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I NDLEDNI NG

Justitsmnisteriets tinglysningsudvalg blev nedsat ved ju-
stitsmnisteriets skrivelse af 6. februar 1969 med den opgave efter
forhandling ned justitsmnisteriet at foretage en gennengang af
forskel lige aktuelle tinglysningsspgrgsnal.

Ved skrivelse af 11. septenber 1974 annodede advokatradet om
at spgrgsmél et om en revision af tinglysningslovens 8 38 blev taget
op til nanere overvejelse af justitsmnisteriet.

Den 2. maj 1975 spurgte fol ketingets retsudvalg, omjustits-
mnisteriet ville overveje en andring af tinglysningslovens § 38,
sl edes at den blev i bedre overensstemmel se ned den nekani ske og
maski nel | e udvi kling. Henvendel sen fra retsudval get var vedl agt en
fogedkendel se, hvorefter et EDB-anlag til veedi 2,1 mll. kr. var
onfattet af tinglysningslovens § 38, uanset at den nggne ejendomns-
vagdi kun udgjorde 490.000 kr. Hgjesteret har senere fastslaet, at
EDB- anl agget ikke var onfattet af § 38. Dommen, der er gengivet i
UR 1976, s. 531, er refereret nedenfor side 13 f.

Pa den anfgrte baggrund annodede justitsministeriet ved skri-
vel se af 11. juni 1975 tinglysningsudval get om at overveje og even-
tuelt stille forslag om en andring af den nawnte bestenmel se i
tingl ysni ngsl oven.

Kapitel | i betankni ngen indehol der en gennengang af teori og
retspraksis. | kapitel Il ontales et tidligere forslag til eandring
af tinglysningslovens 8 38, og i kapitel IIl behandl es den norske

og svenske retstilstand pad onradet. Udval gets generelle overvejel-
ser frengar af kapitel 1V, og kapitel V indeholder udval gets for-
slag til lov omandring af tinglysningslovens § 38.

Ved afslutningen af arbejdet vedrgrende tinglysningslovens
§ 38 havde udval get fgl gende samensat ni ng:

Kontorchef i justitsm nisteriet Ebbe N elsen (formand),



Underdirekter A. Bonnis, Kreditforeningen Danmark (Realkredit-
radet ),

Kontorchef Lars Allan Christensen, Danmarks Sparekassefore-
ni ng,

Ret sassessor Flemmi ng Jgrgensen, Ringsted (Dommerfuldmagtig-
f oreni ngen) ,

Advokat Axel Kierkegaard, Kgbenhavn (Advokatréadet),

Kont orchef Jens Koefoed, Privatbanken (Den danske Bankfore-
ning) ,

Dommer Knud W Kofoed, Nykgbing F. (Den danske Dommerfore-
ning) ,

Ful dmegti g, cand.jur. Jette Mellmann (Industriréadet).

Direktgr Erik Haxvig, Nordania Leasing A/S, har bistaet ud-

val get som sagkyndig i forbindelse nmed overvejel serne om andring
af tinglysningslovens 8 38.
Endvi dere har f gl gende deltaget i wudval gets arbejde:
Kontorchef i justitsm nisteriet, nu politimester U fe Korne-
rup, indtil den 14. marts 1977.
Civildomer Sv. Nielsen (Den danske Dommerforening), indtil

den 27. maj 1977.
Hoj esteretssagfgrer O. Gangsted- Rasmussen (Advokatradet),
indtil den 7. juli 1977.

Sekretaa, cand.jur. Peter Arendorff (Industriréadet), indtil
den 19. novenber 1979.
Kont orchef Per Nylev (Danmarks Sparekasseforening), indtil

den 13. marts 1980.
Af dgde direktegr Thorkild Serensen (Kreditforeningen for indu-
strielle ejendomme) har bistdet udval get som sagkyndig.
Som sekretax for wudval get har fungeret fuldmegtig i justits-

m nisteriet B.O. Jespersen.

Kgbenhavn, den 24. april 1980.



KAPI TEL |

GA.DENDE RET

1. Motiverne til den gad dende § 38.
For tinglysningsloven havde tredjemand en ret vid adgang til

at fjerne genstande, der tilhgrte ham endog selv om de var ind-
fojet som bestanddele af en fast ejendom Bortfjernelse var |ov-
lig, nar den kunne ske uden skade pa ejendommen i overensstemmel se
med de alm ndelige regler om tilvakst. Navnlig havde den, der under

ej endonsforbehol d havde solgt maskiner, elektriske anlag o.lign.

til ejeren af en fast ejendom en vidtgaende ret til at gere sin
ret gad dende ogsd nod panthaverne i ejendommen.
| sin afhandling Tinglysning samt nogle spgrgsmil i vor real-

kredit, 1923, se navnlig s. 269-281, kritiserer Vinding Kruse den-
ne retstilstand. | en redeggrelse om andring af bestemmel sen i
tinglysningslovens 8 38, der er optrykt som bilag til betankning
vedr grende underpantsaning af lgsgre (nr. 172/1957), gengiver
Illum Vinding Kruses kritik séledes:

"Til stogtte for sit krav om en stark indskrankning i ejendons-
forbehol dssad gerens ret til at borttage maskiner, ovne o.l., der
er indlagt i en fast ejendom henviste Vinding Kruse fgrst og
fremmest til real kredittens behov. Han fremhaede, hvorledes den
nmoder ne tekniske udvikling har medfert en staxk stigning i vas-
dien af det til ejendommene knyttede erhvervsmessige tilbehgr.
Panteretten i fast ejendom er derfor i stigende udstrakning ble-
vet wudvidet til ogsd at onfatte erhvervsl gsgret, der er knyttet
til ejendommen. Men det betyder et alvorligt afbrak i real kredit-

tens sikkerhed, dersom den md tale, at betydningsfulde dele af
tilbehgret fjernes af den, der har solgt genstanden pd afbetaling.
Vinding Kruse frenmhavede i denne forbindelse navnlig, hvorledes
det kunne medfgre en forringelse af pantet, nar maskiner, kedler,
ovne og andet for ejendonmen vigtigt materiel ved panthaverens



overtagel se af ejendommen og dens realisation p& tvangsauktion
viste sig at vere udskiftet under sa&danne forhold, at sa geren
var berettiget til at krave genstanden udleveret. Salig stgden-
de fandt han denne udskiftning, hvis den maskine, hvori panthave-
ren havde pant, var leveret som delvis udbetaling i bytte for den
nye maskine. En salig kritik rettede sig inbd de kriterier, som
blev lagt til grund ved afggrelsen af, om udskillelse kunne finde
sted. Efter addre retsopfattelse mitte det afgerende her vare den
made, hvorp& genstanden var forbundet med ejendommen. Det blev
derved ikke genstandens art og betydning for ejendommen, rier var
best emmende for afgransningen nellem panthavernes og s& gerens
ret, men tekniske detailler af ret tilfaddig art. Nar det afggren-

de er genstandens indfgjelse i ejendonmen som uadskillelig be-
st anddel , bevirker denne onstandi ghed ydermere, at sagerne - for
at kunne tage gyldigt ejendonsforbehold - wudfgrer deres konstruk-

tioner netop med henblik pa, at fjernelsen let kan ske; men det
er i sig selv ikke hensigtsmessigt, at juridiske sondringer gver
i ndfl ydel se pa udformningen af de tekniske enkeltheder."

Ud fra overvejelser af denne art stillede Vinding Kruse i det
til hans afhandling knyttede udkast til ny tinglysningslov ogsa
forslag om en bestemel se, der med mindre sproglige andringer blev
gennenf grt som den gad dende tinglysningslovs § 38.

§ 38 i lov nr. 111 af 31. marts 1926 om tinglysning fik fal-
gende ordlyd:

"Nar en bygning er opfert, helt eller delvis, og nar maskiner,
kedl er, ovne el.lign. er blevet indlagt i en ejendom pad ejerens
bekostning til brug for ejendommen eller en der varende erhvervs-
virksomhed, kan saskilt ret over bygningens materialer og over
nevnte tilbehgr ikke forbeholdes, vexe sig som ejendomsret eller
pa anden made. Tinglyst pantebrev i ejendommen onfatter uden sa -
lig vedtagel se ogsd dette tilbehar."

§ 38 har navnlig den retsvirkning, at de i bestemelsen om
handl ede genstande ikke gyldigt kan indsattes i ejendommen under
ej endomsforbehol d. En underpantsaning efter |gsgrereglerne vil
imdl ertid ogsd vaae ugyldig. Det samme gadder ejerens ret ifglge
leje- eller |easingkontrakt.

Best enmel sen er prexeptiv ikke alene i forhold til adre be-
rettigede i ejendommen, nen ogsd i forhold til senere panthavere
og andre rettighedsi ndehavere. Bestemmelsen er derinod ikke til



hinder for, at de berettigede afgiver erklaming om at ville re-
spektere f.eks. et ejendonsforbehold.

Om behandl i ngen af forslaget i rigsdagen henvises til Rigs-
dagsti dende for 1925-26: Landst. Tid., sp. 775, 891, 1277, 1331.
Fol ket. Tid., sp. 5947, 6256, 631o. Till. A, sp. 4557. Till. B,
sp. 539, 2125. Till. C, sp. 305, 1347.

2. Teori og retspraksis.

| en langere arrakke efter tinglysningsloven herskede der en
del wusikkerhed i praksis vedrgrende anvendel sen af § 38. Domsto-
| enes afggrelser var navnlig divergerende ned hensyn til maskiner
Ef terhanden fastlagdes en praksis, hvorefter et ejendonsforbehold
over maskiner, der er anskaffet til industrielt brug og som skal
vax e anbragt et bestent sted, ingen retsvirkning har.

Grunden til usikkerheden md til dels sgges i vanskeligheder
ved at fortol ke udtrykket, at genstanden skal vere "indlagt i
ej endommen”. Medens der har veret enighed om at anmbul ante maski -
ner og |gse redskaber falder uden for bestemmel sen, har det vist
sig vanskeligt at opstille faste kriterier for, hvorndr navnlig
maski ner og andet driftsmateriel er onmfattet af bestemmel sen.

a. Teorien.

For at henfgre en maskine under § 38 er det ifglge Vinding

Kruse (Ejendomsretten II1l, s. 1538 ff) et krav, at vedkommende
maski ne ikke blot er et tilbehgr til erhvervet, men at den tilli-
ge er et tilbeher til bygningen. Det er saledes ikke nok, at en
maskine er tilbehgr til en i bygningen drevet ervhervsvirksomhed,
men maskinen skal tillige vexe tilbehgr til bygningen pad samme
mdde som dgre, vinduer, kakkelovne, centralvarmeanl ag, rer, |ed-

ni nger o.lign.

Som et vejledende moment tillagger Vinding Kruse det betyd-
ning, om vedkommende maskine sater sit prag pad bygningen. Selv
om en enkelt maskine i en bygning ikke isoleret set sadter sit
prag pad denne, vil den dog vexe onfattet af 8§ 38, nar den er led
i det sam ede maskinanlag, der er bygningens erhvervstilbehgr.
Det afgerende for anvendelsen af § 38 md i gvrigt vewe, om ved-
kommende maskine eller anden genstand efter den al m ndelige gko-
nom ske opfattelse i sanmfundet eller efter den alm ndelige tek-



ni ske opfattelse pd vedkommende onra&de mA anses for tilbehar til
bygni ngen som erhvervsbygning eller boligbygning.

O. K. Magnussen (T.f.R 1937, s. 20 ff) har anfgrt, at der af
hensyn til realkreditten var behov for at andre den fgr tinglys-

ni ngsl oven gad dende retstilstand. Han finder dog, at § 38 er for

vi dt gdende, idet hensynet til realkredittens sikkerhed kun kan
kreeve, at man tilsidesater ejendomsforbehold mv., hvor genstan-
den er tilfagrt ejendommen til erstatning for tidligere tilsvaren-

de ting. Det er hans synspunkt, at panthaverens pant ikke mi for-
ringes, nen at panthaveren pa den anden side heller ikke har krav
pd, at pantet forbedres pa tredjemands bekostning.

Illum (Fast ejendom 1948, s. 117 ff, og Dansk Tingsret, 1976,
s. 59 ff) er af den opfattelse, at genstanden skal vae varigt an-
bragt i ejendommen til brug for det bestenmte sted, hvor den fin-
des. Undtagel se gegres dog dels, hvor genstande af denne art nor-
malt forekommer ambul ant, hvis ikke tilvakstlaen hindrer bort-
fjernelse, dels hvis genstandene efter deres beskaffenhed har ka-
rakter af lgst inventar. Selv om sddanne maskiner er let fastbol-
tet, ber denne tekniske enkelthed ikke vese bestemmende. Som yder-
ligere betingelse for anvendelse af 8§ 38 bgr det kresves, at gen-
standen er ngdvendig eller dog naturlig for en bedre udnyttelse
af ejendommen eller den der verende erhvervsvirksonmhed.

Il'lum finder, at det af Vinding Kruse opstillede krav om at
en genstand ikke blot skal vare tilbehgr til erhvervet, nmen til-
lige skal vare tilbehgr til ejendommen, er uforeneligt nmed indhol -
det i 8§ 38. Denne bestemmel se forudsatter efter Illums opfattelse,
at en genstand kan vexe indlagt i ejendommen enten til brug for
denne eller for den der vaende erhvervsvirksomhed. | begge til-

fod de er bestenmel sen anvendelig.
Il'lum anfegrer, at den af Vinding Kruse hsdede al m ndelige
retsopfattel se, som skulle veme bestemmende for 8§ 38 s fortolk-

ni ng, ikke fandtes, dengang bestemmel sen blev indfgrt, og at §

38's ordlyd i @vrigt vanskeligt lader sig forene ned det anfarte
synspunkt. Hvis en genstand kan siges at vare indlagt i ejendom
men til brug for denne eller for den i ejendommen varende erhvervs-

virksomhed, md § 38's betingelser anses for opfyldt, uden at der
skal tages hensyn til, om genstanden efter alm ndelig retsopfat-
telse hgrer nmed til en bygning af den pagad dende art.

|fglge v. Eyben Panterettigheder, 1975, s. 231 ff, ber der
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som fgl ge af den tekniske udvikling ved anvendel sen af § 38 stil-
les krav om at genstanden er et ngdvendigt eller dog naturligt
led i ejendonmen ned henblik pd en bedre udnyttel se af denne. Hvis
det er saavanligt at anvende tilbehear af den paged dende art i

ej endomme, vil der dog ofte ikke vaxe behov for at fegre bevis for,
at tilbehgret er ngdvendigt eller dog naturligt, v. Eyben sammen-
fatter udtrykket "indlagt i en ejendom til brug for denne eller
en dervaxende erhvervsvirksomhed" séaledes, at tilbehgrsgenstanden
skal vere varigt anbragt, idet anbul ante maskiner og inventar fal-
der udenfor, og at tilbehgrsgenstanden skal vage et naturligt el-
ler hensigtsnessigt tilbehgr til ejendommen.

b. Ret spr aksi s.

I en kommentar til Hgjesterets domaf 5. maj 1970, gengivet
i UR 1970, s. 480, ridser hgjesteretsprasident j. Trolle rets-
praksis onkring § 38 op sal edes:

"Denne lille sag var neget enkel: Der var til et mntvaskeri/
renseri og ned sadvanligt ejendonsforbehold solgt en "mnibar" be-
stdende af 3 automater til henholdsvis varme og kol de drikke og
faste forfriskninger. De var opstillet i vaskeriets ventevearel se,
som var indrettet sadan, at bern ogsd kunne |lege der, og kvinde-
lige kunder f& deres har gratis tegrret i harterringsapparater,
mens de ventede pd deres vask. Automaterne var forbundet til vand
og - ikke ned stikledninger - til elektricitet.

Efter at vaskeriet var gaet konkurs og vaskeriejendommen sat
til tvangsauktion, var spgrgsmélet, om sa gerens ejendonsforbe-
hold holdt overfor panthaverne eller matte tilsidesattes i nedfer
af Tingl ysni ngsl ovens § 38.

Beti ngel serne for panthaverens ret néatte, jfr. § 38, vare,
at automaterne kunne 1) anses for maskiner, der var 2) indlagt i
ej endomen, til 3) brug for en der varende erhvervsvirksonhed. Af
di sse betingel ser var det navnlig nr. 2, der kunne give anledning
til tvivl, og afbetalingssad geren paberdbte sig da ogsd navnlig,
at denne ikke var opfyldt.

Stillingen i teori og praksis mdtte her siges at vege den, at
en oprindelig noget kaotisk praksis (jfr. I1lium Fast ejendom -
bestanddel e og til behgr, 1948, p. 117 ff.) efterhanden var komet
derhen, at som "indl agte" betragtes varigt anbragte genstande,
selvom de ikke fysisk er fastgjort; udenfor begrebet falder kun
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de rent anbulante ting og |gse redskaber. Betingelserne er efter
to |l edende hgjesteretsdomme, U.f.R. 1952 p. 7 og 1951 p. 986
altsd ikke langere fastgerelse, nen at tingen udger et "naturligt
led" i virksomheden eller er hensigtsmessig for den,

Til belysning af spgrgsmilet, om automaterne kunne anses
som hensigtsmessige eller naturlige bestanddele af vaskeriet var
der indhentet oplysninger om hvor hyppigt det er, at sadanne au-
tomater er stillet op i disse vaskerier. Disse oplysninger var
for sd vidt noget usikre som hyppi gheden angaves varierende fra
15% til 90%

Fogedretten, der havde haft sagen i 1. instans, fandt, at
automat erne, der var fast anbragt i vaskeriet og ved specielle in-
stallationer tilsluttet dettes el- og vandnet var indgdet som "na-
turligt” led i vaskeriets indretning (jfr. 1952 p. 7) og derfor
mitte betragtes som indlagt i tinglysningslovens forstand, og den-
ne afggrelse stadfastedes af Vestre Landsret.

Til samme resultat kom Hgjesteret ved sin enstenm ge dom -
med 7 dommerstemmer - af 5. mmj 1970, U.f.R 1970 p. 48o0.

Det siges her ganske kort:

"Det tiltrades, at den omhandl ede automat, som efter det op-
|yste har varet anbragt til varig brug i vaskeriet og er indgaet
som et hensigtsmessigt og naturligt led i dets drift, mi anses
onfattet af tinglysningslovens 8 38, og dommen vil derfor vere at
stadfeste. "

Det vil ses, at Hgjesteret bruger bade naturligheds- og hen-
si gt smessi ghedskriterium fra dommene i U f.R 1951 p. 986 og 1952
p. 7, hvilke kriterier dog nok i nogen grad er synonyme.

Man har af og til vexet inde p&, om det indlagte maskineri,
der vedrgrer en bivirksomhed indenfor virksomheden, ikke skulle
vaae onfattet af tinglysningslovens §8 38, jfr. herved miske U.f.R,
1960 p. lo70. Forfatterne er herimod, se v. Eyben p. 204 og | Hum
p. 137. Momentet har nappe spillet nogen rolle i denne sag, hvor
sal get af kaffe mv. fra automaterne ikke s& nmeget var sket for
at tjene pad kaffen, som for at tiltrakke kunderne til hovedvirk-
somheden ved at yde dem service.

De nmere eller mindre sikre oplysninger om udbredel sen af
brugen af disse automater i vaskerier har nappe haft alt for stor
bet ydni ng, hvis brugen af tingen er naturlig og hensigtsmessig i
vi rksomheden, kan det nappe udel ukke anvendel sen af tinglysnings-
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|l ovens § 38, at den endnu er sd ny og nmoderne, at den ikke er an-
vendt i et flertal af virksomheder, jfr. herved |llum p. 142 og

U 1952 p. 605, der handl ede om noget dengang s& avanceret som et
kgl eskab i en herskabsvilla.

I

Fra senere retspraksis kan navnes:

U 70. 547 V. En kgl edisk og et fryseskab, som S havde

sol gt med ejendonsforbehold til en kroejer, og som var
opstillet Igst pd gulvet i krolokalet og tilsluttet det
al mi ndel i ge | edni ngsnet ved en nornal stikkontakt, fand-
tes - navnlig henset til deres art og anvendel se i Vvirk-
sonheden - onfattet af tinglysningslovens § 38.

U 71.210 0. En til en rggeri- og fiskeeksport for retning
pa afbetaling ned ejendonsforbehold solgt transportabel
pri smex kemaski ne, der vejede 15-16 kg, og som kunne til -
sluttes en almindelig stikkontakt, ansas ikke onfattet
af tinglysningslovens § 38.

U 72.806 V. 4 kasseapparater, der var solgt ned ejen-
donsforbehold til et hotel, og somefter deres indret-
ning ogsd var anvendelige andre steder end i den nawnte
virksonhed og ejendom ansds ikke onfattet af tinglys-
ni ngsl ovens § 38.

U 73.238 0. En tobaksautomat, der var solgt pa afbeta-
ling ned ejendonsforbehold til et cafeteria, fandtes
hverken at have en sadan fast tilknytning til |okalerne
eller at vare et sadant ngdvendigt driftsinventar for
cafeteriet, at ejendonsforbeholdet nétte tilsidesates
i nmedfer af tinglysningslovens 8 38.

U 75. 1094 SH. Datafirmaet A havde kgbt en ejendom hvor-
pd der fandtes en kontorbygning. Til denne lod man op-
fore en tilbygning til databehandlingsmaski ner, der blev
lejet hos forskellige |everanderer af sadanne maskiner.
Bl .a. havde man af U lejet et convertersystem bestaende
af to maskiner. Disse maskiner, der hver vejede 120 kg,
kravede ingen salig installation og tilsluttedes elek-
tricitet ved en alnindelig stikkontakt. Den nénedlige
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leje for begge maskiner var 1.687 kr., hvortil kom 374
kr. i vedligehol del sesgebyr .

Donmmens praari sser |yder sal edes:

Det omhandl ede apparatur var anskaffet af ejeren

af ejendommen til brug for den databehandlingsvirksom
hed, der blev drevet i ejendommen.

Det mA antages, at man ved affattelsen i 1926 af
Tinglysningslovens § 38 har villet tage hensyn til nmu-
l'igheden for tilpasning til den fremtidige udvikling
nmed hensyn til tekniske og andre forhold af betydning
for spegrgsmilet om hvilket tilbehgr panteret i en fast

ej endom skal onfatte.
Best emmel sen findes hverken efter sin ordlyd eller
pad denne baggrund at medfgre, at et teknisk apparatur

skal betragtes som indlagt i ejendommen, blot fordi det
af ejeren er anskaffet som led i virksomhedens drifts-
materiel; men for at genstandene skal vare onfattet af

§ 38, mA der derudover foreligge forhold, der indebaer,
at de mA betragtes som tilbehsr ogsd til ejendommen.

Den omhandl ede bygning adskiller sig efter det op-
lyste ikke vesentligt fra en almndelig bygning indret-
tet til kontorbrug ned et kontormateriel og behov for
arkivplads mv.

Apparaterne skulle ikke installeres i eller til-
passes bygni ngen pd nogen saxlig mide, nmen blot ved en
sti kkontakt tilsluttes elektricitet.

Tekni ske forhold vedrgrende bygningen eller appa-
raterne taler derfor ikke for, at de mAd betragtes som
indlagt i ejendommen.

Hel l er ikke s=zdvanemassige forhold taler herfor.

Der findes heller ikke igvrigt at foreligge s&-
lige forhold, der giver grundlag for at fastsld, at et
apparatur som det omhandl ede skal indgd som tilbehar
til ejendommen ved dennes benyttel se som kreditgivnings-
grundl ag ned deraf fglgende begramsning i de finansie-
ringsformer, der seavanligt benyttes ved erhvervel se af
apparater af denne art, og som er knyttet til vilkar om
at leverandgren som udlejer eller pa& anden made forbe-
hol der sig sin ejendonsret.
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Herefter findes de to i sagen omhandl ede maski ner
ikke at vare onfattet af tinglysningslovens § 38.

U 76.531 H A udlejede i 1973 ved en |easingkontrakt
til et aktieselskab B, som drev virksomhed ned bogf g-
ring pa EDB-basis for selvstandige erhvervsdrivende,

et dataanlag af vesdi ca. 2,1 mll, kr., som blev an-
bragt i en for 160.000 kr. opfert tilbygning til B's

ej endom ned gulv, specielt udfert af hensyn til anlag-
gets vegt (2.649 kg). Maskinerne var ikke fastgjort til
bygni ngen, nmen tilsluttet elkablerne nmed eistik. B's

sam ede ejendom var ved 15. vurdering ansat til 490. 000
kr. Da B i september 1974 tradte i likvidation som in-
sol vent, opsagde A kontrakten i henhold til dens be-
stemmel ser og kravede maskinerne udleveret, nen likvi-
dati onsboet protesterede herimd, idet boet gjorde ga -

dende, at maskinerne onfattedes af tinglysningslovens
§ 38, hvorfor A ikke havde kunnet forbeholde sig ejen-
donmsret til maskinerne. Under 1likvidationen blev ejen-
dommen solgt til et reklamebureau for 484.438 kr. uden
maski nerne, der fjernedes nmed henblik p& opmagasinering
af 3 mand med en nobilkran i |gbet af 2 timer.

Fogedretten fandt, at dataanlsgget var onfattet af
tinglysningslovens § 38. Landsretten andrede imdlertid
af ggrel sen ned fgl gende begrundel se:

Retten finder at mitte lagge til grund, at data-
maski nernes anskaffelse er bekostet af A/S V.D.B. til

brug for den af selskabet i dets ejendom drevne erhvervs-
virksomhed .
Nar imdlertid henses til, at dataanl agget, der |et

kunne fjernes fra ejendommen, er af en sa speciel karak-
ter og af en vardi, som i s& vasentlig grad overstiger
ej endommens vaxdi, at ejendommen, der efter sin indret-
ning uden videre kan anvendes som al m ndelig kontorejen-
dom kun ned betydelig vanskelighed kunne forventes af-
handet sammen ned anl sgget for en kgbesum der gav rinme-
lig dakning tillige af anlaggets vardi, mi det antages,
at det ved real isation af ejendommen gkonomi sk ville
vage nmere hensigtsmessigt at fjerne anl agget og sa ge
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det sarskilt end at afhamde det sammren ned ej endomnmen.
Herefter og idet |ejekontakten ubestridt har tjent et
legitint og inden for EDB-branchen saslvanligt financie-
ringsformal, findes det betankeligt at betragte data-
maski nerne som et af tinglysningslovens § 38 onfattet
tilbehgr nmed den fglge, at blandt andet det indstante
i kvidationsbo under tilsidesattel se af appellantens
igvrigt ubestridte ejendonsret skulle kunne tilegne

sig maskinernes vaxdi.

Hoj esteret stadfestede |andsrettens dom ned fal -
gende praavi sser:

Uanset om det onhandl ede anlag kan anses i ndl agt
i ejendonmen pa ejerens bekostning til brug for bogf e-
ringsvirksonmheden, findes det, for at tinglysningslo-
vens § 38 kan finde anvendelse, tillige at nétte krae
ves, at anlagget kan anses som tilbehgr til ejendonmen.
Efter opl ysningerne om anl sggets karakter og vaedi og
om ej endonmen og dennes indretning og benyttel se findes
det ikke at vaze tilfaddet.

Ved en utrykt @stre landsrets dom af 16. novenber 1977
(12. afd. a.s. nr. 428/ 1976) er det antaget, at en va-
skemaski ne, et kgl e/ sval eskab, et fryseskab, et konfur
og en enhadte i et noderne parcel hus er tilbehar i 8§
38's forstd ri d, idet retten | agde vamt pa, at de pagad -
dende genstande nétte betragtes som verende anbragt til
varig brug i ejendomren som et hensigtsmessigt og na-
turligt led i et nyopfert parcel hus.

U 78. loo H Ved en |easingkontrakt havde aktiesel skabet
A til aktiesel skabet B overdraget brugsretten til en
automati sk revol verdrej ebank. Drejebanken var ca. 150
cmhgj, 170 cmlang og ca. 85 cm bred, og den vejede
ca. 835 kg. Den var ikke fast nonteret pa& gulvet, nen
anbragt pd fire stegtteben, forsynet ned gummi daapere.
Der var tilsluttet almndelig el-installation ved et
saglvanligt kraftstik og tilsluttet fabrikkens trykluft-
system nmed trykslanger. Aftalen var bortset fra mslig-
holdelse uopsigelig i 60 maneder, hvorefter den kunne



15

opsiges af hver af parterne ned 3 né@neders varsel. Ef-
ter at B var tradt i |ikvidation, nodsatte boet sig ud-
| evering af maskinen under henvisning til tinglysnings-
| ovens § 38.

Det |agdes til grund, at drejebamkens anskaffelse
var bekostet af B til brug for den virksonhed, som sel-
skabet drev i sin ejendom Idet drejebanken endvidere
fandtes at have varet anbragt til varig brug i virksom
heden og var indgaet somet naturligt led i virksonhe-
dens maski nanl ag, fandtes den onfattet af bestemmel sen
i tinglysningslovens § 38, og A's pastand om udl evering
bl ev ikke taget til falge.

U 78. 209 V. Et gulvtappe i et parcel hus, hvori der ikke
fandtes anden gul vbel agning end tappet, der var lagt pa
bet ongul vet og tilpasset gulvet fra vegy til veay, fand-
tes - uafhangigt af, at det var fastholdt |angs vaggene

af tradister og tildels linet pa gulvet - at vare til-
behgr til den faste ejendom som nawnt i tinglysningslo-
vens § 38.

Ifolge en note til dommen har |andsretten sanme
dag i en anden sag (5-1208/1976) fastslet, at en par-
cel husejer, der ved fraflytning af ejendomren efter
tvangsauktion havde nedtaget tapper, der var |gst pa-
lagt, men tilpasset til betongul vene, havde vearet ube-
rettiget til overfor auktionskgberen at fjerne tapper-

U 78.221 V. En opvaskemaskine var - somen naturlig og

hensi gt snessi g del af kgkkenudstyret i et noderne par-
cel hus - anbragt stationat i en sadan forbindel se ned
de gvrige elementer i kgkkenet, at en fjernelse vel

var nulig uden stort besvar, nmen ville ngdvendi ggere
anbringelse i dens sted af en tilsvarende eller anden
nmaskine eller et yderligere kgkkenel enent for at brin-
ge kokkenet i en stand, som er sagvanlig for ejendomre
som den onhandl ede, herunder ogsa i tilfadde af salg
af ej endommren.

P4 denne baggrund og da opvaskemaskinen nétte an-
ses for en naturlig og hensigtsmessig del af kgkkenud-
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styret i et noderne parcel hus, ansds opvaskemaski nen
onfattet af tinglysningslovens § 38.

Det frengar af sagen, at fogedretten tillige tog
stilling til spegrgsmalet omen tgrretunbler var onfat-
tet af § 38. Fogedretten fandt, at tgrretunbl eren, der
stod |@st placeret pa bryggersgulvet tilsluttet det
almndelige stik, faldt uden for § 38, idet der blev
lagt vegt pd, at terretunbleren var let flyttelig, og
at den kunne anbringes et hvilket som helst andet sted
i huset. Spgrgsmilet foreld ikke til afgerelse for
| andsretten.

U 78.275 8. 2 bagerinmaskiner - en pl adepudsenmaski ne
med pl adevay og en |angvirkemaskine - begge pa hjul og
forsynet ned ledning med stik, og somlet og hurtigt
kunne anbringes, tages i brug i og igen fjernes fra en
ej endom wuden at der krawvedes bygni ngsnmessige eller
andre foranstaltninger udover etablering af stikkontak-
ter til el-tilslutning, fandtes ikke onfattet af ting-
| ysni ngsl ovens § 38.

Di ssens for at anse maskinerne for onfattet af
§ 38.

U 78.439 He Nogl e bageri maski ner - en skarenaski ne og
en afvejer, der hver vejede 200-250 kg, sant en rund-
virke- og l|angrull enmaskine, der vejede 561 kg - som
alle var forsynet ned hjul og med stik til lysnettet,
fandtes at veze anbragt i bygningen med henblik pa va-
rig anvendel se i bageri virksonmheden og at indga som et
naturligt og hensigtsmessigt led i virksomhedens drift
De anséds derfor for onfattet af tinglysningslovens 8§
38.

U 79.772 V. Nogle af S med ejendonsforbehold solgte
gul vt apper var pélagt i gang og varel ser pa et hotel
oven pd de eksisterende tree og |inoleunmsgulve. Under
hensyn til, at tapperne dakkede hele gulvet og var til-
passet |okalerne sant var fastgjort med haftekl amrer
0g visse steder fastholdt med |ister, fandtes tapperne
at matte anses som tilbehegr til ejendommen som angi vet
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i tinglysningslovens & 38, saledes at S ikke kunne gere
sit ejendonsforbehol d gad dende over for en panthaver,
der havde overtaget ejendonmen pa tvangsauktion.

U 79.1070 V. 3 strikkemaskiner var i henhold til |ea-
si ngkontrakter opstillet i en mndre industribygning
af almndelig og noderne indretning, hvorfra der blev
drevet tekstilvirksomhed. Maskinernes vagt, ca. 2.500
til 3.000 kg., bevirkede, at de stod fast pa betongul -
vet, selv omde ikke var gjort fast til underl aget.
Stri kkemaski nerne fandtes at vaze indgdet som et na-
turligt led i virksonhedens faste maskinanlag og her-
efter at vare onfattet af tinglysningslovens § 38.



18

KAPI'TEL 11

TIDLI GERE FORSLAG TIL ANDRING AF § 38

| betankning vedrgrende underpantsatning af |gsegre nr. 172/
1957 gik et flertal af det af justitsmnisteriet den 9. maj 1955
nedsatte udvalg ind for et af Illum stillet forslag til andring
af tinglysningslovens § 38. Forslaget |yder saledes:

"Nar en bygning er opfert helt eller delvis, og nar maskiner,
kedl er, ovne eller lignende p& ejerens bekostning er indfgjet som
best anddel e af den faste ejendom kan sarskilt ret over disse gen-
stande: ikke forbeholdes, vaxe sig som ejendonsret eller pad anden
madde. En tilsvarende regel gadder om sadant tilbehgr til ejendom
men, som p& grund af dets salige tilpasning til ejendomren eller
en deri dreven erhvervsvirksomhed eller den mide, hvorpa anbrin-
gelse i ejendommen har fundet sted, eller af andre |ignende &rsa-
ger ikke kan afhandes fra ejendonmen uden saaligt tab.

Hvad er fastsat i stk. 1 om bygninger mv., gadder ogsa for
hegn og andre anlag og indretninger pa ejendommen.

Tinglyst pantebrev onfatter uden salig vedtagelse tilbehor

af den i denne paragraf omhandl ede art."

| bemex kni ngerne til forslaget hedder det:

"Efter det forslag til andret affattelse af § 38, som stilles
af udvalgets flertal, kan ejendomsforbehold eller anden saskilt

ret ikke gyldigt tages, na&r det angdr bestanddele af fast ejendom
Ved salg af en fast ejendom medfal ger saledes alle dele af den
uden serlig vedtagel se, f.eks. kakkelovne og - i en almndelig
beboel sesej endom - badekar. Disse genstande onfattes ogsad uden
videre af udlesg foretaget i ejendonmen al ene. Eksproprieres en
fast €!jendom mA eksproprianten vexe berettiget og forpligtet til
at overtage ejendommen nmed alle dens bestanddel e, herunder byg-
ninger og anlag pa ejendommen. Til den faste ejendom i denne for-
stand hegrer ogsd elevatorer og i mangfoldige tilfadde kedler, ov-
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ne o.l. - Ikke sja dent har genstandene, som f.eks. netop kakkel -
ovne, kun en Igs forbindelse ned ej endonmen, nen det karakteristi-
ske ved de ting, som hgrer til ejendommen, er, at de i s&lig
grad er bestenmt til at forblive i denne, selv nar den skifter

ejer og - for erhvervsejendomme - at genstandene bgr fgl ge ejen-
dommen, selv nar denne overgar til anden anvendel se end den, hvor-
til den oprindelig er indrettet. Ud fra dette synspunkt er det for
erhvervsej endomre navnlig sadanne indretninger, der er anvendeli -
ge til almndeligt industrielt brug, og ikke kun den salige i

ej endommen drevne virksonmhed, der betragtes som en bestanddel af
ej endonmen .

Borttagel se vil ogsad i andre tilfadde kunne virke urineligt.
Dette gadder f.eks., hvis anbringelsen af en fabrikationsmaskine
har krewvet serlige bygninger eller anlagy, som bliver nyttel gse,
hvis maskinen fjernes. Hovedbestenmel sen er derfor suppleret ned
en regel, hvorefter ejendonsforbehol det frakendes gyldighed i til-
fad de, hvor borttageisen ville nmedfgre sagegent tab. Sadant sa-
egent tab foreligger naturligvis, hvis bortfjernel sen ikke kan
ske uden alvorlig beskadi gel se af ejendomen (sine |asione prio-
ris status). Selv omdette ikke er tilfaddet, begr genstanden ikke
kunne tages tilbage af sa geren, hvis bekostningen herved er ufor-
hol dsnessig stor, eller hvis selve den solgte genstand ved bort-
tagei sen beskadi ges, eller genstanden er saledes indrettet af hen-
syn til kgberens specielle brug, at dens anvendel se pad et andet
sted er upraktisk og tabbringende. Derinod ber nan ikke betragte
det som et saregent tab, der udel ukker til bagetagel se, at bortta-
gel sen kan bringe forstyrrelse i kgberens erhvervsvirksoned.

Samrenf att ende kan fremhaves, at forslaget sigter til at mu-
|iggere, at sadgeren kan forbeholde sig ejendonsret over industri-
el l e maskiner af standardtyper, s&som drejebanke, sattemaskiner,
maski nvaxe etc."

Et betydeligt mndretal kunne imdlertid ikke tiltragde for-
slaget og frenmhawvede til stogtte for dette standpunkt, at handel en
og retsanvendelsen i det hele ville blive kastet ud i en ny rets-
uvi shed, der ikke nodsvares af den ved forslaget vundne fordel.
Savel udtrykket "bestanddel" som kriteriet "bortfjernes uden sag-
ligt tab" matte efter nmindretallets opfattelse forventes at give
anl edning til nye usikkerhedspunkter.
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KAPITEL I11

FREMMED RET

1. Norge.

De norske regler om fast ejendons tilbehgr findes i lov nr.
2 af 8. februar 1980 om pant.

Efter norsk ret onfatter panteret i fast ejendom grunden, hus
og andre bygninger og anleag pad grunden, som pantsatteren ejer el-
ler som han selv eller senere ejere |ader opfegre, |g@gsgre, der sad-
vanlig regnes som tilbehgr ved kob og salg af den type ejendom
som pant sad ni ngen gad der, sant brugsrettigheder mv., der harer
til ejendommen. | naxingsvirksomhed kan driftstil behgr til ejen-

dommen pantsates sammen ned denne.

I forbindelse med salg af |gsere kan der aftales panteret, sa-
kal dt "sal gspant", i det solgte til sikkerhed for enten sa gerens
krav pé& kgbesummen nmed tillag af renter og onkostninger eller for
| &n, som tredjemand har ydet kgberen til hel eller delvis betaling
af de nevnte krav, og som | &ngiveren udbetaler direkte til sad ge-
ren. Sidestillet nmed "salgspant" er salg ned ejendonsforbehold og
| easingaftaler, safrem det er meningen, at lejeren skal blive
ejer af tingen efter at have betalt et vist antal |ejeterm ner.
| begge tilfad de opfattes forholdet som aftale om "salg med salgs-
pant" .

"Sal gspant” i dele af eller i tilbehegr til fast ejendom er
gyl digt uden tinglysning i forhold til addre hadtelser i ejendom
men. Tinglysning er derinod ngdvendig for at sikre "sal gspantet”
nod senere frivillige overdragelser til godtroende tredjemand og

mod ejerens kreditorer.

Nar pant i den faste ejendom skal respektere et "sal gspant"
i en del af ejendommen eller i tilbehgr til denne, onfatter pante-
retten dog den ret, pantsater til enhver tid har i genstanden.

Reglen om "sal gspant” gad der ogsd en egentlig del af en fast
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ej endom som f.eks. denonterbart vand-, varne- og sanitetsudstyr.
Det er dog en betingel se, at sal gsgenstanden kan udskilles fra

ej endommen, uden at det nedferer uforhol dsmessi ge onkost ni nger
eller urinelige varditab. Kan en sadan udskillelse ikke ske, bort-
fal der "salgspantet".

2. Sverige.

De svenske regler om fast ejendons tilbehgr findes i jorda-
bal kens 2. kapitel.

Ejendomstilbeheret er |ovteknisk delt i tre forskellige ka-
tegorier .

Forste kategori onhandl er det tilbeher, der er knyttet til
sel ve jorden sadsom bygni nger, |edninger og andre anl ag, som er an-
bragt i eller over jorden til stedsevarende brug sam pa rod sta-
ende traer og andre vakster.

Anden kategori onhandler det til behgr, der er blevet instal-
leret i en bygning, hvis det er egnet til stedsevarende brug i
denne. Bestenmel sen angiver en rakke eksenpler pa dette tilbeher,
f.eks. elevatorer, varneanl ag, kakkelovne, lysinstallationer og
nggl er. Herudover nawner bestemel sen yderligere eksenpler p3,
hvil ket tilbehgr der normalt indgdr som del af ejendommen, for sa
vidt angar beboel sesbygni nger (badekar og andre sanitetsinstalla-
tioner, kgl eskab, vaskemaskiner m v. ), butikslokal er (hylder, disk,
vi nduesski I tning) , forsamingslokaler (tribune og banke), | andbru-
gets driftsbygninger (fordringsanleag og mal kemaski nanl ag) og fa-
bri ksl okal er (kgl esystem m v.).

Medens det nawnte tilbehegr udger det sazlvanlige tilbehar for
alle ejendonme, omhandl er den tredje kategori industritilbehar.

Til en ejendom der helt eller delvist er indrettet som industri-
virksomhed, hgrer sal edes yderligere maskiner og andet udstyr, som
er tilfert ejendommen for at anvendes i virksonheden hovedsagelig
til brug for denne.

Et ej endonsforbehold eller 1ignende vilkar vedrgrende det
saglvanlige tilbehar (kategori 1 og 2) kan ikke geres gad dende, nér
tilbehgret er blevet installeret i ejendommen. Derinod har et ejen-

domsforbehold til det nawnte industritilbehar gyl dighed. Sa |ange
et sadant eller lignende vilkar er gad dende, falder de pagead dende
til behgrsgenstande uden for det tilbehgr, der hgrer til fast ejen-
dom Nar kgbssummen er betalt fuldt ud, gar tilbehgret inidlertid
fuldt ud ind under panteretten i ejendomen.
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KAPI TEL 1V

UDVALGETS GENERELLE SYNSPUNKTER

1. Bestemmel sen i § 38 - og anvendel sen af den i praksis - har
bygget pa, at virksonhedernes uforstyrrede drift sanmt den sam ede
storste |anevaedi bedst sikredes, nar selve ejendommen og de ngd-
vendi ge maskiner ikke kunne adskilles gennem erhvervel se af ma-
ski nanl ag under ej endonsforbehold, ved lejemdl eller ved sarskil-
te | gsgrepant s&t ni nger.

Ef terhdnden har den tekniske udvikling medfert, at naskinves-
dierne bliver en stadig steorre del af de samlede vardier. Hertil
komer, at naskinernes vaxdi i al mndelighed er nere konjunktur-
bestenmt og af mindre varig karakter end verdien af grund og byg-
ni nger. Real kredittens nuligheder for at yde tilstrakkelig finan-
siering af maskinanskaffel ser er begramsede. P4 den anden side
star imdlertid virksomhedernes behov for rinelige finansierings-
mul i gheder i forbindel se med udskiftning af materiel og ved ind-
kgb af nyt materiel sant |everandgrernes gnske omrinelig sikker-
hed for deres til godehavender.

Leasinginstituttet, der er blevet nere udbredt i de senere
ar, har utvivlsomt veret nmedvirkende til at frenkal de gnskerne om
andre finansieringsnuligheder end de traditionelle. Ved den sa-
kal dte "financiel leasing"” forpligter lejeren sig til at leje gen-
standen for sd langt et tidsrum at den saniede |ejebetaling kom
mer til at svare til genstandens kgbesum Det er dog ikke menin-
gen, at lejeren pa noget tidspunkt skal vee ejer af genstanden.
§ 38 er imdlertid til hinder for, at parterne vager denne fi-
nansi eringsform

Det er en konsekvens af den gad dende bestemmel se, at de ek-
si sterende panthavere i en fast ejendom far pantesikkerhed i nyt
til behgr, selv om de ikke har nedvirket til finansieringen af
dette, cg uanset om sad geren har sggt at forbeholde sig ejendons-
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retten, indtil han har fdet sit tilgodehavende. Disse panthavere
opnar sal edes en uforudset forbedring af deres pantesikkerhed pa
bekostning af |everanderen. Men selv en yngre panthaver, der méske
endog har kendskab til maskinsad gerens forbehold og krav p& beta-
ling af kgbesum for til behgret, vil helt generelt kunne fortrange
dennes rettigheder.

| det onfang kgberen ikke va ger selv at finansiere erhver-
vel sen af maski nen, m& anskaffel sen ske ved |everandgrens finan-
siering, eventuelt forbundet nmed pantsatning af den faste ejen-
dom og dette har som fer nawnt ogsd vaet tankegangen bag bestem
mel sen. | denne situation md |everandgren saledes tage stilling
til, omhan ter g& ind i finansieringen. Det vil i farste rakke
vae et spargsmdl om kreditvurdering af kunden, herunder kundens
driftsegkononi ske udsigter og naskinerhvervel sens betydning herfor.

2. P4 baggrund af de skitserede problener ned hensyn til finan-
siering har parterne (kgber og sad ger) inden for de gad dende reg-
ler set sig ngdsaget til at anvende en frengangsmdde ved finansie-
ringen, der dels tog hensyn til kgherens interesser i bedst nulige
finansieringsvilkar, dels tog hensyn til maskinsad gerens interesse
i at opnd passende sikkerhed for betaling af hans til godehavende.

Det er overfor udval get oplyst, at frengangsméden i princip-
pet fglger disse retningslinier:

| forbindelse ned erhvervel sen af maski nanl sgyget udsteder kg-
ber et ejerpantebrev i sin ejendom Leverandegren fér sikkerhed
for sit tilgodehavende ved handpant i ejerpantebrevet, der skal
have en storrelse nindst svarende til anskaffelsessumen for ma-
ski nanl agget. Santidig afkraves santlige foranstdende panthavere
i ejendommen en erklaging om at de frafalder panteret i tilbe-
hgret. Herved sikrer leverandgren sig 1. prioritets panteret i
det | everede. Denne retsstilling er gennem lysning af ejerpante-
brevet ogsd sikret i forhold til eventuelle yngre panthavere.

Den skitserede frengangsnéde har efter det oplyste fungeret
nogenl unde tilfredsstillende i praksis, jfr. WUR 1971.346 V. Det
vol der sé&ledes normalt ikke vanskeligheder at opnd frafal dserkl e
ring fra realkreditinstitutterne, banker, sparekasser og andre
finansieringsinstitutter. Derinod kan der undertiden opsta pro-
bl emer med at opnd en sadan erklaing fra private panthavere. |
dette tilfadde vil kgberens mulighed for at erhverve nmaskinanl ag-
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get somtidligere nant ofte vaxe afhangig af sa gerens vurdering
af hans kreditvardi ghed.

Selv om det skulle |ykkes at fa frafaldserklaing fra sant-
lige panthavere, né& det dog papeges, at udstedelse af et ejerpan-
tebrev i ejendommren som led i finansiering af til behgrsgenstande
i nogle tilfadde vil kunne mndske pantsatters kreditvardi ghed og
sél edes hindre udnyttelsen af andre kreditnuligheder. Ejerpante-
brevet vil f.eks. kunne hindre en onprioritering af ejendonmen

o

eller ydelse af en stegrre kassekredit til virksomheden. Det na

dog anfegres, at i det onfang nye panthavere vil vese villige til
at frafalde panteret i de pagat dende maskiner, vil der ofte vae
mul i ghed for, at l|everandgren vil give santykke til, at det til
ham udstedte ejerpantebrev rykker for de nye |an, idet |everandg-
rens 1. prioritet i maskinerne bevares under denne forudsa ning.
De nawnte forhold kan eventuelt fegre til, at keberen selv

vad ger at finansiere nyanskaffelsen via driftskapitalen, nen in-
vesteringen vil herved typisk blive nere risikofyldt end ngdven-
digt pad grund af risikoen for, at virksonheden vanskeligere kan
kl are skiftende konjunkturer.

3. Under udval gets arbejde har Industriradets reprasentant til-
kendegi vet, at man finder den nuvexrende 8 38 for restriktiv og @n-
sker denne |enpet af hensyn til finansieringen af kapital kravende
tekni sk og naskinelt tilbehgr til erhvervsvirksomhederne.

Santidig er det fra realkreditinstitutternes og pengeinsti-
tutternes reprasentanter i wudval get ned baggrund i den tekniske
og maskinelle udvikling til kendegi vet, at hensynet til realkredit-
ten ikke |angere kan begrunde oprethol del sen af en sd restriktiv
regel som § 38. Det er sdaledes oplyst, at der ved |angivning nu
i kke mndst |agges vagt pa virksonhedernes indtjeningsevne frem
for det at f& pantesikkerhed i det tekniske og maskinelle tilbe-
hor .

Under hensyn hertil og til, at den ovenfor nawnte praktisere-
de frengangsmade ved finansiering af til behegrsgenstande forekomrer
badde upraktisk og uhensigtsmessig, har udval get overvejet forskel-
lige muligheder for at sikre erhvervsvirksonmhederne bedst mulig
og billigst mulig finansiering af erhvervstil behgr.

4.a. En nulighed ville vaxe en lgsning inden for den eksisterende
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| ovgi vnings rammer. Det sker som tidligere nawnt allerede hyppigt,
at realkreditinstituti oner og pengeinstitutter giver tilsagn om
at allerede etablerede |an respekterer ejendonsforbehold fra sad-
ger/| easi ngsel skab, der tilfagrer virksonmheden kostbare nye tek-

ni ske anlag. Forudsat at en sadan til bagetraael seserkl aing har
virkning efter hensigten, kan nan herigennem i vidt onfang |gse
problenerne i forhold til de adre panthavere. | forhold til se-
nere panthavere og retsforfgl gning kan sad gers/| easi ngssel skabets
ret sikres ved suppl erende sikkerhed i et ejerpantebrev, onend
ejerens nulighed for normal yderligere prioritering herigennem
forringes.

b. Den mndst indgribende andring af lovreglen ville vage at
give adgang til under visse betingelser at tinglyse ejendonsfor-
behol d. Fordelen ved en sadan |gsning er, at den med besvax afkla-
rede eksisterende afgramsning af § 38 s onra&de kan bibehol des. Til
gengad d opstar der - udover de principielle spgrgsmal om tinglys-
ning af en helt ny art rettigheder - en lang rakke vanskeligheder
med hensyn til at fastlagge betingelserne for en sa&dan tinglys-
ning. Ved en sadan |lgsning nmd yderligere opstilles en ny sondring
nel | em genstande, over hvilke salig ret kan forbehol des, og be-
standdel e af ej endonmen, som altid n&d veze onfattet af pantsadnin-
gen.

Det har imdlertid varget udval gets opfattelse, at de frensat-
te egnsker om andring i den bestaende retstilstand ikke pa tilfreds-
stillende néde imadekommres ved en |gsning efter de under a og b
anfgrte retningslinier.

c. Udval get + ar derfor overvejet at se helt bort fra den eksi -
sterende § 38 og i stedet sgge at formulere en ny afgramsning af
de bestanddele og det tilbehagr, som gribes af realkreditten til ska-
de for eventuelle ejendonsforbehold. De tidligere forsgg, som er
gjort i denne retning, har vist, at det er overordentlig vanske-
ligt dels at nd fremtil en materiel |@sning, der kan sane bred
tilslutning, dels teknisk at udforme en regel s& skarpt, at den

i kke giver anledning til meget betydelig fortol kningstvivl. Ud-
val get har i den forbindel se overvejet den svenske ordning, som
er ontalt ovenfor side 21. Der kan ikke gyldigt forbeholdes ret
over det serligt opregnede tilbehgr. Derinod kan der gyldigt for-
behol des ret over erhvervstilbehgret. En sadan regel indebaser
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vel den fordel, at man direkte af |oubestemmelsen kan se, om pan-
teretten i den faste ejendom ogsd onfatter det pagad dende til be-
hgr. En udtgnmmende opregning vil dog neppe vaxe nulig. Hertil kom

mer, at det efter udvalgets opfattelse mi befrygtes, at en sadan

regel ikke vil vare tilstrakkelig elastisk til at fglge med den
tekni ske udvikling i sanmfundet og dernmed give anledning til nogen
retsusi kkerhed. Det mitte derfor vae ngdvendigt i bestemmel sen
at tage forbehold om at lignende tilbehar som det opregnede ogséa

er onfattet. Fordelene ved en sadan casuistisk bestemmel se, der

i gvrigt strider nod dansk |ovgivningsteknik, ville derfor vere af
begranset rakkevidde. Udval get har derfor ikke fundet at kunne an-
befale en |gsning efter det svenske system

5.a. @nskerne og behovet for en andring af § 38 angdr som nant
finansieringen af kapital kravende teknisk og maskinelt tilbehgr

til erhvervsvirksomhederne. Derinod er der ikke fremsat tilsvaren-
de gnsker nmed hensyn til andring af retstilstanden vedrgrende til-
behgret til beboel sesejendome.

Det har veaxret udvalgets opfattelse, at det praktiske behov
for en lenpelse af 8 38 navnlig vedrgrer erhvervsvirksomhederne.
Ved alene at lenpe pd dette punkt ville man endvi dere kunne beva-
re den bestdende retstilstand vedrgrende 8§ 38's anvendel se pa be-

boel sesej endomme. Praksis ligger ret fast p& dette onrdde og stem
mer med, hvad der i alm ndelighed uden salig aftale nedfal ger ved
overdragel se af en sadan ejendom Udval get er derfor ndet til enig-
hed om at foresld 8§ 38 amdret saledes, at § 38 ikke finder anven-
del se pa det tilbehgr, der blot er anbragt i ejendommen til brug
for en dervagende erhvervsvirksomhed, nedens bestenmelsen i gvrigt
foresl &8s opretholdt usndret. For at markere disse hensyn har ud-
val get foresldet 8§ 38 amdret sal edes, at ordene "... eller en der
vag ende erhvervsvirksomhed ..." udgdr af bestemmel sen.

Forsl aget tilsigter at tilvejebringe nulighed for, at der kan
tages gyldigt forbehold over erhvervstilbehgret. Forslaget inde-
baxer saledes, at de i kapitel | ontalte eksenpler pa tilbehar,
der efter retspraksis er onfattet af den gad dende § 38, for frem
tiden ikke vil vare onfattet af bestemmel sen. | benmsskningerne til
forslaget til andring af 8§ 38 er der angivet en rakke yderligere
eksenpler herpd, jfr. kapitel V.

I visse men forholdsvis f& erhvervsvirksomheder er bygninger
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og en betydelig del af tilbehgret tilpasset hinanden i en sadan
grad, at ejendomren i realiteten ikke vil kunne anvendes til andet
formdl (f.eks. elvarker og teglvaker). Det vil endvidere kunne
forekomme, at bygning og en betydelig del af tilbehoret for en er-
hvervsvi rksomheds vedkonmende er integreret i den grad, at en sadan
ej endom heller ikke vil kunne anvendes til andet formél. For sd
vidt angar dette tilbeher, der er ngdvendigt for, at der overhove-
det kan drives erhvervsvirksonhed i ejendonmen, bgr der ikke gyJ-
digt kunne forbehol des sarskilt ret. Det er udvalgets opfattel se,
at 8§ 38 i den foresldede fornulering ogsd for frentiden udel ukker,
at der kan tages gyldigt ejendonsforbehold mv. vedrgrende dette
til behgr. Det er overfor udval get oplyst, at der ikke ved de oven-
na/nte virksonmhedstyper er samme behov for en |enpelse af § 38 som
for de virksonmheder, der bade ned hensyn til bygning og til beher
er standardiserede og derfor vil kunne anvendes til flere formal.

Det anfegrte vil endvidere efter udval gets opfattelse fa be-
tydning for den typi ske | andbrugsejendom hvis bygninger og til-
behgr er integreret i en sddan grad, at ejendomren uden dette til-
behgr ikke vil kunne anvendes til sit formél. Herved bevares den
hidtidige retstilstand pa dette punkt.

Udval get har i den forbindel se vaxet opmesksom pd, at justits-
mnisteriet i et notat af 14. februar 1979 til |andbrugsninisteriet
har foretaget en vurdering af et kontraktsudkast , hvorefter et kom
mandi t sel skab for sin regning |ader opfere en svinestald pa en
fremmed | andbrugsej endom i den hensigt at udleje svinestalden til
ejeren af |andbrugsejendomren, set i forhold til tinglysningslovens
§ 38. Justitsministeriet udtalte i notatet, at justitsministeriet
var af den opfattelse, at den i kontraktsudkastet onhandl ede svine-
stald nmétte anses for onfattet af tinglysningslovens § 38. Rets-
virkningerne af, at forholdet er onfattet af denne bestemmrel se, er,
at de aktuelt i ejendommen berettigede og senere panthavere og an-
dre berettigede ikke skal respektere aftalen. Udval get har gnsket
at understrege, at forslaget til en andret fornulering af § 38
i kke andrer ved den retlige vurdering af det onhandl ede spergsnél.

Den foresldede andring af § 38 bergrer som nawnt ikke bebo-
el sesej endomre. Der sker saledes ikke nogen amdring i den i kapi-
tel | omalte retspraksis om § 38 s anvendel se pa f.eks. vaskenma-
skiner, opvaskemaskiner, kgl eskabe, fryseskabe, konfur og emhatte
myv.
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Efter forslaget tilvejebringes der nmulighed for, at ejeren
af en erhvervsvirksomhed kan vedge nmellem flere finansieringsnu-
I'igheder ved anskaffelse af erhvervstilbeher. Foruden den tradi-
tionelle finansieringsform vil han nu gyldigt kunne indgd aftale
om ej endomsforbehol d, underpantsatte genstanden eller indgad |leje-
kontrakt eller |easingkontrakt. Han vil saledes frit kunne vad ge
den bedst mulige finansieringsform i den givne situation. Ved
forslaget sker der endvidere en sidestilling af virksomheder i
|l ejede og ejede |okaler med hensyn til finansieringsmuligheder
ved anskaffelse af teknisk udstyr.

For | everandgren betyder andringen, at han for frentiden vil
kunne opnéa sikkerhed for betaling over en |angere periode af en
ofte kapitalkrevende maskinpark i selve de |everede maskiner.

b. Udval get har under sine overvejelser i salig grad haft op-
mer ksomheden henl edt pa hensynet til realkreditten, der har ind-
rettet sig pa den nuvamende § 38's udformming. Udval get har end-

videre vexet opnmexrksom pd interessen i ikke at svakke real kredit
tens retsstilling s& meget, at |&nenulighederne dér forringes.

Di sse hensyn er imdlertid efter udvalgets opfattelse pa ri-
melig vis tilgodeset ved reglen i tinglysningslovens 8§ 37. Efter
denne bestemmel se onfatter panteretten i en erhvervsvirksomhed
ogsd driftsmateriel og driftsinventar, medm ndre andet er aftalt.
Panteretten mA dog respektere de rettigheder, der er stiftet over

tilbehgret, f.eks. ejendomsforbehold, inden dette anbringes i ejen-
domren.. Det fglger af § 37, at frivaasdien i tilbehgret gribes af
panterettighederne i ejendommen, efterhdnden som gadden i tilbe-

heret afvikles. Nar gadden er fuldt afviklet, er genstanden gre-
bet af panteretten i den faste ejendom og herefter kan der ikke
stiftes; saxlig ret over genstanden, medm ndre det sker som led i
en udskillelse ifglge regelmessig drift.

Det md i den forbindelse fremhaves, at individualforfaglgende
kreditorer ikke kan foretage searskilt udleg i erhvervstilbehar,
der hgrer ind under 8 37. En sadan kreditor vil vare henvist til
at foretage udlag i hele ejendommen, og udlagget vil blive place-
ret sidst i prioritetsrakken. | forhold til disse kreditorer sker
der saledes ikke nogen andring i den bestdende retstilstand. P&

denne baggrund er det udsal gets opfattelse, at forslaget ikke i
vasentlig grad medfgrer en forringelse af panthavernes nuligheder
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for at holde sammen pa& ejendommen i f.eks. en tvangsauktionssitua-
tion eller betalingsstandsningssituation. Ul fra et realkredit-
synspunkt skgnnes forslaget derfor ikke at betyde nogen vasentlig
forringel se af disse nuligheder.

6. Udval get har overvejet behovet for overgangsbestenmel ser. Ud-
skiftning af erhvervstilbehgr kan efter de gad dende regler ske,
hvis udskiftningen er et led i en regelnessig drift af erhvervs-
vi rksomheden. Hvis udval gets forslag gennenfgres, kunne en virk-
sonhed tamkes at forsgge at skaffe sig likvid kapitel ved at satge
relativt noderne tilbeher og derefter kgbe nyt tilbehar pa afbe-
taling efter de nye regler. Da en sa&dan frengangsnéde normalt ikke
vil kunne anses som et samvanligt led i driften, nma ej endormens
pant havere kunne gere gad dende, at der er sket m slighol del se.
Pant haverne har derfor nmulighed for at bringe pantebrevsfortnul a-
rens pkt. 9 c i anvendel se. Efter denne bestemmel se forfal der pan-
tegad den, hvis pantet vesentlig forringes eller vanrggtes, uden at
der efter pékrav stilles betryggende sikkerhed. Da udval get fin-
der, at denne nulighed er tilstrakkeligt vern for panthaverne, har
udval get afstdet fra at foresl & overgangsbestemel ser. Udval get
har dog herved forudsat, at erhvervslivet far rinelig tid til at
indrette sig p&d en eventuel ny ordning. Dette vil kunne ske ved,
at loven faerst tragler i kraft f.eks. et ar efter bekendtgerel sen i
Lovti dende.



30

KAPI TEL V

FORSLAG TIL LOV OM ANDRI NG AF TINGLYSNINGSLOVEN

For sl ag

til

Lo/ om amdring af tinglysningsloven.

1.

I lov nr. 111 af 31. marts 1926 omtinglysning, jfr. |ovbe-
kendtgerel se nr. 464 af 14. septenber 1976, som senest andret ved
lov nr. 291 af 8. juni 1978, affattes § 38 séal edes:

"Nar en bygning er opfert, helt eller delvis, og nar maskiner,
kedler, ovne el. lign. er blevet indlagt i en ejendom pd ejerens
bekostning til brug for ejendonmen, kan sarskilt ret over bygnin-
gens naterialer og over nawnte tilbehgr ikke forbehol des, vae sig
som ej endonsret eller p& anden made. Tinglyst pantebrev i ejendom
men onfatter uden saxlig vedtagel se ogsa dette tilbeher."

§ 2.

Loven tragler i kraft 1 ar efter bekendtgerelsen i Lovtidende
og har virkning for aftaler, der indgds efter lovens ikrafttrasen.
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Benez kni nger til | ovforsl aget.

1. Fgr tinglysningsloven havde tredjemand en ret vid adgang til
at fjerne genstande, der tilhgrte ham endog selv om de var ind-
fojet som bestanddele af en fast ejendom Bortfjernelse var lovlig,
nar den kunne ske uden skade p& ejendonmen i overensstemmel se ned
de almndelige regler omtilvakst. Navnlig havde den, der under
ej endonsf or behol d havde sol gt naskiner, elektriske anlag o.lign.
til ejeren af en fast ejendom en vidtgdende ret til at gere sin
ret ged dende ogsd nod panthaverne i ej endonmen.

Ved tinglysningsloven blev retten til at tage forbehold om
ret over bestanddele af ejendommen og i en vis udstrakning ogsa
over |gsgre vasentligt indskramket. Det var endvidere hensigten,
at det i en konfliktsituation nellem f.eks. en ejendonsforbehol ds-
sa ger og ej endommens pant havere skulle vae uden betydning, om
genstanden var fast forbundet ned ej endommen, eller om forbindel-
sen havde en | gsere karakter.

Tinglysningslovens 8§ 38 er sal ydende:

"Nar en bygning er opfert, helt eller delvis, og nar maskiner,
kedl er, ovne el.lign. er blevet indlagt i en ejendom pa ejerens
bekostning til brug for ejendommen eller en der varende erhvervs-
virksomhed, kan saskilt ret over bygningens materialer og over
navnte tilbehar ikke forbehol des, vage sig som ej endonsret eller
pa anden made. Tinglyst pantebrev i ejendommen onfatter uden sas-
lig vedtagel se ogsd dette tilbehar."

8§ 38 har navnlig den retsvirkning, at de i bestenrel sen om
handl ede genstande ikke gyldigt kan indl agges i ejendommen under
ej endonsf orbehol d. En underpantsa ning efter |gsgrereglerne vil
imdertid ogsd vae ugyldig. Det sanme gader ejerens ret ifalge
| ej ekontrakt eller |easingkontrakt.

Bestemmel sen er prexzeptiv ikke alene i forhold til adre be-
rettigede i ejendommen, nmen ogsd i forhold til senere panthavere
og andre rettighedsi ndehavere. Bestemmelsen er derinod ikke til
hi nder for, at de berettigede afgiver erkleging omat ville re-
spektere f.eks. et ejendonsforbehol d.

Som begrundel se for bestemrel sens vidtgdende indhold henvi -
ste man til hensynet til realkredittens sikkerhed. Det blev sale-
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des papeget, at den noderne tekniske udvikling havde medfert en

staak stigning i veasdien af det til ejendommen knyttede erhvervs-
tilbehgr. Panterettigheder i fast ejendom var derfor i betydeligt
onfang blevet udvidet til ogsd at onfatte erhvervstilbehgret . P&

denne baggrund blev det gjort gad dende, at det ville betyde risiko
for realkredittens sikkerhed, hvis betydningsfulde dele af tilbe-
horet kunne fjernes af sa ger. Det blev navnlig fremheavet, hvor-

| edes det kunne medfegre en forringelse af pantet, nar maskiner,
kedl er, ovne og andet for ejendonmmen ivigtigt materiel ved pantha-
vers overtagelse af ejendommen eller ved dens realisation pa
tvangsauktion viste sig at vere udskiftet under sadanne forhold,
at sad geren var berettiget til at kresve genstanden udleveret. Det
virkede saxlig uheldigt, hvis den maskine, hvori panthaveren havde
pant, var indgadet som udbetaling for den nye maskine.

2. | arene efter tinglysningslovens vedtagel se blev der gentag-
ne gange rettet henvendelse til justitsministeriet om andring af
§ 38.

Det vasentligste forsgg pd at fa amdret § 38 blev gjort i be-

tankning nr. 172/1957 vedrgrende underpantsztning af | gsgre, afgi-
vet af det af justitsm nisteriet den 9. maj 1955 nedsatte udval g.

Et flertal i dette udvalg gik ind for et forslag fremsat af
professor Illum hvorefter tinglysningslovens 8 38 burde begrean-
ses til maskiner, kedler, ovne eller lignende, der enten var ind-
fojet som bestanddel e af den faste ejendom eller udgjorde sadant
tilbehgr, som pd grund af dets saxlige tilpasning til ejendonmmen
eller en deri dreven erhvervsvirksomhed eller pad grund af den ma-
de, hvorp& anbringelse i ejendommen havde fundet sted eller af
andre |ignende &rsager, ikke kunne fjernes fra ejendommen uden
saxligt tab. Forslaget sigtede saledes til at nuliggere, at sal ge-

ren kunne forbeholde sig ejendonsret over industrielle maskiner af
standardt yper sa&som drejebanke, sattemaskiner, maskinvave o.s.v.

Et betydeligt mndretal gik imdlertid imd forslaget ud fra
den betragtning, at fordelene ikke opvejede den retsusikkerhed,
som ville opstd ved overgangen til et nyt kriterium

Endel ig var enkelte medl enmer af den opfattelse, at der bur-
de &bnes nulighed for at tinglyse ejendomsforbehold med den virk-
ning, at dette mitte respekteres af efterstdaende panthavere.
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3. Der er igennem arene tilvejebragt en s& righoldig praksis
onkring &8 38, at spergsmilet om reglens praktisering ikke nu gi-
ver anledning til stgrre retsusikkerhed.

Som et eksenpel pad § 38's anvendel se pa erhvervsvirksomheder
kan nawnes en hgjesteretsdom der er gengivet i Ugeskrift for
Ret svasen 1978, side 439. Nogle bageri maski ner, en skarenaskine
og en afvejer, der hver vejede 200-250 kg, samt en rundvirke- og
I angrul | emaski ne, der vejede 561 kg, som alle var forsynet ned
hjul og med stik til lysnettet, fandtes at vage anbragt i bygnin-
gen nmed henblik pa& varig anvendel se i bagerivirksonheden og at
indgd som et naturligt og hensigtsnessigt led i virksonhedens
drift. De ansas derfor for onfattet af 8 38. Se i gvrigt om dom
nmen nedenfor side 37.

For sa vidt angar andre ejendomme, f.eks. parcel huse, har
praksis kunnet tilpasse bestemel sen til den tekniske udvikling i
sanf undet .

| praksis - Ugeskrift for Retsvasen 1978, side 221 - er der

sal edes taget stilling til § 38 s anvendel se pa en opvaskemaski -
ne, der var installeret i et parcel hus. Opvaskenmaski nen var an-
bragt stationat i en sadan forbindel se ned de @vrige el enenter i

kokkenet, at en fjernelse af naskinen var mulig uden stort besvar,
nmen ville ngdvendi ggere anbringelse i dens sted af en tilsvarende
eller anden naskine eller et yderligere kgkkenelement for at brin-
ge kgkkenet i en stand, som er sasvanlig for ejendonme som den om
handl ede, herunder ogsd i tilfade af salg af ejendommen. Pa denne
baggrund, og da opvaskemaskinen nétte anses som en naturlig og
hensi gt snmessi g del af kgkkenudstyret i et noderne parcel hus, fandt
bade fogedretten og |andsretten, at opvaskemaskinen var onfattet
af § 38.

Det frengar af sagen, at fogedretten tillige tog stilling
til spargsmélet, omen terretunbler var onfattet af 8§ 38. Foged-
retten fandt, at terretunbleren, der stod |gst placeret pa bryg-
gersgulvet tilsluttet det al mndelige |edningsnet ned et al m nde-
ligt stik, faldt uden for § 38, idet der blev lagt vagt pa, at
torretunbleren var let flyttelig, og at den kunne anbringes et
hvil ket som hel st andet sted i huset. Spergsmélet foreld ikke til
afgerel se for |andsretten.

Ved en utrykt @Btre |andsretsdom af 16. novenber 1977 er det
antaget, at en vaskenaskine, et kgl e/sval eskab, et fryseskab, et
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konfur og en emhate i et noderne parcel hus er tilbehgr i 8§ 38's
forstand, idet retten |agde vagt pd, at de pagad dende genstande
mitte betragtes som vexrende anbragt til varig brug i ejendommen
som et hensigtsmessigt og naturligt led i et nyopfert parcel hus.

Et gulvteppe i et parcel hus, hvori der ikke fandtes anden
gulvbela®gning end tappet, der var |agt pa betongulvet og til pas-
set gulvet fra vag til vay, er anset for onfattet af § 38 - uaf-
hangi gt; af, at det var fastholdt |angs veggene af tradister og
tildels limet p& gulvet. Afggrelsen er gengivet i Ugeskrift for
Retsvaesen 1978, side 209. | overensstemmel se med denne afggrelse
er 8§ 38 blevet fundet anvendelig pad tapper, der var |gst palagt,
men til passet betongulvene i et parcelhus (jfr. note 1 i UfR
1978, side 209).

Sammenfattende kan fremhaves, at § 38 er anvendelig pa va-

rigt anbragte genstande - selv om de ikke er fysisk fastgjort til
ej endommen - na&r de er indgdet som et naturligt og hensigtsmes-
sigt led i ejendomren eller virksomheden.

4. Baggrunden for de nu fremsatte gnsker om andring af tinglys-

ni ngsl ovens § 38 skyldes navnlig, at erhvervslgsgrets vadi er
vokset betydeligt i de senere ar, hvilket har frenkaldt et behov
for andre finansieringsmuligheder end de traditionelle. Udviklin-
gen af leasinginstituttet ma ligeledes tilskrives betydning.

Advokatradet har anbefalet, at spgrgsmilet om en revision
af tinglysningslovens § 38 tages op til nanmere overvejel se af
justits; mnisteriet.

Senere har fol ketingets retsudvalg forespurgt, om justitsm -
nisteriet vil overveje en andring af tinglysningslovens §8 38, sa-
ledes at den blev i bedre overensstenmmel se ned den mekani ske og
maski nel | e udvi kling. Henvendel sen fra retsudval get var vedl agt
en fogedkendel se, hvorefter et EDB-anlag til veadi 2,1 mll. Kkr.
var onfattet af tinglysningslovens 8 38, uanset at den nggne ejen-
domsvardi kun udgjorde 490.000 kr. Hgjesteret har senere fastsla-
et, at EDB-anl agget ikke var onfattet af § 38.

Justitsministeriet har pad den anfegrte baggrund annodet ting-
I ysningsudval get om at overveje og eventuelt stille forslag om
en andring af § 38.

5. I udval gets overvejelser om andring af tinglysningslovens §
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38 er indgaet en rakke hensyn, hvoraf fglgende skal frenhaves:

a. Er hvervsvi rksonhedens interesse i at sikre sig sterst og
billigst mulig finansiering. Heri ligger pa den ene side en in-
teresse i ikke at svakke realkredittens retsstilling s& neget, at

| &nenul i ghederne dér forringes, pa den anden side et behov for at
kunne give sad geren/| easingsel skabet sikkerhed for betaling af en
ofte kapital kravende nmaski nparKk.

Det er som ovenfor anfert en konsekvens af tinglysningslovens
8§ 38, at anskaffelsen af det deri nawnte tilbehgr ikke kan finan-
sieres f.eks. gennem keb ned et ejendonsforbehold, ved | gsgreunder-
pantsaning eller ved indgaelse af |ejekontrakt eller |easingkon-
trakt. Finansieringen md derfor ske ved bel dning af den faste ejen-
dom Det er oplyst, at finansieringen i vidt onfang praktiseres sa-
| edes, at sageren (lessor) far sikkerhed for sit tilgodehavende
ved handpant i et ejerpantebrev i ejendommren, idet de foranstaen-
de panthavere i ejendommen santidig afkreves en erklaing om at
de frafalder panteret i tilbehgret. Det er endvidere oplyst, at
pant haverne som regel giver dette afkald.

Selv om den skitserede frengangsmdde efter det oplyste stort
set har fungeret nogenlunde tilfredsstillende i praksis, forekom
mer proceduren ved finansieringsformen i almndelighed at vaze
bade upraktisk og uhensigtsmessig. Der kan sl edes peges pa, at
udst edel se af et ejerpantebrev i ejendonmen som led i finansie-
ring af keb af tilbehgr vil kunne nedsatte pantsatters kreditvas-
dighed. | det onfang kgberen af den grund vadger selv at finansie-
re nyanskaffelsen, vil investeringen typisk blive nere risikofyldt
for den fortsatte drift af virksonheden end nedvendi gt pa grund
af den form ndskede likviditet hos kgber. Det forhold, at parter-
ne i praksis har set sig ngdsaget til, inden for de gadende reg-
ler, at anvende en netode som den skitserede eller |ignende arran-
gementer, synes ogsd at bekrafte, at § 38 virker hamende for er-
hvervslivet.

Det m& i den forbindel se tages i betragtning, at maskinerne
bliver stadig nere konplicerede og kostbare. Hertil konmer, at
maski nernes levetid er relativ kort, hvorfor der ofte md ske ud-
ski ftninger med deraf fgl gende behov for nyfinansiering. Det skal
i den forbindelse fremhawves, at |gbetiden for |an, ydet af et
real kreditinstitut i de hyppigst forekomende tilfade vil vage
betydeligt l|angere end tilbehgrets levetid. Dette forhold taler
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ogsd for, at der A&bnes adgang for andre finansieringsmuligheder
end via real kreditten.

b. Hensynet til realkreditten, der har indrettet sig pd § 38's
nuver ende udforming. Heroverfor kan anfgres, at anskaffelse af
et kostbart maskinanlesg onfattet af § 38 kan betyde en uforudset
forbedring af adre panthaveres pantesi kkerhed, |igesom det er pa-
fal dende, at yngre panthavere helt generelt fortranger et miske
kendt & dre ejendomsforbehol d.

c. Hensynet til producenter og forhandlere af kapitalkraende
tekni sk udstyr. Disse har, hvis kgbers faste ejendom i forvejen
er eller bliver behaftet op mbd handel svex dien, et behov for at
sikre deres retsstilling gennem at kunne sa ge med gyldigt ejen-
domsforbehold eller indgd en |easingkontrakt med aftageren af pro-
duktet .

d. Et onske om at sidestille virksomheder i |ejede og ejede |o-
kal er med hensyn til finansieringsmuligheden til at anskaffe tek-
ni sk udstyr.

6.a. Under wudval gets arbejde har Industriradets reprasentant til-
kendegi vet, at man finder den nuvesende § 38 for restriktiv og @n-
sker denne |lenpet af hensyn til finansieringen af kapitalkravende
teknisk og maskinelt tilbehgr til erhvervsvirksomhederne.

Santidig er det fra realkreditinstitutternes og pengeinsti-
tutternes reprasentanter i udvalget ned baggrund i den tekniske
og maskinelle udvikling til kendegivet, at hensynet til realkredit-
ten ikke lengere kan begrunde opretholdelsen af en sd restriktiv
regel som 8§ 38. Det er saledes oplyst, at der ved |angivning nu
i kke m ndst |agges vagt pa virksomhedernes indtjeningsevne frem
for det at f& pantesikkerhed i det tekniske og maskinelle tilbe-
har .

Under hensyn hertil og til, at den ovenfor nante praktise-
rede fremgangsmidde ved finansiering af tilbeharsgenstande fore-
kommer bade upraktisk og uhensigtsmessig, har udvalget stillet
forslag om andring af § 38.

Det har veret udval gets opfattelse, at det praktiske behov
for en |lenpelse af 8 38 navnlig vedrgrer erhvervsvirksomhederne.
Ved alene at |lenpe pad dette punkt ville man endvidere kunne beva-
re den bestdende retstilstand vedregrende § 38's anvendel se pa be-
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boel sesej endome. Praksis ligger ret fast pa dette onrdde og stem
nmer med, hvad der i almindelighed uden selig aftale nedfgl ger ved
overdragel se af en sadan ejendom Udval get er derfor ndet til enig-
hed om at foresld § 38 andret saledes, at 8 38 ikke finder anven-
del se pd det tilbehgr, der blot er anbragt i ejendomren til brug
for en dervarende erhvervsvirksonhed, nedens bestemel sen i gvrigt
foresl &s oprethol dt uandret. For at markere disse hensyn har udval -
get foresldet § 38 andret saledes, at ordene "... eller en der vee
rende erhvervsvirksomhed " udgar af bestemmel sen.

Forsl aget tilsigter at tilvejebringe mulighed for, at der kan
tages gyldigt forbehold over erhvervstil behgr. Forslaget indebaser,
at de i eksenplet under pkt. 3 nawnte bagerimaskiner ikke vil vere
onfattet af panteretten. Som eksenpler pd erhvervstilbeher, som
der efter forslaget for fremiden gyldigt kan forbehol des ret over,
kan anfgres fgl gende:

Maski nf abri k: Drejebanke, revol verbanke, automatbanke,
frasemaski ner, bore- og slibemaski ner, presser, vibra-
tionstrom er.

Mgbel fabri k: Presseanl ag, boremaski ner, band- og val se-
pudsere, savemaskiner, kantlimer, finersanmensater, hgv-
| ebanke, afrettere..

Svi nesl agteri: Benafpilningsmaskiner, transportgrer, gli-
dest angsvagt e, danprenser.

Medi ci nal fabrik: Centrifuger, tgrretrom er, blandere, om
rogrere, tromefiltre, maller.

Bet onvaref abri k: Bl andemaski ner, doseringsband, vejear-
rangementer, flisemaskiner, kantstensmaskiner.

Tekstilindustri: Vave-, spinde- og strikkemaskiner.
Bekl adni ngsi ndustri: Tilskarer- og symaskiner.

Vaskerier: Vaskemaskiner, centrifuger, tgrretunblere og
| eskedri kaut omat er .

Bageri er: Skaremmski ner, afvejere, rundvirke- og |ang-
rul | emaski ner.

Trédvareindustri: Afkorter, svejsevark, bukkeapparat,
tradst ansemaski ne, sgjl eboremaski ner og udsugni ngsaggr e-
gater .
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Pl astfabrik: Sprejtestebemaskine, trykl uftkonpressor,
pl ansl i benmaski ner og frasemaskiner .

I visse men forholdsvis fa erhvervsvirksonmheder er bygni nger
og en betydelig del af tilbeharet tilpasset hinanden i en sadan
grad, at ejendommen i realiteten ikke vil kunne anvendes til an-
det formél (f.eks. elvarker og teglvarker). Det vil endvidere kun-
ne forekomre, at bygning og en betydelig del af tilbeheret for sa
vidt angar de ovennante og andre erhvervsvirksomheder er integre-
ret i den grad, at en sadan ejendom heller ikke vil kunne anvendes
til andet fortndl. For s vidt angar dette tilbehgr, der er ngdven-
digt for, at der overhovedet kan drives erhvervsvirksomhed i ejen-
dommen, begr der ikke gyldigt kunne forbehol des serskilt ret. § 38
i den foresldede formulering vil ogsd for frentiden udel ukke, at
der kan tages gyl digt ejendonsforbehold mv. vedregrende dette til-
behgr. Ved disse typer virksomheder er der ikke samme behov for en
| enpel se af § 38, som for de virksonheder, der bade ned hensyn til
bygning og tilbehgr er standardi serede og derfor vil kunne anven-
des til flere formal.

Det anfegrte vil endvidere fa betydning for den typiske |and-
brugsej endom hvis bygninger og tilbehgr er integreret i en sadan
grad, at ejendonmen uden dette tilbehor ikke vil kunne anvendes
til sit formil. Herved bevares den hidtidige retstilstand pa det-

te punkt.
Det kan i den forbindel se fremhawves, at justitsmnisteriet i
et notat af 14. februar 1979 til |andbrugsministeriet har foreta-

get en vurdering af et kontraktsudkast, hvorefter et kommandit-
sel skab for sin regning lader opfere en svinestald pd en fremed
| andbrugsej endom i den hensigt at udleje svinestalden til ejeren
af | andbrugsej endommen, set i forhold til tinglysningslovens § 38.
Justitsnministeriet udtalte i notatet, at justitsmnisteriet var
af den opfattelse, at den i kontraktsudkastet onhandl ede svine-
stald matte anses for onfattet af tinglysningslovens § 38. Rets-
virkni ngerne af, at forholdet er onfattet af denne bestemmel se,
er, at de aktuelt i ejendommen berettigede og senere panthavere
og andre berettigede ikke skal respektere aftalen. Forslaget til
en andret formulering af § 38 andrer ikke ved den retlige vurde-
ring af det omhandl ede spargsnél.

Den foresl dede andring af § 38 bergrer som nawnt ikke beboel -
sesej endomme. Der sker sal edes ikke nogen amdring i den under pkt.
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3 omalte retspraksis om § 38 s anvendelse pd f.eks. vaskemaski -
ner, opvaskemaskiner, kgleskabe, fryseskabe, komfur og emhatte
m. v.

Efter forslaget tilvejebringes der mulighed for, at ejeren
af en erhvervsvirksomhed kan vadge mellem flere finansieringsmu-
l'igheder ved anskaffelse af erhvervstilbehgr. Foruden den tradi-
tionelle finansieringsform vil han nu gyldigt kunne indgd aftale
om ejendomsforbehold, underpantsatte genstanden eller indgd leje-
kontrakt eller |easingkontrakt. Han vil saledes frit kunne vad ge
den bedst mulige finansieringsform i den givne situation. Ved for-
sl aget sker der endvidere en sidestilling af virksomheder i leje-
de og ejede lokaler med hensyn til finansieringsmuligheder ved
anskaffelse af teknisk udstyr.

For den, der finansierer.anskaffelsen, betyder andringen, at
han for fremiden vil kunne opnd sikkerhed for betaling over en
| angere periode af en ofte kapitalkravende maskinpark i selve de
| everede maskiner.

b. Hensynet til realkreditten, der har indrettet sig pa den nu-
varende § 38's udformning, har i sealig grad veret overvejet, ogsa
under hensyn til interessen i ikke at svakke realkredittens rets-
stilling sd meget, at |&nemulighederne dér forringes.

Disse hensyn findes imdlertid pd rimelig vis tilgodeset ved
reglen i tinglysningslovens § 37. Efter denne bestemmelse omfat-
ter panteretten i en erhvervsvirksomhed ogsd driftsmateriel og

driftsinventar, medmi ndre andet er aftalt. Panteretten ma dog re-
spektere de rettigheder, der er stiftet over tilbehagret, f.eks.

ejendomsforbehold, inden dette anbringes i ejendommen. Det faglger
af § 37, at frivexdien i tilbehgret gribes af panterettighederne
i ejendommen, efterhdnden som gadden i tilbehgret afvikles. Nar

gad den er fuldt afviklet, er genstanden grebet af panteretten i
den faste ejendom og herefter kan der ikke stiftes salig ret
over genstanden, medm ndre det sker som led i en udskillelse ifal-
ge regelmessig drift.

Det md i den forbindelse fremhaves, at individualforfglgende

kreditorer ikke kan foretage serskilt udley i erhvervstilbehar,

der herer ind under § 37. En sadan kreditor vil vere henvist til
at foretage udlay i hele ejendommen, og udlagget vil blive place-
ret sidst i prioritetsrakken. | forhold til disse kreditorer sker

der séledes ikke nogen andring i den bestaende retstilstand. P&
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denne baggrund vil forslaget neppe i vesentlig grad medfgre en
forringel se af panthavernes muligheder for at holde sammen pa

ej endommen i f.eks. en tvangsauktionssituatinn eller betalings-
standsni ngssituation. Ud fra et realkreditsynspunkt skgnnes for-
sl aget derfor ikke at betyde nogen vasentlig forringelse af disse
mul i gheder .

7. Over gangshest emmel ser.

Udskiftning af erhvervstil behgr kan efter de gad dende regler
ske, hvis udskiftningen er et led i en regelmessig drift af er-
hvervsvirksomheden. Hvis forslaget gennemfgres, kunne en virksom
hed tankes at forsgge at skaffe sig likvid kapital ved at sage
relativt nmoderne tilbehar og derefter kgbe nyt tilbehar pa afbe-
taling efter de nye regler. Da en sadan fremgangsmidde normalt ikke
vil kunne anses som et saxvanligt led i driften, mi ejendommens
pant havere kunne ggre gad dende, at der er sket m sligholdelse.
Pant haverne har derfor nulighed for at bringe pantebrevsformla-

rens pkt. 9 c i anvendelse. Efter denne bestemmel se forfal der pan-
tegad den, hvis pantet vasentlig forringes eller vanrggtes, uden

at dei' efter pakrav stilles betryggende sikkerhed. Da denne nulig-
hed findes at vage tilstrakkeligt veen for panthaverne, indeholder

forslaget ingen overgangsbestenmmel ser. Det er dog herved forudsat,

at erhvervslivet far rimelig tid til at indrette sig pd en even-
tuel ny ordning, hvorfor det i konsekvens heraf foresl&s, at |o-
ven farst trader i kraft et ar efter bekendtggrelsen i Lovtidende.
Det er endvidere udtrykkeligt fastsldet i ikrafttradel sesbhestem

mel sen, at loven alene har virkning for aftaler, der indgds efter
Il ovens ikrafttraden.



