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01 PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over brugeligt pant
(retsplejeloven §§ 588-594)

Betingelser, drift, regnskab og ophor efter retsplejelovens kapitel 54

Version 2 Opdateret 6. sep. 2026 14 afggrelser - 2008-2023 Les online

INTRODUKTION

Brugeligt pant er den fyldestgerelsesform, hvor en panthaver i fast ejendom ved fogedrettens
foranstaltning overtager brugen af ejendommen og oppebzarer driftsindtaegterne til deekning af sit
krav i stedet for at tvangssealge. Reglerne findes i retsplejelovens §§ 588-594 (kapitel 54), som i

deres nuverende form blev indsat ved lov nr. 469 af 30. juni 1993 pa grundlag af Justitsministeriets
beteenkning nr. 1170/1989, og som aflgste den gamle regel i Danske Lov 5-7-8. Retspraksis er sparsom,
men den centrale afggrelse — @stre Landsrets kendelse af 30. august 2013 i Nykredit mod A/B
Duegarden — fastleegger en markant skerpet teerskel for indgreb ved »anden vasentlig misligholdelse«:
panthaveren skal kunne afveerge en neerliggende og akut fare for skade pa ejendommen eller for

tab af veesentlig betydning for driften. Oversigten gennemgar indgangsbetingelserne, fogedrettens
sagsbehandling, sikkerhedsstillelsen, brugspanthaverens rettigheder og pligter samt reglerne om opher,

bortfald og regnskabsaflaeggelse.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()7 Brugeligt pant kan kun anvendes ved pant i fast ejendom og kun, nar ejendommen faktisk afkaster

indteegter, som panthaveren kan fyldestgeres af.

(02 Ved »anden vasentlig misligholdelse« er det efter @stre Landsrets praksis en betingelse, at panthaveren
ved overtagelsen kan afverge en naerliggende og akut fare enten for skade pa den pantsatte ejendom eller

for tab af veesentlig betydning for ejendommens drift, som fordrer hurtig indgriben.

()3 Dispositioner, som brugspantet ikke i sig selv kan afvaerge — vedtegtseendringer, bankskifte og en
generalforsamlingsbeslutning om likvidation — falder uden for anvendelsesomradet for retsplejelovens

§ 588.

(04 Etkendt og gennem ar draftet vedligeholdelsesefterslaeb udger ikke en akut fare, nar de akutte
reparationer faktisk er udfert inden fogedforretningen, og forholdet kan handteres inden for den

almindelige drift.

(5 Ved betalingsmisligholdelse er en skriftlig meddelelse til pantsatter og udlgbet af en frist pa 2 uger en

ufravigelig betingelse for, at forretningen kan fremmes.
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§ 1

Stettes anmodningen pa et ejerpantebrev eller skadeslasbrev, skal geeldens storrelse og forfaldstidens

indtreeden veere erkendt af skyldneren eller klart fremga af omstendighederne.

Sikkerhedsstillelse for erstatningskrav som fglge af administrationen er obligatorisk, for forretningen

fremmes, og fogedretten fastsatter belobet skansmaessigt efter ejendommens storrelse og risiko.

Fogedretten skal registrere de aktiver, der overlades til panthaverens brug — registreringen er modstykket

til brugspanthaverens regnskabspligt.

Sagen behandles efter reglerne om umiddelbare fogedforretninger, hvor bevisfarelse ud over

dokumentbevis og partsforklaring kun undtagelsesvis tillades.
Panthaveren kan ikke kraeve sig indsat 1 besiddelsen af den del af ejendommen, der tjener til bolig for
pantsetter eller dennes husstand, men fogedretten kan betinge boligretten af betaling af en lejeveerdi

fastsat efter seedvanlige lejevilkar.

Brugspanthaverens ret til alle ejendommens indtaegter modsvares af pligter til vedligeholdelse, forsikring,

skatter og afgifter, forsyning samt méanedlig underretning af fogedret og pantsatter.

Brugspanthaveren indtraeder i udlejerens rettigheder og pligter efter lejelovgivningen og skal efterkomme

offentlige pabud i samme omfang som ejeren.

Dispositionsretten er begraenset til, hvad der kan anses for led i en regelmaessig drift af ejendommen — en

omlaegning af driften ligger uden for befojelsen.

Brugspanteret kan ikke udeves efter konkursdekretets afsigelse, jf. konkurslovens § 31, stk. 4,

og brugspanteforholdet bortfalder ved tvangsauktion, konkurs og offentlig dedsbobehandling som
geldsfragaelsesbo.

Overtagelse til brugeligt pant udleser ikke forfald af prioritetsgeelden, jf. tinglysningslovens § 42 b, nr. 3.

Regnskab afleegges til fogedretten, pantsatter og samtlige panthavere — eller til skifteretten ved konkurs
og offentlig dedsbobehandling — og tvist om regnskabet afggres af fogedretten ved kendelse.

Brugspanthaveren kan i regnskabet beregne sig et passende vederlag for eget og ansattes arbejde, men et

overskud skal udbetales til pantseatteren, medmindre forholdet opherer ved tvangsauktion.

Retsgrundlaget: brugeligt pant som selvsteendig fyldestgorelsesform

Grundbestemmelsen er retsplejelovens § 588, stk. 1:

Misligholdes betalingsforpligtelsen i henhold til et pantebrev i fast ejendom, eller indtreeder der anden vcesentlig

misligholdelse i henhold til et sadant pantebrev, kan panthaveren ved fogedrettens foranstaltning overtage brugen

af ejendommen med henblik pa at fi deekning for sit krav gennem indtcegterne ved ejendommens drifi.
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Bestemmelsen indeholder tre kumulative elementer: (1) et pantebrev i fast ejendom, (2) en kvalificeret
misligholdelse, og (3) et formal om at opné dekning gennem driftsindtaegterne. Reglerne i kapitel 54 er ikke
en variant af tvangsauktionen, men en selvstaendig fyldestgerelsesform, hvor panthaveren midlertidigt treeder

1 ejerens sted i driften uden at erhverve ejendomsretten.

De nuverende §§ 588-594 blev indsat ved lov nr. 469 af 30. juni 1993 om @ndring af retsplejeloven og
feerdselsloven (tvangsfuldbyrdelse af andre krav end pengekrav m.v.), jf. LOV nr 469 af 30/06/1993. Loven
byggede pa det lovudkast, som Justitsministeriets arbejdsgruppe fremlagde i beteenkning nr. 1170/1989 om
tvangsfuldbyrdelse af andre krav end pengekrav, og som afleste den hidtidige hjemmel i Danske Lov 5-7-8. Om
formalet med og reekkevidden af § 588 anferer arbejdsgruppen:

Forslaget tilsigter ikke storre realitetscendringer i retstilstanden, men det er preeciseret, at bdde
betalingsmisligholdelse og anden vcesentlig misligholdelse kan danne grundlag for rekvirentens begcering, ligesom

det fastholdes, at brugspant kun kan anvendes ved pant 1 fast ejendom og kun, nar ejendommen afkaster indtcegter.

Kravet om, at ejendommen skal afkaste indteegter, er ikke blot teoretisk. I fogedretssagen FS-6373/2013-FRB
fremhaevede Retten pé Frederiksberg udtrykkeligt, at de gvrige betingelser var opfyldt, "herunder at
ejendommen afkaster indtaegter i form af lejeindtaegter og boligafgifter", med henvisning til FM 2010.74.

Kapitel 54 har veret materielt ueendret siden 1993, bortset fra at henvisningerne til tilbehor efter
tinglysningslovens § 37 a blev indsat 1 §§ 589 og 592 ved LOV nr 1721 af 27/12/2016 om tinglysning
og realkreditbelaning vedrerende visse tele-, energiforsynings- og vandforsyningsvirksomheder. Af de

paragrafspecifikke bemerkninger fremgar:

Som konsekvens af lovforslagets § 1, nr. 1, foreslds det, at der i retsplejelovens § 592, stk. 1, 2. pkt. indscettes en
henvisning til tinglysningslovens § 37 a, sdledes at panthaveren, der har en ejendom til brug, tillige er berettiget til
at afhcende det i tinglysningslovens § 37 a omhandlede tilbehor, for sd vidt dette kan anses for led i en regelmcessig

drift af ejendommen.

Den geldende affattelse folger af lovbekendtgorelse af 15. november 2025, og der er ikke vedtagne, endnu ikke
konsoliderede aendringer til kapitel 54.

LoV Retsplejeloven § 588, stk. 1 Retsplejeloven § 592, stk. 1 Tinglysningsloven § 37a

PRAKSIS Byretten - Fogedretssag om brugelig pant pa grund af vaesentlig misligholdelse 03.06.2013

Betalingsmisligholdelse og »anden vaesentlig misligholdelse« — to
s » forskellige indgange

§ 588, stk. 1, opererer med to alternative indgangsbetingelser, og de behandles i praksis meget forskelligt.

Betalingsmisligholdelse er den enkle indgang. Panthaveren dokumenterer restancen ved pantebrevet og
eventuelt partsforklaring; bevistemaet er sneaevert. Til gengeeld er der knyttet en seerlig varselsregel, jf. § 588,

stk. 3, som behandles nedenfor.

»Anden vesentlig misligholdelse« er derimod et abent kriterium, og det er her, praksis har fastlagt en hej

teerskel. Beteenkning nr. 1170/1989 forudsatte allerede, at denne indgang ville kreeve mere:

Brugeligt pant (retsplejeloven 8§ 588-594) 5


https://www.retsinformation.dk/eli/lta/1993/469
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1170-fra-1989-betaenkning-om-tvangsfuldbyrdelse-af-andre-krav-end-pengekrav.pdf#page=93
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1170-fra-1989-betaenkning-om-tvangsfuldbyrdelse-af-andre-krav-end-pengekrav.pdf#page=93
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2002-fogedretssag-om-brugelig-pant-på-grund-af-væsentlig-misligholdelse
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/37a
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2016/1721
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/588
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/592
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/37a
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2002-fogedretssag-om-brugelig-pant-på-grund-af-væsentlig-misligholdelse
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/588?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/588?stk=3

Lovguiden - 01 Brugeligt pant (retsplejeloven 8§ 588-594) Kapitel 01 af 09

Paberdaber panthaveren sig anden misligholdelse, vil dette ofie forudscette en videregdaende bevisforelse, og sdadan

bevisforelse bor efter arbejdsgruppens opfattelse kun undtagelsesvis tillades, jf- § 597, stk. 2.

[ BS-1903/2013-OLR fastlagde @stre Landsret det materielle kriterium med udgangspunkt i forarbejderne:

Retsplejelovens § 588 md pad baggrund af forarbejderne, og sdledes som § 588 og de tidligere regler om brugeligt pant
1 Danske Lov hidtil har veeret anvendt i praksis, forstds sdledes, at det er en betingelse for overtagelse af en ejendom
til brugeligt pant, at panthaver herved kan afvcerge en ncerliggende og akut fare enten for skade pd den pantsatte
ejendom eller for tab af veesentlig betydning for ejendommens drift, som fordrer en hurtig indgriben.

Landsretten gengav samtidig forarbejdernes eksempler, som illustrerer niveauet:

Som eksempler pd forhold, der i almindelighed vil indebcere misligholdelse af pantscetters forpligtelser over for
panthaveren uden at veere en betalingsmisligholdelse, og som kan fore til, at en ejendom tages til brugelighed, kan
ncevnes tilfcelde, hvor taget bleeser af en landejendom, og pantscetter ikke udbedrer skaden, eller hvor ejendommens
opvarmning i en _frostperiode svigter, og pantscetter ikke sikrer ejendommen mod skader som folge heraf. I disse

tilfeelde vil der veere en overheengende risiko for, at pantets veerdi forringes meget veesentligt, og risikoen er sd

neerliggende og akut, at panthaver kan have en legitim interesse i straks at kunne gribe ind.

Bemeerk kriteriets todelte karakter: der skal bade foreligge en fare (for skade pa pantet eller for driftstab) og en
afvaergeegnethed — brugspantet skal kunne afhjelpe netop den fare, panthaveren paberaber sig. Det sidste led

er det, der i praksis afger sagerne.

LoV Retsplejeloven § 588, stk. 1 Retsplejeloven § 597, stk. 2

PRAKSsIs Landsretten-Kendelse om brugeligt pant ophaves: Anden veesentlig misligholdelse ikke tilstreekkeligt  39.98.2013
bevist

s 5 Duegarden-sagen: fogedretten fremmede, landsretten ophaevede

Det eneste fuldt belyste danske sagsforleb om § 588 i nyere tid er Nykredits begaering om at overtage
A/B Duegardens ejendom pa Frederiksberg til brugeligt pant 1 2013. Sagen illustrerer hele speendvidden 1

vurderingen.

Fogedretten fremmede forretningen ved kendelse af 3. juni 2013, FS-6373/2013-FRB. Nykredit paberabte sig
fire forhold: bankskifte uden aftale med panthaver, en vedtaegtsendring der muliggjorde udmeldelse til O kr., et
huslejenzevnspaleg om vedligeholdelse af vandrer, og en indkaldt generalforsamling om foreningens oplesning.
Retten forkastede de to forste som isoleret set uvaesentlige, men lagde afgerende vaegt pa foreningens ekonomi

og den manglende vedligeholdelse:

Det fremgar af sagen, at foreningen har haft et driftsunderskud hvert ar fra stiftelsen i 2007, som nu er akkumuleret
til i alt ca. 12 mill. kr. Foreningen korer stadig med driftsunderskud, og der er ikke flertal for at forhaje boligafgifien,
hvilket synes at veere nodvendigt for at skabe balance pd driften. Drifisgeelden og det lobende drifisunderskud

bevirker ogsd, at der ikke er penge 1 foreningen til at gennemfore den nedvendige vedligeholdelse af ejendommen.

Fogedretten konkluderede, at der foreld vaesentlig misligholdelse — eller i det mindste neerliggende risiko herfor

— og fremmede forretningen mod en sikkerhedsstillelse p& 20 mio. kr.
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Ostre Landsret ophaevede kendelsen den 30. august 2013, BS-1903/2013-OLR. Landsretten delte vurderingen

op 1 »retlig vanregt« og »faktisk vanregt«.

Om den retlige side:

Landsretten finder, at den af Nykredit paberabte "retlige vanrogt"med henvisning til generalforsamlingens vedtagelse
af vedtcegtscendringer og beslutning om at treede i likvidation ikke kan afvcerges af Nykredit ved at tage ejendommen
11l brugeligt pant og derfor ikke ligger inden for anvendelsesomrddet af retsplejelovens § 588. Det tiltreedes, at
foreningens beslutning om at flytte administrationskontoen til en anden bank end Nykredit Bank, ikke indebar en

veesentlig misligholdelse af Nykredits panteret eller en overhceengende risiko herfor.

Om den faktiske side lagde landsretten vagt pa, at rerproblemerne havde varet kendt og dreftet siden 2008,
og at foreningen i maj/juni 2013 faktisk havde gennemfort gennemskylning og ventiludskiftning, som lgste det

akutte problem med varmt vand og legionella:

Herefter findes dette forhold ikke pa nuvcerende tidspunkt at kunne begrunde en overtagelse af ejendommen til
brugeligt pant. [...] Hertil kommer, at forholdet til de to lejere ikke i sig selv findes at udgere en risiko for en veesentlig
reduktion 1 lejeindtcegterne fra den pantsatte ejendom, og at der heller ikke er dokumenteret andre veesentlige

og akutte problemstillinger i relation huslejencevnets pdlceg eller den ovrige vedligeholdelse af ejendommen, som

andelsboligforeningen ikke har villet eller kunnet tage hdand om inden for den almindelige drifi.
To menstre kan udledes:

« Afvargeegnetheden er selvstendigt afgerende. Selskabsretlige og aftaleretlige dispositioner
(vedtaegtseendringer, bankskifte, likvidationsbeslutning) kan ikke neutraliseres ved, at panthaveren overtager

driften, og falder derfor uden for § 588 — uanset hvor byrdefulde de matte veere for panthaveren.

+ Akuthedskravet vurderes pa afgerelsestidspunktet. Et arelangt vedligeholdelsesefterslaeb bliver ikke akut,
blot fordi det er stort; og hvis pantsaetteren har udbedret det akutte inden forretningen, bortfalder grundlaget.

Efterspillet bekraefter afgreensningen mellem brugeligt pant og de insolvensretlige retsmidler: da
forhandlingerne var forgzeves, indgav likvidatorerne konkursbegaering, og S@- og Handelsretten
afsagde konkursdekret ved K 812/14 den 19. december 2014 trods Nykredits protest. Panthaverens

indgrebsmuligheder efter kapitel 54 kunne altsa ikke afveerge det, der reelt var en insolvenssituation.

Lov Konkursloven § 17, stk. 2 Retsplejeloven § 588, stk. 1 Retsplejeloven § 590, stk. 1

PRAKSTs Landsretten-Kendelse om brugeligt pant ophaeves: Anden vaesentlig misligholdelse ikke tilstraekkeligt 30.p8.2013
bevist

Se- og Handelsretten - Konkursdekret afsagt over andelsboligforening trods panthavers protestom 19 .12.2014
manglende retlig interesse

Byretten - Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veaesentlig misligholdelse 03.06.2013

Formalskravet: fyldestgorelse i brugsvaerdien, ikke veern af
s , realisationsveerdien

Ordlyden af § 588, stk. 1, knytter overtagelsen til et bestemt formal: "med henblik pa at fa deekning for sit krav
gennem indtaegterne ved ejendommens drift". Dette formalskrav er selvsteendigt og afgraenser brugeligt pant fra

andre retsmidler.
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Arbejdsgruppen bag beteenkning nr. 1170/1989 beskrev formalet bredere og rummede begge sider:

Formdlet med etableringen af brugspant kan bdde veere direkte fyldestgorelse ved, at panthaveren oppebcerer
ejendommens indtcegter, og indirekte fyldestgorelse ved administration for at bevare pantets veerdi med henblik pd

salg ved tvangsauktion.

I beteenkning nr. 1421/2002 om pant og udleg i andelslejligheder, s. 162 beskrives retstilstanden strammere,

idet arbejdsgruppen sammenfatter praksis saledes:

Etablering af brugspant er betinget af, at pantebrevet er misligholdt pd en sddan mdde, at det kunne begrunde
foretagelse af udlceg. Desuden kreeves, at formdlet er at opnd fyldestgorelse i brugsvcerdien. Retspraksis har sdledes
afvist at anvende reglerne om brugeligt pant, hvis rekvirentens hensigt har vceret at sikre, at pantets ejendomsvcerdi
ikke blev forringet. Er formalet sikring af pantets realisationsvcerdi, er panthaveren henvist til at folge reglerne om

tvangsdistribution, f. retsplejeloven § 520.

Spaendingen mellem de to formuleringer er reel, men den forklarer @stre Landsrets resultat i
BS-1903/2013-OLR: en panthaver, hvis egentlige @rinde er at forhindre en veerdiforringende disposition
eller at fa kontrol over pantsetterens beslutninger, opfylder ikke bestemmelsens formal. Brugspantet er et

indtaegtsinstrument, ikke et kontrolinstrument.

Det betyder ogsa, at brugeligt pant sjeeldent giver mening ved ejendomme uden lgbende afkast. Samme
betragtning ligger bag, at Justitsministeriets udvalg i beteenkning nr. 1459/2005 om virksomhedspant afviste

at overfore reglerne til virksomhedspant:

Det er sdledes karakteristisk for retsplejelovens regler om brugeligt pant, at de anvendes ved pant i fast ejendom, hvor

ejendommen reelt er identisk med virksomheden.

Samme udvalg fastslog i gvrigt, at der ved brugeligt pant "ikke [er] noget krav om, at panteretten i den faste
ejendom skal omfatte indteegter af pantet" — retten til indtaegterne folger direkte af § 592, stk. 1 og ikke af’
pantebrevets indhold.

LoV Retsplejeloven § 520 Retsplejeloven § 588, stk. 1 Retsplejeloven § 592, stk. 1

PRAKSTSs Landsretten-Kendelse om brugeligt pant ophaeves: Anden veesentlig misligholdelse ikke tilstreekkeligt 30 pg.2013
bevist

Ejerpantebrev og skadeslasbrev — det skeerpede grundlagskravi §
s 5 588, stk.2

Efter § 588, stk. 2 finder § 478, stk. 1, nr. 6 tilsvarende anvendelse, nar panthaveren stotter ret pa et
ejerpantebrev eller et skadeslasbrev. Efter § 478, stk. 1, nr. 6, kan tvangsfuldbyrdelse pa grundlag af
ejerpantebreve og skadeslasbreve kun ske, "nar geeldens storrelse og forfaldstidens indtreeden er erkendt af

skyldneren eller klart fremgar af omsteendighederne".

Baggrunden er, at hverken gaeldens storrelse eller forfaldstiden kan udledes af selve dokumentet.

Arbejdsgruppen bag beteenkning nr. 1170/1989 begrundede reglen sadan:

1 forslagets stk. 2 er der taget stilling til den scerlige situation, hvor panthaverens sikkerhed bestdr i et ejerpantebrev

eller skadeslosbrev, hvoraf man hverken kan udlede geeldens storrelse eller forfaldstidens indtreeden direkte. Det er
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derfor foresldet at overfore reglen i retsplejelovens § 478, stk. 1, nr. 6, sdledes at et sadant pantebrev alene kan danne
grundlag for overtagelse af en ejendom til brug, sdfremt geeldens storrelse og forfaldstidens indtreeden erkendes af
skyldneren eller klart fremgar af omsteendighederne.

To praktiske konsekvenser ber fremhaves:

« Kravet gelder efter forarbejderne forst og fremmest ved betalingsmisligholdelse. Arbejdsgruppen
anforer udtrykkeligt, at "[p]aberabes anden form for misligholdelse, geelder samme regler for alle former for
pantebreve" — dvs. begreensningen i § 478, stk. 1, nr. 6, retter sig mod den situation, hvor grundlaget netop
er den udeblevne betaling.

« Bevisbegransningen forstarker kravet. Da sagen behandles efter kapitel 55, jf. § 589, stk. 4, skal

erkendelsen eller omsteendighederne kunne dokumenteres inden for rammerne af § 597.

At ejerpantebrevet i almindelighed er et robust, men formkraevende grundlag, er tillige illustreret i beslaegtet
fogedpraksis. I BS-3094/2008-OLR tog Ustre Landsret stilling til, hvornar et pantebrev fortsat kan tjene som

eksekutionsgrundlag efter § 478, stk. 1, efter at det var kvitteret til aflysning i tingbogen.

LoV Retsplejeloven § 478, stk. 1 Retsplejeloven § 588, stk. 2 Retsplejeloven § 597

PRAKSIs Landsretten - Bevarelse af personlig geldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev 03.03.2009

s « Den ufravigelige 2-ugers meddelelse ved betalingsmisligholdelse

§ 588, stk. 3 opstiller en absolut tidsspeerre ved betalingsmisligholdelse:

Overtagelse til brugeligt pant ved fogedrettens foranstaltning som folge af betalingsmisligholdelse kan ikke ske, for
der er forlobet 2 uger efter, at panthaver har givet pantscetter skriftlig meddelelse om, at ejendommen kan tages til

brugelighed pad grundlag af misligholdelsen.
Regler af denne art skal leeses efter deres ordlyd. Fire punkter er veerd at notere:

« Formkrav. Meddelelsen skal vere skriftlig, og den skal angive, at ejendommen kan tages til brugelighed
pa grundlag af misligholdelsen. En almindelig rykker eller inkassoskrivelse opfylder ikke uden videre
indholdskravet.

« Anvendelsesomrade. Sparren gelder alene, nar overtagelsen sker "som folge af betalingsmisligholdelse". Ved
anden vesentlig misligholdelse — hvor forudsaetningen netop er en akut fare, der fordrer hurtig indgriben —

gelder 2-ugers fristen ikke. Det er systematisk konsekvent: en akut fare kan ikke afvente to uger.
« Beregning. Fristen skal veere udlebet, for forretningen kan foretages; det er ikke tilstraekkeligt, at
anmodningen er indgivet.

« Ufravigelighed. Bestemmelsen er formuleret som et forbud ("kan ikke ske") rettet til fogedretten og

indeholder ingen dispensationsadgang.

Denne pakravsmekanik svarer i sin funktion til den pékravsordning, som arbejdsgruppen bag beteenkning nr.
1201/1990 om modernisering og forenkling af tvangsfuldbyrdelsen foreslog indfert i tinglysningsloven forud
for tvangsauktion: skyldneren skal have en sidste, klart formuleret lejlighed til at bringe misligholdelsen til

opher, inden det indgribende retsmiddel iveaerksaettes.

Brugeligt pant (retsplejeloven 8§ 588-594) 9


https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/597
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1596-pantebrevs-kvittering-efter-tvangsauktion-ikke-ensbetydende-med-afkald-på-personlig-fordring
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/478?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/478
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/588
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/597
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1596-pantebrevs-kvittering-efter-tvangsauktion-ikke-ensbetydende-med-afkald-på-personlig-fordring
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/588?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/588?stk=3
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1201-fra-1990-betaenkning-om-modernisering-og-forenkling-af-tvangsfuldbyrdelsen.pdf
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1201-fra-1990-betaenkning-om-modernisering-og-forenkling-af-tvangsfuldbyrdelsen.pdf
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/588

Lovguiden - 01 Brugeligt pant (retsplejeloven 8§ 588-594) Kapitel 01 af 09

LoV Retsplejeloven § 588, stk. 3

Anmodningen, registreringen og fogedrettens sagsbehandling efter §
589
§ 7

§ 589 regulerer forretningens ramme og er i praksis den bestemmelse, der giver flest formelle faldgruber.

Anmodningens afgransning (stk. 1). Det skal fremgé af anmodningen, om hele ejendommen og eventuelt
tillige tilbeher omfattet af tinglysningslovens § 37 og § 37 a er omfattet. Efter § 37 omfatter et tinglyst
pantebrev i en ejendom, der varigt er indrettet med en saerlig erhvervsvirksomhed for gje, ogsa driftsinventar og
driftsmateriel og ved landejendomme tillige besaetning, gedning og afgreder — "for sa vidt de ikke udskilles ifelge
en regelmeessig drift". Begrundelsen for kravet er efter beteenkning nr. 1170/1989, at panthaverens begzering

"alene behover at rette sig mod en del af den pantsatte ejendom og ikke nedvendigvis mod dennes tilbehor".

Registreringen (stk. 2). Fogedretten skal registrere de aktiver, der overlades til panthaverens brug.

Registreringen er ikke en ordensforskrift, men et retssikkerhedsinstrument, jf. forarbejderne:

Efter geeldende ret er det ikke et ubetinget krav, at der foretages registrering af de aktiver, som overlades til
brugspanthaveren. For at betrygge pantscetterens stilling er det som naturligt supplement til den i § 594 indforte
regnskabspligt 1 stk. 2 fastsldet, at der skal foretages registrering. Dette bar som altovervejende hovedregel ske under
en udgdende fogedforretning.

Underretningerne (stk. 3). Rekvirenten skal underrette de svrige panthavere i ejendommen og
beliggenhedskommunen og senest 14 dage efter forretningen sende fogedretten en fortegnelse over, hvem
der har modtaget underretning. Formalet med panthaverunderretningen er efter forarbejderne, at de gvrige
panthavere "kan udeve kontrol med brugspanthaverens dispositioner", og at bedre prioriterede panthavere far
mulighed for at reagere — jf. deres selvsteendige adgang til at bringe forholdet til opher efter § 593, stk. 1.
Underretning af beliggenhedskommunen hanger sammen med brugspanthaverens pligt efter § 592, stk. 4 til

at efterkomme offentlige pabud.

At underretningskredsen skal fastleegges omhyggeligt, er kendt fra den beslaegtede tvangsauktionspraksis.

I BS-367/2008-HJR fastslog Hojesteret, at panthavere i de enkelte andelsboliger ikke skal indkaldes til
tvangsauktion over andelsboligforeningens faste ejendom — modsat den udszettelse, fogedretten havde besluttet
1AS-326/2007-KBH. Samme sondring mellem rettigheder i ejendommen og rettigheder i andelene er relevant

ved afgraensningen af underretningskredsen efter § 589, stk. 3.

Vearneting og procesform (stk. 4). Anmodningen indgives altid til fogedretten pa pantets beliggenhedssted,
og reglerne i kapitel 55 om umiddelbare fogedforretninger, §§ 596-598, finder tilsvarende anvendelse.
Pantsatteren skal underrettes eller tilsiges med normalt mindst 7 dages varsel, og tilsigelsen skal forkyndes; kun
hvis "afgerende hensyn" undtagelsesvis taler for det, kan sagen behandles uden sadan meddelelse, og pantsatter

skal da underrettes snarest muligt efter forretningen.

Henvisningen til kapitel 55 indebaerer navnlig, at § 597 geelder: fremseettes der indsigelser, og kan rekvirenten
ikke fore bevis ved dokumentbevis eller partsforklaring, naegter fogedretten at fremme anmodningen; anden
bevisferelse kan kun tillades undtagelsesvis. Denne stramme bevisramme forklarer, hvorfor fogedretten i
FS-6373/2013-FRB afviste andelsboligforeningens anmodning om udsattelse med henblik pa at athere

foreningens administrator og behandlede sagen samme dag.
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LoV Retsplejeloven § 589, stk. 1-4 Retsplejeloven § 597 Tinglysningsloven § 37, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets afklaring: Ingen pligt til at indkalde panthavere i individuelle andelsboliger 23932009
ved tvangsauktion over en andelsboligforenings ejendom

Byretten - Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veaesentlig misligholdelse 03.06.2013

Byretten - Kendelse om udszttelse af tvangsauktion over andelsboligforenings ejendom pga. 09.06.2008
manglende indkaldelse af kreditorer

Sikkerhedsstillelse efter § 590 og det szrlige kvalifikationskrav ved
s s landbrugsejendomme

§ 590, stk. 1 er ufravigelig: "For forretningen fremmes, skal panthaver stille sikkerhed for de erstatningskrav, der

kan folge af administrationen af pantet. Fogedretten treeffer afgorelse om sikkerhedens storrelse.”

Det er veerd at bemeerke, at loven her gar videre end lovudkastet i beteenkning nr. 1170/1989, hvor § 590, stk.
1, var formuleret som en mulighed ("Fogedretten kan betinge forretningens fremme af; at panthaveren stiller
sikkerhed..."). I den vedtagne lov er sikkerhedsstillelsen gjort obligatorisk. Konsekvensen er, at fogedretten ikke

kan fremme forretningen uden at have taget stilling til og faet stillet sikkerhed.

Sterrelsen fastsattes skonsmaessigt efter administrationens risikoprofil. I FS-6373/2013-FRB — en
udlejnings-/andelsboligejendom erhvervet for ca. 375 mio. kr. — var parterne enige om, at sikkerheden skulle
udgere 20 mio. kr., stillet som bankgaranti, og fogedretten betingede overtagelsen af, at garantien blev stillet
inden for to dage. Storrelsesordenen illustrerer, at sikkerhedsstillelsen er en reel adgangsbarriere for brugspant

1 storre ejendomme.

Frigivelsen folger § 590, stk. 2: sikkerheden frigives, nar der er forlgbet 8 uger, efter at fogedretten eller
skifteretten og de gvrige panthavere har modtaget regnskabet efter § 594, stk. 1, uden at der er fremsat
erstatningskrav — eller nar savel skyldneren eller skifteretten som de gvrige panthavere samtykker. Fogedrettens
afgorelse om erstatning treeffes ved kendelse. Sikkerheden er altsa knyttet direkte til regnskabskontrollen: den

kan ikke frigives, for regnskabet er aflagt og indsigelsesfristen udlebet.

Landbrugsejendomme har en saerregel i § 590, stk. 3: fogedretten kan betinge forretningens fremme af,

at panthaveren anviser en person med de nedvendige kvalifikationer til at varetage den daglige drift pa
panthaverens vegne. Bestemmelsen afspejler, at et realkreditinstitut eller pengeinstitut sjeeldent selv kan drive
en landbrugsbedrift forsvarligt — og at forsemmelig drift ville udlgse netop det erstatningsansvar, stk. 1 sikrer
imod. At driftskompetence og bevillingsforhold kan veere en reel hindring, blev ogsa fremheevet i forbindelse
med udvidelsen af tilbehersreglerne ved lov nr. 1721 af 27. december 2016.

LoV Retsplejeloven § 590, stk. 1-3 Retsplejeloven § 594, stk. 1

PRAKSIS Byretten - Fogedretssag om brugelig pant pa grund af vaesentlig misligholdelse 03.06.2013

s o Pantsatterens bolig: forbuddet i § 591 og betaling af lejevaerdi

§ 591, stk. 1 setter en social greense for indgrebet:
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Panthaveren kan ikke krceve sig indsat i besiddelsen af den del af en fast ejendom, som tjener til bolig for pantscetteren
eller dennes husstand. Fogedretten kan dog betinge pantscetterens eller dennes husstands ret til at forblive i en bolig
af, at der til panthaveren betales et belob, hvis storrelse og forfaldstid fastscettes af fogedretten under hensyn til

scedvanlige lejevilkar for tilsvarende boliger.

Arbejdsgruppen bag beteenkning nr. 1170/1989 beskrev afvejningen bag reglen:

Arbejdsgruppen finder ikke dette stemmende med moderne tankegang om beskyttelse af skyldnerens ret til at
opretholde et beskedent hjem pa trods af kreditorforfolgning, men pa den anden side vil der forekomme tilfzelde, f.eks.
ved ensomt beliggende landbrugsejendomme med bescetning, hvor det vil veere nodvendigt, at panthaveren, eller den

han anscetter til at varetage driften, kan tage ophold pd ejendommen.

Om lejevederlaget hedder det videre:

Arbejdsgruppen finder ikke, at det vil veere rimeligt at tvinge panthaveren til at lade pantscetteren forblive i sin bolig,
medmindre der svares en rimelig leje herfor. Da der sjeeldent vil foreligge de nodvendige oplysninger til at fastscette
en leje efter lejelovgivningens regler, foresldr arbejdsgruppen, at det overlades til fogedretten at fastscette lejen efter

et skon.
Tre praktiske konsekvenser:

+ Beskyttelsen gaelder den del af ejendommen, der tjener til bolig — ikke ejendommen som helhed. Ved en

udlejningsejendom, hvor pantsatteren selv bebor én lejlighed, kan brugspantet omfatte resten.

+ Vederlaget fastsettes efter seedvanlige lejevilkar for tilsvarende boliger, altsa en markedsbaseret

skensmeessig lejevaerdi, ikke nedvendigvis efter lejelovgivningens omkostningsbestemte principper.

 Efter § 591, stk. 2 finder § 509 og § 515 tilsvarende anvendelse pa tilbehor omfattet af tinglysningslovens §

37, hvilket sikrer pantsetteren de seedvanlige trangsbeneficier.
LoV Retsplejeloven § 591, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 37, stk. 1

s 10 Brugspanthaverens rettigheder og pligter under forholdet, § 592

§ 592 udger driftsreglementet for brugspanteforholdet og bygger pa en klar bytteforhold-tanke: retten til alle
ejendommens indteaegter modsvares af en raeekke pligter, hvis opfyldelse har betydning for pantseetteren, de
gvrige panthavere og det offentlige. Arbejdsgruppen bag beteenkning nr. 1170/1989 formulerede princippet
direkte:

Arbejdsgruppen finder, at dette md indebcere, at retten til at oppebeere alle ejendommens indtegter modsvares af,
at brugspanthaveren skal opfylde en reekke pligter, hvis opfyldelse har scerlig betydning for alle de i ejendommen
berettigede eller for det offentlige.

Indtagtsretten (stk. 1). Brugspanthaveren oppeberer ejendommens indtaegter. Efter forarbejderne omfatter
det ikke blot lobende leje, men ogsa indtaegter, der kun tilfalder ejendommen med leengere mellemrum — salg
af hest, forpagtningsafgift og lignende. Arbejdsgruppen bemarkede hertil, at det kan forekomme stedende,

hvis panthaveren fyldestgores af et helt hgstprovenu, men at "brugspanthaverens fordring reduceres med det

oppebarne beleb, og hastpengene vil saledes komme alle til gode".
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Dispositionsretten (stk. 1, 2. pkt.). Panthaveren kan afhande tilbeheor efter tinglysningslovens §§ 37 og 37 a
og foretage andre dispositioner, "for sa vidt dette kan anses for et led i en regelmeessig drift af ejendommen".

Graensen er efter forarbejderne skarp:

Det foreslds, at brugspanthaveren herudover skal kunne disponere over ejendommen - f.eks. foretage udlejning - i
samme omfang som ejeren med den begrceensning, at dispositionen skal fremtrcede som led i en regelmecessig drifi.
Brugspanthaveren vil sdledes f.eks. ikke veere berettiget til at omlcegge drifien af et landbrug fra animalsk produktion
t1l kvceglost landbrug.

Pligterne (stk. 2). Panthaveren skal holde ejendommen og dens tilbehor i forsvarlig stand og beherigt
forsikret, betale skatter og afgifter, der forfalder 1 perioden, og betale for forsyning med el, gas, vand,

varme og lignende. Hovedsigtet er efter forarbejderne "at fastsla brugspanthaverens pligt til at bevare pantets
omsetningsvaerdi forud for tvangsauktion". Forsikringspligtens betydning understreges af; at et tinglyst pant
efter tinglysningslovens § 37, stk. 2 ogsa omfatter forsikringssummerne; i Sag 113/2017 tog Hojesteret stilling

til en ufyldestgjort panthavers krav pa brandforsikringserstatning, der uberettiget var udbetalt til ejeren.

Manedlig underretning (stk. 2, 3. pkt.). Panthaveren skal inden 14 dage efter manedens udgang underrette
bade fogedretten og pantsatter om resultatet af ejendommens drift i den forlebne maned. Dette er den

lobende kontrolmekanisme, der supplerer slutregnskabet efter § 594.

Indtraeden i udlejerrollen (stk. 3). Er ejendommen udlejet, indtraeder brugspanthaveren i udlejerens
rettigheder og pligter efter lejelovgivningen, s& leenge forholdet bestar. Panthaveren bliver dermed
part i huslejenaevnssager, bundet af lejeaftalernes vilkar og ansvarlig for vedligeholdelses- og
istandseaettelsesforpligtelser. At en panthaver, der overtager en ejendom, ma respektere de lejeretlige og
vedtaegtsmaessige vilkar, der hviler pa ejendommen, er ogsa fastslaet i tvangsauktionssammenhaeng i
BS-98/2021-HJR.

Offentlige pabud (stk. 4). Brugspanthaveren skal efterkomme péabud fra det offentlige "i samme omfang som

ejeren af ejendommen". Raeekkevidden af en ejers pligt til at holde en ejendom i forsvarlig stand og efterkomme
kommunale pabud illustreres af S-3496-19, hvor @stre Landsret idemte en ejendomsejer bade for at have ladet
en bevaringsverdig ejendom forfalde, sa den udgjorde en fare. En brugspanthaver, der forssmmer § 592, stk. 4,

star i samme retlige position over for myndighederne — og risikerer samtidig, at forholdet bringes til opher efter
§ 593, stk. 1.

LoV Retsplejeloven § 592, stk. 1-4 Tinglysningsloven § 37, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 37a
PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedtaegternes regler om 05.01.2023
maksimalpris og venteliste skal respekteres
Hojesteret - Ufyldestgjort panthavers krav p& brandforsikringserstatning efter uberettiget udbetaling ¢ .p6.2018
til ejer
Landsretten - T’s manglende vedligeholdelse af bevaringsvardig ejendom udgjorde fare - Bede foro  14.12.2p21
vertraedelse af Byggeloven

s 11 Opher og bortfald efter § 593 — herunder samspillet med konkurs

§ 593 skelner mellem opher (stk. 1) og bortfald (stk. 3).

Ophor, stk. 1. Brugspanthaverens ret ophgrer 1 tre tilfaelde:
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Ophersgrund Hvem kan paberabe sig den
Pantseetterens misligholdelse bringes til opher Pantseetteren
En panthaver med bedre eller sideordnet prioritet begzrer Foranstdende/sideordnet panthaver

ejendommen taget til brug

Det godtgeres, at brugspanthaveren tilsideszetter pligter efter § Pantseetter eller anden i ejendommen berettiget

592

Den tredje ophersgrund er den vigtigste kontrolmekanisme: brugspanthaverens driftspligter er sanktionerede
ved, at forholdet kan bringes til opher, hvis de tilsidesattes — og pligtforsemmelse kan tillige udlase

erstatningskrav mod den sikkerhed, der er stillet efter § 590, stk. 1.

Efter § 593, stk. 2 har brugspanthaveren ret til at betale forfaldne belgb til panthavere med bedre eller sideordnet
prioritet. Bestemmelsen gor det muligt for brugspanthaveren at forhindre, at en foranstaende panthaver skrider

til fyldestgorelse og dermed afbryder brugspanteforholdet.

Bortfald, stk. 3. Brugspanteforholdet bortfalder, nar ejendommen bortsalges pa tvangsauktion, néar ejeren
erkleaeres konkurs, eller nar ejerens dedsbo tages under offentlig behandling som geeldsfragaelsesbo. Bortfaldet

er automatisk og uathengigt af parternes vilje.

Konkurs. Bortfaldsreglen suppleres af konkurslovens § 31, stk. 4, hvorefter "[b]rugspanteret efter
retsplejelovens kapitel 54 kan ikke udeves efter konkursdekretets afsigelse”. Justitsministeriets udvalg gengav
retsstillingen kort i beteenkning nr. 1459/2005: "Brugspanteret kan ikke udeves efter konkursdekretets
afsigelse, jf. konkurslovens § 31, stk. 4." Sammenhaengen mellem brugspantet og de kollektive insolvensformer
er dermed skarpt afgreenset: panthaveren kan ikke fastholde driftskontrollen mod konkursboet, men ma lade

forholdet afvikle og afleegge regnskab til skifteretten.

Selv i geeldssaneringssagen er der en speerre: efter Skattestyrelsens gengivelse af retsstillingen i Den juridiske
vejledning kan skyldnerens ejendom "ikke tages til brugeligt pant" under en indledt geeldssaneringssag, jf.

afsnittet om geeldssaneringssagens indledning.

Sagsforlgbet i A/B Duegarden illustrerer overgangen fra det individuelle til det kollektive retsmiddel: da
brugspantet var ophavet ved BS-1903/2013-OLR, og forhandlingerne strandede, blev foreningen taget under
konkursbehandling ved K 812/14.

LoV Konkursloven § 31, stk. 4 Retsplejeloven § 590, stk. 1 Retsplejeloven § 593, stk. 1-3

PRAKSsIs Landsretten-Kendelse om brugeligt pant ophaves: Anden veaesentlig misligholdelse ikke tilstraekkeligt  39.98.2013
bevist

Se- og Handelsretten - Konkursdekret afsagt over andelsboligforening trods panthavers protestom 19122014
manglende retlig interesse

s 1. Regnskab, vederlag og overskud efter § 594

§ 594 er brugspanteforholdets afslutning og pantsztterens vigtigste beskyttelse.

Regnskabspligten (stk. 1). Nar forholdet bringes til opher eller bortfalder, skal brugspanthaveren snarest

afleegge regnskab for sin administration over for fogedretten, pantsatteren og samtlige panthavere 1
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ejendommen. Bortfalder forholdet som folge af konkurs eller offentlig dedsbobehandling, afleegges regnskabet
til skifteretten.

Indholdet (stk. 2). Regnskabet skal indeholde oplysning om alle indteegter og udgifter oppebaret og atholdt
af brugspanthaveren. Udgifter, der ikke kan oplyses endeligt, kan kun kreeves godtgjort, hvis art og omtrentlig

storrelse oplyses ved regnskabsafleeggelsen. Reglen afskaerer efterfolgende, uspecificerede krav.

Vederlag (stk. 3). Brugspanthaveren kan beregne sig "et passende vederlag" for eget og ansattes arbejde

vedrgrende driften. Det er her, tvisterne typisk opstar.

Overskud (stk. 4). Opherer forholdet ikke som folge af tvangsauktion, og udviser regnskabet overskud, skal
panthaveren udbetale overskuddet til pantsetteren eller dennes bo. Reglen understreger, at brugspantet er
et dekningsinstrument, ikke et berigelsesinstrument: panthaveren beholder kun, hvad der modsvarer den

pantesikrede fordring og de afholdte udgifter.
Tvistlesning (stk. 5). Tvist om regnskabet afgores af fogedretten ved kendelse.

Kompetencefordelingen er imidlertid ikke altid enkel, nar brugspantet eller administrationen steder sammen
med en tvangsauktion eller en konkurs. I BS-3032/2012-VLR ophavede Vestre Landsret fogedrettens afgerelse

om et administrationssaler, fordi panthaverregnskabet udviste overskud:

Der er herefter ikke tale om omkostninger, der efter Konkursloven § 87, stk. 2 skal afholdes af auktionskoberen ud
over auktionsbuddet, og afgorelse om honorarets storrelse er derfor ikke omfattet af fogedrettens kompetence i medfor

af Retsplejeloven § 582, 1. punktum.

Spergsmalet blev henvist til skifteretten. Afgerelsen viser, at det er regnskabets resultat — underskud eller

overskud — der afger, hvor kompetencen ligger, og hvem der baerer omkostningen.

Omvendt fastslog Sg- og Handelsretten i P-17-12, at overskuddet fra driften af en pantsat ejendom i
aftaleperioden tilfaldt den panthaver, der havde pant i netop den ejendom, uanset at den underliggende

kreditoraftale "bortfaldt" ved konkursen. Princippet — at driftsoverskuddet folger pantet — er det samme, som
ligger bag § 594, stk. 4.

At brugspanteforhold i praksis ogsa kan give underskud, fremgar af @stre Landsrets dom i SKM2002.28.JLR,
hvor et realkreditinstitut havde taget to landbrugsejendomme til brugeligt pant, og hvor brugspanteforholdet
gav underskud forud for en tvangsauktionsbegering. Tilsvarende fremgar det af SKM2014.312.BR, at et

pengeinstitut overtog en ejendom til brugeligt pant som led 1 afviklingen af et nedlidende engagement.

Lov Konkursloven § 87, stk. 2 Retsplejeloven § 582 Retsplejeloven § 594, stk. 1-5

PRAKSTS Landsretten - Afggrelse om administrationssaleer i tvangsauktionssag henvist til skifteretten grundet g4 p3.2013
overskud i panthaverregnskab

So- og Handelsretten - Fortolkning af kreditoraftale om overskud ved ejendomsdrift i konkursbo 22.03.2013

s 1; Samspillet med tvangsauktionen og tinglysningslovens § 42 b

Brugeligt pant og tvangsauktion er alternative — ikke gensidigt udelukkende — fyldestggrelsesformer, og kapitel

54 er indrettet efter, at brugspantet ofte er en mellemstation.
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Ingen forfaldsvirkning. Efter tinglysningslovens § 42 b, nr. 3 kan kreditor uanset modstaende bestemmelse i et
pantebrev ikke forlange kapitalen indfriet som folge af, at "ejendommen tages til brugeligt pant". Bestemmelsen
sidestiller brugspantet med udleg, tvangsauktionsmede og konkurs (nr. 2, 4 og 5) og sikrer, at foranstaende
prioriteter ikke forfalder, blot fordi en efterstaende panthaver griber ind. Det er en forudseetning for, at
brugspantet overhovedet kan fungere som en skansom lgsning: uden § 42 b ville indgrebet udlese en kaskade

af forfald, som netop ville tvinge frem til tvangsauktion.

Afvikling ved tvangsauktion. Bortfalder brugspanteforholdet, fordi ejendommen bortselges pa
tvangsauktion, jf. § 593, stk. 3, afregnes brugspanteperioden gennem auktionsvilkarene. Efter
Justitsministeriets tvangsauktionsvilkar for fast ejendom (bekendtgerelse nr. 652 af 15. december 1978), pkt.
6.B, skal kaberen ud over auktionsbudet betale bl.a.:

h. Brugspanthavers underskud efter afholdelse af nedvendige udgifier ved bestyrelse, drift og vedligeholdelse m. v. af
ejendommen. Overskud afskrives i brugspanthaverens fordring og derefter i den i ovrigt bedst berettigedes fordring.

Det er samme systematik som i § 594, stk. 4: et overskud gar til nedskrivning af fordringen (og videre
ned i prioritetsreekken), mens et underskud overveeltes pa auktionskeberen. Bemeerk, at overskuddet ved
tvangsauktion ikke udbetales til pantsatteren — § 594, stk. 4, gaelder netop kun, nar forholdet opherer af andre

grunde.

Valget mellem instrumenterne. Praktisk star panthaveren over for et valg, hvor brugspantet forudseetter

(@) lebende indtaegter, (b) en misligholdelse af den kvalificerede art, (c) betydelig sikkerhedsstillelse og

(d) reel administrationskapacitet, mens tvangsauktionen forudsaetter, at pantet har en realisationsveerdi,

der kan bringes frem pa en auktion — se om auktionens mekanik tvangssalg-fast-ejendom og om den
almindelige fogedbehandling fogedretsbehandling. Fogedrettens rutinemeessige handtering af tvangsauktioner

over ejendomme med lejeforhold, prioritetsorden og sikkerhedsstillelse fremgar fx af AS-12/2022-BOR.

Der, hvor brugspantet ikke reekker — fordi den paberabte fare ikke kan afvarges ved at overtage driften
— er panthaveren henvist til tvangsauktionen eller til at acceptere insolvensbehandling, jf. forlebet 1
BS-1903/2013-OLR og K 812/14.

Endelig kan pantsatterens egne dispositioner over pantet i strid med panthaverens ret rejse selvsteendige
sporgsmal — bade om der foreligger "anden vaesentlig misligholdelse" efter § 588, og i grovere tilfeelde om
strafansvar. Vurderingen er konkret; i SS-593/2015-HJO frifandt byretten en direkter for skyldnersvig ved
overdragelse af pantsatte aktiver, fordi dispositionen hverken var useedvanlig eller paferte panthaveren tab eller

naevneverdig risiko.

LoV Retsplejeloven § 593, stk. 3 Retsplejeloven § 594, stk. 4 Tinglysningsloven § 42b
PRAKSsIs Landsretten-Kendelse om brugeligt pant ophaves: Anden vaesentlig misligholdelse ikke tilstraekkeligt  39.98.2013
bevist

Se- og Handelsretten - Konkursdekret afsagt over andelsboligforening trods panthavers protestom 19122014

manglende retlig interesse
Byretten - Tvangsauktion over ejendom - Retten pa Bornholm 17.01.2023

Byretten - Frifindelse i sag om skyldnersvig ved overdragelse af aktiver trods virksomhedspant 19.08.2015

s 1« Sammenfatning: en hoj taerskel og et snevert anvendelsesomrade
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Brugeligt pant er formelt en tilgeengelig fyldestgorelsesform for enhver panthaver i fast ejendom, men den

samlede regel- og praksisramme gor anvendelsesomradet snzvert.

Materielt kreever § 588, stk. 1 bade en kvalificeret misligholdelse og et pant, der faktisk kaster indtaegter af sig.
Ved betalingsmisligholdelse er beviset enkelt, men § 588, stk. 3 paleegger en ufravigelig 2-ugers varselsprocedure.
Ved »anden vasentlig misligholdelse« geelder derimod det skaerpede kriterium fra BS-1903/2013-OLR om en
narliggende og akut fare, som brugspantet skal kunne afveerge. Dispositioner af selskabsretlig eller aftaleretlig
karakter opfylder ikke afvaergekravet, og et kendt vedligeholdelseseftersleeb opfylder ikke akuthedskravet, nar

pantsetteren har handteret det akutte inden for den almindelige drift.

Processuelt behandles sagen efter reglerne om umiddelbare fogedforretninger med den stramme bevisramme
1§ 597, altid ved fogedretten pa beliggenhedsstedet, med forkyndt tilsigelse af pantseetter, obligatorisk

registrering af de overladte aktiver og underretning af gvrige panthavere og beliggenhedskommunen.

Okonomisk er obligatorisk sikkerhedsstillelse efter § 590, stk. 1 en reel adgangsbarriere — i A/B
Duegarden-sagen 20 mio. kr. — og brugspanthaveren patager sig et fuldt driftsansvar med vedligeholdelses-,
forsikrings-, skatte-, forsynings- og pabudspligter samt indtraeden i udlejerrollen efter § 592. Erfaringerne fra

praksis viser, at brugspanteforhold ogsé kan give underskud.

Afviklingsmaessigt er forholdet skrgbeligt: det opherer, hvis misligholdelsen bringes til opher, hvis en
foranstaende eller sideordnet panthaver griber ind, eller hvis panthaveren selv forsemmer sine pligter, og det
bortfalder automatisk ved tvangsauktion, konkurs og geeldsfragéelsesbo, jf. § 593 og konkurslovens § 31, stk.
4. Afslutningen sker gennem det regnskab, der efter § 594 afleegges til fogedretten — eller til skifteretten

ved konkurs og offentlig dedsbobehandling — hvor et eventuelt overskud tilfalder pantseetteren, medmindre

forholdet er ophert ved tvangsauktion.

Den samlede konklusion er, at brugeligt pant fungerer bedst som et kortvarigt, driftsorienteret akutindgreb
ved indtegtsgivende ejendomme, hvor en konkret fare kan afverges ved, at panthaveren midlertidigt overtager
driften. Er panthaverens egentlige interesse at bevare pantets realisationsveerdi eller at f4 kontrol med
pantsetterens dispositioner, ligger indgrebet uden for kapitel 54, og panthaveren ma velge tvangsauktionen

eller de kollektive insolvensretlige spor.

Lov Konkursloven § 31, stk. 4 Retsplejeloven § 588, stk. 1-3 Retsplejeloven § 590, stk. 1
Retsplejeloven § 592, stk. 1-4 Retsplejeloven § 593, stk. 1-3 Retsplejeloven § 594, stk. 1-5

PRAKSTs Landsretten-Kendelse om brugeligt pant ophaeves: Anden vaesentlig misligholdelse ikke tilstreekkeligt 30.p8.2013
bevist

Se- og Handelsretten - Konkursdekret afsagt over andelsboligforening trods panthavers protestom  19_.12.2014
manglende retlig interesse

Byretten - Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veaesentlig misligholdelse 03.06.2013
REFERENCE Lovgrundlag 9 paragraffer
Konkursloven § 31 stk. 4 Retsplejeloven § 588 stk. 1-3
Retsplejeloven § 589 stk. 1-4 Retsplejeloven § 590 stk. 1-3
Retsplejeloven § 591 stk. 1 Retsplejeloven § 592 stk. 1-4
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stk. 1-5

wateriaLe Citerede afgﬂrelser

14 afggrelser

HBJESTERET PVERSTE INSTANS 3

05.01.2023 Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedtagternes regler om 2621-3122
maksimalpris og venteliste skal respekteres

06.06.2018  Ufyldestgjort panthavers krav pa brandforsikringserstatning efter uberettiget 113-2017
udbetaling til ejer

23.03.2009 Hojesterets afklaring: Ingen pligt til at indkalde panthavere i individuelle 3548-4219
andelsboliger ved tvangsauktion over en andelsboligforenings ejendom

LANDSRETTEN ANKEINSTANS 4

16.12.2021 ’s manglende vedligeholdelse af bevaringsveerdig ejendom udgjorde fare - Bede for o §-3496-19
vertraedelse af Byggeloven

30.08.2013 Kendelse om brugeligt pant ophaeves: Anden vesentlig misligholdelse ikke 1742-2084
tilstraekkeligt bevist

06.03.2013  Afgorelse om administrationssaleer i tvangsauktionssag henvist til skifteretten grundet 5704-6818
overskud i panthaverregnskab

03.03.2009 Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev 1321-1596

S@- 0G HANDELSRETTEN - SPECIALRET 2

19.12.2014  Konkursdekret afsagt over andelsboligforening trods panthavers protest om K 812/14
manglende retlig interesse

22.03.2013  Fortolkning af kreditoraftale om overskud ved ejendomsdrift 1 konkursbo P-17-12

BYRETTEN FOARSTE INSTANS 4

17.01.2023  Tvangsauktion over ejendom - Retten pa Bornholm 2956-3503

19.08.2015  Frifindelse i sag om skyldnersvig ved overdragelse af aktiver trods virksomhedspant 6221-7457

03.06.2013 Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veesentlig misligholdelse 1661-2002

09.06.2008 Kendelse om udsettelse af tvangsauktion over andelsboligforenings ejendom pga. 3536-4207
manglende indkaldelse af kreditorer

PARKERINGSKLAGENAVNET - NAEVN / KLAGEINSTANS 1

19.09.2023  Tvist om kontrolafgift for fejlagtigt udfyldt geestekort udleveret af tredjepart park-3122

FORARBEJDE Betaenknlnger 3 referencer
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Betaenkning om tvangsfuldbyrdelse af andre krav end pengekrav

nr. 1170 - 1989 - Justitsministeriet

Pant og udleeg i andelslejligheder — Beteenkning nr. 1421

nr. 1421 - 2002 - Pkonomi- og Erhvervsministeriet

Betaenkning om virksomhedspant

nr. 1459 - 2005 - Justitsministeriet
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02 PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over ejerpantebreve som
sikkerhedsinstrument

Rammepant, sikringsakt efter tinglysningslovens § 1 a, prioritetskonflikter og genbrug

Version 3 Opdateret 4. sep. 2026 39 afggrelser - 2003-2026 Les online

INTRODUKTION

Ejerpantebrevet er det danske pantesystems mest fleksible sikkerhedsinstrument: ejeren giver sig selv
panteret for et maksimumbelgb — en "sikringsramme" — og underpantsztter derefter dette rammepant
til den reelle kreditor til sikkerhed for et skiftende mellemverende, typisk en kassekredit. Med
dematerialiseringen ved lov nr. 539 af 8. juni 2006 om digital tinglysning kunne ejerpantebrevet

ikke leengere handpantseattes ved radighedsberevelse, og tinglysning blev i stedet den nedvendige og
tilstraeekkelige sikringsakt, jf. tinglysningsloven § 1 a. Praksis kredser om fire kerneproblemer: hvad
rammen daekker, hvornar en efterstaende rettighed bryder ind i den, hvornar rammepanthaverens
kreditudvidelser fortreenger indbrudsrettigheder, og hvornar et udekket ejerpantebrev kan genbruges

— hertil kommer en omfattende omstedelsespraksis om underpant stillet for gammel geeld.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Ejerpantebrevet er ikke baerer af en fordring, men en ramme (sikringsramme) for pantsatning —

panteretten bestar uatheengigt af, om der aktuelt findes et underliggende geeldsforhold.

()2 Efter dematerialiseringen er tinglysning den nedvendige og tilstraekkelige sikringsakt ved stiftelse af

underpanti et ejerpantebrev, jf. tinglysningslovens § 1 a, stk. 1; radighedsbergvelse er ikke leengere mulig.

()3 Sikringsakten geelder ogsd ved overdragelse af underpanteretten: en bank, der overtager et engagement
med et losoreejerpantebrev uden at tinglyse overferslen, ekstingveres af pantsetterens konkursbo og har

kun et simpelt krav.

(04 En efterstdende ret i eller inden for ejerpantebrevets ramme skal selv veere tinglyst, og erhververen skal

vere i god tro efter tinglysningslovens § 5, for at fortreenge en utinglyst ret.
(5 Rammepanthaverenkanigod tro udvide det sikrede geeldsforhold med prioritet forud for senere tinglyste
rettigheder, indtil meddelelse om den efterstaende ret er kommet frem — indbrudspanthaverens eneste

effektive veern er derfor en hurtig underretning,

(06 Tinglysningsrettens abonnementsmeddelelser om handelser efter § 50 c, stk. 6, erstatter ikke

meddelelsen efter § 1 a, stk. 3, men kan bringe rammepanthaveren i ond tro.

Ejerpantebreve som sikkerhedsinstrument 20


https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/panteret/ejerpantebreve-underpant-og-prioritet
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-nr-539-af-08-06-2006
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1a

Lovguiden - 02 Ejerpantebreve som sikkerhedsinstrument Kapitel 02 af 09

()7 Derkan ikke foretages udleeg i selve ejerpantebrevet — kreditorforfglgning ma rettes mod det pantsatte

aktiv eller mod den underliggende fordring med tilhgrende sikkerhed.

(08 Etejerpantebrev, der ikke far deekning pa tvangsauktion, bortfalder ikke automatisk; kun
auktionskeberen kan kreaeve det slettet efter retsplejelovens § 581, stk. 1, og kan 1 stedet lade det

transportere til sig og genanvende det.

(09 Rammepanthaveren kan som udgangspunkt kun kraeve hovedstolen — ikke hele restgeelden — for at frigive

ejerpantebrevet, medmindre der er aftalt en gyldig opskrivningsklausul.

70 Ejerpantebrevet kan ogsa baere pantilesere, motorkeretgjer, andele i andelsboligforeninger og skibe, men

er kun negotiabelt, hvis det klart fremgar af pantebrevet; skadeslasbreve er aldrig negotiable.

77 Ejerpantebrev kan siden 2013 anvendes som ramme for virksomhedspant, jf. tinglysningslovens § 47 c,

stk. 1, jf. § 47 g — modsat skadeslasbrevet, som ikke kan overdrages serskilt.

72 Underpanti et ejerpantebrev i fast ejendom eller andelsbolig udlgser en fast tinglysningsafgift efter

tinglysningsafgiftslovens § 5 b, mens underpant i lgsere- og bilejerpantebreve er afgiftsfrit.

713 Tinglysningsafgiftsloven er transaktionsbaseret: fejlagtige eller opdelte ekspeditioner udlgser afgift, og

der er som udgangspunkt ingen godtgerelse for aflyste ejerpantebreve.

J4 Underpanti et ejerpantebrev stillet for allerede eksisterende geeld kan omstades efter konkurslovens §
70, og en udvidelse af bankens sikkerhed over for en insolvent skyldner kan omstedes som utilberlig

begunstigelse efter § 74 med erstatningsvirkning efter § 76.

Rammepantets konstruktion: en fiktiv fordring med en reel
s 1 sikringsramme

Ved udstedelsen af et ejerpantebrev giver ejeren sig selv — eller den, til hvem ejerpantebrevet matte blive
overdraget — panteret i et aktiv for et naermere angivet belgb. Konstruktionen hviler pa en fiktion: ejeren star
bade som debitor og kreditor og erklerer at have en fordring mod sig selv. Skattestyrelsen beskriver det i Den
juridiske vejledning, afsnit G.A.3.2.2.1.3.8.3, saledes, at ejerpantebrevet »kun forbeholder en panteret af en
bestemt starrelse ("sikringsramme") til senere udnyttelse«, hvorefter det er pantsaetningserklaeringen, der udger

grundlaget for den reelle kreditors panteret.

Denne konstruktion har to praktiske konsekvenser, som Justitsministeriets udvalg fremheevede som selve

begrundelsen for at bevare instrumentet i det digitale system:

Det geelder f.eks. muligheden for at sikre flere skyldforhold ved samme pantebrev og muligheden for umiddelbart at
genanvende ejerpantebrevet, ndr det sikrede skyldforhold er indfriet.

(fra de almindelige bemeerkninger til L, 199 (2005-06), pkt. 4.5.2.4, der bygger pa Betenkning nr. 1471/2006

om digital tinglysning).
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Adskillelsen mellem ramme og fordring er slaet fast i retspraksis. Vestre Landsret fastslogi BS-1558/2011-VLR,
at Tinglysningsretten ikke kunne afvise at udstede et erstatningsejerpantebrev efter mortifikation med den

begrundelse, at den underliggende geeld var indfriet:

E't ejerpantebrev giver pant i en bestemt ejendom, og et ejerpantebrevs bestden er ikke afhcengig af, om der bestdr et
underliggende geeldsforhold, som ejerpantebrevet er pantsat til sikkerhed for. Hvis ejerpantebrevet har veeret pantsat
til sikkerhed for et underliggende geeldsforhold, og det underliggende geeldsforhold indfries, vil ejerpantebrevet sdledes
fortsat bestd.

Omvendt kan pantesikkerheden ikke skilles fra den fordring, den sikrer. Den fiktive karakter af fordringen
indeberer efter Skattestyrelsens vejledning ogsa, at der ikke kan foretages udleg i selve ejerpantebrevet — den
fiktive fordring kan hverken inkasseres eller bortszelges pa tvangsauktion. Det samme forudsaettes udtrykkeligt
1 forarbejderne til den digitale tinglysning, hvor det om overdragelsesreglerne hedder, at »der ikke med den
foreslaede bestemmelse [er] tilsigtet eendringer i den geeldende retstilstand, hvorefter det antages, at der ikke
kan foretages udleeg i et ejerpantebrev«; pantsetterens kreditorer kan alene gore udleeg i det pantsatte aktiv, og

panthaverens kreditorer alene i den underliggende fordring med tilhgrende sikkerhed.

Rammens belgbsmeessige graense er reel. Det Finansielle Ankenzevn fastslog 1 254/2006 med stemmerne

3-2, at en bank matte frigive et ejerpantebrev pa 500.000 kr. mod betaling af hovedstolen, selv om det
samlede engagement udgjorde over 2,1 mio. kr., idet banken ved pantsztningen ikke kunne have en berettiget
forventning om at modtage mere end pantets palydende. Samme princip anvendes i 295/2017 om en
andelsbolig, hvor banken var berettiget — men ikke forpligtet til mere end — at aflyse pantet mod modtagelse af
den tinglyste hovedstol pa 360.000 kr., mens den personlige geeld bestod uzendret. I 231/2005 blev det tilfgjet,
at renter kun kan kraeves inden for rammen, hvis pantebrevets egne vilkar hjemler det — forrentning, der efter

pantebrevet forst indtreeder ved tvangsauktion, kan ikke kreaeves ved frivillig indfrielse.

LoV Tinglysningsloven § la, stk. 1 Tinglysningsloven § 1, stk. 1

PRAKSIs Landsretten - Vestre Landsret ophaver Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af 12.08.2011
erstatningsejerpantebrev

Det finansielle anken@vn - Bank var berettiget til at aflyse ejerpantebrev mod betaling af hovedstolen 74 p5.2p18
frem for fuld restgeeld ved salg af andelsbolig

Det finansielle ankenaevn - Krav om frigivelse af handpantsat ejerpantebrev mod betaling af pantets 1g_g5.2007
hovedstol

Det finansielle ankenaevn - Klager fik medhold i prioritering af geeldsafvikling ved indfrielse af 09.03.2006
handpantsat ejerpantebrev

s » Frahandpant til tinglyst underpant — sikringsakten efter § 1 a, stk. 1

Indtil dematerialiseringen var sikringsakten ved pantsaetning af et ejerpantebrev fysisk radighedsberevelse:
handpantseetning af det papirbaserede dokument, og ved sekundeer pantsatning meddelelse til den primeere
handpanthaver. Denne konstruktion kunne ikke overleve digitaliseringen. De paragrafspecifikke bemeerkninger
til den nye bestemmelse i tinglysningsloven § 1 a — indsat ved lov nr. 539 af 8. juni 2006 — beskriver skiftet

preecist:

Som folge af dematerialiseringen vil der imidlertid ikke lcengere kunne foretages radighedsberavelse, og

ejerpantebrevet vil derfor ikke lcengere kunne handpantscettes. Med den foresldede bestemmelse i stk. 1 vil rettigheder
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1 et ejerpantebrev fremover kunne stiftes ved underpant, hvor tinglysning vil vcere den nodvendige og tilstreekkelige

stkringsakt.

Efter § 1 a, stk. 1 skal underpant i ejerpantebreve derfor tinglyses for at opna beskyttelse dels mod aftaler,

der indgas om pantebrevet, dels mod aftaler om eller retsforfalgning mod ejendommen. Tinglysningen sker
teknisk ved pategning pa det dokument, der underpantszttes, jf. bekendtgerelsen om tinglysning i tingbogen
§ 25, hvorefter underpantsatning kan ske i samme ekspedition som anmeldelsen af selve ejerpantebrevet, og
hvor et manglende underpantsaetningsbeleb formodes at vedrere den fulde hovedstol. Underpantsatning af et

papirbaseret pantebrev forudseetter konvertering til digitalt pantebrev, jf. samme bekendtgorelses § 26.

Overgangen blev ledsaget af en serlig 5-arsfrist for ejerpantebreve. Fordi ejerpantebreve ikke har nogen lgbetid
og 1 princippet kan bestd uendeligt, fandt udvalget det nedvendigt at kreeve, at rettigheder 1 ejerpantebreve, der
var beskyttet for lovens ikrafttreeden, skulle tinglyses inden fristen for at bevare beskyttelsen. Overgangsreglerne
blev preeciseret ved lov nr. 504 af' 12. juni 2009, hvorved det blev fastslaet, at ogsa overdragelse af papirbaserede

pantebreve kraever tinglysning for at opna omsaetningsbeskyttelse.

Se- og Handelsretten anvendte netop denne overgangsregel i P-23-13. En bank havde ved
virksomhedsoverdragelse overtaget ca. 20.000 engagementer, herunder et tinglyst lesereejerpantebrev pa 6 mio.
kr., men undlod at tinglyse overforslen. Da pantsatteren gik konkurs, afviste retten bankens indsigelse om, at

en virksomhedsoverdragelse skulle veaere undtaget:

Det fremgdr hverken af tinglysningsloven, lov nr. 539 af 8. juni 2006 eller forarbejderne ... at sikringsakten ved

underpanteret 1 losore ikke er tinglysning 1 forbindelse med en virksomhedsoverdragelse af en bank.

Banken havde herefter alene et simpelt krav i boet. Afggrelsen illustrerer, at sikringsaktkravet ikke kun geelder

ved stiftelsen, men ogsa ved enhver senere overforsel af rettigheden.

LoV Tinglysningsloven § la, stk. 1 Tinglysningsloven § 47, stk. 2, 6

PRAKSTSs Landsretten - Vestre Landsret ophaever Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af’ 12.08.2011
erstatningsejerpantebrev

Se- og Handelsretten - Manglende tinglysning af lgserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte  11.94.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

s 5 [Ekstinktion og god tro inden for rammen — § 1 a, stk. 2

Tinglysningsloven § 1 a, stk. 2 fastleegger prioritetskonflikten inde i rammen: underpant efter stk. 1 og aftale
eller retsforfelgning efter § 1, stk. 1, der skal kunne fortreenge en utinglyst ret i et ejerpantebrev eller inden for et
ejerpantebrevs ramme, skal selv vere tinglyst, og erhververen ifolge aftalen skal veere i god tro. God tro defineres
1§ 5: erhververen ma hverken kende den utinglyste ret eller ved grov uagtsomhed vere skyld 1 sit ukendskab,

og den gode tro skal foreligge, nar aftalen anmeldes til tinglysning.
Tre rettighedstyper konkurrerer typisk om pladsen inden for rammen:

» Sekundert (og tertieert) underpant i selve ejerpantebrevet. Efter den tidligere ordning blev denne ret
sikret ved meddelelse til den primere handpanthaver; efter reformen skal den tinglyses, jf. beteenkningens

anbefaling om en »konsekvent gennemforelse« af tinglysning som sikringsakt.
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Indbrudspant — et almindeligt pantebrev, der prioritetsmeessigt placerer sig i den uudnyttede del af rammen

og tinglyses efter § 1, stk. 1.

» Udleeg i ejendommen, der placerer sig efter den sidst sikrede krone pa udlegstidspunktet.

Tinglysningslovens oplysningskrav er tilpasset denne struktur. Efter § 15, stk. 6 skal et dokument om panteret
som udgangspunkt angive alle foranstdende heeftelser i ejendommen — men underpant i et ejerpantebrev er
undtaget herfra og skal alene angive de foranstaende rettigheder 7 ejerpantebrevet og inden for dets ramme,
mens et indbrudspantedokument skal angive bade de foranstaende heftelser i ejendommen og rettighederne

inden for rammen. En tilsvarende regel gelder i bilbogen, jf. bekendtgerelsen om tinglysning i bilbogen § 17.

Oprykningsspergsmalet afgores forskelligt efter, hvilken teknik der er anvendt. Efter beteenkning nr.
1471/2006 geelder der ved sekundeer pantsaetning af selve ejerpantebrevet automatisk oprykning, nar geelden til
den foranstaende panthaver nedbringes, fordi forholdet opfattes som pantsaetning af en fordring. Udnyttes den
ledige plads derimod ved et indbrudspantebrev, rykker indbrudspanthaveren ikke op ved nedbringelse af den
sikrede geld, jf. § 40 — den sikrede geeld under et ejerpantebrev nedbringes netop ikke pa den forudberegnelige
made, som oprykningsreglen i § 40, stk. 3 forudsaetter.

LoV Tinglysningsloven § la, stk. 2 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 15, stk. 6

Tinglysningsloven § 40, stk. 3

Kreditudvidelse, meddelelse og ond tro — § 1 a, stk. 3 og
s « abonnementsordningen

Kernen i rammepantets funktionalitet er § 1 a, stk. 3: en panthaver med tinglyst underpant kan i god tro udvide
det sikrede gaeldsforhold med prioritet forud for senere tinglyste panterettigheder i eller inden for rammen og
forud for retsforfelgning — indtil det tidspunkt, hvor meddelelse om de efterstaende rettigheder er kommet frem
til panthaveren. Forarbejderne til L. 199 (2005-06) forklarer formalet:

Med denne regel bevares den nugeeldende retstilstand, hvorefier en primcer handpanthaver (fremover
en underpanthaver) ikke behover at foretage en ncermere undersogelse af tingbogen for nye efterstdende

rettighedshavere, inden der gives tilsagn om geeldsudvidelse.

Bestemmelsen lovfaester den retstilstand, der blev skabt ved Hgjesterets domme fra 1979, jf. Den juridiske
vejlednings afsnit G.A.3.2.2.1.3.8.3, som ogsa beskriver den praktiske mekanik: udleegget eller indbrudspantet
skubbes nedad med den kreditudvidelse, der er foretaget i god tro, og kan i yderste konsekvens presses helt ud
af rammen. Indbrudspanthaverens eneste effektive veern er derfor at give underretning hurtigst muligt — og
underretningen ber ikke kun omfatte den nye rettighed, men ogsa de mellemkommende rettigheder, som den

nye rettighedshaver ikke kan vide, om rammepanthaveren allerede er blevet underrettet om.

Tidspunktsvirkningen er praciseret i forarbejderne: hvis meddelelsen kommer frem, for den efterstaende ret

anmeldes til tinglysning, indtraeder retsvirkningen efter § 1 a, stk. 3, forst ved anmeldelsestidspunktet.

Meddelelsessystemet suppleres — men erstattes ikke — af Tinglysningsrettens abonnementsordning. Efter § 50
¢, stk. 6 kan meddelelse om @ndring af oplysninger 1 edb-registrene sendes til enhver, med hvem der er indgéet

aftale herom. Forarbejderne til § 47 g (2013) beskriver samspillet preecist:
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Har den foranstdende underpanthaver tegnet abonnement pad oplysning om heendelser pd et tinglyst ejerpantebrev,
Jf tinglysningslovens § 50 ¢, stk. 6 ..., vil Tinglysningsretten automatisk ved anmeldelse af nye rettigheder i
ejerpantebrevet eller inden for rammen af ejerpantebrevet sende meddelelse herom til abonnenten. En sddan
meddelelse vil imidlertid ikke kunne erstatte den meddelelse, der skal gives ..., men den vil kunne medvirke til at bringe
den foranstdende underpanthaver i ond tro om tinglysningen, hvorefier der ikke lcengere vil kunne kreditudvides til

skade for den sekundcere rettighedshavers plads i prioritetsordenen.

Beskyttelsen af rammepanthaveren er ikke absolut. Forarbejderne understreger, at den sekundzere
rettighedshaver — trods tinglysning og meddelelse — ma acceptere kreditudvidelser, som ikke kan afvaerges, som
er vederlag for aftalte ydelser, eller som er nedvendige for at afvaerge tab. Den juridiske vejledning opregner
tilsvarende en fortrinsret for aktualiserede regreskrav under en kaution, for renter, provision og lignende
omkostninger, som underpanthaveren har betinget sig i pantseaetningsaftalen, samt for erstatningskrav, som

opstar, fordi pantsatteren har disponeret over en del af rammen i strid med pantsetningsaftalen.

Denne asymmetri gor meddelelsesdisciplinen til det centrale risikoparameter for enhver, der vil bryde ind i en

ramme.

LoV Tinglysningsloven § la, stk. 3 Tinglysningsloven § 47g, stk. 3

Tinglysningsloven § 50c, stk. 6

Overdragelse, frempantsatning og samspillet med gaeldsbrevslovens
s 5 sikringsakter

Efter § 1 a, stk. 4 skal overdragelse eller anden overforsel af et tinglyst underpant i et ejerpantebrev tinglyses
for at opna beskyttelse mod aftaler om pantebrevet og mod retsforfglgning. Reglen er en direkte folge
af dematerialiseringen, hvor »sikringsakten i form af radighedsberevelse erstattes af registrering i form af

tinglysning«, som det hedder i forarbejderne til den parallelle regel i § 47, stk. 6.

Det dobbelte spor er vigtigt 1 praksis: tinglysning sikrer panteretten, mens den underliggende fordring fortsat

overdrages efter geeldsbrevslovens regler. Forarbejderne til § 47 g formulerer det saledes:

Overdragelse eller anden overforsel af en underpanteret i et ejerpantebrev skal tinglyses for at opna beskyttelse
mod overdragerens godtroende aftaleerhververe og kreditorer. For overdragelse af den underliggende fordring
finder geeldsbrevslovens regler anvendelse. Erhververen af den underliggende fordring med tilhorende sikkerhed
1 ejerpantebrevet skal sdledes tillige iagttage geeldsbrevslovens regler og dermed som oftest give meddelelse til

skyldneren.

Denuntiationsreglen i geeldsbrevsloven § 31 er derimod fraveget for de tinglyste digitale simple geeldsbreve. Ved
lov nr. 539 af 8. juni 2006 blev der indsat en bestemmelse 1 geeldsbrevslovens § 26, stk. 2, hvorefter kapitel III
— bortset fra § 31 — finder anvendelse pa tinglyste digitale simple gaeldsbreve; undtagelsen er »en konsekvens
af, at der for fremtiden stilles krav om tinglysning ved overdragelse af pantebreve, herunder ikkenegotiable

pantebreve«. For utinglyste papirbaserede ikke-negotiable pantebreve er sikringsakten fortsat denuntiation.

Formkravene ved debitorskifte kan vaere afgerende. Sg- og Handelsretten frifandt i P-7-12 et konkursbo
over for en ejerforening, der ville gore to ejerpantebreve pa i alt 62.000 kr. gaeldende. Der var hverken

pategnet debitorskifte p& pantebrevene eller underskrevet en geldsovertagelseserklering ved selskabets kab
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af'lejlighederne, og retten fandt herefter ikke, at ejerpantebrevene kunne gores geeldende mod boet — uanset at

selskabet automatisk var indtradt i ejerforeningen og havde betalt feellesudgifter.

[ relation til frempantsetning geelder en seerlig nuance: adskillelsen af pantesikkerhed og fordring, der ellers
ikke er mulig, kan efter Den juridiske vejledning ske ved frempantsatning, fordi et ejerpantebrev med pant i
fast ejendom ma regnes som et omsztningsgaeldsbrev. Afgiftsmaessigt er frempantsatning af et allerede tinglyst
pantebrev med pant i fast ejendom eller andelsbolig belagt med den faste afgift efter tinglysningsafgiftsloven &
5 b, stk. 2.

Endelig viser ankenavnspraksis, at aflysning af pantet ikke bererer den personlige fordring. I 206/2020 blev
det lagt til grund, at en tinglysningsmaessig aflysning af et pantebrev ikke i sig selv afskerer kreditor fra at gere

et personligt geeldskrav geeldende mod et dedsbo.

LoV Gzldsbrevsloven § 31 Tinglysningsafgiftsloven § 5b, stk. 2

Tinglysningsloven § la, stk. 4 Tinglysningsloven § 47, stk. 6

PRAKSIS So-og Handelsretten - Anerkendelse af panteret i ejerpantebreve ved ejerskifte uden formel 28.11.2012
geeldsovertagelse
Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om bankens erstatningsansvar over for pantekreditor ved 16.12.2020

aflysning af privat pantebrev

s » Ljerpantebrevet ilgsegre, motorkeretgjer, andelsboliger og skibe

Ejerpantebrevet er ikke forbeholdt fast ejendom. Reformen i 2006 udbredte den samme model — tinglyst
underpant som sikringsakt, ekstinktion efter god tro, og henvisning til § 1 a, stk. 3, om kreditudvidelse — til alle
fire tinglysningsbager. De paragrafspecifikke bemeerkninger siger det direkte: bestemmelserne foreslas indsat

»i lighed med« § 1 a.

Aktivtype Hjemmel Sikringsakt for underpant i Henvisning til § 1 a, stk. 3
ejerpantebrev

Fast ejendom §la,stk. 1 Tinglysning i tingbogen direkte

Motorkeretgjer m.v. §42d,stk. 3 Tinglysning i bilbogen §42d,stk. 5

Andel i andelsboligforening §42j,stk. 3 Tinglysning 1 §42j,stk. 5
andelsboligbogen

Losore §47, stk. 2 Tinglysning i personbogen §47,stk. 4

Virksomhedspant §47g,stk. 1 Tinglysning i personbogen §47g,stk.3

En central forskel er negotiabiliteten. Efter § 47, stk. 7 er et tinglyst pantebrev — herunder et ejerpantebrev —
der giver pant i lgsere, ikke negotiabelt, medmindre dette klart fremgér af pantebrevet, og skadeslgsbreve er
aldrig negotiable. Samme regel geelder for virksomhedspant-ejerpantebreve efter § 47 g, stk. 6. For fast ejendom
er udgangspunktet det modsatte: pantebreve i fast ejendom er som udgangspunkt omszetningsgaeldsbreve,

medmindre der er indfgjet en rektaklausul.
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En anden forskel angar oprykning efter nedrykning. Har ejerpantebrevet stiftet panteret i losere, et
motorkeretgj eller en andel i en andelsboligforening, geelder efter Den juridiske vejledning et princip om
automatisk oprykning, sa indbrudspanteretten efter en nedrykning rykker op til den aktuelle geeld — medmindre

indbrudspantebrevet selv angiver at respektere en bestemt geald.

Endelig er der skibene. Sglovens digitale skibsregistrering er bygget efter samme skabelon: efter sgloven § 27
a, stk. 1 registreres bl.a. underpantsaetning af digitale ejerpantebreve med pant i registrerede skibe, og § 28

a gentager ordret strukturen fra tinglysningslovens § 1 a — registrering som sikringsakt (stk. 1), ekstinktion
ved registrering og god tro (stk. 2), kreditudvidelse indtil meddelelse er kommet frem (stk. 3) og registrering
af overdragelse (stk. 4). Ved lov nr. 205 af 5. marts 2019 blev der i § 46 e indsat hjemmel for Sefartsstyrelsen
til at fastsaette regler om konvertering af ejerpantebreve, herunder om en 5-arig frist for registrering af seldre
beskyttede rettigheder. Begrundelsen er den samme som pa fast ejendom: ejerpantebreve har ingen lgbetid
og kan besta, »sa leenge skibet eksisterer«, hvorfor registret ellers ikke vil kunne give et retvisende billede. De
praktiske registreringsregler findes i skibsregistreringsbekendtgerelsens § 31, der bl.a. giver mulighed for at

udpege en modtager af retlige meddelelser for ejerpantebreve.

LoV Sgloven § 28a, stk. 1-4 Sgloven § 4é6e Tinglysningsloven § 42d, stk. 3, 5
Tinglysningsloven § 423j, stk. 3, 5 Tinglysningsloven § 47, stk. 2-7

PRAKSIS So-og Handelsretten - Manglende tinglysning af loserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte  11.94.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

Ejerpantebrev og skadeslagsbrev som ramme for virksomhedspant —
s 7 8847cogdig

Virksomhedspant blev oprindeligt indfert som en ordning, der alene kunne stiftes ved skadeslasbrev. Ved
aendringsloven af 28. maj 2013 (jf. L. 107 (2012-13)) blev »eller ejerpantebrev« indsat i § 47 c, stk. 1, og der blev
samtidig indsat en ny § 47 g, der spejler § 1 a for underpant i virksomhedspant-ejerpantebreve. Forarbejderne
beskriver de nye stykker som svarende til henholdsvis §§ 1 a, 42 d, stk. 3, 42 j, stk. 3, og 47, stk. 2-7.

De to rammeinstrumenter er ikke ligestillede i omsatningsmassig henseende. Efter § 47 ¢, stk. 2 kan
skadeslasbreve, der giver virksomhedspant, ikke overdrages seerskilt. Ved en @endringslov fra december
2013 blev ordlyden preeciseret, sa det klart fremgar, at forbuddet »alene gelder serskilt overdragelse af
skadeslasbrevet«, og at overdragelse sammen med den underliggende fordring kan ske. Ejerpantebrevet er

derimod — nér det er gjort negotiabelt — undergivet reglerne 1 §§ 27 a-31, jf. § 47 g, stk. 6.

Rammens indhold er positivt afgreenset i § 47 ¢, stk. 3 (bl.a. simple fordringer fra salg af varer og
tjenesteydelser, varelagre, uregistrerede keretgjer, driftsinventar og driftsmateriel, besaetning, goodwill og
immaterialrettigheder) og negativt i § 47 c, stk. 4, der undtager bl.a. aktiver omfattet af tinglyst pant efter
§§ 37 og 37 a, aktiver der kan omfattes af pant i en andel efter § 42 j, stk. 8, registreringsfritagne keretgjer,
skibe over 5 BT og luftfartgjer. Prioritetsforholdet til individuelle rettigheder er lovfaesteti § 47 c, stk.

6 og stk. 7: virksomhedspantet skal respektere underpant og ejendomsforbehold, der er aftalt og tinglyst
senest samtidig med overgivelsen af aktivet. Udleegshaveren har efter § 47 c, stk. 5 en frist pa 3 hverdage

til at underrette virksomhedspanthaver — og 2013-andringen preciserede, at meddelelsen skal gives til alle

virksomhedspanthavere, herunder sekundere underpanthavere i et ejerpantebrev.
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Hojesteret har taget stilling til, hvor langt en omstgdelse af et rammepant i denne kategori reekker. I
BS-136/2012-HJR om fordringspant efter § 47 d fastslog flertallet, at omstadelse af pant for gammel geeld efter

konkursloven § 70 ogsa griber nettonedbringelsen af den pantsikrede gzld i omstedelsesperioden:

Omstadelse af et fordringspant for gammel geeld efter konkurslovens § 70, stk. 1, indebcerer, at pant i udestdende
fordringer falder bort. Omstedelse indebcerer endvidere efier vores opfattelse, at banken skal fralcegge sig den
nettonedbringelse af den pantsikrede geeld, som har fundet sted i omstodelsesperioden ved indfiielse af pantsikrede
fordringer.

Mindretallet ville derimod lade afgreensningen mellem § 67 og § 70 athaenge af, om panthaveren havde tiltradt
pantet. Dstre Landsrets dom i samme sagskompleks, BS-2996/2010-OLR, viser den tilgrundliggende sondring
mellem pant stillet for gammel geeld og en reelt tilstaet kreditudvidelse — en sondring, der er lige sa central for

ejerpantebrevet som ramme.

LoV Konkursloven § 70, stk. 1 Tinglysningsloven § 47c, stk. 1-7
Tinglysningsloven § 47g, stk. 1-7
PRAKSISs Hpojesteret - Omstedelse af fordringspant 21.03.2014
Landsretten - Sag om omstedelighed af fordringspant 13.04.2012

Genbrug og transport af et udakket ejerpantebrev efter
s s tvangsauktion

Det praktisk vigtigste danske preejudikat om ejerpantebrevets karakter som ramme er Hojesterets kendelse af 15.
juni 2012 1 Sag 317/2011. En auktionskeber havde erhvervet en fast ejendom, hvori der stod et ejerpantebrev,
som ikke fik deekning pa auktionen. Keberen enskede transport og debitorskifte tinglyst, sa han selv kunne
genanvende ejerpantebrevet som grundlag for ny pantsatning. Tinglysningsretten afviste med henvisning til,

at panteretten var bortfaldet, og at en videreforelse ville skabe usikkerhed om tingbogens trovaerdighed:

Auktionen medforer, at den udcekkede del af panterettigheden bortfalder. Det vil skabe usikkerhed om tingbogen,
hvis sadanne udcekkede panterettigheder kan viderefores, og ejeren af ejendommen derefter pd et vilkarligt senere

tidspunkt kan begcere sletning i medfor af retsplejelovens § 581, stk. 1.

Hgjesteret stadfaestede Vestre Landsrets kendelse og gav auktionskeberen medhold. Afgerende var, at
ejerpantebrevet ikke i sig selv er beerer af en fordring, men alene udger en ramme, og at retsplejeloven § 581,

stk. 1 efter sin ordlyd giver auktionskeberen en ret — ikke en pligt — til at kreeve udeekkede rettigheder slettet:

Det er kun den nye ejer, der efter retsplejelovens § 581, stk. 1, kan forlange pantebrevet slettet pa baggrund af
auktionen. Den nye ejer kan imidlertid ogsd undlade at forlange ejerpantebrevet slettet af tingbogen og i stedet fi
ejerpantebrevet tiltransporteret. Hajesteret finder, at der ikke er noget til hinder for, at den nye ejer af ejendommen

lader transporten tinglyse og anvender ejerpantebrevet som grundlag for pantscetning.
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Afgorelsen har betydelig skonomisk reekkevidde, fordi den bevarer den i ejerpantebrevet indlejrede
tinglysningsafgift. Bemeerk i den forbindelse, at § 581, stk. 2 — indsat ved lov nr. 504 af 12. juni 2009 —
behandler den modsatte situation: slettes et digitalt pantebrev efter stk. 1, kan den, der ifelge tingbogen har
ret til at gore den personlige fordring gaeldende, kraeve det konverteret til et papirdokument, der anses som et

originalt geeldsbrev. Ejendomsretten til rammen og retten til fordringen skilles altsa definitivt ad ved auktionen.

Den samme grundtanke — at rammen bestar uatheengigt af fordringen — bar Vestre Landsrets kendelse i
BS-1558/2011-VLR, hvor landsretten praciserede, at kravet om, at pantefordringen er ophert, ma forstas
saledes, »at der skal vare tale om, at ikke bare et eventuelt underliggende geeldsforhold, men ogsa selve

panteretten i henhold til ejerpantebrevet er ophert«.

LoV Retsplejeloven § 581, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 40, stk. 1
PRAKSTSs Hpojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012
Landsretten - Vestre Landsret ophaever Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af 12.08.2011

erstatningsejerpantebrev

Tinglysningsafgift: § 5 b, afgiftspantebreve og genanvendelse af
s o afgiftsgrundlag

Afgiftsreglerne er en selvsteendig drivkraft bag brugen af ejerpantebreve. Efter tinglysningsafgiftsloven § 5

b, stk. 1 udger afgiften 1.825 kr. ved tinglysning af underpant i et ejerpantebrev efter tinglysningslovens

§ 1a, stk. 1, 0g § 42, stk. 3, ved videreoverdragelse af et allerede tinglyst underpant og ved forhgjelse

af underpantseetningen. Tinglyses underpantet — eller en forhgjelse heraf — i samme anmeldelse som selve
ejerpantebrevet eller dets forhgjelse, betales der ikke sarskilt afgift for underpantet. Skattestyrelsen fremhaever
1 Den juridiske vejledning, afsnit E.B.4.1.7, at § 5 b er en saerregel for fast ejendom og andelsboliger, mens

underpant i ejerpantebreve i lgsore og immaterielle rettigheder i person- og bilbogen fortsat er afgiftsfrit.

Afgiftsgrundlaget kan genanvendes. Efter § 5 a, stk. 5 kan hovedstolen pa et indfriet tinglyst pant eller pa et
ejerpantebrev anvendes som grundlag for afgiftsfritagelse ved senere pantsetning, hvis det ubenyttede grundlag
udskilles i et seerligt afgiftspantebrev, der kan oprettes ved omdannelse af netop et ejerpantebrev, og som

ikke selv er et pantebrev. Skatteradet har i SKM2025.483.SR taget stilling til anvendelsen af eksisterende

afgiftspantebreve ved sampantsatning af flere ejendomme.

Praksis er samtidig streng, fordi tinglysningsafgiftsloven er transaktionsbaseret. Det illustreres af folgende linje

af afgerelser:

Afgorelse Situation Resultat

10-01073 Ejerpantebrev tinglyst to gange samme dag =~ Kun én afgift; den anden anmeldelse
pga. systemfejl i opstartsfasen savnede retlig mening

15-3185091 Nyt ejerpantebrev tinglyst ved Ingen godtgerelse; ikke »abenbart fejlagtig
indtastningsfejl i stedet for identifikation af det pantsatte«
respektpategning

23-0054761 Tastefejl i hovedstol (263.300 kr. i stedet Ingen godtgerelse; § 23 er udtemmende
for 263.300.000 kr.) og efterfolgende
forhgjelse
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16-0842639 Ejerpantebrev udvidet til tre yderligere Fuld variabel afgift pa ny; hensigten om
ejendomme 11 dage senere samlet tinglysning uden betydning

SKM2026.284.SR Ejerpantebrev i andelsbolig udvidet ved Fuld afgift; inddragelse af yderligere andel
sammenlaegning af to lejligheder efter § 5 a, stk. 7

Omvendt anerkendes omdannelse af pantebrevstyper. Landsskatteretten fandti 15-2131232, at et
pengeinstitutpantebrev, der to dage efter tinglysningen blev andret til et ejerpantebrev, ikke kunne bortses
fra, og at afgiftsfritagelsen derfor var opfyldt. Skatteradet bekraeftede tilsvarende i SKM2026.283.SR-

, at et virksomhedspant kan omdannes fra skadeslasbrev til ejerpantebrev mod alene fast afgift, selv om
ejerpantebrevet ikke underpantszttes umiddelbart — en »afgiftsparkering«, hvor rammen kan opbevares og

forst senere underpantsettes.

Betingelsen om et »tilsvarende pantebrev« ved virksomhedspant fortolkes derimod sneevert. Landsskatteretten
hari 18-0005483 og 18-0003116 godkendt aflesning trods debitor- og kreditorskifte, nar hovedstol og
aktivtyper var identiske, men afvist afgiftslempelsen, nar hovedstolene ikke stemte, jf. 18-0005053, og nar ét
nyt pantebrev skulle aflgse seks aldre, jf. 23-0011973:

Retten finder, at der i det anforte i lovbemcerkningerne ikke fremgar, at det nye pantebrev kan aflose flere pantebreve.

For helt gamle rammepanter er der en saerlig overgangsproblematik: Skatteradet bekraeftede 1
SKM2017.611.SR, at ejerpantebreve tinglyst stempelfrit for 2000 skal behandles som afgiftsberigtigede, s& der

kan foretages vilkarseendringer, tinglyses underpant og overfores afgiftsfritagelsesgrundlag uden variabel afgift.

LoV Tinglysningsafgiftsloven § 5b, stk. 1-2 Tinglysningsafgiftsloven § 5a, stk. 1, 5, 7
Tinglysningsloven § la, stk. 1

PRAKSIs Landsskatteretten - Afslag pa godtgerelse af tinglysningsafgift ved tastefejl i ejerpantebrevs hovedstol 19 g2.2p25

Landsskatteretten - Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt 06.01.2025
pantebrev
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Tinglysningsafgift ved virksomhedspant - Aflgsning af 08.01.2020
pantebrev
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Afgiftsberegning ved tinglysning af skadeslgsbrev med 08.01.2020

virksomhedspant ved debitorskifte

Landsskatteretten - Landsskatterettens afgerelse om tinglysningsafgift vedrerende virksomhedspant 14.11.2019
og aflgsning af pantebrev

Landsskatteretten - Krav om fuld tinglysningsafgift ved efterfolgende inddragelse af yderligere 07.08.2019
ejendomme under et eksisterende ejerpantebrev

Landsskatteretten - Landsskatteretten stadfzester afgerelse om variabel tinglysningsafgift ved 28.06.2019
fejltinglysning af ejerpantebrev

Landsskatteretten - Afgiftsfritagelse for tinglysning af pantebrev - omdannelse til ejerpantebrev 20.10.2016
Landsskatteretten - Tinglysningsafgift - Dobbelt tinglysning af ejerpantebrev grundet teknisk fejl 26.08.2010

Skatteradet - Skatteradet bekrafter: Fast tinglysningsafgift ved omdannelse af virksomhedspant fra 12 g¢.2026
skadeslgsbrev til ejerpantebrev uden underpantseaetning

Skatteradet - Tinglysningsafgift ved udvidelse af ejerpantebrev ved sammenlaegning af 12.06.2026
andelslejligheder - fuld afgift, ikke afgiftsnedszettelse

Skatteradet - Tinglysningsafgift ved sampantseatning af ejendomme med afgiftspantebreve 03.09.2025
Skatteradet - Stempelfrie ejerpantebreve anses afgiftsberigtiget for tinglysningsafgift 27.10.2017

s 10 Omstedelse af underpant i ejerpantebrev stillet for gammel geeld
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Fordi ejerpantebrevet typisk stilles til sikkerhed for et eksisterende engagement, er det et hyppigt
omstedelsesobjekt. Denne oversigt behandler ikke selve omstadelsesprovelsen — den heorer under
omstoedelse-konkurs — men menstrene i praksis er centrale for, hvordan rammepantet reelt fungerer i

insolvensnare situationer.

Hojesteret afsagde den 1.juni 2022 dom i BS-25020/2021-HJR. En zgtefzlle havde modtaget en fast ejendom
som gave, overtaget en usikret kassekredit pa ca. 2,9 mio. kr. og udstedt et ejerpantebrev pa 3 mio. kr. til
sikkerhed, hvorefter gaelden delvis blev indfriet med et realkreditlan. Hejesteret fandt, at hun var eller i

hvert fald blev insolvent ved patagelsen af geeldsforpligtelsen, og at banken burde have veeret bekendt med

omstedelsesrisikoen ved gaveoverdragelsen:

Hojesteret finder, at dispositionerne vedrorende geeldforholdet indebar en utilborlig begunstigelse af Sparekassen
Vendsyssel pa bekostning af de kreditorer, som kunne rette krav mod Appelindstcevnte, tidligere Appellant i anledning

af overdragelsen af ejendommen.

Hojesteret fastslog samtidig to processuelle punkter: fristen i konkursloven § 81, stk. 1 lgber fra dekretet i
pantscetterens eget bo, og krav efter § 76 er fordringer omfattet af foreeldelsesloven, der tidligst kan kraeves
opfyldt, nar konkursboet er etableret. Vestre Landsrets dom i samme sag, BS-21040/2019-VLR, tilfejede, at
§ 74 ikke indeholder nogen tidsmeessig begreensning, og lagde vaegt pa, at sparekassen internt havde dreftet

omstadelsesrisikoen, fordi der var tale om »pant for gammel gaeld«.

En nyere variant er Vestre Landsrets dom af 13. maj 2025 1 BS-59868/2023-VLR. Banken frigav her sit
underpant i et ejerpantebrev, sa en ejendomskeber kunne overtage rammen og spare tinglysningsafgift, og fik
i stedet — dagen efter deponeringen — handpant i selskabets deponeringskonto. Landsretten fandt selskabet

insolvent pa dispositionstidspunktet og banken i ond tro:

Efier en samlet vurdering af forlobet omkring overdragelserne af ejendommene ... tiltreeder landsretten, at Danske
Andelskassers Bank A/S som bank for begge selskaber var eller burde vcere bekendt med, at Favrskov Ejendomme
ApS den 16. oktober 2019 var insolvent.

Udvidelsen af sikkerheden med 562.787,44 kr. var en utilberlig begunstigelse efter § 74, og banken skulle betale
erstatning efter § 76. Sagen viser, at netop den afgiftsmotiverede genanvendelse af et ejerpantebrev — som
Hojesteret tillod i Sag 317/2011 — kan blive omdrejningspunktet i en omstedelsessag, hvis den kombineres

med at sikre en ellers usikret fordring.

ZEldre praksis garisamme retning. I BS-503/2006-HJR behandlede Hojesteret sikkerhedsstillelser og betalinger
under § 70, subsidizert § 67 og § 74, og i BS-136/2012-HJR fastslog flertallet den vidtgaende nettometode ved

rammepant for kassekreditter.

Lov Konkursloven § 70, stk. 1 Konkursloven § 74 Konkursloven § 76
Konkursloven § 81, stk. 1

PRAKSTs Hpojesteret- Hojesteretsdom om omstadelse af sikkerhedsstillelse og gaeldsafvikling grundet utilberlig 91962022

begunstigelse af bank

Hojesteret - Omstedelse af fordringspant 21.03.2014
Haojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012
Hojesteret - Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70 20.05.2008
Landsretten - Omstgdelse af bankens udvidelse af sikkerhed i konkursramt ejendomsselskab 13.05.2025

Landsretten - Omstodelse af dispositioner i konkursbo: Sparekassen Vendsyssel kendte til insolvens 22 12,2020
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Tredjemandspant og frigivelse — ankenavnspraksis om rammens
s 11 rekkevidde

Et ejerpantebrev bliver ofte stillet af en anden end skyldneren — en segtefzlle, samlever, foralder eller
forretningsforbindelse — og med en »alt-sikrer-klausul«, der deekker ethvert nuvaerende og fremtidigt
mellemverende. Det Finansielle Ankenzevns praksis tegner et konsistent billede af, hvor sveert det er at komme

ud af en sadan ramme.

« Rammen bortfalder ikke, fordi den aktuelle geld indfries. I 158/2014 fastholdt nevnet en pantsetning
fra 1999, selv om saldiene periodevis havde vaeret positive, fordi treekningsretterne pa kassekreditten bestod

uzendret og deres maksima oversteg ejerpantebrevets hovedstol.

+ Kreditudvidelse binder pantsatteren, medmindre banken variond tro. I 70/2021 blev en erhvervskredit
forhgjet fra 15.000 kr. til 100.000 kr. efter samlivsophavelsen, men naevnet fandt det ikke dokumenteret, at

sparekassen var eller burde have veret bekendt med bruddet — pantet deekkede derfor forhgjelsen.

+ Aftale om »genforhandling« erikke et frigivelsestilsagn. 455/2011 og 245/2016 afviste begge, at bankens

formuleringer om revurdering udgjorde bindende tilsagn om frigivelse.

« Manglende radgivning forer sjeldent til ugyldighed. I 503/2011 blev en landmands pantsatning
opretholdt, fordi kreditten faktisk blev forhejet med et beleb svarende precis til sikkerhedens verdi; i
258/2003 blev gentagne underskrifter pa nye pantseetningserkleringer ved debitorskifte tillagt afgorende
vaegt; og1363/2011 matte pantsetteren beere risikoen for, at ejendomsmarkedet faldt, og at bodelingen trak
ud.

» Tredjemandspantet foraldes ikke sammen med de enkelte ydelser. I 381/2021 lgb en ny 10-arig frist fra
den sidste afdragsbetaling, og neevnet preeciserede, at reglerne om tidsbegreensning af tredjemandspant i lov

om finansiel virksomhed alene geelder aftaler indgaet efter 1. juli 2015.

» Pantsatteren har dog krav pa information. 245/2016 slog fast, at banken efter almindelige regler er
forpligtet til at besvare en pantsetters foresporgsler om saldo og bevaegelser pa det engagement, sikkerheden

daekker — et modstykke til, at rammen ellers kan udvides uden pantsztterens medvirken.

Rykning og respektpategninger udger et selvsteendigt tvistefelt. Sg- og Handelsretten forbed efter
Forbrugerombudsmandens segsmal et pengeinstitut at betinge afgivelse af respektpategning af et gebyr,

nar pantebrevet indeholdt en standard omprioriteringsklausul, jf. Forbrugerombudsmandens sag om
respektpategning. Omvendt fastslog Det Finansielle Ankenaevn i 229/2003, at et gebyr kunne opkraeves, nar
ejerpantebrevet netop zkke indeholdt en omprioriteringsklausul, og banken derfor ikke var forpligtet til at
rykke.1128/2018 blev keberen af en ejerlejlighed pélagt at beere bankens gebyr for at slette underpantet,
fordi kebsaftalen udtrykkeligt henlagde omkostningerne ved overtagelse af ejerpantebrevet til keber — et typisk

udslag af, at genanvendelse af rammen er gkonomisk attraktiv.

LoV Aftaleloven § 36, stk. 1 Tinglysningsloven § la, stk. 3

PRAKSIs Detfinansielle ankenaevn - Krav om frigivelse af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for aegtefeelles 19 g4, 2022
geeld og spergsmal om foraeldelse af tredjemandspant

Det finansielle ankenaevn - Klagers heeftelse for samlevers erhvervskredit via ejerpantebrev efter 04.03.2022
samlivsophaevelse

Ejerpantebreve som sikkerhedsinstrument 32


https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/04-12-2014-spoergsmaal-om-frigivelse-af-ejerpantebrev-i-faelles-ejendom-stillet-til-sikkerhed-for-samlevers-erhvervsgaeld
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/04-03-2022-klagers-haeftelse-for-samlevers-erhvervskredit-via-ejerpantebrev-efter-samlivsophaevelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/12-09-2012-krav-om-frigivelse-eller-rykning-af-ejerpantebrev-stillet-som-sikkerhed-for-soens-gaeld-afvist
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/08-06-2017-tredjemandspantsaetters-krav-om-frigivelse-af-ejerpantebreve-efter-skilsmisse-samt-ret-til-indsigt-i-sikret-engagement
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/26-06-2012-landmand-haefter-for-tredjemandspant-i-form-af-to-ejerpantebreve-stillet-som-sikkerhed-for-erhvervskredit
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/30-12-2003-gyldighed-af-tredjemandspantsaetning-i-ejerpantebrev-ved-debitorskifte-og-spoergsmaal-om-bankens-oplysningspligt
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/09-10-2012-bank-berettiget-til-at-kraeve-ejerpantebrev-indfriet-trods-fald-i-ejendomsvaerdi-efter-samlivsophaevelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/19-04-2022-krav-om-frigivelse-af-ejerpantebrev-stillet-som-sikkerhed-for-aegtefaelles-gaeld-og-spoergsmaal-om-foraeldelse-af-tredjemandspant
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/08-06-2017-tredjemandspantsaetters-krav-om-frigivelse-af-ejerpantebreve-efter-skilsmisse-samt-ret-til-indsigt-i-sikret-engagement
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-79985-forbud-mod-gebyr-for-respektpåtegning-ved-omprioritering-af-lån
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-79985-forbud-mod-gebyr-for-respektpåtegning-ved-omprioritering-af-lån
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/14-10-2003-spoergsmaal-om-gebyr-for-rykningspaategninger-paa-ejerpantebrev-uden-omprioriteringsklausul
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/18-09-2018-koeber-af-fast-ejendom-haeftede-for-gebyr-til-saelgers-bank-ved-overtagelse-af-ejerpantebrev
https://www.lovguiden.dk/loven/aftaleloven/36
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1a
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/19-04-2022-krav-om-frigivelse-af-ejerpantebrev-stillet-som-sikkerhed-for-aegtefaelles-gaeld-og-spoergsmaal-om-foraeldelse-af-tredjemandspant
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/04-03-2022-klagers-haeftelse-for-samlevers-erhvervskredit-via-ejerpantebrev-efter-samlivsophaevelse

Lovguiden - 02 Ejerpantebreve som sikkerhedsinstrument Kapitel 02 af 09

Det finansielle ankenaevn - Kober af fast ejendom haeftede for gebyr til selgers bank ved overtagelse 18 99.2p18
af ejerpantebrev

Det finansielle ankenzevn - Tredjemandspantsetters krav om frigivelse af ejerpantebreve efter 08.06.2017
skilsmisse samt ret til indsigt i sikret engagement

Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om frigivelse af ejerpantebrev i feelles ejendom stillet til 04.12.2014
sikkerhed for samlevers erhvervsgeeld

Det finansielle ankenzevn - Bank berettiget til at kraeve ejerpantebrev indfriet trods fald i 09.10.2012
ejendomsveerdi efter samlivsophaevelse

Det finansielle ankenavn - Krav om frigivelse eller rykning af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for 17 g9.2p12
sons geeld afvist

Det finansielle ankenaevn - Landmand hefter for tredjemandspant i form af to ejerpantebreve stillet 24 g¢.2012
som sikkerhed for erhvervskredit

Det finansielle ankenaevn - Gyldighed af tredjemandspantsatning i ejerpantebrev ved debitorskifte  3p.12.2003
og spergsmal om bankens oplysningspligt

Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om gebyr for rykningspategninger pé ejerpantebrev uden 14.10.2003
omprioriteringsklausul

Forbrugerombudsmanden - Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioritering af lan 08.09.2003

Valget mellem ejerpantebrev og skadeslasbrev — og et historisk
s 1 sidelys

Ejerpantebrev og skadeslgsbrev lgser samme grundproblem: at give pantesikkerhed for en fordring, der
frit kan variere inden for et maksimumbelgb. Betzenkning nr. 1471/2006 beskriver forskellen praecist —
ved skadeslgsbrevet giver pantsatteren panthaveren sikkerhed direkte, mens ejeren ved ejerpantebrevet
giver sig selv panteret, som derefter overdrages. Skadeslagsbrevet er ikke et geeldsbrev og har derfor ingen

negotiabilitetsvirkning; ejerpantebrevet i fast ejendom er derimod som udgangspunkt et omsetningsgaeldsbrev.
De praktiske forskelle, som udvalget fremhevede som grund til at bevare ejerpantebrevet, er:

 muligheden for at sikre flere skyldforhold ved samme pantebrev,

- muligheden for umiddelbar genanvendelse, nar det sikrede skyldforhold er indfriet, uden fornyet
tinglysning,

- muligheden for sekundzre og tertizere rettigheder i selve rammen med automatisk oprykning.

Dertil kommer de afgiftsmeessige fordele, som allerede for reformen var betydelige, og som i dag udmentes i den
faste afgift efter § 5 b og i muligheden for at omdanne et ejerpantebrev til et afgiftspantebrev efter § 5 a, stk.
5.Ved virksomhedspant er den afggrende forskel, at skadeslasbrevet efter § 47 ¢, stk. 2 ikke kan overdrages

saerskilt.

Et historisk sidelys viser, at valget mellem de to instrumenter ogsa har haft forvaltningsretlig betydning.
Folketingets Ombudsmand henstillede i 1981 til socialministeren at overveje en ordning, hvorefter krav pa
tilbagebetaling af bistandshjelp til afdragsdelen af terminsudgifter blev sikret ved ejerpantebrev i stedet for
skadeslasbrev — netop fordi tinglysning af et skadeslasbrev udleste offentliggerelse i Tingbladet med angivelse
af bade pantsetter og panthaver og dermed afslgrede, at der var tale om en social sag, jf. Ombudsmandens
udtalelse om tinglysning af krav pa tilbagebetaling af bistandshjeelp. Henstillingen blev fulgt: ved lov nr. 620 af
6. december 1982 blev bistandslovens § 25, stk. 2, eendret, sa det direkte fremgik, at kravet ogsa kunne sikres ved
ejerpantebrev. Ejerpantebrevets neutralitet — at det ikke af dokumentet fremgar, hvad rammen skal anvendes til

— er altsa ikke kun en kreditmeessig, men ogsa en diskretionsmaessig egenskab. Den samme egenskab er beskrevet
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1 Indenrigsministeriets vejledning om lan til betaling af ejendomsskatter, hvor det bemaerkes, at det »ved et
ejerpantebrev ... ikke [vil] fremga af ejerpantebrevet, hvad det skal anvendes til«, hvorfor der kraeves en saerskilt

pategning for at opna afgiftsfritagelse.

LoV Tinglysningsafgiftsloven § 5a, stk. 5 Tinglysningsafgiftsloven § 5b, stk. 1
Tinglysningsloven § 47c, stk. 1-2

PRAKsIs Landsskatteretten - Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt 06.01.2025
pantebrev

Skatteradet - Skatteradet bekrafter: Fast tinglysningsafgift ved omdannelse af virksomhedspant fra 12 g¢.2026
skadeslosbrev til ejerpantebrev uden underpantsatning

s 1; Sammenfatning: syv arbejdsregler for rammepantet

Praksis og forarbejder kan sammenfattes i syv arbejdsregler, som en radgiver ber have for gje ved enhver

disposition over et ejerpantebrev:

1. Tinglys alt. Bade stiftelse af underpant, forhgjelse, videreoverdragelse og frempantsetning kraever
tinglysning for at vaere beskyttet, jf. § 1 a, stk. 1 og 4. P-23-13 viser, at heller ikke en virksomhedsoverdragelse

af et helt engagement fritager fra sikringsakten.

2. Husk fordringssporet ved siden af pantesporet. Panteretten sikres ved tinglysning, men den
underliggende fordring overdrages efter gaeldsbrevslovens regler, og debitorskifte kraever dokumentation
—jf. P-7-12.

3. Meddel straks, hvis du bryder ind i en ramme. Rammepanthaverens gode tro — og dermed hans ret
til at kreditudvide forud for dig — opherer forst, nar meddelelsen er kommet frem, jf. § 1 a, stk. 3.
Abonnementsmeddelelser efter § 50 ¢, stk. 6 erstatter ikke meddelelsen, men kan bringe rammepanthaveren

1 ond tro.

4. Angiv prioritetsstillingen korrekt. Et indbrudspantedokument skal angive foranstaende rettigheder bade
1 ejendommen og inden for rammen, mens et underpantsdokument alene skal angive rettighederne inden

for rammen, jf. § 15, stk. 6.

5. Rammen er ikke et udlagsobjekt. Kreditorforfelgning skal rettes mod det pantsatte aktiv eller mod den

underliggende fordring — ikke mod ejerpantebrevet selv.

6. Genanvend fremfor at slette. Efter Sag 317/2011 kan auktionskeberen velge at lade et
udaekket ejerpantebrev tiltransportere og genanvende det som pantsetningsgrundlag; sletning efter
retsplejeloven § 581, stk. 1 er en ret, ikke en pligt. Afgiftsmeessigt understgttes genanvendelsen af
afgiftspantebrevsordningen i tinglysningsafgiftsloven § 5 a, stk. 5.

7. Var opmarksom pa omstedelsesrisikoen. Et underpant, der stilles for allerede eksisterende geld i tiden
op til en konkurs, rammes af konkursloven § 70, og en udvidelse af sikkerheden over for en insolvent
skyldner kan omstedes efter § 74 med erstatningspligt efter § 76 — som 1 BS-25020/2021-HJR og
BS-59868/2023-VLR.
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Samlet er ejerpantebrevet efter reformen blevet mere gennemsigtigt, men ikke mindre kompliceret: dokumentet
er dematerialiseret, sikringsakterne er ensrettede, og prioritetskonflikterne afggres af tinglysning kombineret
med god tro — men den gamle, aftaleretligt forankrede meddelelsesmekanik lever videre som lovfaestet regel 1 &
1 a, stk. 3 og dens parallelleri §§ 42 d,42j,47 og47 g.

LoV Konkursloven § 74 Retsplejeloven § 581, stk. 1 Tinglysningsloven § la, stk. 1-4
Tinglysningsloven § 15, stk. 6

PRAKSTS Hpojesteret- Hojesteretsdom om omstadelse af sikkerhedsstillelse og gaeldsafvikling grundet utilberlig g1.p6.2022

begunstigelse af bank
Hgjesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012
Landsretten - Omstegdelse af bankens udvidelse af sikkerhed i konkursramt ejendomsselskab 13.05.2025

Se- og Handelsretten - Manglende tinglysning af lgserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte 11 .94.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

So- og Handelsretten - Anerkendelse af panteret i ejerpantebreve ved ejerskifte uden formel 28.11.2012
galdsovertagelse
REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
Konkursloven § 70 stk. 1 Retsplejeloven § 581 stk. 1
Tinglysningsafgiftsloven § 5b stk. 1 Tinglysningsloven § la stk. 1-4
Tinglysningsloven § 42j stk. 3 Tinglysningsloven § 47 stk. 2-7
Tinglysningsloven § 47c stk. 1 Tinglysningsloven § 47g
materiate Citerede afgerelser 39 afgsrelser
HIJESTERET - @VERSTE INSTANS 4
01.06.2022 Hojesteretsdom om omstadelse af sikkerhedsstillelse og geeldsafvikling grundet 2104-2508

utilberlig begunstigelse af bank

21.03.2014 Omstedelse af fordringspant 5435-6518
15.86.2012  Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 317-2011
20.05.2008 Sag om omstagdelse af betalinger efter Konkursloven § 70 591-682
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 4
13.05.2025 Omstedelse af bankens udvidelse af sikkerhed i konkursramt ejendomsselskab 10401-12240
22.12.2020 Omstedelse af dispositioner i konkursbo: Sparekassen Vendsyssel kendte til insolvens 1456-1767
13.04.2012  Sag om omstedelighed af fordringspant 5434-6517
12.08.2011  Vestre Landsret ophaver Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af 4875-5882

erstatningsejerpantebrev
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S@- 0G HANDELSRETTEN - SPECIALRET

11.04.2014 Manglende tinglysning af lgserejerpantebrev ved bankovertagelse medforte tab af
sikkerhed over for konkursbo

28.11.2012 Anerkendelse af pantereti ejerpantebreve ved ejerskifte uden formel geeldsovertagelse
LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

19.02.2025 Afslag pa godtgerelse af tinglysningsafgift ved tastefejl i ejerpantebrevs hovedstol
06.01.2025  Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt pantebrev

08.01.2020 Landsskatteretten: Afgiftsberegning ved tinglysning af skadeslesbrev med
virksomhedspant ved debitorskifte

08.01.2020 Landsskatteretten: Tinglysningsafgift ved virksomhedspant - Aflgsning af pantebrev

14.11.2019  Landsskatterettens afgerelse om tinglysningsafgift vedrerende virksomhedspant og
aflesning af pantebrev

07.08.2019  Krav om fuld tinglysningsafgift ved efterfolgende inddragelse af yderligere
ejendomme under et eksisterende ejerpantebrev

28.06.2019  Landsskatteretten stadfzester afgorelse om variabel tinglysningsafgift ved
fejltinglysning af ejerpantebrev

20.10.2016  Afgiftsfritagelse for tinglysning af pantebrev - omdannelse til ejerpantebrev
26.08.2010  Tinglysningsafgift - Dobbelt tinglysning af ejerpantebrev grundet teknisk fejl

SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED

12.06.2026  Skatterddet bekreefter: Fast tinglysningsafgift ved omdannelse af virksomhedspant fra
skadeslasbrev til ejerpantebrev uden underpantsaetning

12.086.2026  Tinglysningsafgift ved udvidelse af ejerpantebrev ved sammenlegning af
andelslejligheder - fuld afgift, ikke afgiftsnedsaettelse

03.09.2025 Tinglysningsafgift ved sampantsatning af ejendomme med afgiftspantebreve
27.10.2017  Stempelfrie ejerpantebreve anses afgiftsberigtiget for tinglysningsafgift

DET FINANSIELLE ANKENEVN - NEVN / KLAGEINSTANS

19.04.2022  Krav om frigivelse af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for aegtefzlles gaeld og
sporgsmal om forzldelse af tredjemandspant

04.03.2022  Klagers heeftelse for samlevers erhvervskredit via ejerpantebrev efter
samlivsophevelse

16.12.2020  Spergsmal om bankens erstatningsansvar over for pantekreditor ved aflysning af
privat pantebrev

18.09.2018  Kaber af fast ejendom haeftede for gebyr til seelgers bank ved overtagelse af
ejerpantebrev
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24.05.2018  Bank var berettiget til at aflyse ejerpantebrev mod betaling af hovedstolen frem for
fuld restgeeld ved salg af andelsbolig

08.06.2017 Tredjemandspantsatters krav om frigivelse af ejerpantebreve efter skilsmisse samt ret
til indsigt i sikret engagement

04.12.2014  Spergsmal om frigivelse af ejerpantebrev i felles ejendom stillet til sikkerhed for
samlevers erhvervsgzld

09.10.2012 Bank berettiget til at kreeve ejerpantebrev indfriet trods fald i ejendomsveerdi efter
samlivsopheevelse

12.09.2012  Krav om frigivelse eller rykning af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for sens geeld
afvist

26.06.2012 Landmand hefter for tredjemandspant i form af to ejerpantebreve stillet som
sikkerhed for erhvervskredit

10.05.2007 Krav om frigivelse af handpantsat ejerpantebrev mod betaling af pantets hovedstol

09.03.2006 Klager fik medhold i prioritering af geeldsafvikling ved indfrielse af handpantsat
ejerpantebrev

30.12.2003  Gyldighed af tredjemandspantsatning i ejerpantebrev ved debitorskifte og spergsmal
om bankens oplysningspligt

14.10.2003  Spergsmal om gebyr for rykningspéategninger pa ejerpantebrev uden

omprioriteringsklausul

FORBRUGEROMBUDSMANDEN - NEVN / KLAGEINSTANS

08.09.2003 Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioritering af lan

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

16.12.2024  Kontrolafgift annulleret: Korrekt p-skiveindstilling ved parkering for
tidsbegraensningens start
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Betenkning om EDB i tinglysningen
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Pant og udleeg i andelslejligheder — Betaenkning nr. 1421

nr. 1421 - 2002 - @Pkonomi- og Erhvervsministeriet

Beteenkning om digital tinglysning

nr. 1471 - 2006 - Justitsministeriet
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03 PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over handpant —
radighedsbergvelse, sikringsakt og realisation

Fra effektiv radighedsberovelse til tvangsauktion efter retsplejelovens § 538 a

Version 2 Opdateret 5. sep. 2026 31 afggrelser - 1997-2024 Les online

INTRODUKTION

Handpant er den possessoriske sikkerhedsret i lgsore, veerdipapirer og omsaetningsgeeldsbreve,

hvor sikringsakten bestar i effektiv radighedsberovelse af pantsatter — modsatningen til det

tinglyste underpant. Retsgrundlaget er delt: selve radighedsbergvelseskravet er en ulovreguleret
retsgrundsztning, mens geldsbrevslovens § 22 lovfaester kravet for omsaetningsgeldsbreve, og
retsplejelovens § 538 a regulerer realisationen. Praksis fra Hojesteret, Sg- og Handelsretten,
EU-Domstolen og Det finansielle ankenavn viser et gennemgaende menster: sikkerheden star og falder
med, om pantsatter reelt er afskaret radigheden, og panthaverens processuelle fortrin — fyldestgorelse
uden fogedrettens medvirken og separatiststilling i konkurs — modsvares af et ufravigeligt varselskrav

og en skarp omstadelsesrisiko, nar sikringsakten kommer for sent.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Handpantetssikringsakt er effektiv radighedsbergvelse af pantsatter; symbolsk eller proforma besiddelse

er ikke tilstreekkelig over for pantseetters kreditorer.

()2 Bevarer pantsatter radigheden over det pantsatte, stiller retspraksis krav om meget strenge
kontrolforanstaltninger fra panthaverens side, og bevisbyrden for at kontrollen faktisk er udevet, pahviler

panthaveren.

()3 Pantsetning af et omsatningsgaeldsbrev har efter gaeldsbrevslovens § 22 ingen gyldighed mod

overdragerens kreditorer, medmindre erhververen har faet geeldsbrevet i heende.

(4 Simple fordringer sikres ikke ved radighedsbergvelse, men ved denuntiation efter geeldsbrevslovens § 31

— og fordringer kan slet ikke underpantszettes ved tinglysning af pantebrev.

(5 Vedhandpant kan panthaveren beslutte tvangsauktion uden fogedrettens medvirken; forudgaende udleeg

til forauktionering er ikke nedvendigt.
(6 Varselskravet i retsplejelovens § 538 a, stk. 2 — anbefalet brev med en uges frist — kan ikke fraviges ved

aftale, og atkald er udtrykkeligt ugyldigt; kun nedvendigheden af omgéende salg for at undga tab kan

begrunde fravigelse.
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§ 1

Noterede finansielle instrumenter skal szelges gennem et fondsmeeglerselskab og ikke pa tvangsauktion,
jf. § 538 a, stk. 1, 2. pkt.

Pantsatte fordringer kan inddrives af panthaveren efterhdnden som de forfalder, og reglen geelder

tilsvarende for virksomhedspant i fordringer og fordringspant.

Handpanthaverens adgang til fyldestgerelse bergres hverken af pantseetters konkurs eller af
rekonstruktionsbehandling, men betalingsopfordring skal tillige rettes til boet, og boet kan lade pantet

vurdere.

Pant, der ikke er tilsagt ved geeldens stiftelse eller ikke sikret uden unedigt ophold derefter, kan omstades,

hvis sikringsakten er foretaget senere end tre maneder for fristdagen.

Likviditetsmangel hos skyldneren kan ikke retfaerdiggere et ophold i sikkerhedsstillelsen; forsinkelser pa
3-4 dage er ikke "uden unedigt ophold".

Lebende sikkerhedsstillelse for samtidig stiftet geeld er ikke pant for gammel geeld og kan derfor ikke

omstades efter konkurslovens § 70.

En zldre panteret i lgsore gar forud for en senere stiftet aftalemaessig tilbageholdsret i samme genstand.
Ved overdragelse af en tinglyst underpanteret i lgsore er tinglysning den nedvendige sikringsakt — ogsa
ved virksomhedsoverdragelse af en bank — og manglende tinglysning medferer ekstinktion over for
pantsetters konkursbo.

For finansiel sikkerhedsstillelse efter kapitalmarkedslovens kapitel 36 kan der aftales straksrealisation
uden forudgdende meddelelse og uden serlig fremgangsmade, men realisationen skal ske pa

forretningsmeessigt rimelige vilkar.

EU-Domstolen kraever ogsa ved pant i kontantindestaende, at sikkerhedshaveren har opnéet radighed

eller kontrol, dvs. at kontohaveren faktisk er hindret i frit at rade over midlerne.

Manglende individualisering af det pantsatte har kun betydning i forhold til pantsatters kreditorer, ikke

i det interne forhold mellem pantsztter og panthaver.

En standardmeessig alskyldsklausul udvider ikke uden videre et tredjemandspant til ogsa at omfatte

debitors kautionsforpligtelser for tredjemandsselskaber.

Radighedsbergvelsen som handpantets gyldigheds- og sikringsakt
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Handpanteretten hviler ikke pa en samlet lovregulering, men pa en ulovreguleret retsgrundsetning, hvorefter
panteretten kun far virkning over for pantseetters kreditorer, hvis pantsatter reelt er afskaret radigheden over
det pantsatte. Arbejdsgruppen bag betaenkning nr. 1421/2002, s. 166 formulerer forudsetningen preaecist, nar

den beskriver, hvad der er karakteristisk for de aktiver, som retsplejelovens realisationsregel for handpant sigter
pa:

Karakteristisk for disse tilfelde er navnlig, at der er tale om tvangsrealisation af aktiver, som skyldnerne ikke lcengere

rdder over, idet pantets etablering var ensbetydende med, at pantet kom uden for pantscetters rdadighedssfcere.

Det er netop dette krav, praksis handhaver strengt. I P-8-06 havde to langivere faet "transport"iet
softwareselskabs fremtidige royaltybetalinger, men det var udtrykkeligt aftalt — og meddelt udgiverne — at
selskabet fortsat med frigerende virkning kunne oppebzre royalties, indtil panthaverne fremsatte skriftligt
pakrav. Sg- og Handelsretten lagde til grund, at der "saledes ikke [var] sket den seedvanlige radighedsberavelse,
som normalt er forudsatningen for opretholdelse af panteret”, og opstillede den skeerpede standard, der gelder,

nar radigheden bevares:

Efier bevisforelsen, herunder de afgivne forklaringer, finder skifteretten det ikke godtgjort, at panthaverne har fort
en sddan kontrol med pantet, herunder med royaltybetalingerne, at deres panteret kan betragtes som vcerende

opretholdt.

Dommen illustrerer to ting. For det forste er kontrolkravet en reel og selvsteendig betingelse — det er ikke nok, at
panthaverne som i sagen paberabte sig "teet kontakt med selskabets ledelse" eller en aftalt revisoradgang. For det
andet er bevisbyrden panthaverens: boet skulle ikke pavise manglende kontrol, panthaverne skulle godtgere, at

kontrollen faktisk var udevet. Resultatet blev, at panthaverne alene fik simple krav i boet efter konkurslovens §
97.

Sondringen mellem panteret og andre fortrinsstillinger holdes tilsvarende skarp. Erhvervsankenavnet fastslog
197-55.641, at en fast etableret modregningsadgang ikke kan sidestilles med pantsaetning: adgangen til
modregning giver ganske vist modregneren et fortrin frem for de almindelige kreditorer, men den yder ikke

den beskyttelse mod tredjemands krav — f.eks. udlaeg i tilgodehavendet — som en egentlig sikkerhedsstillelse

indebeerer.

Lov Gaeldsbrevsloven § 31, stk. 1 Konkursloven § 97

PRAKSIS So-og Handelsretten - Gyldigheden af pantesikkerhed i royaltybetalinger uden effektiv 25.04.2007
radighedsberovelse
Erhvervsankenavnet - Modregningsadgang sidestilles ikke med pantsaetning ved 29.09.1997

kapitaldekningsberegning for pengeinstitutter

Handpant i geldsbreve og fordringer — gaeldsbrevslovens § 22 og
s » grensen til denuntiation

For omsatningsgaldsbreve er radighedsbergvelseskravet lovfastet. Efter geeldsbrevsloven § 22 har
"[plantsetning af et omsaetningsgaeldsbrev og anden overdragelse til sikkerhed ... ikke gyldighed mod
overdragerens kreditorer, medmindre erhververen har faet gaeldsbrevet i heende". Bestemmelsen var en af
de nyskabelser, kommissionen bag geeldsbrevsloven selv fremhzevede. Af de almindelige bemaerkninger til

lovudkastet fremgar, at udkastet ud over kodifikation indeholdt "adskillige Regler, der — til Dels paa vaesentlige
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Punkter — sendrer den nuveerende Retstilstand", og at netop "§§ 22 og 31 (Gyldigheden af Pantsetning m. v.
overfor Overdragerens Kreditorer)" horte til disse. I bemerkningerne til § 22 beskrives den hidtidige retstilstand

og begrundelsen for skiftet:

For at en Transport af en Fordring skal have Gyldighed overfor Overdragerens Kreditorer, krceves der efier
nugeeldende Ret - bortset fra Transport til Sikkerhed, jfr. nedenfor - intet udover den blotte Afiale om Overdragelsen.
[...] Iovrigt anvender Forretningslivet allerede nu kun sjceldent Paategning paa Geeldsbreve om Pantscetning, hvorfor

Andringen formentlig ikke vil volde Vanskelighed i Praksis.
Kilden er lovudkastet med bemaerkninger i Folketingstidende 1937-38, tilleeg A, s. 1346.

For simple fordringer er sikringsakten derimod ikke besiddelse, men denuntiation: efter geeldsbrevsloven § 31,
stk. 1 har overdragelse til eje eller pant ikke gyldighed mod overdragerens kreditorer, medmindre skyldneren
har faet underretning. Kun hvor geldsbrevets szrlige beskaffenhed medferer, at skyldneren ikke frigeres ved
betaling til andre end theendehaveren, vender reglen tilbage til besiddelseskravet, jf. § 31, stk. 4. Den mellemvej,
som P-8-06 repreasenterede — formel denuntiation kombineret med fortsat raderet hos pantseetteren — er netop

dér, hvor kontrolkravet bliver afggrende.

Underpant er ikke et alternativ pa fordringsomradet. Efter tinglysningsloven § 47, stk. 10 kan
omsaetningspapirer, simple gaeldsbreve og andre fordringer ikke pantsettes ved tinglysning af pantebrev

efter tinglysningslovens regler. Beteenkning nr. 1421/2002 henviser til den tilsvarende dagaeldende regel og
konstaterer samtidig, at pant i simple fordringer — selv om det "strengt taget ikke har form af handpantseetning”

— alligevel omfattes af realisationsreglen i retsplejelovens § 538 a.

Hojesteret har 1 BS-503/2006-HJR vist, hvor lidt der formelt kraeves af denuntiationen, nér den blot er
utvetydig og rettidig. En flyleasingaftale indeholdt en rammeaftale om, at leasingtageren méaned for méaned
skulle overdrage naermere angivne fremtidige flyruteindtegter til udlejeren som sikkerhed for de kommende
lejebetalinger. Meddelelsen skete ved en pategning pa de fakturaer, der blev sendt til fragtdebitor ("amount has
been assigned to Part A"). Hgjesteret fandt, at disse meddelelser "ma anses for beherig denuntiation og for sket
praktisk taget samtidig med og i hvert fald uden unedigt ophold efter den lobende stiftelse" af lejekravene, og

at der derfor ikke var grundlag for omstedelse.

Lov Gaeldsbrevsloven § 22 Galdsbrevsloven § 31, stk. 1, 4 Retsplejeloven § 538a, stk. 1

Tinglysningsloven § 47, stk. 10

PRAKSISs Hoejesteret - Sag om omstadelse af betalinger efter Konkursloven § 70 20.05.2008
So- og Handelsretten - Gyldigheden af pantesikkerhed i royaltybetalinger uden effektiv 25.04.2007
radighedsbergvelse

Handpant i veerdipapirdepoter, kontantindestaender og
s 5 tredjemandsdeponering

I bankpraksis etableres handpant typisk ved, at veerdipapirer overfores til et sikkerhedsdepot, eller ved at
indestdendet pa en konto pantsettes med den virkning, at kunden afskeeres dispositionsretten. Det er netop

radighedsafskeringen — ikke aftalens betegnelse — der baerer sikkerheden.

[371/2010 havde en kunde den 16. februar 2007 underskrevet en handpantsatningserklering, hvorved et
depot med 4.000 GN Store Nord-aktier blev stillet til sikkerhed for hans engagement. Vilkarene gav banken
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adgang til at udeve alle pantsetterens rettigheder over det pantsatte og til at realisere "med en uges varsel, eller
straks hvis det var nedvendigt for at begraense tab" — en direkte kontraktuel afspejling af retsplejelovens § 538
a, stk. 2. Kunden gjorde netop geldende, at placeringen i sikkerhedsdepot "reelt fratog ham dispositionsretten’,
hvilket banken ikke bestred; tvisten angik derimod en pastaet salgsordre og blev afvist af Det finansielle

ankenzvn, fordi afgerelsen kraevede parts- og vidneforklaringer.

Ved pantsatning af kontantindestaender er sondringen mellem pant og modregning central. ] 219/2015
havde en kunde underskrevet en handpanterkleaering omfattende "det til enhver tid indestdende" pa en
bestemt konto til sikkerhed for enhver forpligtelse. Da banken senere haevede 246.359 kr. til deekning af en
kautionsforpligtelse, gjorde banken geldende, at der ikke var tale om modregning, men om "realisation af et
deponeret indestaende til sikkerhed for klagerens forpligtelser". Ankenaevnet ndede frem til, at dispositionen
under alle omsteendigheder var berettiget som modregning, og fandt det derfor unedvendigt at tage stilling til

pantsatningserkleringen — en typisk situation, hvor banken har to selvstaendige hjemler at stotte sig pa.

Indsigelsen om manglende individualisering ved pant i en variabel kontosaldo blev behandlet direkte i

105/2007, hvor et samlet ankenzevn fastslog:

Det er uden betydning for klagerens forpligtelse som handpantscetter, at handpantscetningen muligt ikke er
tilstreekkeligt individualiseret, idet dette sporgsmdl alene har betydning i tilfcelde af retsforfolgning fra klagerens

kreditorer.

Udsagnet indfanger handpantets dobbelte karakter: individualisering og radighedsbergvelse er sikringsakts-
og kreditorbeskyttelsessporgsmal, ikke gyldighedsbetingelser i det interne forhold mellem pantsetter og

panthaver.

EU-Domstolen har i C-156/15 (Private Equity Insurance Group mod Swedbank) sat den samme betingelse
pa EU-retlig formel for pant i kontantmidler omfattet af direktivet om finansiel sikkerhedsstillelse. Domstolen
fastslog, at direktivet ogsa omfatter midler pa en almindelig anfordringskonto, men at sikkerhedshaverens
realisationsret er betinget af; at sikkerheden faktisk er "etableret": sikkerhedshaveren skal have opnaet
radighed eller kontrol over midlerne, hvilket i praksis betyder, at sikkerhedsstilleren skal have vaeret hindret
adgang til frit at rade over midlerne. Da kontohaveren i hovedsagen ikke var afskaret radigheden, faldt

sikkerhedsstillelsen uden for direktivets beskyttelse.

Tredjemandsdeponering er den tredje praktiske variant. Justitsministeriets retningslinjer om handpantsatning
af ejerpantebrev til sikkerhed for bedeafvikling illustrerer, hvad der kraeves ved sekundeer pantseetning, jf.
vejledning om benadning, udsattelse, eftergivelse og henstand m.v,, bilag 12: meddelelsen om den sekundeere
pantsaetning skal fremsendes anbefalet til forpanthaveren, der anmodes om at notere pantsatningen og
bekreefte "sin indforstaelse med ikke at udlevere pantebrevet til debitor” uden myndighedens tilladelse. Kernen

er, at den tredjemand, der besidder pantet, forpligtes til at respektere pantet — ellers er radighedsberovelsen ikke
effektiv.

LoV Lov om kapitalmarkeder § 197, stk. 1 Retsplejeloven § 538a, stk. 2

PRAKSTs EU-Domstolen - Fortolkning af EU-direktiv om finansiel sikkerhedsstillelse: Krav om 09.11.2016
radighedsberevelse for pantsatte kontomidler under insolvens

Det finansielle ankenavn - Indsigelse mod pengeinstituts modregning i indestdende og indbetaling til 23 pg. 2016
deekning af kautionsforpligtelse

Det finansielle ankenzevn - Erstatningsansvar ved handpantsatning af veerdipapirdepot og pastaet 21.11.2011
manglende eksekvering af salgsordre
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Det finansielle ankenavn - Tvist om handpantsetning for samlevers ldn ved brug af forkert formular 74 g5.2007

Realisation efter retsplejelovens § 538 a — tvangsauktion uden
s » fogedrettens medvirken

Handpanthaverens processuelle fortrin ligger i retsplejeloven § 538 a. Efter stk. 1 kan panthaveren — nar

et krav sikret ved handpant ikke fyldestgores rettidigt — "lade pantet bortselge ved tvangsauktion’, mens
finansielle instrumenter med kurs pa et dansk eller udenlandsk reguleret marked derimod skal szlges gennem
et fondsmeeglerselskab. Kontrasten til underpant er skarp, som det fremgar af beteenkning nr. 1421/2002, s.
166:

Huvor en panthaver har underpant i fast ejendom eller losore, krcever afholdelse af tvangsauktion over aktivet, at
fogedretten har foretaget udlceg til forauktionering, jf. retsplejeloven § 538. Ved handpant kan panthaveren derimod
uden fogedrettens medvirken beslutte, at det pantsatte skal forseges afhcendet pa tvangsauktion, jf. retsplejelovens §
538 a [...] Ved handpant er forudgdende udlceg til forauktionering sdledes ikke nodvendig.

Dette skal ses i sammenhaeng med retsplejeloven § 538, stk. 1, hvorefter det er udleegget til forauktionering, der

giver retten til at seette det udlagte til offentlig auktion.

§ 538 a, stk. 3 fastseetter en seerskilt fyldestgorelsesmade for fordringspant: "Pantsatte fordringer kan inddrives
af panthaveren, efterhanden som de forfalder." Straffeafdelingens seedvanlige auktionsvej er altsa unedvendig
— den seedvanlige inddrivelsesmetode er, som Konkursradets udvalg formulerede det i beteenkning nr.

1459/2005 om virksomhedspant, at fordringens skyldner betaler direkte til panthaveren.

Bestemmelsens ordlyd afspejler tre lag af senere loveendringer, som alle er dokumenteret i lovhistorikken:

Ar Aindring Indhold

2005 Virksomhedspantloven Nyt stk. 4 indsat, sa virksomhedspant i
fordringer og fordringspant far samme
adgang til fyldestgorelse som handpant

2007 MiFID-gennemforelsen "Fondsberser" og "autoriserede
markedspladser" erstattes af
feellesbetegnelsen "regulerede markeder”
(ikrafttreeden 1. november 2007)

2017 MiFID II-gennemforelsen "Verdipapirer" og "verdipapirhandler"
endres til "finansielle instrumenter” og
"fondsmaeglerselskab" (ikrafttreeden 3.
januar 2018)

Om 2007-andringen anferer forarbejderne udtrykkeligt, at der er tale om konsekvensendringer, og at det
som folge af ophavelsen af sondringen mellem fondsberser og autoriserede markedspladser "foreslas, at salg

af veerdipapirer fremover sker pa det regulerede marked, hvor de pageldende vaerdipapirer har kurs".

Udvidelsen i 2005 var netop begrundet i tvivl om, hvorvidt § 538 a rakte videre end handpant. Udvalget bag
virksomhedspantsbeteenkningen konstaterede, at det var "tvivlsomt, om disse regler i retsplejelovens § 538 a vil
finde anvendelse pa en ordning med virksomhedspant, da reglerne geelder for handpant, herunder handpant 1
fordringer", og foreslog derfor bestemmelsen andret. Resultatet er den nuverende § 538 a, stk. 4, der henviser

til tinglysningsloven § 47 ¢, stk. 3, nr. 1 og § 47 d.
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At realisationen skal ske forsvarligt, folger af almindelige panteretlige grundseetninger og af det ansvar,
panthaveren padrager sig ved forssmmelig handtering. Det finansielle ankenavn afviste 1 457/2012 en
indsigelse om, at pantsatte bade og scootere var solgt under markedspris, fordi det ikke var godtgjort, og
naede tilsvarende resultat i 366/2018 om realisation af aktier, ejendomme og malerier — men i begge sager
var provelsen reel, og bevisbyrden for tab 14 hos pantsatteren. Illustrativt for panthaverens modsatrettede
handlepligt er P-9-04, hvor et konkursbo tilbageholdt aktier under en tvist om ejendomsretten og blev
erstatningsansvarligt, fordi det havde "tilsidesat sin handlepligt til at sikre aktiernes veerdi", da kurserne steg

voldsomt.

LoV Retsplejeloven § 538a, stk. 1-4 Retsplejeloven § 538, stk. 1
Tinglysningsloven § 47c, stk. 3 Tinglysningsloven § 47d
PRAKSIS So-og Handelsretten - Erstatningsansvar for konkursbo ved manglende udlevering af aktier og 08.03.2006
efterfolgende kurstab

Det finansielle ankenaevn - Indsigelse mod geeldsopgerelse, realisation af aktiver og gebyr for 06.02.2020
sagsindsigt efter konkurs og vergemal

Det finansielle ankenaevn - Sag mod Vestfyns Bank om gaeldsopgerelse, realisation af 04.10.2013
pantesikkerheder og ugyldig veernetingsaftale

s s Varselskraveti§ 538 a, stk. 2, og forbuddet mod aftalt fravigelse

Modstykket til panthaverens adgang til at realisere uden fogedrettens medvirken er et ufravigeligt varsel.

Retsplejeloven § 538 a, stk. 2 bestemmer:

Inden panthaveren tager skridt til fyldestgorelse, skal han, medmindre pantscetterens bopcel er ham ubekendt, med
en uges varsel ved anbefalet brev opfordre denne til at opfylde kravet, medmindre omgaende salg er nedvendigt for

at undgad eller begreense et tab. Afkald pd sdadan opfordring er ikke gyldigt.

Tre elementer bor fremhaeves. For det forste er formkravet — anbefalet brev — og fristen pa en uge lovbestemte
og ikke overladt til parternes aftale. For det andet er den eneste materielle undtagelse, at omgaende salg er
nedvendigt for at undga eller begranse et tab; undtagelsen er reelt kursrisiko-betinget og kan ikke bruges

som generel omgaelse. For det tredje afskaerer sidste punktum udtrykkeligt forhandsafkald — bestemmelsen
er dermed en af de fa preeceptive regler i det ellers aftalebaserede handpantsforhold og indebzerer samtidig,

at aftaler om en anden realisationsfremgangsmade eller om, at pantet uden videre tilfalder panthaveren ved

misligholdelse (lex commissoria), ikke kan tilsidesette den lovbestemte procedure.

Standardvilkarene 1 pengeinstitutternes handpantsetningserkleeringer er formuleret i direkte tilslutning hertil.
1 371/2010 gengives bankens vilkar saledes, at realisation kunne ske "med en uges varsel, eller straks hvis det

var nedvendigt for at begraense tab" — altsd en ordret gengivelse af lovens struktur.

Et sidespor med praktisk betydning er, at panthaveren ved samtidig konkurs ogsa skal rette
betalingsopfordringen til boet, jf. konkursloven § 91, stk. 2, hvorefter "[b]etalingsopfordring og andre
meddelelser rettes tillige til boet", og boet er berettiget til at lade pantet vurdere. Varselsreglen dublerer sig altsa

1 insolvenssituationen.

Nar handpantet realiseres, indgar kun overskuddet i pantsatterens formue. Det er ogsa skatte- og boretligt
fastholdt: efter cirkuleere om verdiansattelsen af aktiver og passiver i dedsboer m.m., pkt. 28 skal boet "kun

indteegtsfore det overskud, der fremkommer, efter at saelgeren er fyldestgjort" ved realisation af lgsere, som
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afdede havde handpantsat; realiseres genstanden ikke, medtages den til fuld handelsveerdi med heeftelsen under

passiverne.

LoV Konkursloven § 91, stk. 2 Retsplejeloven § 538a, stk. 2

PRAKSTIs Det finansielle ankenaevn - Erstatningsansvar ved handpantsaetning af vaerdipapirdepot og pastaet 21.11.2011
manglende eksekvering af salgsordre

s o Separatiststilling i konkurs, rekonstruktion og gaeldssanering

Handpanthaverens staerkeste retsvirkning er, at insolvensbehandling ikke afskeerer fyldestgorelsen.
Konkursloven § 91, stk. 1 fastslar kort og godt, at "[a]dgangen til fyldestgorelse af krav, der er sikret ved handpant
eller anden tilsvarende sikkerhedsret, [ikke] bergres ... af pantsatters konkurs". Reglen suppleres af § 91, stk.

3, der udstraekker den til virksomhedspant i fordringer og fordringspant — en udvidelse, som udvalget bag
betaenkning nr. 1459/2005 foreslog netop med den begrundelse, at en virksomhedspanthaver "pa samme

made ber have muligheden for at fyldestgere sig i de pantsatte fordringer som separatist under konkurs".

Tilsvarende gaelder under rekonstruktion. Konkursloven § 12 ¢, stk. 1 opstiller en reekke begraensninger i

adgangen til at sege fyldestgerelse, men stk. 4 undtager udtrykkeligt handpantet:

Adgangen til fyldestgorelse af krav, der er sikret ved handpant eller anden tilsvarende sikkerhedsret eller ved
virksomhedspant i fordringer [...] eller fordringspant [...] berores ikke af rekonstruktionsbehandlingen.

Handpanthaveren er dermed hverken bundet af rekonstruktionens fyldestgorelsesforbud eller af den

betalingsordning for lebende pantydelser, der efter § 12 ¢, stk. 5 geelder for andre panthavere.

Separatiststillingen forudseetter dog, at man rammer den rigtige processuelle vej. I P-15-17 blev en

fordringsprevelsessag afvist, fordi indsigelsen mod kurators indstilling om at godkende en banks krav pa ca. 3,7
mio. kr. som separatistkrav efter konkursloven § 82 ikke var formuleret som en pastand rettet mod indstillingen,
jf. § 133. Materielt er § 82's regel om, at "[h]vad der tilhorer tredjemand eller af andre grunde ikke kan inddrages
1 konkursmassen, udleveres til den berettigede", i gvrigt kun grundlaget for den egentlige separatistret — ikke for

panthaverens fortrinsstilling, der folger af § 91.

Ogsa gaeldssanering lader tredjemandspantet std. 1 9902016/1999 nagtede et realkreditinstitut at udlevere et
ejerpantebrev, som klageren havde stillet i sin ejendom til sikkerhed for egtefallens geeld, efter at aegtefzellen
havde faet geeldssanering. Ankenzvnet fastholdt naegtelsen med henvisning til, at en geeldssaneringskendelse
ingen indflydelse har pa fordringshaverens rettigheder mod tredjemand, der har stillet pant for skyldnerens
geeld — en retsstilling, der i den gaeldende lov afspejles i konkursloven § 226, stk. 3, hvorefter kendelsen "ingen
indflydelse [har] pa fordringshaveres rettigheder mod kautionister og andre, som heefter tillige med skyldneren"
Neaevnet bemarkede desuden, at beviset for sikkerhedsstillelsen ikke svaekkedes af, at der ikke var udfaerdiget en

formel handpantsatningserklering.

Lov Konkursloven § 12c, stk. 1, 4-5 Konkursloven § 82 Konkursloven § 91, stk. 1-3
Konkursloven § 226, stk. 3

PRAKSIS Se-ogHandelsretten - Afvisning af fordringsprovelsessag grundet forkert formulering af pastand om 18 g7.2018
separatiststilling
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Det finansielle ankenaevn - Klage over naegtet udlevering af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for  gg.12.1999
egtefelles geld efter gaeldssanering

s » Omstadelse — pant for gammel geeld og for sent foretaget sikringsakt

Handpantets styrke gor det til et oplagt omstedelsesmal. Konkursloven § 70, stk. 1 rammer to situationer: pant,
derikke er tilsagt fordringshaveren ved gaeldens stiftelse (pant for gammel gaeld), og pant, hvor sikringsakten ikke
er foretaget "uden unedigt ophold efter geeldens stiftelse” — begge dele under forudsztning af, at sikringsakten

er foretaget senere end tre maneder for fristdagen, henholdsvis to ar ved neaertstaende, jf. § 70, stk. 2.

Hojesteret har afgraenset negativt i BS-503/2006-HJR. En rammeaftale forpligtede en flyoperater til maned
for maned at overdrage kommende flyruteindtaegter som sikkerhed for de kommende lejebetalinger. Hgjesteret

udtalte:

Denne lobende sikkerhedsstillelse skulle sdledes ikke ske til deekning af gammel geeld, men til deekning af lobende,
samtidig stiftet geeld 1 forholdet mellem Aviation Assistance og Part A.

Da denuntiationen tillige var sket praktisk taget samtidig med gaeldens stiftelse, var der intet grundlag for
omstedelse efter § 70 — og heller ikke efter § 67 eller § 74.

Positivt har Hojesteret i BS-24860/2018-HJR trukket greensen for, hvad "uden unedigt ophold" taler.
Supplerende sikkerhedsstillelser (margin calls) blev efter aftalen kraevet stillet inden for én hverdag, men blev
betalt henholdsvis 3 og 4 dage efter pakravet, kort inden konkursen. Hgjesteret lagde afgorende vaegt pa arsagen
til forsinkelsen: den skyldtes ikke praktiske hindringer eller systemforhold, men alene skyldnerens manglende
likviditet.

Af de grunde, som landsretten har anfort, tiltreeder Hojesteret, at de to sikkerheder, som Copenship stillede, ikke blev
stillet uden unodig ophold, og at betalingerne derfor er omstodelige efter konkurslovens § 70.

Hojesteret afviste samtidig at foreleegge sporgsmalet praejudicielt for EU-Domstolen og bemzerkede, at direktivet
om finansiel sikkerhedsstillelse tilsigter at beskytte ordinaer markedspraksis, ikke likviditetskrisebetingede

forsinkelser.

Omstedelsens retsvirkninger blev afklaret i BS-136/2012-HJR, hvor Hgojesterets flertal fastslog, at
omstgdelse af et fordringspant stillet for gammel geeld ikke blot bringer panteretten til opher, men ogsa

forpligter panthaveren til at fraleegge sig nettonedbringelsen af den pantsikrede geeld i omstedelsesperioden:

Omstadelse af et fordringspant for gammel geeld efter konkurslovens § 70, stk. 1, indebcerer, at pant i udestdende
fordringer falder bort. Omstodelse indebcerer endvidere efter vores opfattelse, at banken skal fralcegge sig den
nettonedbringelse af den pantsikrede geeld, som har fundet sted i omstodelsesperioden ved indfrielse af pantsikrede
fordringer.

Det var uden betydning, at banken ikke havde tiltradt pantet inden konkursen — et mindretal pa to dommere
ville netop have gjort tiltreedelsen afgerende for greensen mellem § 67 (betaling) og § 70 (fyldestgorelse gennem
pant). Landsrettens forudgaende dom i samme sagskompleks, BS-2996/2010-OLR, viser den tilsvarende

afvejning mellem nettometoden og spergsmalet om reel kreditudvidelse.

Ogsa § 72 og § 74 spiller ind. Konkursloven § 72, stk. 2 rammer dispositioner efter fristdagen, medmindre de

var nedvendige for virksomhedens bevarelse eller varetagelse af fordringshavernes feelles interesser — netop den
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undtagelse, der frelste banken i P-66-10, hvor Capinordic Bank havde frigivet et ejerpantebrev mod i stedet at
modtage handpant i to geeldsbreve. Sg- og Handelsretten frifandt banken, fordi begge sikkerheder var veerdilese
pa dispositionstidspunktet, og ombytningen var sagligt begrundet i kreditorernes fzelles interesse i at redde

selskabet.

LoV Konkursloven § 67 Konkursloven § 70, stk. 1-2 Konkursloven § 72, stk. 1-2

Konkursloven § 74

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets dom om omstedelse af supplerende sikkerhedsstillelse i henhold til 21.03.2019
veerdipapirhandelsloven
Hgjesteret - Omstadelse af fordringspant 21.03.2014
Hgjesteret - Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70 20.05.2008
Landsretten - Sag om omstedelighed af fordringspant 13.04.2012
Se- og Handelsretten - Omstedelsessag mod Capinordic Bank vedrerende ombytning af 31.10.2011
pantesikkerhed

s s Prioritetskonflikt, ekstinktion og forholdet til senere tilbageholdsret

Héndpant i omsatningsgaeldsbreve nyder samme ekstinktionsbeskyttelse som ejendomserhvervelse. Efter
geldsbrevsloven § 14, stk. 1 hindrer det ikke erhververens ret til et theendehavergaldsbrev, der er overdraget "til
eje eller pant” af den, der sad inde med det, og som erhververen har faet i haende, at overdrageren manglede ret
til at rade — medmindre erhververen vidste dette eller ikke udviste den agtpagivenhed, forholdene kraevede.

§ 14, stk. 2 udstraekker beskyttelsen til andre omsaetningsgeeldsbreve, nar overdrageren er den, der efter §

13 formodes at have ret til at gore fordringen geeldende. Besiddelsen er altsa ikke bare sikringsakt, men ogsa

legitimationsgrundlag.

I konflikten mellem en zldre panteret og en senere stiftet tilbageholdsret i samme lgsgre har Hojesteret
prioriteret den zldre ret. BS-15394/2018-HJR angik en konkurrencehest, hvor Sydbank havde handpant i
et tinglyst ejerpantebrev i en ejendom, der omfattede hestebesaetningen, herunder hingsten. Ejeren indgik i
september 2010 en samarbejdsaftale med et ridecenter om opstaldning, treening og konkurrencedeltagelse, og
efter ejerens konkurs 1 marts 2014 solgte ridecentret hesten og gjorde tilbageholdsret geeldende i provenuet.
Bade byretten (2. juni 2017) og Vestre Landsret (7. november 2017) fandt mod ridecentret, og Hojesteret afslog
ridecentrets appel. Ridecentret kunne dermed ikke fortreenge den @ldre panteret med sit tilgodehavende for

opstaldning og treening.

Sondringen mellem handpant og underpant er samtidig afgerende for, hvilken sikringsakt der skal

iagttages ved overdragelse af sikkerheden. P-23-13 er den skarpeste illustration: BankNordik overtog ved
virksomhedsoverdragelse ca. 20.000 engagementer fra Amagerbanken, herunder et tinglyst losgrejerpantebrev
pa 6 mio. kr., men undlod at tinglyse overdragelsen 1 det digitale tinglysningssystem. Sg- og Handelsretten
fastslog, at tinglysning var den nedvendige sikringsakt, jf. den dageeldende tinglysningsloven § 47, stk. 6, og

afviste bankens argument om, at radighedsbergvelsen over det fysiske pantebrev var tilstraeekkelig:

Det fremgdr hverken af tinglysningsloven, lov nr. 539 af 8. juni 2006 eller forarbejderne ... at sikringsakten ved

underpanteret 1 losore ikke er tinglysning i forbindelse med en virksomhedsoverdragelse af en bank.

Panteretten blev ekstingveret over for pantseetters konkursbo, og banken sad tilbage med et simpelt krav.

Dommen understreger, at nar det underliggende pant 1 lesgret er et underpant, folger bade etableringen
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og overdragelsen tinglysningslovens regime — handpantsetningen af selve ejerpantebrevet redder ikke

sikkerheden i det underliggende aktiv.

En tilsvarende veaerdimessig konsekvens af manglende sikringsakt ses i 12-0197394, hvor Landsskatteretten
ansatte kursen pa et lgsgrepantebrev til 20 og lagde syns- og skensmandens vurdering til grund om, at
pantebrevet — fordi det hverken var tinglyst eller pantet noteret — "matte betragtes som et simpelt gaeldsbrev
uden verdifast sikkerhedsstillelse". Havde pantebrevet haft tinglyst 1. prioritets panteret og notering af

underpant, ville kursen efter skensmanden have veret 60.

LoV Geldsbrevsloven § 14, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 37 Tinglysningsloven § 47, stk. 1-2

PRAKSTS Hpojesteret - Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 92,2019
og treening af hest

Se- og Handelsretten - Manglende tinglysning af lgserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte 11 .p4.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

Landsskatteretten - Kursfastsaettelse af pantebrev ved salg af blomsterbutik efter debitors konkurs 11.03.2014

Specialregimet for finansiel sikkerhedsstillelse —
s » kapitalmarkedslovens kapitel 36

For finansielle instrumenter og kontante indskud fraviger kapitalmarkedslovens kapitel 36 de almindelige
handpantsregler. Reglerne gennemforer EU-direktivet om aftaler om finansiel sikkerhedsstillelse og bygger pa

tre baerende afvigelser: aftalt sikringsakt, straksrealisation og udvidet omstadelsesbeskyttelse.

Anvendelsesomradet er defineret snavert. Efter § 5, nr. 1 omfatter en aftale om finansiel sikkerhedsstillelse
enten overdragelse af ejendomsret eller pantsatning, og efter § 197, stk. 1 kan sikkerheden kun besta af penge
krediteret en konto og af neermere angivne finansielle instrumenter — dog kan ogsa gaeldsfordringer indga,
nar begge parter er kvalificerede modparter, jf. § 197, stk. 2. Personkredsen fremgar af § 196, der ud over
offentlige myndigheder, centralbanker og finansielle institutioner ogsa omfatter almindelige juridiske personer,
mens detailkunder efter § 196, stk. 2 ikke kan vere partien aftale om sikkerhedsstillelse i form af overdragelse

af ejendomsret. Formkravet i § 198 er skriftlighed og angivelse af; hvilke forpligtelser aftalen deekker.

Straksrealisationen er kernen. Efter § 203, stk. 1 kan aftalen bestemme, at sikkerhedshaveren straks kan

realisere sikkerheden ved en fyldestgerelsesgrund, og at dette kan ske

1. uden forudgdende godkendelse fra offentlige myndigheder eller andre, 2) uden forudgdende meddelelse til
stkkerhedsstiller og 3) uden anvendelse af en scerlig fremgangsmdde.

Dermed sattes bade det ufravigelige varsel i retsplejeloven § 538 a, stk. 2 og tvangsauktionsformen ud af
kraft. Efter § 203, stk. 4 kan aftalen endda hjemle, at sikkerhedshaver tilegner sig sikkerhederne — en aftalt
lex commissoria — dog kun hvis aftalen fastsatter principper for veerdiansattelsen. Modvaegten ligger 1 §
201: realisation eller veerdiansattelse "skal ske pa forretningsmeessigt rimelige vilkar". Ved sikkerhed i form
af overdragelse til eje har aftalen efter § 205, stk. 1 virkning "i forhold til sikringsakt og realisation ... 1

overensstemmelse med de aftalte vilkar".

Omstoedelsesbeskyttelsen folger af § 202: substituerede sikkerheder kan kun omstedes, hvis den oprindelige
var omstadelig, og margin-sikkerhed for markedsbetingede veerdizendringer kan ikke omstedes efter

konkursloven § 70 eller § 72, hvis den er stillet uden unedigt ophold. Det er preecis denne beskyttelse, Hgjesteret
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afgrensede i BS-24860/2018-HJR under den dageldende verdipapirhandelslov: likviditetsbetingede
forsinkelser pa 3-4 dage faldt uden for.

EU-Domstolen har praeget regimet i to retninger. C-156/15 fastslog, at direktivet ogsa dekker midler pa en
almindelig anfordringskonto uden tilknytning til formelle afviklingssystemer, men at beskyttelsen forudsztter,
at sikkerhedsstilleren faktisk er hindret i frit at rade over midlerne, og at de realiserede midler er indsat for
insolvensbehandlingens indledning. C-107/17 fastslog omvendt, at medlemsstaterne skal sikre en effektiv
realisationsret ogsa nar sikkerhedshaveren bliver insolvent, og at fyldestgerelsesgrunden kan indtraede efter
insolvensbehandlingens indledning; derimod paleegger direktivet ikke sikkerhedshaveren en pligt til at sege

fyldestgorelse i sikkerheden forst — det afgeres af aftalens vilkar.

Lovvalgsspergsmal ved registrerede instrumenter afgeres efter § 210, der lader lovgivningen pa
kontoferingsstedet regulere bade sikkerhedens tingsretlige beskaffenhed, sikringsakten, prioritets- og

ekstinktionsspergsmal og de foranstaltninger, der er nedvendige for realisation.

LoV Lov om kapitalmarkeder § 5 Lov om kapitalmarkeder § 196, stk. 1-2
Lov om kapitalmarkeder § 197, stk. 1-3 Lov om kapitalmarkeder § 198, stk. 1-2
Lov om kapitalmarkeder § 201 Lov om kapitalmarkeder § 202, stk. 1-2
Lov om kapitalmarkeder § 203, stk. 1-4 Lov om kapitalmarkeder § 205, stk. 1-2
Lov om kapitalmarkeder § 210, stk. 1-2

PRAKSsIs Hojesteret - Hojesterets dom om omstedelse af supplerende sikkerhedsstillelse i henhold til 21.03.2019
veerdipapirhandelsloven

EU-Domstolen - Finansiel sikkerhedsstillelse og sikkerhedshaverens insolvens: Fortolkning af direktiv 25 g7.2p18
2002/47/EF

EU-Domstolen - Fortolkning af EU-direktiv om finansiel sikkerhedsstillelse: Krav om 09.11.2016
radighedsbergvelse for pantsatte kontomidler under insolvens

Gyldighedsindsigelser mod handpantsatningsaftalen — formal,
s 10 omfang og alskyldsklausuler

Ved siden af sikringsakten star spergsmalet om, hvorvidt selve handpantseetningsaftalen er gyldig og hvor langt

den raekker. Her ligger tyngden af praksis i Sg- og Handelsretten og Det finansielle ankenaevn.

Formalsstridighed og ond tro. P-71-10 er den mest vidtgaende tilsidesattelse. Et ejendomsselskab
handpantsatte fire ejerpantebreve med en samlet nominel veerdi pa 17,35 mio. kr. til sikkerhed for et lan pa

8,625 mio. kr. til et selskab kontrolleret af et bestyrelsesmedlem. Sg- og Handelsretten fastslog:

Skifteretten finder, at formdlet med handpantscetningen af de fire ejerpantebreve navnlig har veeret at stille sikkerhed
for lanene til CC Finans ApS og CC Invest ApS, der begge var nodlidende. [...] Handpantscetningen har sdledes
udelukkende tjent i de pageeldendes interesser.

Dispositionen faldt uden for selskabets formal og gav en utilberlig fordel til hovedaktionzren pa bekostning af
minoritetsaktionarerne. Afgerende for udfaldet var bankens onde tro — bankens egen advokat havde forinden

anmodet om bekraftelse fra samtlige aktionarer, men banken fravalgte kravet:
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Det er helt scedvanlig bankpraksis at sikre sig, at minoritetsaktioncererne tiltreeder en handpantscetning, hvor
denne ikke er godkendt pa en generalforsamling, og navnlig hvor det ikke ganske kan udelukkes, at en sdadan

handpantscetning falder uden for selskabets egentlige formdalsbestemmelse.
Banken matte udlevere pantebrevene og betale 300.000 kr. i sagsomkostninger.

Formfejl er sjaeldent afgerende. I 105/2007 havde banken anvendt en forkert blanket, der efter sin

ordlyd kun daekkede pantsetterens egen geeld, men et flertal fandt det godtgjort ved efterfolgende adfzerd,

at pantet skulle sikre samleverens lan. I 334/2008 blev en indsigelse om manglende vitterlighedsvidne

afvist, fordi underskriftens egthed ikke var bestridt, og tilsvarende 1 252/2018, hvor navnet fastslog, at
fraveeret af vitterlighedsvidner er uden betydning for aftalens gyldighed mellem parterne. I 267/2000 blev en
hustrus tiltreeden af en handpantsatningserklering opretholdt, selv om hun anfarte kun at have faet forelagt

underskriftssiden.

Rakkevidden af alskyldsklausuler er derimod et reelt stridspunkt. Udgangspunktet er, at klausulen tages pa
ordet: 1 158/2014 blev et ejerpantebrev fra 1999 ikke frigivet, fordi pantsaetningen omfattede samleverens
"nuveerende og fremtidige forpligtelser"”, og treekningsretterne bestod uzndret, selv om saldiene periodevis var
positive. I 16/2018 blev en gruppelivsforsikring pantsat 1 2001 med en all-monies-klausul anset for at dekke
et nyt lan optaget i 2017. Men klausulen har graenser. I 590/2012 gav ankenavnet pantsatteren medhold:

Ankencevnet fastslog, at banken ikke alene pd baggrund af en standardmecessig alskyldserklcering kunne udvide
panteretten til ogsd at omfatte debitors kautionsforpligtelser for tredjemandsselskaber. En sddan udvidelse krcever

en mere specifik og klar aftale, ndr der er tale om tredjemandspant.

Ogi1254/2006 fandt et flertal, at en bank i et forbrugerforhold ikke kunne have en berettiget forventning om
at modtage mere end det hdndpantsatte ejerpantebrevs palydende, hvorfor pantet skulle frigives mod betaling
af hovedstolen pa 500.000 kr.

Panthaverens pligter over for tredjemandspantsatteren er mere begraensede end over for en kautionist. I
334/2008 fastslog naevnet, at pengeinstituttets underretningspligt ved misligholdelse over for kautionister
ikke geelder for tredjemandspant, og at panthaveren derfor ikke har samme lovbestemte krav pa underretning.
Tilsvarende geelder tidsbegransningsreglerne for tredjemandspant kun aftaler indgaet efter 1. juli 2015, jf.

381/2021, hvor en pantsetningserkleering fra 2001 derfor ikke var omfattet.

Endelig viser 328/2005, at panthaverens dispositioner over auktions- og salgsprovenu kan vere kritisable
uden at veere ansvarspadragende: ankenavnet fandt, at den depositarbank, der fordelte restprovenuet fra en
underskudshandel mellem en udlegshaver og indehaveren af et handpantsat ejerpantebrev, burde have dreftet
fordelingen med szlgerne, men frifandt banken, fordi pengene under alle omsteendigheder nedbragte salgernes

geld, og der derfor ikke forela et tab.

LoV Aftaleloven § 36, stk. 1 Aftaleloven § 38c, stk. 1 Konkursloven § 74
PRAKSIS So-og Handelsretten - Tilsidesattelse af handpantsaetning grundet strid med selskabets formal og 21.06.2012
utilberlig fordel

Det finansielle ankenaevn - Krav om frigivelse af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for egtefeelles 19 g4.2022
geld og spergsmal om forzldelse af tredjemandspant

Det finansielle anken@vn - Indsigelse mod reekkevidden af tredjemandspant: Omfattede sikkerheden 25 g1.2p19
hele geelden eller kun en laneforhejelse?

Det finansielle ankenaevn - Afslag pa frigivelse af pantsat gruppelivsforsikring ved optagelse af nytlan 21 pg.2p18
efter skilsmisse
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Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om frigivelse af ejerpantebrev i feelles ejendom stillet til 04.12.2014
sikkerhed for samlevers erhvervsgaeld

Det finansielle ankenzevn - Frigivelse af tredjemandspant og omfanget af sikkerhedsstillelse i 07.06.2013
ejerpantebrev

Det finansielle ankenaevn - Haftelse for tredjemandspant: Ejerpantebrev som sikkerhed for sgns 27.03.2009
overtraek

Det finansielle ankenaevn - Tvist om hdndpantsatning for samlevers lan ved brug af forkert formular 94 g5.2007

Det finansielle ankenaevn - Krav om frigivelse af handpantsat ejerpantebrev mod betaling af pantets 1g_g5.2007
hovedstol

Det finansielle ankenaevn - Betaling af tinglyste prioriteter frem for omkostninger ved ejendomssalg g4 .p5.2005
med underskud

Det finansielle ankenaevn - Gyldigheden af hustrus tiltreeden af handpantsaetning af ejerpantebrevi g¢.11.2000
feelles ejendom

s 11 Afgrensning til de gvrige panteformer og til besleegtede oversigter

Handpantet ma holdes adskilt fra de sikkerhedsformer, der bygger pa registrering i stedet for besiddelse.

Greensedragningen har bade materiel og processuel betydning,

« Underpantilgsgre krever tinglysning for at opna beskyttelse mod aftaler indgaet i god tro og mod
retsforfelgning, jf. tinglysningsloven § 47, stk. 1, og underpant i ejerpantebreve, der giver pant i lasere, skal
tilsvarende tinglyses efter § 47, stk. 2. Realisation forudszetter her udleeg til forauktionering, jf. retsplejeloven

§ 538 — modsat handpantet.
« Virksomhedspant og fordringspant efter tinglysningsloven § 47 c og § 47 d har siden 2005 faet

samme adgang til fyldestgerelse som handpant i fordringer, jf. retsplejeloven § 538 a, stk. 4, og samme
separatiststilling, jf. konkursloven § 91, stk. 3 — men sikringsakten er tinglysning, og tiltreedelsen af

pantet er efter beteenkning nr. 1459/2005 noget andet end handpantets radighedsberevelse: udvalget
fremhaevede udtrykkeligt, at panthaverens tiltreedelse "ikke [kan] sammenlignes med almindelig panteretlig
radighedsbergvelse og kravene hertil", og at det ikke er noget krav, at tiltraedelsen er effektiv i den forstand,

at pantseetteren faktisk er bergvet muligheden for at rade over aktiverne over for tredjemand.

« Pantiandele i andelsboligforeninger falder uden for § 538 a. Arbejdsgruppen bag beteenkning nr.
1421/2002, s. 167 fandt, at der "ikke [er] tilstreekkelig holdepunkt for at fortolke § 538 a saledes, at
bestemmelsen ogsa omfatter pant i andele", netop fordi andelshaveren ikke har opgivet radigheden —

brugsretten udnyttes fortsat.

 Brugeligt pant er en selvsteendig fyldestgorelsesform i fast ejendom efter retsplejelovens kapitel 54 og
reguleret serskilt, jf. beteenkning nr. 1170/1989; det har intet med hdndpantets possessoriske sikringsakt

at gore.

Oversigten deekker ikke pant i fast ejendom og dens tvangsrealisation, det tinglyste underpant i losore,
virksomheds- og tilbeherspant, ejerpantebreve som pantsatningsinstrument, denuntiationsbaseret pant i
simple fordringer eller brugeligt pant. Laesere med tilstedende spergsmal henvises til omstoedelse-konkurs
om omstedelse af sikringsakt, konkurs og rekonstruktion om insolvensbehandlingen, gaeldssanering-

, fogedretsbehandling om fogedrettens fyldestgorelse, bank-raadgivning om radgivning ved sikkerhedsstillelse

samt tvangssalg-fast-ejendom og realkredit-tvister om fast ejendom.

Lov Konkursloven § 91, stk. 3 Retsplejeloven § 538, stk. 1 Retsplejeloven § 538a, stk. 4
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Tinglysningsloven § 47, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 47c Tinglysningsloven § 47d

PRAKSIS Se-og Handelsretten - Manglende tinglysning af loserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte 11 p4.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

s 12 Sammenfatning — de barende linjer i1 praksis

Praksis om handpant kan sammenfattes 1 fem linjer.

For det forste er radighedsbergvelsen ikke en formalitet, men den baerende betingelse. P-8-06 viser, at en
aftalekonstruktion, hvor pantsetteren fortsat med frigerende virkning kan oppebere det pantsatte indtil
pakrav, kun holder, hvis panthaveren kan bevise en meget streng, faktisk udgvet kontrol — og bevisbyrden er
panthaverens. EU-Domstolen kraever i C-156/15 det samme af pant i kontantindestaende: sikkerhedsstilleren

skal reelt vaere hindret i frit at rade.

For det andet er den lovregulerede kerne smallere end retsomradet. Gaeldsbrevsloven § 22 lovfaester
besiddelseskravet for omszatningsgaeldsbreve, § 31 henviser simple fordringer til denuntiation, og retsplejeloven
§ 538 aregulerer realisationen — men selve gyldigheds- og sikringsakten for handpant i lgsere hviler fortsat pa

en ulovreguleret grundsaetning, udfyldt af retspraksis.

For det tredje er panthaverens fortrin markant, men betinget. Fyldestgorelse kan ske uden fogedrettens
medvirken og uden forudgaende udlaeg, den bergres hverken af konkurs (konkursloven § 91, stk. 1) eller
rekonstruktion (§ 12 ¢, stk. 4), og geeldssanering rorer ikke tredjemandspantet. Modstykket er det ufravigelige
varseli§ 538 a, stk. 2, hvor forhandsafkald udtrykkeligt er ugyldigt, kravet om salg gennem fondsmeeglerselskab

for noterede instrumenter og pligten til at rette betalingsopfordring ogsa til boet.

For det fjerde er omstodelsesrisikoen den skarpeste trussel mod sikkerheden. Hgjesteret har trukket graensen i
begge retninger: lobende sikkerhedsstillelse for samtidig stiftet geeld med praktisk talt samtidig denuntiation er
ikke omstegdelig (BS-503/2006-HJR), mens forsinkelser pa 3-4 dage begrundet i skyldnerens likviditetsmangel
ikke er "uden unedigt ophold" (BS-24860/2018-HJR). Og omstedelsen rammer bredere end selve panteretten:
efter BS-136/2012-HJR skal panthaveren fraleegge sig nettonedbringelsen af den pantsikrede gaeld i

omstgdelsesperioden, uanset om pantet var tiltradt inden konkursen.

For det femte flytter finansiel sikkerhedsstillelse hele billedet. Kapitalmarkedslovens kapitel 36 tillader aftalt
sikringsakt, straksrealisation uden meddelelse og szerlig fremgangsmade, aftalt tilegnelse af sikkerheden mod
fastsatte veerdianseettelsesprincipper og en udvidet omstgdelsesbeskyttelse for margin-sikkerhed. Prisen for
denne fleksibilitet er kravet om, at realisationen sker pa forretningsmeessigt rimelige vilkéar, § 201, og at aftalen

faktisk falder inden for lovens person- og genstandskreds.

For den praktiske radgivning betyder det, at tre spergsmal ber besvares for enhver handpantsetning: Er
pantsetter faktisk afskaret radigheden — og kan det bevises? Er sikringsakten foretaget samtidig med gaeldens
stiftelse, eller i det mindste uden unedigt ophold? Og gelder de almindelige regler, eller er forholdet omfattet

af kapitalmarkedslovens specialregime?

Lov Gaeldsbrevsloven § 22 Galdsbrevsloven § 31, stk. 1 Konkursloven § 12c, stk. 4
Konkursloven § 70, stk. 1 Konkursloven § 91, stk. 1 Lov om kapitalmarkeder § 201

Retsplejeloven § 538a, stk. 1-4

PRAKSIS
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veerdipapirhandelsloven

Hojesteret - Omstadelse af fordringspant
Hojesteret - Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70

EU-Domstolen - Fortolkning af EU-direktiv om finansiel sikkerhedsstillelse: Krav om
radighedsbergvelse for pantsatte kontomidler under insolvens

So- og Handelsretten - Gyldigheden af pantesikkerhed i royaltybetalinger uden effektiv
radighedsberovelse
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21.03.2019

21.03.2014
20.05.2008
09.11.2016

25.04.2007

REFERENCE Lovgrundlag

Galdsbrevsloven § 22 Galdsbrevsloven § 31
Konkursloven § 12c stk. 4 Konkursloven § 70
Konkursloven § 91 stk. 1-3 Lov om kapitalmarkeder § 203
Retsplejeloven § 538a stk. 1-4

7 paragraffer

stk. 1
stk. 1
stk. 1

wateriaLe Citerede afgerelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS

21.03.2019 Hojesterets dom om omstedelse af supplerende sikkerhedsstillelse i henhold til
veerdipapirhandelsloven

12.02.2019  Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende
opstaldning og treening af hest

21.03.2014 Omstedelse af fordringspant

20.05.2008  Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70

EU-DOMSTOLEN - EUROPAEISK DOMSTOL

25.07.2018  Finansiel sikkerhedsstillelse og sikkerhedshaverens insolvens: Fortolkning af direktiv

2002/47/EF

09.11.2016  Fortolkning af EU-direktiv om finansiel sikkerhedsstillelse: Krav om
radighedsbergvelse for pantsatte kontomidler under insolvens

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS

13.04.2012  Sag om omstedelighed af fordringspant

S@- 0G HANDELSRETTEN - SPECIALRET

18.07.2018  Afvisning af fordringsprovelsessag grundet forkert formulering af pastand om
separatiststilling

11.084.2014 Manglende tinglysning af lgserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte tab af
sikkerhed over for konkursbo
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31 afggrelser

4

bs-24860-2018-hjr

bs-15394-2018-hjr

5435-6518

591-682

2

C-107/17

C-156/15

1

5434-6517

P-15-17

P-23-13
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21.06.2012  Tilsidesattelse af handpantseaetning grundet strid med selskabets formal og utilberlig
fordel

31.10.2011  Omstedelsessag mod Capinordic Bank vedrerende ombytning af pantesikkerhed

25.04.2007  Gyldigheden af pantesikkerhed i royaltybetalinger uden effektiv radighedsbergvelse

08.03.2006  Erstatningsansvar for konkursbo ved manglende udlevering af aktier og efterfolgende
kurstab

LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

11.03.2014  Kursfastsaettelse af pantebrev ved salg af blomsterbutik efter debitors konkurs

DET FINANSIELLE ANKENAVN - NEVN / KLAGEINSTANS

19.04.2022  Krav om frigivelse af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for aegtefzelles geeld og
sporgsmal om forzldelse af tredjemandspant

06.02.2020 Indsigelse mod gaeldsopgerelse, realisation af aktiver og gebyr for sagsindsigt efter
konkurs og veergemal

25.01.2019 Indsigelse mod reekkevidden af tredjemandspant: Omfattede sikkerheden hele geelden
eller kun en laneforhojelse?

21.08.2018 Afslag pa frigivelse af pantsat gruppelivsforsikring ved optagelse af nyt lan efter
skilsmisse

23.08.2016 Indsigelse mod pengeinstituts modregning i indestaende og indbetaling til deekning af
kautionsforpligtelse

04.12.2014  Spergsmal om frigivelse af ejerpantebrev i faelles ejendom stillet til sikkerhed for
samlevers erhvervsgald

04.10.2013  Sagmod Vestfyns Bank om geeldsopgerelse, realisation af pantesikkerheder og ugyldig
vaernetingsaftale

07.06.2013  Frigivelse af tredjemandspant og omfanget af sikkerhedsstillelse i ejerpantebrev

21.11.2011  Erstatningsansvar ved handpantsaetning af veerdipapirdepot og pastaet manglende
eksekvering af salgsordre

27.03.2009  Heeftelse for tredjemandspant: Ejerpantebrev som sikkerhed for sens overtraek
24.05.2007  Tvist om handpantsatning for samlevers lan ved brug af forkert formular
10.05.2007  Krav om frigivelse af handpantsat ejerpantebrev mod betaling af pantets hovedstol

04.05.2005  Betaling af tinglyste prioriteter frem for omkostninger ved ejendomssalg med
underskud

06.11.2000 Gyldigheden af hustrus tiltreeden af handpantsaetning af ejerpantebrev i faelles
ejendom

08.12.1999  Klage over naegtet udlevering af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for aegtefaelles
geeld efter geeldssanering

ERHVERVSANKENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS
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29.09.1997 Modregningsadgang sidestilles ikke med pantsatning ved kapitaldeekningsberegning
for pengeinstitutter

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

16.12.2024  Kontrolafgift annulleret: Korrekt p-skiveindstilling ved parkering for
tidsbegraensningens start

Kapitel 03 af 09

97-55.641
1
park-6518

FORARBEJDE Betaenkninger
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04 PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over lovbestemt pant og
fortrinsret

Panterettigheder stiftet umiddelbart ved lov — fra tinglysningslovens § 4 til sopanteretten

Version 2 Opdateret 6. sep. 2026 24 afggrelser - 2000-2025 Les online

INTRODUKTION

Lovbestemt pant (legalpant) er panterettigheder, der opstér direkte i kraft af loven — uden aftale

og uden tinglysning eller registrering — og som derfor bryder med tinglysningslovens grundprincip
om, at rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler og retsforfelgning.
Kategorien omfatter navnlig de pa fast ejendom hvilende skatter og afgifter til stat og kommune

efter tinglysningslovens § 4, sgpanteretten efter sglovens §§ 51-52, bjeergelonspant i luftfartgjer,
indefrysnings- og pensionistlan efter ejendomsskatteloven samt en raekke saerlovshjemlede kommunale
fortrinsrettigheder. Praksis fra Hgjesteret, So- og Handelsretten, landsretterne, fogedretterne,
Vejdirektoratet og EU-Domstolen viser et gennemgaende menster: rettighederne er steerke og folger
tingen, men de er samtidig snaevert afgrensede, undergivet seerlige og korte foraeldelsesregler, og de

bortfalder som hovedregel ved tvangsauktionen.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()] Lovbestemt pant er en selvsteendig retlig kategori, der udtrykkeligt anerkendes i tinglysningslovens § 15,
stk. 6, hvor lovbestemt pant sammen med retspant og underpant i ejerpantebrev er undtaget fra kravet

om at angive foranstaende heaftelser.

(2 Tinglysningslovens § 4, stk. 1, giver skatter og afgifter til stat og kommune samt brandforsikringsbidrag
gyldighed mod enhver uden tinglysning — en undtagelse fra hovedreglen i § 1 om tinglysning som

gyldighedsbetingelse over for aftaleerhververe og retsforfglgende kreditorer.

(03 Arlige forsynings- og afledningsbidrag efter tinglysningslovens § 4, stk. 2, er gyldige uden tinglysning,
mens anlegsbidrag altid skal tinglyses — medmindre kommunen ved szrlov er tillagt fortrinsret som for

offentlige skatter, jf. § 4, stk. 4.
(4 Den interne rangorden i tinglysningslovens § 4, stk. 3, placerer forsyningsydelserne efter offentlige

skatter, bankheftelsen og brandforsikringsbidrag, men forud for alle gvrige tidligere og senere stiftede

rettigheder.
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En lovhjemlet kommunal fortrinsret kan veere betinget af en formforskrift: Vejdirektoratet har
fastslaet, at privatvejslovens § 100, stk. 2, om angivelse pa ejendomsskatteopgerelsen er en egentlig

gyldighedsbetingelse — ikke blot en ordensforskrift — for fortrinsretten efter stk. 1.

Auktionsrekvirenten beerer risikoen for manglende oplysning: @stre Landsret fritog en auktionskeber
for at betale en ejendomsskatterestance uden for budsummen, fordi restancen hverken fremgik af

salgsopstillingen eller blev oplyst mundtligt, jf. retsplejelovens § 569, stk. 1.

Et fortrinsberettiget krav kan kun indga i afvaergebelobet, hvis det er omfattet af rekvirentens pant
— fogedretten afviste, at SKAT kunne kraeve vandrestancer betalt som vilkar for tilbagekaldelse af

auktionen, nar pantefogedudlaegget ikke omfattede dem.

Etlovbestemt pant med fortrinsret kraever et retsstiftende grundlag: @stre Landsret fandyt, at tinglysning
af en ren meddelelse efter den dageeldende boligreguleringslovs § 60, stk. 1, ikke i sig selv stiftede pant

med fortrinsret for Grundejernes Investeringsfond.

Sepanteret efter sglovens § 51 opstar, uanset om kravet er rettet mod skibets reder, ejer, bruger, befragter

eller disponent, og kan efter § 30 slet ikke registreres.

Sepanteret har efter sglovens § 52, stk. 1, fortrinsret frem for alle andre heeftelser i skibet, og bjeergelon

m.v. efter § 51, stk. 1, nr. 5, gar forud for aeldre sgpanterettigheder efter omvendt prioritet.

Hojesteret har i Sea Endeavour I-sagen fastslaet, at arrest kan foretages i skibet for et sgpantsikret krav,
selv om skibets ejer ikke heafter personligt, og at justifikationssagen da kan anlegges mod ejeren efter

solovens § 73.

Sepanterettens 1-arige foreeldelse efter sglovens § 55 kan alene afbrydes ved arrest eller udleg 1 skibet

efterfulgt af tvangsauktion — den kan hverken suspenderes eller afbrydes p& anden vis.

Selovens arrestinstitut er efter Sg- og Handelsrettens praksis et selvsteendigt institut, hvor retsplejelovens

almindelige betingelse om forstikkelsesrisiko i § 627, nr. 2, ikke skal vaere opfyldt.

Ved tvangsauktion over et skib her i landet falder sepant, panterettigheder og andre rettigheder bort, jf.
selovens § 76, stk. 1, og de viger ved fordelingen for rettens omkostninger ved arrest, udleeg og auktion.

Lovbestemt pant for bjeergelon og bevaringsudgifter i luftfartgjer har fortrin frem for alle andre

rettigheder, men bortfalder, hvis det ikke registreres inden 3 méneder efter kravets opstéen.

Indefrysningslan efter ejendomsskattelovens § 56, stk. 1, haefter pa ejendommen i dens helhed med
prioritet pa sidstepladsen uden tinglysning, og keberen hefter subsidieert med ejendommen for seelgers

ubetalte 1an.

Efter forarbejderne til ejendomsskatteloven skal den lovbestemte panteret for indefrysningslan ikke
overleve en tvangsauktion — retsplejelovens § 581, stk. 1, anvendes analogt, sa auktionskeberen erhverver

ejendommen renset for heeftelsen.
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78 EU-Domstolen harisag C-195/15 fastsléet, at en offentlig byrde som grundskyld, der pahviler
ejendommen ipso jure og giver ret til tvangsfuldbyrdelse, er en "tinglig rettighed" i insolvensforordningens

forstand og dermed beskyttet mod virkningerne af udenlandsk insolvensbehandling.

719 Folketingets Ombudsmand har kritiseret en kommunes generelle afskaering af skennet efter

grundskyldslanelovens rykningsbestemmelse som ulovligt sken under regel.

s 1 Lovbestemt pant som selvstaendig kategori i tinglysningssystemet

Udgangspunktet i dansk tingsret er klart: efter tinglysningslovens § 1, stk. 1 skal rettigheder over fast ejendom
tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfolgning, og efter § 1, stk. 2 skal den
aftale eller retsforfelgning, der skal fortraenge en utinglyst ret, selv vere tinglyst, ligesom aftaleerhververen skal

vere i god tro.

Lovbestemt pant er den systematiske undtagelse hertil. Kategorien er ikke defineret i loven, men den anerkendes

udtrykkeligt i tinglysningslovens § 15, stk. 6, hvorefter

"Et dokument vedrorende panteret, bortset fra retspant, lovbestemt pant og underpant i et ejerpantebrev, skal altid

angive de enkelte foranstdende heeftelser i ejendommen samt disses belob.”

Bestemmelsen blev indsat i sin nuvaerende form med digitaliseringen af tinglysningen 1 2006. Af forarbejderne
til bestemmelsen fremgar, at kravet om at angive foranstaende haeftelser knytter sig til prioritetsstillingen og
retsanmerkningen efter § 15, stk. 4, 1. pkt., og at kravet ikke stilles, hvor rettigheden ikke er stiftet ved et
pantedokument. Lovbestemt pant er netop kendetegnet ved, at det ikke hviler pa et dokument overhovedet —

det opstar ved lovens egen kraft.

Den dogmatiske ramme understottes af Justitsministeriets Tinglysningsudvalg, der i beteenkning nr.
1461/2005 om varetagelse af tinglysningsopgaven, s. 53 beskriver den beslaegtede figur om offentligretlige

radighedsindskraenkninger:

"Offentligretlige servitutter har sdledes i almindelighed gyldighed mod enhver uden tinglysning og er typisk
geeldende allerede fra afgorelsens offentliggorelse eller meddelelse. [...] Kravet om tinglysning af konkret offentligretlig
regulering og planlcegning anses som en ordensforskrifi, da lysningen ikke udgor den betingelse, hvorpa rettighedens

gyldighed baserer sig.”

Sondringen mellem gyldighedsbetingelse og ordensforskrift er den akse, hele omradet drejer om — og
som det fremgar af afsnittet om privatvejsloven nedenfor, falder afgerelsen ikke altid ud til fordel for

ordensforskrift-synspunktet.

En beslaegtet, men selvsteendig figur er den fortrinsstilling, som offentligretlige krav med udpantningsret kan

opna over for virksomhedspant. Justitsministeriets udvalg om virksomhedspant fremhzvede i beteenkning nr.
1459/2005 om virksomhedspant, at kredsen af krav med fortrinsstilling burde afgraenses til "offentligretlige
krav, der er tillagt udpantningsret", og at rent privatretlige krav — udtrykkeligt neevnt brandforsikringspreemier
— faldt uden for. Afgreensningen illustrerer, at lovgiver har veeret bevidst om, hvor snaevert fortrinsstillinger uden

sikringsakt bar afgraenses.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 1, 2 Tinglysningsloven § 15, stk. 4, 6
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Tinglysningslovens § 4: skatter, afgifter, forsyningsydelser og den
s » Interne rangorden

Kernebestemmelsen om lovbestemt pant i fast ejendom er tinglysningslovens § 4. Den er opbygget i fire lag:

Stk. Rettighed Tinglysning

1 Skatter og afgifter til stat og kommune Gyldig mod enhver uden tinglysning
samt forsikringsbidrag til statsanerkendte
brandforsikringsselskaber

2 Ydelser fra foranstaltninger til Gyldig uden tinglysning; anlegsbidrag
ejendommens forsyning med vand, lys, skal dog altid tinglyses
varme o.lign., dens forbindelse med
omverdenen samt afledning/fjernelse af
vand m.v. — foretaget af det offentlige eller
efter offentlig bemyndigelse

3 Intern rangorden Stk. 2-rettigheder star tilbage for
offentlige skatter, bankhzftelsen og
brandforsikringsbidrag, men gar forud for
alle gvrige tidligere som senere stiftede

rettigheder
4 Serlovshjemlet kommunal fortrinsret Da kreaves der ikke tinglysning hverken
"som for offentlige skatter" for anleegsbidrag eller arlige bidrag

Sondringen mellem arlige bidrag og anleegsbidrag i stk. 2 er praktisk afgerende, og stk. 4 udhuler den,
hvor serlovgivningen har tillagt kommunen fortrinsret. Miljeministeriets vejledning om betalingsregler for

spildevandsanlaeg, pkt. 10.4 beskriver samspillet preecist:

"Bidrag som efter loven pahviler en fast ejendom har efter lovens § 10 samme pante- og fortrinsret som de kommunale
skatter, der pahviler faste ejendomme. Bidragene skal efier tinglysningslovens § 4, stk. 2 og 4, ikke tinglyses pa

ejendomme for at have denne pante- og fortrinsret.”

Vejledningen tilfgjer, at Justitsministeriet har tilkendegivet, at fortrins- og panteretten for et spildevandsbidrag
"bestar, indtil den pageeldende ejer af ejendommen er endeligt frigjort herfor over for kommunen" — en tolkning,

der understreger, at haftelsen folger ejendommen og ikke uden videre udslettes ved ejerskifte.

Den materielle berettigelse af selve tilslutningsbidraget er et andet spergsmal end sikringsspergsmalet.
Hojesteret har taget stilling til opkraevningen af kloaktilslutningsbidrag i BS-197/2007-HJR, hvor kommunens

krav mod en storre erhvervsvirksomhed blev stadfaestet.

De oprindelige lovforarbejder til § 4 fra tinglysningsloven af 1926 viser, hvor bevidst lovgiver
konstruerede bestemmelsen. Justitsministeriet forklarede valget af udtrykket "forsikringsbidrag til de af Staten
anerkendte Brandforsikringsselskaber" med, at det var "positivt oplysende" i forhold til det sldre udtryk

"brandhjeelpspenge", og understregede samtidig, at

"Rangforholdet mellem offentlige Skatter og Afgifier, ncevnte Forsikringsbidrag og lignende, som det ikke er denne
Paragrafs Djemed at udtale sig om, beror selvfolgelig fremdeles, som hidtil, paa de geeldende Regler i Forordning om
Amtstueoppeborsler af' 8. Juli 1840 § 2."
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Om stk. 4 hedder det i samme forarbejder, at bestemmelsen blev indfgjet som nyt stykke netop "for ... at
afskeere enhver Tvivl" om, at der for de kommunale afgifter med lovhjemlet fortrinsret "fremdeles ikke skal ske
nogen Tinglysning, hverken for Anlaegsbidrag eller aarlige Bidrag". Anlaegsbidragsreglen i stk. 2, 2. pkt., kommer
efter forarbejderne folgelig kun til anvendelse pa bidrag til privat, offentligt koncessionerede foretagender

og pa kommunale bidrag uden saerlovshjemlet fortrinsret — forarbejderne neevner som eksempler bidrag til

elektricitets- og gasanleeg samt asfaltbidrag.

Der er pr. seneste konsolidering af tinglysningsloven ingen vedtagne, men endnu ikke konsoliderede eendringer
til § 4.

LoV Tinglysningsloven § 4, stk. 1-4

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesteret stadfaester dom om tilslutningsbidrag til kloak 17.11.2008

Kommunal fortrinsret efter seerlovgivningen — privatvejslovens §

s 5 100 som gyldighedsbetingelse

Tinglysningslovens § 4, stk. 4, forudsaetter, at seerlovgivningen tilleegger kommunen fortrinsret "som for

offentlige skatter". Et af de praktisk vigtigste eksempler er privatvejslovens § 100:

"Stk. 1. Veymyndigheden og politiet har pante- og fortrinsret i den vedligeholdelsesforpligtigedes ejendom for belob,

som de neevnte myndigheder efter loven eller beslutninger i henhold til loven har betalt forskudsuvis [...]
Stk. 2. Betalings- og garantiordninger efter stk. 1 skal fremgd af de kommunale ejendomsopgorelser.”

Vejdirektoratet har i to samtidige udtalelser af 7. juli 2021 fastslaet, at stk. 2 ikke blot er en
ordensforskrift.1 21-06806, afgivet efter anmodning fra Lyngby-Taarbaek og Kebenhavns Kommuner om gamle

vedligeholdelsesoverenskomster for private faellesveje, konkluderede direktoratet:

"Vejdirektoratet vurderer, at bestemmelsen i privatvejslovens § 100, stk. 2, er en gyldighedsbestemmelse. En
kommunes krav pd betaling for vejvedligeholdelse opnar kun den fortrinsret, der er ncevnt i lovens § 100, stk. 1,
hvis kravet fremgar af de kommunale ejendomsskatteopgorelser. Manglende angivelse pd opgorelsen betyder, at

kommunen ikke har fortrinsret i ejendommen, scerligt over for en ny ejer.”

Den parallelle udtalelse 1 21-06806 OG 21-09113 uddyber begrundelsen: kravet om angivelse pa
ejendomsskatteopgerelsen blev tilfgjet under lovbehandlingen for at skabe klarhed og gennemsigtighed i
lighed med tilsvarende regler i anden lovgivning, og ordninger om vintervedligeholdelse og renholdelse efter

privatvejslovens § 83 er ikke omfattet af § 100, fordi de hviler pa et andet retligt grundlag.

Praksis illustrerer et princip med bredere raekkevidde: nar lovgiver har knyttet en offentliggarelses- eller
registreringsforskrift til en fortrinsret uden tinglysning, kan forskriften efter en konkret fortolkning af ordlyd
og forarbejder veere selve betingelsen for fortrinsrettens beskyttelse mod tredjemand. Hensynet er det samme
som bag tingbogens negative troveerdighed: en erhverver skal kunne gore sig bekendt med de heftelser, han

overtager.

Afgraensningen mellem kommunens myndighedsrolle og dens privatretlige rolle som grundejer er samtidig
afgerende for, om der overhovedet foreligger en fortrinsberettiget fordring. I 19-17092 afviste Vejdirektoratet

at behandle en klage over et kommunalt betalingskrav for vejadgang, fordi kravet var stillet af kommunen som
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privat grundejer og ikke truffet som en afgorelse efter vejlovgivningen — og dermed heller ikke et krav med det

offentligretlige grundlag, fortrinsretten forudsaetter.

LoV Privatvejsloven § 100, stk. 1, 2 Tinglysningsloven § 4, stk. 4

PRAKSTIS Vejdirektoratet - Kommuners fortrinsret for vejbidrag er betinget af angivelse pa 07.07.2021
ejendomsskatteopgorelsen

Vejdirektoratet - Kommuners fortrinsret for geeld pa private faellesveje er betinget af angivelse pa 07.07.2021
ejendomsskatteopgerelsen

Vejdirektoratet - Afvisning af klage over betalingskrav for vejret til privat feellesvej ejet af kommune  19.92.2020

Lovbestemt pant i tvangsauktionen: storstebelgbet og rekvirentens
s « oplysningspligt

Fordi lovbestemt pant og fortrinsret ikke fremgar af tingbogen, er auktionsrekvirentens oplysningspligt den
centrale retssikkerhedsgaranti for auktionskeberen. Efter retsplejelovens § 569, stk. 1 skal auktionsrekvirenten
ved auktionsmedets begyndelse oplyse arten og sterrelsen af de omkostninger m.v., som auktionskeberen skal

betale ud over auktionsbuddet.

Justitsministeriets tvangsauktionsvilkar (bekendtgerelse nr. 652 af 15. december 1978), pkt. 6.B, opregner

netop de typiske fortrinsberettigede krav, der skal udredes eller overtages ud over auktionsbuddet:

» ejendomsskatterestancer

+ brandforsikringsbidrag

« gade-, vej- og fortovsbidrag

« spildevands- og kloakbidrag

« restancer for forbrug af vand leveret af offentlige almene vandforsyningsanleg

o "krav, der i henhold til lejelovgivningen, brandsikringslovgivningen og bygningslovgivningen er gaeldende

mod enhver uden tinglysning"

Listen er i praksis kataloget over lovbestemt pant og fortrinsret pa ejendomsomradet.

Konsekvensen af manglende oplysning er skarp. I BS-580/2016-OLR var 1. rate ejendomsskat for 2016
forfaldet mellem 1. og 2. auktion, uden at belebet var medtaget i salgsopstillingen eller oplyst mundtligt under

auktionen. @stre Landsret eendrede fogedrettens kendelse:

"Herefter er auktionskober ikke pligtig til uden for budsummen at betale 1. rate ejendomsskat 2016. Den
omsteendighed, at L1 ApS ifolge fogedretten er professionel lokal opkaber af ejendomme, kan ikke fore til et andet

resultat.”

Keberens professionelle indsigt kan altsa ikke erstatte rekvirentens lovbundne oplysningspligt.

Spejlbilledet geelder afveergebelobet. I AS-340/2008-NYK havde SKAT som auktionsrekvirent medtaget
vandafgifter 1 det oplyste afveergebeleb, selv om auktionsgrundlaget alene var et pantefogedudlzeg, der ikke

omfattede vandkravet. Fogedretten fastslog:
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"Da vandafgifter ikke omfattet af rekvirentens pant, kunne rekvirenten ikke som vilkar for at tilbagekalde auktionen

krceve vandrestancerne betalt, jf- § 563a stk. 3."

Retten tilfgjede dog, at uenighed om opgerelsen ikke fritog kautionisten for at afveerge med det korrekte belgb
— auktionen blev derfor fremmet. Afgerelsen viser den dobbelte pointe: et fortrinsberettiget krav skal have
hjemmel i rekvirentens eget pant for at kunne indga i afveergebelsbet efter retsplejelovens § 563 a, men en

beregningsfejl legitimerer ikke passivitet fra skyldnerens eller kautionistens side.

Beslaegtede afgorelser om afvaergebelebets sammenseetning findes i BS-2066/2015-OLR, hvor Ostre

Landsret lagde afgerende vaegt pa, om auktionsrekvirenten opnaede deekning ved forste auktion, og i
AS-108/2015-ODE, hvor fogedretten i Odense fastslog, at et dedsbo, der ikke opnéede deekning ved auktionen,
ikke kunne pélaegge ejeren auktionsomkostningerne. Den praktiske opgerelse af prioriteterne i fogedretten
fremgar illustrativt af AS-12/2022-BOR.

Pa det administrative plan foreskriver det stadig geeldende cirkuleere om kommunernes opgaver ved udleeg i
og tvangsauktion over fast ejendom m.v., at kommunen ved aflysning af udleeg i forbindelse med frit salg skal
sikre, at "Restancer af ejendomsskatter kan betales, i det omfang disse restancer er fortrinsberettigede" — en

administrativ kodificering af, at fortrinsretten skal respekteres ogsa uden for auktionssituationen.

LoV Retsplejeloven § 563a Retsplejeloven § 569, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Auktionskeber fritaget for betaling af ejendomsskat ikke oplyst under tvangsauktion 04.04.2016

Landsretten - Afgarelse om afvaergebelob ved tvangsauktion: Betydningen af daekning ved forste 18.12.2015
auktion

Byretten - Tvangsauktion over ejendom - Retten pa Bornholm 17.01.2023
Byretten - Afgorelse om afvaergelse af tvangsauktion og deekning af auktionsomkostninger 02.09.2015
Byretten - Tvangsauktion: Spergsmél om inklusion af vandafgifter i afvaergebelob 08.10.2008

s s Prioritetskonflikter ved fordelingen af auktionsprovenuet

Nar budsummen ikke raekker, seettes rangordenen mellem de utinglyste og de tinglyste rettigheder pa spidsen.

Sagskomplekset fra Nykebing Falster 1 2010-11 er den bedste danske illustration.

[ fogedrettens kendelse AS-570/2010-NYK skulle et deponeret belgb pa 215.000 kr. fordeles. Ustridt

gik forlods til rekvirentens udlaegs- og auktionsomkostninger (50.788,14 kr.), ejendomsskat (1.256,02 kr.),
brandforsikring (552,08 kr.) og et forsyningskrav fra I/S Refa (6.620,84 kr.) — altsa netop de krav, der efter
tinglysningslovens § 4 er gyldige uden tinglysning. Striden angik restbelebet, hvor fogedretten gav tidligere
lejeres krav pa tilbagebetaling af for hej husleje prioritet forud for Grundejernes Investeringsfond og helt afviste

realkreditinstituttet som panthaver.

@stre Landsret korrigerede i BS-3110/2011-OLR den centrale preemis. Fonden havde alene tinglyst en
meddelelse efter den dagzeldende boligreguleringslovs § 60, stk. 1 og ikke ydet lan med pant efter bestemmelsens
stk. 4. Landsretten udtalte:

"Efter ordlyden af boligreguleringslovens § 60, stk. 1, og forarbejderne til bestemmelsen, finder landsretten ikke,
at tinglysning af en sadan meddelelse 1 sig selv indebcerer, at der stiftes pant med fortrinsret for Grundejernes

Investeringsfonds krav vedrorende udforte arbejder.”
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Afgorelsen er principiel: en fortrinsret uden tinglysning kan ikke skabes ved en tinglyst deklaration, der
efter loven kun har informativ funktion. Skal en lovhjemlet fortrinsret aktiveres, ma det retsstiftende skridt,
loven anviser — her lanets ydelse og pantets tinglysning — faktisk vere taget. Lejernes krav bevarede derimod
deres fortrinsstilling, fordi de efter den dageldende lejelovs § 7, stk. 1, havde gyldighed over for enhver
uafheengigt af tinglysning.

De to afgorelser ssmmenholdt tegner et hierarki i den konkrete auktion: (1) rettens og rekvirentens
omkostninger, (2) de utinglyste offentlige skatter, afgifter og brandforsikringsbidrag efter tinglysningslovens §
4, stk. 1, (3) forsyningsydelser efter § 4, stk. 2, jf. rangordenen i stk. 3, (4) gvrige lovbestemt fortrinsstillede krav
med behorigt stiftelsesgrundlag, og forst derefter (5) de tinglyste aftalepanthavere.

At omkostningskrav i forbindelse med selve realisationen star staerkt, bekreaeftes ogsa uden for
auktionsfordelingen. Se- og Handelsretten anerkendte i P-68-10 et rekvirentsalaer pa 688.406,85 kr. som
massekrav efter konkurslovens § 93, nr. 3, da saleeret var optjent ved 1. auktion, og boet ved det efterfelgende
frie salg havde undladt at sikre deekning. Omvendt blev et konkursbo nzegtet administrationssalaer ved
tvangsauktion i BS-329/2010-VLR. Og hvor et konkursbo ejer en ideel andel, ma auktionen tilrettelaegges
derefter, jf. AS-26/2008-VIB.

LoV Boligreguleringsloven § 60, stk. 1, 4 Konkursloven § 93 Tinglysningsloven § 4, stk. 1-3
PRAKSTs Landsretten - Kere vedrerende fordeling af deponeret belgb i tvangsauktionssag 91.11.2011
Landsretten - Konkursbo nagtet administrationssaler ved tvangsauktion 11.05.2010

So- og Handelsretten - Konkursbos pligt til at betale rekvirentsaleer efter afholdt tvangsauktion og 11.02.2011
efterfolgende salg i fri handel

Byretten - Kendelse om fordeling af deponerede midler ved tvangsauktion 01.09.2011

Byretten - Afgorelse om fremme af tvangsauktionssag vedrerende ideel andel af ejendom 03.04.2008

Sepanteret efter ssloven §§ 51-53: hvilke krav, hvem hzfter, og hvor
s » 1raekken

Segpanteretten er dansk rets mest udviklede legalpanteinstitut. Selovens § 51, stk. 1 opregner udtemmende de

fem fordringsgrupper, der er sikret ved sgpant i skibet:

1. hyre oganden godtgerelse til skibsfareren og gvrige besetningsmedlemmer i anledning af deres tjeneste om

bord,
2. offentligretlige og privatretlige havneafgifter, kanal- og andre vandvejsafgifter samt lodsafgifter,
erstatning for personskade opstéet i direkte forbindelse med skibets drift,

4. erstatning for tingsskade opstaet i direkte forbindelse med skibets drift, safremt kravet ikke kan grundes

pa aftale,

5. bjeergelon, erstatning for fjernelse af vrag og bidrag til almindeligt havari.

To strukturelle treek gor sgpanteretten serlig steerk. For det forste bestemmer § 51, stk. 2, at sgpanteret opstar,
"hvad enten kravet er rettet mod skibets reder, ejer, bruger, befragter eller disponent” — panteretten er altsa
ikke betinget af, at ejeren haefter personligt. For det andet kan sgpanterettigheder efter sglovens § 30 slet ikke

registreres; de har uden registrering den retsstilling, § 52 anviser.
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Rangordenen fremgar af sglovens § 52:

"Stk. 1. Sopanteret i skib har fortrinsret frem for andre hcefielser 1 skibet.
Stk. 2. Sepanterettigheder fyldestgores i den rcekkefolge, i hvilken de er ncevnt i § 51, stk. 1 [...] Dog skal de, der er

neevnt 1§ 51, stk. 1, nr. 5, fyldestgores forud for andre sopanterettigheder, der er opstdet tidligere, og i forholdet
mellem de rettigheder, der er ncevnt i nr. 5, skal de yngre rettigheder fyldestgores forud for de celdre.”

Den omvendte prioritet for bjeergelon m.v. hviler pa en indlysende gkonomisk logik: den, der redder skibet,
redder ogsé de gvrige panthaveres sikkerhed og ber derfor belennes forud for dem. Sg- og Handelsretten har
1 Sag S-0001-00 taget stilling til selve bjeergningsbegrebet og tilkendt fem besaetningsmedlemmer deres andel
af bjeergelonnen for sleebning af et forladt og forulykket skib, idet rederiet bar risikoen for at have indgaet en

slebekontrakt med forsikringsselskabet.

Sepantet er tillige tingsforfelgende: efter selovens § 53, stk. 1 bestar sgpanteretten — bortset fradei§ 76 naevnte
tilfzelde — selv om ejendomsretten til skibet overgar til en anden, eller registreringsforholdene andres. Ved
frivillig overdragelse til en udenlandsk erhverver, der bringer sgpantet til bortfald eller forringer dets prioritet,

bliver overdrageren efter § 53, stk. 2, personligt ansvarlig inden for pantets veerdi.

Endelig ma sgpanteretten holdes ude fra tilbageholdsretten. Sglovens § 54 giver den, der har bygget eller

repareret et skib, tilbageholdsret til sikkerhed for sin fordring, men denne "star tilbage for sgpanterettigheder i
skibet, men gar forud for registrerede panterettigheder og andre haeftelser". Uden for sgretten er billedet et andet:
Hgjesteret afviste 1 BS-15394/2018-HJR, at et ridecenters senere stiftede aftalemaessige tilbageholdsret over en
konkurrencehest kunne fortreenge bankens eldre, tinglyste panteret, jf. tinglysningslovens § 37. Selovens § 54

er altsa en lovbestemt fravigelse fra det almindelige prioritetsprincip — ikke udtryk for en generel regel.

LoV Sgloven § 30 Sgloven § 51, stk. 1-3 Sgloven § 52, stk. 1, 2 Sgloven § 53, stk. 1, 2
Sgloven § 54, stk. 1, 2

PRAKSIs Hoajesteret . Prioritering af wldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 .p2.2019
og treening af hest

Se- og Handelsretten - So- og Handelsretten: Sag om bjaergelon ved sleebning af forulykket skib 15.12.2000

s 7 Sopant,arrest og fristafbrydelse — Sea Endeavour I og Baltimar Venus

Fordi sepantet ikke kan registreres, er arrest i skibet den eneste méde at fastholde og gennemtvinge rettigheden

pa. Det gor samspillet mellem sgpanteret, arrest og foraeldelse til omradets vigtigste retlige knudepunkt.

Selovens § 55 er kompromisles:

"Stk. 1. Sopanteret i skib forceldes 1 ar efter kravets opstden.
Stk. 2. Forceldelsesfristen afbrydes ved arrest eller udlceg 1 skibet inden fristens udleb, safremt arresten eller udlcegget

efterfolges af tvangsauktion.
Stk. 3. Forceldelsesfristen lober ikke, sa lcenge sopanthaveren er retsligt forhindret i at gore arrest eller udleeg i skibet,

men kan i ovrigt ikke suspenderes eller afbrydes.”

Den ledende afgorelse er Hojesterets dom i Sea Endeavour I-sagen, BS-37/2011-HJR. Assens Havn havde faet

skader forvoldt af skibet og foretog arrest til sikring af sit erstatningskrav. Rederiet gjorde gaeldende, at ansvaret
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pahvilede Skane Entreprenad Service AB (SES) og ikke skibets ejer, Saga Shipping, og at arresten derfor var

ulovlig. Hojesteret gav rederiet medhold i ansvarsspergsmalet, men ikke i arrestspgrgsmalet:

"Erstatningskravet er efier sin art endvidere sikret ved sopant i skibet i medfor af solovens § 51, stk. 1, nr. 4, jf- stk.
2, og der kan derfor foretages arrest i skibet, selv om skibets ejer; Saga Shipping, ikke heefter for erstatningskravet, jf.
solovens § 93, stk. 1, 2 og 4. Som anfort af landsretten kunne justifikationssagen herefter anlcegges mod skibets ejer,
Saga Shipping, jf. herved solovens § 73."

Og videre:

"Herefter og i ovrigt af de grunde, der er anfort af landsretten, tiltrceder Hojesteret, at arresten i skibet er lovlig, og

at forceldelsesfristen for sopanteretten i skibet er afbrudt ved arresten, jf. solovens § 55."

Dommen fastslar dermed tre ting pa én gang: sgpantet er uafthaengigt af ejerens personlige haeftelse, sglovens §
73, stk. 1 giver adgang til direkte sggsmal mod pantets ejer (eller skibsforeren), og arresten er den fristatbrydende
handling efter § 55, stk. 2. Landsrettens forudgaende dom findes i BS-186/2010-OLR.

Den processuelle forudseetning for, at systemet fungerer, blev afklaret af Sg- og Handelsretten i S-36-09 om
arrest i containerskibet Baltimar Venus. Rederiet gjorde geeldende, at ogsa selovsarrest kraevede den almindelige
forstikkelsesrisiko efter retsplejelovens § 627. Retten afviste dette og lagde netop veegt pa sepantets korte

foreeldelse:

"Solovens arrestinstitut er et selvsteendigt arrestinstitut, som kan og skal anvendes, hvis betingelserne i soloven er
opfyldt, uanset betingelserne i retsplejeloven er opfyldt. Selovens § 96 kan ikke efter sin ordlyd eller placering i

soloven eller efter forarbejderne antages at tage sigte pad retsplejelovens betingelser for arrest.”

Havde retsplejelovens forstikkelsesbetingelse skullet vaere opfyldt, ville sgpanthaveren i praksis ofte vere

afskaret fra den eneste fristaftbrydelse, § 55 tillader — og retten fremhavede netop dette hensyn.

De praktiske rammer for arrestens omfang og sikkerhedsstillelse illustreres af BS-40562/2020-SHR om arrest
1 skibet Ersen Bey, hvor Se- og Handelsretten stadfaestede arresten, fordi sikkerheden i sgsterskibet A/ Bey var

utilstraekkelig.

LoV Retsplejeloven § 627 Sgloven § 51, stk. 1, 2 Sgloven § 55, stk. 1-3

Sgloven § 73, stk. 1

PRAKSTIS Hojesteret- Sag om arrest i skib og sepanteret 04.12.2012
Landsretten - Sag om sgpant og rederansvar efter skade forarsaget af skib 18.11.2010
So- og Handelsretten - Lovligheden af arrest i skib og tvist om betaling for vaerftsarbejde 23.08.2021
So- og Handelsretten - Arrest efter Sgloven - Forstikkelsesrisiko som betingelse? 11.06.2010

Bortfald ved tvangsauktion og fordelingen af salgssummen —
s s solovens § 76

Sepantets styrke er ngje afbalanceret med reglen om, at det bortfalder ved realisationen. Sglovens § 76

bestemmer:
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"Stk. 1. Bliver et skib solgt heri landet ved tvangsauktion, falder sopant, panterettigheder og andre rettigheder i skibet

bort."

Det samme geelder efter stk. 2 ved offentlig auktion over et skib, der er erkleeret uistandsztteligt. Ved fordelingen
af salgssummen bestemmer § 76, stk. 3, at sgpant og gvrige rettigheder viger for de af retten fastsatte
omkostninger i forbindelse med arresten eller udleegget og tvangsauktionen, og at sgpanthaverne kan kraeve

betaling i forhold til deres fordringers fulde belgb, dog begraenset af reglerne om ansvarsbegraensning.

Stk. 4 rummer den internationale dimension: bortfald indtreeder ogséa ved tvangsauktion i en fremmed stat,
hvis skibet pé salgstidspunktet befinder sig dér, og salget er sket i overensstemmelse med den pageeldende stats
lovgivning og bestemmelserne i "den internationale konvention af 1967 om indferelse af visse ensartede regler
angaende sgpanterettigheder og andre panterettigheder i skib". Selovens sgpanteregler er saledes en national
udmentning af et konventionsbaseret, internationalt harmoniseret system — hvilket forklarer, hvorfor de er sa

detaljerede og sa lidt fleksible.

Kombinationen af §§ 52, 55 og 76 giver den samlede livscyklus for et sgpant: det opstar automatisk ved
kravets stiftelse, kan ikke registreres, gar forud for alt andet, foreldes efter ét ar, kan kun holdes i live ved
arrest eller udleeg fulgt af tvangsauktion — og opherer netop ved den tvangsauktion, der er dets eneste effektive

fuldbyrdelsesvej. Systemet er med andre ord konstrueret til hurtig afvikling, ikke til varig belastning af skibets

prioritetsstilling.
LoV Sgloven § 52, stk. 1 Sgloven § 76, stk. 1-4
PRAKSIs Hejesteret - Sag om arrestiskib og sgpanteret 04.12.2012

Lovbestemt pant i luftfartgjer: bjeergelon og bevaringsudgifter med
s o J-maneders frist

Luftfartsretten rummer en parallel til sgpanteretten, men med en markant kortere og hardere frist. Lov om

registrering af rettigheder over luftfartgjer § 5 lyder:

"Stk. 1. De 1 lufifartsloven omhandlede krav pa bjcergelon og pd godtgorelse for udgifter til luftfartojets bevaring er
stkret ved pant i lufifartajet.

Stk. 2. Sadan panteret har fortrin fremfor alle andre rettigheder i lufifartajet. Panteretten bortfalder, safremt den
ikke er registreret inden 3 maneder efter kravets opstden.

Stk. 3. Findes der flere rettigheder af den ncevnte art, bliver de at fyldestgore i omvendt reekkefolge af de begivenheder,
der har affodt dem.”

Sammenlignet med sgpantet er der tre bemaerkelsesvaerdige forskelle. For det forste er kredsen af sikrede krav
langt sneevrere — kun bjaergelen og bevaringsudgifter, ikke hyre, afgifter eller skadeserstatning. For det andet er
panteretten kun midlertidigt uatheengig af registrering: den opstar ved lovens kraft, men bortfalder ubetinget,
hvis den ikke registreres inden 3 méaneder efter kravets opstden. Luftfartgjspantet er altsa et lovbestemt pant
med en indbygget, kort sikringsakt. For det tredje deler det med sgpantet princippet om omvendt prioritet i stk.
3 — den yngste bevaringsindsats fyldestgores forst, af samme grund som ved bjeergelen til sgs: den, der senest

har bevaret veerdien, har skabt grundlaget for de gvriges deekning.
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At kombinationen af "fortrin fremfor alle andre rettigheder" og en absolut 3-méneders praeklusionsfrist er

valgt, viser lovgivers gennemgaende afvejning pa hele omradet: jo steerkere fortrinsstilling uden almindelig

sikringsakt, desto kortere levetid og desto skarpere formkrav.

LoV Lov om registrering af rettigheder over luftfartgjer § 5, stk. 1-3

Ejendomsskattelovens indefrysnings- og pensionistlan: lovbestemt
s 10 pant pa sidstepladsen

Det nyeste og skonomisk mest omfattende lovbestemte pant 1 dansk ret er sikkerheden for lan efter

ejendomsskattelovens indefrysningsordning. Ejendomsskattelovens § 56, stk. 1 bestemmer:

"Lan efter § 46, stk. 1, ydet for ejendomme beliggende i Danmark, inklusive pdlobne renter, jf. § 61, heefter pa

ejendommen 1 dens helhed med prioritet pad sidstepladsen uden tinglysning.”

Forarbejderne til bestemmelsen er useedvanligt udferlige og udger den bedste danske retskilde til selve figuren
lovbestemt pant. Det fremgar, at ordningen videreferer grundskyldslanelovens § 9 ¢, stk. 3, og at kravet er sikret
ved "en lovbestemt panteret, der ifglge forarbejderne til bestemmelsen ... har prioritet pa sidstepladsen”. Om

heeftelsesvirkningen hedder det:

"Den foresldede bestemmelse indebcerer, at for krav pad tilbagebetaling af lan ydet efter den permanente
indefrysningsordning, inklusive pdlobne renter, vil koberen som udgangspunkt heefie subsidicert og begreenset, idet

koberen alene heefter med ejendommen (pantet).”

Og om forholdet til tvangsauktionen — som er afggrende for hele omradets systematik:

"Den lovbestemte panteret foreslds at skulle ophore ved en tvangsauktion, som den derfor ikke vil skulle overleve. [...]
En analog fortolkning af retsplejelovens § 581, stk. 1, foreslds derfor at skulle finde anvendelse pd den lovbestemte

panteret, saledes at koberen af en ejendom pa tvangsauktion fortsat vil kebe en ejendom renset for heefielser.”

Forarbejderne fremhzever samtidig sondringen til de fortrinsstillede lovbestemte panterettigheder: "Det samme
er tilfzeldet for grundskyld og deekningsafgift, da disse to er omfattet af en fortrinsstillet lovbestemt panteret.”
Ejendomsskattelovens § 56-pant er altsa et lovbestemt pant uden fortrinsret — det ligger sidst i reekken, mens

grundskylden selv ligger forst.

Pensionistlaneordningen er derimod konstrueret som aftalt pant med formkrav. Efter ejendomsskattelovens §
57, stk. 1 er det en betingelse for lan efter § 53, stk. 1, at told- og skatteforvaltningen har pant i ejendommen
via skadeslasbrev eller ejerpantebrev, og efter stk. 2 skal rammen ligge inden for friveerdien af den seneste
offentligt ansatte ejendomsveerdi. Det gamle cirkuleere om lan til betaling af ejendomsskatter, pkt. 7 beskriver
ordningens logik, herunder at lan kan ydes, "indtil det samlede lanebelgb med tilskrevne renter udger 95 pct. af
skadeslasbrevets palydende, idet de resterende 5 pct er reserveret til sikringen af omkostningerne ved eventuel

tvangsinddrivelse af lanet" — en taerskel, der genfindes i ejendomsskattelovens § 57, stk. 4.

Omkring rykningsadgangen har Folketingets Ombudsmand udtalt kritik. I FOB 2021-20 om kommunes afslag
pa at rykke skadeslgsbrev ned i prioritet efter grundskyldslaneloven fandt ombudsmanden, at forarbejderne til
den dagaldende grundskyldslanelovs § 4, stk. 3, 2. pkt., ikke indeholdt holdepunkter for, at skennet helt kunne

afskeres ved en generel kommunal beslutning om aldrig at meddele rykningstilsagn:
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"Tveertimod fremgdr det ... af forarbejderne til grundskyldslanelovens § 4, stk. 3, 2. pkt., at bestemmelsen blev indfort

for at give kommunerne en adgang til at rykke deres skadeslosbrev for at undgd urimelige resultater i enkeltsager.”

Udtalelsen viser, at forvaltningen af de offentlige pantesikkerheder er undergivet almindelige forvaltningsretlige

grundsetninger, herunder forbuddet mod sken under regel.

Endelig er transparensproblemet ved et pant uden tinglysning nu segt lgst. § 56, stk. 4, er eendret ved lov
nr. 1779 af 29. december 2025 med virkning fra 1. januar 2026, sa oplysninger om indefrysningslan ikke
leengere blot "skal veaere tilgeengelige for lantageren", men skal "udstilles offentligt i et autoritativt register". Af

bemerkningerne fremgar begrundelsen:

"Den foresldede offentlighed om indefrysningsldn sikret ved lovbestemt pant kendes allerede fra tinglysningssystemet
... hvilket er et udtryk for, at tingbogen skal have en 'negativ trovcerdighed, sdledes at retsforfolgende kreditorer og
godtroende aftaleerhververe ikke skal kunne modes med indsigelser om utinglyste rettigheder. De samme hensyn gor

sig geeldende for den lovbestemte pant.”

Skatteministeriets horing over justering af ejendomsskattereglerne fra juli 2025 viser, at forslaget blev bredt
stottet, men med markante forbehold. Finans Danmark stettede offentliggerelsen, men kraevede integration i
tingbogen frem for et parallelt register og gentog sin principielle kritik af, at "en keber overhovedet haefter med
sin ejendom for saelgers skattegaeld". Domstolsstyrelsen bekraeftede pa Tinglysningsrettens vegne, at der teknisk

er hjemmel til at modtage data fra Skattestyrelsen, men at det forudsetter systemeendringer og ressourcer.

Lov Ejendomsskatteloven § 56, stk. 1-4 Ejendomsskatteloven § 57, stk. 1-4

Retsplejeloven § 581, stk. 1

Andre lovbestemte pante- og fortrinsrettigheder: boligforhold og
s 11 krigsforsikring

To mindre kendte, men systematisk instruktive bestemmelser afrunder billedet af, hvordan lovgiver placerer

kommunale og statslige krav i prioritetsraekken.

Lov om boligforhold § 39 om kommunale lan til istandsaettelse bestemmer:

"Stk. 1. Som sikkerhed for lanet lader kommunalbestyrelsen tinglyse pant i ejendommen med fortrinsret efter
ejendomsskatter, men uden personlig hceftelse.

Stk. 2. Pantebrevet skal for at kunne tinglyses med fortrinsret indeholde kommunalbestyrelsens erkleering om, at
pantebrevet er til sikkerhed for ldn efter § 37."

Bestemmelsen er en hybrid: pantet skal tinglyses, men fortrinsretten folger af loven og aktiveres af en erklering
1selve pantebrevet — endnu et eksempel pa, at et formkrav er selve neglen til fortrinsstillingen, jf. parallellen til
privatvejslovens § 100, stk. 2. Bemeerk, at § 39, stk. 1, er eendret ved lov nr. 679 af 3. juni 2023 med virkning
fra 1. januar 2024, hvorved "efter ejendomsskatter” er erstattet af "umiddelbart forud for pantefordringer uden
fortrinsret" som sproglig konsekvens af det nye ejendomsskattesystem. Andringen er endnu ikke konsolideret

ind i den gaeldende lovbekendtgerelse.

Samme formulering findes i lov om krigsforsikring af fast ejendom og losere § 15:
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"Stk. 1. Krav pa forsikringsbidrag med renter er i indtil 2 ar fra forfaldsdagen sikret ved panteret umiddelbart forud
for pantefordringer uden fortrinsret i den ejendom, hvortil de forsikrede bygninger horer, eller hvori det forsikrede
indbo befinder sig.”

Bestemmelsen er interessant af to grunde. For det forste er panteretten tidsbegraenset — kun i indtil 2 ar fra
forfaldsdagen, en parallel til sgpantets 1-arige foraeldelse og luftfartejspantets 3-maneders frist. For det andet
udstraekker stk. 2 fyldestgorelsesadgangen til lesere og andre verdier krigsforsikret efter lovens § 5, stk. 1,
nr. 4, og bestemmer, at der kan soges fyldestgerelse "uden hensyn til ejendomsforbehold og viljesbestemte

panterettigheder" — en usedvanlig kraftig gennembrudsregel over for aftalt sikkerhed i lgsore.

Udtrykket "umiddelbart forud for pantefordringer uden fortrinsret" er blevet den moderne, teknisk praecise
formulering af den fortrinsstilling, tinglysningslovens § 4 traditionelt beskriver som gyldighed "mod enhver
uden tinglysning". De to udtryk angéar hver sin dimension: § 4 angar sikringsakten (ingen tinglysning nedvendig),

mens "umiddelbart forud for pantefordringer uden fortrinsret" angar rangordenen.

LoV Lov om boligforhold § 39, stk. 1, 2

Lov om krigsforsikring af fast ejendom og lgsgre § 15, stk. 1, 2

s 12 Lovbestemt pant i konkurs og i grenseoverskridende insolvens

Et lovbestemt pant er en panteret, ikke en simpel fordring, og panthaverens stilling i konkursen bestemmes

derfor af konkurslovens regler om separatiststilling og pantrealisation, ikke af dividendereglerne.

Konkurslovens § 87 regulerer den skonomiske afvikling, nar pantet realiseres af boet:

"Stk. 1. Overskud ved pantets bestyrelse tilfalder de panthavere, som ikke opndr fuld dcekning gennem kobesummen,
og hvis panteret omfatter indtcegter af pantet. Kan ingen panthaver gore krav pd overskuddet, indgdr det i boets
almindelige masse.

Stk. 2. Underskud ved pantets bestyrelse tilsvares af den, som overtager pantet pd auktionen.
Stk. 3. Rimelige omkostninger ved bestreebelser for realisation af pantet tilsvares af den, som overtager pantet pa

auktionen.”

Efter stk. 4 gaelder reglerne tilsvarende ved underhandssalg. Bestemmelsen forudsaetter et gyldigt bestaende
pant — og for lovbestemt pant er den afgerende forudprevelse, om panteretten overhovedet er opstaet og fortsat

bestar. Netop den prevelse svigtede for Grundejernes Investeringsfond i BS-3110/2011-OLR, omtalt ovenfor.

I greenseoverskridende insolvens har EU-Domstolen leveret den principielle afklaring af, at lovbestemt pant
pa fast ejendom udger en tinglig rettighed i insolvensforordningens forstand. I C-195/15 ejede det franske
selskab SCI Senior Home fast ejendom i Tyskland. Da selskabet kom under fransk insolvensbehandling —
hvorefter individualforfelgning var udelukket — begeerede Gemeinde Wedemark ejendommen pa tvangsauktion

for ubetalt grundskyld. Domstolen fastslog, at

en sikkerhed, som er stifiet i medfor af national ret som en offentlig byrde, der pahviler skyldnerens ejendom ipso
Jure, og som giver ret til tvangsfuldbyrdelse, udgor en "tinglig rettighed"” som omhandlet i artikel 5 1 forordning nr.
1346/2000.
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Domstolen afviste udtrykkeligt, at artikel 5 skulle veere forbeholdt tinglige rettigheder opstaet i kommercielle
transaktioner: hverken ordlyd eller formal — beskyttelse af berettigede forventninger og omsztningssikkerhed
— indskreenker anvendelsesomradet efter fordringens offentligretlige eller privatretlige art, og en sadan

begraensning ville stride mod ligebehandlingen af kreditorer.

Afgorelsen er af betydelig praktisk rekkevidde for danske kommuner og for Skatteforvaltningen: en dansk
lovbestemt panteret i fast ejendom belaegges ikke af; at ejeren undergives hovedinsolvensbehandling i en
anden medlemsstat, nar ejendommen ligger 1 Danmark. Lex re: sitae — og dermed dansk fuldbyrdelsesret — er

afgerende.

At boets egne dispositioner ikke @ndrer rettighedernes tilhgrsforhold, illustreres endelig af
BS-24178/2024-0OLR, hvor @stre Landsret fastslog, at et krav pa godtgerelse af tinglysningsafgift tilkom den

afgiftspligtige tredjemand og skulle registreres som separatistkrav i konkursboet efter konkurslovens § 82.

LoV Konkursloven § 82 Konkursloven § 87, stk. 1-4

PRAKSTSs EU-Domstolen - Fortolkning af "Tinglig Rettighed'i Insolvensforordningen: Grundskyld som Offentlig 25 1p.2016
Byrde pa Fast Ejendom
Landsretten - Landsrettens afgorelse om godtgerelse af tinglysningsafgift og separatistkrav i 31.01.2025
konkursbo
Landsretten - Kaere vedrerende fordeling af deponeret belgb i tvangsauktionssag 01.11.2011

Sammenfatning: fem gennemgaende monstre 1 praksis om
s 15 lovbestemt pant

Pa tvaers af tinglysningsret, soret, luftfartsret, skatteret og insolvensret tegner den fundne praksis fem

gennemgaende monstre.

1. Kategorien er anerkendt, men snaver. Lovbestemt pant er en selvsteendig retskategori, udtrykkeligt neevnt
1 tinglysningslovens § 15, stk. 6 ved siden af retspant og underpant i ejerpantebrev. Men den beror altid pa
udtrykkelig lovhjemmel — den kan ikke skabes ved analogi, ved aftale eller ved en tinglyst deklaration, der efter
loven kun har informativ funktion, jf. BS-3110/2011-OLR.

2. Fritagelsen for sikringsakt er kebt med en kort levetid. Sepant forealdes efter 1 ar, jf. selovens

§ 55, luftfartgjspant bortfalder efter 3 maneder uden registrering, jf. luftfartgjslovens § 5, stk. 2, og
krigsforsikringspantet er sikret i indtil 2 ar fra forfaldsdagen, jf. krigsforsikringslovens § 15, stk. 1. Kun de
lobende offentlige skatter og afgifter efter tinglysningslovens § 4 er tidsubegreensede — men de er til gengzeld

arligt tilbagevendende og dermed selvbegraensende i belgb.

3. Formforskrifter kan vare gyldighedsbetingelser. Vejdirektoratet har i1 21-06806 fastsléet, at angivelse pa
ejendomsskatteopgerelsen efter privatvejslovens § 100, stk. 2, er en gyldighedsbetingelse for fortrinsretten.
Samme menster ses i lov om boligforhold § 39, stk. 2, hvor pantebrevet kun kan tinglyses med fortrinsret, hvis

det indeholder kommunalbestyrelsens erkleering om lanets hjemmel.

4. Auktionskeberen beskyttes af oplysningspligten — og af bortfaldsreglerne. Jstre Landsret fritog
1BS-580/2016-OLR auktionskeberen for en ikke-oplyst ejendomsskatterestance, og fogedretten afviste i
AS-340/2008-NYK, at et fortrinsberettiget krav uden for rekvirentens pant kunne gores til vilkér for afveergelse.

Systemet suppleres af de materielle bortfaldsregler: sglovens § 76, stk. 1 om sgpantets opher ved tvangsauktion
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og — efter ejendomsskattelovens forarbejder — den analoge anvendelse af retsplejelovens § 581, stk. 1 pa

indefrysningspantet. Auktionskeberen erhverver som hovedregel renset.

5. Transparens er den moderne lgsning pa et gammelt problem. Den erkendte svaghed ved pant uden

tinglysning er, at erhververen ikke kan gore sig bekendt med haftelsen. Lovgiver har derfor med lov nr.

1779 af 29. december 2025 palagt Skatteforvaltningen at udstille indefrysningslan "offentligt i et autoritativt

register" med udtrykkelig henvisning til tingbogens negative troveerdighed. Retningen peger mod, at nye

lovbestemte panterettigheder 1 praksis ledsages af en offentliggerelsesordning — og dermed naermer sig det

tinglysningssystem, de formelt er undtaget fra.

Oversigten deekker alene panterettigheder stiftet umiddelbart ved lov og deres prioritets-, foraeldelses- og

bortfaldsspergsmal. Selve den fogedretlige realisationsproces behandles under tvangssalg-fast-ejendom og

fogedretsbehandling, insolvensfordelingen under konkurs og omstoedelse-konkurs, skatte- og afgiftskravets

materielle berettigelse under boligskat-grundskyld, tinglysningens almindelige rettighedsvirkninger under

servitutter-tinglysning og aftalt realkreditpant under realkredit-tvister.

LoV Retsplejeloven § 581, stk. 1 Sgloven § 55, stk. 1 Sgloven § 76, stk. 1

Tinglysningsloven § 4, stk. 1-4 Tinglysningsloven § 15, stk. 6

PRAKSTS Hojesteret - Sag om arrest i skib og sepanteret

04.12.2012

Landsretten - Auktionskeber fritaget for betaling af ejendomsskat ikke oplyst under tvangsauktion 04.04.2016

Landsretten - Kere vedrerende fordeling af deponeret belgb i tvangsauktionssag
Byretten - Tvangsauktion: Spergsmél om inklusion af vandafgifter i afveergebelob

Vejdirektoratet - Kommuners fortrinsret for vejbidrag er betinget af angivelse pa
ejendomsskatteopgerelsen

01.11.2011
08.10.2008
07.07.2021

REFERENCE Lovgrundlag

Ejendomsskatteloven § 56 stk. 1 Konkursloven § 87
Sgloven § 51 stk. 1-3 Sgloven § 52

Sgloven § 55 stk. 1-3 Sgloven § 76
Tinglysningsloven § 4 stk. 1-4 Tinglysningsloven § 15

8 paragraffer

stk. 1, 2

stk. 1-4

stk. 6

wateriaLe Citerede afgerelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS

12.02.2019  Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende
opstaldning og traening af hest

04.12.2012  Sagom arrest i skib og sgpanteret

17.11.2008  Hojesteret stadfeester dom om tilslutningsbidrag til kloak

EU-DOMSTOLEN - EUROPAISK DOMSTOL
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24 afggrelser

3

bs-15394-2018-hjr

6367-7638

2787-3314
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Fortolkning af 'Tinglig Rettighed'i Insolvensforordningen: Grundskyld som Offentlig

Byrde pa Fast Ejendom

ANKEINSTANS

Landsrettens afgerelse om godtgerelse af tinglysningsafgift og separatistkrav i
konkursbo

Auktionskeber fritaget for betaling af ejendomsskat ikke oplyst under tvangsauktion

Afgorelse om afveergebeleb ved tvangsauktion: Betydningen af deekning ved forste
auktion

Kere vedrerende fordeling af deponeret belgb i tvangsauktionssag
Sag om sepant og rederansvar efter skade forarsaget af skib
Konkursbo nagtet administrationssaleer ved tvangsauktion
ELSRETTEN - SPECIALRET

Lovligheden af arrest i skib og tvist om betaling for veerftsarbejde

Konkursbos pligt til at betale rekvirentsalzer efter aftholdt tvangsauktion og
efterfolgende salg i fri handel

Arrest efter Seloven - Forstikkelsesrisiko som betingelse?

Se- og Handelsretten: Sag om bjeergeleon ved sleebning af forulykket skib
FBRSTE INSTANS

Tvangsauktion over ejendom - Retten pa Bornholm

Afgorelse om afveargelse af tvangsauktion og deekning af auktionsomkostninger
Kendelse om fordeling af deponerede midler ved tvangsauktion

Tvangsauktion: Spergsmal om inklusion af vandafgifter i afveergebeleb
Afggrelse om fremme af tvangsauktionssag vedrerende ideel andel af ejendom

ATET - NEVN / KLAGEINSTANS

Kommuners fortrinsret for vejbidrag er betinget af angivelse pa
ejendomsskatteopgorelsen

Kommuners fortrinsret for geeld pa private fallesveje er betinget af angivelse pa
ejendomsskatteopgerelsen

Afvisning af klage over betalingskrav for vejret til privat fellesvej ejet af kommune

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

28.08.2024

23.11.2022

Annullering af kontrolafgift efter fejlagtig SMS-registrering grundet modtaget
bekraeftelse

Annullering af kontrolafgift ved betaling til forkert omradekode via app
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FORARBEJDE Betaenkninger 2 referencer

Betaenkning om virksomhedspant

nr. 1459 - 2005 - Justitsministeriet

Varetagelse af tinglysningsopgaven - Delbeteenkning afgivet af Justitsministeriets Tinglysningsudvalg

nr. 1461 - 2005 - Justitsministeriet
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05 PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over pant 1 fast ejendom —
pantebreyv, sikringsakt og prioritetsstilling

Tinglysning som sikringsakt, negotiabilitet efter TL § 27 og prioritetsstillingens rammer efter

TLSS 15a,400g42 b
Version 3 Opdateret 4. sep. 2026 40 afggrelser - 2001-2025 Les online
INTRODUKTION

Aftalt panteret i fast ejendom stiftes ved pantebrev og beskyttes ved tinglysning. Praksisoversigten

samler retspraksis og administrativ praksis om de fire beerende spgrgsmal: hvornar tinglysning

er den nedvendige sikringsakt og hvad der overhovedet er en "rettighed over ejendommen" efter

tinglysningslovens § 1, hvor langt tingbogens positive trovaerdighed og pantebrevets negotiabilitet

reekker efter § 27 og §§ 27 a-31, hvordan prioritetsstillingen registreres og bindes af rykningsklausuler,

ledig plads og oprykningsret efter §§ 15 a og 40, og hvornar kreditor ma kraeve kapitalen indfriet,

jf. §8 42 a og 42 b. Praksis viser et konsekvent menster: tinglysning er ufravigelig sikringsakt, men

reekkevidden af tingbogens beskyttelse afgraenses skarpt af, hvad panteretten i det hele taget kan anga —

og af pantebrevets egne, 1 vidt omfang standardiserede, vilkar.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

01

02

03

04

05

Tinglysning er sikringsakten for enhver rettighed over fast ejendom, herunder overdragelse af et allerede
tinglyst pantebrev; undlades tinglysningen, ekstingveres panteretten af pantsetterens konkursbo, jf. Se-

og Handelsrettens dom i P-23-13.

Den, der vil fortraenge en utinglyst ret, skal selv have tinglyst og veere i god tro pa anmeldelsestidspunktet,
j£ TL§1,stk.2, sammenholdt med god tro-definitioneniTL § 5 — synlige faktiske forhold pa ejendommen
kan alene bringe erhververen i ond tro, jf. Hojesterets dom i BS-41762/2019-HJR.

Vilkar, der ikke er rettigheder over den pantsatte ejendom, men vilkar i et underliggende lejeforhold om
en anden ejendom, skal ikke tinglyses for at binde panthaver og auktionskeber, jf. Hojesterets kendelse 1

BS-98/2021-HJR om haveforeningens vedtaegter.

Et tinglyst pantebrev i fast ejendom er som udgangspunkt negotiabelt, medmindre det indeholder en

rektaklausul (»ikke til ordre«), jf. TL § 27, stk. 2 — skadeslasbreve er aldrig negotiable.

Den godtroende erhverver ekstingverer indsigelser mod dokumentets gyldighed efter TL § 27, stk. 1,
men ikke indsigelser om falsk, forfalskning, personlig vold eller udstederens umyndighed; i disse tilfeelde

heefter statskassen pa objektivt grundlag efter TL § 31.
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06

07

08

09

10

11

12

13

14

15

16

17

Pant

Tinglysningsretten skal give retsanmaerkning, nar prioritetsstillingen ikke er angivet eller er angivet i strid

med tingbogen, og retsanmaerkning kan ikke frafaldes, jf. TL § 15, stk. 4.

Ejeren kan besztte en ledig plads med ny panteret uanset modsat aftale med efterstaende panthavere,
medmindre der er givet afkald, jf. TL § 40, stk. 1 — men ved tvangsauktion tilfalder den ledige plads de

gvrige berettigede i ejendommen.

Oprykningsret efter afdrag kan gyldigt vedtages i et efterstaende pantebrev, jf. TL § 40, stk. 3, og medforer
samtidig, at afdragsvilkarene pa den foranstaende prioritet ikke kan @ndres uden efterpanthaverens

samtykKke.

Aftale om leengere uopsigelighed eller om renteforhgjelse, der bringer den érlige rente over 5 pct., kraever
samtykke fra efterstaende og sideordnede panthavere, jf. TL § 40, stk. 5 — graensen blev fastsat allerede i

1926-forarbejderne af hensyn til efterpanthaverens sikkerhed.

En klausul om, at pantebrevet bliver indestdende uanset tvangsauktion, kan ikke ophzaves eller eendres

uden efterstaende eller sideordnede panthaveres samtykke, jf. TL § 40, stk. 6.

Har panthaveren efter en omprioriteringsklausul en ubetinget pligt til at rykke, kan der ikke kraeves gebyr
for respektpéategningen efter TL § 15 a uden aftalehjemmel, jf. So- og Handelsrettens forbudsdom i sag N
1/1999.

Uden en omprioriteringsklausul er panthaveren ikke forpligtet til at rykke og kan betinge sin
rykningsaccept af @ndrede vilkar eller gebyr, jf. Det Finansielle Ankenaevns afgerelser i sagerne 229/2003
og 127/2013.

Kreditor kan ikke kreeve kapitalen indfriet, fordi der foretages udleeg, tages brugeligt pant, atholdes
tvangsauktionsmede eller afsiges konkursdekret, jf. den ufravigelige opregning i TL § 42 b.

Konkurs udleser ikke forfald efter TL § 42 b, nr. 5, mens ejerskifte ved tvangsauktion ger det
efter pantebrevsformular B, pkt. 9, litra f — hvilket i BS-6940/2024-HJR forsked foreldelsesfristens
begyndelsestidspunkt for kautionskravet til auktionsdagen.

Kreditor kan forst forlange kapitalen indfriet ved betalingsmisligholdelse, nar der er afsendt pakrav med

udtrykkelig angivelse heraf og 7-dagesfristen er udlebet, jf. den ufravigelige regel i TL § 42 a, stk. 2 og 3.

Den deekkede fordring forrentes ved tvangsauktion efter pantebrevets egne vilkér, herunder en aftalt

misligholdelsesrente, selv om satserne ikke fremgar af salgsopstillingen, jf. fogedrettens kendelse i
AS-43/2017-HEL.

Kvittering af et pantebrev til aflysning er i sig selv ikke afkald pa den personlige fordring, jf.

BS-3094/2008-OLR — men aflyses pantebrevet uforbeholdent som »fuldt indfriet«, mangler den klarhed,
derkreaeves for udleg efter retsplejelovens § 478, stk. 1, nr. 6, jf. BS-59/2009-OLR og FS-6585/2008-ROS.
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78 En panteret, der ikke opnédr deekning pa tvangsauktion, bortfalder ikke automatisk af tingbogen;
auktionskeberen kan vealge at fa rettigheden tiltransporteret i stedet for slettet efter retsplejelovens §
581, stk. 1, jf. Hojesterets kendelse i sag 317/2011.

79 Ved erhvervsmassig handel med pantebreve pahviler der szlgeren en aktiv undersegelses- og
oplysningspligt om ejendommens reelle handelsvaerdi, og tilsidesattelse heraf er en vaesentlig mangel,

der berettiger til ophaevelse, jf. Hojesterets dom i sag 40/2011.

Tinglysning som sikringsakt for aftalt pant — TL § 1 og god tro-kravet
§ 1 i § 5

Grundreglen er kort og kategorisk. Efter tinglysningslovens § 1, stk. 1 skal rettigheder over fast ejendom
tinglyses for at f4 gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfelgning, og efter § 1, stk. 2 skal den
aftale eller retsforfelgning, der skal fortraenge en utinglyst ret, selv vere tinglyst, ligesom aftaleerhververen skal
veare i god tro. God tro er legaldefineret i § 5: erhververen ma hverken kende den utinglyste ret eller ved grov

uagtsomhed vaere skyld i sit ukendskab, og god tro skal foreligge pa anmeldelsestidspunktet.

At sikringsakten er ufravigelig — ogsa for panterettigheder, der allerede har veret tinglyst én gang — illustreres
skarpt af Se- og Handelsrettens dom i P-23-13. En bank havde ved en virksomhedsoverdragelse overtaget et
engagement med et tinglyst ejerpantebrev, men undlod at tinglyse selve overdragelsen efter overgangen til

digital tinglysning. Retten afviste, at en virksomhedsoverdragelse skulle vaere undtaget:

Det fremgdr hverken af tinglysningsloven, lov nr. 539 af 8. juni 2006 eller forarbejderne ... at sikringsakten ved

underpanteret 1 losore ikke er tinglysning i forbindelse med en virksomhedsoverdragelse af en bank.

Banken havde herefter alene et simpelt krav i pantsatterens konkursbo. Afggrelsen angik et lgsgrepantebrev,
men den berende betragtning — at kravet om tinglysning geelder til beskyttelse mod pantsetterens kreditorer,
uanset hvordan erhvervelsen er sket — hviler direkte pa den systematik, der efter ophavelsen af den gamle TL

§ 2 ogsa geelder pantebreve i fast ejendom.

God tro-kravet i § 1, stk. 2, proves konkret og strengt. I BS-41762/2019-HJR fastslog Hojesteret forst, at
tinglysning af adkomst pa den herskende ejendom principielt kan fortraenge en utinglyst ret pa den tjenende
ejendom, men afviste alligevel fortreengning, fordi de synlige faktiske forhold pa stedet gjorde erhververne

ondtroende:

Under disse omstcendigheder finder Hojesteret, at A og B pad tidspunktet for tinglysningen af deres adkomst til ejendom
2 har mdttet ga ud fra, at C og D havde ret til at beplante deres ejendom som sket. De har som folge heraf ikke efter
$ 1, stk. 2, fortreengt C og Ds ret.

Samme graensedragning er fortsat under udvikling: Procesbevillingsnaevnet meddelte i december 2025
3.-instansbevilling 1 25/28444 om, hvornar en godtroende erhverver rettidigt har gjort sin ret geeldende inden
2-arsfristeni§ 26, stk. 1.

Omvendt kan en tinglyst erhvervelse ekstingvere utinglyste brugsrettigheder fuldstendigt. I
BS-1528/2011-ROS fandt Roskilde Byret, at en utinglyst forpagtnings- og jagtlejekontrakt med usaedvanligt
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gunstige vilkar ikke kunne gores geeldende mod konkursboets tinglyste ret og dermed var ekstingveret pa

auktionen, hvorfor auktionskeberen ikke var bundet.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 26, stk. 1
Tinglysningsloven § 47, stk. 6
PRAKSTIs Hejesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

Se- og Handelsretten - Manglende tinglysning af lgserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte 11 .94.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

Byretten - Sag om opsigelse af lejekontrakt, forpagtningskontrakt og jagtlejekontrake efter 17.01.2013
tvangsauktion

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af hevdvunden 19 12 2p25
ret efter tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom 1 god tro

Hvad er en »rettighed over ejendommen«? Afgraensningen i
s » Hojesterets kendelse BS-98/2021-HJR

Tinglysningspligten efter § 1 geelder rettigheder over ejendommen. Er et vilkar ikke en sadan rettighed, kan det

binde panthaveren, uanset at det ikke er tinglyst — og uanset at det forst blev tinglyst leenge efter panteretten.

Det er kernen 1 Hojesterets kendelse af 5. januar 2023 i BS-98/2021-HJR. En bygning pa lejet grund i en
haveforening var pantsat i 2006; haveforeningens vedtaegter med regler om venteliste og maksimalpris blev
forst tinglyst pa grundens blad 1 2015 og 2017. Panthaveren gjorde geldende, at vedtaegterne efter § 1 matte

vaere tinglyst for at kunne gores geeldende. Hojesteret afviste synspunktet og udtalte:

Ved en tvangsauktion over ejendommen med tilhorende brugsret vil en kober indtreede i Skyldners rettigheder og
forpligtelser i henhold til lejekontrakten, herunder forpligtelsen til at veere medlem af haveforeningen og til at rette
sig efter foreningens vedtcegter, herunder § 14 og § 15.

Hojesteret skelnede skarpt mellem rettigheder over skyldnerens faste ejendom (bygningen) og en brugsrettighed
over haveforeningens faste ejendom (grunden). Vedtaegternes regler om overdragelse og prisfastsattelse var det
sidste og ikke det forste; derfor var det uden betydning for panthaverens retsstilling, at vedteaegterne ikke var

tinglyst pa grundens blad forud for pantebrevet. Panthaveren kunne ikke opna bedre ret end skyldneren selv.

Den samme graensedragning ses 1 det materielle panteretlige plan. I BS-15394/2018-HJR tog Hgjesteret
stilling til prioriteringen mellem en ldre tinglyst panteret og en senere aftalemaessig tilbageholdsret, og i
BS-3110/2011-OLR afviste @stre Landsret, at Grundejernes Investeringsfonds tinglysning af en ren meddelelse

om pabudte arbejder i sig selv stiftede pant med fortrinsret:

Efter ordlyden af boligreguleringslovens § 60, stk. 1, og forarbejderne til bestemmelsen, finder landsretten ikke,
at tinglysning af en sadan meddelelse i sig selv indebcerer, at der stiftes pant med fortrinsret for Grundejernes

Investeringsfonds krav vedrorende udforte arbejder.

Mognstret er entydigt: tinglysning skaber ikke rettigheder, den beskytter dem. Er der ingen panteret at beskytte
— eller er der ingen tinglysningspligt, fordi vilkaret ikke angar den pantsatte ejendom — far tinglysningen ingen

selvstaendig prioritetsvirkning.

LoV Retsplejeloven § 570, stk. 1 Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2
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Tinglysningsloven § 19, stk. 1

PRAKSTS Hojesteret - Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedteegternes regler om 05.01.2023
maksimalpris og venteliste skal respekteres

Hojesteret - Prioritering af seldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 .92.2019
og treening af hest

Landsretten - Kaere vedrerende fordeling af deponeret belgb i tvangsauktionssag 01.11.2011

Pantebrevets form og indhold — tinglysningsbekendtgerelsens krav
s 5 0g de standardiserede »Almindelige betingelser«

Panteretten stiftes ved et dokument, der efter tinglysningslovens § 10, stk. 1 skal ga ud pa at fastsl, stifte,
forandre eller ophaeve en ret over en bestemt fast ejendom og fremtreede som udstedt af den, der ifolge tingbogen
er befgjet til at rade. Efter § 10, stk. 2 skal indholdet vaere endeligt fastsat — kun skadeslasbreve kan udstedes

med angivelse af et storstebelob.

De naermere indholdskrav findes i tinglysningsbekendtgerelsen. Efter § 19 skal pantstiftende dokumenter
angive hovedstol med valuta, og efter § 20, stk. 1 skal de — bortset fra retspant, lovbestemt pant og underpant —
desuden indeholde oplysning om betalingsvilkar, rente og rentevilkar, lantype, serlige lanevilkar (afdragsfrihed,
konvertibilitet, refinansiering, indeksregulering, rentetilpasning, opsigelsesvilkar og overdragelighed), de
heeftelser og byrder der respekteres, samt oprykningsret. Respekteres en fremtidig heeftelse, skal kreditor,

hovedstol, valuta, rentesats og lantype angives, jf. § 21.

Afgorende for praksis er standardiseringen i § 22: pantstiftende dokumenter skal indeholde ét af

de af Justitsministeriet fastsatte saet almindelige betingelser — »Almindelige betingelser (A)« (bilag

1), »(skadeslasbrev)« (bilag 2), »(B)« til realkreditinstitutter (bilag 3), »(SDO/SDRO)« (bilag 4) eller
»(indekspantebrev)« (bilag 5). Efter § 23 ma der ikke foretages @endringer i betingelserne; fravigelser skal
gengives under »serlige bestemmelser«, og en reekke bestemmelser — bl.a. pakravsregleninr. 8, litra a, i formular

A ognr. 9, litra a, 1 formular B — kan ikke fraviges til ugunst for debitor, jf. tinglysningslovens § 42 a, stk. 3.

De almindelige betingelser beaerer i praksis en meget stor del af den materielle regulering. Bilagsteksten til
formular A fastslar saledes i nr. 7, at kapitalen ikke forfalder ved ejerskifte, medmindre andet er vedtaget, og

inr. 9:

Medmindre andet er aftalt, forbliver pantebrevet indestdende i ejendommen 1 tilfelde af tvangsauktion, hvad enten
denne skyldes misligholdelse af pantebrevet eller af andre forpligtelser, hvis restancer og ovrige forfaldne ydelser i
henhold til auktionsvilkdrene betales inden udlobet af de i disse fastsatte frister.

At det er de fastsatte formularvilkar og ikke saedvane, der baerer retsstillingen, blev slaet fast allerede i Sg- og
Handelsrettens dom i Sag N 1/1999, hvor retten fremhavede, at @ndringer i forhold til pantebrevsformularens

seedvanlige bestemmelser skal fremga af pantebrevets individuelle tekst.

Endelig skal panteretten prioriteres korrekt allerede i dokumentet: efter tinglysningslovens § 15, stk. 6 skal
et dokument vedrgrende panteret altid angive de enkelte foranstaende heftelser i ejendommen samt disses
beleb. Er der ikke sket udstykning, kan pantebrevet ikke indferes endeligt i tingbogen, jf. vejledningen om
udstykningskravet, afsnit 5.

LoV Tinglysningsloven § 10, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 15, stk. 6
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Tinglysningsloven § 42a, stk. 3

PRAKSIS So-og Handelsretten - Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioriteringsklausul 24.04.2001

s « lingbogens positive trovaerdighed — TL § 27 og de stzerke indsigelser

Tinglysningslovens § 27, stk. 1 er sammen med erstatningsbestemmelsen 1 § 31 grundlaget for tingbogens
positive troveerdighed: nar et dokument er tinglyst, kan godtroende erhververe af rettigheder over ejendommen
ifolge tinglyst aftale ikke medes med nogen indsigelse mod dokumentets gyldighed. Undtagelsen er de klassiske
steerke ugyldighedsgrunde — falsk, forfalskning, retsstridigt fremkaldt ved personlig vold eller trussel om

ojeblikkelig anvendelse af sddan, samt udstederens umyndighed.

Forarbejderne til moderniseringen ved lov nr. 539 af 8. juni 2006 om digital tinglysning (lovforslag L, 199,
folketingsaret 2005-06, jf. retsinformation.dk) illustrerer mekanismen med et skoleeksempel, der stadig er den

bedste indgang til bestemmelsen:

Bestemmelsen vil herudover fortsat finde anvendelse f.eks. i en situation, hvor der tinglyses et falsk skode, hvorved
den berettigede ifolge det falske skode opndr at fi tingbogslegitimation. Denne tingbogslegitimation vil herefier kunne
udnyttes til at udstede og tinglyse et pantebrev, der giver pant i den faste ejendom. Pantebrevet vil herefier kunne
overdrages til eje eller pant til en godtroende erhverver. Den godtroende erhverver vil i overensstemmelse med reglen i
$27, 1. pkt., som udgangspunkt ikke kunne mades med nogen indsigelse, men da indsigelsen i dette eksempel vedrorer
falsk, vil den godtroende erhverver i medfor af § 27, 2. pkt., ikke kunne ekstingvere denne. Erhververen ma i stedet

rette et eventuelt erstatningskrav mod statskassen i medfor af reglen i tinglysningslovens § 31.

Statskassen heefter altsa pa objektivt grundlag, nar den godtroende erhverver ma vige for en steerk indsigelse.
Samme systematik geelder efter § 31, 2. pkt. for skyldnerens staerke indsigelser efter gaeldsbrevslovens § 17, jf.

henvisningen 1§ 27 a, stk. 2.

[ praksis viser falsk-indsigelserne sig oftest som bevisspergsmal. Det Finansielle Ankeneevn har gentagne gange
mattet afvise sager om pastaet forfalskede underskrifter pa pantsaetnings- og kautionsdokumenter, netop fordi
afklaringen kraever parts- og vidneforklaringer og eventuel grafologisk undersegelse — se sagerne 254/2016
og senest 280/2025 om underpant og pastaet falsk underskrift. Ved svage indsigelser slar godtrosbeskyttelsen
derimod igennem: i 20905055/2009 kunne en pantsatning af familiens fzelles bolig ikke tilsidesaettes over for
realkreditinstituttet, som havde modtaget en udtrykkelig erkleering om, at samtykke ikke var nedvendigt, og

som ikke indsa eller burde have indset det modsatte.

LoV Tinglysningsloven § 27, stk. 1 Tinglysningsloven § 27a, stk. 2 Tinglysningsloven § 31
PRAKSsTs Detfinansielle ankenavn - Afvisning af sag om underpant og pastaet falsk underskrift grundet behov 11122025
for mundtlig bevisforelse

Det finansielle ankenaevn - Afvisning af sag om pastaet falske underskrifter pa kautions- og 14.03.2017
pantsatningsdokumenter grundet behov for bevisforelse

Det finansielle ankenaevn - Indsigelse mod pantseatning af fzlles bolig uden agtefaelles samtykke 07.09.2009

s s Negotiabilitet efter TL § 27, stk. 2, og samspillet med §§ 27 a-29b
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Ved digitaliseringen forsvandt det fysiske dokument, og dermed forsvandt ogsa det grundlag, negotiabiliteten

hidtil hvilede pa. Losningen blev en udtrykkelig lovregel i § 27, stk. 2:

Et tinglyst pantebrev, bortset fia et skadeslosbrev, der giver pant i fast ejendom, er negotiabelt, medmindre der i

pantebrevet er indfajet ordene »ikke til ordre« eller tilsvarende forbehold.

Bemarkningerne til bestemmelsen preaciserer, at der er tale om videreforelse af geeldende ret efter
geldsbrevslovens § 11, stk. 2, nr. 3, og at »[s]kadeslasbreve ikke er gaeldsbreve, og der kan ikke knyttes
negotiabiltetsvirkninger til disse«. Realkreditinstitutternes pantebreve indeholder seedvanligvis en rektaklausul

og er dermed simple gaeldsbreve.

Det centrale skift er, at tinglysning erstatter iheendehavelse. Justitsministeriets tinglysningsudvalg formulerede
det 1 beteenkning nr. 1471/2006 om digital tinglysning saledes, at kravet om fysisk radighedsbergvelse
fremover erstattes af et krav om tinglysning, og at reglerne om ekstinktion af rettigheder og indsigelser mest
hensigtsmeessigt flyttes fra geeldsbrevsloven til tinglysningsloven — bl.a. fordi god tro-definitioneni § 5 (ond tro
forst ved grov uagtsomhed) herved kommer til at geelde alle forhold vedrerende tinglyste negotiable pantebreve.
De almindelige bemaerkninger til lovforslaget fremheever, at tinglysningslovens § 5 »i almindelighed antages at
lede til ekstinktion mv. i flere tilfzelde end gaeldsbrevsloven, hvor allerede simpel uagtsomhed medferer ond

tro.

Regelsattet bestar herefter af:

Bestemmelse Indhold

§27a,stk. 1 Godtroende erhverver, der har faet tinglyst overdragelsen fra
den ifolge tingbogen berettigede, ekstingverer skyldnerens svage
indsigelser (geeldsbrevslovens § 15, stk. 1)

§27 a,stk. 2 Skyldneren bevarer sine steerke indsigelser (geeldsbrevslovens §§
16 0g 17)
§27b Erhververens ret hindres ikke af, at den tingbogsberettigede var

umyndig eller manglede radighedsret

§29 Betaling i god tro til den ifglge tingbogen berettigede — og
til overdrageren af forfaldne renter og tidsfeestede afdrag — er
frigerende

§29a Skyldneren er kun forpligtet til at betale mod aflysning af’
pantebrevet

§29b Ekstraordinaere afdrag kan kraeves nedlyst; opher kan kraeves

aflyst; endringer i skyldforholdet kan kreeves tinglyst

Sammenhaengen er praktisk vigtig: § 29 b er skyldnerens veern mod, at en senere godtroende erhverver
ekstingverer indsigelser om ekstraordinzere betalinger — de skal nedlyses for at kunne gores geldende.
Konsekvensen af den digitale omlaegning ses konkret i Det Finansielle Ankenaevns sag 604/2010, hvor naevnet
fastslog, at et fysisk pantebrev efter digitaliseringen og aflysningen ikke leengere havde nogen retsgyldighed, og

at der derfor ikke foreld nogen risiko for misbrug ved bankens forsinkede returnering af papiret.

LoV Tinglysningsloven § 27, stk. 2 Tinglysningsloven § 27a, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 27b
Tinglysningsloven § 29b, stk. 1-2

PRAKSIs Detfinansielle ankenavn - Spergsmal om bankens ansvar ved bevilling af prioritetslan uden 09.11.2011
brandforsikring samt handtering af aflyst pantebrev
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Prioritetsstillingens registrering og retsanmarkning — TL §§ 15 og
17
§ 6

Prioritetsstillingen er tingbogens kerneoplysning. Efter tinglysningslovens § 17, stk. 3 anfores ved
panterettigheder pantesum, rentefod og prioritetsstilling, som kan angives ved nummerering; ved rettigheder

inden for rammen af et ejerpantebrev anferes tillige prioritetsstillingen i og inden for rammen.

Tinglysningsretten prover ved modtagelsen, om der efter tingbogen er noget til hinder for tinglysning, jf. §

15, stk. 1. Dokumentet afvises, hvis det efter sin natur overhovedet ikke kan tinglyses, hvis tinglysningen er
abenbart overfledig, eller hvis udstederen ikke er berettiget til at rade i den angivne retning, jf. § 15, stk. 2. Er
prioritetsstillingen derimod undladt eller angivet i strid med tingbogen, gives retsanmaerkning, jf. § 15, stk. 4,

hvis sidste punktum er ubetinget: »Retsanmaerkning kan ikke frafaldes.«

Allerede 1926-forarbejderne til § 40 fremhaevede, at netop dette var reglernes praktiske pointe — at give faste,

forudsigelige kriterier for hvornar der skal gives retsanmerkning:

Og §§ 40 0og 41 har her den store praktiske Fordel baade for Publikum og Dommerne at fastslaa bestemte Regler for,
hvornaar der skal gives Retsanmcerkning, og hvornaar ikke, i hvilken Henseende der raader en ikke ringe Usikkerhed

1 nuveerende Praksis.

Tinglysningsrettens afgerelser kan kaeres til landsretten, og Vestre Landsret eri praksis den centrale kaereinstans
for tinglysningsspergsmal. Kontrollen er reel i begge retninger. I BS-1558/2011-VLR ophavede Vestre
Landsret Tinglysningsrettens afvisning af at udstede et erstatningsejerpantebrev efter mortifikation, mens
landsretten i BS-513/2024-VLR stadfaestede en afvisning, fordi det anmeldte dokument ikke opfyldte
betingelserne efter § 10. Tilsvarende provelse ses 1 BS-347/2019-VLR og — i sidste instans — i Hejesterets dom
1BS-23355/2025-HJR, hvor Tinglysningsretten ikke kunne kreaeve sarskilt vedtagelse for hver ejendom i en

historisk etableret fzelles ejerforening.

At prioritetssporgsmal typisk herer hjemme i byretten som forste instans, blev bekreeftet i
BS-41834/2022-HJR, hvor Hejesteret afviste at henvise en erstatningssag om afslag pa rykningspategning til

landsretten som 1. instans.

Lov Tinglysningsloven § 10 Tinglysningsloven § 15, stk. 1-4 Tinglysningsloven § 17, stk. 3
PRAKSIS Hpojesteret - Tinglysning af vedtaegtseendringer i en fzlles ejerforening pa tvers af flere matrikler 07.10.2025
Hojesteret - Afslag pa henvisning til landsretten som 1. instans i sag om rykningspategning 12.05.2023

Landsretten - Vestre Landsret stadfaester Tinglysningsrettens afvisning af tinglysning af servedtaegt 4. p91.2025
Landsretten - Landsrettens kendelse om tinglysning af vedtaegtseendring i en ejerforening 23.09.2019

Landsretten - Vestre Landsret ophaever Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af 12.08.2011
erstatningsejerpantebrev

s » Ledig plads, oprykningsret og ejerens radighed — TL § 40, stk. 1-3

Tinglysningslovens § 40, stk. 1 indeholder hovedreglen om ledig plads: opherer en tinglyst panteret helt eller
delvis — eller viser den sig ikke at vaere gyldigt stiftet — har ejeren, uanset modsat aftale med en efterstaende

panthaver, ret til at besztte den ledige plads med en ny panteret, medmindre der gives afkald. Aflyses panteretten
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uden samtidig beszettelse, skal det pa begering noteres i tingbogen, at pladsen tilkommer ejeren; sker notering

ikke, rykker de efterstdende op.

To situationer bryder menstret. Ved tvangsauktion tilfalder en ledig plads de gvrige berettigede i ejendommen,
og det samme geelder, hvis ejendommen pa anden made end ved tvangsauktion bortszlges af et konkurs- eller
geldsfragaelsesbo, jf. § 40, stk. 1, 4. og 5. pkt.. Tilsvarende regler geelder efter § 40, stk. 2 for en af ejeren
forbeholdt plads.

Undtagelsen til hovedreglen er oprykningsklausulen i § 40, stk. 3: det kan gyldigt vedtages i et efterstaende

pantebrev, at panteretten rykker op, efterhanden som en foranstaende panteret afdrages, eller nar den til et forud
angivet tidspunkt helt indfries. Prisen for denne ret er, at forpanthaveren mister sin frihed: der kan ikke vedtages
nedszettelse af afdragets storrelse eller anden standsning i lanets afvikling uden efterpanthaverens samtykke, og
en henstand fra forpanthaverens side giver efterpanthaveren ret til at kraeve det forfaldne beleb udbetalt til sig

selv som afdrag.

Af de oprindelige bemarkninger fra 1926 fremgar, at oprykningsadgangen blev indsat netop af hensyn til
kredit- og hypotekforeningerne, og at koblingen til afdragsvilkarene var tilsigtet:

Det folger formentlig allerede af § 40, 3. Stk. 1. Pkt., at AEndringer i foranstaaende Prioritets Afdragsvilkaar, hvor
Efterpanthaveren har Oprykningsret, ikke kan finde Sted uden hans Samtykke. Men for at afskcere enhver Tvivl i
saa Henseende er der som 2. Pkt. i 3. Stk. indsat en udtrykkelig hertil sigtende Bestemmelse.

Og om hovedreglens systematik:

Naar Oprykning efter Afdrag tillades, vil det i andre Tilfcelde, hvor en foranstaaende Panteret bliver ledig, veere det

naturligste, at denne tilfalder Kreditorerne som en almindelig Formueret.

At en panteret, der ikke opnar deekning pa tvangsauktion, ikke uden videre forsvinder fra tingbogen, blev
fastslaet af Hojestereti Sag 317/2011. Auktionskeberen gnskede at f4 et udaekket ejerpantebrev tiltransporteret
i stedet for slettet, og Hojesteret gav ham medhold:

Det er kun den nye ejer, der efter retsplejelovens § 581, stk. 1, kan forlange pantebrevet slettet pa baggrund af
auktionen. Den nye ejer kan imidlertid ogsd undlade at forlange ejerpantebrevet slettet af tingbogen og i stedet fi
ejerpantebrevet tiltransporteret. Hajesteret finder, at der ikke er noget til hinder for, at den nye ejer af ejendommen

lader transporten tinglyse og anvender ejerpantebrevet som grundlag for pantscetning.

At oprykningsprincipperne er forskellige, alt efter om den ledige plads udnyttes inden for et ejerpantebrevs
ramme eller ved et selvsteendigt indbrudspantebrev, er beskrevet i beteenkning nr. 1471/2006: ved sekundeer
pantsatning 1 et ejerpantebrev gelder automatisk oprykning ved nedbringelse af den primeere gaeld, mens

indbrudspanthaveren derimod ikke rykker op, jf. netop § 40.

LoV Retsplejeloven § 581, stk. 1 Tinglysningsloven § 40, stk. 1-3

PRAKSTSs Hpojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012

Rykningsklausuler, respektpategning og forbeholdt plads — TL § 15
s s aog gebyrspergsmalet
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Erdeti et pantebrev vedtaget, at det star tilbage for en endnu ikke tinglyst panteret, kan pant pa den forbeholdte
plads efter tinglysningslovens § 15 a, stk. 1 ikke tinglyses, medmindre pantebrevet forsynes med en pategning
om, at det respekterer den navnte panteret. Pategning er dog unedvendig, hvis vedtagelsen angar et bestemt
beleb, og det ved tinglysningen kan pases, at pantebrevets gvrige betingelser er opfyldt. Bestemmelsen gaelder

ikke for pantebreve til staten, kommunerne og statsgodkendte realkreditinstitutter m.fl,, jf. § 15 a, stk. 2.

Sporgsmalet om, hvem der skal betale for respektpategningen, er afgjort af Sg- og Handelsretten1 Sag N 1/1999
efter sag anlagt af Forbrugerombudsmanden (se ogsa Forbrugerombudsmandens sagsfremstilling). Pantebrevet
indeholdt en standard-omprioriteringsklausul, og retten fandt, at hverken pantebrevets individuelle tekst,

formular A eller nogen retsseedvane hjemlede gebyr. Retten lagde vaegt pa, at der ved indseettelsenaf § 15211974
netop ikke blev indfart en tilsvarende gebyrregel i pantebrevsformularen, og at bestemmelsen alene skulle give
panthaveren lejlighed til at varetage sine egne interesser — ikke skabe et indtaegtsgrundlag. Om branchepraksis

udtalte retten:

Pantscetteres betaling af sidanne gebyrer ma imidlertid antages at veere sket under tvang, sdledes at adfcerden ikke

har veeret udtryk for en folelse af retlig forpligtelse.

Banken blev herefter forbudt at betinge respektpéategning af gebyr, og opkreevningen blev anset for i strid med
god markedsferingsskik efter den dagaldende markedsferingslovs § 1.

Omvendt geelder, at hvor der ikke er nogen omprioriteringsklausul, er panthaveren ikke forpligtet til at rykke.
Det Finansielle Ankenaevn afviste 1 229/2003 tilbagebetaling af gebyrer for fem rykningspategninger, netop
fordi ejerpantebrevet ikke indeholdt en omprioriteringsklausul, og pategningen derfor var en frivillig ydelse.
Samme sondring bar afgerelsen 1 127/2013, hvor banken lovligt kunne betinge sin rykningsaccept af eendrede
kreditvilkar, da omlaegningen ville haeve realkreditlanets hovedstol og dermed forringe bankens sikkerhed.
Tilsvarende 1 151/2006, hvor naevnet fastslog, at »[e]t pengeinstitut har som udgangspunkt ret til at vurdere

sin egen sikkerhedsmaessige position«.

Rykningsforhandlingen kan i praksis blive prisen for en omprioritering. [ 464/2002 havde en efterstaende
panthaver betinget sin rykning af, at halvdelen af omprioriteringsprovenuet gik til ekstraordineert afdrag — en

betingelse debitor skriftligt accepterede, og som pengeinstituttet derfor lovligt effektuerede.

En oprykkende panteret kan ogsa vare vedtaegtsbestemt. Vejledningen til normalvedtaegten for ejerforeninger
beskriver saledes, at ejerforeningen kan tinglyse sin panteret med bedst mulig prioritetsstilling og lade den rykke

op, efterhanden som de foranstaende panterettigheder nedbringes.

LoV Tinglysningsloven § 15a, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 40, stk. 2
PRAKSIS Seo-og Handelsretten - Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioriteringsklausul 24.04.2001
Det finansielle ankenzevn - Afvisning af krav om rykning for ejerpantebrev uden 12.12.2013

omprioriteringsklausul ved nyt realkreditlan

Det finansielle ankenaevn - Klage over mangelfuld radgivning ved boligrenovering og afslag pa 06.12.2006
prioritetsrykning
Det finansielle ankenzevn - Spergsmal om gebyr for rykningspategninger pa ejerpantebrev uden 14.10.2003

omprioriteringsklausul

Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om erstatningsansvar ved omprioritering og udbetaling af 02.04.2003
provenu til efterstaende panthaver

Forbrugerombudsmanden - Forbud mod gebyr for respektpétegning ved omprioritering af lan 08.09.2003
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Greaenserne for ndringer pa foranstaende prioritet — 5 pct.-reglen og
s o uopsigelighediTL § 40, stk. 4-7

Efterpanthaverens sikkerhed beskyttes af fire ufravigelige regler i § 40, hvis fravigelse i modsat retning
udtrykkeligt er ugyldig, jf. § 40, stk. 7.

« Henstand med renter — en panthaver kan ikke ved henstand med renter eller lignende ydelser bevare sin
panteret for disse forud for efterfolgende eller sideordnede panthavere ud over ét ar fra forfaldsdagen, jf. § 40,
stk. 4. Samme sted bestemmes, at krav pa forhgjet rente eller anden szrlig ydelse i anledning af forsinkelse

ved fyldestgorelse af pantet star tilbage for andre panthaveres ret. Reglerne gaelder ikke skadeslesbreve.

« Uopsigelighed og renteforhgjelse — efter § 40, stk. 5 kan panthaveren ikke uden samtykke fra de efter ham
eller sideordnet med ham berettigede aftale leengere uopsigelighed fra skyldnerens side end aftalt, da den

efterstaende ret blev stiftet, og heller ikke aftale hojere rente, hvis den arlige rente derved ville overstige 5

pct.
» »Indestaende uanset tvangsauktion« — indeholder et tinglyst pantebrev bestemmelse om, at det bliver
indestdende i ejendommen uanset tvangsauktion, kan bestemmelsen ikke ophzves eller zendres uden de

efterstaende eller sideordnede panthaveres samtykke, jf. § 40, stk. 6.

» Alle gvrige @ndringer i en panterets vilkar eller virken kreever ikke samtykke, jf. § 40, stk. 7.

5 pct.-greensen er ikke tilfaeldig. Den blev valgt i 1926 efter en udtrykkelig afvejning, som forarbejderne redeger

for:

6 pCt. Greensen i § 140, 4. Stk., indenfor hvilken Andringer i Renten paa foranstaaende Prioritet kan ske uden
Efterpahthaverens Samtykke, er formentlig noget for haj. Det findes af Hensyn til Efterpanthaverens Interesser
betcenkeligt her at gaa hojere end 5 pCt. 5 pCt. Greensen er ogsaa den geeldende i tysk Ret, B. G. B. § 1119 ...

Forarbejderne understreger samtidig en vigtig begreensning: manglende samtykke medferer retsanmaerkning,
men afgor ikke i sig selv, om efterpanthaverens kapital forfalder. Det spergsmal »maa fremdeles som efter
hidtidig Domspraksis bero paa, hvorvidt Domstolene vil anse Andringen paa foranstaaende Prioritet for saa

vasentlig til Skade for Efterpanthaveren, at denne maa anses for berettiget til at haeve Laaneforholdet«.

En besleaegtet beskyttelse findes i § 41 for pantebreve, der star tilbage for lan af offentlige midler eller for
realkreditlan, der kan indfries med bersnoterede obligationer: her kraeves efterpanthaverens samtykke bl.a. til

renteforhojelse pa den foranstaende prioritet og til patagelse af vedtaegtsmaessigt solidarisk ansvar.

For ejerpantebreve gelder desuden det szrlige, at en foranstaende handpanthaver ikke i god tro kan udvide
kreditten til skade for et senere udleaeg efter at veere underrettet om udlaegget. Statsskattedirektoratets cirkuleere
om kommunernes opgaver ved udleeg i og tvangsauktion over fast ejendom beskriver fremgangsmaden og

henviser til Hojesterets praksis herom:

Efter modtagelsen af underretningen om udlcegget kan kreditor ikke udvide kreditten i henhold til ejerpantebrevet
til skade for udlceggets placering, hvis udvidelsen ikke har veeret nodvendig for ham til imodegdelse af hans tab eller

1 ovrigt til varetagelse af andre interesser end skyldnerens.

LoV Tinglysningsloven § 40, stk. 4-7 Tinglysningsloven § 41, stk. 1-3
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Indekspantebreve i ledig plads og forbeholdt plads — TL §§ 40 a og
s 10 40b

Indeksregulerede pantebreve rejser et seerligt prioritetsproblem: hovedstolen vokser, og panteretten kan derfor

spreenge den plads, den blev tinglyst pa. Loven lgser dette i to trin.

Efter § 40 a, stk. 1 kan det uanset § 40, stk. 3, 1. pkt. gyldigt vedtages i et efterstaende pantebrev, at panteretten
rykker op, efterhanden som indekspanteretten afdrages eller indfries ved betalinger, der efter pantebrevet er
tidsfeestede; § 40, stk. 3, 2.-4. pkt. finder tilsvarende anvendelse, jf. § 40 a, stk. 2.

§ 40 b regulerer den modsatte situation — at indeksreguleringen far panteretten til at overstige den ledige plads.

Ordningen er:

Bestemmelse Virkning

§40Db, stk. 1 Den overskydende del af panteretten far prioritet efter samtlige
efterstaende og sideordnede berettigede pa tidspunktet for
indekspantebrevets oprettelse; ejeren kan dog forbeholde en
bestemt anden ledig plads for udvidelser

§40b, stk. 2 Efterstaende med oprykningsret efter § 40, stk. 3 eller § 40 a
rykker op i det omfang, den tidligere panteret gav ret hertil; den
fortraengte del af indekspanteretten placeres som overskydende
dele efter stk. 1

§40Db, stk. 3 En efterstaende eller sideordnet berettiget, der ikke far fuld
daekning pa tvangsauktion, kan forlange nyt oprab pa vilkar, at
indeksreguleringen for fremtiden tilsideszttes

§40Db,stk. 4 Reglerne geelder ikke over for berettigede, der har samtykket i
besaettelsen af den ledige plads med indekspantebrevet

Adgangen til nyt oprab 1 stk. 3 er dog afskaret, 1 det omfang udvidelserne kunne rummes pa pladser, der
er forbeholdt for sadanne udvidelser forud for de pageeldende berettigede, og som har opnéet deekning ved
auktionsbuddet, ligesom bestemmelsen ikke finder anvendelse, hvis indeksreguleringen slet ikke kan bringe

panteretten ud over den ledige plads.

Private indekspantebreve skal efter tinglysningsbekendtgerelsens § 22, stk. 1 indeholde »Almindelige
betingelser (indekspantebrev)«, jf. bekendtgerelsens bilag 5, og bestemmelserne i nr. 2, sidste pkt., og nr. 9, litra

a, kan ikke fraviges til ugunst for debitor, jf. § 23, stk. 3, nr. 4.

Indeksvilkar har ogsa betydning for pantebrevets veerdi. Landsskatteretten fastsatte 1 08-01512 kursen pa to
rente- og afdragsfrie pantebreve med op til 20 ars lgbetid til kurs 36 pa grundlag af en syns- og skenserklering,
der bl.a. lagde vaegt pa tilbagediskontering og den lave sikkerhed i ejendommen som yderste pant — en

illustration af; at prioritetsstillingen slar direkte igennem pa pantebrevets markedsveerdi.

LoV Tinglysningsloven § 40a, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 40b, stk. 1-4

PRAKSTs Landsskatteretten - Veerdiansaettelse af kurs pa pantebreve ved opgerelse af ejendomsavance 23.08.2012

Kreditors adgang til at kraeve kapitalen indfriet — TL §§42 aog42b
s 11 0og pantebrevsformularens pkt. 8/9
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Forfaldsspergsmalet reguleres af tre lag: tinglysningslovens ufravigelige regler, pantebrevets standardvilkar og

eventuelle individuelle bestemmelser.

Forste lag er pakravsreglen i § 42 a, stk. 2: betales renter eller afdrag ikke rettidigt, kan kreditor kun forlange
kapitalen indfriet, hvis debitor ikke har betalt senest 7 dage efter, at skriftligt pdkrav er afsendt eller fremsat.
Pakravet skal veere afgivet efter sidste rettidige betalingsdag og udtrykkeligt angive, at kapitalen kan forlanges
indfriet, hvis der ikke betales inden fristen. Reglen kan ikke fraviges til ugunst for debitor, jf. § 42 a, stk. 3.

Andet lag er den negative opregning i § 42 b, der uanset modstaende bestemmelse i pantebrevet afskeerer

kreditor fra at forlange kapitalen indfriet som folge af, at

forfaldne skatter og afgifter eller forfaldne ydelser til andre panthavere er ubetalte,
der foretages udleeg i ejendommen,

ejendommen tages til brugeligt pant,

der afholdes mede i anledning af en anmodning om tvangsauktion,

skyldnerens bo tages under konkursbehandling, eller

SR

skyldnerens bo tages under behandling ved bobestyrer.

Nr. 6 fik sin nuvaerende ordlyd som konsekvensaendring i forbindelse med dedsboskiftereformen, hvor

»offentlig skiftebehandling som geeldsfragaelsesbo« udgik og blev erstattet af »behandling ved bobestyrer«.

Tredje lag er pantebrevets egne vilkar. »Almindelige betingelser (A)« i tinglysningsbekendtgerelsens bilag
1 opregner i nr. 8 kreditors forfaldsgrunde — manglende rettidig betaling efter pakrav (litra a), nedrivning
af bygninger af veesentlig betydning for pantets veerdi (litra b), veesentlig forringelse eller vanregt (litra c),
neegtet adgang til eftersyn (litra d), manglende dokumentation for brandforsikring (litra e) og manglende
ejerskifteafdrag (litra f) — mens nr. 7 fastslar, at kapitalen ikke forfalder ved ejerskifte, medmindre andet er

vedtaget.

Samspillet mellem lagene er kernen i Hgjesterets dom af 27. august 2024 1 BS-6940/2024-HJR. Et
realkreditpantebrev omfattet af pantebrevsformular B blev misligholdt i marts 2009; skyldnerselskabet gik
konkurs i januar 2010, og ejendommen blev solgt pa tvangsauktion i november 2010 med en udaekket restgzeld
pa 1.428.191,82 kr. Spergsmalet var, hvornar foraeldelsesfristen mod selvskyldnerkautionisten begyndte at
lobe. Hojesteret fandt, at kreditor kun kan rette krav mod en kautionist, nar kreditor har et aktuelt, uopfyldt
krav mod hovedskyldneren, og at det for pantebreve i fast ejendom forudsztter, at pantebrevet er opsagt over

for hovedskyldneren. Konkursen andrede ikke dette:

Konkursen 1 januar 2010 medforte heller ikke, at DLR Kredit kunne forlange restgeelden indfiiet, jf.
tinglysningslovens § 42 b, nr. 5.

Derimod forfaldt restgeelden ved tvangsauktionen, fordi ejendommen skiftede ejer, jf. pantebrevsformular B,
pkt. 9, litra f. Foraeldelsesfristen begyndte derfor tidligst at lebe fra auktionsdagen, og kravet var ikke foraeldet
ved sagsanlaegget i 2020.

At brugeligt pant efter § 42 b, nr. 3 ikke i sig selv udlaser forfald, betyder ikke, at panthaveren star uden
handlemuligheder ved misligholdelse; men vurderingen er konkret og streng. I FS-6373/2013-FRB og den
efterfolgende kaeresag BS-1903/2013-OLR ophaevede Jstre Landsret fogedrettens kendelse om overtagelse til
brugeligt pant, fordi den paberabte »anden veesentlige misligholdelse« ikke var tilstraekkeligt bevist. (Brugeligt
pant efter retsplejelovens §§ 588-594 behandles selvsteendigt uden for denne oversigt.)
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Uden for tinglysningslovens beskyttelsesomrade gzelder pantebrevets vilkar efter deres ordlyd — ogsa nar de
knytter rentesatsen til forhold uden for pantebrevet. I Det Finansielle Ankenaevns sag 285/2019 blev en
opsigelse af et prioritetslan efter gentagne restancer anset for gyldig, og banken kunne heave renten, da kunden

som folge af misligholdelsen udtradte af bankens fordelsprogram.

LoV Tinglysningsloven § 42a, stk. 1-3 Tinglysningsloven § 42b

PRAKSISs Hpojesteret - Foraldelse af selvskyldnerkaution ved misligholdelse af realkreditpantebrev 27.08.2024
Landsretten - Kendelse om brugeligt pant ophaves: Anden vaesentlig misligholdelse ikke tilstraekkeligt 3p.p8.2013
bevist
Byretten - Fogedretssag om brugelig pant pa grund af vaesentlig misligholdelse 03.06.2013

Forrentning af den pantesikrede fordring — pantebrevets vilkar slar
s 12 lgennem

Den pantesikrede fordring forrentes efter pantebrevets egne vilkar. Det geelder ogsa en aftalt
misligholdelsesrente, og det gaelder ved fordeling af auktionsprovenu — uanset hvad salgsopstillingen matte

oplyse.

Det blev afgjort i fogedrettens kendelse i AS-43/2017-HEL. Ved en tvangsauktion havde 2.
prioritetspanthaveren faet delvis dekning med 1.482.014,41 kr. Pantebrevet fastsatte en variabel rente
svarende til Nationalbankens rentesats for indskudsbeviser + 1,54 % p.a. og bestemte, at satsen ved manglende
rettidig betaling forhgjes med 8,25 %. Auktionskeberen gjorde geeldende, at salgsopstillingen alene angav »var.
rente, og at den forhgjede sats derfor ikke kunne kraeves. Fogedretten lagde tvangsauktionsvilkarenes pkt. 6 A
til grund — »Pantegeelden forrentes fra datoen for den forste auktion med den rente, der tilkommer hver enkelt

panthaver« — og udtalte:

Den omstcendighed, at det af salgsopstillingen alene fremgar, at renten er variabel, og at de eksakte rentesatser,
hverken »den almindelige« eller forhagjelsen, ikke fremgik af salgsopstillingen, findes ikke at medfore, at panthaver

mister sin ret til renter i henhold til pantebrevet.

Banken kunne herefter kreeve den deekkede fordring forrentet med summen af indskudsbevisrenten + 1,54 %
+ 8,25 %.

Afgorelsen skal leeses sammen med tinglysningslovens § 40, stk. 4, 2. pkt., hvorefter krav pa forhgjet rente eller
anden serlig ydelse i anledning af forsinkelse ved fyldestgerelse af pantet star tilbage for andre panthaveres
ret. Misligholdelsesrenten kan altsd kraeves af skyldneren og af det provenu, der tilfalder panthaveren selv, men

ikke pa bekostning af andre panthavere.

Modsat geelder, at forrentning ikke kan kreeves, hvor pantebrevet ikke hjemler det. I Det Finansielle Ankenzevns
sag 231/2005 kunne sparekassen ikke kraeve renter af et ejerpantebrev, fordi pantebrevets vilkar forst lod
forrentning indtraede fra tidspunktet for en eventuel tvangsauktion — og der var ikke atholdt auktion. Neevnet
lagde tilsvarende vaegt pa pantebrevets ordlyd, da det fastslog, at et pant, der efter gaeldsbrevet alene haeftede

»sekundeert« for gvrige forpligtelser, skulle anvendes til at deekke fzelleslanet forst.
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Endelig foraeldes rentekravet selvsteendigt. I 206/2020 kunne en pantekreditor efter debitors ded alene fa

udbetalt resthovedstolen samt tre ars renter, og banken kunne ikke geres ansvarlig for den derved indtradte

rentefortabelse.

LoV Tinglysningsloven § 40, stk. 4

PRAKSIS Byretten - Tvangsauktion: Spergsmal om renteberegning pa daekket fordring 22.06.2018
Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om bankens erstatningsansvar over for pantekreditor ved 16.12.2020

aflysning af privat pantebrev

Det finansielle ankenaevn - Klager fik medhold i prioritering af geeldsafvikling ved indfrielse af 09.03.2006
handpantsat ejerpantebrev

Aflysning, nedlysning og kvittering — TL §§ 29 a-29 b og § 20 samt
s 1; konsekvenserne for den personlige fordring

Skyldneren efter et tinglyst negotiabelt pantebrev — eller efter en tinglyst underpantseatning af et ejerpantebrev
— er efter tinglysningslovens § 29 a kun forpligtet til at betale geelden mod aflysning af pantebrevet eller
underpantsatningen. Betales afdrag for forfaldstid, herunder ekstraordineere afdrag, kan skyldneren kraeve
pantebrevet nedlyst hermed; betales efter forfaldstid afdrag, der skal erleegges til bestemt angivne tidspunkter,
kan der kun kreaeves serskilt kvittering, jf. § 29 b, stk. 1. Er skyldforholdet ophert, kan aflysning kraeves, og er
det eendret ved aftale, modregningserkleering, dom eller opsigelse, kan @ndringen kreeves tinglyst, jf. § 29 b, stk.

2. Retten sletter herudover af egen drift rettigheder, der abenbart er ophert, jf. § 20, stk. 1.

Den praktisk vigtigste tvist er, hvad aflysningen betyder for den personlige fordring. Udgangspunktet er, at
aflysning ikke er afkald. @stre Landsret fastslog det i BS-3094/2008-OLR:

Den omsteendighed, at panteretten bortfaldt som falge af tvangsauktionen, og at kcerende 1 forlcengelse heraf
kvitterede panteretten i henhold til pantebrevet til aflysning af tingbogen, medforer 1 sig selv ikke, at kcerende dermed
har givet afkald pa den personlige geeldsfordring.

Men udgangspunktet er ikke ubetinget. Aflyses pantebrevet uforbeholdent — og navnlig med bemaerkning om,
at det er »fuldt indfriet« — mangler den klarhed, der er en betingelse for udleeg pa grundlag af pantebrevet efter
retsplejelovens § 478, stk. 1, nr. 6.1 BS-59/2009-OLR stadfaestede @Jstre Landsret fogedrettens afvisning:

Herefter, og uanset at der efter det oplyste er sket anmeldelse af BRFkredit a/s' fordring i en sag om geeldssanering
indledt for Indkcerede 1 og Indkcerede 2, findes der ikke at veere en sdadan klarhed over fordringens eksistens, at
pantebrevet kan danne grundlag for udlceg i medfor af retsplejelovens § 478, stk. 1 nr. 6.

Samme resultat i FS-6585/2008-ROS, hvor fogedretten i Roskilde afviste udlaeg 18 ar efter en kvittering uden
forbehold, og hvor det blev tillagt vegt, at kreditor hverken havde taget forbehold eller kunne dokumentere
lebende gaeldsforfelgning. Retten formulerede den praktiske leere skarpt: kreditor kunne frit have formuleret

kvitteringspategningen, sa det personlige ansvar blev bevaret, men valgte ikke at gore det.

Sammenfattende:
Situation Retsvirkning
Kvittering til aflysning efter tvangsauktion, hvor panteretten Ikke i sig selv afkald pa den personlige fordring, jf.
bortfalder BS-3094/2008-OLR
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Uforbeholden kvittering som »fuldt indfriet« Fordringen mangler klarhed; pantebrevet kan ikke beere udleg, jf.
BS-59/2009-OLR

Uforbeholden kvittering + mange ars passivitet Udlzg afvises, jf. FS-6585/2008-ROS

Aflysningen fjerner heller ikke et krav mod et dedsbo: 1 206/2020 lagde Det Finansielle Ankenaevn til grund,
at »en tinglysningsmeessig aflysning af et pantebrev ikke i sig selv afskeerer en kreditor fra at gore et personligt

geldskrav geeldende mod et dedsbo«.

Endelig kraever debitorskifte selvsteendig iagttagelse. I P-7-12 kunne en ejerforening ikke gore to ejerpantebreve
geldende som fortrinsberettiget panthaver over for keberens konkursbo, fordi der hverken var pategnet

debitorskifte pa pantebrevene eller underskrevet en gaeldsovertagelseserklaering.

LoV Retsplejeloven § 478, stk. 1 Tinglysningsloven § 20, stk. 1 Tinglysningsloven § 29a
Tinglysningsloven § 29b, stk. 1-2
PRAKSTs Landsretten - Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev 03.03.2009

Landsretten - Stadfzestelse af fogedrets afvisning af udleeg pa baggrund af kvitteret pantebrevuden  3p.p91.2009
forbehold om personlig fordring

So- og Handelsretten - Anerkendelse af panteret i ejerpantebreve ved ejerskifte uden formel 28.11.2012
geeldsovertagelse
Byretten - Afvisning af udlaeg for restgeeld efter tvangsauktion grundet manglende forbehold ved 20.11.2008

aflysning af pantebrev

Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om bankens erstatningsansvar over for pantekreditor ved 16.12.2020
aflysning af privat pantebrev

Overdragelse og handel med pantebreve — oplysningspligt og
s 1. Kursfastsattelse

Efter digitaliseringen er tinglysning sikringsakten ogsa ved overdragelse af pantebrevet selv, jf. ophaevelsen
af den gamle TL § 2 og hele systematikken i §§ 27 a-27 b. Ved siden af det panteretlige regelsaet geelder et
selvsteendigt kontraktretligt lag om, hvad szlgeren af et pantebrev skal oplyse.

Den ledende afgorelse er Hojesterets dom i Sag 40/2011. Et pantebrev pa 2 mio. kr. blev udbudt pa grundlag
af en kontantpris fra et mageskifte pa 11,2 mio. kr., mens ejendommen blot to méaneder tidligere var handlet
mellem uatheengige parter for 6 mio. kr. Seelgeren havde adgang til tingbogsoplysninger, rammeaftalen og et

internt notat om, at ejendommen var »handlet for dyrt«. Hgjesteret fastslog en aktiv undersegelsespligt:

Under disse omstcendigheder finder Hojesteret, at Dansk Pantebrevsbors var forpligtet til at undersoge, hvad Lissie

Bertelsen Hoelgaard i juli 2006 havde solgt ejendommen for; og til at videregive denne oplysning til Fair Finans.

At branchevilkarene (AV 04) alene taler om oplysninger, saelger »er bekendt med«, kunne ikke fore til et andet

resultat, og tilsideszttelsen udgjorde en veaesentlig mangel, der berettigede keberen til at ophaeve handlen.

Greansen for oplysningspligten er dog konkret. I O-5-09 frifandt Se- og Handelsretten selgerens konkursbo,
selv om der ikke var oplyst om en erhvervslejekontrakt med 12 ars uopsigelighed og nul i leje de forste ar —
fordi ejendommen var en projektejendom, og lejemalet konkret ikke pavirkede den vurderede vaerdi. Manglen

var derfor ikke vaesentlig efter de aftalte handelsvilkar.

Pant i fast ejendom — pantebrev, sikringsakt og prioritetsstilling 89


https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/16-12-2020-spoergsmaal-om-bankens-erstatningsansvar-over-for-pantekreditor-ved-aflysning-af-privat-pantebrev
https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/p-0007-12-manglende-debitorskifte-ved-overdragelse-af-ejerpantebreve-e-f-jennows-gaard-mod-ejendomsselskabet-vitus-a-s
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/478
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/20
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/29a
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/29b
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1596-pantebrevs-kvittering-efter-tvangsauktion-ikke-ensbetydende-med-afkald-på-personlig-fordring
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/29-kære-af-fogedrettens-afgørelse-om-afvisning-af-tvangsfuldbyrdelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/p-0007-12-manglende-debitorskifte-ved-overdragelse-af-ejerpantebreve-e-f-jennows-gaard-mod-ejendomsselskabet-vitus-a-s
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/1574-afgørelse-om-afvisning-af-udlæg-på-baggrund-af-manglende-klarhed-over-gældsansvar
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/16-12-2020-spoergsmaal-om-bankens-erstatningsansvar-over-for-pantekreditor-ved-aflysning-af-privat-pantebrev
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/27a
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/11-12-2012-ophaevelse-af-pantebrevshandel-grundet-tilsidesaettelse-af-oplysningspligt-om-ejendommens-handelsvaerdi
https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/o-0005-09-manglende-oplysning-om-lejekontraktsvilkår-ved-pantebrevshandel-væsentlig-mangel

Lovguiden - 05 Pant i fast ejendom — pantebrev, sikringsakt og prioritetsstilling Kapitel 05 af 09

Denne praksis er senere suppleret af regulering. Bekendtgerelsen om informationspligt ved erhvervsmeessig

handel med pantebreve 1 fast ejendom palaeggeri § 3 salgeren at oplyse bl.a. om alle handler med ejendommen
de seneste tre ar og kebesummen ved hver handel, om ejendommens seneste offentlige vurdering og eventuelle
meaeglervurdering, samt om »pantebrevets prioritetsstilling, samt oplysning om eventuelt efterstillede prioriteter

og eventuelle servitutter, der har indflydelse pa pantets veerdi.

Prioritetsstillingen er da ogsa den variabel, der baerer kursfastsaettelsen. Landsskatteretten lagde 1 08-01512
skensmandens kurs 36 til grund, netop begrundet i lang lgbetid, tilbagediskontering med risikotilleeg og

pantebrevenes placering som yderste pant.

Endelig har tinglysningsafgiften betydelig praktisk vaegt ved omlaegninger. Skatteradet fastslog i
SKM2021.282.SR, at 1-arsreglen lgber fra tinglysningen af de nye pantebreve — ikke fra opdelingen i
ejerlejligheder — og 1 SKIM2025.182.SR, at kravet om pant i »samme ejendom« forudszetter pant i samtlige

opdelte ejerlejligheder, hvorfor afgiftsfritagelse var afskaret efter frasalg.

LoV Tinglysningsloven § 27a, stk. 1 Tinglysningsloven § 27b

PRAKSsIs Hojesteret .- Ophaevelse af pantebrevshandel grundet tilsidesaettelse af oplysningspligt om 11.12.2012
ejendommens handelsveerdi
Se- og Handelsretten - Manglende oplysning om lejekontraktsvilkar ved pantebrevshandel - 18.06.2010
Veesentlig mangel?
Landsskatteretten - Veerdiansattelse af kurs pa pantebreve ved opgerelse af ejendomsavance 23.08.2012
Skatteradet - Afgiftsmodregning ved opdeling og frasalg af pantebreve 02.04.2025
Skatteradet - Tinglysningsafgift 1-arsregel lober fra tinglysning af nye pantebreve 25.05.2021

s 15 Sammenfatning — praksismenstrene i den aftalte panteret

Praksis om pant i fast ejendom kan sammenfattes i fem menstre.

1. Sikringsakten er formel og ubetinget. Tinglysning er kravet — ogsa ved overdragelse af et allerede
tinglyst pantebrev og ogsa ved virksomhedsoverdragelse, jf. P-23-13. Undlades den, star panthaveren
tilbage med et simpelt krav. Modsat ekstingveres utinglyste brugsrettigheder af den tinglyste erhverver, jf.
BS-1528/2011-ROS.

2. Tinglysningens raekkevidde afgraenses af, hvad panteretten angar. Hojesterets kendelse i
BS-98/2021-HJR er den principielle markering: vilkar, der regulerer en brugsret over en anden ejendom, er
ikke rettigheder over den pantsatte ejendom og behever derfor ikke tinglysning for at binde panthaver og

auktionskeber. Panthaveren opnar ikke bedre ret end skyldneren.

3. Tingbogens positive trovardighed er steerk, men ikke ubegranset. Efter § 27, stk. 1 ekstingverer den
godtroende erhverver indsigelser mod dokumentets gyldighed — men ikke falsk, forfalskning, personlig vold
eller umyndighed. Her traeder statskassens objektive ansvar efter § 31 i stedet. Efter § 27, stk. 2 er et tinglyst
pantebrev i fast ejendom negotiabelt, medmindre der er indsat en rektaklausul, og tinglysning har efter

2006-reformen erstattet iheendehavelsen som betingelse for ekstinktion.

4. Prioritetsstillingen er aftalefri i toppen og aftalebundet i bunden. Ejeren rader over ledig plads efter
§ 40, stk. 1 — men ved tvangsauktion tilfalder pladsen de gvrige berettigede, og efter Sag 317/2011 kan
auktionskeberen valge at fa en udaekket rettighed tiltransporteret frem for slettet. Er der aftalt oprykningsret

efter § 40, stk. 3, lases foranstdende prioritets afdragsvilkar. 5 pct.-greensen for renteforhejelser og forbuddet
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mod forleenget uopsigelighed i § 40, stk. 5 samt beskyttelsen af »indestaende uanset tvangsauktion«-klausuler
1§40, stk. 6 kan ikke fraviges, jf. § 40, stk. 7. Har panthaver bundet sig ved en omprioriteringsklausul, er
respektpategningen efter § 15 a gratis, jf. Sag N 1/1999; har han ikke, kan han forhandle frit, jf. 229/2003 og
127/2013.

5. Forfald, forrentning og afvikling afgeres af pantebrevets vilkar inden for lovens ufravigelige ramme.
§ 42 b afskeerer forfald ved udleaeg, brugeligt pant, auktionsmede, konkurs og bobehandling; ejerskifte ved
tvangsauktion udleser derimod forfald efter formular B, pkt. 9, litra f — med den konsekvens for forzeldelsen
af kautionskravet, som Hegjesteret drog i BS-6940/2024-HJR. Misligholdelsesrenten folger pantebrevet, ikke
salgsopstillingen, jf. AS-43/2017-HEL, men star ved fyldestgerelse af pantet tilbage for andre panthavere, jf.
§ 40, stk. 4. Og ved aflysningen geelder, at kvitteringen ikke i sig selv er afkald pa den personlige fordring,

jf. BS-3094/2008-OLR — men at en uforbeholden kvittering som »fuldt indfriet« i praksis koster kreditor
eksekutionsgrundlaget, jf. BS-59/2009-OLR og FS-6585/2008-ROS.

Selve tvangsauktionens afvikling — afvergelse, budgivning og sikkerhedsstillelse — behandles i
tvangssalg-fast-ejendom, realkreditinstituttets kurs- og opgerelsesvilkar i realkredit-tvister, foreeldelse og
afbrydelse af pante- og kautionskrav i foraeldelse-pengekrav-afbrydelse, fogedrettens fyldestgerelse i

fogedretsbehandling og omstedelse af pant i omstoedelse-konkurs.

LoV Tinglysningsloven § 15a, stk. 1 Tinglysningsloven § 27, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 31
Tinglysningsloven § 40, stk. 1-7 Tinglysningsloven § 42b
PRAKSTS Hpojesteret - Foraeldelse af selvskyldnerkaution ved misligholdelse af realkreditpantebrev 27.08.2024

Hojesteret - Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedtaegternes regler om 05.01.2023
maksimalpris og venteliste skal respekteres

Hgjesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012
Landsretten - Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev 03.03.2009

Landsretten - Stadfzestelse af fogedrets afvisning af udleg pa baggrund af kvitteret pantebrevuden  3p.91.2009
forbehold om personlig fordring

Se- og Handelsretten - Manglende tinglysning af loserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte 11 .p4.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

Se- og Handelsretten - Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioriteringsklausul 24.04.2001
Byretten - Tvangsauktion: Spgrgsmal om renteberegning pa daekket fordring 22.06.2018
Byretten - Sag om opsigelse af lejekontrakt, forpagtningskontrake og jagtlejekontrake efter 17.01.2013
tvangsauktion

Byretten - Afvisning af udleg for restgaeld efter tvangsauktion grundet manglende forbehold ved 20.11.2008

aflysning af pantebrev

Det finansielle ankenaevn - Afvisning af krav om rykning for ejerpantebrev uden 12.12.2013
omprioriteringsklausul ved nyt realkreditlan

Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om gebyr for rykningspategninger pé ejerpantebrev uden 14.10.2003
omprioriteringsklausul

REFERENCE LOVgrundlag 8 paragraffer
Tinglysningsloven § 1 stk. 1-2 Tinglysningsloven § 5
Tinglysningsloven § 15 stk. 4 Tinglysningsloven § 15a stk. 1
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Tinglysningsloven § 17 stk. 3 Tinglysningsloven § 27 stk. 1-2

Tinglysningsloven § 40 stk. 1-7 Tinglysningsloven § 42b
mareriae Citerede afgorelser 40 afgarelser
HOJESTERET - @BVERSTE INSTANS 8
07.10.2025 Tinglysning af vedteegtseendringer i en fzlles ejerforening pa tveers af flere matrikler 23355-2025
27.08.2024  Foraldelse af selvskyldnerkaution ved misligholdelse af realkreditpantebrev bs-6940-2024-hjr
12.05.2023  Afslag pa henvisning til landsretten som 1. instans i sag om rykningspategning bs-41834-2022-hjr
05.01.2023 Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedtaegternes regler om 2621-3122

maksimalpris og venteliste skal respekteres
12.05.2020  Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedsheevd ved ejendomskeb bs-41762-2019-hjr

12.02.2019  Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende bs-15394-2018-hjr
opstaldning og traening af hest

11.12.2012 Ophaevelse af pantebrevshandel grundet tilsideszettelse af oplysningspligt om 40-2011
ejendommens handelsveerdi

15.86.2012  Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 317-2011
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 7
24.01.2025  Vestre Landsret stadfaester Tinglysningsrettens afvisning af tinglysning af seervedteegt 10180-11947
23.09.2019 Landsrettens kendelse om tinglysning af vedtegtseendring i en ejerforening 4876-5883
30.08.2013 Kendelse om brugeligt pant ophzeves: Anden veesentlig misligholdelse ikke 1742-2084
tilstreekkeligt bevist
01.11.2011  Keere vedrerende fordeling af deponeret belgb i tvangsauktionssag 5835-6969
12.08.2011  Vestre Landsret ophaever Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af 4875-5882

erstatningsejerpantebrev
03.03.2009 Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev 1321-1596

30.01.2009  Stadfeestelse af fogedrets afvisning af udleeg pa baggrund af kvitteret pantebrev uden 29-29
forbehold om personlig fordring

S@- 0G HANDELSRETTEN - SPECIALRET 4

11.04.2014 Manglende tinglysning af lgserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte tab af P-23-13
sikkerhed over for konkursbo

28.11.2012  Anerkendelse af pantereti ejerpantebreve ved ejerskifte uden formel geeldsovertagelse P-7-12
18.06.2010 Manglende oplysning om lejekontraktsvilkar ved pantebrevshandel - Veesentlig 0-5-09
mangel?
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Sag N 1/1999

BYRETTEN - F@ARSTE INSTANS 4

22.06.2018 Tvangsauktion: Spergsmal om renteberegning pa dekket fordring 1475-1787

03.06.2013 Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veesentlig misligholdelse 1661-2002

17.01.2013  Sag om opsigelse af lejekontrakt, forpagtningskontrakt og jagtlejekontrakt efter 1234-1491
tvangsauktion

20.11.2008  Afvisning af udlaeg for restgeeld efter tvangsauktion grundet manglende forbehold ved 1303-1574
aflysning af pantebrev

LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS 1

23.08.2012 Verdiansaettelse af kurs pa pantebreve ved opgerelse af ejendomsavance 08-01512

SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED 2

02.04.2025  Afgiftsmodregning ved opdeling og frasalg af pantebreve 24-1797041

25.05.2021  Tinglysningsafgift 1-arsregel lgber fra tinglysning af nye pantebreve 20-1259638

DET FINANSIELLE ANKENEVN - NEVN / KLAGEINSTANS 10

11.12.2025 Afvisning af sag om underpant og pastéet falsk underskrift grundet behov for 280/2025
mundtlig bevisforelse

16.12.2020  Spergsmal om bankens erstatningsansvar over for pantekreditor ved aflysning af 206/2020
privat pantebrev

14.03.2017  Afvisning af sag om pastaet falske underskrifter pa kautions- og 254/2016
pantsaetningsdokumenter grundet behov for bevisforelse

12.12.2013  Afvisning af krav om rykning for ejerpantebrev uden omprioriteringsklausul ved nyt 127/2013
realkreditlan

09.11.2011  Spergsmal om bankens ansvar ved bevilling af prioritetslan uden brandforsikring 604/2010
samt handtering af aflyst pantebrev

07.09.2009 Indsigelse mod pantseetning af fzelles bolig uden zegtefzlles samtykke 20905055/2009

06.12.2006 Klage over mangelfuld radgivning ved boligrenovering og afslag pa prioritetsrykning 151/2006

09.03.2006 Klager fik medhold i prioritering af geldsafvikling ved indfrielse af handpantsat 231/2005
ejerpantebrev

14.10.2003  Spergsmal om gebyr for rykningspategninger pa ejerpantebrev uden 229/2003
omprioriteringsklausul

02.04.2003  Spergsmal om erstatningsansvar ved omprioritering og udbetaling af provenu til 464/2002
efterstaende panthaver

PARKERINGSKLAGENEAVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 2

19.09.2023  Tvist om kontrolafgift for fejlagtigt udfyldt geestekort udleveret af tredjepart park-3122
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07.12.2022  Tvist om synlighed af parkeringstilladelse placeret i instrumentbreettets fordybning park-1491
FORBRUGEROMBUDSMANDEN - NAEVN / KLAGEINSTANS 1
08.09.2003 Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioritering af 1an

PROCESBEVILLINGSNEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 1
19.12.2025  Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af heevdvunden ret efter 25/28444

tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom i god tro

FORARBEJDE Betaenkninger

Betenkning om digital tinglysning

nr. 1471 - 2006 - Justitsministeriet
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06 PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over panterettens stiftelse,
sikringsakt og prioritet

Stiftelsesgrundlag, sikringsakt, ekstinktion, prioritet og omstadelse pa tvcers af pantetyper

Version 3 Opdateret 4. sep. 2026 38 afggrelser - 2002-2025 Les online

INTRODUKTION

Dansk panteret hviler pa en skarp sondring mellem panterettens STIFTELSE (aftalen mellem pantseetter
og panthaver) og dens SIKRING mod tredjemand (sikringsakten). Tinglysningslovens § 1 udtrykker
grundnormen: rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler og
retsforfelgning — og den fortreengende ret skal selv have iagttaget sin sikringsakt og veere erhvervet

i god tro, jf. § 1, stk. 2, og § 5. Praksis viser, at systemet er gennemgaende for alle pantetyper:
tinglysning for fast ejendom, lesere, motorkeretgjer, andele og virksomhedspant, radighedsbergvelse ved
handpant og denuntiation ved pant i simple fordringer — og at forsemt sikringsakt konsekvent koster
panthaveren separatiststillingen i skyldnerens konkursbo. Oversigten samler den tvaergaende dogmatik:
individualiseringskravet, accessoritet, ekstinktion, prioritet og oprykning, panterettens bortfald og

genanvendelse samt samspillet med konkurslovens §§ 70 og 70 a.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Tinglysningerikke en gyldighedsbetingelse mellem pantsatter og panthaver, men en sikringsakt der giver
panteretten gyldighed mod aftaleerhververe og retsforfglgning, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 1.

()2 Denret der skal fortreenge en utinglyst panteret, skal SELV have iagttaget sin sikringsakt og vaere
erhvervet i god tro, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 2 — dobbeltkravet er et almindeligt formueretligt
ekstinktionsprincip, ikke en sarregel for fast ejendom.

(03 God tro efter tinglysningslovens § 5 udelukkes bade af positiv viden og af grov uagtsom uvidenhed,
og erhververen identificeres med sin advokats viden og undersoegelsespligt (BS-10414/2021-VLR og
BS-3793/2020-RAN).

(04 God tro skal foreligge pA ANMELDELSESTIDSPUNKTET — senere erhvervet viden skader ikke,
tidligere viden kan ikke repareres ved efterfolgende tinglysning.

(5 Etpantebrev skal anga en bestemt genstand eller en bestemt ramme; generisk beskrevet lgsgre opfylder

ikke individualiseringskravet, og panthaveren bzrer bevisbyrden for identitet mellem det pantsatte og

det i boet registrerede (P-9-05).
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Sikringsakten skal gentages ved enhver overforsel af panteretten — ogsa ved virksomhedsoverdragelse
af en bank; manglende tinglysning af transporten koster panteretten over for pantsatters konkursbo
(P-23-13).

Ved pant i simple fordringer er denuntiation efter gaeldsbrevslovens § 31 sikringsakt; meddelelsen skal ga

til RETTE adressat, angive den konkrete fordring klart og komme frem efter fordringens stiftelse (P-1-07).

Lobende sikkerhedsstillelse for samtidig stiftet geeld, denuntieret uden unedigt ophold, er ikke pant for
gammel geeld og kan ikke omstades efter konkurslovens § 70 (BS-503/2006-HJR).

Omstedelse af pant for gammel gaeld efter konkurslovens § 70 opgeres efter nettometoden,
og ved fordringspant omfatter omstedelsen ogsa nettonedbringelsen af den pantsikrede geeld i

omstedelsesperioden — uanset om panthaveren har tiltradt pantet (BS-136/2012-HJR).

En aeldre, tinglyst panteret gar forud for en senere stiftet, ulovreguleret tilbageholds-/sikringsret i samme
genstand (BS-15394/2018-HJR).

Ejeren rader over en ledig plads efter tinglysningslovens § 40, stk. 1 — men ved tvangsauktion og ved

konkursboets salg tilfalder den ledige plads de ovrige berettigede.

En panteret der ikke opnar deekning pa tvangsauktion, bortfalder, men SELVE ejerpantebrevet
kan bibeholdes og tiltransporteres auktionskeberen og genanvendes som pantsatningsramme (Sag
317/2011).

Kvittering af et pantebrev til aflysning fjerner pantebrevet som eksekutionsgrundlag, men medforer ikke

uden videre afkald pa den personlige fordring — udfaldet atheenger af, om der er taget forbehold.

Kreditaftalelovens § 21 forbyder kreditgiveren at fa pant i selve forbrugerkebsgenstanden i forbindelse
med aftalens indgaelse eller levering; sikkerheden ma i stedet etableres som ejendomsforbehold efter

kreditaftalelovens regler.

En lenforskrivning kan efter sin karakter og sit formal udgere en pantefordring, der efter konkurslovens
§ 199, stk. 4, falder uden for geeldssaneringen i det omfang pantet straekker til (BS-26/2025-HJR).

Tinglysningslovens § 1 som panterettens grundnorm: sikringsakt,
ikke gyldighedsbetingelse

Udgangspunktet for hele den almene panteretslere er tinglysningslovens § 1:

Stk. 1. Rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod
retsforfolgning.

Stk. 2. Den afiale eller retsforfolgning, der skal kunne fortreenge en utinglyst ret, skal selv vcere tinglyst og erhververen

ifolge aftalen veere i god tro.
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Bestemmelsen regulerer IKKE panterettens stiftelse. En pantsaetningsaftale er bindende mellem pantseetter
og panthaver fra aftaletidspunktet; tinglysningen er alene den sikringsakt, der giver retten virkning over for
skyldnerens aftaleerhververe og kreditorer. Boligministeriets vejledning til normalvedtagten for ejerforeninger
formulerer princippet direkte, idet den om bortfaldet af en tidligere gyldighedsregel bemzerker, at »tinglysning
som dansk rets almindelige hovedregel ikke er en gyldighedsbetingelse mellem parterne«, og at manglende

tinglysning i stedet kan medfore, at rettigheden ekstingveres, jf. tinglysningsloven § 1, stk. 2.

Systematikken gar tilbage til lovens tilblivelse. Af de oprindelige bemerkninger til lovforslaget fra 1926 fremgar,
at reglen om det dobbelte krav til den fortreengende ret bevidst blev flyttet op i § 1 som dennes stk. 2, fordi
»Fordringen i § 5, 1. Stk. formentlig naturligere herer hjemme i noje Forbindelse med § 1« (Forslag til Lov
om Tinglysning, Rigsdagstidende 1925-26, tilleeg A, s. 2279). Sikringsakt og ekstinktionsbetingelser blev altsa

allerede ved lovens vedtagelse teenkt som ét sammenhangende regelszt.

Den eneste andring, § 1, stk. 1, siden har undergaet, er sproglig: ved digitaliseringsreformen blev det arkaiske
»lyses til tinge« erstattet af »tinglyses«. Af forarbejderne til lovforslaget om digital tinglysning fremgar

udtrykkeligt:

Den foresldede cendring indebcerer alene en sproglig ajourforing af bestemmelsen 1 tinglysningslovens § 1, stk. 1. Der

foretages sdledes ingen indholdsmcessige cendringer.

Tinglysningsloven er senest konsolideret ved lovbekendtgorelse af 19. februar 2026, og der foreligger ingen

vedtagne, men endnu ikke konsoliderede @endringer af loven.

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

Stiftelsesgrundlaget: gyldig pantsaetningsaftale, bestemthedskrav og

s » accessoritet

Bestemthedskravet. Et pantsaetningsdokument skal efter tinglysningslovens § 10, stk. 1 ga ud pa at stifte en ret
over »en bestemt fast ejendom, og dets indhold skal efter stk. 2 veere endeligt fastsat — dog kan skadeslasbreve
udstedes under angivelse af et storstebelgb. Det tilsvarende individualiseringskrav i lasgrepanteretten blev
provet i Sg- og Handelsrettens skifteret i P-9-05. Et lesgrepantebrev henviste til en fortegnelse over indbo
»under nr. 1-95«, som imidlertid var udarbejdet under en betalingsstandsning tre ar for pantsetningen og

beskrev genstandene generisk. Retten udtalte:

Skifteretten har herved lagt veegt pd, at en lang rcekke af effekterne er generisk bestemt og at disse - ligesom de mere

individuelle genstande — alene er beskrevet i meget lose og generelle vendinger.

Af 95 poster blev panteretten alene anerkendt for tre malerier, der var identificeret ved kunstner og motiv.
Afggrelsen viser to ting: dels at kravet om individualisering er reelt og ikke opfyldes ved artsangivelser, dels at
panthaveren OVER FOR BOET berer bevisbyrden for, at de 1 boet registrerede genstande er identiske med de

pantsatte.

Det sikrede geldsforhold og accessoritet. Panteretten er accessorisk: den sikrer en fordring og kan ikke sta
alene. Omfanget af det sikrede geeldsforhold beror pa pantsatningsaftalens ordlyd. I Finansielt Ankenzvns sag
99/2002 blev en handpantsetningserklering med formuleringen »til sikkerhed for ethvert mellemverende

jeg matte have eller fa med [banken]« anset for en gyldig alskyldserkleering, saledes at banken kunne
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fastholde pantet, selv om den oprindelige kassekredit var afviklet. Omvendt i 231/2005, hvor et handpantsat
ejerpantebrev efter geeldsbrevets ordlyd heftede for et faelleslan og kun »sekundeert« for evrige forpligtelser:
nevnet palagde banken at anvende indfrielsesprovenuet forlods pa felleslanet. Rekkefolgen for deekning folger

altsa aftalen, ikke panthaverens valg.

Tredjemandspant. Pantet kan stilles af en anden end skyldneren. I 678/2023 blev en underpantsatning af

et ejerpantebrev i parrets faelles ejendom til sikkerhed for egtefzllens selskabs engagement opretholdt trods
indsigelser om mangelfuld radgivning, og 1 310/2018 blev en underpantszetning fastholdt, selv om banken
havde frafaldet den samtidig patagne kaution — pantsetningen var stiftet selvstaendigt og delte ikke kautionens

skaebne.

Grensen mod kreditaftaleloven. Kreditaftalelovens § 21, stk. 1 afskerer kreditgiveren fra i forbindelse med
aftalens indgéelse eller leveringen at fa pant i selve forbrugerkebsgenstanden; stk. 2 undtager dog tilfzlde,
hvor genstanden er tilbehor eller bestanddel af fast ejendom og pantsettes efter reglerne om pant i fast
ejendom. Sikkerhed i forbrugerkeb etableres derfor typisk som ejendomsforbehold — med tinglysning i bilbogen
som sikringsakt, jf. tinglysningslovens § 42 d, stk. 1. Konsekvenserne af forsgmt tinglysning blev provet i
FS-14488/2017-GLO og stadfaesteti BS-2651/2017-OLR, hvor et ejendomsforbehold i en bil forst blev tinglyst

efter, at bilen uberettiget var videresolgt af debitors tidligere samlever.

Vedtegtsmeassige pantsetningsforbud. At pantsatning strider mod en forenings vedteaegt geor ikke pantet til
en nullitet. I P-2-06 fandt Se- og Handelsretten et pantebrev i en andelslejlighed gyldigt, fordi tinglysningen
skete efter loveendringens ikrafttraeden, og fordi vedteegtsforbuddet alene var en foreningsaftale uden tingsretlig

virkning.

LoV Kreditaftaleloven § 21, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 10, stk. 1-2
Tinglysningsloven § 42d, stk. 1
PRAKSTs Landsretten . Udlag for restgeeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med ejendomsforbehold 23 g1.2018
So- og Handelsretten - Sag om gyldighed af pant i andel i andelsboligforening 23.11.2006

So- og Handelsretten - Identifikationskravet til losorepanteret i konkursbo - sag om specificering af  28.12.2005
pantsatte aktiver

Byretten - Fogedsag om udleg i forbindelse med kreditkebekontrakt med ejendomsforbehold 23.11.2017
Det finansielle ankenaevn - Indsigelse mod gyldighed af tredjemandspant i feelles ejendom stillet for  3p.p8.2024
egtefzelles selskab

Det finansielle ankenaevn - Krav om sletning af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for datters 14.02.2019

erhvervskredit blev afvist

Det finansielle ankenaevn - Klager fik medhold i prioritering af geeldsafvikling ved indfrielse af 09.03.2006
handpantsat ejerpantebrev

Det finansielle ankenaevn - Bank havde ret til at tilbageholde pant i vindmelleanparter pa baggrund g2 .g7.2002
af alskyldserkleering

s 5 oikringsaktens tre grundformer og deres fordeling pa pantetyperne

Dansk ret opererer med tre sikringsakter, som fordeler sig efter pantegenstandens karakter.
Konkurslovsudvalget beskrev systematikken allerede i beteenkning nr. 606/1971 om konkurs og tvangsakkord,
s. 170:
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Panteretten kan ved losore enten have form af handpant, hvor skyldneren ma vcere berovet rdadigheden over pantet,
eller af underpant, hvor sikringsakten er tinglysning, ved skibe og luftfartajer registrering. Ved fast ejendom haves
kun underpant. Pant i fordringer har ncermest lighed med hdandpant.

Pantegenstand Sikringsakt Hjemmel

Fast ejendom Tinglysning i tingbogen TL§1,stk. 1
Underpant i ejerpantebrev (fast ejendom) = Tinglysning TL&§1a,stk. 1
Losere (underpant) Tinglysning i personbogen TL§47,stk. 1
Motorkeretgjer, ejendomsforbehold og Tinglysning i bilbogen TL&§42d,stk. 1
underpant

Virksomhedspant Tinglysning i personbogen TL§47c,stk.2
Fordringspant Tinglysning i personbogen TL§47d, stk. 2
Omsaetningsgeldsbreve / handpant Radighedsbergvelse (theendehavelse) GBL § 22
Simple fordringer Denuntiation til skyldneren GBL §31,stk. 1

De processuelle krav til tinglysningen er udmentet i bekendtgerelserne om de digitale bager. Efter
bekendtgerelse om tinglysning i personbogen § 9 skal et pantebrev bl.a. angive hovedstol med valuta, rente og
rentevilkar, hvilke aktivtyper pantebrevet omfatter, og hvilke foranstaende haeftelser der respekteres — netop de
oplysninger, som ger prioritetsstillingen afleeselig for tredjemand. Underpantsatning af et pantebrev sker efter
§ 20 ved pategning pa det dokument, der underpantszttes, og der kan ikke knyttes vilkar til tinglysningen af
det enkelte underpant. Tilsvarende regler geelder i bilbogen og andelsbolighbogen.

Sikringsakten skal gentages ved overforsel af panteretten. Dette er et af de hyppigste fejlpunkter i praksis.
Tinglysningslovens § 47, stk. 6 kraever, at »overdragelse eller anden overforsel« af underpanterettigheder 1
lgsore selv tinglyses. I P-23-13 havde P/F BankNordik ved en virksomhedsoverdragelse overtaget ca. 20.000
engagementer fra det krakkede Amagerbanken, herunder et tinglyst lgsorejerpantebrev pa 6 mio. kr., men
undlod at tinglyse overdragelsen i det digitale system. Da pantszetteren senere gik konkurs, afviste Sg- og

Handelsretten bankens sikkerhed:

Det fremgar hverken af tinglysningsloven, lov nr. 539 af 8. juni 2006 eller forarbejderne ... at sikringsakten ved

underpanteret 1 losore ikke er tinglysning 1 forbindelse med en virksomhedsoverdragelse af en bank.

Retten fastslog udtrykkeligt, at kravet om tinglysning »for at opna beskyttelse mod retsforfelgning mod
rettigheden/pantet« skal forstas saledes, at sikringsakten skal iagttages for at opna beskyttelse over for
PANTSATTERS kreditorer — ikke blot over for overdragerens. Banken sad tilbage med et simpelt krav
1 boet. Reformen af det digitale tinglysningssystem gennemfortes ved LOV nr 539 af 08/06/2006, hvis

overgangsbestemmelser retten anvendte i sagen.

LoV Galdsbrevsloven § 22 Galdsbrevsloven § 31, stk. 1 Tinglysningsloven § la, stk. 1
Tinglysningsloven § 47, stk. 1, 6 Tinglysningsloven § 47c, stk. 2

PRAKSIS So-og Handelsretten - Manglende tinglysning af leserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte 11 p4.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

s « Denuntiation som sikringsakt ved pant i simple fordringer
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Ved pant i og transport af simple fordringer er sikringsakten meddelelse til skyldneren, jf. geeldsbrevslovens §
31, stk. 1:

Overdragelse af et simpelt geeldsbrev til eje eller pant har ikke gyldighed mod overdragerens kreditorer, medmindre

skyldneren fra overdrageren eller erhververen har fdet underretning om overdragelsen.

Praksis stiller tre selvstaeendige krav til denuntiationen: den skal ga til RETTE adressat, den skal identificere
den overdragne fordring klart, og den skal komme frem EFTER at fordringen er stiftet. Alle tre punkter blev
afgerende i Sg- og Handelsrettens dom P-1-07. En advokats brev til Danske Bank af 3. juni 1999 redegjorde
generelt for et byggeprojekt og for, at deponerede kebesummer var transporteret. Retten fandt, at brevet ikke
opfyldte § 31 for en kebesum vedregrende en parcel, der forst blev solgt den 26. juli 1999:

Advokat Tom Mortangs brev af 3. juni 1999 til Danske Bank udger i ovrigt ikke tilstreekkelig underretning efter
geeldsbrevslovens § 31, for sd vidt angar det her omhandlede belob. ... Banken var den 3. juni 1999 sdledes ikke rette
adressat for en underretning om overdragelsen af den pdgceldende kobesum. Desuden er det ikke angivet klart og

tydeligt i brevet, at netop denne kobesum er overdraget til NPL.

Retten fremhevede desuden, at der foreld et »seerligt behov for individualisering« af de belgb, transporten skulle
omfatte, fordi transporten kun skulle deekke 1,4 mio. kr. ud af en potentiel salgssum pa op mod 3,05 mio. kr.

Kravet pa 305.000 kr. blev afvist, og fordringshaveren stod tilbage som simpel kreditor.

Omvendt viser Hojesterets dom i de forenede sager BS-503/2006-HJR, at en kortfattet pategning pa fakturaer
(»Please note amount has been assigned to Part A«) kan veere tilstreekkelig, nar den knytter sig til en klar

rammeaftale om lgbende sikkerhedsstillelse. Hojesteret udtalte:

Disse meddelelser ma anses for behorig denuntiation og for sket praktisk taget samtidig med og i hvert fald uden
unodigt ophold efier den lobende stiftelse af Part A's mdanedlige lejekrav mod Aviation Assistance.

Det afgorende er altsa ikke meddelelsens form, men dens preacision og timing i forhold til den sikrede fordrings
stiftelse.

Denuntiationens betydning i praksis illustreres ogsa af Finansielt Ankenaevns sag 328/2016, hvor en
entreprengrs konkursbo bestred en bygherres panteret i en sikringskonto under henvisning til manglende
sikringsakt. Neevnet fandt, at banken var berettiget til at afvente resultatet af den verserende retssag, netop fordi

kurator havde bestridt panterettens gyldighed med henvisning til geeldsbrevslovens § 31.

LoV Galdsbrevsloven § 31, stk. 1 Konkursloven § 70, stk. 1

PRAKSIS Hojesteret - Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70 20.05.2008

So- og Handelsretten - Dom om separatistkrav i konkursbo og manglende sikringsakt ved transport  g3.g9.2007
af deponeret kebesum

Det finansielle ankenaevn - Krav om udbetaling fra pantsat konto ved entrepreners konkurs og tvist  14.93.2017
om fejlagtig udlebsdato

Ekstinktion: dobbeltkraveti§ 1, stk. 2, og det saerlige god tros-begreb
ss 185

En utinglyst panteret fortraenges ikke af hvem som helst. Den fortreengende ret skal opfylde to kumulative

betingelser efter tinglysningslovens § 1, stk. 2: den skal SELV vzre tinglyst, og erhververen skal vere i god tro.
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Det virksomhedspantudvalg, der afgav Beteenkning nr. 1459/2005 om virksomhedspant, fastslog, at dette er et

almindeligt formueretligt princip, som geelder pa tveers af sikringsaktstyperne:

Den panteret eller retsforfolgning, der skal fortreenge en utinglyst panteret, bor sdledes selv have iagttaget sin
stkringsakt, dvs. tinglysning, radighedsberovelse eller meddelelse i henhold til geeldsbrevslovens § 31. Udlceg i losore
er dog sikret ved udlceggets foretagelse. Erhververen ifolge afiale om underpant skal endvidere veere i god tro

pa tidspunktet for aftalens anmeldelse til tinglysning, jf. tinglysningslovens § 5 om det scerlige god tros-begreb i

tinglysningsmeessig sammenhceng.

God tros-begrebet. Tinglysningslovens § 5 definerer god tro negativt: erhververen ma hverken kende
den utinglyste ret eller ved grov uagtsomhed vere skyld 1 sit ukendskab, og god tro skal foreligge pa
ANMELDELSESTIDSPUNKTET. Bestemmelsen er dermed strengere end en ren ond tros-standard: den

paleegger erhververen en undersegelsespligt, nar der foreligger indicier.

Denne undersggelsespligt og identifikationen med radgiveren blev udmentet 1 BS-3793/2020-RAN, stadfaestet
af Vestre Landsret i BS-10414/2021-VLR. Kegberne af en ejendom havde via deres advokat modtaget en
ejendomsdatarapport, hvor en privat fzellesvej var indtegnet med stiplet linje uden farvemarkering, og tingbogen

viste 896 m? vej pa ejendommen. Landsretten udtalte:

Landsretten finder pd denne baggrund, at advokaten har hafi en sddan anledning til at undersoge denne vejret, at
Appellant 1 og Appellant 2 ikke ved tinglysning af skedet pa Matrikel nr. 2, har veeret i god tro, og derfor ikke har
fortreengt Tjcerby Ejendomme ApS'utinglyste vejret.

Afggrelsen er principiel ogsa for panteforhold: erhververen identificeres med sin advokats viden, og
oplysninger i offentligt tilgeengelige datakilder udleser undersogelsespligt. Samme linje ses i Hojesterets dom
BS-41762/2019-HJR, hvor erhververe af en herskende ejendom ikke havde fortreengt en utinglyst frihedsheevd,
fordi de ikke var i god tro. Procesbevillingsnavnet har i 25/28444 meddelt 3.-instansbevilling om samspillet

mellem god tro og fristen i tinglysningslovens § 26, stk. 1, hvilket vil kunne preecisere praksis yderligere.

Ekstinktion over for konkursboet. Konkursboet traeder i kreditorernes sted og ekstingverer utinglyste
rettigheder. I Sg- og Handelsrettens dom P-19-07 blev et krav mod et konkursbo stettet pa en forkebsret
ekstingveret efter tinglysningslovens § 1, fordi rettigheden ikke var tinglyst for konkursen. Samme mekanisme

ramte panthaveren i P-23-13.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 26, stk. 1
PRAKSTSs Hpojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.085.2020
Landsretten - Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfaestelse af byretdom 22.10.2021

Se- og Handelsretten - Manglende tinglysning af lgserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte  11.94.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

So- og Handelsretten - Sag om forkebsret til ejendomsanpart over for konkursbo og ekstinktion efter g pg.2008
Tinglysningsloven

Byretten - Dom fra Retten i Randers om Ekstinktion af Utinglyst Vejret mellem Tjerby Ejendomme g2 _93.2021
ApS og Sagsegte 1 og 2

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af heevdvunden 19 12 2p25
ret efter tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom i god tro
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Prioritetsstilling, ledig plads og oprykningsklausuler efter
tinglysningslovens § 40

Nar flere panterettigheder konkurrerer i samme genstand, afgeres rangforholdet som udgangspunkt af
sikringsaktens tidspunkt. For virksomhedspant er dette lovfaestet i tinglysningslovens § 47 e, stk. 3, hvorefter
tinglysningstidspunktet er afgerende for prioritetsstillingen, »uanset hvornar det enkelte aktiv ma anses for at

veare blevet omfattet af panterettighederne«.

Ejerens raden over ledig plads. Tinglysningslovens § 40, stk. 1 indeholder hovedreglen om ledig plads:

Opharer en tinglyst panteret i fast ejendom, veere sig helt eller delvis, eller viser den sig ikke at veere gyldigt stiftet, har
ejeren, uanset modsat aftale med en efterstdende panthaver eller andre, ret til at bescette — enten straks eller senere

- den sdledes ledige plads med en ny panteret, medmindre han ved ophaeret eller senere giver afkald pa denne ret.

Retten er preaeceptiv over for efterstdende panthavere: en aftale om det modsatte er uvirksom. Men den

er ikke ubetinget. Bestemmelsen fortsaetter med tre modifikationer, som i praksis er lige sa vigtige: aflyses
panteretten uden samtidig genbeszttelse, skal ejerens ret NOTERES i tingbogen, og sker notering ikke, rykker
de efterstdende op i pladsen. Og — afggrende i insolvenssituationer — »[v]ed tvangsauktion tilfalder en ledig
plads de gvrige i ejendommen berettigede«, ligesom det samme geelder, hvis ejendommen bortseelges af et

konkurs- eller gaeldsfragéelsesbo.

Oprykningsklausuler. Efter § 40, stk. 3 kan det gyldigt vedtages i et efterstdende pantebrev, at panteretten
rykker op, efterhanden som en foranstaende panteret afdrages. Modstykket er, at forpanthaveren og skyldneren
ikke uden efterpanthaverens samtykke kan nedsztte afdragets storrelse eller i gvrigt standse lanets afvikling,
Boligministeriets vejledning til normalvedteaegten for ejerforeninger bygger direkte pa denne konstruktion,
idet den pantstiftende vedtaegtsbestemmelse giver foreningen ret til at tinglyse panteret »med bedst mulig
prioritetsstilling pa tinglysningstidspunktet, og sddan, at panteretten til foreningen lebende kan rykke op 1

prioritetsraekken, efterhanden som de foranstaende panterettigheder nedbringes«.

Rentebegransning og prioritetsbeskyttelse. § 40, stk. 4 begraenser panthaverens mulighed for at bevare sin
prioritet for henstandsrenter ud over ét ar fra forfaldsdagen — dog ikke for skadeslasbreve — og stk. 5 forhindrer
aftaler om leengere uopsigelighed eller hgjere rente uden efterstaende panthaveres samtykke. Reglerne udger

tilsammen den lovbestemte beskyttelse af efterstaende panthaveres veerdi af deres plads.

Brudt prioritet. Prioritetsreekken kan ikke forskydes til skade for en rettighedshaver, der allerede har sikret sig,
Virksomhedspantudvalget beskrevi Beteenkning nr. 1459/2005, at nar et udleeg med lovbestemt fortrinsstilling
indskydes mellem to eksisterende rettigheder, ma virksomhedspanthaveren acceptere en »brudt prioritet,
fordi den individuelle panteret »ikke skal respektere en plads, der belsbsmaessigt er ringere end pa tidspunktet
for tinglysning af panteretten«. Samme udvalg fastslog, at et tinglyst virksomhedspant ekstingverer utinglyste
underpanterettigheder i lgsere, forudsat god tro efter § 5 — mens et underpant i individuelt lgsore, der forst

tinglyses EFTER pantszatterens erhvervelse af aktivet, ma respektere virksomhedspanthaverens 1. prioritet.

Pantemaksimum er ikke afviklingsmaksimum. Hgjesteret fastslog i Sag 31/2017, at en skyldner, der vil
afverge en tvangsauktion efter retsplejelovens § 563 a, stk. 1, skal betale samtlige forfaldne krav, der er sikret
ved pantet — ikke blot det tinglyste pantemaksimum. Den tinglyste ramme afgraenser panteretten over for

tredjemand, men ikke skyldnerens forpligtelse over for panthaveren.

Lov Retsplejeloven § 563a, stk. 1 Tinglysningsloven § 40, stk. 1, 3-5
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Tinglysningsloven § 47e, stk. 3

PRAKSTS Hojesteret - Beregning af afveergebelob ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav uanset 95 g9 2017
tinglyst pante-maksimum

/ldre tinglyst pant frem for senere stiftede tilbageholds- og
s 7 sikringsrettigheder

Et tilbagevendende praktisk spergsmal er, om en aftalt eller ulovreguleret tilbageholdsret kan fortreenge en

eeldre, tinglyst panteret i samme genstand. Hgjesteret tog stilling hertil i BS-15394/2018-HJR.

Sydbank A/S havde handpant i et tinglyst ejerpantebrev i en landbrugsejendom, og pantet omfattede

efter tinglysningslovens § 37, stk. 1 ejendommens besatning — herunder en konkurrencehest. Ejeren
indgik i september 2010 en samarbejdsaftale med Torring Ridecenter om hestens opstaldning, treening og
konkurrencedeltagelse. Efter ejerens konkurs i marts 2014 solgte ridecentret hesten i januar 2015 og gjorde

et akkumuleret tilgodehavende gaeldende i provenuet under paberabelse af en tilbageholdsret.

Sagen blev afgjort til fordel for den eeldre, tinglyste panteret: ridecentrets senere stiftede tilbageholdsret kunne
ikke fortreenge bankens panteret i hesten. Afggrelsen udtrykker et grundleeggende prioritetsprincip — en
ulovreguleret sikringsret, der stiftes senere, ma respektere en allerede sikret panteret. Skulle resultatet veere det
modsatte, ville veerdien af tilbehers- og besetningspant efter § 37 systematisk kunne udhules af enhver, der

senere fik den pantsatte genstand 1 haende.

Dommen har reekkevidde ud over hestesagen: den er retningsgivende for enhver konflikt mellem tinglyst pant i
tilbeher, besetning eller driftsmateriel og senere opstaede krav fra opbevarere, reparaterer og forvaltere af den

pantsatte genstand.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 .92.2019
og treening af hest

Panterettens bortfald, kvittering og genanvendelse af
s s pantedokumentet

En panteret kan ophere, uden at PANTEDOKUMENTET dermed er udtgmt. Sondringen mellem panteretten
og dokumentet er kernen i Hgjesterets kendelse i Sag 317/2011.

En keber pa tvangsauktion enskede at fa tinglyst transport og debitorskifte af et ejerpantebrev, der ikke havde
opnaet deekning pa auktionen, med henblik pa at genanvende det som ramme for fremtidig pantsetning,
Tinglysningsretten afviste under henvisning til, at panteretten var bortfaldet, og at videreforelsen ville skabe

usikkerhed om tingbogens troveerdighed. Hojesteret afviste denne betragtning:

Det er kun den nye ejer, der efier retsplejelovens § 581, stk. 1, kan forlange pantebrevet slettet pd baggrund af
auktionen. Den nye ejer kan imidlertid ogsd undlade at forlange ejerpantebrevet slettet af tingbogen og i stedet fi
ejerpantebrevet tiltransporteret. Hajesteret finder, at der ikke er noget til hinder for, at den nye ejer af ejendommen

lader transporten tinglyse og anvender ejerpantebrevet som grundlag for pantscetning.
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Retsvirkningen af manglende deekning pa tvangsauktionen er altsa, at UNDERPANTERETTEN for krav
mod den hidtidige ejer opherer — men ejerpantebrevet er ikke 1 sig selv beerer af en fordring; det er en
pantsetningsramme, som auktionskeberen frit kan velge at bibeholde. Retsplejelovens § 581, stk. 1 giver
en RET, ikke en pligt, til sletning. Hojesteret behandlede en beslaegtet problemstilling i Sag 142/2013 om,
hvorvidt tinglysning af debitor- og kreditorskifte pa et udaekket ejerpantebrev kunne ske uden den tidligere

ejers underskrift.

Kvittering til aflysning. Nar et pantebrev kvitteres til aflysning, opherer panteretten — men ikke ngdvendigvis
den personlige fordring. @stre Landsret fandt i BS-3094/2008-OLR, at et realkreditinstituts kvittering af et
pantebrev til aflysning efter en tvangsauktion ikke i sig selv indebar afkald pa den personlige geeldsfordring,
Omvendt blev fogedrettens afvisning af udleg stadfaestet i BS-59/2009-OLR, hvor pantebrevet i 1994 var
kvitteret til aflysning som FULDT INDFRIET uden forbehold for den personlige fordring — pantebrevet kunne
herefter ikke danne grundlag for tvangsfuldbyrdelse efter retsplejelovens § 478, stk. 1. Forskellen ligger i

forbeholdet: uden forbehold ved kvitteringen mistes eksekutionsgrundlaget.

Erstatningsdokumenter. Vestre Landsret ophaevede i BS-1558/2011-VLR Tinglysningsrettens afvisning af
at udstede et erstatningsejerpantebrev efter mortifikation af det oprindelige pantebrev — ogsa her med den
systematiske pointe, at det underliggende geeldsforholds opher ikke automatisk udelukker, at pantedokumentet

kan reetableres.

LoV Retsplejeloven § 478, stk. 1 Retsplejeloven § 581, stk. 1

PRAKSsIs Hoajesteret - Tinglysning af debitorskifte pa ejerpantebrev efter tvangsauktion uden tidligere ejers 12.11.2013
samtykke
Hojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012
Landsretten - Vestre Landsret opheever Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af 12.08.2011

erstatningsejerpantebrev
Landsretten - Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev 03.03.2009

Landsretten - Stadfzestelse af fogedrets afvisning af udleg pa baggrund af kvitteret pantebrevuden  3p.p91.2009
forbehold om personlig fordring

Omstadelse af pant for gammel gzeld og for sen sikringsakt —
s » Kkonkurslovens § 70

Sikringsaktens TIDSPUNKT har ikke blot tingsretlig, men ogsa konkursretlig betydning. Konkurslovens § 70,

stk. 1 rammer to situationer:

Panteret eller anden sikkerhedsret, som ikke er tilsagt fordringshaveren ved geeldens stifielse, eller som ikke er sikret
mod retsforfolgning uden unoedigt ophold efter geeldens stiftelse, kan fordres omstodt, hvis sikringsakten er foretaget

senere end tre maneder for fristdagen.

Der omstgdes altsa bade »pant for gammel geeld« og pant med SEN SIKRINGSAKT. For nzrtstaende forleenges

perioden til to ar, jf. § 70, stk. 2, medmindre det godtgeres, at skyldneren hverken var eller blev insolvent.

Grensen mod uomstedelig, samtidig sikkerhedsstillelse. Hojesteret trak graensen i BS-503/2006-HJR. En
rammeaftale om, at et flyleasingselskab méaned for maned skulle overdrage fremtidige ruteindtaegter til sikkerhed

for fremtidige lejeforpligtelser, blev ikke anset for pant for gammel geeld:
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Denne lobende sikkerhedsstillelse skulle sdledes ikke ske til deekning af gammel geeld, men til deekning af lobende,
samtidig stiftet geeld i forholdet mellem Aviation Assistance og Part A.

Da denuntiationen tillige skete uden unedigt ophold, var betingelserne i § 70 ikke opfyldt, og heller ikke § 67

eller § 74 kunne bare omstadelse.

Nettometoden. Ved vekslende kredit og vekslende sikkerhed opgeres omstedelsen efter den i retspraksis
udviklede nettometode. Forarbejderne til virksomhedspantloven (lovforslag L. 162, 2004-05, 2. samling-

) sammenfatter metoden:

Det folger sdledes af retspraksis om nettometoden, at i en sag med savel vekslende kredit som vekslende
stkkerhedsstillelse md omstodelsesperioden betragtes som en enhed, sdledes at udviklingen i den samlede geeld og
sikkerhedsstillelse i perioden sammenlignes. Kun i det omfang kreditor inden for omstodelsesfristen har modtaget

sikkerhed, der overstiger den samtidige geeldsstifielse, kan sikkerheden anses for tilsagt for gammel geeld.

Metoden blev anvendt i @stre Landsrets dom BS-2996/2010-OLR. Et fordringspant pa 2 mio. kr. blev tinglyst
den 15.juni 2009; banken gjorde gaeldende, at udbetalinger samme dag pa 438.688,43 kr. udgjorde en

kreditudvidelse. Landsretten afviste dette:

Landsretten finder pd denne baggrund, at de udbetalinger, der fandt sted fra erhvervskontoen den 11. juni 2009,
ikke indebar, at Sagsegeren A/S - formelt eller reelt - blev tilstdet nogen yderligere kreditfacilitet. Det folger heraf;
at fordringspantet i det hele ma anses at vcere stillet for gammel geeld, og at pantet derfor er omstodeligt efter
konkurslovens § 70.

Landsretten begreensede dog berigelsesfraleeggelsen efter konkurslovens § 75 til de 250.000 kr., banken faktisk
havde tilbageholdt.

Hgjesterets korrektion — omstodelsen griber nettonedbringelsen. I BS-136/2012-HJR udvidede Hojesterets
flertal virkningen betydeligt:

Omistodelse af et fordringspant for gammel geeld efter konkurslovens § 70, stk. 1, indebeerer, at pant i udestdende
fordringer falder bort. Omstodelse indebcerer endvidere efter vores opfattelse, at banken skal fralcegge sig den
nettonedbringelse af den pantsikrede geeld, som har fundet sted i omstodelsesperioden ved indfiielse af pantsikrede
fordringer.

Flertallet lagde veegt pa, at forarbejderne tilsigtede at sidestille fordringspant med traditionelle
fakturabelaningsarrangementer, og at det var UDEN BETYDNING, at banken ikke havde tiltradt pantet inden
konkursen. Mindretallet pa to dommere ville tvaertimod gere afgreensningen mellem § 67 og § 70 afthangig af,

om panthaveren havde tiltradt pantet. Banken blev demt til at betale 1.341.261,86 kr. til boet.

Sarreglerne om virksomheds- og fordringspant. Ved virksomhedspantloven blev omstgdelsessystemet

differentieret. Efter § 70, stk. 3 kan et virksomhedspant, der er tinglyst SENEST tre maneder for fristdagen, ikke
omstedes efter stk. 1 — i stedet bedemmes det efter § 70 a, der rammer den foregelse af pantet, som sker ved, at
aktiver senere end tre maneder for fristdagen bliver omfattet af pantet, medmindre foregelsen fremtradte som

ordineer. Af de paragrafspecifikke forarbejder fremgar om § 70, stk. 3:

Den foresldede regel i stk. 3 undtager alene virksomhedspant fra omstodelse efter konkurslovens § 70, stk. 1. Et
virksomhedspant vil folgelig - ud over efter den foresldede § 70 a - kunne omstodes efter andre regler end § 70,
herunder navnlig konkurslovens §§ 72 og 74.
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For fordringspant blev der samtidig indsat et nyt 2. pkt.i§ 70, stk. 1, som ifelge forarbejderne »kan finde
anvendelse, uanset hvornar fordringspantet er tinglyst«, og som netop giver adgang til at omstgde »den
udvidelse af fordringspantet, der bestar i, at nye fordringer stiftes og dermed omfattes af pantet inden for

omstgdelsesperioden.

Kravet om »uden unedigt ophold«. Hgjesteret praeciserede i BS-24860/2018-HJR, at forsinkelser pé tre og fire
dage ved supplerende sikkerhedsstillelse (margin calls) ikke opfyldte kravet om stillelse uden unedigt ophold,
nar forsinkelsen udsprang af skyldnerens likviditetsproblemer og ikke af praktiske forhindringer. Betalingerne

kunne derfor omstedes efter den objektive regel.

Tilgreensende omstodelsesregler. Utinglyste og for sent tinglyste dispositioner rammes ogsa af andre
bestemmelser: konkurslovens § 71, stk. 1 fratager udleeg foretaget senere end tre maneder for fristdagen
enhver retsvirkning over for boet, og i BS-3035/2008-LYN blev et skede tinglyst efter betalingsstandsningens
indtreeden omstedt efter konkurslovens § 72, stk. 2. De naermere omstadelsesbetingelser behandles 1

omstoedelse-konkurs.

Lov Konkursloven § 70, stk. 1-3 Konkursloven § 70a Konkursloven § 71, stk. 1

Konkursloven § 75

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets dom om omstedelse af supplerende sikkerhedsstillelse i henhold til 21.03.2019
vaerdipapirhandelsloven
Hojesteret - Omstedelse af fordringspant 21.03.2014
Hojesteret - Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70 20.05.2008
Landsretten - Sag om omstedelighed af fordringspant 13.04.2012
Byretten - Sag om omstedelse af overdragelse af fast ejendom efter Konkurslovens § 72, stk. 2 21.10.2009

Kvalifikationen som "pantefordring" — lenforskrivning,
s 10 geeldssanering og konkurslovens § 199, stk. 4

En sikkerhedsret behever ikke at vaere tinglyst eller radighedsbergvet for at veere en PANTEFORDRING i
konkurs- og geeldssaneringsretlig forstand. Spergsmalet er selvsteendigt og har stor gkonomisk betydning, fordi

konkurslovens § 199, stk. 4 bestemmer:

Kendelse om geeldssanering omfatter dog ikke pantefordringer i det omfang, pantet streekker til. Panthaverne bindes
derimod af kendelsen for sd vidt angdr den del af deres personlige fordring mod skyldneren, som ikke deekkes af
pantet.

Sagskomplekset om lgnforskrivning i tjenestemandspension illustrerer, hvordan kvalifikationen afgeres.
Skifteretten i Kolding fandt i SKS-312/2023-KOL, at en lenforskrivning BORTFALDT ved
anszttelsesforholdets opher, hvorfor lanet var en usikret fordring omfattet af gaeldssaneringen. Vestre Landsret
ophavede kendelsen i BS-27/2024-VLR: et flertal fandt, at lenforskrivningen matte sidestilles med en
pantelignende fordring, men at sikkerhedens omfang ikke kunne fastslas pa det foreliggende grundlag, og

hjemviste sagen. Procesbevillingsnavnet meddelte 1 24/21961 3.-instansbevilling.
Hojesteret afgjorde sagen i BS-26/2025-HJR med tre principielle led:

 Kvalifikationen: Bestemmelsens ordlyd, forarbejder og formal taler for, at en lenforskrivning efter sin

karakter og sit formal ma anses for en pantefordring efter § 199, stk. 4.
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» Hjemlen: Der er gyldig hjemmel til lonforskrivning i tjenestemandspensionslovens § 33, stk. 2, der tillader
transport pa pensionsydelser til godkendte laneinstitutter; tjenestemandspensionen betragtes som fortsat lon

fra staten.

 Sikkerhedens bestaen: Skyldnerens fratreedelse 1 2008 bragte ikke sikkerheden til opher. Aftalen gav
langiveren en befgjelse til at kraeve straksindfrielse ved afskedigelse, men medforte ikke automatisk bortfald

af sikkerheden, som fortsatte i den opsatte pension.

Hojesteret opstillede samtidig retningslinjerne for behandlingen af pantesikrede fordringer i geeldssanering:
panthaveren bindes kun for den del af fordringen, der ikke deekkes af pantet; kan panthaveren sandsynliggere, at
pantet ikke deekker hele gaelden, kan den usikrede del medtages med dividende; der afsettes som udgangspunkt
ikke dividende til panthaveren under selve saneringssagen; og viser pantet sig senere utilstraekkeligt, har

panthaveren krav pa deekning af restfordringen nedsat til den procent, der geelder for gvrige simple kreditorer.

Konkursradet havde i Beteenkning nr. 1449/2004 om gaeldssanering redegjort for de tilsvarende panteretlige
sporgsmal, herunder at reglerne kun geelder, hvor pantet er stillet af den skyldner, der tillige heefter personligt

— er pantet stillet af tredjemand, indgar fordringshaveren pa lige fod med skyldnerens gvrige kreditorer i

galdssaneringen.
Lov Konkursloven § 199, stk. 4 Tjenestemandspensionsloven § 33, stk. 2
PRAKSTSs Hojesteret - Hojesterets afgorelse om lenforskrivning i tjenestemandspension som pantesikret 28.10.2025

fordring ved gaeldssanering
Landsretten - Opheavelse af geldssanering grundet uafklaret sikkerhed i tjenestemandspension 26.08.2024
Byretten - Geeldssanering af lan med lenforskrivning for tidligere tjenestemand 04.01.2024

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om hvorvidt lenforskrivningi g5.p3.2025
tjenestemandspension er en pantelignende fordring uden for geeldssanering

Virksomhedspant og fordringspant: rammepant med tinglysning
s 11 som eneste sikringsakt

Virksomhedspantet er den mest vidtgaende afvigelse fra individualiseringskravet i dansk panteret, og det
illustrerer samtidig, at sikringsakten kan bzere en meget bred pantsaetningsramme. Efter tinglysningslovens §
47 c, stk. 1 kan indehaveren af en erhvervsvirksomhed ved skadeslasbrev eller ejerpantebrev underpantsaette,
»hvad virksomheden ejer og fremtidig erhverver«, dog med den vigtige modifikation, at pantsaetning ikke
hindrer, at aktiver — bortset fra fordringer — udskilles ifelge regelmaessig drift. Sikringsakten er alene tinglysning

1 personbogen, jf. § 47 c, stk. 2.

Pantets omfang er positivt afgreenset i § 47 c, stk. 3 (bl.a. simple fordringer fra salg af varer og tjenesteydelser,
varelagre, driftsinventar og driftsmateriel, besetning samt goodwill og immaterialrettigheder) og negativt i stk.
4 (bl.a. aktiver omfattet af tinglyst pant efter §§ 37 og 37 a samt skibe og luftfartgjer). Fordringspantet efter §
47 d er en sneaevrere variant begreenset til virksomhedens udestaende og fremtidige simple fordringer, og efter §
47 e, stk. 2 kan der ikke samtidig veaere tinglyst bade virksomhedspant og fordringspant pa pantsetterens blad
1 personbogen. Pant stillet til fordel for skyldnerens eller pantsatterens nerstaende er efter § 47 e, stk. 1 uden

retsvirkning.

Rakkevidden af de opregnede aktivtyper. Hojesteret fortolkede aktivkatalogets graenser strengt
1BS-50460/2020-HJR. En godtgerelse pa 750.000 kr. tilkendt en handelsagentvirksomhed efter
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handelsagentlovens § 25 var ikke omfattet af bankens virksomhedspant i selskabets goodwill, fordi godtgerelsen
udgjorde vederlag for arbejdsindsats snarere end overdragelse af ejerkvalificeret goodwill. Afgerelsen

understreger, at aktivtyperne i § 47 c, stk. 3 ikke kan udstraekkes ved analogi.

Prioritetsundtagelserne. Virksomhedspantet er ikke absolut. Efter § 47 ¢, stk. 5 skal et tinglyst
virksomhedspant respektere SENERE udlaeg, hvis udlegshaveren senest tre hverdage efter udleggets
foretagelse har givet meddelelse til virksomhedspanthaveren, og efter stk. 6 skal det respektere underpant i
losore efter § 47 samt ejendomsforbehold, der er aftalt og tinglyst senest samtidig med overgivelsen. Stk. 7

indeholder den tilsvarende regel for keretojer efter § 42 d.

Pantets identitet. At virksomhedspantet er et rammepant betyder ikke, at aktivtyperne er ligegyldige. I
Landsskatterettens afggrelse 18-0000265 fik en indtastningsfejl, der tilfajede to yderligere aktivtyper til

et aflesende skadeslgsbrev, den konsekvens, at pantebrevet ikke var et »tilsvarende pantebrevs, og at en
efterfolgende korrektion var uden betydning, fordi afgiftspligten indtreeder ved anmeldelsen til tinglysning.
Tilsvarende 1 23-0011973, hvor sammenlaegning af seks virksomhedspanter til ét nyt pantebrev ikke opfyldte
identitetskravet. Afggrelserne er afgiftsretlige, men de viser med praktisk kraft,at ANMELDELSENS indhold

— ikke parternes hensigt — er afggrende for, hvad der er tinglyst.

De almindelige formueretlige rammer for virksomhedspantet blev fastlagt i Beteenkning nr. 1459/2005 om

virksomhedspant, hvor udvalget udtrykkeligt fravalgte at lovregulere ekstinktionsbetingelserne:

Det er udvalgets opfattelse, at der ikke bor tilvejebringes regler om de ncermere betingelser, der skal vcere opfyldt for
at fortreenge en utinglyst virksomhedspanteret, idet sporgsmdlet herom bor afgeres ud fra almindelige formueretlige

principper om ekstinktion.

Udvalget lagde til grund, at tinglysningstidspunktet som udgangspunkt afger prioritetsstillingen mellem
virksomhedspant og rettigheder i individualiseret lgsere, »i overensstemmelse med grundleggende

formueretlige principper«.

LoV Tinglysningsloven § 47c, stk. 1-7 Tinglysningsloven § 47d, stk. 1-2

Tinglysningsloven § 47e, stk. 1-3

PRAKSTS Hpojesteret - Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter 11.01.2022
handelsagentlovens § 25
Landsskatteretten - Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt 06.01.2025
pantebrev
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Tinglysningsafgift - Udvidelse af aktivtyper i 14.09.2020
virksomhedspant

Realisationsstadiet: hvad sikringsakten er veerd, nar pantet skal gores
s 1. geldende

Sikringsaktens funktion viser sig forst fuldt ud, nar panteretten skal realiseres. Praksis illustrerer tre typiske

situationer.

Panthaverens indgreb i pantet. En panthaver kan efter misligholdelse overtage en fast ejendom til brugeligt
pant, men adgangen er ikke ubetinget. @stre Landsret ophavede 1 BS-1903/2013-OLR en fogedretskendelse,

der tillod et realkreditinstitut at overtage en andelsboligforenings ejendom til brugeligt pant, idet foreningens
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vedteaegtsendringer, bankskifte, oplesningsbeslutning og manglende gennemforelse af en VVS-renovering ikke
udgjorde den »anden veesentlige misligholdelse«, som kraeves. Panteretten giver sikkerhed for en fordring — den

giver ikke panthaveren en almindelig kontrolbefojelse over pantsetterens dispositioner.

Afvargelse af tvangsauktion. Hojesteret fastslog i Sag 31/2017, at afveergebelobet efter retsplejelovens

§ 563 a, stk. 1 omfatter samtlige forfaldne krav sikret ved pantet, selv om de overstiger det tinglyste
maksimum. En tinglyst samejeoverenskomst med 40.000 kr. i pantemaksimum kunne séledes ikke begraense
skyldnerens afveergebetaling til dette belgb, nar geelden vedrerende feellesudgifter oversteg 129.000 kr.
Selve tvangsauktionsprocessen behandles 1 tvangssalg-fast-ejendom, og fogedrettens udleegsbehandling i

fogedretsbehandling.

Panthaverens stilling ved provenuets fordeling. Er sikringsakten forsemt, reduceres panthaveren til simpel
kreditor med dividende efter konkurslovens § 97. Det var udfaldet i bade P-23-13 og P-1-07 — i forstnavnte en
sikkerhed pa nominelt 6 mio. kr., der blev til et usikret krav, i sidstnaevnte et separatistkrav pa 305.000 kr., der
blev afvist. Omvendt gav en gyldigt iagttaget sikringsakt i BS-15394/2018-HJR banken forrang for en senere
stiftet tilbageholdsret i det samme aktiv.

Den gkonomiske forskel mellem korrekt og forsemt sikringsakt er dermed forskellen mellem separatiststilling

og dividende — 1 praksis ofte forskellen mellem fuld deekning og intet.

LoV Konkursloven § 97 Retsplejeloven § 563a, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 .92.2019
og treening af hest

Hojesteret - Beregning af afvaergebeleb ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav uanset 25 _g9_.2017
tinglyst pante-maksimum

Landsretten - Kendelse om brugeligt pant ophzaves: Anden vaesentlig misligholdelse ikke tilstraekkeligt 3p.p8.2013
bevist

Se- og Handelsretten - Manglende tinglysning af losorejerpantebrev ved bankovertagelse medferte 11 .p4.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

So- og Handelsretten - Dom om separatistkrav i konkursbo og manglende sikringsakt ved transport  g3.99.2007
af deponeret kebesum

s 1; Sammenfatning: syv gennemgaende linjer 1 panteretspraksis

Praksis pa tveers af Hojesteret, landsretterne, S@- og Handelsrettens skifteret, Tinglysningsretten og de

finansielle neevn tegner et bemeerkelsesveerdigt konsistent billede.

1. Stiftelse og sikring er adskilte spergsmal. Pantsetningsaftalen binder parterne fra aftaletidspunktet;
sikringsakten afger alene virkningen over for tredjemand. Domstolene blander ikke de to niveauer sammen —

heller ikke nar det ville veere rimeligt over for en uagtsom panthaver, jf. P-23-13.

2. Sikringsakten er formalistisk og undskylder ikke praktiske vanskeligheder. Hverken et overtaget
portefgljeomfang pa 20.000 engagementer eller en indtastningsfejl repareres ved efterfglgende korrektion.

Anmeldelsens faktiske indhold og tidspunkt er afgerende.

3. God tro efter § 5 rummer en reel undersogelsespligt. Erhververen identificeres med sin advokat, og

offentligt tilgaengelige data — tingbog, ejendomsdatarapport — udleser pligt til neermere undersegelse, jf.
BS-10414/2021-VLR.
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4. Individualisering kraever mere end artsangivelse. P-9-05 viser, at generiske fortegnelser ikke baerer
en panteret over for boet — og at panthaveren berer identitetsbevisbyrden. Virksomhedspantet er en

LOVBESTEMT undtagelse fra dette krav, ikke en almindelig retsgrundsaetning,

5. Prioritet folger sikringsakten, og &ldre ret gar forud. Det geelder bade mellem panterettigheder indbyrdes,
mellem pant og udleeg og mellem pant og senere stiftede tilbageholdsretter, jf. BS-15394/2018-HJR. Ejerens
raderet over ledig plads efter § 40, stk. 1 er preaeceptiv over for efterstaende — men viger ved tvangsauktion og

ved konkursboets salg.

6. Pantedokumentet overlever ofte panteretten. Et udakket ejerpantebrev bortfalder ikke automatisk, men
kan tiltransporteres auktionskeberen og genanvendes som pantsetningsramme, jf. Sag 317/2011. Omvendt

fjerner en forbeholdsles kvittering til aflysning eksekutionsgrundlaget, jf. BS-59/2009-OLR.

7. Sikringsaktens tidspunkt er ogsa en konkursretlig risikofaktor. Konkurslovens § 70 rammer bade pant
for gammel geeld og for sen sikringsakt, og efter BS-136/2012-HJR omfatter omstedelsen af et fordringspant
tillige nettonedbringelsen af den pantsikrede geeld i omstedelsesperioden — uanset om panthaveren har tiltradt
pantet. En sen tinglysning kan derfor koste panthaveren ikke blot sikkerheden, men ogsa allerede modtagne

afdrag.

De pantetypespecifikke sporgsmél — pant i fast ejendom, ejerpantebreve, underpant i lesere, handpant,
virksomhedspant, tilbeherspant, lovbestemt pant, panti fordringer og brugeligt pant — behandles i selvstaendige
oversigter under hovedkategorien Panteret. Realkreditinstituttets lane- og opgerelsesvilkar behandles under

realkredit-tvister, og tinglysning af servitutter under servitutter-tinglysning.

LoV Konkursloven § 70, stk. 1 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 40, stk. 1

PRAKSsIs Hojesteret . Prioritering af wldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 92,2019
og treening af hest

Hojesteret - Omstadelse af fordringspant 21.03.2014
Haojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012
Landsretten - Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfaestelse af byretdom 22.10.2021

Landsretten - Stadfzestelse af fogedrets afvisning af udleeg pa baggrund af kvitteret pantebrevuden  3p.p1.2009
forbehold om personlig fordring

Se- og Handelsretten - Manglende tinglysning af losorejerpantebrev ved bankovertagelse medferte 11 .p4.2014
tab af sikkerhed over for konkursbo

Se- og Handelsretten - Identifikationskravet til loserepanteret i konkursbo - sag om specificering af  28.12.2005
pantsatte aktiver

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Galdsbrevsloven § 31 stk. 1 Konkursloven § 70 stk. 1
Tinglysningsloven § 1 stk. 1-2 Tinglysningsloven § 5
Tinglysningsloven § 40 stk. 1 Tinglysningsloven § 47

mareriate Citerede afgorelser 38 afggrelser
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PGVERSTE INSTANS

Hgjesterets afgorelse om lenforskrivning i tjenestemandspension som pantesikret
fordring ved geeldssanering

Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter
handelsagentlovens § 25

Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb

Hgjesterets dom om omstedelse af supplerende sikkerhedsstillelse i henhold til
veerdipapirhandelsloven

Prioritering af aeldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrgrende
opstaldning og treening af hest

Beregning af afveergebelgb ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav
uanset tinglyst pante-maksimum

Omstedelse af fordringspant

Tinglysning af debitorskifte pa ejerpantebrev efter tvangsauktion uden tidligere ejers
samtykke

Bibeholdelse og transport af udeaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion
Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70
ANKEINSTANS
Ophevelse af geldssanering grundet uafklaret sikkerhed i tjenestemandspension
Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfaestelse af byretdom

Udleeg for restgeeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med
ejendomsforbehold

Kendelse om brugeligt pant ophaeves: Anden vesentlig misligholdelse ikke
tilstreekkeligt bevist

Sag om omstedelighed af fordringspant

Vestre Landsret ophaever Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af
erstatningsejerpantebrev

Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev

Stadfaestelse af fogedrets afvisning af udleg pa baggrund af kvitteret pantebrev uden
forbehold om personlig fordring

06 HANDELSRETTEN - SPECIALRET

11.04.2014

08.08.2008

Manglende tinglysning af loserejerpantebrev ved bankovertagelse medferte tab af
sikkerhed over for konkursbo

Sag om forkebsret til ejendomsanpart over for konkursbo og ekstinktion efter
Tinglysningsloven
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10467-12331

bs-50460-2020-hjr

bs-41762-2019-hjr

bs-24860-2018-hjr

bs-15394-2018-hjr

31-2017

5435-6518

142-2013

317-2011

591-682

8

9517-11084

1083-1307

6808-8177

1742-2084

5434-6517

4875-5882

1321-1596

29-29

P-23-13

P-19-07
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03.09.2007 Dom om separatistkrav i konkursbo og manglende sikringsakt ved transport af
deponeret kebesum

23.11.2006  Sag om gyldighed af pant i andel i andelsboligforening

28.12.2005 Identifikationskravet til losgrepanteret i konkursbo - sag om specificering af pantsatte
aktiver

BYRETTEN - F@ARSTE INSTANS
04.01.2024  Geeldssanering af lan med lenforskrivning for tidligere tjenestemand

02.03.2021 Dom fra Retten i Randers om Ekstinktion af Utinglyst Vejret mellem Tjaerby
Ejendomme ApS og Sagsegte 1 og 2

23.11.2017 Fogedsag om udleeg i forbindelse med kreditkebekontrakt med ejendomsforbehold
21.10.2009 Sag om omstedelse af overdragelse af fast ejendom efter Konkurslovens § 72, stk. 2
LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

06.01.2025 Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt pantebrev
14.09.2020  Landsskatteretten: Tinglysningsafgift — Udvidelse af aktivtyper i virksomhedspant

DET FINANSIELLE ANKENAVN - NEVN / KLAGEINSTANS

30.08.2024 Indsigelse mod gyldighed af tredjemandspant i feelles ejendom stillet for eegtefeelles
selskab

14.02.2019  Kravomsletning af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for datters erhvervskredit blev
afvist

14.03.2017 Krav om udbetaling fra pantsat konto ved entrepreners konkurs og tvist om fejlagtig
udlgbsdato

09.03.2006 Klager fik medhold i prioritering af geldsafvikling ved indfrielse af handpantsat
ejerpantebrev

02.07.2002  Bank havde ret til at tilbageholde pant i vindmelleanparter pa baggrund af
alskyldserklering

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

16.12.2024  Kontrolafgift annulleret: Korrekt p-skiveindstilling ved parkering for
tidsbegraensningens start

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

PROCESBEVILLINGSNEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

19.12.2025  Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af heevdvunden ret efter
tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom i god tro

05.03.2025 Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om hvorvidt lenforskrivning i
tjenestemandspension er en pantelignende fordring uden for geeldssanering
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0: PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over tilbeherspant
(tinglysningsloven §§ 37 og 38)

Drifistilbehor, bygningstilbehor og greensefladen til virksomhedspant

Version 2 Opdateret 6. sep. 2026 26 afggrelser - 2008-2025 Les online

INTRODUKTION

Tinglysningslovens §§ 37 og 38 udvider automatisk pantet i fast ejendom til at omfatte lgsere, uden at
der skal treeffes saerskilt aftale herom: § 37 griber driftsinventar og driftsmateriel pa ejendomme, der
varigt er indrettet med en saerlig erhvervsvirksomhed for gje, mens § 38 griber bygningens materialer og
indlagt tilbehor og samtidig preeceptivt afskerer ejendomsforbehold og lesgrepant i det indlagte. Praksis
har navnlig udviklet sig omkring tilknytningskravet i § 37 ("dertil herende"), reekkevidden af udskillelse
"ifelge en regelmaessig drift" og afgraensningen af, hvad der er "indlagt i bygningen pa ejerens bekostning".
Hertil kommer den lovbestemte forrang i § 47 c, stk. 4, nr. 1, hvorefter § 37- og § 37 a-aktiver helt udgar

af et virksomhedspant uanset tinglysningstidspunktet.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Tilbehorspant efter tinglysningslovens § 37 opstar uden sarskilt vedtagelse — pantebrevet omfatter

driftsinventar og driftsmateriel, nar intet andet er aftalt.

(02 § 37 forudsetter et stedligt og driftsmaessigt tilknytnings- eller athaengighedsforhold mellem

ejendommen, erhvervsvirksomheden og materiellet; overskudskapacitet falder uden for pantet.

()3 Kravet om "varig" indretning udelukker ikke, at en villa indrettet som klinik eller et beboelseshus
indrettet som hospital omfattes — der kraeves ikke egentlige bygningsforandringer, indretningen kan ligge
i lokalernes anvendelse og det anbragte inventar.

(4 Udskillelsesreglen "ifglge en regelmeessig drift" tillader udskiftning af udtjent materiel og athaendelse af
produkter, men pantszatter har samtidig en pligt til gennem nyanskaffelser at holde ejendommen forsynet
med tilbehor i fornedent omfang.

05 §37,stk. 2, udstraekker panteretten til forsikringssummer for bade den faste ejendom og tilbehgoret.

(06 Registrerede motorkeretgjer, pahaengs- og settevogne samt campingvogne er undtaget fra
tilbeherspantet, jf. § 37, stk. 3, jf. § 42 ¢ — de herer under bilbogen.
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(7 §37agiver tele-, energi- og vandforsyningsvirksomheder adgang til at sampantsztte forbundne
ejendomme i "klynger", sa rer, kabler og antenner mellem de pantsatte ejendomme omfattes af

tilbehgrspantet.

(08 § 38 er praceptiv: over bygningens materialer og indlagt tilbeher kan hverken ejendomsforbehold,

losorepant, leje- eller leasingret gyldigt forbeholdes — heller ikke over for senere panthavere.

(09 § 38 forudsetter, at indleeggelsen er sket "pa ejerens bekostning"; installationer bekostet af lejere eller

andelshavere gribes derfor ikke af pantet i den faste ejendom.

7() Hoijesteret har fastslaet, at en mealkekvote ikke er omfattet af § 38, nar den frit kan overdrages uden

samtidig overdragelse af landbrugsareal — den er da et selvsteendigt formueaktiv, der kan gores udleg i.

77 Enldre tinglyst panteret, der via § 37 omfatter en besaetning, fortraenges ikke af en senere aftalt,

ulovreguleret tilbageholdsret for opstaldning og treening.

72 Aktiver omfattet af en tinglyst panteret efter §§ 37 og 37 a udgar helt af et virksomhedspant, jf. § 47 c,

stk. 4, nr. 1 — ikke blot som prioritetsregel, men som en afgrensning af pantets genstand.

73 Vedvirksomhed drevet fralejet ejendom giver § 47 b, stk. 2, adgang til samme materielle pantsaetning som

§ 37, uanset forbuddet mod pant i tingsindbegreb i § 47 b, stk. 1.

74 Udlegifast ejendom omfatter automatisk §§ 37- og 38-tilbehoret og griber ogsa aktiver, der senere

tilfores ejendommen, jf. retsplejelovens § 518, stk. 2.

715 Udleg hindrer ikke udskillelse ifglge regelmeessig drift, men fogedretten kan fratage skyldneren denne

ret, nar tvangsauktion er nert forestaende, jf. retsplejelovens § 520, stk. 1.

716 Ved panthaverens indsettelse i besiddelsen gaelder trangsbeneficiet i retsplejelovens §§ 509 og 515
tilsvarende for § 37-tilbeharet, jf. § 591, stk. 2.

s 1 Lovgrundlaget: to bestemmelser med hver sin automatik

Tilbeherspantet hviler pa to bestemmelser, der virker automatisk, men efter forskellig teknik.

Tinglysningsloven § 37, stk. 1 bestemmer, at hvor en fast ejendom "varigt er indrettet med en serlig

erhvervsvirksomhed for gje", omfatter tinglyst pantebrev i ejendommen — ndr intet andet er aftalt — ogsa det

dertil hgrende driftsinventar og driftsmateriel, derunder maskiner og tekniske anleg af enhver art, og ved

landejendomme tillige besztning, gedning, afgreder og andre frembringelser, for sa vidt de ikke udskilles ifglge

en regelmeessig drift. § 37 er altsa deklaratorisk: parterne kan aftale sig ud af den.
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Tinglysningsloven § 38 bestemmer derimod, at nar en bygning er opfort helt eller delvis, og nar ledninger,
varmeanleg, husholdningsmaskiner eller lignende er indlagt 1 bygningen pa ejerens bekostning til brug for
bygningen, kan saerskilt ret over bygningens materialer og over navnte tilbeher "ikke forbeholdes, vere sig som
ejendomsret eller pa anden made". Tinglyst pantebrev omfatter uden serlig vedtagelse ogsa dette tilbehor. § 38

er dermed praceptiv og virker som et forbud mod rettighedsstiftelse, ikke blot som en udfyldningsregel.

Forskellen i teknik afspejler sig i retsvirkningerne. Beteenkning nr. 904/1980 om @ndring af tinglysningslovens

§ 38 beskriver bestemmelsens raekkevidde saledes:

$ 38 har navnlig den retsvirkning, at de i bestemmelsen omhandlede genstande ikke gyldigt kan indleegges i
ejendommen under ejendomsforbehold. En underpantscetning efier losorereglerne vil imidlertid ogsd veere ugyldig.

Det samme geelder ejerens ret ifolge lejekontrakt eller leasingkontrakt.

Betaenkningen tilfgjer, at bestemmelsen "er praeceptiv ikke alene i forhold til aeldre berettigede i ejendommen,
men ogsa i forhold til senere panthavere og andre rettighedsindehavere", jf. beteenkning nr. 904/1980, s. 30. Den

er dog ikke til hinder for, at de berettigede afgiver erkleering om at ville respektere fx et ejendomsforbehold.

[ praksis udmentes reglerne i den fortrykte pantebrevsformular. Af pantebrevets standardvilkar, jf.

bekendtgerelsen om tinglysning vedrerende fast ejendom, fremgéar punkt 4:

Pantet omfatter den faste ejendom med tilbehor efter tinglysningslovens §§ 37 og 38, indtcegter, herunder leje og
forpagtningsafgifter, samt erstatnings- og forsikringssummer.

Tinglysningsloven er senest konsolideret ved lovbekendtgerelse af 19. februar 2026, og der er ikke vedtagne,
endnu ikke konsoliderede @ndringer til §§ 37, 37 a eller 38.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1 Tinglysningsloven § 38

Tilknytningskravet i § 37: "varigt indrettet", "seerlig
s » erhvervsvirksomhed" og "dertil horende"

Tre kumulative led afgreenser § 37's reekkevidde: ejendommen skal vere varigt indrettet, indretningen skal
veere sket med en sarlig erhvervsvirksomhed for gje, og materiellet skal veere dertil herende. Retspraksis har

leest disse led som ét samlet krav om et stedligt og driftsmaessigt tilknytningsforhold.

Justitsministeriet redegjorde allerede i de oprindelige bemaerkninger til § 37 i lovforslaget til tinglysningsloven

(fremsat 27. januar 1926) for, hvorfor ordet "varig" blev fastholdt — og hvor lidt der egentlig kraeves:

Det har veeret overvejet, hvorvidt Ordet "varig"i § 37, 1. Linie kunde udgaa; men man maa formene, at det bor
bibeholdes, da Greensen ellers flyder ud. Men deri ligger dog ikke, at f. Eks. en Villa, naar den indrettes som Klinik,
eller et ellers til Beboelse bestemt Hus indrettes som Hospital, skulde vcere unddraget Bestemmelsen. Ogsaa denne

Kliniks og dette Hospitals Tilbehor vil kunne pantscettes efter § 37.

Og videre:
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lovrigt bemeerkes, at det ikke nodvendigt til den "varige Indretning” kreeves, at der i selve Ejendommen er
foretaget egentlige Bygningsforandringer. Den varige Indretning kan ogsaa ligge i selve Lokalernes eller Veerelsernes

Indretning, Anbringelse deri af det scerlige Inventar, Redskaber, Instrumenter o. 1.

Om ordet "herende" (der erstattede konkurslovens "veaerende") anforte forarbejderne, at et kreatur "jo meget vel
midlertidig kan veere anbragt andetsteds og dog som herende til Ejendommen selvfelgelig maa veere indbefattet

under Pantet". Tilknytningen er altsa funktionel, ikke rent fysisk.

Den omvendte graense — overskudskapacitet — er trukket i retspraksis. Straffelovradets modstykke pa
panteomradet, Justitsministeriets udvalg bag beteenkning nr. 1459/2005 om virksomhedspant, ssmmenfatter

retstilstanden:

Panterettigheder i fast ejendom vil forst omfatte losore 1 medfor af tinglysningslovens § 37, nar der kan konstateres
et vist tilhorsforhold til den faste ejendom af stedlig og drifismeessig art. I U 1971.616 H antages det sdledes, at
der med driftsinventar og drifismateriel md antages at veere sigtet til genstande, der efter deres art er bestemt til
mere varig forbliven pd vedkommende ejendom for at tjene dennes produktion. Som et eksempel kan det ncevnes, at
hvis antallet af maskiner veesentligt overstiger, hvad der kan veere behov for pd den pdgceldende virksomhed, vil det
overskydende antal maskiner ikke vcere omfattet af panteretten i medfor af § 37, da der ikke bestdr en drifismeessig
tilknytning, jf. U 1970.64 1 om mejetcerskere.

non

Udvalget udleder videre af U 1980.178 H, at de begreensende angivelser "varigt er indrettet", "seerlig
erhvervsvirksomhed" og "dertil herende" ma tages som udtryk for, at der savel mellem den faste ejendom
og erhvervsvirksomheden som mellem disse og driftsmateriellet mé bestd et sadant tilknytnings- eller

afhangighedsforhold, at der derved sattes en graense for panterettens omfang.

Afgraensningen er ogsa af betydning uden for panteretten. | BS-42/2013-VLR (sagen om agtepagt vedrerende
landbrugsejendom) blev § 37 anvendt som fortolkningsargument for, at betegnelsen "landbrugsejendomme" 1
en egtepagt omfattede hele bedriften. Parten anforte, at landbrugsejendommene var "registreret og pantsat
som landbrugsejendomme med den konsekvens, at pantet i ejendommene omfatter samtlige ejendommenes
erhvervsmaessige aktiver, jf. tinglysningslovens § 37", og to vidneforte advokater bekraeftede, at begrebet i
tinglysningsejemed altid omfatter hele bedriften inklusive driftsmidler. Vestre Landsret gav medhold i, at seerejet

omfattede driftsmidler, besaetning og kvoter — ikke kun de faste ejendomme.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1

PRAKSIs Landsretten- Dom om fortolkning af @gtepagt vedrerende landbrugsejendom 18.06.2014

Udskillelse ifalge en regelmaessig drift — greensen for pantszetters
s 5 radighed

Udskillelsesreglen er den ventil, der gor tilbehorspantet foreneligt med fortsat drift. Den vari 1926 en
kodificering af domstolspraksis. Af de oprindelige forarbejder til § 37 fremgar:
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Vor Domspraksis har imidlertid gennem en Reekke Afgorelser alligevel fastslaaet, at der af Afgroden, Bescetningen o.L.
dog ikke maa udskilles mere end, hvad der er en Folge af en regelmeessig Drift af den paageeldende Ejendom, saasom
skaarne Torv, hjemtagne Kartofler, Hons, Grise, Fol o. L. Justitsministeriet har derfor bestemt sig for udtrykkelig at

fastslaa denne Domstolenes Begreensning.

Forarbejderne understreger samtidig, at man bevidst fravalgte et sneevrere kriterium: udtrykket "nedvendig
til en forsvarlig Drift" kunne "let fore til, at kun det strengt nedvendige var indbefattet under Pantet, hvad

selvfolgelig ikke har vaeret Hensigten"

Den klassiske udleegning gengives i beteenkning nr. 1459/2005, der citerer Knud Illum:

Driftsinventaret og Driftsmateriellet maa kunne udskiftes med nyt, naar det er udtjent. Ved Omlicegning af
Driften maa eventuelt Drifismateriel og Inventar, der er blevet overflodigt, kunne afhcendes. For Landejendommes
Vedkommende maa Bescetningen kunne udskiftes, og Produkterne i det hele kunne afhcendes uanset Panthaverens
Ret til Tilbehoret. Reglen om Udskillelse ifolge en regelmcessig Drift i T.L. § 37 scetter Greensen for Ejerens
Dispositionsfrihed; [...] Pantscetteren er ikke alene indskrcenket i sin Raadighed over Tilbehoret; han er ogsaa pligtig
til gennem Nyanskaffelser at holde Ejendommen forsynet med Tilbehor i den Udstreekning, hvori det er fornodent
for at holde Ejendommen i regelmeessig Drift.

To elementer er centrale:

« Substitutionskravet. Udskillelse skal som udgangspunkt modsvares af, at pantsetteren anskaffer nye aktiver,

der gribes af panteretten, i det omfang det er nedvendigt for at holde virksomheden i regelmeessig drift.

+ Den driftsekonomiske begrundelse. Det afgorende er, om der efter atheendelsen er tilstraekkeligt tilbehor

tilbage til en forsvarlig drift, og om dispositionen er forretningsmaeessigt begrundet.

Udvalget bag beteenkning nr. 1459/2005 fremhaevede udtrykkeligt, at pantsaetterens dispositionsfrihed er
snaevrere ved § 37-pant end ved virksomhedspant, netop fordi § 37-panthaver kun har ét bestemt aktiv — den
faste ejendom — hvis tilbehor kan udskilles, mens virksomhedspanthaveren har pant i den til enhver tid veerende

aktivmasse.

Samme udskillelsesnorm geelder efter § 37 a. Forarbejderne til den bestemmelse fastslér, at reglen "skal forstas
pa samme made som den tilsvarende regel i tinglysningslovens § 37 og den eksisterende praksis herom", og at
det afgerende er, "om der efter en afthandelse er tilstraekkeligt tilbehor tilbage til at sikre en forsvarlig drift af

virksomheden, og om dispositionen er driftsekonomisk motiveret".

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1 Tinglysningsloven § 37a, stk. 1

s « FPorsikringssummer og undtagelsen for registrerede koretgjer

Forsikringssummer. Efter § 37, stk. 2 omfatter tinglyst panteret i ejendommen — nar intet andet er aftalt —
tillige det pantsattes forsikringssummer, og samme regel gaelder for tilbehoret efter stk. 1. Bestemmelsen fik sin
nuvarende formulering allerede 1 1926, hvor udtrykket "Ejerens Krav mod Forsikreren" bevidst blev erstattet

af "det pantsattes Forsikringssummer":
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[...] da der gives Tilfcelde, hvor Panthaverne har Krav paa Forsikringssummen, selvom Ejeren har forbrudt denne
Ret.

Formuleringen sikrer altsa panthaveren en selvstaendig, ikke blot afledet, ret til forsikringssummen. § 37 a, stk.

2 henviser tilsvarende til § 37, stk. 2, for sampantsatte forsyningsejendomme.

Koretgjsundtagelsen. Efter § 37, stk. 3 gaelder stk. 1 og 2 ikke for de i § 42 c navnte koretgjer, dvs.
motorkeretgjer, pahaengs- og settevogne til biler samt campingvogne. Undtagelsen blev indsat ved lov nr. 281 af’
29.april 1992 om @ndring af tinglysningsloven og retsafgiftsloven, der etablerede bilbogen som et selvstendigt,

landsdekkende register.

Baggrunden var, at rettigheder over biler for 1992 blev tinglyst i personbogen efter de almindelige lgsoreregler
ved pantsetterens personlige vaerneting, hvilket gjorde det vanskeligt for en keber at afdekke haeftelser. Af de

almindelige bemarkninger til 1992-loven fremgar om den dagzldende retstilstand:

For sd vidt angdr biler m.v. geelder de samme regler som med hensyn til losore i ovrigt. Dette indebcerer bl.a., at
kun underpant tinglyses. Oplysning om underpanteretten kan kun fds ved den ret, hvor ejeren bor eller boede pd

tinglysningstidspunktet.

Problemet er kortlagt i beteenkning nr. 1190/1990 om skjult geeld 1 biler, som lovforslaget bygger pa.
Konsekvensen af § 37, stk. 3, er, at et registreret koretoj pa en erhvervsejendom aldrig gribes af ejendomspantet
— sikkerhed heri ma stiftes serskilt og tinglyses i bilbogen efter § 42 d. Samme undtagelse er gentageti§ 47 b,
stk. 2, 3. pkt., for virksomhed drevet fra lejet ejendom.

At sondringen mellem registrerede og uregistrerede koretgjer er retligt beerende, ses ogsa 1
virksomhedspantreglerne, hvor § 47 c, stk. 3 i nr. 3 og nr. 8 opererer med hver sin kategori. Tvister om, hvilke
aktivtyper et virksomhedspant faktisk deekker, har givet anledning til en raekke afgerelser om tinglysningsafgift
—jf. 18-0000265 (udvidelse af aktivtyper i virksomhedspant), hvor tilfgjelsen af netop "motorkeretgjer, der

ikke er eller tidligere har veret registreret” til et skadeslesbrev beted, at det ikke var et "tilsvarende pantebrev".

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 2-3 Tinglysningsloven § 42c Tinglysningsloven § 47b, stk. 2
PRAKSIs Landsskatteretten - Landsskatteretten: Tinglysningsafgift - Udvidelse af aktivtyper i 14.09.2020
virksomhedspant
Landsskatteretten - Afslag pa godtgerelse af tinglysningsafgift ved fejl i aktivgrupper for 14.09.2020
virksomhedspant

§ 37 a: sampantsatning af forbundne forsynings- og
s s kommunikationsejendomme

Tinglysningsloven § 37 a blev indsat med virkning fra 1. januar 2017 for at gere det muligt at realkreditbelane

digital infrastruktur og forsyningsnet. Bestemmelsen tillader, at en sampantsztning af flere forbundne

faste ejendomme ejet af en erhvervsmaessig udbyder af elektroniske kommunikationsnet eller tjenester eller
en energi- eller vandforsyningsvirksomhed — nar dette er aftalt — ogsa omfatter det driftsinventar og

driftsmateriel, der forbinder ejendommene.

Bemeerk forskellen til § 37: hvor § 37 virker "nar intet andet er aftalt", kreever § 37 a en positiv aftale og en

tinglyst erkleering pa pantebrevet. Lovforarbejderne beskriver ordningen som en klyngemodel:
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De omfattede virksomheder vil efter den foresldede § 37 a kunne sampantscette ejede faste ejendomme i sdkaldte
"klynger', hvor pantet i den faste ejendom ogsd vil omfatte driftsinventar og drifismateriel, som forbinder de pantsatte
ejendomme. Virksomhederne bestemmer selv reekkevidden af en klynge, som opfylder betingelserne i den foresldede

$ 37 a. En given fast ejendom vil kun kunne indgd i én klynge.

Afgrensningen er skarp — og praktisk vigtig for ledningsnet:

Ror, kabler, antenner eller lignende, som ikke lober mellem de pantsatte ejendomme, men som lober mellem én af de
pantsatte ejendomme og en anden ejendom ejet af den samme virksomhed, vil ikke veere omfattet af § 37 a-pantet i
klyngen og heller ikke af en panteret efier tinglysningslovens § 3 7. Ligeledes vil ror, kabler, antenner eller lignende,
som lober mellem to individuelle klynger ejet af den samme virksomhed, ikke vcere omfattet af § 37 a-pantet i nogen
af klyngerne |[...]. Ror, kabler, antenner eller lignende ejet af pantscetter, som lober mellem en ejendom i en klynge og
eksempelvis en slutbruger eller en ejendom ejet af en anden, vil derimod kunne vcere omfattet af pantet i den faste

ejendom i medfor af tinglysningslovens § 37.

Forarbejderne preciserer desuden to forhold af almindelig tilbehersretlig betydning, som udtrykkeligt geelder
tilsvarende for § 37:

« Driftsinventar og driftsmateriel, hvis anskaffelse er finansieret ved seerskilt underpant efter § 47, stk. 1, er
ikke omfattet, hvis det sker inden eller i ner forbindelse med, at genstanden indszettes i virksomheden. En

eventuel friveerdi i det underpantsatte losore gribes dog af ejendomspantet.

o Tilbehorspant efter § 37 er ikke til hinder for, at der lyses et lgsgrepantebrev i samme lgsore med respekt af

de eksisterende panterettigheder.

Endelig knytter § 37 a sig til brugeligt pant: fortsat drift forudseetter, at panthaver — foruden de enkelte faste

ejendomme — ogsa kan overtage det mellemliggende driftsmateriel efter reglerne i retsplejelovens kapitel 54.

LoV Tinglysningsloven § 37a, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 37, stk. 1

s » 8 38:hvad er"indlagt i bygningen pa ejerens bekostning"?

§ 38 rammer to grupper: bygningens materialer, nar bygningen er opfort helt eller delvis, og indlagt tilbeher i
form af ledninger, varmeanleeg, husholdningsmaskiner eller lignende, indlagt pa ejerens bekostning til brug for

bygningen.
De oprindelige 1926-forarbejder forklarer begge afgreensninger. Om materialerne:

Hvad der er foreskrevet om Ovne, Maskiner og lignende, maa selvfolgelig saa meget mere geelde Byggematerialer,
naar disse ikke lcengere henligger paa Byggepladsen, men er blevet til Dele af en opfort Bygning. Derfor er tilfojet
Ordene "Naar en Bygning er opfort, helt eller delvis”.

Om kravet til ejerens bekostning — og om den bevidste udelukkelse af lgsore pa marken:

Da det ikke er Meningen med § 38, at Indretninger anbragte af Lejeren skal omfattes af den her givne Regel, er
der for Tydeligheds Skyld tilfajet Ordene "paa Ejerens Bekostning' [...] Ordet "anbragt”i 1. Linie er udeladt, da det
formentlig let kunne fore til, at f. Eks. Landbrugsmaskiner paa Marken faldt ind under Reglen, hvad selvfolgelig ikke

er Meningen.
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Kravet om fysisk fastgerelse er ikke afgerende. Beteenkning nr. 904/1980 sammenfatter retspraksis saledes,
at § 38 er anvendelig pa varigt anbragte genstande — selv om de ikke er fysisk fastgjort til ejendommen — nar de
er indgaet som et naturligt og hensigtsmaessigt led i ejendommen eller virksomheden. Beteenkningen refererer
bl.a., at komfur og emhaette 1 et moderne parcelhus blev anset for tilbeher, fordi genstandene matte betragtes
som anbragt til varig brug "som et hensigtsmaessigt og naturligt led i et nyopfort parcelhus", og at gulvtaepper

tilpasset fra veeg til veeg ligeledes blev omfattet, jf. beteenkning nr. 904/1980, s. 33.

Integrationsgraden er det baerende hensyn ved erhvervsejendomme. Udvalget bag 1980-betenkningen
fremhaevede, at hvor bygning og tilbehor er integreret i en sadan grad, at ejendommen reelt ikke kan anvendes
til andet formal — udvalget naevner elvaerker og teglveerker samt den typiske landbrugsejendom — ber der ikke

gyldigt kunne forbeholdes sarskilt ret, jf. s. 26.

Den skattemaessige praksis om installationsbegrebet illustrerer samme tankegang om fastere tilknytning. I

12-0190359 (fradrag for vedligeholdelse af fast ejendom) formulerede Landsskatteretten det saledes:

Installationer i en fast ejendom er aktiver, som har en fastere tilknytning til bygningen og tjener denne som sdadan.

Indretninger, der har til formdl at opvarme en ejendom, anses for installationer.

Tilsvarende blev VVS- og elinstallationer veerdiansat som en del af ejendommen i 08-00886 (verdiansaettelse
af installationer ved salg af ejendom), hvor det netop var afgerende, at en del af installationerne tilherte lejeren
og derfor skulle holdes uden for udlejers veerdi — en sondring, der spejler § 38's krav om ejerens bekostning, Se

ogsa 19-0080304 (sxrlige installationer i ejerlejlighed).

At § 38's forbud rammer hardt, viser leasingsituationen: den, der leaser et anleeg til indleeggelse i en bygning,
kan ikke forbeholde sig ejendomsret, uanset at leasingaftalen i gvrigt matte veere finansiel og dermed nyde
beskyttelse i andre relationer, jf. den almindelige sondring i P-14-15 (finansiel kontra operationel leasing).
Kan et ejendomsforbehold derimod fastholdes — fordi genstanden ikke er § 38-tilbeher — bevarer szlgeren sin

separatiststilling, jf. P-8-08 (tilbageholdsret og ejendomsforbehold i konkursbo).

LoV Tinglysningsloven § 38
PRAKSIS So-og Handelsretten - Anerkendelse af leasingkrav i konkursbo: Finansiel leasing kontra operationel 28 g4.2016
leasing

So- og Handelsretten - Sag om tilbageholdsret og ejendomsforbehold i konkursbo vedrerende 18.07.2008
luksusbil

Landsskatteretten - Ingen afskrivning pa sarlige installationer i ejerlejlighed, selvom den udlejes som g4.91.2022
flere separate lejemal til beboelse (AL § 15, stk. 4)

Landsskatteretten - Fradrag for vedligeholdelse af fast ejendom: Afgraensning over for 03.06.2013
forbedringsudgifter og installationer

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Veerdiansattelse af installationer ved salg af ejendom — 23.03.2011
Afskrivningsloven § 45

s » Afgrensningen mod lejer- og andelshaverinstallationer

Kravet om indleggelse "pé ejerens bekostning" er den vigtigste negative afgreensning af' § 38 og har stor praktisk

betydning 1 udlejnings- og andelsboligforhold.

Beteenkning nr. 1421/2002 om pant og udleg i andelslejligheder sammenfatter retstilstanden:
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Med hensyn til udlejningsejendomme indebcerer tinglysningslovens § 38, at pantet i den faste ejendom ikke griber
forbedringer og scerligt tilpasset eller installeret inventar samt andet tilbehor, der er anskaffet af lejerne, idet

indleeggelsen i ejendommen i disse tilfcelde ikke er sket pa ejerens bekostning.

Det samme geelder for individuelle forbedringer og scerligt tilpasset eller installeret inventar i en andelsbolig,

ndr der er tale om forbedringer/inventar, som er indlagt pa andelshavernes — og ikke pd ejerens dvs.
andelsboligforeningens — bekostning. I visse tilfcelde, navnlig ved nyopforte andelsboliger, er hdrde hvidevarer m.v.
indlagt af andelsboligforeningen. I disse tilfcelde er inventaret omfattet af panterettighederne i den faste ejendom, og

det kan dermed ikke pantscettes af den enkelte andelshaver.

Det er altsa hvem der har bekostet indleggelsen, der afgor, om aktivet ryger ind under ejendomspantet —
ikke aktivets art eller placering. Beteenkningen tilfgjer, at § 38 bl.a. indebaerer, at panterettighederne i den faste

ejendom omfatter sadant tilbeher, som normalt felger med ved salg af ejendommen.

Denne sondring forklarer, hvorfor der er indfert en sarskilt tilbehorsregel for andele: pantet i en andel omfatter
efter § 42 j, stk. 4 forbedringer og serligt tilpasset eller installeret inventar i lejligheden — en regel, der ifolge
betaenkningen "til dels bygger pa samme principper som tinglysningslovens § 37 om pant i erhvervstilbeheor til

fast ejendom og tinglysningslovens § 47 b, stk. 2". Samme regel er spejlet i retsplejelovens § 518, stk. 4 om udleg.

Spergsmalet om, hvornar en installation overhovedet er en lejers eller en ejers, aktualiseres lebende af ny
teknologi. Om el-ladestandere fastslog Vestre Landsret i BS-3982/2023-VLR (el-ladeboks ikke en "seedvanlig
installation"), at en udvendigt opsat ladeboks ikke er omfattet af lejerens installationsret efter almenlejeloven —
samme resultat som byretten naede i BS-22747/2022-KOL (lejere i almen bolig havde ikke ret til udvendig
ladestander). Procesbevillingsnavnet har meddelt 3.-instansbevilling, jf. 24/17612 (Hgjesteret skal afgere om
udvendig el-ladestander er en seedvanlig installation). Afgerelsen af, hvem der lovligt mé bekoste en installation,

er logisk forudgaende for, om § 38 griber den.

LoV Retsplejeloven § 518, stk. 4 Tinglysningsloven § 38

PRAKSTs Landsretten - Vestre Landsret: El-ladeboks er ikke en 'saedvanlig installation' i almen lejebolig 11.06.2024

Byretten - Lejere i almen bolig havde ikke ret til at opsaette udvendig el-ladestander uden udlejerens  1p.p91.2023
tilladelse

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: Hojesteret skal afgere om udvendig el-ladestander 19 g9.2024
er en seedvanlig installation i almen lejebolig

Hojesteret om § 37: besetning og prioritet over senere
s s tilbageholdsret

Den centrale nyere hojesteretsafgorelse om § 37's reekkevidde er BS-15394/2018-HJR af 12. februar 2019

(prioritering af eeldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret).

Sagens faktum illustrerer § 37's reekkevidde ved landejendomme. Sydbank A/S havde handpant i et tinglyst
ejerpantebrev i en ejendom, og pantet omfattede via § 37 den til ejendommen herende hestebesaetning-

, herunder en konkurrencehingst. Ejeren indgik i september 2010 en samarbejdsaftale med et ridecenter
om hestens opstaldning, treening og konkurrencedeltagelse. Da ejeren gik konkurs i marts 2014, anmeldte
ridecentret et akkumuleret krav 1 konkursboet og solgte 1 januar 2015 hesten, hvorefter der opstod tvist om

fordelingen af salgsprovenuet.
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Tvistens kerne var, om ridecentret med sin senere stiftede, aftalemassige tilbageholdsret for opstaldnings-
og treeningstilgodehavendet kunne fortreenge den @ldre tinglyste panteret. Sagen gennemleb Retten i Randers
(dom af 2. juni 2017) og Vestre Landsrets 3. afdeling (dom af 7. november 2017), for Hojesteret afviste

ridecentrets synspunkt, saledes at provenuet tilfaldt konkursboet frem for ridecentret.
Afgorelsen bekraefter tre forhold af almindelig betydning:

+ Bes®tning er fuldgyldigt § 37-tilbeheor. At et enkelt dyr befinder sig fysisk et andet sted end pa ejendommen
— her pa ridecentret — bryder ikke tilknytningen. Det svarer pracist til de oprindelige forarbejders
begrundelse for at veelge ordet "herende" frem for "veerende", jf. bemaerkningen om, at "et Kreatur jo meget
vel midlertidig kan veere anbragt andetsteds og dog som herende til Ejendommen selvfglgelig maa vere

indbefattet under Pantet".

 Tilbehorspantet er ikke svagere end almindeligt ejendomspant. Den automatiske og deklaratoriske

karakter af § 37 svaekker ikke panterettens prioritetsstilling over for senere stiftede rettigheder.

« Enulovreguleret tilbageholdsret fortraenger ikke et ldre tinglyst pant. Aftaleretlige sikringsrettigheder,

der stiftes efter tilbehorspantet, mé respektere dette.
Afgorelsen skal ses sammen med det almindelige udgangspunkt, der er formuleret i beteenkning nr. 1421/2002:

Bestod der en scerskilt ret over tilbehoret (f. eks. i form af tinglyst losoreunderpant eller et ejendomsforbehold) pa det
tidspunket, da radigheden overgik til ejeren, skal denne ret respekteres af panthaverne i den faste ejendom. Er den

seerskilte ret over en sadan tilbehorsgenstand derimod forst stiftet efter dens inddragelse 1 drifien, skal indehaveren
af den scerskilte ret respektere, at genstanden er grebet af panterettighederne i den faste ejendom, medmindre der er

tale om udskillelse som led i regelmeessig drift af ejendommen.

Tidspunktet for aktivets inddragelse i driften er altsa afgerende for, hvem der ma vige.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1

PRAKSTS Hojesteret - Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12922019
og treening af hest

Hgjesteret om § 38's yderpunkt: malkekvoten er ikke
s o ejendomstilbehor

[ BS-3/2013-HJR af 13. august 2013 (udleeg i maelkekvoter som selvsteendige formueaktiver) tog Hojesteret
stilling til, om en maelkekvote var sa taet knyttet til landbrugsejendommen, at den matte anses for omfattet af

ejendommens pant og dermed unddraget seerskilt udleg.

Melkeudvalget og panthaverne (DLR Kredit A/S og Vestjysk Bank A/S) gjorde geeldende, at kvoten var enten en
offentligretlig produktionsbegraensning eller "en saeregen immateriel ejendomsbestanddel jf. tinglysningslovens
§ 38", og subsidieert at der var tale om en fremtidig erhvervelse unddraget udleeg efter retsplejelovens § 508.

Kreditor gjorde omvendt geeldende, at kvoten var et frit omsaetteligt formueaktiv, som ikke var omfattet af pantet
efter hverken § 37 eller § 38.

Hojesteret lagde afgorende veegt pa de faktiske omsatningsmuligheder pa udlaegstidspunktet:

Tilbehgrspant (tinglysningsloven §§ 37 og 38) 123


https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1421-fra-2002-pant-og-udlaeg-i-andelslejligheder-betaenkning-afgivet-af-en-arbejdsgruppe-under-erhvervs-og-boligstyrelsen.pdf#page=93
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/37
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-02-2019-prioritering-af-aeldre-panteret-over-senere-stiftet-tilbageholdsret-vedroerende-opstaldning-og-traening-af-hest
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/6401-højesterets-kendelse-om-udlæg-i-mælkekvote
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/509
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/37
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/38

Lovguiden - 07 Tilbehgrspant (tinglysningsloven §§ 37 og 38) Kapitel 07 af 09

Pa tidspunktet for foretagelsen af udlcegget i maj 2010 kunne Indkcerede under iagttagelse af reglerne i den
dagceldende meelkekvotebekendtgorelse overdrage meelkekvoten til en anden bedrift uden samtidig overdragelse af et

landbrugsareal, ligesom den efter reglerne i bekendtgorelsens kapitel 4 kunne scelges pd kvoteborsen.

Og konkluderede:

Pdi denne baggrund - og da en meelkekvote ikke kan anses for omfattet af tinglysningslovens § 38 - finder Hajesteret,

at meelkekvoten md anses for at veere et formueaktiv, der kan foretages udlceg 1.

Udleegget af 6. maj 2010 blev derfor stadfzestet, og sagen hjemvist til fogedretten til stillingtagen til, om
realisation skulle ske ved andel i tvangsauktionsprovenuet, ved szerskilt tvangsauktion eller ved tvangssalg pa

kvoteborsen.

Rakkevidden. Kendelsen udstikker en klar greense: et aktivs gkonomiske tilknytning til en bedrift er ikke
nok. Nar aktivet retligt kan skilles fra jorden og omszttes selvstaendigt, falder det uden for tilbehorsbegrebet.
Dommen er samtidig et argument for, at afgerelsen ma treeffes pa grundlag af de regler, der geelder pa
udlaegstidspunktet — en endring 1 den underliggende sektorregulering kan altsa flytte et aktiv ind i eller ud

af tilbehorspantet.

Resultatet stemmer med beteenkning nr. 1459/2005, hvor udvalget om afgraensningen af driftsinventar
og driftsmateriel i virksomhedspantreglerne udtrykkeligt bemarkede, at "[k]rav pa EU-landbrugsstette,
meaelkekvoter mv. er ikke omfattet af den foreslaede bestemmelse". Immaterielle produktionsrettigheder horer

hjemme i andre pantekategorier — for virksomhedspantets vedkommende i opregningeni § 47 c, stk. 3, nr. 7.

LoV Tinglysningsloven § 38 Tinglysningsloven § 47c, stk. 3

PRAKSTIs Hojesteret - Hojesterets afgorelse om udlaeg i maelkekvoter som selvstaendige formueaktiver 13.08.2013

s 10 Ledningsnet og faellesanlaeg: § 38 som subsidizert grundlag

Ledninger er udtrykkeligt naevnt i § 38, og bestemmelsen paberabes derfor jeevnligt som grundlag for

ejendomsret til kabelanleeg, der fysisk befinder sig pa en ejendom, men er etableret af andre.

I BS-20333/2023-OLR af 28. februar 2025 (boligforenings ejendomsret til fiberkabler i fzellesantenneanlaeg-
) var spgrgsmalet, om fiberkabler med tilhgrende ror og splidsninger samt fibernoder placeret pa

en boligforenings matrikel tilherte Ishe] Kommunes overordnede distributionsnet eller boligforeningens
lokalanleaeg. Kablerne og noderne la fysisk i kabelbakker i keeldrene og forbandt foreningens bygninger internt,
men var etableret og bekostet af kommunens koncessionshavere i forbindelse med en opgradering til docsis

3.1-standarden.

Boligforeningen gjorde principalt geeldende, at ejendomsretten fulgte af en overenskomst fra 1979, hvorefter
"[e]jendomsretten til lokalanleegget forbliver efter tilslutningen hos undertegnede ejer", og subsidiaert at
ejendomsretten til de fysisk pa ejendommen placerede installationer fulgte af tinglysningslovens § 38 som
bygningstilbeher. Kommunen protesterede mod det subsidicere anbringende som nyt, jf. retsplejelovens § 383,
stk. 2.

@stre Landsret afgjorde sagen pa aftalegrundlaget og frifandt boligforeningen:
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Det forhold, at der af koncessionshaver i forbindelse med den lobende vedligeholdelse og opgradering af Ishaj
Feellesantenne ogsa blev foretaget ombygninger og opgraderinger af [Boligforeningens] lokalanlceg, herunder lagt
fiberkabler og etableret/udskifiet noder, og at det efter bevisforelsen ma leegges til grund, at udgifterne hertil blev
afholdt af koncessionshaver med mulighed for efterfolgende opkreevning hos brugerne over drifisudgifien, cendrer -
1 mangel af en aftale med [Boligforeningen] - heller ikke herved.

Dalandsretten naede frem til frifindelse pa dette grundlag, var det ufornedent at tage stilling til det subsidieere
§ 38-anbringende. Dommen afger altsa ikke reekkevidden af § 38 for fiberinfrastruktur, men den er instruktiv

pa to punkter:

» Aftalen gar forud. Hvor parterne har reguleret ejerforholdet til et anleeg udtrykkeligt, afgores tvisten pa
aftalegrundlaget, og § 38 bliver ikke aktualiseret.

« Hvem der har bekostet arbejdet, er ikke i sig selv afgerende for ejendomsretten. Landsretten fandt netop,
at koncessionshaverens atholdelse af udgifterne ikke — i mangel af aftale — flyttede ejendomsretten. Dette
skal ikke forveksles med § 38's krav om indleeggelse "pé ejerens bekostning", der angar en anden vurdering:

om et aktiv, hvis ejendomsret er placeret, gribes af pantet.

For forsyningsnet, der lober mellem flere ejendomme ejet af samme virksomhed, er § 38 i gvrigt ikke den
relevante hjemmel. Her er § 37 a skabt netop for at give en sikringsmulighed, og forarbejderne preaciserer, at
ledninger mellem en pantsat ejendom og en slutbruger kan vere omfattet af § 37, mens ledninger mellem to
klynger hverken er § 37 a- eller § 37-tilbehor.

LoV Tinglysningsloven § 37a, stk. 1 Tinglysningsloven § 38

PRAKSIs Landsretten - Ostre Landsret fastslog boligforenings ejendomsret til fiberkabler i faellesantenneanleg 28 p2.2025

s 11 Forholdet til § 47 b, stk. 2, og forrangsregleni1§ 47 c, stk.4,nr. 1

Virksomhed fra lejet ejendom — § 47 b, stk. 2. Efter § 47 b, stk. 1 kan underpant i lesere som udgangspunkt
ikke gives i samlinger af ensartede eller til faelles brug bestemte ting, der betegnes ved almindelige benaevnelser
(forbuddet mod pant i tingsindbegreb). § 47 b, stk. 2 gor en undtagelse: nar en erhvervsvirksomhed drives

fra lejet ejendom, kan indehaveren pantsette det til virksomheden herende driftsinventar og driftsmateriel —
derunder maskiner og tekniske anleeg af enhver art — og ved landejendomme tillige besztning, gadning, afgreder
og andre frembringelser. Den materielle afgreensning er ordret den samme som i § 37, ligesom udskillelsesreglen

og koretgjsundtagelsen gar igen.

Bestemmelsen har praktisk betydning ud over lejesituationen. Beteenkning nr. 1459/2005 beskriver, at
realkreditlovgivningen tillader, at veerdiansaettelsen af en ejendom medtager tilbeheor, der ikke er omfattet af
pantebrevet efter §§ 37 og 38, hvis dette alene skyldes, at tilbehoret ejes af en anden end ejeren af den faste

ejendom, og der opnés pant heri efter § 47 eller § 47 b, stk. 2:

Reglen er praktisk anvendelig f-eks. i tilfelde, hvor en landbruger har pantsat ejendommen til et realkreditinstitut og
samtidig har oprettet et drifisselskab, der ejer drifismateriellet og drives fra den samme ejendom. I sadanne tilfcelde

vil drifisselskabet kunne pantscette losoret til realkreditinstituttet 1 medfor af den ovenncevnte bestemmelse.
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Forrangsreglen — § 47 c, stk. 4, nr. 1. Efter § 47 c, stk. 4, nr. 1 omfatter virksomhedspant uanset opregningen
i stk. 3 ikke "aktiver omfattet af en tinglyst panteret i medfer af §§ 37 og 37 a, uanset hvornar panteretten i den

faste ejendom er tinglyst".

Udvalget bag beteenkning nr. 1459/2005 fremhaevede udtrykkeligt, at der er tale om mere end en prioritetsregel:

Den foresldede regel 1 § 47 ¢, stk. 4, nr. 1, har den betydning, at ved tinglysning af en panteret i den faste

ejendom, der omfatter aktiver i medfor af § 3 7, vil aktiver med den fornedne drifismeessige og stedlige tilknytning til
ejendommen ikke vcere omfattet af virksomhedspantet, uanset den tidsmcessige prioritet mellem panterettighederne.
Reglen fraviger dermed den almindelige regel om, at prioritetsstillingen mellem flere tinglyste rettigheder afgores
efter tinglysningstidspunktet. Det er imidlertid ikke kun en prioritetsregel, der foreslds, idet aktivet helt vil udga af
virksomhedspantet, hvis det er omfattet af pantet i den faste ejendom, jf. tinglysningslovens § 37.

To praktiske konsekvenser fremhaves i beteenkningen:

« Konvertering @ndrer intet. Konverteres et 1an mod pant i den faste ejendom efter tinglysningen af et
virksomhedspant, ma virksomhedspanthaveren acceptere, at det nye lan pa samme made som det tidligere

bevirker, at § 37-aktiverne ikke omfattes af virksomhedspantet.

+ Tidspunktet for tilknytningen afger. Indkeber virksomheden driftsmateriel, der herefter fragtes til
ejendommen, er materiellet forst omfattet af ejendomspantet, nar det har opnaet det ngdvendige
tilhersforhold. Gar materiellet til grunde undervejs, kan det pa det tidspunkt vaere omfattet af

virksomhedspantet.

Hvor § 37 ikke geelder — fx fordi virksomheden ikke drives fra en ejendom med den fornedne indretning
— er afgreensningen af virksomhedspantet friere. Betenkningen bemaerker om § 47 ¢, stk. 3, nr. 4, at der "i
modsztning til hvad der geelder for fast ejendom" ikke er noget krav om en bestemt fysisk tilknytning til

ejendommen, "ligesom det ikke har betydning, om materiellet reelt udger overskudskapacitet".

Reekkevidden af virksomhedspantets aktivkategorier er prevet i praksis. Hojesteret fastslog 1
BS-50460/2020-HJR (virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent), at en
godtggarelse efter handelsagentlovens § 25 var vederlag for arbejdsindsats og ikke omfattet af pant i
goodwill — en pamindelse om, at aktivkategorierne skal fortolkes efter deres indhold, ikke deres etiket.
Afgiftspraksis viser tilsvarende, at panteomfanget ma angives precist ved tinglysningen, jf. 18-0000265-

, 18-0000266 (godtgorelse ved fejl 1 aktivgrupper), 18-0005053 (aflosning af pantebrev), 23-0011973
(samling af flere virksomhedspanter) og SKM2018.214.SR (videreforelse af virksomhedspant ved
overdragelse af landbrugsvirksomhed). At sondringen mellem virksomhedspant og andre pantetyper ogsa
har forvaltningsretlige konsekvenser, ses i 24/08039 (afslag pa etableringsstotte til ung landbruger), hvor et

fordringspant ikke opfyldte et bekendtgerelseskrav om virksomhedspant.

LoV Tinglysningsloven § 47b, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 47c, stk. 3-4

PRAKSTISs Hpojesteret - Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter 11.01.2022
handelsagentlovens § 25
Landsskatteretten - Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt 06.01.2025
pantebrev
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Tinglysningsafgift - Udvidelse af aktivtyper i 14.09.2020
virksomhedspant
Landsskatteretten - Afslag pa godtgerelse af tinglysningsafgift ved fejl i aktivgrupper for 14.09.2020
virksomhedspant
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Landsskatteretten - Landsskatterettens afgerelse om tinglysningsafgift vedrerende virksomhedspant 14.11.2019
og aflgsning af pantebrev

Skatteradet - Tinglysningsafgift af virksomhedspant ved virksomhedsoverdragelse 09.05.2018

Milje- og Fedevareklagenavnet - Afslag pa etableringsstotte til ung landbruger pa grund af 25.02.2025
manglende tinglyst virksomhedspant

Tvangsfuldbyrdelse: udlaeg, udskillelse under fuldbyrdelse og
s 12 brugeligt pant

Tilbeherspantets styrke viser sig forst ved fuldbyrdelsen. Retsplejeloven indeholder tre bestemmelser, der spejler
§§ 37,37 aog 38.

Udlaggets automatiske omfang. Efter retsplejelovens § 518, stk. 2 omfatter udleeg i fast ejendom, medmindre
andet fremgar af fogedrettens optegnelser, tillige det 1 tinglysningslovens §§ 37 og 38 navnte tilbehor. Udleg
ito eller flere § 37 a-ejendomme omfatter tilsvarende § 37 a-tilbeheret. Optegnelse af de enkelte genstande er

kun nedvendig, hvis fordringshaveren anmoder om det — og bestemmelsen har en dynamisk virkning:

Omfatter udlcegget tilbehoret, indgdr ogsd aktiver af denne beskaffenhed, som senere tilfores ejendommen, under

udlcegget.

Afgrensningen af, hvilke aktiver et udlaeg i fast ejendom rammer, er derfor et kerneelement i fogedrettens
optegnelser, jf. fx FS-7241/2012-ALB (fogedretskendelse om udleg i fast ejendom), hvor netop retsplejelovens
8§ 517 og 520 indgik i afgrensningen af de omfattede aktiver.

Udskillelse under udlaeg. Retsplejelovens § 520, stk. 1 fastslar, at et udleeg i fast ejendom, der tillige omfatter
§§ 37- og 37 a-tilbehgret, ikke er til hinder for, at skyldneren udskiller aktiverne ifglge en regelmaessig drift.

Bestemmelsen giver dog fogedretten en nedbremse:

Er anmodning om tvangsauktion indgivet, eller erklcerer udlcegshaveren at ville indgive sadan anmodning inden 14
dage, kan fogedretten dog efier udlcegshaverens anmodning fratage skyldneren denne ret, hvis det skonnes nodvendigt
af hensyn til udlcegshaverens fyldestgorelse.

Bemeerk, at § 520, stk. 1, kun neevner §§ 37 og 37 a — ikke § 38. Det er konsekvent: § 38-tilbeher kan efter sin
art ikke udskilles ifglge regelmeessig drift, fordi serskilt ret over det slet ikke kan forbeholdes.

Betenkning nr. 1459/2005 udleder heraf en tidsmaessig pointe om prioritetskonflikter: udskillelse

under et udleeg vil seedvanligvis indebaere, at tilsvarende aktiver indferes pa ejendommen, men da et
virksomhedspant griber aktivet allerede fra erhvervelsestidspunktet, kan et senere tinglyst virksomhedspant
efter omstendighederne fa forsteprioritet i aktiver, der bringes ind pa en ubehzftet ejendom. Udvalget
bemaerker dog samtidig, at det "ma antages at vere sjeeldent, at en fast ejendom ikke er behaeftet med

panterettigheder".

Brugeligt pant og trangsbeneficiet. Efter retsplejelovens § 591, stk. 1 kan panthaveren ikke kraeve sig indsat
i besiddelsen af den del af en fast ejendom, der tjener til bolig for pantsatteren eller dennes husstand. Og for
tilbehoret bestemmer § 591, stk. 2:

For sa vidt angdr det i tinglysningslovens § 3 7 omhandlede tilbehor finder § 509 og § 515 tilsvarende anvendelse.
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Henvisningen betyder, at trangsbeneficiet slar igennem ogsé over for tilbeherspanthaveren: der kan ikke gores
udleeg i aktiver, der er nedvendige til opretholdelse af et beskedent hjem og en beskeden levefod, jf. § 509, stk.
1, eller i aktiver af indtil 3.000 kr.s veerdi, som er nedvendige til skyldnerens eller husstandens erhverv eller
uddannelse, jf. § 509, stk. 3 — og skyldneren kan ikke gyldigt give samtykke hertil. Tilsvarende er genstande af
seerlig personlig betydning og nedvendige hjelpemidler beskyttet efter § 515.

Brugeligt pant efter retsplejelovens kapitel 54 er netop den mekanisme, § 37 a blev udformet med

henblik p4, idet forarbejderne fremhaever, at fortsat drift forudsaetter, at panthaver ogsa kan overtage det
mellemliggende driftsmateriel. Om betingelserne for brugeligt pant pa grund af vaesentlig misligholdelse, se
FS-6373/2013-FRB (fogedretssag om brugelig pant).

Tvangsauktion. Ved tvangsauktion over den faste ejendom szlges ejendommen med tilbehoret, jf.
pantebrevsformularens punkt 4 og § 518, stk. 2. Om selve auktionsforlgbet og prioritetsopgerelsen, se fx
AS-12/2022-BOR (tvangsauktion over ejendom) og AS-340/2008-NYK, samt om betydningen af manglende
forbehold ved aflysning FS-6585/2008-ROS (afvisning af udleg for restgeeld efter tvangsauktion). At
panteomfanget ikke kan udstrakkes ud over pantebrevets indhold, illustreres af BS-871/2020-OLR (-
tvangsauktion af bygning pa lejet grund), hvor @stre Landsret udtalte:

Pantebrevet, der ligger til grund for tvangsauktionsanmodningen, giver pant i "Matrikel nr. 1". Landsretten tiltreeder,

at panteretten i bygningen efter pantebrevets indhold ikke kan udstreekkes til at omfatte en brugs- eller lejerettighed.

Brugsretten kunne dog medauktioneres pa grundlag af et selvstaendigt udleeg — men med respekt af foreningens

vedtaegter, da rekvirenten ikke kunne opna bedre ret end skyldneren.

[ konkurs indgér spergsmalet om, hvorvidt et aktiv er § 37-/§ 38-tilbeher, i afgreensningen mellem panthaverens
separatiststilling og konkursmassen. Om omstgdelse af pantsaetning, se BS-2996/2010-OLR (omstedelighed
af fordringspant); krydslinket behandles narmere i omstoedelse-konkurs, mens selve auktionsforlgbet er

behandlet i tvangssalg-fast-ejendom og fogedretsbehandling.

LoV Retsplejeloven § 509, stk. 1, 3 Retsplejeloven § 518, stk. 2

Retsplejeloven § 520, stk. 1 Retsplejeloven § 591, stk. 1-2

PRAKSTs Landsretten - Tvangsauktion af bygning pa lejet grund: Omfang af panteret og respekt for 18.06.2021
haveforenings vedtegter
Landsretten - Sag om omstedelighed af fordringspant 13.04.2012
Byretten - Tvangsauktion over ejendom - Retten pa Bornholm 17.01.2023
Byretten - Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veesentlig misligholdelse 03.06.2013
Byretten - Fogedretskendelse om udleg i fast ejendom mod Skyldner ApS 14.11.2012
Byretten - Afvisning af udlaeg for restgeeld efter tvangsauktion grundet manglende forbehold ved 20.11.2008

aflysning af pantebrev

Hensynene bag reglerne: realkredit, driftsfortsaettelse og
s 15 finansieringsfrihed

Tilbeherspantet er et bevidst kompromis mellem realkreditsikkerhed og pantsetterens finansieringsfrihed, og

hensynene er formuleret klarest i de forberedende arbejder.
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Realkredithensynet. Beteenkning nr. 904/1980, s. 4 gengiver Vinding Kruses oprindelige kritik af
retstilstanden for tinglysningsloven, hvor en ejendomsforbeholdsselger havde vidtgédende ret til at borttage

maskiner, ovne og elektriske anleg indfgjet i en fast ejendom:

Han fremhcevede, hvorledes den moderne tekniske udvikling har medfort en stcerk stigning i veerdien af det til
ejendommene knyttede erhvervsmeessige tilbehor. Panteretten i fast ejendom er derfor i stigende udstreekning blevet
udvidet til ogsa at omfatte erhvervslosoret, der er knyttet til ejendommen. Men det betyder et alvorligt afbreek 1
realkredittens sikkerhed, dersom den ma tdle, at betydningsfulde dele af tilbehoret fjernes af den, der har solgt
genstanden pa afbetaling.

Driftsfortsattelseshensynet. Beteenkning nr. 172/1957 om underpantsztning af lasere, s. 121 peger pa et

hensyn, der ofte overses — tilbeherspantet er lige s& meget et veern mod tvangsauktion som en sikkerhed:

Forklaringen pd den store betydning, som man dog tillcegger tilbehorspantet, ma efter mit skon forst og
fremmest findes deri, at pantets udstreekning til tilbehoret bidrager til at undgd sammenbrud og dermed folgende
tvangsauktion. Erhvervsejendommen er ubrugelig til erhvervets fortsatte udevelse. Et hotel kan ikke forrente sig,
hvis ejerens simple kreditorer sager deekning i det lose inventar og fjerner det fra ejendommen. Ejeren af en

landbrugsejendom ma give op, hvis arbejdsredskaber og bescetning beraves ham.

Betaenkningen tilfgjer, at tilbehorspantet "sikrer erhvervets fortsaettelse under mere eller mindre forbigaende
gkonomiske vanskeligheder for pantsatteren og setter panthaveren i stand til at bestemme, hvorvidt han vil

skride til retsforfelgning eller stille sig afventende".

Modhensynet: finansieringsfrihed. Netop fordi § 38 er preeceptiv, speerrer den for alternative
finansieringsformer. Baggrunden for 1980-betaenkningen var, at erhvervsleserets verdi var vokset betydeligt,
og at leasinginstituttets udvikling havde skabt behov for andre finansieringsmuligheder end de traditionelle.
Udvalget naevner det konkrete tilfelde, hvor et EDB-anlag til en veerdi af 2,1 mio. kr. af en fogedret var anset for
omfattet af § 38, selv om den negne ejendom var vurderet langt lavere — Hgjesteret fastslog senere, at anleegget
ikke var omfattet, jf. beteenkning nr. 904/1980, s. 33.

Praktisk konsekvens for tilskudsmodtagere. At §§ 37 og 38 virker automatisk, betyder, at den, der vil
sikre sig ejendomsret til et aktiv placeret pa en fremmed erhvervsejendom, aktivt ma tage skridt hertil.
Landbrugsmyndighederne vejleder udtrykkeligt herom i vejledningen om tilskud til projekter i sektoren for
biavlsprodukter:

Du skal beskytte investeringen, som finansieres fra biavisordningen, mod at andre kan lave aftaler om rettighed over
eller foretage udlceg i investeringen. Du skal derfor serge for, at du er sikret ejendomsret til investeringen, uanset

tinglysningslovens regler om tilbehorspant (§ 37) og indlagte tilbehor i bygningen (§ 38).

Vejledningen palegger direkte tilsagnshaveren "at sikre, at en tilskudsberettiget investering ikke bliver omfattet
af § 37 og § 38 ilov om tinglysning i det tilfzelde, hvor investeringen placeres pa en fast ejendom, der er

eller senere bliver omfattet af neevnte bestemmelser". Samme formulering findes i den tidligere vejledning for
2023-2026.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1 Tinglysningsloven § 38

s 1« Sammenfatning: syv spergsmal der afger en tilbehorssag
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Praksis og forarbejder kan sammenfattes 1 en tjekliste, der folger de retlige knudepunkter i reekkefolge.

1. Er ejendommen varigt indrettet med en s@rlig erhvervsvirksomhed for gje? Der kraeves ikke
bygningsforandringer — indretningen kan ligge i lokalernes anvendelse og det anbragte inventar.

Beboelsesejendomme uden erhvervsindretning falder uden for § 37, men kan stadig rammes af § 38.

2. Eraktivet "dertil herende"? Der kraeves et stedligt og driftsmaessigt tilknytnings- eller athaengighedsforhold.
Midlertidig fysisk fjernelse bryder ikke tilknytningen — jf. BS-15394/2018-HJR om hesten pa ridecentret.

Overskudskapacitet gor derimod, at det overskydende falder uden for pantet.
3.Eraktivet et registreret koretoj? Sa er det undtaget, jf. § 37, stk. 3,jf. § 42 ¢, og sikkerhed ma stiftes i bilbogen.

4. Er aktivet et selvstaendigt omsatteligt formuegode? Kan det retligt skilles fra ejendommen og handles
seerskilt, falder det uden for tilbehorsbegrebet — jf. BS-3/2013-HJR om maelkekvoten.

5. Blev en s@rskilt ret stiftet for eller efter inddragelsen i driften? Rettigheder stiftet for radigheden overgik
til ejeren, skal respekteres af ejendomspanthaverne. Rettigheder stiftet efter ma vige — medmindre der er tale

om udskillelse ifglge regelmaessig drift.

6. Er der tale om § 38-tilbeher? Sa er svaret pa spergsmal 5 uden betydning for fremtiden: seerskilt ret kan
slet ikke forbeholdes, hverken som ejendomsret, losgrepant, leje eller leasing — og heller ikke over for senere

panthavere. Den eneste udvej er en respektpategning fra de berettigede.

7. Konkurrerer et virksomhedspant? Sa udgar § 37- og § 37 a-aktiverne helt af virksomhedspantet efter § 47

¢, stk. 4, nr. 1 — uanset tinglysningsreekkefolgen, og uanset senere konvertering af ejendomsléanet.

Forhold § 37 §37a §38

Kreaever aftale Nej (deklaratorisk) Ja + tinglyst erkleering Nej (praeceptiv)
Ejendomsforbehold muligt Ja, hvis stiftet for inddragelse Ja, som ved § 37 Nej

Udskillelse ifolge regelmeessig ~ Ja Ja Nej

drift

Undtager registrerede Ja,stk. 3 - -

keoretgjer

Omfatter forsikringssummer Ja, stk. 2 Ja, stk. 2 -

Udgér af virksomhedspant Ja,§47 c,stk.4,nr. 1 Ja Nej (ikke neevnt)
Udleaeg omfatter automatisk Ja, rpl. § 518, stk. 2 Ja Ja

Retsstillingen er stabil. Kernen 18§ 37 og 38 er uendret siden 1926, og den vaesentligste nyskabelse — § 37 a —
er en udvidelse rettet mod forsyningsinfrastruktur, ikke en omlaegning af tilbeharsbegrebet. Tinglysningsloven
er konsolideret pr. 19. februar 2026 uden vedtagne, ikke-konsoliderede aendringer til bestemmelserne. De
praktisk veesentligste tvistpunkter er derfor fortsat de klassiske: tilknytningskravets yderkant, hvad der ligger

inden for regelmeessig drift, og hvem der har bekostet en indlaeggelse.

LoV Retsplejeloven § 518, stk. 2 Tinglysningsloven § 37, stk. 1-3
Tinglysningsloven § 37a, stk. 1 Tinglysningsloven § 38 Tinglysningsloven § 47c, stk. 4

PRAKSsIs Hojesteret . Prioritering af ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 92,2019
og treening af hest

Hojesteret - Hojesterets afgorelse om udleg i meelkekvoter som selvsteendige formueaktiver 13.08.2013
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Landsretten - Ostre Landsret fastslog boligforenings ejendomsret til fiberkabler i feellesantenneanleeg 238 922025
REFERENCE Lovgrundlag 7 paragraffer
Retsplejeloven § 518 stk. 2 Retsplejeloven § 591 stk. 2
Tinglysningsloven § 37 stk. 1-3 Tinglysningsloven § 37a stk. 1-2
Tinglysningsloven § 38 Tinglysningsloven § 47b stk. 2
Tinglysningsloven § 47c stk. 4
materiaLe Citerede afgarelser 26 afgsrelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 3
11.01.2022  Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter bs-50460-2020-hjr
handelsagentlovens § 25
12.02.2019  Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende bs-15394-2018-hjr
opstaldning og treening af hest
13.08.2013 Hojesterets afgorelse om udleg i mealkekvoter som selvsteendige formueaktiver 5334-6401
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 5
28.02.2025 Dstre Landsret fastslog boligforenings ejendomsret til fiberkabler i 9986-11685
feellesantenneanlaeg
11.06.2024  Vestre Landsret: El-ladeboks er ikke en 'seedvanlig installation' i almen lejebolig 9932-11623
18.06.2021 Tvangsauktion af bygning pa lejet grund: Omfang af panteret og respekt for 2609-3108
haveforenings vedtaegter
18.06.2014 Dom om fortolkning af @gtepagt vedrerende landbrugsejendom 19-19
13.04.2012  Sag om omstedelighed af fordringspant 5434-6517
S@- 0G HANDELSRETTEN - SPECIALRET 2
28.04.2016  Anerkendelse af leasingkrav i konkursbo: Finansiel leasing kontra operationel leasing P-14-15
18.07.2008  Sag om tilbageholdsret og ejendomsforbehold i konkursbo vedrerende luksusbil P-8-08
BYRETTEN FARSTE INSTANS 5
17.01.2023  Tvangsauktion over ejendom - Retten pa Bornholm 2056-3503
10.01.2023  Lejere i almen bolig havde ikke ret til at opsaette udvendig el-ladestander uden 9931-11621
udlejerens tilladelse
03.06.2013 Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veesentlig misligholdelse 1661-2002
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14.11.2012  Fogedretskendelse om udlaeg i fast ejendom mod Skyldner ApS

20.11.2008  Afvisning af udleeg for restgeeld efter tvangsauktion grundet manglende forbehold ved
aflysning af pantebrev

LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

06.01.2025  Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt pantebrev

04.01.2022 Ingen afskrivning pé seerlige installationer i ejerlejlighed, selvom den udlejes som flere
separate lejemal til beboelse (AL § 15, stk. 4)

14.09.2020  Landsskatteretten: Tinglysningsafgift — Udvidelse af aktivtyper i virksomhedspant
14.09.2020  Afslag pagodtgerelse af tinglysningsafgift ved fejl i aktivgrupper for virksomhedspant

14.11.2019  Landsskatterettens afgerelse om tinglysningsafgift vedrerende virksomhedspant og
aflesning af pantebrev

03.06.2013  Fradrag for vedligeholdelse af fast ejendom: Afgraensning over for forbedringsudgifter
og installationer

23.03.2011 Landsskatteretten: Veerdiansettelse af installationer ved salg af ejendom -
Afskrivningsloven § 45

SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED

09.05.2018  Tinglysningsafgift af virksomhedspant ved virksomhedsoverdragelse

MILJP- 0G FPDEVAREKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

25.02.2025 Afslag pa etableringsstotte til ung landbruger pa grund af manglende tinglyst
virksomhedspant

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

06.06.2024  Tvistomkontrolafgift for parkering uden for bas pga. utydelig afmerkning med morke
fliser
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Kapitel 07 af 09

3835-4631

1303-1574

7

23-0011973

19-0080304

18-0000265

18-0000266

18-0005053

12-0190359

08-00886

1

18-0114737

1

24/08039

1

park-4631

1

24/17612

FORARBEJDE Betaenkninger

Skjult geeld i biler - Beteenkning nr. 1190

nr. 1190 - 1990 - Justitsministeriet

Pant og udleeg i andelslejligheder — Beteenkning nr. 1421

nr. 1421 - 2002 - @Pkonomi- og Erhvervsministeriet

Betaenkning om virksomhedspant

nr. 1459 - 2005 - Justitsministeriet

Tilbehgrspant (tinglysningsloven §§ 37 og 38)

5 referencer

132


https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/4631-fogedretskendelse-om-udlæg-i-fast-ejendom-mod-skyldner-aps
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/1574-afgørelse-om-afvisning-af-udlæg-på-baggrund-af-manglende-klarhed-over-gældsansvar
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/06-01-2025-tinglysningsafgift-virksomhedspant-afløsning-af-flere-pantebreve
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/04-01-2022-ingen-afskrivning-paa-saerlige-installationer-i-ejerlejlighed-selvom-den-udlejes-som-flere-separate-lejemaal-til-beboelse-al-15-stk-4
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/14-09-2020-landsskatteretten-tinglysningsafgift-udvidelse-af-aktivtyper-i-virksomhedspant
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/14-09-2020-landsskatteretten-stadfæster-afslag-på-godtgørelse-af-tinglysningsafgift-fejlagtig-identifikation-af-pantsatte-aktiver
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/14-11-2019-landsskatterettens-afgørelse-om-tinglysningsafgift-vedrørende-virksomhedspant-og-afløsning-af-pantebrev
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/03-06-2013-landsskatteretten-stadfæster-skats-afgørelse-om-fradrag-for-vedligeholdelsesudgifter-ved-ombygning-af-ejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/23-03-2011-landsskatteretten-værdiansættelse-af-installationer-ved-salg-af-ejendom-afskrivningsloven-45
https://www.lovguiden.dk/dokument/skatteraadet/09-05-2018-tinglysningsafgift-af-virksomhedspant-ved-virksomhedsoverdragelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/miljoe-og-foedevareklagenaevnet/24-08039-afslag-på-etableringsstøtte-til-ung-landbruger-på-grund-af-manglende-tinglyst-virksomhedspant
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/06-06-2024-tvist-om-kontrolafgift-for-parkering-uden-for-baas-pga-utydelig-afmaerkning-med-moerke-fliser
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/19-09-2024-procesbevillingsnaevnet-hoejesteret-skal-afgoere-om-udvendig-el-ladestander-er-en-saedvanlig-installation-i-almen-lejebolig
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1190-fra-1990-skjult-gaeld-i-biler-afgivet-af-en-arbejdsgruppe-under-justitsministeriet.pdf
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1421-fra-2002-pant-og-udlaeg-i-andelslejligheder-betaenkning-afgivet-af-en-arbejdsgruppe-under-erhvervs-og-boligstyrelsen.pdf

Lovguiden - 07 Tilbehgrspant (tinglysningsloven §§ 37 og 38) Kapitel 07 af 09

Betaenkning vedrerende underpantsatning af losore

nr. 172 - 1957 - Justitsministeriet

Betaenkning om @ndring af tinglysningslovens § 38

nr. 904 - 1980 - Justitsministeriet

Tilbehgrspant (tinglysningsloven §§ 37 og 38) 133


https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-172-fra-1957-betaenkning-vedroerende-underpantsaetning-af-loesoere.pdf
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-904-fra-1980-betaenkning-om-aendring-af-tinglysningslovens-38.pdf

Lovguiden - 088 Underpant i lgsgre (tinglysningsloven § 47 og bilbogen) Kapitel 08 af 09

08 PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over underpant i lgsore
(tinglysningsloven § 47 og bilbogen)

Stkringsakt, individualisering og prioritetskonflikter efter tinglysningslovens § 47 og kapitel
6a

Version 2 Opdateret 5. sep. 2026 28 afggrelser - 2005-2026 Les online

INTRODUKTION

Underpant i lgsere er den panteform, hvor pantsatteren beholder radigheden over den pantsatte
genstand, og hvor sikringsakten derfor ikke kan besta i radighedsbergvelse, men ma besta i registrering.
Dansk ret har to parallelle spor: individualiseret lgsgre tinglyses 1 personbogen efter tinglysningsloven
§ 47, mens motorkeretgjer, pahaengs- og settevogne til biler samt campingvogne folger bilbogssporet

i kapitel 6 a, jf. § 42 c og § 42 d. Praksis kredser om fire spergsmal: hvad der overhovedet kan
individualiseres og pantsattes, hvornar en godtroende erhverver ekstingverer, hvordan konflikten
mellem panthaver og udleegs- eller konkurskreditor lgses, og — helt dominerende i den offentliggjorte
foged- og landsretspraksis — hvilke konsekvenser manglende eller forsinket tinglysning i bilbogen har

for kreditgiverens inddrivelse over for forbrugeren selv.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(01 Underpantiindividualiseret lgsore skal tinglyses i personbogen for at opné beskyttelse mod aftaler, der

1 god tro indgés med pantets ejer, og mod retsforfelgning, jf. tinglysningslovens § 47, stk. 1.

()2 Motorkeretgjer, pidhangs- og settevogne til biler samt campingvogne felger et selvsteendigt spor, hvor
bade ejendomsforbehold og underpant skal tinglyses i bilbogen efter § 42 d, stk. 1.

(3 Tinglysning er sikringsakt — ikke gyldighedsbetingelse; et utinglyst underpant eller ejendomsforbehold
er fuldt gyldigt mellem parterne selv.

(04 Den, der vil fortreenge en utinglyst underpanteret, skal bdde selv have tinglyst og vare i god tro, jf. § 47,
stk. 3, og § 42 d, stk. 4 — samme dobbeltkrav som ved fast ejendom efter § 1, stk. 2.

(5 Ettinglyst ejendomsforbehold i bilbogen kan ikke ekstingveres af en senere godtroende aftaleerhverver,

uanset hvor undskyldelig hans uvidenhed matte veere.
(6 Underpant kan ikke gives i samlinger af ensartede eller til fzelles brug bestemte ting, der betegnes ved

almindelige benaevnelser, jf. § 47 b, stk. 1 — individualiseringskravet er absolut uden for de lovbestemte

undtagelser.
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Omsaetningspapirer, simple gzeldsbreve og andre fordringer kan ikke pantsaettes ved tinglysning
af lgserepantebrev, jf. § 47, stk. 10 — fordringer ma sikres efter geeldsbrevslovens eller

virksomheds-/fordringspantsreglerne.

Udlaeg direkte i en losgregenstand opnar efter forarbejderne beskyttelse mod bade godtroende

aftaleerhververe og kreditorer uden nogen seerlig sikringsakt, jf. § 47, stk. 1, modsetningsvis.

Udlzeg i et koretgj omfattet af § 42 c skal derimod tinglyses i bilbogen, nar skyldneren ikke er bergvet
radigheden over keretgjet, jf. § 42 d, stk. 1, 2. pkt.

Ejendomsforbehold i et keretgj, der hverken er eller har varet registreret i Koretgjsregisteret, kraever ikke

tinglysning for at vere beskyttet mod retsforfelgning, jf. § 42 d, stk. 2.

Manglende rettidig tinglysning af et ejendomsforbehold fratager ikke kreditgiveren adgangen til udleg
hos forbrugeren efter kreditaftalelovens § 42, stk. 2, nar keretgjet er ulovligt videresolgt — forbrugeren

beerer risikoen for det solgte.

En fogedretskendelse efter kreditaftalelovens § 42, stk. 2, har materiel retskraft; en senere vindikation

reducerer alene kravet med genstandens handelsverdi, men genébner ikke provelsen efter § 41.

Kreditgiveren, der tager det solgte tilbage udenretligt efter aftale med forbrugeren, mister efter
kreditaftalelovens § 48, stk. 2, ethvert restkrav — undtagen hvor tredjemandsrettigheder nedvendigger

fogedrettens medvirken.

Ved vindikation af uregistreret lgsore solgt fra et mellemled er udgangspunktet fortsat vindikation;
ekstinktion kreever, at ejeren har udvist betydelig uforsigtighed eller skabt en szerlig legitimation for

mellemleddet.

Tinglyste rettigheder i bilbogen udslettes efter 10 ar, hvis der ikke inden fristens udlgb anmeldes fornyet
tinglysning, jf. § 42 g, stk. 2, der efter § 47, stk. 9, ogsa gelder losorepantebreve i personbogen.

Underpant i ejerpantebreve, der giver pant i lasere, skal selvsteendigt tinglyses, og en sekundeer

underpanthaver skal desuden give den foranstaende panthaver meddelelse for at afskeere dennes
udvidelse af det sikrede geeldsforhold, jf. § 1 a, stk. 3.

Et tinglyst lesgrepantebrev er ikke negotiabelt, medmindre det klart fremgar af pantebrevet, og
skadeslgsbreve er aldrig negotiable, jf. § 47, stk. 7.

Ved konkurs afgeres panthaverens stilling af, hvornar sikringsakten blev foretaget: en sikringsakt iagttaget
senere end tre maneder for fristdagen eller ikke uden unedigt ophold efter geeldens stiftelse kan omstedes

efter konkurslovens § 70.

To registre, ét princip: personbogen efter § 47 og bilbogen efter §§ 42
c-42d
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Underpant adskiller sig fra handpant ved, at pantsatteren beholder besiddelsen og radigheden. Netop derfor
kan sikringsakten ikke veere radighedsberevelse, og lovgiver har i stedet valgt registrering. Tinglysningsloven §

47, stk. 1 bestemmer:

Underpant i losore, som ikke er ncevnt i § 42 c, skal tinglyses for at opna beskyttelse mod afialer, der i god tro indgds

med pantets ejer, og mod retsforfolgning.

Denne tinglysning sker i personbogen, jf. § 43, stk. 1, der omfatter dokumenter, som hverken skal tinglyses efter
kapitel 6 a eller 6 b, og som angar en persons radighed over lgsore eller over en persons formue i almindelighed.

Dokumentet anses for tinglyst, nar det er indfert i personbogen, og der er afsendt meddelelse herom, jf. § 46.

Det andet spor er bilbogen. § 42 c afgreenser anvendelsesomradet til motorkeretgjer, pahaengs- og settevogne til
biler samt campingvogne, og §42 d, stk. 1 fastslar, at bade ejendomsforbehold og underpantisadanne koretgjer
skal tinglyses for at opna beskyttelse mod aftaler indgaet i god tro og mod retsforfglgning. Bestemmelsens 2.
pkt. udstraekker tinglysningskravet til selve retsforfelgningen, nar skyldneren ikke er bergvet radigheden over
keretgjet. Tinglysningen sker i bilbogen, jf. § 42 e, stk. 1, pa grundlag af et dokument, der efter sit indhold gar

ud pa at fastslg, stifte, forandre eller ophaeve en ret over et bestemt koretgj.

Den asymmetri, de to spor skaber, er central. Beteenkning nr. 1459/2005 om virksomhedspant formulerer den

preecist:

Ejendomsforbehold i losore, bortset fra visse koretgjer, skal ikke tinglyses for at opnd beskyttelse mod godtroende

tredjemand og retsforfolgning, jf. tinglysningslovens § 47, modscetningsvist.

Med andre ord: et ejendomsforbehold i en maskine, et mobel eller en entreprenermaskine er beskyttet uden
registrering, mens et ejendomsforbehold i en bil er ubeskyttet, indtil det star 1 bilbogen. Underpant kraever

derimod tinglysning i begge spor.

Begge registre blev digitaliseret ved lov nr. 539 af 8. juni 2006 om digital tinglysning. Af de almindelige
bemerkninger fremgar det, at udvalget lagde veegt pa, at »en ny digital tinglysningsordning opbygges

som et samlet system, der fremstar ensartet, uanset om der er tale om tinglysning af rettigheder i

tingbogen, bilbogen, personbogen eller andelsboligbogen, og at »hensynet til bilbogens, personbogens og
andelsboligbogens troverdighed« talte for at udbrede tingbogens positive troveerdighed — herunder statens
objektive erstatningsansvar efter § 31 — til disse registre. Samme linje ligger til grund for Beteenkning nr.
1471/2006 om digital tinglysning, hvor Tinglysningsudvalget anbefalede, at bil-, person- og andelsboligbogen

indgik i et »enstreget system.

Omleegningen var ikke rent teknisk. Af forarbejderne til 2endringen af § 47, stk. 1, fremgar, at ordlyden

gik fra »pantebreve, der giver underpant« til »underpant« og fra »fa gyldighed« til »opna beskyttelse«.
Justitsministeriet betegnede @endringen som »alene en sproglig ajourfering«, men den lgsriver reglen fra det
fysiske pantebrev og ger det utvetydigt, at tinglysning er en sikringsakt — ikke en gyldighedsbetingelse. Det er

preecis den sondring, foged- og landsretspraksis i bilbogssagerne hviler pa.

LoV Tinglysningsloven § 31 Tinglysningsloven § 42c Tinglysningsloven § 42d, stk. 1
Tinglysningsloven § 42e, stk. 1 Tinglysningsloven § 43, stk. 1 Tinglysningsloven § 46

Tinglysningsloven § 47, stk. 1
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Individualiseringskravet: forbuddet mod samlingspanti§ 47 b og
s » fordringsundtagelseni§47,stk. 10

Underpant efter § 47 forudseetter, at panteretten knytter sig til en bestemt angivet genstand. Kravet er positivt
lovfaesteti§ 47 b, stk. 1:

Underpant i losore kan ikke gives i samlinger af ensartede eller til et fcelles brug bestemte ting, der betegnes ved

almindelige bencevnelser, medmindre andet folger af andre lovbestemmelser.

Forbuddet mod samlingspant er den strukturelle grund til, at varelagre, besaetninger og lignende ikke kan
pantsettes ad § 47-vejen. Undtagelseni§ 47 b, stk. 2 — hvorefter indehaveren af en erhvervsvirksomhed drevet
fralejet ejendom kan pantseette driftsinventar og driftsmateriel samt ved landejendomme besztning, ggdning
og afgreder — er udtrykkeligt afskaret for koretgjer omfattet af’ § 42 c. Bestemmelsens sidste punktum lyder:
»Reglerne i 1. og 2. pkt. geelder ikke for de i § 42 ¢ navnte koretojer.« Koretgjer skal altsa individualiseres i

bilbogen, ogsa nar de indgar i et driftsmateriel, der ellers kunne omfattes af et samlepant.

Parallelt hermed afskaerer § 47, stk. 10 pantsetning af fordringer ad denne vej:

Omscetningspapirer, simple geeldsbreve og andre fordringer kan ikke pantscettes ved tinglysning af pantebrev efter
de i stk. 1 og 8 givne regler.

Denne dobbelte begraensning er den historiske baggrund for, at lovgiver matte skabe selvsteendige institutter for
de aktivtyper, § 47 ikke kan baere. Beteenkning nr. 1459/2005 om virksomhedspant beskriver, hvordan udvalget
fandt det vaesentligt »at sikre, at de forskellige aktivtyper er entydige, saledes at det enkelte aktiv alene kan veere
omfattet af én bestemmelse afthangig af den neermere anvendelse i den pagzeldende virksomhed«, og at det
burde undgis, at »f.eks. en given maskine pa samme tid kan karakteriseres som bade varelager og driftsmateriel«.
Betaenkningen ligger til grund for virksomhedspant og fordringspant, der falder uden for denne oversigt, men

som netop er begrundet i § 47's individualiseringskrav.

Afgraensningen er ikke teoretisk. Hojesteret har i BS-136/2012-HJR, BS-136/2012-HJR, behandlet
omstedelse af et fordringspant og markeret, at pant i udestaende fordringer folger sit eget regelsaet med
tinglysning som sikringsakt og med selvsteendige omstedelsesvirkninger. Tilsvarende har Hojesteret i Sag
273/2015, Sag 273/2015, mattet afgraense, om et virksomhedspant omfattede flyreservedele, der ikke var
kompatible med de fly, selskaberne selv ejede — en type sporgsmal, der aldrig opstar ved et individualiseret

loserepantebrev, hvor pantet netop knytter sig til én bestemt genstand.

Identifikationskravets praktiske skarphed illustreres af Landsskatterettens afgerelse 1 18-0000266-

, 18-0000266. Sagen angik ganske vist tinglysningsafgift, men rettens bemaerkning om, hvad der udger en
»abenbart fejlagtig identifikation af det pantsatte, er direkte relevant: retten fremhzevede, at eksempler

pa abenbare identifikationsfejl efter forarbejderne er »forkert stelnummer pa et koretgj«, mens en fejl i
afkrydsningen af aktivgrupper forst kunne konstateres ved at sammenholde flere dokumenter og derfor ikke

var abenbar. Stelnummeret er med andre ord den identifikator, der barer bilbogens individualisering.

LoV Tinglysningsafgiftsloven § 23, stk. 1 Tinglysningsloven § 42c
Tinglysningsloven § 47b, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 47, stk. 10

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets dom om tiltraedelse af virksomhedspant og reekkevidden af pant i 29.11.2016
flyreservedele
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Hojesteret - Omstedelse af fordringspant 21.03.2014
Landsskatteretten - Afslag pa godtgerelse af tinglysningsafgift ved fejl i aktivgrupper for 14.09.2020
virksomhedspant

s 5 Ekstinktion: dobbeltkravet om egen tinglysning og god tro

Tinglysningslovens ekstinktionsmodel er den samme for lesgre som for fast ejendom. § 47, stk. 3 bestemmer, at
underpant efter stk. 1 og underpant i ejerpantebreve efter stk. 2, der skal fortreenge en utinglyst underpanteret i
et ejerpantebrev eller inden for ejerpantebrevets ramme, selv skal vaere tinglyst, og at erhververen ifglge aftalen
skal veere i god tro. Den tilsvarende regel for bilbogen findes 1 § 42 d, stk. 4. Konstruktionen er identisk med §

1, stk. 2 om fast ejendom.

God tro efter tinglysningsloven er et objektiveret begreb: den, der kunne have slaet op 1 registeret, kan ikke
paberabe sig uvidenhed. Ankenzvnet for Forsikring har i sag 100266, 100266, udtrykt konsekvensen med
usaedvanlig klarhed. En bilkeber havde undladt at undersege bilbogen og blev medt af finansieringsselskabets

krav om udlevering. Neevnet fandt, at der ikke var rimelig grund til proces, fordi

en tinglyst rettighed som et ejendomsforbehold i henhold til Tinglysningsloven § 424, stk. 1, ikke kan ekstingveres af

en senere godtroende aftaleerhverver.

Nevnet lagde udtrykkeligt vaegt pa, at klageren »burde have undersegt for restgaeld eller pant i bilen ved kebet,
da dette let kan gores via bilbogen«. Afgerelsen er ikke en domstolsafgerelse, men den gengiver precist den
retsstilling, § 42 d, stk. 1, etablerer: registeret er offentligt tilgeengeligt pa stelnummer, jf. bekendtgerelse om

tinglysning i bilbogen § 20, og undersogelsespligten er derfor reel.

Godtrosvurderingens strenghed kendes ogsa fra tingbogssiden. I BS-41762/2019-HJR-

, BS-41762/2019-HIJR, fandt Hejesteret, at erhververe af en ejendom ikke havde fortraengt en utinglyst
frihedsheaevd, netop fordi de ikke varigod tro. Preemisserne illustrerer, at dobbeltkraveti§ 1, stk. 2 — og dermed
1§47, stk. 3, 0g § 42 d, stk. 4 — ikke lader sig opfylde ved formel tinglysning alene: den subjektive betingelse

proves selvstendigt.

Omvendt geelder, at tinglysning af overdragelse af en underpanteret nu er nedvendig. Efter § 47, stk. 6

og § 42 d, stk. 7 skal overdragelse eller anden overforsel af rettighederne tinglyses for at opna beskyttelse

mod aftaler indgaet i god tro om rettigheden og mod retsforfelgning mod rettigheden. Forarbejderne til
2006-loven begrunder dette med, at »dematerialiseringen af pantebrevene nodvendigger, at sikringsakten i
form af radighedsberovelse erstattes af registrering i form af tinglysning«. Bestemmelsen medferer bl.a., at ogsa
overdragelse af et ejendomsforbehold i et karetgj skal tinglyses i bilbogen — en @endring i forhold til den tidligere

retstilstand, hvor § 42 d, stk. 3, udtrykkeligt fritog overdragelser for tinglysning.

Lov Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 42d, stk. 1, 4, 7
Tinglysningsloven § 47, stk. 3, 6
PRAKSTSs Hpojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

Ankenavnet for Forsikring - Afslag pa retshjelp til fogedsag om udlevering af bil med 01.11.2023
ejendomsforbehold
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Vindikation af uregistreret lasore: hjulleesser-sagen og gransen for
s « ekstinktion uden for bilbogen

Uden for bilbogens anvendelsesomrade findes ingen registerbaseret sikringsakt for ejerens ret.
Ejendomsforbehold og ejendomsret til individualiseret lgsore er beskyttet uden registrering, og konflikten
mellem den oprindelige ejer og en godtroende omsatningserhverver ma derfor afgeres efter de almindelige,
ulovbestemte regler om vindikation og ekstinktion. Her ligger et af de omrader, hvor retstilstanden fortsat er

under afklaring.

Procesbevillingsnevnet meddelte i 25/34745,25/34745, tilladelse til keere til Hojesteret i en sag om en leaset,
individualiseret hjullaesser. Leasingselskabet havde efter forretningsbetingelserne ret til at marke maskinen og
til at besigtige den pa leasingtagerens forretningssted, hvorfra den ikke matte flyttes. Selskabet undlod at maerke
maskinen, og en maskinforhandler ejet af samme person som leasingtageren solgte den videre til en godtroende

kaber.

Bade fogedretten og landsretten fremmede sagen med henblik pa vindikation. Instanserne konstaterede, at
de almindelige betingelser for ekstinktion var opfyldt — maskinen havde veret i besiddelse hos mellemleddet,
der var sket radighedsberovelse, og keberen var i god tro — men fandt alligevel ikke grundlag for at fravige

udgangspunktet om vindikation. Fogedretten formulerede det saledes:

Det forhold, at leasingselskabet ikke havde foretaget meerkning af maskinen, udgjorde ikke 1 sig selv en sadan
betydelig uforsigtighed, der kunne begrunde, at leasingselskabet skulle have fortabt retten til vindikation.

Landsretten lagde seerlig vaegt p4, at leasingselskabet ikke havde anledning til at tro, at leasingtageren ville
disponere i strid med selskabets rettigheder, og at selskabet ikke havde skabt en seerlig legitimation for
maskinforhandleren til at rade over maskinen. Afggrelsen viser teersklen: passivitet og uforsigtighed skal veere

kvalificeret, for den godtroende erhverver ekstingverer. Sagen verserer for Hgjesteret.

Den samme grundstruktur genfindes i skifteretspraksis. | BS-3767/2019-SHR, BS-3767/2019-SHR, havde

seelgerne af en motorcykel taget kontantforbehold, men kebesummen blev aldrig betalt, og keberen gik konkurs.
S@- og Handelsretten fastslog, at ophaevelsen var rettidig og sket inden overgivelse, og at slgerne derfor fortsat
var ejere med separatistret. Modsat i P-8-08, P-8-08, hvor skifteretten fandt, at kravshaveren hverken havde

tilbageholdsret eller et gyldigt ejendomsforbehold i en Bentley Continental i konkursboet, og hvor boet derfor
blev frifundet. Og i P-26-00, P-26-00, blev et separatistkrav pa en reekke lgsoreeffekter baseret pa en mundtlig
forpagtningsaftale afvist over for konkursboet. Feellesnaevneren er, at den, der paberaber sig en ret i losore uden

registreret sikringsakt, baerer bevisbyrden for bade rettens eksistens og dens individualisering.

LoV Konkursloven § 82 Tinglysningsloven § 47, stk. 1

PRAKSIS Se-ogHandelsretten - Fordringsprovelse vedrorende ejendomsret til motorcykel - Kontantforbehold 1p.1p.2019
og ophaevelse af keobsaftale

Se- og Handelsretten - Sag om tilbageholdsret og ejendomsforbehold i konkursbo vedrerende 18.07.2008
luksusbil
So- og Handelsretten - Sag om separatiststilling i konkursbo vedrgrende losoreeftekter og 27.12.2005

erstatningskrav for advokatomkostninger

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om vindikation eller 26.02.2026
ekstinktion af leaset hjullaesser solgt via maskinforhandler
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Underpant ilosereejerpantebreve og de negotiable losgrepantebreve
s s efter§47,stk.7

Digitaliseringen fjernede det fysiske pantebrev og dermed muligheden for handpantsatning ved
radighedsbergvelse. Lovgiver matte derfor skabe et registerbaseret alternativ. § 47, stk. 2 bestemmer nu, at
underpant i ejerpantebreve, der giver pant i lgsere, skal tinglyses for at opna beskyttelse mod aftaler indgaet

1 god tro om pantebrevet og mod aftaler om eller retsforfglgning mod lgseret. Den parallelle regel for bilbogen
findesi§ 42 d, stk. 3.

Forarbejderne til 2006-loven forklarer skiftet:

Da lpsoreejerpantebreve sdledes i dag handpantscettes med rddighedsberovelse som sikringsakt, vil
dematerialiseringen nodvendiggore, at der indfores en til lovforslagets § 1, nr. 2 (forslaget til tinglysningslovens § 1 a),
svarende bestemmelse. Med den foresldede bestemmelse vil tinglysning sdledes vcere den nodvendige og tilstrcekkelige

stkringsakt ved stiftelse af primcere underpanterettigheder.

For sekundere underpanthavere er tinglysning derimod ikke nok. Efter § 47, stk. 4 og § 42 d, stk. 5 finder §
1 a, stk. 3 tilsvarende anvendelse, hvorefter en panthaver med tinglyst underpant i et ejerpantebrev i god tro
kan udvide det sikrede geldsforhold med prioritet forud for senere tinglyste rettigheder, indtil meddelelse
om de efterstaende rettigheder er kommet frem til ham. Forarbejderne udtrykker konsekvensen direkte: den
sekundere underpanthaver skal »savel skulle tinglyse sin ret ... som give en foranstaende underpanthaver
meddelelse om rettigheden«. Undlades meddelelsen, kan den foranstdende panthaver lovligt fortseette med at

udvide rammen pa den sekundaeres bekostning.

Hvad angar omsaetningsbeskyttelsen af selve pantebrevet, bestemmer § 47, stk. 7:

Ved overdragelse til eje eller pant af tinglyste negotiable pantebreve, der giver pant i losore, finder §§ 27 a-31
tilsvarende anvendelse. Et tinglyst pantebrev, herunder et ejerpantebrev, der giver pant i losore, er ikke negotiabelt,

medmindre dette klart fremgdr af pantebrevet. Skadeslosbreve er ikke negotiable pantebreve.

Udgangspunktet er altsd ikke-negotiabilitet; negotiabilitet kraever en klar angivelse i pantebrevet selv. Den
tilsvarende regel for bilbogens pantebreve findes i § 42 g, stk. 3. Formkravene til pantebrevene fremgar af
bekendtggrelse om tinglysning i personbogen § 9, der kraever angivelse af hovedstol med valuta, rente og
rentevilkar, betalingsvilkar, hvilke aktivtyper pantebrevet omfatter, om pantebrevet er omfattet af lov om
kreditaftaler, og respekt af eventuelle foranstaende heftelser. Underpantseetning af et pantebrev sker ved
pategning pa det dokument, der underpantsettes, jf. § 20, hvorefter der ikke kan knyttes vilkar til tinglysningen

af det enkelte underpant.

At ejerpantebrevet kan give anledning til dyre fejl, viser Landsskatterettens afggrelse i 15-3185091-

, 15-3185091, hvor et selskab ved en indtastningsfejl tinglyste et nyt ejerpantebrev i stedet for at foretage
en respektpéategning, og hvor den variable afgift pa 46.700 kr. ikke kunne godtgeres, fordi fejlen ikke var en
abenbart fejlagtig identifikation af det pantsatte.

Endelig kan pantsetningsadgangen begranses aftalemaessigt. Efter § 43, stk. 2 kan der tinglyses et dokument,
hvorved en person forpligter sig til ikke at underpantsztte sine aktiver i medfer af bl.a. § 47 uden samtykke fra

den pataleberettigede; formkravene fremgar af bekendtgerelse om tinglysning i personbogen § 16.

LoV Tinglysningsloven § la, stk. 3 Tinglysningsloven § 42d, stk. 3, 5
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Tinglysningsloven § 42g, stk. 3 Tinglysningsloven § 43, stk. 2 Tinglysningsloven § 47, stk. 2-7

PRAKSTSs Landsskatteretten - Landsskatteretten stadfaester afgerelse om variabel tinglysningsafgift ved 28.06.2019
fejltinglysning af ejerpantebrev

Retsforfolgning: udleg i lasore kraever ingen sikringsakt — udleg i
s » bilbogens koretgjer gor

Etaf de mest oversete punkter i systemet er, at udleeg direkte i en leseregenstand ikke kraever nogen sikringsakt

for at vaere beskyttet. Forarbejderne til 2006-loven siger det utvetydigt:

For udlceg, der foretages direkte i en losoregenstand, vil der som hidtil indtrcede beskyttelse over for savel

aftaleerhververe i god tro som kreditorer uden iagttagelse af scerlig sikringsakt, jf- § 47, stk. 1, modscetningsvist.

Dette er den logiske konsekvens af, at § 47, stk. 1, alene paleegger underpant et tinglysningskrav. Udleeg i selve
losoret far derimod beskyttelse fra udleegsforretningen, hvor fogedretten optegner de aktiver, hvori udleg er
foretaget, jf. retsplejeloven § 518. Udlaeg kan efter § 508 foretages i losere, hvis identitet kan fastslas, men ikke

1 fremtidige erhvervelser — endnu et udslag af individualiseringskravet.

For bilbogens koretgjer geelder det modsatte. § 42 d, stk. 1, 2. pkt. bestemmer, at tinglysningskravet ogsa
gaelder »retsforfelgning 1 saidanne keretgjer, for sa vidt skyldneren ikke er bergvet radigheden over koretgjet«.
Udlaegshaveren i en bil, som skyldneren fortsat rader over, skal altsa tinglyse sit udleeg i bilbogen for at veere
beskyttet. Konsekvensen maerkes i praksis: i BS-3342/2010-OLR, BS-3342/2010-OLR, viste en udskrift

af bilbogen efterfolgende, at der var foretaget udlaeg i en bil, som finansieringsselskabet havde tilbagetaget

udenretligt pa grundlag af skyldnerens erklering om, at der hverken var udleg eller pantsatning.

Omvendt indeholder § 42 d, stk. 2 en vigtig undtagelse for ejendomsforbehold:

Uanset bestemmelsen i stk. 1 skal ejendomsforbehold i de i § 42 ¢ ncevnte koretojer ikke tinglyses for at opnd
beskyttelse mod retsforfolgning, hvis koretgjet hverken er eller tidligere har veeret registreret i Centralregisteret for

Motorkoretgjer. Det geelder dog ikke, hvis koretgjet fritages for registrering.

Undtagelsen rammer det fabriksnye, endnu uregistrerede keretgj — typisk i forhandlerleddet. Beskyttelsen
galder kun over for retsforfelgning, ikke over for godtroende aftaleerhververe, som fortsat kan ekstingvere
et utinglyst ejendomsforbehold. Beteenkning nr. 1459/2005 bemaerker om samme konstellation, at »for

sa vidt angar retsforholdet mellem rettigheder i fabriksnye keretgjer som naevnt i tinglysningslovens

§ 42 c ... vil tinglysningstidspunktet som udgangspunkt veere afgerende for prioritetsstillingen mellem

panterettighederne«.

Endelig bemaerker forarbejderne — bade til § 47, stk. 6, og til § 42 d, stk. 7 — at det antages, at der ikke kan
foretages udlaeg i et ejerpantebrev: pantsatters kreditorer kan alene foretage udlaeg i det aktiv, der er pantsat
ved ejerpantebrevet, og panthavers kreditorer alene i den underliggende fordring med dertil herende sikkerhed

1 ejerpantebrevet. 2006-loven @ndrede ikke denne retstilstand.

LoV Retsplejeloven § 508 Retsplejeloven § 518 Tinglysningsloven § 42d, stk. 1-2
Tinglysningsloven § 47, stk. 1, 6

PRAKSTs Landsretten-Landsrettens kendelse om ophaevelse af fogedrettens afgorelse vedrerende tilbagetagelse g9 12 2010
af bil
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Ejendomsforbehold i bilbogen og forbrugerbeskyttelsen 1
s 7 Kkreditaftaleloven

Bilbogens praktiske hovedanvendelse er ejendomsforbehold i forbrugerkreditkeb af biler. Her meder
tinglysningsloven kreditaftalelovens kapitel 10, og samspillet er kilde til langt den sterste del af den

offentliggjorte praksis.

Ejendomsforbeholdet er gyldigt uden tinglysning. Kreditaftaleloven § 34 opstiller udtemmende
gyldighedsbetingelser: forbeholdet skal veere aftalt senest ved overgivelsen, det samlede belgb skal overstige
2.000 kr., kebet ma ikke ske i henhold til en aftale om kredit med variabelt lanebelgb, og szlgeren skal ved
overgivelsen vere fyldestgjort for mindst 20 pct. af kontantprisen. Tinglysning navnes ikke. Som fogedretten
1 Glostrup formulerede det i FS-14488/2017-GLO, FS-14488/2017-GLO: kreditaftalelovens & 34 »opstiller
betingelserne for gyldighed af ejendomsforbehold, men kraever ikke tinglysning for gyldighed«.

Kreditgiveren skal som udgangspunkt sgge sig fyldestgjort ved tilbagetagelse af det solgte, jf. § 35, og kan kun
itilfeeldene 1 §§ 41-42 foretage udleeg i forbrugerens gvrige aktiver. Tilbagetagelse sker ved fogedrettens hjelp
pa grundlag af kebekontrakten, jf. § 36, stk. 1, og tilgodehavendet opgores efter § 38. Kernebeskyttelsen ligger
1§41:

Er det solgtes veerdi mindre end kreditgiverens tilgodehavende efier § 38, har kreditgiveren kun krav pa
betaling af det overskydende belob, i det omfang scerlige omstcendigheder taler derfor, navnlig hvis forbrugeren
har udvist forsommelighed ved brugen eller opbevaringen af det kobte eller har lagt hindringer i vejen for
tilbagetagelsesforretningen.

Hgjesteret har fastholdt denne beskyttelse ogsa i atypiske situationer. I BS-39568/2019-HJR-
, BS-39568/2019-HIJR, afgik forbrugeren ved deden uden forudgaende misligholdelse, og det solvente dedsbo
valgte ikke at indtreede 1 kontrakten. Hojesteret fastslog, at boet succederer i afdades retsstilling og derfor kan

paberabe sig § 41, og at hverken dedsfaldet eller boets fravalg udger »serlige omstendigheder«:

Det er ikke under sagen gjort geeldende, at der skulle foreligge scerlige omsteendigheder som dem, der udtrykkeligt er
ncevnt 1 § 41. Hojesteret finder, at der heller ikke i ovrigt foreligger sddanne omstcendigheder. Herefter kan Jyske
Finans efter at have fdet bilen tilbageleveret ikke gore yderligere krav geeldende over for dodsboet...

Hojesteret henviste til ordningens formal, som efter forarbejderne er begrundet i behovet for en »sanering« af
omradet, og til at kreditgiver kan sikre sig mod tab ved at fastseette udbetaling og afdragsbestemmelser, sa der er
rimelig realsikkerhed i det solgte via ejendomsforbeholdet. Risikoen for utilstreekkelig realsikkerhed ligger altsa

hos kreditgiveren.

Er det solgte derimod ikke til stede, skifter billedet. § 42, stk. 2 bestemmer, at kreditgiveren kan foretage
udlaeg hos forbrugeren for sit tilgodehavende efter § 38, hvis det solgte ikke findes hos forbrugeren under

tilbagetagelsesforretningen. Det er denne bestemmelse, der beerer bilbogssagerne.

LoV Kreditaftaleloven § 34 Kreditaftaleloven § 35 Kreditaftaleloven § 36, stk. 1
Kreditaftaleloven § 38 Kreditaftaleloven § 41 Kreditaftaleloven § 42, stk. 2

PRAKSTs Hojesteret- Hojesterets dom om restkrav efter tilbagetagelse af bil med ejendomsforbeholdiet dedsbo 17 g1.2020
Byretten - Fogedsag om udleg i forbindelse med kreditkebekontrakt med ejendomsforbehold 23.11.2017
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Forsinket tinglysning i bilbogen: Santander- og Nordea-sagerne om
s s hvem der baerer risikoen

Den mest afklarede praksislinje angar situationen, hvor et keretgj med ejendomsforbehold er ulovligt videresolgt
til en godtroende erhverver, for kreditgiveren fik tinglyst forbeholdet i bilbogen. Kreditgiveren kan da ikke

vindicere over for erhververen — men kan han foretage udleeg hos sin egen debitor?

@stre Landsret besvarede spergsmalet bekraeftende i BS-2651/2017-OLR, BS-2651/2017-OLR. Debitors
tidligere samlever havde solgt bilen uberettiget, for Santander Consumer Bank fik tinglyst ejendomsforbeholdet.

Landsretten citerede forarbejderne til den tidligere kreditkebslovs § 27, stk. 3:

Det viser sig ikke sd sjeeldent under tilbagetagelsesforretninger, at kaberen ikke er i besiddelse af det solgte, f-eks. fordi
dette er gaet til grunde, er blevet stjdlet eller ulovligt videresolgt. Ogsd i disse tilfcelde bestemmes det, at kreditor kan
foretage udlceg for sit tilgodehavende ..., som dette er opgjort af fogedretten. Koberen, der har besiddelsen af det solgte,

har sdledes i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler risikoen for dette.
Og videre:

Har koberen ulovligt videresolgt det kobte til tredjemand, kan der foretages udlceg hos koberen, selvom det er
muligt for kreditor at vindicere det kobte hos tredjemand. Vindiceres det kobte senere fra tredjemand, ma kreditors

tilgodehavende reduceres med det kobtes veerdi ved vindikationen.

Landsretten konkluderede, at det er uden betydning for adgangen til udlaeg, at ejendomsforbeholdet forst blev
anmeldt til tinglysning efter det ulovlige salg. Tinglysning tjener omszatningsbeskyttelse over for tredjemand og
pavirker ikke kreditors mulighed for udleg efter § 42, stk. 2, 1 forhold til debitor. Landsretten afviste ogsa, at
medtagelse af et tinglysningsgebyr 1 kontraktens oversigt over kreditomkostninger kunne skabe en berettiget

forventning om, at banken ville afsta fra udleeg.

Fogedretten var néet til samme resultat i FS-14488/2017-GLO, FS-14488/2017-GLO, men med en
supplerende begrundelse: debitor havde efterladt bilen pa ekskerestens verksted i et halvt ar og kunne derfor
bebrejdes, at bilen ikke kunne tilbagetages. Landsrettens preemisser gor denne culpabetragtning overfledig —

risikoen er objektiv.

Vestre Landsret trak linjen videre i BS-305/2019-VLR, BS-305/2019-VLR, hvor Nordea Finans

efter en fogedforretning havde indgéaet en privat aftale med tredjemanden om tilbagelevering af en
motorcykel. Fogedretten i Senderborg havde i FS-6537/2018-SON, FS-6537/2018-SON, naegtet udleg for
restfordringen, fordi motorcyklen allerede var kommet i rekvirentens besiddelse. Landsretten ophavede dette
med henvisning til Hojesterets kendelse U2006.2566H:

Som anfort af Hojesteret i kendelse af 8. juni 2006 (U2006.2566H) kan en sddan aftale ikke i en situation som
den foreliggende sidestilles med, at der er indgdet en afiale med skyldneren selv om tilbagelevering af motorcyklen.

Forholdet er derfor ikke omfattet af kreditaftalelovens § 48, stk. 2.

En aftale med tredjemand om tilbagelevering udlgser altsa ikke § 48, stk. 2's tab af restkrav — kun en aftale med

forbrugeren selv gor det.

Hojesteret satte punktum for spergsmalets reekkevidde 1 BS-35/2022-HJR, BS-35/2022-HJR. En kvinde
havde kebt en BMW med utinglyst ejendomsforbehold; keeresten solgte bilen ved forfalsket fuldmagt, og

Underpant i lgsgre (tinglysningsloven § 47 og bilbogen) 143


https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8177-kendelse-om-udlæg-trods-videresalg-af-pantsat-aktiv
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/8176-fogedsag-om-udlæg-i-forbindelse-med-kreditkøbekontrakt-med-ejendomsforbehold
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/784-nordea-finans-danmark-a-s-vs-debitor-hjemvisning-til-fogedretten-for-udlæg-trods-vindikation-hos-tredjemand
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/783-fogedretssag-om-motorcykel-indsættelse-i-besiddelse-uden-yderligere-udlæg
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/3818-højesteret-anvendelse-af-kreditaftalelovens-42-stk-2-afskærer-efterfølgende-anvendelse-af-41

Lovguiden - 088 Underpant i lgsgre (tinglysningsloven § 47 og bilbogen) Kapitel 08 af 09

fogedretten fremmede i januar 2017 sagen til udleg efter § 42, stk. 2. Kendelsen blev ikke keeret. Kvinden
vindicerede efterfglgende bilen ved Hojesterets kendelse af 21. januar 2020 (U 2020.894 H) og gjorde herefter

geldende, at § 41 nu matte anvendes, da hun var uden skyld. Hojesteret afviste:

Hojesteret finder pa den anforte baggrund, at Kcerende ikke har krav pad en provelse af, om hun efter vindikation af
BMWren har krav pad at tilbagelevere den til fuld og endelig afgorelse, jf. kreditafialelovens § 41, eller om opgorelsen
af restfordringen kan tilsidescettes, fordi Indkcerede (bank) ikke har foretaget en fyldestgorende kreditvurdering inden
kreditaftalens indgdelse 1 2015, jf. lovens § 7 c.

En kendelse efter § 42, stk. 2, har altsa materiel retskraft. Skyldnerens manglende skyld og den efterfolgende
vindikation sendrer ikke herved; vindikationen medforer alene, at tilgodehavendet reduceres med genstandens
handelsveerdi pa vindikationstidspunktet. Procesbevillingsnavnets bevilling i 107/2019, 107/2019, redegor

for det principielle samspil mellem de to bestemmelser og for, at spergsmalet var uafklaret indtil da.

Situation Konsekvens for kreditgiver
Ejendomsforbehold tinglyst for videresalg Vindikation over for erhverver, jf. § 42 d, stk. 1
Ejendomsforbehold utinglyst ved videresalg Ingen vindikation, men udleg hos forbruger efter § 42, stk. 2
Bilen tilbageleveres, veerdi < tilgodehavende Intet restkrav uden saerlige omsteendigheder, jf. § 41
Udenretlig tilbagetagelse aftalt med forbrugeren Intet restkrav, jf. § 48, stk. 2
Aftale med tredjemand om tilbagelevering § 48, stk. 2 finder ikke anvendelse

LoV Kreditaftaleloven § 41 Kreditaftaleloven § 42, stk. 2 Kreditaftaleloven § 48, stk. 2

Tinglysningsloven § 42d, stk. 1
PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret: Anvendelse af kreditaftalelovens § 42, stk. 2, afskeerer efterfolgende 11.05.2023
anvendelse af § 41

Landsretten - Nordea Finans Danmark A/S vs. Debitor: Hjemvisning til fogedretten for udleeg trods  g3.p9.2019
vindikation hos tredjemand

Landsretten - Udleg for restgeeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med ejendomsforbehold 23 g1.2018

Byretten - Fogedretssag om motorcykel: Indszttelse i besiddelse uden yderligere udleg 13.06.2019
Byretten - Fogedsag om udleg i forbindelse med kreditkebekontrakt med ejendomsforbehold 23.11.2017
Procesbevillingsnavnet - Kreditaftalelovens § 42 vs § 41: 3.-instansbevilling om retsvirkning af’ 28.03.2022

fogedretskendelse ved vindikation af finansieret bil solgt med falsk fuldmagt

Fogedretlige rammer: formel indszttelse, tredjemandsbesiddelse og
s o faldgruben ved udenretlig tilbagetagelse

En reekke afggrelser afklarer, hvordan tilbagetagelsen praktisk gennemfores, nar keretgjet ikke leengere findes

hos forbrugeren.
FogedretteniRanders afviste 1 FS-3037/2008-RAN, FS-3037/2008-RAN, en begzering om formel indszettelse

i en Chrysler, som skyldneren havde videresolgt:

Da Modpart ikke har bilen 1 sin besiddelse og da bilen er solgt til tredjemand uden at det under sagen er oplyst,
om denne tredjemand fortsat har bilen 1 sin besiddelse, er betingelserne for en formel indscettelse ikke opfyldt, jf. en
analogi af kreditafialelovens § 42, stk. 2.
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Vestre Landsret omgjorde afgerelseni BS-1280/2008-VLR, BS-1280/2008-VLR, med en begrundelse, der har

almen betydning for keeden mellem tilbagetagelse og vindikation:

Da Keerende A/S, tidligere Rekvirent vindikationskrav over for Person er betinget af, at ejendomsforbeholdet kan
gores geeldende i forhold til Indkcerede, tidligere Modpart, har Kcerende A/S, tidligere Rekvirent en retlig interesse i
at fa provet, hvorvidt kreditaftalelovens betingelser for tilbagetagelse formelt er opfyldt.

En formel indsaettelse er altsa ikke meningsles, blot fordi genstanden er hos tredjemand: den er forudsaetningen

for det efterfolgende vindikationskrav.

Den udenretlige tilbagetagelse rummer den sterste risiko for kreditgiveren. Fogedretten i Neestved fastslog i
FS-11995/2010-NAE, FS-11995/2010-NAE, at en frivillig tilbagelevering direkte fra skyldner til kreditor
uden fogedrettens medvirken var sket til fuld og endelig afgorelse. Ostre Landsret ophaevede kendelsen i
BS-3342/2010-OLR, BS-3342/2010-OLR, fordi der senere viste sig at vaere tinglyst udleeg i bilen. Landsretten
henviste til forarbejderne til kreditkebslovens § 32, nu kreditaftaleloven § 48, stk. 2:

Det fremgar af forarbejderne til kreditkebslovens § 32, nu Kreditafialeloven § 48, stk. 2, at hvis tredjemand har
rettigheder over det solgte, som bortfalder ved tilbagetagelsen, bor denne altid ske gennem fogedretten, medmindre
tredjemand samtykker i en udenretlig tilbagetagelse (betcenkning 839/1978).

Da kreditor havde forudsat, at der ikke var udlaeg, og tredjemand ikke ville samtykke i aflysning, var kreditor
ikke afskaret fra at fa behandlet en anmodning om formel indszettelse ved fogedretten. Afggrelsen understreger,

at bilbogsopslag for en udenretlig tilbagetagelse er en praktisk nedvendighed.

Hvor forbrugeren derimod selv har indgaet aftale om tilbagelevering i anledning af misligholdelse, er restkravet
definitivt tabt. @stre Landsret fastslog i BS-548/2009-OLR, BS-548/2009-0OLR, at der forela et oprindeligt
trepartsforhold, jf. kreditaftaleloven § 5, og at kreditor efter § 48, stk. 2, »i en sadan situation ikke [kan] gore

noget restkrav geeldende«. Bade udlegget i salgssummen og udlaegget i skyldnerens ejendom blev ophaevet.

Endelig har Vestre Landsret i BS-2099/2008-VLR, BS-2099/2008-VLR, taget stilling til fogedrettens
kompetence, nar skyldneren over for en udleegsbegeering paberaber sig, at kreditor i stedet skal henvises til
tilbagetagelse af det solgte. Sagen blev hjemvist til fornyet behandling, og afgerelsen preeciserer, at spergsmalet
om fyldestgorelsesreekkefolgen efter kreditaftalelovens § 35 er en indsigelse, fogedretten skal tage stilling til, jf.
retsplejeloven § 501, stk. 2.

Lov Kreditaftaleloven § 5 Kreditaftaleloven § 42, stk. 2 Kreditaftaleloven § 48, stk. 2
Retsplejeloven § 501, stk. 2

PRAKSIs Landsretten-Landsrettenskendelse om ophavelse af fogedrettens afgerelse vedrerende tilbagetagelse g9 12.2p10
af bil
Landsretten - Fogedforretning naegtes fremme grundet trepartsforhold og kreditaftalelovens 16.03.2009
bestemmelser om restkrav efter tilbagetagelse af bil

Landsretten - Landsrettens kendelse om hjemvisning af sag vedrerende udleg 30.01.2009
Landsretten - Landsrettens kendelse om tilbagetagelse af bil 15.08.2008
Byretten - Kreditor mistede ret til restfordring ved at modtage bil uden om fogedretten 14.10.2010
Byretten - Afvisning af begaering om indszettelse i bil solgt til tredjemand 16.06.2008

§ 10
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Panthaverens stilling i konkurs: sikringsaktens tidspunkt og
omstgdelse efter konkurslovens § 70

Fordi tinglysningen af underpant i losere er en sikringsakt, bliver tidspunktet for tinglysningen afgerende i

konkurs. Konkursloven § 70, stk. 1 bestemmer:

Panteret eller anden sikkerhedsret, som ikke er tilsagt fordringshaveren ved geeldens stifielse, eller som ikke er sikret
mod retsforfolgning uden unodigt ophold efier geeldens stiftelse, kan fordres omstodt, hvis sikringsakten er foretaget

senere end tre maneder for fristdagen.

Bestemmelsen rammer to typiske fejl ved losgrepant: at pantet stilles for gammel gaeld, og at tinglysningen sker
for sent efter pantsaetningsaftalen. Hgjesteret har i BS-24860/2018-HJR, BS-24860/2018-HJR, fastslaet, at
forsinkelser pa 3 og 4 dage ikke opfyldte kravet om sikkerhedsstillelse »uden unedigt ophold, nar forsinkelsen
udsprang af skyldnerens likviditetsproblemer snarere end praktiske forhindringer. Dommen er afsagt om
finansiel sikkerhedsstillelse, men maélestokken for »uden unedigt ophold« er den samme for en panthaver, der

forst anmelder sit lgsgrepantebrev til tinglysning nogle dage efter aftalen.

Afgrensningen mellem individualiseret lgsgrepant og de flydende pantsetningsformer har betydning for
omstgdelsens omfang. I BS-136/2012-HJR, BS-136/2012-HJR, fastslog Hojesterets flertal, at omstedelse af
et fordringspant for gammel geeld ikke blot bringer panteretten til opher, men ogsa forpligter banken til at

fraleegge sig nettonedbringelsen af den pantsikrede geeld i omstedelsesperioden:

Omstodelse af et fordringspant for gammel geeld efter konkurslovens § 70, stk. 1, indebcerer, at pant i udestdende
fordringer falder bort. Omstedelse indebcerer endvidere efier vores opfattelse, at banken skal fralcegge sig den
nettonedbringelse af den pantsikrede geeld, som har fundet sted i omstodelsesperioden ved indfiielse af pantsikrede
fordringer.

Denne »nettometode« forudsatter et lobende, flydende pant og har ikke samme bereringsflade ved et
individualiseret losgrepantebrev, hvor pantet knytter sig til én genstand, der ikke udskiftes. Til sammenligning
fandt Hejesteret 1 BS-51059/2020-HJR, BS-51059/2020-HJR, at en nettonedbringelse af en kassekredit ikke

kunne omstedes, nar det ikke var godtgjort, at nedbringelsen medforte berigelse for banken eller tab for boet.

Sikringsaktens betydning i konkurs illustreres ogsa negativt af BS-503/2006-HJR, BS-503/2006-HJR, hvor
sporgsmalet om denuntiation som sikringsakt var afgerende for, om sikkerhedsstillelser og betalinger kunne
omstgdes. Ved fordringer er denuntiation sikringsakt; ved individualiseret losere er det tinglysning. Fejlvalg af

sikringsakt er en klassisk kilde til, at panthaveren ender som simpel kreditor.

Endelig viser Hojesterets afgorelse i Sag 273/2015, Sag 273/2015, at spergsmal om panthaverens tiltraedelse
af pantet og pantets genstandsmeessige reekkevidde kan blive udslagsgivende for opgerelsen mod konkursboet.
For det individualiserede lgsgrepant er reekkevidden derimod defineret af pantebrevets angivelse af den

bestemte genstand — endnu en praktisk fordel ved individualiseringskravet.

LoV Konkursloven § 67 Konkursloven § 70, stk. 1 Konkursloven § 74
Tinglysningsloven § 47, stk. 1

PRAKSsIs Hojesteret - Hojesterets afgorelse om omstodelse af kassekreditnedbringelse ved eksisterende 14.12.2021
virksomhedspant
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Hojesteret - Hojesterets dom om omstedelse af supplerende sikkerhedsstillelse i henhold til 21.03.2019
veerdipapirhandelsloven

Hojesteret - Hojesterets dom om tiltreedelse af virksomhedspant og reekkevidden af pant i 29.11.2016
flyreservedele

Hojesteret - Omstadelse af fordringspant 21.03.2014
Hojesteret - Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70 20.05.2008

Tinglysningens formalia: stelnummer, anmarkning, afgift og 10-arig
s 11 udslettelse

Bilbogens identifikation hviler pa stelnummeret. Efter bekendtgerelse om tinglysning i bilbogen § 9 skal
dokumentet indeholde oplysninger om person- eller CVR-nummer pé de berettigede og forpligtede samt om
»stelnummer, meerke (dvs. fabrikat, model og modelvariant) samt eventuelt registreringsnummer, og hvis det
er ngdvendigt, kan der anfores en yderligere beskrivelse af keretejet. Anmodning om udskrift af bilbogen skal
altid indeholde oplysning om stelnummer, jf. § 20. Pantebreve skal ud over hovedstol, rente, betalingsvilkar
og oplysning om, hvorvidt pantebrevet er omfattet af lov om kreditaftaler, angive foranstaende heftelser, som
respekteres, jf. § 10, og skal indeholde »Almindelige betingelser (BIL)«, jf. § 12.

Afvigelser mellem dokumentet og Koretgjsregisteret udleser anmaerkning. Tinglysningsloven § 42 f| stk. 2
bestemmer, at der skal gives anmaerkning, hvis keretgjet ikke er registreret, hvis den registrerede ejer er en
anden end den pa dokumentet angivne, eller hvis det til stelnummeret svarende registreringsnummer er et
andet end det angivne; afviger dokumentets indhold i gvrigt veaesentligt fra registerets oplysninger, kan der gives

anmerkning. Anmerkningsinstituttet er dermed det praktiske filter mod fejlidentifikation.

At fejl i identifikationen er dyre, fremgar af Landsskatterettens praksis om tinglysningsafgift. I 18-0000266,
18-0000266, blev godtgerelse neaegtet, fordi fejlen ikke var abenbar:

Det er rettens opfattelse, at det er nodvendigt sammenholde kobsaftalen, skadeslosbrev nr. 1 og skadeslosbrev nr.
2, for at konstatere, at der er tale om en fejl... Retten bemcerker, at der derfor ikke er tale om en abenbar fejlagtig

identifikation.

Tilsvarende stadfzestede Landsskatteretteni 15-3185091, 15-3185091, at en indtastningsfejl ved tinglysning
af et ejerpantebrev ikke gav ret til godtgerelse, og i 23-0011973, 23-0011973, at afgiftsfritagelse ved
aflesning forudszetter, at ét nyt pantebrev aflgser ét gammelt med identisk hovedstol. Afgiftsreglerne er

transaktionsbaserede, og praksis er streng.

Endelig geelder en tidsbegraensning. § 42 g, stk. 2 bestemmer:

Tinglyste rettigheder udslettes af bilbogen, ndr der er forlobet 10 dr efier dokumentets tinglysning og der ikke inden
udlobet af denne frist er anmeldt fornyet tinglysning.

Reglen finder efter § 47, stk. 9 tilsvarende anvendelse pa lgsgrepantebreve i personbogen. Fristen har dybe
historiske rgdder: allerede i de oprindelige forarbejder til tinglysningsloven fra 1926 blev fristen for fornyelse
af tinglysning forleenget, fordi den hidtidige frist var »for kort og for haard mod Panthaverne«, og blev fastsat
til 10 ar. En panthaver, der glemmer fornyelsen, mister sin omsaetnings- og kreditorbeskyttelse — ikke selve

panteretten inter partes, men netop den beskyttelse, tinglysningen skulle sikre.
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For personbogens vedkommende skal pantebreve angive de enkelte foranstdende heftelser og disses belab, jf. &
44, stk. 2, og de neermere formkrav findes i bekendtggrelse om tinglysning i personbogen § 9, herunder kravet

om oplysning om, hvilke aktivtyper pantebrevet omfatter.

LoV Tinglysningsafgiftsloven § 23, stk. 1 Tinglysningsloven § 42f, stk. 2

Tinglysningsloven § 42g, stk. 2 Tinglysningsloven § 44, stk. 2 Tinglysningsloven § 47, stk. 9

PRAKsIs Landsskatteretten - Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt 06.01.2025
pantebrev
Landsskatteretten - Afslag pa godtgerelse af tinglysningsafgift ved fejl i aktivgrupper for 14.09.2020
virksomhedspant
Landsskatteretten - Landsskatteretten stadfaester afgerelse om variabel tinglysningsafgift ved 28.06.2019

fejltinglysning af ejerpantebrev

s 1. Afgrensning til handpant, virksomhedspant og tilbeherspant

Underpant efter § 47 er ét blandt flere panteinstitutter i lgsere, og afgreensningen har direkte betydning for,
hvilken sikringsakt der skal iagttages.

Handpant adskiller sig ved radighedsberevelse som sikringsakt. Sa leenge panthaveren har den

faktiske raden over genstanden, kraeves ingen tinglysning. Den praktiske betydning af sondringen viser
sig 1 overgangssituationer: forarbejderne til 2006-loven beskriver, hvordan lgsereejerpantebreve indtil
dematerialiseringen blev handpantsat med radighedsberegvelse som sikringsakt, herunder ved sekundeer
handpantsetning gennemfort ved »bindende underretning til den primere handpanthaver, og hvordan
hjemlen hertil matte antages at vere gaeldsbrevslovens § 31, stk. 4, om geeldsbreve af serlig beskaffenhed.

Digitaliseringen gjorde denne konstruktion umulig og nedvendiggjorde § 47, stk. 2-5.

Virksomhedspant efter tinglysningsloven § 47 c og fordringspant efter § 47 d er skabt netop for at overvinde
§ 47 b, stk. 1's forbud mod samlingspant og § 47, stk. 10's afskeering af fordringspantsetning. De hviler pa

skadeslgsbreve tinglyst i personbogen og har deres egne omstedelses- og naerstaenderegler. Hojesterets praksis
1BS-136/2012-HJR, BS-136/2012-HJR, BS-51059/2020-HJR, BS-51059/2020-HJR, og Sag 273/2015,
Sag 273/2015, herer til dette selvsteendige spor og behandles under den sarskilte oversigt om virksomhedspant.

Tilbehorspant efter § 37 og § 38 inddrager driftsinventar og driftsmateriel under pantet i den faste ejendom,
uden at der stiftes saerskilt losorepant. Beteenkning nr. 1459/2005 fremhaever netop greensedragningen mellem
§ 37-tilbeher og selvsteendigt pantseatteligt losore og henviser til retspraksis om, at dyr i en minkfarm eller et
dambrug ikke er omfattet af panteretten i den faste ejendom. Er tilbeheret omfattet af § 37, er der ikke behov

for — og ikke plads til — et selvsteendigt underpant efter § 47.

Endelig er ejendomsforbeholdet ikke en panteret, men et forbehold af ejendomsretten. Uden for bilbogen
kraever det ingen sikringsakt, jf. § 47 modseetningsvis, mens det inden for bilbogen sidestilles med underpant

1 tinglysningskravet, jf. § 42 d, stk. 1. Denne dobbelthed er den enkeltstaende vigtigste strukturelle iagttagelse
ved emnet, og den forklarer, hvorfor bilbogssagerne dominerer praksis: det er kun her, at et ejendomsforbehold

kan ga tabt ved manglende registrering.

LoV Tinglysningsloven § 37 Tinglysningsloven § 38 Tinglysningsloven § 42d, stk. 1

Tinglysningsloven § 47b, stk. 1 Tinglysningsloven § 47c Tinglysningsloven § 47d
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PRAKSIS Hojesteret - Hgjesterets afgorelse om omstedelse af kassekreditnedbringelse ved eksisterende 14.12.2021
virksomhedspant
Hojesteret - Hojesterets dom om tiltreedelse af virksomhedspant og reekkevidden af pant i 29.11.2016
flyreservedele
Hojesteret - Omstadelse af fordringspant 21.03.2014

s 1; Sammenfatning: hvad der er fast, og hvad der fortsat bevager sig

Praksis om underpant i losere kan sammenfattes i fem faste og to abne punkter.
Det faste:

- Sikringsakten er registrering, ikke radighedsbergvelse. Individualiseret lgsore tinglyses i personbogen
efter §47, stk. 1; keretgjer omfattet af § 42 cibilbogen efter § 42 d. Efter 2006-reformen er ordlyden entydig:
tinglysning giver beskyttelse, ikke gyldighed.

« Individualiseringskravet er absolut. § 47 b, stk. 1 afskeerer samlingspant, og § 47, stk. 10 afskeerer
fordringer. Det er kun de lovbestemte undtagelser — § 47 b, stk. 2, virksomhedspant og fordringspant — der
abner for det flydende pant.

+ Ekstinktion kraever bade egen tinglysning og god tro. Et tinglyst ejendomsforbehold i bilbogen
kan ikke ekstingveres, jf. 100266, 100266; omvendt preves god tro selvsteendigt og strengt, jf.
BS-41762/2019-HJR, BS-41762/2019-HJR.

« Manglende tinglysning rammer kun forholdet til tredjemand. Landsretten fastslog i
BS-2651/2017-OLR, BS-2651/2017-OLR, at tinglysningen tjener omsatningsbeskyttelse og ikke pavirker
kreditors adgang til udleeg hos forbrugeren efter kreditaftaleloven § 42, stk. 2. Forbrugeren baerer risikoen

for det solgte.
+ En kendelse efter § 42, stk. 2, er endelig. Hojesteret fastslog i BS-35/2022-HJR, BS-35/2022-HJR,

at kendelsen har materiel retskraft, og at en senere vindikation alene reducerer kravet med genstandens

handelsverdi.

Det abne:

+ Vindikation over for ekstinktion af uregistreret losore solgt fra et mellemled. Fogedret og landsret
fastholdt i sagen om den leasede hjulleesser vindikationsudgangspunktet, men Hgjesteret skal nu tage stilling,
jf. Procesbevillingsnaevnets bevilling i 25/34745, 25/34745. Serligt spergsmalet om, hvilken vaegt der
skal leegges pa, at ejeren undlod at benytte en aftalt merkningsret, kan fa bred betydning for leasing- og
finansieringsbranchen.

« Rakkevidden af forbrugerbeskyttelsen ved atypisk misligholdelse. Hojesteret har i
BS-39568/2019-HJR, BS-39568/2019-HJR, lagt risikoen for utilstreekkelig realsikkerhed hos
kreditgiverenidedsbotilfzelde, men greensen mellem § 41 og § 42, stk. 2, atheaengeri praksis af, om genstanden
er til stede ved tilbagetagelsesforretningen — en tilfeeldighedspraeget skillelinje, som BS-35/2022-HJR

cementerede.

For radgivere er den operative leere enkel: sla altid bilbogen op for bade keb og udenretlig tilbagetagelse, jf.
BS-3342/2010-OLR, BS-3342/2010-OLR; tinglys straks efter aftalen, bade af hensyn til ekstinktionsrisikoen
og af hensyn til konkursloven § 70; og hold fornyelsesfristen pa 10 ari§ 42 g, stk. 2 under kontrol.
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Neert besleegtede sporgsmal behandles i oversigterne om kreditaftaler, omstadelse 1 konkurs, konkurs og

fogedretsbehandling.

Lov

Konkursloven § 70 Kreditaftaleloven § 42, stk. 2 Tinglysningsloven § 42c

Tinglysningsloven § 42d, stk. 1 Tinglysningsloven § 42g, stk. 2 Tinglysningsloven § 47, stk. 1, 10

Tinglysningsloven § 47b, stk. 1

PRAKSIS

Hojesteret - Hojesteret: Anvendelse af kreditaftalelovens § 42, stk. 2, afskeerer efterfglgende

anvendelse af § 41

Hgjesteret - Sporgsmal om fortrengning af utinglyst frihedsheevd ved ejendomskeb

11

12.

Hgjesteret - Hgjesterets dom om restkrav efter tilbagetagelse af bil med ejendomsforbehold i et dedsbo 17

Landsretten - Udlag for restgeeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med ejendomsforbehold 53

Landsretten - Landsrettens kendelse om ophaevelse af fogedrettens afgerelse vedrgrende tilbagetagelse g

af bil

Ankenavnet for Forsikring - Afslag pa retshjelp til fogedsag om udlevering af bil med
ejendomsforbehold

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om vindikation eller

ekstinktion af leaset hjulleesser solgt via maskinforhandler

01.

26.

.05.2023

05.2020
.01.2020
.01.2018
.12.2010

11.2023

02.2026

REFERENCE Lovgrundlag

Kreditaftaleloven § 42 stk. 2 Tinglysningsloven § 42c
Tinglysningsloven § 42d stk. 1-2 Tinglysningsloven § 42g
Tinglysningsloven § 47 stk. 1 Tinglysningsloven § 47b

6 paragraffer

stk. 2

stk. 1

wateriaLe Citerede afgerelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS

11.05.2023

14.

12.

17.

21.

29.

21.

12.

05.

01.

03.

11.

03.

2021

2020

2020

2019

2016

2014

Hgjesteret: Anvendelse af kreditaftalelovens § 42, stk. 2, afskaerer efterfolgende
anvendelse af § 41

Hgjesterets afgorelse om omstedelse af kassekreditnedbringelse ved eksisterende
virksomhedspant

Spergsmal om fortrengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb

Hojesterets dom om restkrav efter tilbagetagelse af bil med ejendomsforbehold i et

dedsbo

Hojesterets dom om omstadelse af supplerende sikkerhedsstillelse 1 henhold til
veerdipapirhandelsloven

Hgjesterets dom om tiltraedelse af virksomhedspant og raekkevidden af pant i
flyreservedele

Omstedelse af fordringspant
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28 afggrelser

8

3215-3818

bs-51059-2020-hjr

bs-41762-2019-hjr

bs-39568-2019-hjr

bs-24860-2018-hjr

273-2015

5435-6518
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20.05.2008  Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70

LANDSRETTEN ANKEINSTANS

03.09.2019 Nordea Finans Danmark A/S vs. Debitor: Hjemvisning til fogedretten for udleg trods
vindikation hos tredjemand

23.01.2018  Udlaeg for restgzeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med
ejendomsforbehold

09.12.2010 Landsrettens kendelse om ophavelse af fogedrettens afgerelse vedrgrende
tilbagetagelse af bil

16.03.2009 Fogedforretning naegtes fremme grundet trepartsforhold og kreditaftalelovens
bestemmelser om restkrav efter tilbagetagelse af bil

30.01.2009 Landsrettens kendelse om hjemvisning af sag vedrerende udleg

15.08.2008 Landsrettens kendelse om tilbagetagelse af bil

S@- 0G HANDELSRETTEN SPECIALRET

10.10.2019  Fordringsprevelse vedrerende ejendomsret til motorcykel - Kontantforbehold og
ophavelse af kabsaftale

18.07.2008  Sag om tilbageholdsret og ejendomsforbehold i konkursbo vedrerende luksusbil

27.12.2005 Sagom separatiststilling i konkursbo vedrgrende losgreeffekter og erstatningskrav for
advokatomkostninger

BYRETTEN FARSTE INSTANS

13.06.2019 Fogedretssag om motorcykel: Indseettelse i besiddelse uden yderligere udleg

23.11.2017 Fogedsag om udleeg i forbindelse med kreditkebekontrakt med ejendomsforbehold

14.10.2010  Kreditor mistede ret til restfordring ved at modtage bil uden om fogedretten

16.06.2008  Afvisning af begeering om indszaettelse 1 bil solgt til tredjemand

LANDSSKATTERETTEN ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

06.01.2025  Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt pantebrev

14.09.2020  Afslag pa godtgerelse af tinglysningsafgift ved fejl i aktivgrupper for virksomhedspant

28.06.2019  Landsskatteretten stadfeester afgorelse om variabel tinglysningsafgift ved

fejltinglysning af ejerpantebrev

PROCESBEVILLINGSNAVNET NEVN / KLAGEINSTANS

26.02.2026  Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om vindikation eller ekstinktion af leaset
hjullaesser solgt via maskinforhandler
28.03.2022  Kreditaftalelovens § 42 vs § 41: 3.-instansbevilling om retsvirkning af

fogedretskendelse ved vindikation af finansieret bil solgt med falsk fuldmagt

ANKENAVNET FOR FORSIKRING NEVN / KLAGEINSTANS
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01.11.2023  Afslag pa retshjelp til fogedsag om udlevering af bil med ejendomsforbehold 100266
PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 1
16.12.2024  Kontrolafgift annulleret: Korrekt p-skiveindstilling ved parkering for park-6518

tidsbegraensningens start

FORARBEJDE Betaenkninger 2 referencer

Betaenkning om virksomhedspant

nr. 1459 - 2005 - Justitsministeriet

Betenkning om digital tinglysning

nr. 1471 - 2006 - Justitsministeriet
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05 PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over virksomhedspant
(tinglysningsloven § 47 c)

Det flydende pant efter tinglysningslovens § 47 ¢ — omfang, udskillelse, prioritet og
omstadelse

Version 2 Opdateret 6. sep. 2026 18 afggrelser - 2010-2026 Les online

INTRODUKTION

Virksomhedspant er det »flydende« pant, hvorved indehaveren af en erhvervsvirksomhed ved
skadeslasbrev eller ejerpantebrev underpantsztter, hvad virksomheden ejer og fremtidig erhverver,

jf. tinglysningsloven § 47 c. Ordningen blev indfert ved lov nr. 560 af 24. juni 2005 pa grundlag

af Justitsministeriets beteenkning nr. 1459/2005 og bygger pa en udtemmende, positiv opregning af
pantbare aktivtyper i stk. 3, en negativ afgreensning i stk. 4, en adgang til udskillelse »ifglge regelmaessig
drift« for alle aktiver bortset fra fordringer, og et krav om tinglysning i personbogen. Praksis fra
Hgjesteret, landsretterne, Sg- og Handelsretten samt Landsskatteretten og Skatteradet kredser iseer om
tre akser: hvad der reelt tilherer virksomheden (navnlig goodwill), hvornar et aktiv er udskilt eller pantet

helt bortfaldet, og de insolvensretlige konsekvenser efter konkurslovens §§ 27, 70, 70 a og 74.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Virksomhedspant kan kun omfatte de aktivtyper, der udtemmende er opregnet i tinglysningslovens § 47
¢, stk. 3 — opregningen er positiv, og aktiver uden for kataloget gribes ikke af pantet.

(02 Godtgerelse efter handelsagentlovens § 25 er vederlag for agentens arbejdsindsats og ikke goodwill, som
tilherer agenten; belgbet er derfor ikke omfattet af et virksomhedspant i goodwill (BS-50460/2020-HJR).

(03 Alle pantsatte aktiver bortset fra fordringer kan udskilles ifglge regelmaessig drift;
virksomhedspanthaveren barer dermed en storre risiko end en panthaver i tilbehor efter

tinglysningslovens § 37.

(4 Etaktiv, der er overdraget til tredjemand som led i regelmzessig drift, er udskilt af pantet, og
virksomhedspanthaveren kan ikke senere ekstingvere erhververens ret (BS-55044/2023-OLR).

(5 Virksomhedspantet knytter sig til den konkrete erhvervsvirksomhed; ophgrer virksomheden — fx ved

omdannelse fra enkeltmandsvirksomhed til interessentskab og afmelding af CVR-nummeret — bortfalder

pantet og overfores ikke automatisk (P-30-12).
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Tinglysning i personbogen er sikringsakten over for godtroende aftaleerhververe og retsforfelgning, og

skadeslasbrevet kan ikke overdrages serskilt, jf. § 47 c, stk. 2.

Tinglyst virksomhedspant skal respektere senere udlaeg, hvis udleegshaveren giver meddelelse til

virksomhedspanthaver senest 3 hverdage efter udlegget, jf. § 47 c, stk. 5.

Aktiver omfattet af tinglyst pant i fast ejendom efter §§ 37 og 37 a udgar helt af virksomhedspantet,
uanset hvornar ejendomspantet er tinglyst, jf. § 47 ¢, stk. 4, nr. 1.

Virksomhedspant til fordel for skyldnerens eller pantsatterens naerstaende er uden retsvirkning, og der

kan aldrig samtidig veere tinglyst bade virksomhedspant og fordringspant pa samme blad i personbogen,
if.8§47e.

Etvirksomhedspant tinglyst senest 3 maneder for fristdagen kan ikke omstgdes efter konkurslovens § 70,
stk. 1 — men den senere foragelse af pantet kan omstedes efter § 70 a, medmindre panthaveren godtger,

at foregelsen fremtradte som ordineer.

Omstgdelse efter § 70 a er udelukket i det omfang foragelsen modsvares af en efterfolgende forringelse

af pantet eller af en nettoforegelse af den sikrede fordring; bevisbyrden herfor pahviler panthaveren.

Uomstedeligheden efter § 70, stk. 3, beskytter ikke mod § 74: stiftes virksomhedspantet for gammel gaeld
pa et tidspunkt, hvor skyldneren er insolvent, og banken ved eller ber vide det, er dispositionen som
udgangspunkt utilberlig (Sag 99/2011 og BS-1358/2009-VLR).

Omstgdelse af et fordringspant for gammel geeld efter § 70, stk. 1, indebaerer, at panthaveren skal fraleegge

sig nettonedbringelsen af den pantsikrede geeld i omstedelsesperioden — ogsa selv om pantet aldrig blev
tiltrade (BS-136/2012-HJR, 3-2).

Bankens kontrol med skyldnerens likviditet under en afviklingsplan udger ikke i sig selv en panteretlig
tiltreedelse af virksomhedspantet (Sag 273/2015).

Erder pé fristdagen tinglyst virksomhedspant, skal panthaveren straks efter konkursdekretet stille 50.000
kr. i sikkerhed for boomkostningerne, jf. konkurslovens § 27, stk. 3 — ogsa hvis pantet er aflyst inden for

2 ar for fristdagen uden at aflysningen fremtradte som ordinzer.

Konstruktionen: skadeslasbrev eller ejerpantebrev, tinglysning 1
personbogen og det udtemmende aktivkatalog

Grundnormen star i tinglysningsloven § 47 c, stk. 1:

Indehaveren af en erhvervsvirksomhed kan ved anvendelse af skadeslosbrev eller ejerpantebrev underpantscette,

hvad virksomheden ejer og fremtidig erhverver (virksomhedspant), jf. stk. 3 og 4. Pantscetning er ikke til hinder for,

at aktiver, bortset fra fordringer, udskilles ifolge regelmeessig drift af virksomheden.
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Sikringsakten er tinglysning i personbogen, jf. § 47 c, stk. 2, der tillige indeholder et forbud mod seerskilt
overdragelse af skadeslasbrevet. Formuleringen »kan ikke overdrages serskilt« er resultatet af en praecisering

ved lov nr. 1613 af 26. december 2013; af forarbejderne til nyaffattelsen fremgar, at

forbuddet alene geelder scerskilt overdragelse af skadeslosbrevet. Det folger heraf samtidigt, at overdragelse af
skadeslosbrevet sammen med den underliggende fordring - i overensstemmelse med hvad der i svrigt gor sig geeldende

for skadeslosbreve - kan ske.

Aktivkatalogeti§ 47 c, stk. 3 er udtemmende og omfatter (1) simple fordringer hidrerende fra salg af varer og
tjenesteydelser, (2) lagre af ravarer, halvfabrikata og feerdigvarer, (3) keretojer omfattet af § 42 ¢, som aldrig har
vearet registreret, (4) driftsinventar og driftsmateriel, (5) drivmidler og andre hjaelpestoffer, (6) besaetning, (7)
goodwill, domeenenavne og en reekke immaterialrettigheder, samt (8) registrerede koretgjer, nar pantsaetteren
driver erhvervsvirksomhed med keb og salg af keretgjer. Modstykket er den negative afgreensning i § 47 c, stk.
4, hvorefter pantet ikke omfatter aktiver under tinglyst pant efter § 37 og § 37 a, aktiver under andelsboligpant
efter § 42 j, stk. 8, registreringsfritagne koretgjer, skibe med bruttotonnage pa 5 eller derover samt luftfartejer

og flygenstande.

De formelle krav udmentes i bekendtgerelse om tinglysning i personbogen. Efter § 11 skal skadeslasbrevet
indeholde en erklering om, at pantet ikke stilles til fordel for en naerstaende, og oplysning om, hvilke af
aktivtyperne i § 47 c, stk. 3, pantsetningen omfatter. Efter § 13 skal dokumentet indeholde »Almindelige
betingelser (SKADESLASBREV VIRKSOMHEDSPANT)«, jf. bilag 4, og efter § 18 kan der ikke tinglyses
pategning om overdragelse til ny panthaver pa et virksomhedspant-skadeslesbrev. Endelig giver § 16 mulighed
for at tinglyse en negativerkleering — et pantsetningsforbud vedrerende bl.a. § 47 ¢, stk. 3, nr. 1-7 — hvilket 1

praksis er et centralt veerktgj for kreditorer, der ikke selv tager virksomhedspant.

Anvendes ejerpantebrev i stedet for skadeslesbrev — en mulighed indfert ved lov nr. 519 af 28. maj 2013 —
reguleres underpantet serskilt i § 47 g, herunder kravet om tinglysning af underpantet (stk. 1), reglerne om
geldsudvidelse (stk. 3) og princippet i stk. 7 om, at efterstillede panthaveres tiltreeden af pantet skal ske med

respekt af foranstaende panthavere.

Lov Bekendtggrelse om tinglysning i personbogen § 11
Bekendtggrelse om tinglysning i personbogen § 13 Tinglysningsloven § 47c, stk. 1-4

Tinglysningsloven § 47¢g

Baggrunden: betaenkning nr. 1459/2005 og valget af en positiv
s » aktivafgrensning

Virksomhedspanteordningen hviler pa Justitsministeriets beteenkning nr. 1459/2005 om virksomhedspant,

afgivet af et udvalg nedsat den 23. september 2003. Kommissoriet definerede feenomenet praecist:

Virksomhedspant er karakteriseret ved, at en eller flere kreditorer har en form for sikkerhedsret i en virksomheds
samlede aktiver eller en eller flere grupper af virksomhedens aktiver, uden at det pd forhand er fastlagt, hvilke
konkrete genstande der er omfattet af sikkerheden. Virksomhedspant er »flydende«, hvilket vil sige, at virksomheden
kan tilvirke og udskille aktiverne som led i sin almindelige, lobende drift, og at de aktiver, der tilgdar virksomheden,

og som er omfattet af den relevante ubestemte flerhed af aktiver, gribes af sikkerheden.
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Udvalget sa udtrykkeligt til udenlandske forbilleder — den engelske floating charge, det svenske foretagsinteckning
og det norske factoringpant — og lagde vaegt pa danske virksomheders konkurrenceevne og pa, at Basel

[I-reglerne ville gore virksomhedspant kapitaldeekningsmaessigt relevant.

Et centralt lovteknisk valg var, om loven skulle bygge pa en positiv opregning af pantbare aktivtyper eller en

negativ afgrensning. Udvalget valgte det forste og begrundede det bl.a. med, at

mange aktivformer, der ved en negativ afgreensning vil veere omfattet af pantet, formentlig ikke har kreditmeessig

betydning og sdledes hverken vil lette eller billiggore virksomhedernes finansiering,

og med, at en negativ afgreensning ville betyde, at nye, uovervejede aktivformer uden videre blev grebet af
pantet. Det er dette valg, der forklarer, hvorfor domstolene i dag afger reekkevidden af et virksomhedspant
ved en subsumption under de enkelte numre i stk. 3 — og ikke ved en fri vurdering af, om aktivet »herer til

virksomhedenx.

Betaenkningen forudsa ogsa ordningens fordelingsvirkning: en del af leveranderkreditterne ville blive

konverteret til banklan, transaktionsomkostningerne falde, og der ville ske

en risikoomfordeling, hvor de sikrede kreditorer far mindre risiko, mens de usikrede, herunder staten og LG, far oget

deres ristko.

Det er baggrunden for de modvzagte, der er indbygget i ordningen: 3-hverdagesreglen for udleegi § 47 c, stk. 5,
neerstaendeforbuddeti § 47 e, bortfaldsreglen i § 47 £, den seerlige omstedelsesregel i konkurslovens § 70 a og

virksomhedspanthaverens indestéelse for boomkostninger efter konkurslovens § 27, stk. 3.

Ordningen er siden justeret ad flere omgange: lovnr. 519 af 28. maj 2013 tillod brug af ejerpantebrev, udvidede
kataloget til brugte biler ved erhvervsmeessig bilhandel og lovfastede prioritetsreglerne i stk. 6-7; lov nr. 1613
af 26. december 2013 praciserede overdragelsesforbuddet; og lov nr. 1721 af 27. december 2016 gav § 37
a-pantet i tele-, energi- og vandforsyningsvirksomheder forrang. Endelig tilfgjede lov nr. 573 af 4. maj 2015

henvisningen til flygenstande i stk. 4.

LoV Konkursloven § 70a Tinglysningsloven § 47c, stk. 3

Hvad tilherer virksomheden? Goodwill-afgransningen i Hojesterets
s 5 praksis

Den vigtigste materielle afgraeensningssag er BS-50460/2020-HJR af 11.januar 2022. Et handelsagentselskab
havde givet Sydbank virksomhedspant i bl.a. goodwill. Ved agenturforholdets opher fik selskabet ved voldgift
tilkendt 750.000 kr. i godtgerelse efter handelsagentloven § 25, og belgbet blev indsat pa selskabets kassekredit.
Spergsmalet var, om godtgerelsen var pantsat goodwill. Hgjesteret tog udgangspunkt i, at § 47 ¢, stk. 1, 1. pkt.
hjemler pant 1 hvad virksomheden ejer, og at stk. 3, nr. 7 naevner goodwill, og henviste derneest til forarbejderne

til handelsagentloven (beteenkning nr. 1151/1988):

Hojesteret finder herefter, at godtgarelse efier handelsagentlovens § 25 ma anses som vederlag for den arbejdsindsats,
agenten har ydet ved at skaffe agenturgiveren nye kunder mv., og ikke for overdragelse af agentens egen kundekreds.
Der er sdledes ikke — som det kreceves efter tinglysningslovens § 47 ¢, stk. 3, nr. 7, jf. stk. 1, 1. pkt. - tale om gooduwill,

som tilhorer agenten.
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@stre Landsret var naet til samme resultat i BS-34002/2019-OLR af 10. juni 2020, hvor landsretten

formulerede det som, at godtgerelsen ikke kan

anses for at udgere betaling for goodwill omfattet af Tinglysningsloven § 47 c, stk. 3, nr. 7, og dermed af Sydbanks

virksomhedspant i henhold til skadeslosbrevet.

Konsekvensen var kaskadeagtig: da belebet ikke var pantefattet, var indbetalingen pa kassekreditten en
omstedelig betaling, banken tilbagebetalte 750.000 kr. til konkursboet og gjorde herefter kravet geeldende
mod selvskyldnerkautionisten. Landsretten nedsatte dog rentesatsen fra 16,25 % til 14 % p.a., fordi banken
ikke havde godtgjort grundlaget for den hgjere sats. Dommene illustrerer, at goodwill-nummeret kraever
ejerkvalificeret goodwill — et lovbestemt kompensationskrav, hvis grundlag er en rimelighedsvurdering, falder

uden for.

Afgraensningsspergsmalet dukker ogsa op 1 BS-51059/2020-HJR, hvor konkursboet bl.a. gjorde geeldende,
at en betaling pa 150.000 kr. for afstaelse af et lejemal og en konkurrencebegraensning ikke var goodwill og
dermed ikke pantsat. Hojesteret afgjorde dog sagen pa bevismeessigt grundlag og fandt, at indbetalingerne pa
ca. 720.000 kr.

1 veesentligt omfang udgjorde enten betalinger af fordringer omfattet af bankens virksomhedspant eller betalinger i

forbindelse med salg af varer og andre aktiver, der forinden havde veeret omfattet af virksomhedspantet.

En tredje afgrensning findes i Sag 273/2015 (Cimber-konkurserne). Parterne var enige om, at flyreservedele,
der var kompatible med selskabets egne CRJ-fly, faldt uden for pantet — de var omfattet af undtagelsen for
luftfartejer og aktiver, der kan pantseettes efter luftfartslovgivningen. Hojesteret tiltradte derimod landsrettens
resultat om, at pantet omfattede reservedele ejet af vedligeholdelsesselskabet samt de reservedele, der ikke

var kompatible med det pantsattende selskabs egne fly. Sondringen er en ren anvendelse af den negative

afgreensning i § 47 c, stk. 4.

LoV Handelsagentloven § 25 Tinglysningsloven § 47c, stk. 3

PRAKSIs Hojesteret - Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter 11.01.2022
handelsagentlovens § 25
Hojesteret - Hojesterets afgorelse om omstedelse af kassekreditnedbringelse ved eksisterende 14.12.2021
virksomhedspant
Hojesteret - Hojesterets dom om tiltreedelse af virksomhedspant og reekkevidden af pant i 29.11.2016
flyreservedele
Landsretten - Sag om kaution, virksomhedspant og godtgerelse efter handelsagentloven 10.06.2020

Udskillelse ifelge regelmaessig drift — og hvorfor fordringer netop
s « 1Kkke kan udskilles

Kernen i det flydende pant er andet punktum i § 47 ¢, stk. 1: pantsaetningen er ikke til hinder for, at
aktiver bortset fra fordringer udskilles ifglge regelmaessig drift. Undtagelsen for fordringer er bevidst. Af de

almindelige bemarkninger til 2005-loven fremgar:
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De ncevnte fordringer vil hverken udgoere anleegs- eller omscetningsaktiver, men er virksomhedens indtjening ved
driften. Der bestdr derfor efter udvalgets opfattelse ikke nogen scerlig begrundelse for at tillade udskillelse af pantet
af disse fordringer.

Om selve udskillelseskriteriet siger forarbejderne, at det afgerende er, om pantseetterens dispositioner er
forretningsmaessigt begrundede, og at udskillelsen som udgangspunkt ma modsvares af; at der anskaffes nye

aktiver, som gribes af panteretten:

Det ma sdledes efter udvalgets opfattelse veere i overensstemmelse med en regel om udskillelse, hvis en virksomhed
1 takt med salg af feerdigvarer, der dermed udskilles af panteretten, f.eks. indkober ravarer mv. med henblik pd
virksomhedens fortsatte produktion eller lignende.

Forarbejderne understreger samtidig, at virksomhedspanthaveren

mad acceptere en storre risiko end f.eks. ved pant 1 fast ejendom, herunder i § 3 7-losore,

fordi pantet netop ikke knytter sig til ét bestemt veerdifuldt aktiv. Sammenlign med den besleegtede — men
snaevrere — ordning for lejede erhvervslokaleri § 47 b, stk. 2, hvor pantsaetning af driftsinventar og driftsmateriel

heller ikke hindrer udskillelse ifolge regelmaessig drift.

Udskillelse blev afgorende i BS-55044/2023-OLR af 24. marts 2025. Et leasingselskab under konkurs
pastod ejendomsret til en Chevrolet Camaro og henviste til selskabets egne vognparklister fra 2020 og 2022.
Landsretten fandt, at listerne ikke dokumenterede ejendomsretten, og at bilen allerede 1 2019 var overdraget

videre:

Det ma lcegges til grund, at bilen blev overdraget fra Nordic Flex Leasing til Person 1 i forlcengelse af mailen af 15.
november 2019, og bilen er sdledes pa dette tidspunkt udskilt af virksomhedspantet.

Keberen havde erhvervet i god tro, og virksomhedspanthaveren havde derfor ikke ekstingveret hendes
ret. Afggrelsen viser, at udskillelsen sker ved den faktiske forretningsmeessige overdragelse — ikke ved en

efterfolgende registrering i panthaverens eller pantseetterens egne lister.

Grensen har ogsa en strafferetlig side. I SS-593/2015-HJO var en afviklende direkter tiltalt for skyldnersvig
efter straffeloven § 283, stk. 1, nr. 3, fordi driftsinventar mv. for 629.000 kr. under en rekonstruktion blev
overdraget til et nyt selskab uden bankens forudgaende accept, selv om aktiverne var omfattet af bankens

virksomhedspant. Byretten frifandt:

Retten finder ikke, at salget er en sd uscedvanlig disposition, at forholdet er omfattet af straffelovens § 283, stk. 1, nr.
3.

Retten lagde veegt pa, at prisen svarede til en fagkyndig vurdering af brugsveerdien ved fortsat drift, at effekterne

blev staende pa ejendommen, at banken efterfolgende tiltradte overdragelsen, og at kebesummen blev betalt.

Panthaverens beskyttelse mod ikke-ordinaere afhandelser ligger i de standardvilkar, der efter
personbogsbekendtgerelsen § 13 skal indga i skadeslesbrevet. Efter bilag 4, pkt. 4, litra d, kan kreditor kraeve

kapitalen indfriet, hvis

pantet eller for pantesikkerheden veesentlige dele heraf overdrages til tredjemand, uden at det kan anses som

udskillelse ifolge regelmeessig drift af virksomheden.
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Endelig fremgar det af forarbejderne, at bortfaldsreglen i § 47 f'i praksis lukker for udskillelsesadgangen ved

insolvensbehandlingens indledning, fordi nye aktiver fra det tidspunkt ikke leengere gribes af pantet.

Lov Straffeloven § 283, stk. 1

Tinglysningsloven § 47b, stk. 2

Tinglysningsloven § 47c, stk. 1

PRAKSIs Landsretten - Tvist om ejerskab til luksusbil: Nordic Flex Leasing under konkurs mod privatperson 24.03.2025

vedrorende Chevrolet Camaro

Byretten - Frifindelse i sag om skyldnersvig ved overdragelse af aktiver trods virksomhedspant 19.08.2015

Pantets identitet: virksomheden, CVR-nummeret og
s s virksomhedsoverdragelse

Virksomhedspantet knytter sig til den konkrete erhvervsvirksomhed. Det fik dramatisk betydning i P-30-12

(Se- og Handelsrettens skifteret, 13. august 2013). En bank havde virksomhedspant pa 500.000 kr. i en

leeges enkeltmandsvirksomhed. Laegen solgte 50 % af praksis og indsked resten 1 et nyt interessentskab;

enkeltmandsvirksomheden blev noteret ophert i CVR pr. 31. december 2010. Da leegen godt et ar senere gik

konkurs, gjorde banken pantet gaeldende i hans ideelle andel af interessentskabet. Skifteretten frifandt boet:

Bankens sikkerhed i form af virksomhedspant i den personlige lcegepraksis med CVR-nr. 30139941 bortfaldt ved
ophoret af lcegepraksissen den 31. december 2010. Virksomhedspantet blev ikke overfort til interessentselskabet, og

bankens krav var sdledes ikke lcengere sikret ved virksomhedspant.

Afgorelsen er en kraftig advarsel: en omstrukturering, som panthaveren endog er bekendt med og accepterer

provenuet af, kan udslette pantet, hvis panthaveren ikke sikrer sig nyt pant i den nye enhed.

Den afgiftsmessige pendant er tinglysningsafgiftslovens saerregel om aflgsning af et virksomhedspantebrev

med et »tilsvarende pantebrev« (tidligere § 5, stk. 7, nu § 5, stk. 5). Forarbejderne opstiller to betingelser: samme

belgbsmeessige storrelse i samme valuta, og ikke pant i andre eller flere aktivtyper end det aflyste. Praksis er

restriktiv og tegner konturerne af, hvornar pantet anses for »det sammex«:

Afgorelse

SKM2018.214.SR

18-0000265 (LSR)

23-0011973 (LSR)

SKM2026.283.SR

Situation

1/S overdrager samlet
landbrugsvirksomhed til nystiftet ApS,
som viderefgrer driften; samme hovedstol
og aktivtyper

Nyt skadeslasbrev tinglyst med to ekstra
aktivtyper som folge af »tastefejl«, senere
berigtiget

Seks eksisterende virksomhedspantebreve
samles i ét nyt pa summen af hovedstolene

Skadeslgsbrev omdannes til ejerpantebrev
med samme hovedstol og aktivtype,

uden aktuel underpantsaetning, og uden
begreensningsvilkar fra tidligere pategning

Skatteradet lagde i SKM2018.214.SR veegt pa, at

Virksomhedspant (tinglysningsloven § 47 c)

Resultat

Fast afgift (1.660 kr. pr. pantebrev)

Fuld variabel afgift; berigtigelsen uden
betydning

Ikke »tilsvarende pantebrevs; fuld afgift

Fast afgift (1.850 kr.)
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bestemmelsen skal sikre, at tinglysning af debitor- og kreditorskifier afgifismeessigt ligestilles med de geeldende

pantscetningsformer,

og at dette for virksomhedspant forudsaetter, at virksomheden som helhed overdrages og viderefores af en ny
ejer, der bliver den nye pantsatter. Landsskatteretten fastholdt i 18-0000265 modsat, at tinglysningsafgiften
er transaktionsbaseret, og at afgiftspligten indtreeder ved anmeldelsen — en senere korrektion hjelper ikke. Og
1 SKM2026.283.SR blev det slaet fast, at det ikke er en betingelse for afgiftsfritagelsen, at ejerpantebrevet

samtidig underpantszttes, hvilket abner for sakaldt afgiftsparkering.

LoV Tinglysningsafgiftsloven § 5, stk. 5 Tinglysningsafgiftsloven § 7
Tinglysningsloven § 47c, stk. 1

PRAKSIS So-og Handelsretten - Gyldighed af virksomhedspant ved omdannelse fra enkeltmandsvirksomhed 13 pg.2013
til interessentskab

Landsskatteretten - Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt 06.01.2025
pantebrev

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Tinglysningsafgift - Udvidelse af aktivtyper i 14.09.2020
virksomhedspant

Skatteradet - Skatterddet bekreafter: Fast tinglysningsafgift ved omdannelse af virksomhedspant fra 12 g¢.2026
skadeslasbrev til ejerpantebrev uden underpantsatning

Skatteradet - Tinglysningsafgift af virksomhedspant ved virksomhedsoverdragelse 09.05.2018

Prioritet og kollision: udleg, underpant i lesore, ejendomsforbehold
s s+ 0g8§37a-pant

Virksomhedspantets prioritetsstilling er reguleret i § 47 ¢, stk. 5-7 og suppleres af § 47 e, stk. 3.

Udlag. Efter stk. 5 skal tinglyst virksomhedspant respektere senere udlaeg, hvis udleegshaveren senest 3
hverdage efter udleeggets foretagelse har givet meddelelse til virksomhedspanthaver. Bestemmelsen blev efter
beteenkningen indfert af hensyn til det offentliges provenumeessige interesser ved restanceinddrivelse. Ved
lov nr. 519 af 28. maj 2013 blev ordet »virksomhedspanthaveren« eéendret til »virksomhedspanthaver; af

forarbejderne fremgar formalet:

Den foresldede cendring har til formadl at tydeliggore, at udleegshaveren skal give meddelelse efier bestemmelsen til
samtlige virksomhedspanthavere, dvs. ogsa til evt. sekundcere virksomhedspanthavere i forhold til et ejerpantebrev

og til ovrige virksomhedspanthavere, hvis der er stifiet flere virksomhedspant i den pageeldende virksomhed.

Individuelle panterettigheder og ejendomsforbehold. Stk. 6 og 7 blev indsat i 2013 som en lovfzastelse

af den hidtidige retstilstand. Tinglyst virksomhedspant skal respektere underpant i lgsere efter § 47, der er
aftalt og tinglyst senest samtidig med overgivelsen, samt ejendomsforbehold i losere aftalt senest samtidig
med overgivelsen; tilsvarende geelder efter stk. 7 for ejendomsforbehold og underpant i keretgjer efter § 42 d.

Forarbejderne opstiller den centrale tommelfingerregel:
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Tinglyses underpantet i losoret eller koretajet, jf. § 42 c, senere end virksomhedspantet, vil prioritetsstillingen
imellem rettighederne bero pd, om tinglysningen af underpantscetningen af aktivet er sket (senest) ved pantscetterens
erhvervelse af det pantsatte aktiv. Er det tilfceldet, vil virksomhedspantet skulle respektere den individuelle
pantscetning. Hvis et underpant i det individuelle aktiv ikke tinglyses ved erhvervelsen, md denne panthaver derimod

respektere virksomhedspanthaverens 1. prioritet 1 aktivet.

Omvendt gelder, at utinglyste underpanterettigheder stiftet forud for virksomhedspantet kan ekstingveres af

et tinglyst virksomhedspant, forudsat at virksomhedspanthaveren var 1 god tro, jf. tinglysningslovens § 5.

Ejendomspant efter §§ 37 og 37 a. Undtagelseni § 47 c, stk. 4, nr. 1 er ikke en prioritetsregel,
men en omfangsregel: aktivet udgar helt af virksomhedspantet. Ved lov nr. 1721 af 27. december
2016 blev henvisningen udvidet til ogsa at omfatte den nye § 37 a om tele-, energiforsynings- og

vandforsyningsvirksomheder. Forarbejderne forklarer hensynet:

Ror, kabler, antenner eller lignende, som omfattes af den foresldede bestemmelse i tinglysningslovens § 37 a, udgar
saledes helt af virksomhedspantet. Reglen fraviger den almindelige tinglysningsretlige regel om, at prioritetsstillingen
mellem flere tinglyste rettigheder afgores efter tinglysningstidspunktet, men er dog ikke en prioritetsregel, idet det

fastslds, at aktivet helt vil udgad af virksomhedspantet, hvis det er omfattet af et pant efter tinglysningslovens § 37 a.

Samme forarbejder anviser den praktiske modforanstaltning for virksomhedspanthavere: tinglysning af en
deklaration pa virksomhedens ejendomme om, at pantsaetning kun kan ske med virksomhedspanthavers
samtykke. Der blev samtidig indsat en overgangsregel, sa virksomhedspant tinglyst for lovens ikrafttreeden ikke

fortreenges af en § 37 a-tinglysning.

Loseorepant efter § 47 b, stk. 2. Forholdet mellem virksomhedspant og pant i driftsinventar fra lejet ejendom
afgores efter § 47 e, stk. 3 alene af tinglysningstidspunktet, uanset hvornar det enkelte aktiv blev omfattet af
rettighederne. SKM2018.214.SR illustrerer sameksistensen i praksis: samme landbrugsbedrift havde prioritet
1-2 som § 47 b, stk. 2-lgserepant og prioritet 3-4 som virksomhedspant efter § 47 c.

LoV Tinglysningsloven § 47c, stk. 4-7 Tinglysningsloven § 47e, stk. 3
Tinglysningsloven § 47b, stk. 2

PRAKSTs Skatteradet - Tinglysningsafgift af virksomhedspant ved virksomhedsoverdragelse 09.05.2018

Neaerstaendeforbuddet og forbuddet mod samtidig virksomheds- og
s 7 fordringspant (§47 e)

Tinglysningsloven § 47 e, stk. 1 gor virksomhedspant og fordringspant, der stilles til fordel for skyldnerens eller
pantsetterens neerstaende, jf. konkursloven § 2, uden retsvirkning. Bliver panthaveren forst nerstaende senere,
kan pantet ikke tjene til sikkerhed for geeld stiftet efter dette tidspunkt og ikke omfatte aktiver erhvervet efter

dette tidspunkt; det samme gzelder, hvis en naerstaende indtraeder i panteretten.

Forbuddet er ikke blot en materiel regel, men ogsa en tinglysningsmeessig kontrolmekanisme: efter
personbogsbekendtggrelsen § 11 skal skadeslgsbrevet indeholde en erkleering om, at pantet ikke stilles til fordel

for en neerstdende, og neerstdendekredsen er gengivet i standardvilkarene i bilag 4, pkt. 5.

Forbuddet har direkte betydning for omstedelsesreglerne. Af forarbejderne til konkurslovens § 70 a fremgar:
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Den foresldede bestemmelse indeholder ingen udvidet omstodelsesfrist i relation til en virksomhedspanthaver, der er
neerstdende, da et virksomhedspant ikke gyldigt kan stilles til fordel for en neerstdende (...). En ncerstaende kan dog
ved indfrielse indtreede i virksomhedspantet. Bestemmelsen kan i sadanne tilfcelde anvendes over for den neerstdende,

forudsat at omstedelse kunne veere sket over for virksomhedspanthaveren.

Efter § 47 e, stk. 2 kan der pa intet tidspunkt vere tinglyst bade virksomhedspant efter § 47 ¢ og fordringspant
efter § 47 d pa pantsetterens blad i personbogen. Sondringen er ikke kun formel: fordringspant kan alene
stiftes ved skadeslasbrev og omfatter alene virksomhedens udestaende og fremtidige simple fordringer fra salg af
varer og tjenesteydelser, og de to pantetyper er underlagt forskellige omstedelsesregler — jf. afsnittene nedenfor
om § 70, stk. 1, 2. pkt., over for § 70, stk. 3, og § 70 a. Valget mellem de to pantetyper har derfor betydelige

insolvensretlige konsekvenser.

LoV Konkursloven § 2 Tinglysningsloven § 47e, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 47d

Bortfald ved insolvensbehandling (§ 47 f) og
s s virksomhedspanthaverens stilling i konkursen

Tinglysningsloven § 47 f afskeerer pantets flydende karakter, nar skyldneren kommer under
insolvensbehandling. Et virksomhedspant eller fordringspant stiftet inden konkursdekretets afsigelse omfatter
ikke aktiver erhvervet efter afsigelsen (stk. 1). Tilsvarende geelder ved skifterettens beslutning om at indlede
rekonstruktionsbehandling (stk. 2) og geeldssaneringssag (stk. 3), dog med de 1 bestemmelserne angivne
undtagelser, nér flere insolvensforlegb overlapper. Se om selve behandlingsformerne de beslegtede oversigter

konkurs, rekonstruktion og gaeldssanering.

Som modstykke er virksomhedspanthaveren i fordringer stillet som separatist. Efter konkursloven § 91, stk. 3
finder reglerne om handpanthaverens uathaengige fyldestgerelsesadgang tilsvarende anvendelse for krav sikret
ved virksomhedspant i fordringer efter § 47 c, stk. 3, nr. 1, eller ved fordringspant efter § 47 d. Formalet fremgar

af forarbejderne:

Herved vil virksomhedspant i fordringer og fordringspant blive ligestillet med andre panthavere i fordringer, sdledes

at fordringerne kan inddrives uden om konkursboet.

Den anden modvegt er finansieringen af bobehandlingen. Efter konkursloven § 27, stk. 3 skal en
virksomhedspanthaver med tinglyst pant pa fristdagen straks efter konkursdekretets afsigelse stille 50.000
kr. i sikkerhed for omkostningerne ved boets behandling; haftelsen er subsidizr i forhold til rekvirentens
sikkerhedsstillelse efter stk. 1 og pahviler flere panthavere solidarisk og indbyrdes i forhold til pantets verdi.
Efter stk. 4 rammer forpligtelsen ogsa den, der har aflyst et virksomhedspant senere end to ar for fristdagen,
medmindre aflysningen fremtradte som ordineer. Samtidig nedseettes rekvirentens sikkerhedsstillelse efter stk.

1 til halvdelen, nar der tillige kan kreaeves sikkerhed efter stk. 3 eller 4.

Baggrunden er ligefrem: virksomhedspant ville ellers dreene boerne for frie midler. Justitsministeriet skrev i de

almindelige bemaerkninger:

Fastscettelsen af storrelsen af virksomhedspanthaverens heeftelse ma pa den ene side ske ud fra hensynet til at sikre

en 1 almindelighed forsvarlig behandling af konkursboer - der mad antages ofte at veere mere komplekse som folge af
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en virksomhedspantscetning - og pa den anden side ud fra hensynet til at sikre, at ordningen ogsd kan veere attraktiv
ved mindre erhvervsldn.

Udvalget fandt, at 2-arsfristen (mod oprindeligt foreslaet 1 &r) var nedvendig, fordi en fristdag ofte forst
etableres vaesentligt senere, fx ved tvangsoplesning. Finansradet anforte 1 beteenkningen, at 50.000 kr.-kravet i

praksis ville betyde, at pengeinstitutter

1 almindelighed ikke vil anbefale virksomheder at anvende virksomhedspanteordningen, ndr pantets veerdi er under

ca. 0,5 mio. kr.

Det er en pointe, der stadig preeger, hvilke virksomheder ordningen bruges i.

Lov Konkursloven § 27, stk. 3-4 Konkursloven § 91, stk. 3 Tinglysningsloven § 47f

Omstadelse I: uomstadeligheden i § 70, stk. 3, og den serlige § 70 a
s o om foregelse af pantet

Virksomhedspant har sit eget omstadelsesregime. Efter konkursloven § 70, stk. 3 kan et virksomhedspant, der er
tinglyst senest 3 maneder for fristdagen, ikke omstedes efter stk. 1. Begrundelsen er, at den almindelige regel om
pant for gammel geeld er uegnet pa et flydende pant, hvis omfang varierer over tid uden panthaverens konkrete

viden. Til gengeld indfertes § 70 a:

Er et virksomhedspant, Jf. tinglysningslovens § 47 c, tinglyst senest 3 mdneder for fristdagen, kan den foragelse af
pantet, der sker ved, at aktiver senere end 3 maneder for fristdagen bliver omfattet af pantet, omstades, medmindre
foragelsen fremtradte som ordincer. Kan der ske omstodelse efter 1. pkt., kan omstodelse tillige ske med hensyn til
efterfolgende forogelser, uanset om disse kan anses som ordincere. Omstodelse kan dog ikke ske, i det omfang den
samlede foragelse efter 1. og 2. pkt. modsvares af en forringelse af virksomhedspantet eller nettoforogelse af den
sikrede fordring, der er indtrddt efter den 1 1. pkt. ncevnte forogelse.

Forarbejderne til § 70 a er useedvanligt detaljerede og fungerer i praksis som en manual for omstedelsessagen.

De centrale holdepunkter er:

« Hvornar er et aktiv omfattet? »Afggrende for, hvornar et aktiv anses for omfattet af virksomhedspantet,
er det tidspunkt, hvor aktivet blev erhvervet af skyldneren.« Er aktivet ikke erhvervet fra tredjemand, men
opstaet ved skyldnerens egne dispositioner — typisk fordringer og immaterialrettigheder — er tidspunktet for

aktivets opstaen afgerende.

« Renvardistigning rammes ikke. Forggelse, der alene skyldes, at allerede pantsatte aktiver stiger i veerdi, kan

ikke omstades efter § 70 a.

» Ordinzer-vurderingen. »Safremt virksomheden fortsetter sine vareindkeb og varesalg i nogenlunde samme
omfang som hidtil, ma de deraf folgende @endringer i pantets omfang som udgangspunkt anses for ordineare.«
Omvendt er ggede vareindkeb 1 omstedelsesperioden som udgangspunkt ikke ordinaere, medmindre der kan
pavises en forretningsmaessigt begrundet arsag — et seerligt fordelagtigt tilbud, omsatningsfremgang eller

seesonudsving.
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» get varesalg. Foroges varesalget inden for fristen, er det som udgangspunkt ikke ordinert. Omfatter
pantet bade fordringer og varelager, modsvares foregelsen i fordringerne dog delvis af en forringelse af

varelagerpantet, og omstedelsen angér alene den samlede verdiforegelse.

» Kontantsalg. »En forggelse af kontantsalget indebeerer ikke en foregelse af pantets veerdi og vil dermed ikke
kunne omstedes efter § 70 a«; nedbringelse af kreditten med kontantprovenu maistedet sgges omstedt efter

§67.

+ Nye aktiver. Erhvervelse af immaterialrettigheder og fordringer fra tredjemand i omstedelsesperioden vil
normalt ikke veere ordineer; nye drifts- og anlegsaktiver er kun ordinzre, hvis erhvervelsen var nedvendig

for at fortsaette driften.
« Bevisbyrden. »Det er panthaveren, der har bevisbyrden for, at betingelserne i 3. pkt. er opfyldt.«

» Boetsvalgaf periode. Boet kan afgraense pastanden til @ndringer efter et bestemt tidspunkt inden for fristen,

men »boet [kan] alene velge en periode, der indledes med en ikke-ordinzer foregelse af pantet«.

Forarbejderne opstiller endda et regneeksempel for samspillet med § 70, nér kreditten ogsa er sikret ved pant
1 aktiver uden for virksomhedspantet: har panthaver netto udvidet kreditten med 150.000 kr. og i samme
periode modtaget pant i aktiver til 100.000 kr. uden for virksomhedspantet og 200.000 kr. inden for, kan
pantetide ikke-virksomhedspantsatte aktiver ikke omstedes, mens kun 50.000 kr. af kreditudvidelsen kan tages
1 betragtning ved nettoberegningen efter § 70 a — hvorfor 150.000 kr. af virksomhedspantet kan omstedes,

medmindre panthaver beviser, at foregelsen fremstod som ordineer.

Endelig praeciserer forarbejderne den vanskelige graense mellem § 67 og § 70 a: afgerende er, om panthaveren

ma anses for at have tiltradt sit pant i forbindelse med indbetalingen af den pantsatte fordring pa kontoen.

Lov Konkursloven § 67 Konkursloven § 70, stk. 3 Konkursloven § 70a

Omstadelse II: fordringspantet og nettometoden —
s 10 BS-136/2012-HJR

For fordringspant valgte lovgiver bevidst det modsatte udgangspunkt. Efter konkursloven § 70, stk. 1, 2. pkt.
kan fordringspant efter § 47 d i fordringer, som er stiftet senere end 3 maneder for fristdagen, men efter geeldens

stiftelse, omstedes. Af de almindelige bemeerkninger fremgar begrundelsen:

Det skyldes, at det efter udvalgets opfattelse er veesentligt, at der geelder de samme omstodelsesregler for en ordning
med fordringspant som for eksisterende former for fakturabeldningsarrangementer, hvor der i retspraksis ikke

antages at geelde en sddan undtagelse for ordincere nettoforegelser af sikkerheden.

Det forte til den centrale dom BS-136/2012-HJR af 21. marts 2014. Et fordringspant pa 2 mio. kr. blev tinglyst
den 15. juni 2009; fristdagen var 9. september og dekretdagen 14. september 2009. Parterne var enige om, at
pantet var stillet for gammel geeld og dermed omstedeligt. Striden var, om banken tillige skulle fralegge sig
nettonedbringelsen af kassekreditten pa 1.252.040,73 kr. plus et afdrag pa valutalan pa 89.221,13 kr. Et flertal

pa tre dommere fandt:

Omstodelse af et fordringspant for gammel geeld efter konkurslovens § 70, stk. 1, indebeerer, at pant i udestdende
fordringer falder bort. Omstedelse indebcerer endvidere efter vores opfattelse, at banken skal fralcegge sig den
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nettonedbringelse af den pantsikrede geeld, som har fundet sted i omstodelsesperioden ved indfrielse af pantsikrede
fordringer.

Flertallet lagde veegt pa forarbejdernes sidestilling med traditionelle fakturabelaningsarrangementer og pa
nettometoden som anvendt i U 1984.981 H, og det var uden betydning, at banken ikke havde tiltradt pantet

inden konkursen. Et mindretal pa to dommere ville have gjort tiltraedelsen til det afgerende kriterium:

Ved afgreensningen af;, om en sadan nedbringelse er udtryk for betaling af geeld, jf. § 6 7, eller for fyldestgorelse gennem
pantet, jf. § 70, md det efter vores opfattelse generelt veere afgorende, om panthaver md anses for at have tiltradt sit

pant.

Mindretallet ville alene omstgde nettonedbringelsen fra fristdagen til dekretdagen (237.168,24 kr.) efter § 74.
Banken blev efter stemmeflertallet demt til at betale 1.341.261,86 kr.

@stre Landsret var i BS-2996/2010-OLR naet til et markant lavere belgb. Landsretten fandt ganske vist ogsa,
at pantet i det hele var stillet for gammel geeld:

Landsretten finder pd denne baggrund, at de udbetalinger, der fandt sted fra erhvervskontoen den 11. juni 2009,
tkke indebar, at Sagsegeren A/S - formelt eller reelt - blev tilstdet nogen yderligere kreditfacilitet. Det folger heraf;
at fordringspantet i det hele md anses at veere stillet for gammel geeld, og at pantet derfor er omstodeligt efter
konkurslovens § 70.

Men landsretten begraensede berigelsesfraleeggelsen efter § 75 til de 250.000 kr., banken faktisk havde
tilbageholdt. Instansforskellen viser precist, hvad Hgjesteret afgjorde: nettometoden anvendes pa hele
omstgdelsesperioden, uathangigt af, om panthaveren har gjort pantet gaeldende. Sagen understreger samtidig,
at et fordringspant efter § 47 d er veesentligt mere sarbart end et virksomhedspant efter § 47 ¢ — jf.

uomstedelighedeni§ 70, stk. 3. Om de almindelige omstedelsesregler henvises i gvrigt til omstoedelse-konkurs.

LoV Konkursloven § 70, stk. 1 Konkursloven § 75 Tinglysningsloven § 47d
PRAKSTISs Hojesteret - Omstedelse af fordringspant 21.03.2014
Landsretten - Sag om omstedelighed af fordringspant 13.04.2012

Omstadelse III: § 74 rammer selve stiftelsen af virksomhedspant for
s 11 gammel geeld

Uomstedelighedeni§ 70, stk. 3 geelder kun over for § 70, stk. 1. Den generelle utilbarlighedsregel i konkursloven

§ 74 er uberert, og det er ad den vej, virksomhedspant i praksis oftest angribes, nar det er stiftet under insolvens.

Den ledende afgorelse er Sag 99/2011 (Bridema, 13. november 2012). Nordea havde i oktober 2006 tinglyst
et virksomhedspant pa 30 mio. kr. som sikkerhed for eksisterende geld og herefter i januar-april 2007 lgbende

nedsat kreditmaksimum. Hgjesteret tiltradte landsrettens begrundelse:

Af'de grunde, der er anfort af landsretten, tiltrceder Hojesteret, at stiftelsen af virksomhedspantet for gammel geeld
og nettonedbringelsen af kassekreditten skete pa tidspunkter, hvor Bridema var insolvent, at Nordea var eller burde
veere bekendt hermed og med, at banken herved blev begunstiget pa andre kreditorers bekostning, at der var tale om

utilborlige dispositioner, og at dispositionerne derfor kan omstodes i medfor af konkurslovens § 74.

Virksomhedspant (tinglysningsloven § 47 c) 165


https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/74
https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/75
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/omstoedelse-konkurs
https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/70
https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/75
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/47d
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/6518-omstødelse-af-fordringspant
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6517-sag-om-omstødelighed-af-fordringspant
https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/70?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/74
https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/74

Lovguiden - 09 Virksomhedspant (tinglysningsloven § 47 c) Kapitel 09 af 09

Vestre Landsret havde forinden i BS-1358/2009-VLR af 2. juli 2010 formuleret malestokken skarpt:

1 hvert fald nar kreditor som her ved eller bor vide, at debitor er insolvent, er sikkerhedsstillelse for usikret geeld som
udgangspunkt utilborlig ... tiltreedes det derfor, at det var en utilborlig disposition, da sparekassen den 25. juni 2007
lod geelden sikre ved virksomhedspant.

Sagen rummer to yderligere pointer af generel veerdi. For det forste fandt landsretten, at et
hensigtserkleeringsbrev fra januar 2006 om et kommende virksomhedspant ikke var en bindende
pantsetningsaftale, fordi de nedvendige bestemmelser om pantets omfang og maksimumbelgb manglede, jf.

§ 47 c, stk. 3. Stiftelsestidspunktet var derfor medet den 25. juni 2007. For det andet blev fradraget for »ny
geld« beregnet som forskellen mellem slutsaldoen pa dispositionsdagen og pa fristdagen — 54.037,58 kr. — og
en midlertidig kreditudvidelse pa 300.000 kr., der var ophert igen inden fristdagen, kunne ikke fradrages.

Samme menster ses i nyere praksis om sikkerhedsudvidelser i banksager. | BS-25020/2021-HJR af 1.

juni 2022 stadfaestede Hojesteret omstodelse efter § 74 af en kassekreditkontrakt, et ejerpantebrev og en
delvis geeldsindfrielse, og i BS-59868/2023-VLR af 13. maj 2025 blev bankens opnaelse af handpant i

en deponeringskonto omstedet, fordi selskabet var insolvent og banken burde have veeret bekendt hermed.
Kombinationen af § 70, stk. 3, og § 74 betyder i praksis, at panthaveren ikke kan leene sig pa 3-maneders-reglen:
det afgerende bliver, om der samtidig med pantsaetningen blev ydet reel ny kredit, og hvad banken vidste eller

burde vide om skyldnerens solvens.

LoV Konkursloven § 70, stk. 3 Konkursloven § 74 Tinglysningsloven § 47c, stk. 3

PRAKSIs Hojesteret- Hojesteretsdom om omstadelse af sikkerhedsstillelse og gaeldsafvikling grundet utilberlig g1.p6.2022

begunstigelse af bank

Hojesteret - Ugyldighed af momstransport og omstedelse af virksomhedspant og 13.11.2012
kassekreditnedbringelser

Landsretten - Omstgdelse af bankens udvidelse af sikkerhed i konkursramt ejendomsselskab 13.05.2025
Landsretten - Omstgdelse af virksomhedspant grundet insolvens - Sparekassen Vendsyssel mod 02.07.2010
Virksomhed ApS

s 12 liltreedelse af pantet og graensen mod omstedelse af betalinger

Om panthaveren har tiltradt virksomhedspantet, er afgerende for, om indbetalinger pa en pantsikret
kassekredit bedemmes som betalinger efter § 67 eller som pantefyldestgorelse. Forarbejderne til § 70 a
formulerer det udtrykkeligt:

Det fremgar heraf, at det afgorende for, om sporgsmdalet om omstodelse af indbetalinger pa den pantsikrede
kassekredit i omstodelsesperioden skal bedommes efter § 67 eller § 70 a, vil veere, om panthaveren md anses for

at have tiltradt sit pant 1 forbindelse med indbetalingen af den pantsatte fordring pd kontoen.

Teersklen for tiltreedelse er hej. I Sag 273/2015 (Cimber) gjorde konkursboerne geldende, at Danske Banks
kontrol med selskabernes likviditet under afviklingsperioden — krav om, at ekstraordinzere betalinger til
andre finansielle kreditorer skulle undlades, og at vaesentlige treek kreevede bankens samtykke — udgjorde
en panteretlig tiltreedelse med den konsekvens, at sikkerhedsrammen blev nedbragt ved enhver indbetaling

(bruttoprincippet). Hojesteret afviste det:

Hgjesteret finder pd denne baggrund, at Danske Bank ikke har tiltrddt virksomhedspantet.
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Afgorende var, at banken ikke havde erkleeret tiltreedelse, ikke havde forhindret selskaberne i at rade over

det pantsatte lgsgre, og at selskaberne fortsat kunne disponere over pantsatte fordringer via kassekreditten

til den seedvanlige drift. Da tiltreedelse ikke forela, var det unedvendigt at tage stilling til de subsidieere
omstedelsespéastande efter §§ 67 og 74, og banken blev frifundet for krav pa henholdsvis 17 mio. kr. og godt 27

mio. kr.

Spejlbilledet findes 1 BS-51059/2020-HJR af 14. december 2021, hvor banken netop havde tiltradt pantet
ved periodens udleb. Konkursboet kraevede en nettonedbringelse pa 431.570,67 kr. omstadt efter §§ 67 eller
74. Hojesteret lagde til grund, at indbetalingerne pé ca. 720.000 kr. i veesentligt omfang stammede fra pantsatte

fordringer eller fra salg af aktiver, der forinden havde veret omfattet af pantet, og tilfgjede:

Boet har samtidig ikke fremlagt regnskabsmcessige eller andre oplysninger, der ncermere belyser bankens berigelse

eller boets tab ved den skete nedbringelse af kassekreditten.

Bevisbyrden for berigelse efter § 75 eller tab efter § 76 var dermed ikke loftet, og banken blev frifundet.
Dommen er den praktisk vigtigste illustration af; at et uomstedeligt virksomhedspant i vidt omfang
immuniserer nedbringelser, der er finansieret af pantsatte veaerdier: uden nedbringelsen ville de pantsatte aktiver

blot have veret tilsvarende storre ved dekretet.

Modsat gik det 1 BS-50460/2020-HJR, hvor belgbet ikke var pantsat — og hvor indbetalingen derfor kunne
omstedes med den folge, at kautionistens heaftelse blev tilsvarende foreget. Sammenholdt tegner de tre domme
en klar arbejdsgang for kurator: fastleg forst, om midlerne stammer fra pantsatte aktiver; dernaest om pantet
var tiltradt; og forst derefter hvilken omstedelseshjemmel der kan beere kravet. Se om finansieringssiden i gvrigt

bank-raadgivning.

LoV Konkursloven § 67 Konkursloven § 74 Konkursloven § 75

PRAKSTSs Hpojesteret - Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter 11.01.2022
handelsagentlovens § 25
Hojesteret - Hojesterets afgorelse om omstedelse af kassekreditnedbringelse ved eksisterende 14.12.2021
virksomhedspant
Hojesteret - Hojesterets dom om tiltreedelse af virksomhedspant og reekkevidden af pant i 29.11.2016
flyreservedele
Hojesteret - Omstedelse af fordringspant 21.03.2014

s 1; Sammenfatning: seks speorgsmal der afger en virksomhedspantsag

Praksis om virksomhedspant lader sig destillere til en fast reekkefglge af spergsmal.

1. Er aktivet overhovedet pantbart? Katalogeti§ 47 c, stk. 3 er udtemmende, og undtagelserne i stk. 4 er
absolutte omfangsregler — ikke prioritetsregler. Sag 273/2015 viser afgreensningen mod luftfartgjsaktiver, og

§§ 37/37 a-undtagelsen betyder, at aktiver under ejendomspant helt udgar.

2. Tilherer aktivet pantsatteren? BS-50460/2020-HJR og BS-34002/2019-OLR slar fast, at
goodwill-nummeret kraever goodwill, der tilherer virksomheden. En lovbestemt godtgerelse, hvis grundlag er

en rimelighedsvurdering af agentens arbejdsindsats, opfylder ikke kravet.

3. Er aktivet udskilt? Alt bortset fra fordringer kan udskilles ifglge regelmaessig drift, jf. § 47 c, stk. 1, 2.
pkt. BS-55044/2023-OLR viser, at udskillelsen sker ved den faktiske forretningsmeessige overdragelse, og
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S$S-593/2015-HJO at selv en overdragelse uden panthavers forudgaende accept kan ligge inden for det

ordineere, nar prisen er fagkyndigt vurderet og provenuet tilfalder panthaveren.

4. Bestar pantet stadig? P-30-12 viser, at pantet er knyttet til den konkrete erhvervsvirksomhed og
bortfalder ved dens opher. Den afgiftsretlige praksis — SKM2018.214.SR, 18-0000265, 23-0011973 og
SKM2026.283.SR — konkretiserer, hvornar et nyt pantebrev er »tilsvarende« det aflyste: samme hovedstol og

samme aktivtyper, ikke flere og ikke sammenlagte.

5. Er pantet eller dets forogelse omstedeligt? Er pantet tinglyst senest 3 maneder for fristdagen, spaerrer

§ 70, stk. 3 for § 70, stk. 1. Tilbage star § 70 a om ikke-ordinzre foregelser med nettobetragtning og
panthaverens bevisbyrde, og § 74 rettet mod selve stiftelsen for gammel geeld under insolvens, jf. Sag
99/2011 og BS-1358/2009-VLR. For fordringspant efter § 47 d geelder derimod den fulde nettometode, jf.
BS-136/2012-HJR.

6. Var pantet tiltradt, og stammede midlerne fra pantet? Sag 273/2015 satter en hoj teerskel for tiltraedelse,
og BS-51059/2020-HIJR viser, at et uomstadeligt virksomhedspant afskerer omstadelse af nedbringelser

finansieret af pantsatte veerdier, nar boet ikke kan dokumentere berigelse eller tab.

Hertil kommer to procesgkonomiske realiteter, der ofte afger, om sagen overhovedet bliver fort:
virksomhedspanthaverens pligt til at stille 50.000 kr. i sikkerhed for boomkostningerne efter konkursloven §
27, stk. 3 — ogsa ved aflysning inden for 2 &r for fristdagen, jf. stk. 4 — og separatiststillingen for pant i fordringer

efter § 91, stk. 3, der lader panthaveren inddrive uden om boet.

Bade tinglysningsloven og konkursloven er kontrolleret for vedtagne, endnu ikke konsoliderede a@ndringer pa

de behandlede paragraffer; der er ingen sddanne.

Lov Konkursloven § 27, stk. 3 Konkursloven § 70a Konkursloven § 91, stk. 3

Tinglysningsloven § 47c, stk. 3

PRAKSTSs Hpojesteret - Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter 11.01.2022
handelsagentlovens § 25
Hojesteret - Hojesterets afgorelse om omstedelse af kassekreditnedbringelse ved eksisterende 14.12.2021
virksomhedspant
Hojesteret - Hojesterets dom om tiltreedelse af virksomhedspant og reekkevidden af pant i 29.11.2016
flyreservedele
Hojesteret - Omstodelse af fordringspant 21.03.2014
Hojesteret - Ugyldighed af momstransport og omstedelse af virksomhedspant og 13.11.2012

kassekreditnedbringelser

Landsretten - Tvist om ejerskab til luksusbil: Nordic Flex Leasing under konkurs mod privatperson  24.93.2025
vedregrende Chevrolet Camaro

Landsretten - Sag om kaution, virksomhedspant og godtgerelse efter handelsagentloven 10.06.2020
Landsretten - Omstgdelse af virksomhedspant grundet insolvens - Sparekassen Vendsyssel mod 02.07.2010
Virksomhed ApS

Se- og Handelsretten - Gyldighed af virksomhedspant ved omdannelse fra enkeltmandsvirksomhed 13 .9g8.2013
til interessentskab

Byretten - Frifindelse i sag om skyldnersvig ved overdragelse af aktiver trods virksomhedspant 19.08.2015
Landsskatteretten - Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt 06.01.2025
pantebrev

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Tinglysningsafgift - Udvidelse af aktivtyper i 14.09.2020
virksomhedspant
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Skatteradet - Skatterddet bekreafter: Fast tinglysningsafgift ved omdannelse af virksomhedspant fra 12 .g¢.2026

skadeslasbrev til ejerpantebrev uden underpantsatning

Skatteradet - Tinglysningsafgift af virksomhedspant ved virksomhedsoverdragelse

09.05.2018

REFERENCE Lovgrundlag

Konkursloven § 27 stk. 3-4 Konkursloven § 70
Konkursloven § 70a Tinglysningsloven § 47c
Tinglysningsloven § 47d Tinglysningsloven § 47e

Tinglysningsloven § 47f

7 paragraffer

stk. 3

stk. 1

wateriaLe Citerede afgarelser

HOJESTERET

01.06.2022

11.01.2022

14.12.2021

29.11.2016

21.03.2014

13.11.2012

LANDSRETTEN

13.05.2025

24.03.2025

10.06.2020

13.04.2012

02.07.2010

PGVERSTE INSTANS

Hgjesteretsdom om omstedelse af sikkerhedsstillelse og geeldsafvikling grundet
utilberlig begunstigelse af bank

Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter
handelsagentlovens § 25

Hgjesterets afgorelse om omstedelse af kassekreditnedbringelse ved eksisterende
virksomhedspant

Hojesterets dom om tiltreedelse af virksomhedspant og reekkevidden af pant i
flyreservedele

Omstedelse af fordringspant

Ugyldighed af momstransport og omstedelse af virksomhedspant og
kassekreditnedbringelser

ANKEINSTANS
Omstedelse af bankens udvidelse af sikkerhed i konkursramt ejendomsselskab

Tvist om ejerskab til luksusbil: Nordic Flex Leasing under konkurs mod privatperson
vedregrende Chevrolet Camaro

Sag om kaution, virksomhedspant og godtgerelse efter handelsagentloven
Sag om omstedelighed af fordringspant

Omstedelse af virksomhedspant grundet insolvens - Sparekassen Vendsyssel mod
Virksomhed ApS

S@- 06 HANDELSRETTEN - SPECIALRET

Virksomhedspant (tinglysningsloven § 47 c)

18 afggrelser

6

2104-2508

bs-50460-2020-hjr

bs-51059-2020-hjr

273-2015

5435-6518

99-2011

5

10401-12240

10241-12023

1125-1350

5434-6517

4654-5587
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13.08.2013  Gyldighed af virksomhedspant ved omdannelse fra enkeltmandsvirksomhed til P-30-12
interessentskab
BYRETTEN - F@RSTE INSTANS 1
19.08.2015  Frifindelse i sag om skyldnersvig ved overdragelse af aktiver trods virksomhedspant 6221-7457
LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS 2
06.01.2025 Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt pantebrev 23-0011973
14.09.2020  Landsskatteretten: Tinglysningsafgift — Udvidelse af aktivtyper i virksomhedspant 18-0000265
SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED 2
12.06.2026  Skatterddet bekreefter: Fast tinglysningsafgift ved omdannelse af virksomhedspant fra 26-0618206
skadeslasbrev til ejerpantebrev uden underpantsaetning
09.05.2018  Tinglysningsafgift af virksomhedspant ved virksomhedsoverdragelse 18-0114737
PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 1
16.12.2024  Kontrolafgift annulleret: Korrekt p-skiveindstilling ved parkering for park-6518

tidsbegraensningens start

FORARBEJDE Betaenkninger

Betaenkning om virksomhedspant

nr. 1459 - 2005 - Justitsministeriet
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