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Landinspektgrkontoret Baatrup & Thomsen

Ole Rgmers Vej 3

3000 Helsinggr

C.c. jhj@advokathus.dk

Kgbenhavn, den 21. februar 2020

Vedr.: Ejendommene beliggende Dannevang 349 - 355,
Fredensborg - bemaerkninger til skelforretning

Jeg har gennemgaet det tilgaengelige materiale og er af den overbevis-
ning, at ejerne af Dannevang 349-355, 3480 Fredensborg, har vundet
greensehaevd over dét areal, der ligger mellem det registrerede skel og
midten af de afgreensende hegn mod matr.nr. 1do Bastrup.

Undersggelsen

Til stgtte for ovenstaende vurdering har jeg foretaget en reekke under-
sggelser, som jeg i det fglgende vil redeggre for - og som bgr noteres
pa selve astedsforretningen.

Udstykningssagen

Ejendommene udstykkes i 1979 med Kort- og Matrikelstyrelsens jour-
nalnummer U1979/13119. Det fremgdr af ejendomsoplysningerne, at
skellene omkring ejendommene ikke er blevet a&ndret siden. Der findes
saledes ganske fine mal til de registrerede skel og det fremgar med al
gnskelig tydelighed, at der ikke er overensstemmelse mellem de regi-
strerede mal og de faktiske forhold i marken.

Gennemgang af tinglyste servitutter

Forudseetningen for hasvdserhvervelse er, at der sker en uberettiget
raden over et areal. Hvis der er tinglyst aftale om anvendelsen, og den
haevdende derfor udgver en rdden med ejerens accept, udelukkes
haevdserhvervelse. Jeg har gennemgaet de pa ejendommene matr.nr.
1cn, 1cu, 1cp, 1cq og 1do Bastrup (sidstneevnte er feellesarealet) og
kan ikke konstatere, at der er tinglyst aftaler om brugsrettigheder eller
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andre former for aftaler om retmaessig anvendelse af de pageeldende
arealer.
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Det bemaerkes i grundejerforeningsvedtaegten, at medlemmerne er plig-
tige til at vedligeholde de hegn, som de nuveerende ejere opretter, og at
andring af disse alene ma finde sted efter tilladelse fra de pataleberetti-
gede - det fremgar ikke at der er indgdet aftale om brugsrettigheder.
Det skal bemaerkes at en skelforretning ikke har til formal at afklare
gyldigheden af aftaler eller tinglyste overenskomster. Dette henhgrer
under domstolene. Jeg har alene gennemgdet materialet for at sikre
mig, at der ikke er tinglyst bestemmelser der &benlyst udelukker haevd.

Luftfotos og billeder

Luftfotos er relevante, idet fotos anvendes til synligggrelse af de faktiske
forhold i omrddet samt til underbygning af parternes udtalelser. Der er
indhentet historiske luftfotos fra lige efter opfgrelsen af bebyggelsen. Af
fotoet fra 1981 fremgar det, at der allerede dengang var etableret af-
graensninger mod matr.nr. 1do Bastrup og at disse graenser er fuld-
steendig sammenfaldende med de nuvarende graenser. Afgraensningen
mod vejarealet er endnu tydeligere pd fotoet fra 1986, og da disse af-
graensninger er sammenfaldende med de eksisterende graenser - som
vist pa ortofoto af 2019 - er der saledes ingen tvivl om, at nuvaerende
hegn har samme placering som den oprindelige afgraensning i 1981
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Forudsaetninger for haevd og vurdering
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Der skal treeffes afggrelse om, hvorvidt ejerne af matr.nr. 1cn, 1cu, 1cp,
1cq Bastrup har vundet ejendomshaevd. Ved ejendomshesevd far den
haevdende fuld ejendomsret over dén del af ejendommen, som ved-
kommende har anvendt som sit eget - altsd om den del af havearealet
der ligger mellem det matrikulaere skel og hegnet skal tillaegges det gv-
rige haveareal.

For at der kan vindes ejendomshaevd over et areal, skal fglgende kriteri-
er veere opfyldt:

- Der kan ikke vindes haevd p8 arealer med samme ejer,

Der er tale om fire grundejere, som hver iseer er tinglyst som selvstaen-
dige adkomsthavere og som selvstaendigt har anvendt et stykke areal,
som de ikke selv ejer. Denne forudsaetning er saledes opfyldt.

- Anvendelsen m4 ikke ske pd baggrund af aftale og der skal vaere fore-
taget kontinuert, uberettiget réden i mindst 20 &r.

Der er ikke tinglyst aftaler om brugsrettigheder eller andre former for
overenskomster pd nogen af ejendommene matr.nr. 1cn, 1cu, lcp, 1cq
og 1do Bastrup. Der ligger heller ikke i byggesagsarkivet eller i referater
dokumentation for, at der skulle veaere indgaet aftale med ejerne af
matr.nr. 1do Bastrup - tvaertimod har jeg faet dén opfattelse, at man
forsgger at chikanere ejerne af matr.nr. 1cn, 1cu, 1cp og 1cq Bastrup
fordi der ikke er indgdet aftale. Den faktiske - og stadig verserende -
raden siden 1981 er sdledes udtryk for uretmaessig raden i mere end 20
ar og dermed er forudsaetningen opfyldt.

- Den udevede r8den skal veere af en intensitet, som er naturlig for det
pdgaeldende areal svarende til en ejers r8den (der skal udvises aktivi-
tet),

Det fremgar ganske entydigt, at de eneste, der rader over arealet mel-
lem det matrikulaere skel og hegnet, er ejerne af de pageeldende ejen-
domme. Arealerne har i henhold til fotodokumentationen siden 1981
indgdet som helt naturlig del af de respektive havearealer. Dermed har
de pdgaldende ejere radet med en intensitet som er naturlig for have-
arealer, og de har aktivt brugt arealet som ejere. Denne forudsatning er
saledes opfyldt.

- Den udovede r8den skal veere til en fast graense,
Der har siden udstykningen og opfgrelsen af boligerne veeret etableret
hegn mod vejen. Det anfgres i vedtagterne, at de oprindelige ejere

etablerede hegn, og at disse ikke matte aendres. Ejerne af matr.nr. 1cn,
1cu, 1cp og 1lcq Bastrup har saledes altid anvendt hegnet som fast
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graense mod matr.nr. 1do Bastrup. Denne forudsesetning er sdledes op-
fyldt.

- Der m§ ikke veere udfort en modrdden (der skal udvises passivitet)

Forudsaetningen for haevdserhvervelse er, “at der skal veere én der rader
- og én der undlader at imgdega denne raden.” Iagttager men de fakti-
ske forhold de fire indregninger til havearealer, er der inden tvivl om, at
det alene er ejerne af de ejerne af matr.nr. 1cn, 1cu, 1lcp og 1cq
Bastrup der har anvendt arealerne, og at ejerne af matr.nr. 1do Bastrup
ikke har. Der er meget stor forskel pd de intensivt anvendte havearealer
og de omliggende vejarealer og grgnne feellesarealer. Der er klart udvist
fysik passivitet — patale betragtes ikke som en egentlig modraden - og
forudsaetningen om haavdserhvervelsens tosidighed er derfor opfyldt.

---000---

Ovenst3ende bedes saledes taget i betragtning ved skelforretningen.
Med venlig hilsen

Jesper Rasmussen
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