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INTRODUKTION

Brugsrettigheder over fast ejendom er de positive, totale eller delvise benyttelsesrettigheder over
fremmed grund, som ikke er radighedsindskraenkende servitutter: forpagtning, livsvarig bopzls- og
beboelsesret, aftaegt, jagt- og fiskeret, rastof- og tilegnelsesrettigheder samt retten til at have bygning pa
fremmed grund. Retsgrundlaget er i forste raekke tinglysningsloven § 3, der undtager brugsrettigheder
stiftet "pa seedvanlige tidsvilkar" fra tinglysningskravet, sammenholdt med hovedreglen om sikringsakt i
tinglysningsloven § 1 og de varighedsgraenser, der folger af udstykningsloven § 16, landbrugsloven § 28
og jagt- og vildtforvaltningsloven § 20. Praksis viser to gennemgaende spor: dels en kvalifikationspreve,
hvor domstolene skarpt adskiller den kontraktbaserede brugsret fra den middelbare tinglige ret over
ejendommen, dels en beskyttelsespreve, hvor utinglyste og useedvanlige brugsrettigheder jeevnligt

bukker under over for aftaleerhververe, auktionskebere og kreditorer.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

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

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

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

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

sidestille en terveindvindingsret med en tilegnelsesservitut.

(04 Ved bedemmelsen af, om en aftale overhovedet er en brugsret i tinglysningsmaessig forstand, er det
afgerende, om raderetten ved varige installationer, bygninger eller hegn udelukker ejeren fra selv at udeve

faktisk raden over arealet.
(5 Der ma ikke stiftes brugsret over en del af en samlet fast ejendom for leengere end 30 ar, og over en

umatrikuleret ejendom hgjst 10 &r, jf. udstykningslovens § 16, stk. 1 — Tinglysningsretten paser greensen

ex officio.
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(6 Ekstinktion af en utinglyst brugsret forudsatter, at erhververen selv tinglyser og er i god tro; god tro

afskeeres, nar rettighedens udevelse er synbar pa ejendommen.

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

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

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

en senere erhverver.

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

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

overdragelse, medmindre andet er aftalt.

77 Enbygning, der tilherer en anden end grundens ejer, far eget bygningsblad og behandles i det hele som
en selvsteendig fast ejendom, jf. tinglysningslovens § 19, stk. 1.

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

skal de ogsa realiseres samlet ved oplesning af sameje.

73 Ved mundtlige brugsaftaler baerer den, der kreever vederlag, bevisbyrden; flere ars vederlagsfri brug uden

opkraevning taler afggrende imod en betalingsforpligtelse.

]4 Langvarige brugs- ellerlejeforhold, der mé antages indgaet for at omga erhvervelsesloven, er ugyldige efter

erhvervelseslovens § 9, stk. 1.

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

om den aldrig er lyst.

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

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

seerlig — og 1 praksis ofte overset — privilegeret stilling:

Stk. 1. Brugsrettigheder, der ikke er stifiet pd lcengere tidsvilkar end de scedvanlige, er gyldige mod enhver uden
tinglysning. Ved brugsrettigheder over landejendomme er en opsigelse St. Hansdag til at fratrcede ncestfolgende 1.

maj scedvanligt vilkar. Ved andre ejendomme er en opsigelse med et halvt drs varsel eller derunder seedvanligt vilkar.

Tinglysningsloven § 3, stk. 1 opstiller altsd en objektiv mélestok: sa leenge brugsretten kan bringes til opher med

det saedvanlige varsel, er den beskyttet mod enhver — ogsa mod en godtroende kaber, der tinglyser sit skade,
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og mod ejerens kreditorer. Bestemmelsen er den samme, som blev vedtaget med tinglysningsloven af 1926,
hvis formal ifglge de almindelige bemaerkninger til lovforslaget af 27. januar 1926 var at skabe "en for hele Riget
feelles Tinglysningsordning” efter reformen af det da foreaeldede tingleesningsvasen og afviklingen af det tyske

grundbogsvasen i Senderjylland.

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

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

forudbetalingen eller nedsaettelsen har hjemmel 1 den tinglyste kontrakt.

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

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

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

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

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

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

Den hidtil klareste provelse foreligger i Vestre Landsrets dom af 18. december 2025, BS-32896/2024-VLR-
. Pindstrup Mosebrug havde 1 1951 indgaet en forpagtningskontrakt med Statens Jordlovsudvalg om ret

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

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

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

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

leje- eller forpagtningskontrakt kan ikke sidestilles med en middelbar ejendomsret som en servitut.
Rettigheden faldt i stedet under afskrivningsloven § 40, stk. 2 som et immaterielt aktiv — "rettigheder ifglge
forpagtningskontrakter" — og erstatningen blev behandlet som en salgssum efter afskrivningsloven § 48.
Dommen er principiel, fordi den fastholder, at forpagterens position forbliver obligationsretlig, uanset hvor

omfattende den faktiske udnyttelse af ejendommens substans er.

Den administrative afgrensning peger samme vej. Skattestyrelsen beskriver i Den juridiske vejledning afsnit
C.H.2.1.5.2.2 om afstaelse af en middelbar varig rettighed over fast ejendom, at middelbare varige rettigheder

— pante- og servitutrettigheder — indskrcenker ejerens radighed og typisk knytter sig til en bestemt del af
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ejendommen, mens brugsrettigheder efter leje eller forpagtning som udgangspunkt falder uden for begrebet

fast ejendom i ejendomsavancebeskatningslovens forstand.

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

Tinglysningsretten administrerer efter:

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

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

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

medmindre aftalen ogsa omfatter en del af ejendommens grundareal.

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

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

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

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

stk. 1 saetter en absolut skranke:

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

1. 30 ar, safremt arealet udgor en del af en samlet fast ejendom, eller

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

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

aftalevejen skaber faktiske ejendomsopdelinger uden om udstykningskontrollen.

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

§ 16, stk. 1, nr. 1 og Hojesterets dom U 2017.506 H om en tinglyst brugsret til et strandareal med 30

ars opsigelsesvarsel. Vejledningen kobler samtidig eksklusiviteten sammen med foreningsretten: en eksklusiv

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

Pa landbrugsomradet geelder en paralle] — men indholdsmeessigt anderledes begrundet — greense i
landbrugsloven § 28, stk. 1: forpagtning eller leje af en del af en landbrugsejendom kan ske for hejst 30 ar, og

kun 1 de seks opregnede tilfaelde (samdrift med anden landbrugsejendom, vedvarende graes- og naturarealer til
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afgreesning, haveformél under 1.000 m?, avlsbygninger, ikke-driftsnedvendige beboelsesbygninger og arealer til

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Den sidste regel er praktisk vigtig: forpagteren far jagtretten med i kebet, hvis kontrakten tier — bortforpagteren
ma udtrykkeligt forbeholde sig den.

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

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

s « Ekstinktion af utinglyste brugsrettigheder: god tro og synbarhed

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

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

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

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

en anden ejendom end den, retten angik:

Hojesteret finder, at dette i tilfelde som det foreliggende - hvor pdtaleretten ifolge servitutten tilkommer ejeren af

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

med loven har veeret tilsigtet en anden retstilstand.

Ekstinktionen strandede derimod pa god tro-kravet. Beplantningen havde i maj 2015 haft nogenlunde samme

hejde som ved skensforretningen og skermede pa samme made for udsigten:
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Under disse omstceendigheder finder Hojesteret, at A og B pd tidspunktet for tinglysningen af deres adkomst til ejendom
2 har mdttet ga ud fra, at C og D havde ret til at beplante deres ejendom som sket. De har som folge heraf ikke efier
$ 1, stk. 2, fortreengt C og Ds ret. Den omstendighed, at de ikke har vidst, at C og Ds ret beroede pa frihedshcevd,

cendrer ikke ved det anforte.

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

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

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

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

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

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

stiftelsesgrundlag er behandlet under haevd.

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

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

benyttelsesbefojelse er dermed et selvsteendigt veegtmoment ved rettelse af tingbogen.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 26, stk. 1
Tinglysningsloven § 34, stk. 1
PRAKSTS Hpojesteret - Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

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

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

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

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

om rettigheden er tinglyst, men forst og fremmest om den overhovedet er gyldigt stiftet.

Sagskomplekset om en ejendom i Valby er instruktivt. Ni dage for auktionen blev der fremlagt en lejekontrake
af 14.juli 2021 med usaedvanligt fordelagtige vilkar for lejeren: livsvarig og uopsigelig lejeret, 10.000 kr. om
maneden inklusive el, vand og varme for 279 m?, udlejers atholdelse af alle forbrugsudgifter, forkebs- og

tilbagekebsret for 3,8 mio. kr. og intet depositum. Byretten fandt i BS-49292/2021-FRB kontrakten ugyldig:
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Retten finder det pad den baggrund og henset til de uscedvanlige lejevilkar i den pdberdbte lejekontrakt ubetcenkeligt
at anse kontrakten for ugyldig.

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

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

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

at have beboet ejendommen.

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

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

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

hgjestbydende. Sikringsakten gav altsd gennemslag mod auktionskeberen.

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

PRAKSTSs Landsretten - Jstre Landsrets stadfzstelse af ugyldig lejekontrakt og manglende bevis for beboelse 15.01.2025
efter tvangsauktion
Byretten - Gyldighed af lejekontrakt efter tvangsauktion og ophzavelse 23.02.2023

Byretten - Anerkendelse af forkebsret ved tvangsauktion: Liebhaver 1 fik ret til at overtage ejendom g .92.2013
fra auktionskeber

s » Livsvarig bopals- og beboelsesret samt aftaegt

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

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

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

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

perioden i to:
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Efier en konkret vurdering finder Landsskatteretten, at klageren har dokumenteret, at sommerboligen ikke har vceret
til klagerens radighed i perioden frem til farens dod. [...] Klageren har af den drsag veeret afskaret fra at rdde over

sommerboligen i den periode.

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

eller udlejningskontrakt, der kunne fratage sennen radigheden.

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

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

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

brugsretten ses sdledes ikke at have udgjort en del af kobesummen.

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

1 overdragelsen eller som en selvstaendig, vederlagt benyttelsesret.

Aftegten — den ldre, landbrugsretlige form for livsvarig bolig- og forsergelsesret — optraeder fortsat 1 praksis.
[13-5456278 havde en ejendom fungeret som aftaegtsbolig for ejerens moder indtil hendes ded i august
20009, hvorefter boligen blev renoveret og forsegt udlejet erhvervsmaessigt. Landsskatteretten fritog ejeren for
ejendomsvardiskat for 2010, fordi ejendommen havde status som udlejningsejendom i hele ejerperioden — ogsa
for moderens dod. Aftaegtsboligen var altsa ikke en bolig, ejeren radede over, men en bolig, der var bundet af

afteegtsmodtagerens ret.

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

radigheden automatisk tilfalder ejeren uden yderligere dispositioner.

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

PRAKsIs Landsskatteretten - Radighed over sommerbolig: Fars brugsret afskar hovedaktionzer fra beskatning  21.96.2023
indtil dedsfald

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

s 7 Porpagtning: stiftelse, vederlag og bevisbyrde ved uformelle aftaler

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

ogsa mundtligt — men de bevismeessige konsekvenser af formlesheden er betydelige.

[ BS-70/2016-ODE havde ejeren af et brakliggende landbrugsareal omkring 2011 mundtligt tilladt en
landmand at rydde og opdyrke jorden, der havde ligget hen i ca. 20 ar og var groet til med 10 meter hgje
treeer. Efter fire ars brug uden opkraevning fremsatte ejeren pludselig krav om 98.242 kr. i forpagtningsafgift,
maskinleje og jagtleje og udarbejdede en tilbagedateret forpagtningskontrakt. Byretten frifandt landmanden:
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Da Sagsager ApS sdledes pd baggrund af en mundtlig afiale med Sagsager ApS har ryddet arealet og derefier dyrket
jorden i flere dr, uden at Sagseger ApS har opkreevet betaling, findes Sagsoger ApS ikke at have godtgjort at have krav
pd betaling af forpagtningsafgift. Da Sagseger ApS i samme periode endvidere har ladet Sagsogte benytte selskabets
maskiner og redskaber i forbindelse med arbejdet pad arealet uden at krceve betaling, findes Sagsoger ApS heller ikke
at have godtgjort at have krav pad betaling af maskinleje. Endvidere har Sagseger ApS ikke pdvist et grundlag for
kravet pd jagtleje.

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

stk. 3, medmindre andet er aftalt.

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

bevisbyrden, ikke dokumentets formalia.

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

vaerdipavirkende moment ved fordelingen af overdragelsessummen for en landbrugsejendom.

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

PRAKSTSs Byretten- Uenighed om mundtlig forpagtningsaftale: Landmand frifundet for betalingskrav efter flere g1_97.2016
ars vederlagsfri brug af jord

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

Landsskatteretten - Fordeling af overdragelsessum ved salg af landbrugsejendom - Landsskatterettens g9 g9.2p010
afgorelse

s s Jagtret som selvstaeendig brugsrettighed — og som skattepligtig ydelse

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

retspraksis har derfor mattet fastleegge dens veerdi.

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

armslengdeprincippet i ligningsloven § 2:

Landsskatteretten har dags dato fastsldet, at markedsvcerdien for jagtlejen udgor 400 kr. pr. ha. i indkomstdrene
2009-2011, sdledes at jagtlejen udgor 32.680 kr. hvert ar.
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At jagtretten kan afgreenses tidsmeessigt helt ned til en enkelt dag, fremgar af 14-1046610 af 24. november
2016. Et selskab havde udlejet 225 ha af en 268 ha plantage til et jagtkonsortium, men forbeholdt sig i
lejekontrakten retten til én arlig jagt uden konsortiet og overlod denne dagsjagt vederlagsfrit til et sgsterselskab.
Selskabet gjorde principalt geeldende, at transaktionen skulle behandles som udleje af jord — dvs. som en
momsfritaget brugsret til fast ejendom. Landsskatteretten afviste kvalifikationen og fastslog, at der var tale

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

leverance.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Huvor en bygning tilherer en anden end grundens ejer, fir bygningen sit eget bygningsblad med forneden henvisning
t1l og fra grundens ejendomsblad - og behandles i det hele efter denne lov som en selvsteendig fast ejendom.

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

Konsekvenserne af den selvsteendige ejendomsstatus er gennemgribende. Landsskatteretten fastslog i
16-1659167 af 26. juni 2019, at tinglysning af ejerskifte af en bygning pa fremmed grund er en afgiftspligtig
adkomsteendring i tingbogen efter tinglysningsafgiftsloven § 1, stk. 1, nr. 1, jf. tinglysningsloven § 19, og at

hele den angivne ejerskiftesum pa 1.750.000 kr. var vederlag for bygningen — ogsa selv om keberen gjorde
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geeldende, at 514.947 kr. reelt vedrorte et andelsbevis i den andelsforening, der ejede grunden. Bygningen og
medlemsretten til grunden lod sig altsa ikke adskille i afgiftsgrundlaget, nar kebsaftalen og skedet angav én

samlet kebesum.

Hvor omfattende bygningsbegrebet er, viser Skatteradets bindende svar SKM2010.839.SR af 17. december
2010: 82 skeermtage over benzinstandere opfert pa lejede grunde udgjorde selvsteendige bygninger og
dermed selvstendige ejendomme, hvorved anskaffelsessummen kunne tilleegges det faste arlige tilleeg efter
ejendomsavancebeskatningsloven § 5, stk. 1 — uanset at skeermtagene ikke var seerskilt vurderet. Ejede selskabet

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

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

af brugsretten; Hojesteret ophavede landsrettens kendelse og hjemviste sagen.

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

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

LoV Ejendomsavancebeskatningsloven § 5, stk. 1 Tinglysningsafgiftsloven § 1, stk. 1
Tinglysningsloven § 19, stk. 1-4

PRAKSTS Hpojesteret - Oplosning af sameje i andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygningog  g3.96.2025
brugsret

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

Skatteradet - Selvstendig bygning pa lejet grund giver fast tilleg 17.12.2010

s 10 Kolonihavebrugsretten: brugsret, bygning og foreningsvedtagt i ét

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

vedtagter og ordensregler binder brugsrettens udevelse.

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

Foreningens medlemskontrol er altsd en legitim, indbygget begraensning i brugsrettens omszttelighed.

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

opforelsestidspunktet, ikke skal eendres, medmindre det er udvidet.

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

standardlejevilkarene og ikke havde pavist en generalforsamlingsbeslutning om bod.

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

Andelshaveres brugsret til andelsboligforeningens bolig behandles szerskilt under andelsboligforening.

LoV Retsplejeloven § 384 Tinglysningsloven § 19, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Oplosning af sameje i andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygning og  g3.96.2025
brugsret
Landsretten - Kolonihave: Ulovligt byggeri og ophavelse af lejekontrakt 15.10.2024
Byretten - Sag om terrassebyggeri pa havelod - overholdelse af bebyggelsesregler 01.03.2023

s 11 Erhvervelsesloven § 9: langvarige brugsforhold som omgaelse

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

ugyldighedsregel i erhvervelsesloven § 9:

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

tilsvarende anvendelse.

Bestemmelsen er en ren omgaelsesregel: det er ikke leengden i sig selv, men det paviste omgaelsesformal,

der udleser ugyldigheden. Handhaevelsen er tinglysningsretligt understottet. Efter cirkuleereskrivelse om
indberetning til justitsministeriet om visse brugs- og lejeforhold skal tinglysningsmyndighederne indberette til
Justitsministeriet om anmeldte aftaler om brugs- eller lejeforhold, hvor fast ejendom gives i brug eller udlejes til
personer, som kun med ministeriets tilladelse kan erhverve adkomst til fast ejendom herilandet. Indberetningen
skal gives ogsd i tilfzelde, hvor aftalen som ugyldig matte blive afvist fra dagbog eller tingbog, og skal indeholde

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

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

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

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

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

Udstykningsloven § 16, stk. 1
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s 12 Ophar, sletning og aflgsning af brugsrettigheder

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

— og ved ejerens erhvervelse af rettigheden (konfusion).

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

gyldighed inter partes.

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

Ophevelsen er dermed formelt en tungere sanktion end lovliggerelsespabuddet.

Opher ved brugerens dod felger direkte af rettighedens indhold. I 22-0064484 bortfaldt den livsvarige brugsret
ved faderens ded 1 2018, og radigheden overgik uden videre til selskabet og dermed til hovedaktionaren —

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

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

naermere under servitut-bortfald-mortifikation.

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

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

at rettigheden er ophert.

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

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

LoV Tinglysningsloven § 3, stk. 1 Tinglysningsloven § 10, stk. 1, 5
Tinglysningsloven § 20, stk. 2

PRAKSTSs Landsretten - Vestre Landsret stadfzester Tinglysningsrettens afvisning af tinglysning af seervedtaegt 24 91,2025

Landsretten - Kolonihave: Ulovligt byggeri og ophevelse af lejekontrakt 15.10.2024
Landsretten - Landsrettens kendelse om stadfzestelse af Tinglysningsrettens afgerelse vedrerende 27.08.2019
sletning af udleg

Landsskatteretten - Radighed over sommerbolig: Fars brugsret afskar hovedaktioneer fra beskatning 21 .94.2023
indtil dedsfald
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Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: Keretilladelse til Hojesteret om hvem der skal 27.08.2026
afholde omkostningerne ved offentlig indkaldelse efter tinglysningslovens § 20, stk. 2

s 1; Sammenfatning: fem prover enhver brugsret skal besta

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

ejendom skal besta, hvis den skal kunne geres geeldende over for andre end den oprindelige medkontrahent.

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

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

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

kunne paberabes — uanset kendskab hos keberen.

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

bliver en faktisk ejendomsoverdragelse ad bagderen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRAKSTSs Hpojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

Landsretten - Skattepligt af ekspropriationserstatning for terveindvindingsret pé forpagtet areal 18.12.2025
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https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/27-08-2026-procesbevillingsnaevnet-kaeretilladelse-til-hoejesteret-om-hvem-der-skal-afholde-omkostningerne-ved-offentlig-indkaldelse-efter-tinglysningslovens-20-stk-2
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-udstykningskravet/1
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-udstykningskravet/1
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/18-12-2025-skattepligt-af-ekspropriationserstatning-for-toerveindvindingsret-paa-forpagtet-areal
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/15-01-2025-landsret-afviste-lejers-krav-om-anerkendelse-af-lejekontrakt-på-grund-af-manglende-tegningsret-og-bevis-for-beboelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11308-gyldighed-af-lejekontrakt-efter-tvangsauktion-og-ophævelse
https://www.lovguiden.dk/loven/udstykningsloven/16?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/landbrugsloven/28?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/jagt-og-vildtforvaltningsloven/20?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/erhvervelsesloven/9
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/3?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/3?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/3?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/5
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/lejeret-opsigelse
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/lejefastsaettelse
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/erhvervslejeret
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/servitutter-tinglysning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/servitut-faerdselsret-vejret
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/servitut-forsyning-og-ledning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/haevd
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/tvangssalg-fast-ejendom
https://www.lovguiden.dk/loven/erhvervelsesloven/9
https://www.lovguiden.dk/loven/jagt-og-vildtforvaltningsloven/20
https://www.lovguiden.dk/loven/landbrugsloven/28
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/1
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/3
https://www.lovguiden.dk/loven/tinglysningsloven/5
https://www.lovguiden.dk/loven/udstykningsloven/16
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-05-2020-spoergsmaal-om-fortraengning-af-utinglyst-frihedshaevd-ved-ejendomskoeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/18-12-2025-skattepligt-af-ekspropriationserstatning-for-toerveindvindingsret-paa-forpagtet-areal
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Landsretten - Ostre Landsrets stadfaestelse af ugyldig lejekontrakt og manglende bevis for beboelse 15 91,2025
efter tvangsauktion

Byretten - Gyldighed af lejekontrakt efter tvangsauktion og ophzavelse 23.02.2023
REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
Erhvervelsesloven § 9 stk. 1 Jagt- og vildtforvaltningsloven § 20
Landbrugsloven § 28 stk. 1 Tinglysningsloven § 1 stk. 1-2
Tinglysningsloven § 3 stk. 1 Tinglysningsloven § 19 stk. 1
Tinglysningsloven § 34 stk. 1 Udstykningsloven § 16 stk. 1
mareriaLe Citerede afgorelser 24 afgarelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 2
03.06.2025  Oplosning af sameje 1 andelshaveforening: Frivillig auktion omfattede bade bygning 63305-2023
og brugsret
12.085.2020  Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb bs-41762-2019-hjr
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 7
18.12.2025  Skattepligt af ekspropriationserstatning for terveindvindingsret pa forpagtet areal 10385-12221
06.10.2025 Ejendomsheevd pé indkersel - Vestre Landsret stadfzester dom om vundet haevd og 10548-12445

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

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

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

sletning af udleg

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

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

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

LANDSSKATTERETTEN ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS 7

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

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

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

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

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

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

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

SKATTERADET ADMINISTRATIV MYNDIGHED 1

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

PARKERINGSKLAGENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS 1

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

PROCESBEVILLINGSNAVNET NEVN / KLAGEINSTANS 1

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

VEJDIREKTORATET NEVN / KLAGEINSTANS 1

09.07.2025 Tinglysning er ikke en gyldighedsbetingelse for adgangsbegraensninger emn_2025_29987
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https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/8022-tinglyst-forkøbsret-kunne-gøres-gældende-efter-hammerslag-på-tvangsauktion
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/20-12-2023-landsskatteretten-beskatning-af-forpagtningsindtægt-trods-manglende-underskrift-på-kontrakt
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/21-06-2023-rådighed-over-sommerbolig-fars-brugsret-afskar-hovedaktionær-fra-beskatning-indtil-dødsfald
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/26-06-2019-landsskatteretten-stadfæster-afgørelse-om-tinglysningsafgift-ved-ejerskifte-af-bygning-på-fremmed-grund
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/24-11-2016-vaerdiansaettelse-af-dagsjagt-overdraget-mellem-interesseforbundne-selskaber-efter-armslaengdeprincippet
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/10-12-2015-fritagelse-for-ejendomsvaerdiskat-ved-renovering-og-forsoeg-paa-udlejning-af-tidligere-aftaegtsbolig
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/02-03-2015-fastsaettelse-af-markedsvaerdi-for-jagtleje-i-selskabsejet-skovejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/09-09-2010-fordeling-af-overdragelsessum-ved-salg-af-landbrugsejendom-landsskatterettens-afgørelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/skatteraadet/17-12-2010-selvstaendig-bygning-paa-lejet-grund-giver-fast-tillaeg
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/23-12-2022-annullering-af-kontrolafgift-ved-tastefejl-i-registreringsnummer-ved-koeb-af-digital-p-licens
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/27-08-2026-procesbevillingsnaevnet-kaeretilladelse-til-hoejesteret-om-hvem-der-skal-afholde-omkostningerne-ved-offentlig-indkaldelse-efter-tinglysningslovens-20-stk-2
https://www.lovguiden.dk/dokument/vejdirektoratet/09-07-2025-tinglysning-er-ikke-en-gyldighedsbetingelse-for-adgangsbegrænsninger
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