HOJESTERETS DOM

afsagt mandag den 22. november 2021

Sag BS-58843/2019-HJR
(2. afdeling)

A

0g

B

(advokat Erik Matthiesen for begge)

mod

C
(advokat Thomas Weitemeyer)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Helsingor den 8. juni 2018 (BS 2G-
510/2017) og af Ostre Landsrets 7. afdeling den 17. september 2019 (BS-
22951/2018).

I pddemmelsen har deltaget fem dommere: Vibeke Ronne, Jon Stokholm,
Hanne Schmidt, Jergen Steen Serensen og Rikke Foersom.

Pastande

Appellanterne, A og B, har pastaet stadfeestelse af byrettens dom, subsidieert
med den eéendring, at indsteevnte, C, skal anerkende, at skellet mellem matr. nr.
X og matr. nr. Y, begge ..., Helsinger Markjorder, forleber fra pkt. A til B, fra B
til F og fra F til D, jf. méleblad af 25. april 2017.

C har pastaet stadfeestelse af landsrettens dom.



Supplerende sagsfremstilling
D er afgdet ved deden under sagens behandling for Hgjesteret. Det er oplyst, at
boet den 4. maj 2021 er udleveret til C til uskiftet bo.

Anbringender

A og B har supplerende anfert navnlig, at det pahviler C at godtgere, at Es ra-
den over grundstykket er sket i henhold til aftale. Der ma stilles strenge bevis-
krav, og bevisbyrden er ikke loftet.

E var i hele sin ejertid i god tro om ejerskabet til det omstridte grundstykke. De
var ogsa selv i god tro, da de anmeldte deres skode til tinglysning. Som godtro-
ende erhververe kan de udeve haevdsstatuerende raden, selv om tidligere ejere
matte veere afskaret herfra.

Landsrettens preemisser i den foreliggende sag har mere vidtraekkende konse-
kvenser end dommen i TBB2008.633V, der angik en veldokumenteret gensidigt
bebyrdende tidsbegreaenset lejeaftale. I neerveerende sag er der tale om en ensi-
digt begunstigende aftale uden angivelse af seedvanlige aftalevilkar som tids-
meessig udstreekning, vederlag og opsigelsesvarsel.

Hvis landsrettens dom stadfeestes, vil det medfere, at der kan veere tidsube-
greensede og ikke tinglyste aftaler, som permanent vil veere til hinder for, at
godtroende aftaleerhververe kan vinde haevd. En sadan retstilstand vil stride
mod tinglysningslovens § 1, hvorefter rettigheder over fast ejendom skal tingly-
ses for at fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfelgning.
Derudover vil en sadan retstilstand fere til en betydeligt foreget risiko for skuf-
felser i omseetning af fast ejendom.

C har supplerende anfort navnlig, at der i sin tid ikke var tale om en personlig
og uoverdragelig ret til at rdde over det omstridte areal, men derimod en ret,
der skulle tilkomme den til enhver tid vaerende ejer af Z-vej 8 indtil videre.
Dette understottes af, at udlanet af det omtvistede grundstykke skete med hen-
blik pa opforelse af en carport.

Beviskravene for, at der er indgaet en aftale om udlan af grundstykket, ber
veere mildere end beviskravene for, at der er sket heevdsafbrydelse.

Bevisbyrden for, at brugen af det omtvistede grundstykke byggede pa en aftale
og dermed var retmeessig, er loftet. Det er derfor uden betydning, om E havde
kendskab til aftalen.

E har under sin forklaring afvist, at hun havde kendskab til en aftale, men hun
har ikke afvist, at D har gjort hendes zegtefeelle, F, bekendt med brugsretten.



Hun var fuldt ud klar over, at F udadtil optradte som ejer, hvilket hun accepte-
rede. Hun er aldrig fremkommet med indsigelser mod nogen af de aftaler eller
dispositioner, som han indgik og foretog i naboskabet.

Det er ikke korrekt, at en stadfaestelse af landsrettens dom vil fore til, at der kan
veere ikke tinglyste aftaler, som permanent vil veere til hinder for, at godtroende
aftaleerhververe kan vinde heevd. I den foreliggende sag er der ikke tale om en
”skjult” aftale. Aftalen om udlan af grundstykket er neevnt i et tinglyst doku-
ment og videreformidlet til alle efterfelgende ejere af Z-vej 8.

Hojesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstilling

Pa ejendommen Z-vej 8 i Helsinger (matr. nr. X), som A og B overtog i 2015, er
opfert en carport, der ifolge matrikelkort delvis er beliggende pa et grund-
stykke pa ca. 11 m?tilherende naboejendommen Z-vej 6 (matr. nr. Y).

Z-vej 6 har siden 1971 veeret ejet af C og nu afdede D. Det er ubestridt, at tidli-
gere ejere af Z-vej 8 1 C og Ds ejertid kontinuerligt har radet over carporten og
dermed det omtvistede grundstykke.

Hovedspergsmalet i sagen er, om der til fordel for A og B er vundet ejendoms-
heevd som folge af de tidligere ejeres raden over grundstykket.

Ejendomsheaevd

Efter Danske Lov 5-5-1 kan der opnas ejendomsret ved havd, hvis der er ude-
vet en ejers raden i 20 ar. For at vinde heevd er det bl.a. en betingelse, at den
udovede raden har veeret retsstridig.

Det fremgar af skode tinglyst den 15. juni 1962, hvorved Z-vej 8 blev overdraget
fra G til H og I, at en garage (i sagen omtalt som en carport) ifelge mundtlig til-
ladelse delvis var opfert pa naboparcellen. Hojesteret tiltreeder af de grunde,
der er anfort af landsretten, at carporten ma anses for opfert med henblik pa va-
rig brug, og at den meddelte tilladelse saledes skulle geelde indtil videre.

Hojesteret laegger som landsretten til grund, at C og D ved kebet af Z-vej 6 i
1971 over for H og I, der pa tidspunktet fortsat var ejere af Z-vej 8, tilkendegav
at viderefore den tilladelse til brug af grundstykket, som den tidligere ejer af Z-
vej 6 havde givet.

H og I solgte i 1987 Z-vej 8 til E, der boede pa ejendommen i mere end 20 ar
med sin egtefeelle, F, inden hun i 2015 solgte ejendommen til A og B.



Haojesteret laegger efter bevisforelsen til grund, at D i 1987 talte med F om tillad-
elsen til brug af grundstykket, og at F selv senere henviste til denne tilladelse,
herunder i forbindelse med renovering af carporten i 2005. Hojesteret leegger
endvidere til grund, at F over for C og D gennem alle drene optradte som med-
ejer af Z-vej 8, og at E var bekendt med dette.

Hagjesteret finder, at C og D under de beskrevne omstendigheder var berettiget
til at ga ud fra, at F kunne disponere i forhold vedrerende Z-vej 8 ogsa med
virkning for E.

Som folge af det anforte finder Hojesteret, at den rdden over det omtvistede
grundstykke, som skiftende ejere af Z-vej 8 har udovet, ikke har veeret retsstri-
dig, og at det er uden betydning, at E har forklaret, at hun ikke selv var bekendt
med tilladelsen. Hojesteret tiltreeder saledes, at der ikke er vundet ejendoms-
heevd pa nogen del af det omtvistede grundstykke.

Haojesteret har herefter ikke anledning til at tage stilling til den haevdsretlige be-
tydning af, at den, der rader over et areal, ikke er bekendt med, at denne raden
er retmeessig.

Det, som A og B har gjort geeldende om sggsmalsfristen i udstykningslovens
§ 36, stk. 2, nr. 2, kan som anfert af landsretten ikke fore til et andet resultat.

Udgifter til skelforretningen

Hojesteret tiltreeder af de grunde, der er anfort af landsretten, at C ikke skal be-
tale nogen del af de udgifter, som A og B har atholdt i forbindelse med skelfor-
retningen.

Konklusion
Hojesteret stadfeester landsrettens dom.

THI KENDES FOR RET:
Landsrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal A og B solidarisk betale i alt 40.000 kr. til
C.

De idomte sagsomkostningsbelab skal betales inden 14 dage efter denne hgje-
steretsdoms afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



