontant Boet frifundet

betaling ikke sporet til sagsoger

VW Touran + Seat Leon Rigspolitiet registreret som ejer, fakturaer =~ Udlevering til sagseger
og kontoudtog med afregning til politiet;
selskabet aldrig registreret ejer
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Monstret er, at registreringsforhold plus dokumenterede pengestremme fra uathangig tredjepart er det,

der beerer et separatistkrav igennem; besiddelse hos skyldneren taler mod separatisten.

For fast ejendom er billedet mere skematisk, fordi tinglysningen er afgerende — se P-19-07 og P-14-06, hvor
utinglyste rettigheder blev ekstingveret ved konkursdekretets tinglysning.

Dgadsbosporetillustreres af BS-39568/2019-HIJR, hvor Hojesteret afskar kreditgiverens restkrav mod et solvent

dedsbo efter tilbagelevering af en bil med ejendomsforbehold.

LoV Konkursloven § 82 Tinglysningsloven § 1, stk. 1

PRAKSTSs Hojesteret- Hojesterets dom om restkrav efter tilbagetagelse af bil med ejendomsforbeholdiet dedsbo 17 g1 .2020

Se- og Handelsretten - Dom om separatistkrav i konkursbo: Bevisbyrde for ejendomsret til keretegjer 24 .95.2016
og maskiner

So- og Handelsretten - Sag om forkebsret til ejendomsanpart over for konkursbo og ekstinktion efter g pg.2008
Tinglysningsloven

Se- og Handelsretten - Tvist om ejendomsret til fast ejendom efter bodeling og konkurs 09.04.2008

Tyveri, roveri, svig og umyndighed: graensetilfaeldene hvor
s 10 ekstinktion er udelukket

Der findes en kerne af tilfzelde, hvor godtroserhvervelse er udelukket uanset erhververens gode tro. Pa
losereomradet er den klassiske hjemmel Danske Lov 6-17-5 om stjalne koster, hvorefter den, der har torvekebt

stjalne koster, ma udlevere dem til ejermanden og »have dog tabt sit Veerd«, med regres mod sin egen seelger.

Bestemmelsen er stadig levende ret. I SS-4084/2012-OLR af 14. januar 2013 var en personbil fravendt
indehaveren af et selskab under trussel med en leegtehammer og senere fundet hos en tredjemand, som ikke
var sigtet for heeleri eller andet strafbart forhold. @stre Landsret godkendte beslagleeggelsen med henblik pa

udlevering til rette ejer og udtalte:

Person 1 vil i givet fald kunne gore krav pa bilen i medfor af bestemmelsen i DL 6-17-5, der giver ret til vindikation,

uanset om den senere besidder var i god tro ved erhvervelsen.

Kendelsen er samtidig leererig om graensen for straffeprocessuel afgorelse af civile ejendomsretsspgrgsmal.

Landsretten stottede sig pa juridisk teori, som blev citeret ordret:

Reyses ikke sigtelse mod trediemanden vcere sig for heeleri eller andet strafbart forhold, ma der udvises storre
forsigtighed. Heevder tredjemand, at han har ret til at beholde tingen, er og mad hovedreglen veere, at sporgsmdlet
om hans ret til tingen afgores under en civil sag anlagt af den forurettede mod tredjemanden. Kun hvor forholdet -
bade i henseende til jus og faktum - har en vis klarhed, kan det forsvares at afgore sporgsmdlet under straffeprocessen
... Stjdlne eller rovede losoregenstande tages derimod normalt i forvaring og udleveres derefter den forurettede, ndr

identiteten er fastsldet.

Landsretten fandt netop, at forholdet bade retligt og faktisk var tilstreekkeligt klart, og opretholdt derfor
beslagleeggelsen efter retsplejelovens § 801, stk. 1, nr. 3, jf. § 803, stk. 1.

Den parallelle konstruktion pa dokumentomradet er de »steerke« indsigelser. Efter geeldsbrevsloven § 17
kan udstederen selv over for en erhverver i god tro paberabe sig, at geeldsbrevet var falsk eller forfalsket,

underskrevet uden fuldmagt, eller ugyldigt pa grund af voldelig tvang, mindrearighed, tinglyst veergemal med
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fratagelse af den retlige handleevne eller manglende evne til at handle fornuftsmeessigt. Tinglysningsloven §
27, stk. 1, 2. pkt. rummer den tilsvarende reservation for falsk, forfalskning, personlig vold eller trussel om

gjeblikkelig anvendelse af sadan samt umyndighed.

Bemeerk kontrasten til den blgdere svigskategori: efter geeldsbrevsloven § 15, stk. 1 ekstingveres indsigelser
efter aftalelovens §§ 29-33 (herunder simpel tvang og svig) over for den godtroende erhverver af et
omsatningsgaeldsbrev — men efter stk. 2 gar indsigelsen alligevel ikke tabt, hvis erhververen »vidste, at der forela
omsteaendigheder, hvorpa indsigelsen kunne stottes, eller havde grund til mistanke derom«. Sondringen mellem
den kvalificerede (voldelige) tvang og den almindelige svig er altsa afgerende for, om ekstinktion overhovedet

kan komme pa tale.

Pa det faktiske plan bekreefter praksis, at stjalne effekter i praksis seges bragt tilbage til ejeren snarere
end ekstingveret. I BS-39888/2021-LYN af 30. marts 2023 blev en aftale om findelen pa 3,6 mio. kr. for

tilvejebringelse af en stjalet sglvsamling opretholdt, efter at sglvet var leveret tilbage til den bestjalne ejer.

LoV Danske Lov § 6-17-5 Galdsbrevsloven 8§ 15, stk. 1-2 Galdsbrevsloven § 17
Retsplejeloven § 803, stk. 1 Tinglysningsloven § 27, stk. 1

PRAKSTSs Landsretten - Jstre Landsrets kendelse om opretholdelse af beslaglaeggelse af personbil fravendt ved 14 91,2013

roveri

Byretten - Afgorelse om gyldighed af aftale om findelon for stjalne selvgenstande 30.03.2023

Processuelle rammer: fogedvej, straffeproces og internationalt
s 11 vaerneting

Vindikationskravet kan forfglges ad flere veje, og valget af vej har materielle konsekvenser.

Fogedvejen. Den umiddelbare fogedforretning er den hurtige rute, nér retten er klar. I hjulleessersagen
25/34745 indgav leasingselskabet netop en fogedrekvisition, og bade fogedret og landsret fremmede
sagen »med henblik pa vindikation«. I BS-1280/2008-VLR blev kreditors retlige interesse 1
tilbagetagelsesforretningen begrundet med, at vindikationskravet over for tredjemand var betinget af; at

ejendomsforbeholdet kunne gores geeldende over for debitor — de to forretninger haenger altsd sammen.

Straffeprocessen. Beslaglaeggelse med henblik p& udlevering til rette ejer kan efter SS-4084/2012-OLR ske
ogsa hos en tredjemand, der ikke er misteenkt — men kun hvor forholdet retligt og faktisk er tilstraekkeligt
klart. Er det ikke tilfaeldet, ma ejendomsretssporgsmalet afggres i civilt segsmal. Graensefladen er belyst 1
BS-48250/2020-KBH af 29. juni 2021, hvor Kebenhavns Byret fastslog, at overskridelse af en 4-ugers frist
fastsat i en landsretskendelse alene afskar selve udleveringskravet, mens sggsmalet om ejendomsretten til
de beslaglagte smykker kunne fremmes. Sondringen mellem udleveringsbefojelsen og den bagvedliggende

ejendomsret er dermed ogsa processuelt selvstaendig.

Internationalt vaerneting. Endelig har vindikationskravets retlige karakter direkte betydning for kompetencen.
[ BS-39000/2023-OLR af 14. marts 2025 afviste Dstre Landsret en sag om ejendomsretten til en BMW X5,
der efter en kaede af transaktioner og to konkurser stod i en aflukket hal i Flensborg. Landsretten fastslog kort
og principielt, at et vindikationskrav falder uden for begrebet »erstatningsansvar« 1 artikel 7, nr. 2, 1 Bruxelles
[-forordningen, hvorfor den principale udleveringspastand ikke kunne begrunde sagsanleeg i Danmark. Tilbage

stod hovedreglen om sagseagtes bopeli artikel 4, stk. 1, sammenholdt med artikel 63, stk. 1 for juridiske personer.
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Den subsidizere erstatningspastand kunne heller ikke redde veernetinget. Under henvisning til EU-Domstolens
praksis i sag C-364/93 (Marinari) og sag C-133/11 (Folien Fischer) udtalte landsretten:

Pai baggrund af bevisforelsen for landsretten er det ikke muligt med den fornodne sikkerhed ncermere at fastsld om
og 1 hvilket omfang bilen i ovrigt har veeret i Danmark ... Herefter og efter det af byretten i ovrigt anforte, finder
landsretten, at det ikke er tilstreekkelig sandsynliggjort, at stedet, hvor skadetilfojelsen er foregdet eller vil kunne

foregd, er i Danmark.

Landsretten bemzrkede udtrykkeligt, at der ikke herved var taget stilling til, hvem der har ejendomsretten til
bilen. Praktisk betyder det, at greenseoverskridende vindikationssager om lgsgre som hovedregel ma fores i

erhververens hjemland — med de bevis- og lovvalgsmassige komplikationer, det medfgrer.

EU-retten rummer ogsa et selvsteendigt godtros-veern pa konfiskationsomradet. I C-562/24 af 29.

januar 2026 fastslog EU-Domstolen, at en pantekreditor, der har tinglyst pant i en fast ejendom, for
anerkendelsesproceduren blev indledt i fuldbyrdelsesstaten, kan anses for »godtroende tredjemand« — forudsat
det vises, at kreditor ikke vidste og ikke burde have vidst, at pantet blev stiftet for at undga konfiskation.

Formlen er den samme dobbelte god tros-standard som i tinglysningsloven § 5 og geldsbrevsloven § 14.

LoV Gzldsbrevsloven § 14 Retsplejeloven § 803, stk. 1 Tinglysningsloven § 5

PrRAKSsISs EU-Domstolen - Gensidig anerkendelse af konfiskationsafgerelser og beskyttelse af godtroende 29.01.2026
panthavere som tredjemand
Landsretten - Landsretten afviste sag om ejendomsret til bil pa grund af manglende veerneting i 14.03.2025
Danmark

Landsretten - @stre Landsrets kendelse om opretholdelse af beslagleeggelse af personbil fravendtved 14 p1.2013
roveri

Landsretten - Landsrettens kendelse om tilbagetagelse af bil 15.08.2008
Byretten - Civil sag om ejerskab til beslaglagte smykker trods overskridelse af frist i landsretskendelse 99 ¢ 2021

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om vindikation eller 26.02.2026
ekstinktion af leaset hjulleesser solgt via maskinforhandler

s 12 Sammenfatning: to spor, én falles god tros-standard

Praksis tegner et billede af to modsatrettede udgangspunkter, der medes i den samme konkrete vurdering.

Leseresporet hviler pa vindikation. Der findes ingen almindelig regel om godtroserhvervelse,
ekstinktionshjemlerne er lovbestemte og snaevre (omszatningsgaeldsbreve, negotiable pantebreve,
registerbaserede rettigheder), og selv nar de almindelige ekstinktionsbetingelser er opfyldt, kraeves der

noget yderligere hos den oprindelige ejer — betydelig uforsigtighed, passivitet eller skabt legitimation — for
udgangspunktet fraviges, jf. 25/34745. Den kommende hojesteretsafgerelse i sagen bliver omradets vigtigste

pejlemeerke.

Ejendomssporet hviler pa tinglysning. Utinglyste rettigheder fortreenges — men kun af en ret, der selv er
tinglyst, og kun til fordel for en erhverver i god tro efter tinglysningsloven § 5. I praksis er det naesten

altid god troen, der afger sagen, og den falder pa synbare forhold (BS-41762/2019-HJR), pa tilsidesat
undersogelsespligt (BS-10414/2021-VLR) eller pa personsammenfald (BS-24771/2022-ALB). Haevd har sin
egen sperre 1 2-arsfristen efter § 26, stk. 1, hvis reekkevidde nu proves ved Hgjesteret 1 25/28444.
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https://www.lovguiden.dk/dokument/eu-domstolen/29-01-2026-gensidig-anerkendelse-af-konfiskationsafgoerelser-og-beskyttelse-af-godtroende-panthavere-som-tredjemand
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/5
https://www.lovguiden.dk/loven/gældsbrevsloven/14
https://www.lovguiden.dk/loven/gældsbrevsloven/14
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/803
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/5
https://www.lovguiden.dk/dokument/eu-domstolen/29-01-2026-gensidig-anerkendelse-af-konfiskationsafgoerelser-og-beskyttelse-af-godtroende-panthavere-som-tredjemand
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/14-03-2025-landsretten-afviste-sag-om-ejendomsret-til-bil-på-grund-af-manglende-værneting-i-danmark
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1513-kæremål-vedrørende-beslaglæggelse-af-personbil-efter-røveri
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1651-landsrettens-kendelse-om-tilbagetagelse-af-bil
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2744-afgørelse-om-afvisning-af-udleveringsspørgsmål-grundet-overskredet-frist-for-anlæggelse-af-civil-sag-om-ejerskab-til-beslaglagte-smykker
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/26-02-2026-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-vindikation-eller-ekstinktion-af-leaset-hjullaesser-solgt-via-maskinforhandler
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/26-02-2026-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-vindikation-eller-ekstinktion-af-leaset-hjullaesser-solgt-via-maskinforhandler
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/5
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1307-vejret-og-god-tro-ved-tinglysning-landsrettens-stadfæstelse-af-byretdom
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/14-06-2024-sag-om-erhvervelse-af-ejendomsret-ved-haevd-til-indkoersel-og-parkeringsareal
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/26?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/19-12-2025-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-ekstinktion-af-haevdvunden-ret-efter-tinglysningslovens-26-ved-koeb-af-ejendom-i-god-tro
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Registrerede lgsgreaktiver — forst og fremmest motorkeretgjer — udger et hybridfelt, hvor tinglysningslovens
ekstinktionslogik er overfort til loseret. Et tinglyst ejendomsforbehold i bilbogen kan ikke ekstingveres af

en godtroende kaber, jf. § 42 d, stk. 1, og keberen beerer risikoen for det solgte over for kreditor, uanset

at genstanden er stjalet eller ulovligt videresolgt af tredjemand (BS-2651/2017-OLR, BS-305/2019-VLR,
BS-35/2022-HJR).

Tvergiende gaelder fire operationelle pointer:

» God tro er en dobbeltstandard — hverken viden eller grov uagtsom uvidenhed; og god troen skal besta pa
det retligt afgorende tidspunkt (anmeldelse til tinglysning).

- Radgivere identificeres med erhververen, og et registeropslag (tingbog, bilbog, ejendomsdatarapport) er
den forventede minimumsundersogelse.

« Bevisbyrden er ofte reelt afgerende, serligt i separatistsager om uregistreret losgre, hvor
registreringsforhold og dokumenterede pengestremme fra uatheengig tredjepart baerer kravet.

+ Ekstinktion er udelukket i kernetilfaeldene: tyvekoster og rovede genstande (DL 6-17-5), falsk og
forfalskning, voldelig tvang samt umyndighed (geeldsbrevsloven § 17, tinglysningsloven § 27, stk. 1).

Oversigten deekker den tveergaende, almene leere. Den servitutspecifikke mekanik behandles under servitutter
og tinglysning, pantestiftelse og prioritet under panteret — stiftelse, sikringsakt og prioritet, tvangsauktionens
forleb under tvangssalg af fast ejendom, og de tidsmaessige begreensninger af rettighedshandhzevelse under

retsfortabende passivitet og foreeldelse af pengekrav.

LoV Danske Lov § 6-17-5 Gazldsbrevsloven § 17 Tinglysningsloven § 5

Tinglysningsloven § 26, stk. 1 Tinglysningsloven § 27, stk. 1 Tinglysningsloven § 42d, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret: Anvendelse af kreditaftalelovens § 42, stk. 2, afskeerer efterfolgende 11.05.2023
anvendelse af § 41
Hojesteret - Sporgsmal om fortraengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020
Landsretten - Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfzstelse af byretdom 22.10.2021

Landsretten - Nordea Finans Danmark A/S vs. Debitor: Hjemvisning til fogedretten for udleeg trods  g3.p9.2019
vindikation hos tredjemand

Landsretten - Udleg for restgeeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med ejendomsforbehold 23 .g1.2018
Byretten - Haevdsret over indkersel og parkeringsareal fastslaet ved Retten i Aalborg 14.06.2024
Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om vindikation eller 26.02.2026
ekstinktion af leaset hjullaesser solgt via maskinforhandler

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af heevdvunden 19 12 2p25
ret efter tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom i god tro

REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
Danske Lov § 6-17-5 Geldsbrevsloven § 14
Galdsbrevsloven § 15 Kreditaftaleloven § 42 stk. 2
Tinglysningsloven § 1 stk. 1-2 Tinglysningsloven § 5
Tinglysningsloven § 26 stk. 1 Tinglysningsloven § 42d stk. 1
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https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/42d?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8177-kendelse-om-udlæg-trods-videresalg-af-pantsat-aktiv
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/784-nordea-finans-danmark-a-s-vs-debitor-hjemvisning-til-fogedretten-for-udlæg-trods-vindikation-hos-tredjemand
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/3818-højesteret-anvendelse-af-kreditaftalelovens-42-stk-2-afskærer-efterfølgende-anvendelse-af-41
https://www.lovguiden.dk/loven/gældsbrevsloven/17
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/27?stk=1
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/servitutter-tinglysning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/servitutter-tinglysning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/panteret-stiftelse-sikringsakt-prioritet
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/tvangssalg-fast-ejendom
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/retsfortabende-passivitet
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/foraeldelse-pengekrav-afbrydelse
https://www.lovguiden.dk/loven/danske-lov/6-17-5
https://www.lovguiden.dk/loven/gældsbrevsloven/17
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/5
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/27
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/42d
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/3818-højesteret-anvendelse-af-kreditaftalelovens-42-stk-2-afskærer-efterfølgende-anvendelse-af-41
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1307-vejret-og-god-tro-ved-tinglysning-landsrettens-stadfæstelse-af-byretdom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/784-nordea-finans-danmark-a-s-vs-debitor-hjemvisning-til-fogedretten-for-udlæg-trods-vindikation-hos-tredjemand
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8177-kendelse-om-udlæg-trods-videresalg-af-pantsat-aktiv
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/14-06-2024-sag-om-erhvervelse-af-ejendomsret-ved-haevd-til-indkoersel-og-parkeringsareal
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/26-02-2026-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-vindikation-eller-ekstinktion-af-leaset-hjullaesser-solgt-via-maskinforhandler
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/19-12-2025-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-ekstinktion-af-haevdvunden-ret-efter-tinglysningslovens-26-ved-koeb-af-ejendom-i-god-tro
https://www.lovguiden.dk/loven/danske-lov/6-17-5
https://www.lovguiden.dk/loven/gældsbrevsloven/14
https://www.lovguiden.dk/loven/gældsbrevsloven/15
https://www.lovguiden.dk/loven/kreditaftaleloven/42
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/5
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/42d
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mareriate Citerede afgorelser 30 afgorelser

HAJESTERET - @BVERSTE INSTANS 6

11.05.2023 Hojesteret: Anvendelse af kreditaftalelovens § 42, stk. 2, afskerer efterfolgende 3215-3818
anvendelse af § 41

05.01.2023 Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedtaegternes regler om 2621-3122

maksimalpris og venteliste skal respekteres

22.11.2021  Hojesterets afgorelse om ejendomshevd og betydningen af brugstilladelser ved bs-58843-2019-hjr
overskridelse af skel

12.085.2020  Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb bs-41762-2019-hjr

17.01.2020  Hojesterets dom om restkrav efter tilbagetagelse af bil med ejendomsforbehold i et bs-39568-2019-hjr
dedsbo

12.82.2019  Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende bs-15394-2018-hjr
opstaldning og treening af hest

EU-DOMSTOLEN - EUROPEISK DOMSTOL 1

29.01.2026  Gensidig anerkendelse af konfiskationsafgerelser og beskyttelse af godtroende C-562/24
panthavere som tredjemand

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 8

06.10.2025 Ejendomshaevd pé indkersel - Vestre Landsret stadfaester dom om vundet haevd og 10548-12445
tinglysningslovens 2-arsfrist

14.03.2025 Landsretten afviste sag om ejendomsret til bil pa grund af manglende veerneting i 9911-11595
Danmark

12.12.2022  Bedrageri ved salg af bil med tinglyst restgeeld - Betinget faengselsstraf stadfaestet 1 $-382-22
landsretten

22.10.2021  Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfzestelse af byretdom 1083-1307

03.09.2019 Nordea Finans Danmark A/S vs. Debitor: Hjemvisning til fogedretten for udleg trods 689-784

vindikation hos tredjemand

23.01.2018  Udleeg for restgeeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med 6808-8177
ejendomsforbehold

14.01.2013  Dstre Landsrets kendelse om opretholdelse af beslaglaeggelse af personbil fravendt 1255-1513
ved reveri

15.08.2008 Landsrettens kendelse om tilbagetagelse af bil 1364-1651

S@P- 06 HANDELSRETTEN - SPECIALRET 3

24.05.2016 Dom om separatistkrav i konkursbo: Bevisbyrde for ejendomsret til keretgjer og P-7-15, P-8-15,
maskiner P-9-15
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https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/3818-højesteret-anvendelse-af-kreditaftalelovens-42-stk-2-afskærer-efterfølgende-anvendelse-af-41
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/3122-højesteret-haveforenings-vedtægter-om-maksimalpris-og-venteliste-skal-respekteres-ved-tvangsauktion
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/22-11-2021-hoejesterets-afgoerelse-om-ejendomshaevd-og-betydningen-af-brugstilladelser-ved-overskridelse-af-skel
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/17-01-2020-hoejesterets-dom-om-restkrav-efter-tilbagetagelse-af-bil-med-ejendomsforbehold-i-et-doedsbo
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-02-2019-prioritering-af-aeldre-panteret-over-senere-stiftet-tilbageholdsret-vedroerende-opstaldning-og-traening-af-hest
https://www.lovguiden.dk/dokument/eu-domstolen/29-01-2026-gensidig-anerkendelse-af-konfiskationsafgoerelser-og-beskyttelse-af-godtroende-panthavere-som-tredjemand
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/06-10-2025-ejendomshaevd-paa-indkoersel-vestre-landsret-stadfaester-dom-om-vundet-haevd-og-tinglysningslovens-2-aarsfrist
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/14-03-2025-landsretten-afviste-sag-om-ejendomsret-til-bil-på-grund-af-manglende-værneting-i-danmark
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/12-12-2022-bedrageri-ved-salg-af-bil-med-tinglyst-restgæld-betinget-fængselsstraf-stadfæstet-i-landsretten
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1307-vejret-og-god-tro-ved-tinglysning-landsrettens-stadfæstelse-af-byretdom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/784-nordea-finans-danmark-a-s-vs-debitor-hjemvisning-til-fogedretten-for-udlæg-trods-vindikation-hos-tredjemand
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8177-kendelse-om-udlæg-trods-videresalg-af-pantsat-aktiv
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1513-kæremål-vedrørende-beslaglæggelse-af-personbil-efter-røveri
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1651-landsrettens-kendelse-om-tilbagetagelse-af-bil
https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/24-05-2016-dom-om-separatistkrav-i-konkursbo-bevisbyrde-for-ejendomsret-til-koeretoejer-og-maskiner
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08.08.2008  Sag om forkebsret til ejendomsanpart over for konkursbo og ekstinktion efter P-19-07
Tinglysningsloven
09.04.2008  Tvist om ejendomsret til fast ejendom efter bodeling og konkurs P-14-06
BYRETTEN FARSTE INSTANS 6
14.06.2024  Heevdsret over indkersel og parkeringsareal fastslaet ved Retten i Aalborg 10455-12311
30.03.2023  Afgorelse om gyldighed af aftale om findelen for stjalne selvgenstande 3785-4554
29.06.2021  Civil sag om ejerskab til beslaglagte smykker trods overskridelse af frist i 2305-2744
landsretskendelse
29.01.2021  Forelgbigt forbud mod byggeri baseret pa weldre tilstandsservitut 140-162
20.10.2020  Afgorelse om tilbagelevering af hund i Retten i Randers 97-111
28.11.2011  Vejret og haevd - Afvisning af vejrettighed mellem naboejendomme 654-746
PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 3
03.12.2024  Tvist om observationstid og fejlagtig omradekode ved DSB Banegarden i Aarhus park-4554
19.089.2023  Tvist om kontrolafgift for fejlagtigt udfyldt geestekort udleveret af tredjepart park-3122
23.12.2022 Annullering af kontrolafgift ved tastefejl i registreringsnummer ved keb af digital park-1307
p-licens
PROCESBEVILLINGSNAVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 2
26.02.2026  Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om vindikation eller ekstinktion af leaset 25/34745
hjullaesser solgt via maskinforhandler
19.12.2025  Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af haevdvunden ret efter 25/28444
tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom i god tro
ANKENEAVNET FOR FORSIKRING - NEVN / KLAGEINSTANS 1
01.11.2023  Afslag pa retshjelp til fogedsag om udlevering af bil med ejendomsforbehold 100266
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https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/08-08-2008-sag-om-forkoebsret-til-ejendomsanpart-over-for-konkursbo-og-ekstinktion-efter-tinglysningsloven
https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/p-0014-06-tvist-om-ejendomsret-til-fast-ejendom-efter-bodeling-og-konkurs
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/14-06-2024-sag-om-erhvervelse-af-ejendomsret-ved-haevd-til-indkoersel-og-parkeringsareal
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/4554-afgørelse-om-gyldighed-af-aftale-om-findeløn-for-stjålne-sølvgenstande
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2744-afgørelse-om-afvisning-af-udleveringsspørgsmål-grundet-overskredet-frist-for-anlæggelse-af-civil-sag-om-ejerskab-til-beslaglagte-smykker
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/162-foreløbigt-forbud-mod-byggeri-baseret-på-ældre-tilstandsservitut
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/111-afgørelse-om-tilbagelevering-af-hund-i-retten-i-randers
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/746-vejret-og-hævd-afvisning-af-vejrettighed-mellem-naboejendomme
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/03-12-2024-tvist-om-observationstid-og-fejlagtig-omraadekode-ved-dsb-banegaarden-i-aarhus
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