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INTRODUKTION

Ejerpantebrevet er det danske pantesystems mest fleksible sikkerhedsinstrument: ejeren giver sig selv
panteret for et maksimumbelgb — en "sikringsramme" — og underpantszetter 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 radighedsbergvelse, og tinglysning blev i stedet den ngdvendige og
tilstreekkelige sikringsake, jf. tinglysningsloven § 1 a. Praksis kredser om fire kerneproblemer: hvad
rammen daekker, hvornar en efterstaende rettighed bryder ind 1 den, hvornar rammepanthaverens
kreditudvidelser fortraenger indbrudsrettigheder, og hvornar et udaekket ejerpantebrev kan genbruges

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

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

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

panteretten bestar uafhaengigt af, om der aktuelt findes et underliggende gaeldsforhold.

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

underpant i et ejerpantebrev, jf. tinglysningslovens § 1 a, stk. 1; radighedsberavelse er ikke leengere mulig.

()3 Sikringsakten gaelder ogsa 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.

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

veere 1 god tro efter tinglysningslovens § 5, for at fortreenge en utinglyst ret.
()5 Rammepanthaverenkanigod tro udvide det sikrede gaeldsforhold med prioritet forud for senere tinglyste
rettigheder, indtil meddelelse om den efterstdende ret er kommet frem — indbrudspanthaverens eneste

effektive veern er derfor en hurtig underretning,

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

meddelelsen efter § 1 a, stk. 3, men kan bringe rammepanthaveren i ond tro.
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()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
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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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Lovguiden - Praksisoversigt - Panteret
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

nr. 1093 - 1987 - Justitsministeriet

Pant og udleeg i andelslejligheder — Betaenkning nr. 1421

nr. 1421 - 2002 - @Pkonomi- og Erhvervsministeriet

Beteenkning om digital tinglysning

nr. 1471 - 2006 - Justitsministeriet

Ejerpantebreve som sikkerhedsinstrument

3 referencer

18


https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/24-05-2018-bank-var-berettiget-til-at-aflyse-ejerpantebrev-mod-betaling-af-hovedstolen-frem-for-fuld-restgaeld-ved-salg-af-andelsbolig
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/04-12-2014-spoergsmaal-om-frigivelse-af-ejerpantebrev-i-faelles-ejendom-stillet-til-sikkerhed-for-samlevers-erhvervsgaeld
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/12-09-2012-krav-om-frigivelse-eller-rykning-af-ejerpantebrev-stillet-som-sikkerhed-for-soens-gaeld-afvist
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/10-05-2007-krav-om-frigivelse-af-haandpantsat-ejerpantebrev-mod-betaling-af-pantets-hovedstol
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/09-03-2006-klager-fik-medhold-i-prioritering-af-gaeldsafvikling-ved-indfrielse-af-haandpantsat-ejerpantebrev
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/14-10-2003-spoergsmaal-om-gebyr-for-rykningspaategninger-paa-ejerpantebrev-uden-omprioriteringsklausul
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-79985-forbud-mod-gebyr-for-respektpåtegning-ved-omprioritering-af-lån
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/16-12-2024-kontrolafgift-annulleret-korrekt-p-skiveindstilling-ved-parkering-foer-tidsbegraensningens-start
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1093-fra-1987-betaenkning-om-edb-i-tinglysningen.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

	Ejerpantebreve som sikkerhedsinstrument

