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PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over pant i fast ejendom —
pantebreyv, sikringsakt og prioritetsstilling

Tinglysning som sikringsakt, negotiabilitet efter TL § 2 7 og prioritetsstillingens rammer efter
TLSS 15a,400g42 b
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INTRODUKTION

Aftalt panteret i fast ejendom stiftes ved pantebrev og beskyttes ved tinglysning. Praksisoversigten
samler retspraksis og administrativ praksis om de fire beerende spergsmal: hvornar tinglysning

er den nedvendige sikringsakt og hvad der overhovedet er en "rettighed over ejendommen” efter
tinglysningslovens § 1, hvor langt tingbogens positive trovaerdighed og pantebrevets negotiabilitet
reekker efter § 27 og §§ 27 a-31, hvordan prioritetsstillingen registreres og bindes af rykningsklausuler,
ledig plads og oprykningsret efter §§ 15 a og 40, og hvornar kreditor ma kreeve kapitalen indfriet,

jf. §8 42 a og 42 b. Praksis viser et konsekvent menster: tinglysning er ufravigelig sikringsakt, men
reekkevidden af tingbogens beskyttelse afgraenses skarpt af, hvad panteretten i det hele taget kan anga —

og af pantebrevets egne, i vidt omfang standardiserede, vilkar.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Tinglysning er sikringsakten for enhver rettighed over fast ejendom, herunder overdragelse af et allerede
tinglyst pantebrev; undlades tinglysningen, ekstingveres panteretten af pantsetterens konkursbo, jf. Se-
og Handelsrettens dom 1 P-23-13.

()2 Den,dervil fortraenge en utinglyst ret, skal selv have tinglyst og veere i god tro pa anmeldelsestidspunktet,
jf. TL§ 1, stk. 2, sammenholdt med god tro-definitioneniTL § 5 — synlige faktiske forhold pa ejendommen
kan alene bringe erhververen i ond tro, jf. Hojesterets dom i BS-41762/2019-HJR.

(03 Vilkar, der ikke er rettigheder over den pantsatte ejendom, men vilkér i et underliggende lejeforhold om
en anden ejendom, skal ikke tinglyses for at binde panthaver og auktionskeber, jf. Hojesterets kendelse 1
BS-98/2021-HJR om haveforeningens vedtaegter.

(4 Ettinglyst pantebrev i fast ejendom er som udgangspunkt negotiabelt, medmindre det indeholder en
rektaklausul (»ikke til ordre«), jf. TL § 27, stk. 2 — skadeslasbreve er aldrig negotiable.

(5 Den godtroende erhverver ekstingverer indsigelser mod dokumentets gyldighed efter TL § 27, stk. 1,

men ikke indsigelser om falsk, forfalskning, personlig vold eller udstederens umyndighed; i disse tilfeelde

haefter statskassen pa objektivt grundlag efter TL § 31.
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Pant

Tinglysningsretten skal give retsanmaerkning, nar prioritetsstillingen ikke er angivet eller er angivet i strid

med tingbogen, og retsanmaerkning kan ikke frafaldes, jf. TL § 15, stk. 4.

Ejeren kan besztte en ledig plads med ny panteret uanset modsat aftale med efterstaende panthavere,
medmindre der er givet afkald, jf. TL § 40, stk. 1 — men ved tvangsauktion tilfalder den ledige plads de

gvrige berettigede i ejendommen.

Oprykningsret efter afdrag kan gyldigt vedtages i et efterstaende pantebrev, jf. TL § 40, stk. 3, og medforer
samtidig, at afdragsvilkarene pa den foranstaende prioritet ikke kan @ndres uden efterpanthaverens

samtykKke.

Aftale om leengere uopsigelighed eller om renteforhgjelse, der bringer den érlige rente over 5 pct., kraever
samtykke fra efterstaende og sideordnede panthavere, jf. TL § 40, stk. 5 — graensen blev fastsat allerede i

1926-forarbejderne af hensyn til efterpanthaverens sikkerhed.

En klausul om, at pantebrevet bliver indestdende uanset tvangsauktion, kan ikke ophzaves eller eendres

uden efterstaende eller sideordnede panthaveres samtykke, jf. TL § 40, stk. 6.

Har panthaveren efter en omprioriteringsklausul en ubetinget pligt til at rykke, kan der ikke kraeves gebyr
for respektpéategningen efter TL § 15 a uden aftalehjemmel, jf. So- og Handelsrettens forbudsdom i sag N
1/1999.

Uden en omprioriteringsklausul er panthaveren ikke forpligtet til at rykke og kan betinge sin
rykningsaccept af @ndrede vilkar eller gebyr, jf. Det Finansielle Ankenaevns afgerelser i sagerne 229/2003
og 127/2013.

Kreditor kan ikke kreeve kapitalen indfriet, fordi der foretages udleeg, tages brugeligt pant, atholdes
tvangsauktionsmede eller afsiges konkursdekret, jf. den ufravigelige opregning i TL § 42 b.

Konkurs udleser ikke forfald efter TL § 42 b, nr. 5, mens ejerskifte ved tvangsauktion ger det
efter pantebrevsformular B, pkt. 9, litra f — hvilket i BS-6940/2024-HJR forsked foreldelsesfristens
begyndelsestidspunkt for kautionskravet til auktionsdagen.

Kreditor kan forst forlange kapitalen indfriet ved betalingsmisligholdelse, nar der er afsendt pakrav med

udtrykkelig angivelse heraf og 7-dagesfristen er udlebet, jf. den ufravigelige regel i TL § 42 a, stk. 2 og 3.

Den deekkede fordring forrentes ved tvangsauktion efter pantebrevets egne vilkér, herunder en aftalt

misligholdelsesrente, selv om satserne ikke fremgar af salgsopstillingen, jf. fogedrettens kendelse i
AS-43/2017-HEL.

Kvittering af et pantebrev til aflysning er i sig selv ikke afkald pa den personlige fordring, jf.

BS-3094/2008-OLR — men aflyses pantebrevet uforbeholdent som »fuldt indfriet«, mangler den klarhed,
derkreaeves for udleg efter retsplejelovens § 478, stk. 1, nr. 6, jf. BS-59/2009-OLR og FS-6585/2008-ROS.
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78 En panteret, der ikke opnédr deekning pa tvangsauktion, bortfalder ikke automatisk af tingbogen;
auktionskeberen kan vealge at fa rettigheden tiltransporteret i stedet for slettet efter retsplejelovens §
581, stk. 1, jf. Hojesterets kendelse i sag 317/2011.

79 Ved erhvervsmassig handel med pantebreve pahviler der szlgeren en aktiv undersegelses- og
oplysningspligt om ejendommens reelle handelsvaerdi, og tilsidesattelse heraf er en vaesentlig mangel,

der berettiger til ophaevelse, jf. Hojesterets dom i sag 40/2011.

Tinglysning som sikringsakt for aftalt pant — TL § 1 og god tro-kravet
§ 1 i § 5

Grundreglen er kort og kategorisk. Efter tinglysningslovens § 1, stk. 1 skal rettigheder over fast ejendom
tinglyses for at f4 gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfelgning, og efter § 1, stk. 2 skal den
aftale eller retsforfelgning, der skal fortraenge en utinglyst ret, selv vere tinglyst, ligesom aftaleerhververen skal
veare i god tro. God tro er legaldefineret i § 5: erhververen ma hverken kende den utinglyste ret eller ved grov

uagtsomhed vaere skyld i sit ukendskab, og god tro skal foreligge pa anmeldelsestidspunktet.

At sikringsakten er ufravigelig — ogsa for panterettigheder, der allerede har veret tinglyst én gang — illustreres
skarpt af Se- og Handelsrettens dom i P-23-13. En bank havde ved en virksomhedsoverdragelse overtaget et
engagement med et tinglyst ejerpantebrev, men undlod at tinglyse selve overdragelsen efter overgangen til

digital tinglysning. Retten afviste, at en virksomhedsoverdragelse skulle vaere undtaget:

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

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

Banken havde herefter alene et simpelt krav i pantsatterens konkursbo. Afggrelsen angik et lgsgrepantebrev,
men den berende betragtning — at kravet om tinglysning geelder til beskyttelse mod pantsetterens kreditorer,
uanset hvordan erhvervelsen er sket — hviler direkte pa den systematik, der efter ophavelsen af den gamle TL

§ 2 ogsa geelder pantebreve i fast ejendom.

God tro-kravet i § 1, stk. 2, proves konkret og strengt. I BS-41762/2019-HJR fastslog Hojesteret forst, at
tinglysning af adkomst pa den herskende ejendom principielt kan fortraenge en utinglyst ret pa den tjenende
ejendom, men afviste alligevel fortreengning, fordi de synlige faktiske forhold pa stedet gjorde erhververne

ondtroende:

Under disse omstcendigheder finder Hojesteret, at A og B pad tidspunktet for tinglysningen af deres adkomst til ejendom
2 har mdttet ga ud fra, at C og D havde ret til at beplante deres ejendom som sket. De har som folge heraf ikke efter
$ 1, stk. 2, fortreengt C og Ds ret.

Samme graensedragning er fortsat under udvikling: Procesbevillingsnaevnet meddelte i december 2025
3.-instansbevilling 1 25/28444 om, hvornar en godtroende erhverver rettidigt har gjort sin ret geeldende inden
2-arsfristeni§ 26, stk. 1.

Omvendt kan en tinglyst erhvervelse ekstingvere utinglyste brugsrettigheder fuldstendigt. I
BS-1528/2011-ROS fandt Roskilde Byret, at en utinglyst forpagtnings- og jagtlejekontrakt med usaedvanligt
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gunstige vilkar ikke kunne gores geeldende mod konkursboets tinglyste ret og dermed var ekstingveret pa

auktionen, hvorfor auktionskeberen ikke var bundet.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 26, stk. 1
Tinglysningsloven § 47, stk. 6
PRAKSTIs Hejesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

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

Byretten - Sag om opsigelse af lejekontrakt, forpagtningskontrakt og jagtlejekontrake efter 17.01.2013
tvangsauktion

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af hevdvunden 19 12 2p25
ret efter tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom 1 god tro

Hvad er en »rettighed over ejendommen«? Afgraensningen i
s » Hojesterets kendelse BS-98/2021-HJR

Tinglysningspligten efter § 1 geelder rettigheder over ejendommen. Er et vilkar ikke en sadan rettighed, kan det

binde panthaveren, uanset at det ikke er tinglyst — og uanset at det forst blev tinglyst leenge efter panteretten.

Det er kernen 1 Hojesterets kendelse af 5. januar 2023 i BS-98/2021-HJR. En bygning pa lejet grund i en
haveforening var pantsat i 2006; haveforeningens vedtaegter med regler om venteliste og maksimalpris blev
forst tinglyst pa grundens blad 1 2015 og 2017. Panthaveren gjorde geldende, at vedtaegterne efter § 1 matte

vaere tinglyst for at kunne gores geeldende. Hojesteret afviste synspunktet og udtalte:

Ved en tvangsauktion over ejendommen med tilhorende brugsret vil en kober indtreede i Skyldners rettigheder og
forpligtelser i henhold til lejekontrakten, herunder forpligtelsen til at veere medlem af haveforeningen og til at rette
sig efter foreningens vedtcegter, herunder § 14 og § 15.

Hojesteret skelnede skarpt mellem rettigheder over skyldnerens faste ejendom (bygningen) og en brugsrettighed
over haveforeningens faste ejendom (grunden). Vedtaegternes regler om overdragelse og prisfastsattelse var det
sidste og ikke det forste; derfor var det uden betydning for panthaverens retsstilling, at vedteaegterne ikke var

tinglyst pa grundens blad forud for pantebrevet. Panthaveren kunne ikke opna bedre ret end skyldneren selv.

Den samme graensedragning ses 1 det materielle panteretlige plan. I BS-15394/2018-HJR tog Hgjesteret
stilling til prioriteringen mellem en ldre tinglyst panteret og en senere aftalemaessig tilbageholdsret, og i
BS-3110/2011-OLR afviste @stre Landsret, at Grundejernes Investeringsfonds tinglysning af en ren meddelelse

om pabudte arbejder i sig selv stiftede pant med fortrinsret:

Efter ordlyden af boligreguleringslovens § 60, stk. 1, og forarbejderne til bestemmelsen, finder landsretten ikke,
at tinglysning af en sadan meddelelse i sig selv indebcerer, at der stiftes pant med fortrinsret for Grundejernes

Investeringsfonds krav vedrorende udforte arbejder.

Mognstret er entydigt: tinglysning skaber ikke rettigheder, den beskytter dem. Er der ingen panteret at beskytte
— eller er der ingen tinglysningspligt, fordi vilkaret ikke angar den pantsatte ejendom — far tinglysningen ingen

selvstaendig prioritetsvirkning.

LoV Retsplejeloven § 570, stk. 1 Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2
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Tinglysningsloven § 19, stk. 1

PRAKSTS Hojesteret - Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedteegternes regler om 05.01.2023
maksimalpris og venteliste skal respekteres

Hojesteret - Prioritering af seldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 .92.2019
og treening af hest

Landsretten - Kaere vedrerende fordeling af deponeret belgb i tvangsauktionssag 01.11.2011

Pantebrevets form og indhold — tinglysningsbekendtgerelsens krav
s 5 0g de standardiserede »Almindelige betingelser«

Panteretten stiftes ved et dokument, der efter tinglysningslovens § 10, stk. 1 skal ga ud pa at fastsl, stifte,
forandre eller ophaeve en ret over en bestemt fast ejendom og fremtreede som udstedt af den, der ifolge tingbogen
er befgjet til at rade. Efter § 10, stk. 2 skal indholdet vaere endeligt fastsat — kun skadeslasbreve kan udstedes

med angivelse af et storstebelob.

De naermere indholdskrav findes i tinglysningsbekendtgerelsen. Efter § 19 skal pantstiftende dokumenter
angive hovedstol med valuta, og efter § 20, stk. 1 skal de — bortset fra retspant, lovbestemt pant og underpant —
desuden indeholde oplysning om betalingsvilkar, rente og rentevilkar, lantype, serlige lanevilkar (afdragsfrihed,
konvertibilitet, refinansiering, indeksregulering, rentetilpasning, opsigelsesvilkar og overdragelighed), de
heeftelser og byrder der respekteres, samt oprykningsret. Respekteres en fremtidig heeftelse, skal kreditor,

hovedstol, valuta, rentesats og lantype angives, jf. § 21.

Afgorende for praksis er standardiseringen i § 22: pantstiftende dokumenter skal indeholde ét af

de af Justitsministeriet fastsatte saet almindelige betingelser — »Almindelige betingelser (A)« (bilag

1), »(skadeslasbrev)« (bilag 2), »(B)« til realkreditinstitutter (bilag 3), »(SDO/SDRO)« (bilag 4) eller
»(indekspantebrev)« (bilag 5). Efter § 23 ma der ikke foretages @endringer i betingelserne; fravigelser skal
gengives under »serlige bestemmelser«, og en reekke bestemmelser — bl.a. pakravsregleninr. 8, litra a, i formular

A ognr. 9, litra a, 1 formular B — kan ikke fraviges til ugunst for debitor, jf. tinglysningslovens § 42 a, stk. 3.

De almindelige betingelser beaerer i praksis en meget stor del af den materielle regulering. Bilagsteksten til
formular A fastslar saledes i nr. 7, at kapitalen ikke forfalder ved ejerskifte, medmindre andet er vedtaget, og

inr. 9:

Medmindre andet er aftalt, forbliver pantebrevet indestdende i ejendommen 1 tilfelde af tvangsauktion, hvad enten
denne skyldes misligholdelse af pantebrevet eller af andre forpligtelser, hvis restancer og ovrige forfaldne ydelser i
henhold til auktionsvilkdrene betales inden udlobet af de i disse fastsatte frister.

At det er de fastsatte formularvilkar og ikke saedvane, der baerer retsstillingen, blev slaet fast allerede i Sg- og
Handelsrettens dom i Sag N 1/1999, hvor retten fremhavede, at @ndringer i forhold til pantebrevsformularens

seedvanlige bestemmelser skal fremga af pantebrevets individuelle tekst.

Endelig skal panteretten prioriteres korrekt allerede i dokumentet: efter tinglysningslovens § 15, stk. 6 skal
et dokument vedrgrende panteret altid angive de enkelte foranstaende heftelser i ejendommen samt disses
beleb. Er der ikke sket udstykning, kan pantebrevet ikke indferes endeligt i tingbogen, jf. vejledningen om
udstykningskravet, afsnit 5.

LoV Tinglysningsloven § 10, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 15, stk. 6
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Tinglysningsloven § 42a, stk. 3

PRAKSIS So-og Handelsretten - Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioriteringsklausul 24.04.2001

s « lingbogens positive trovaerdighed — TL § 27 og de stzerke indsigelser

Tinglysningslovens § 27, stk. 1 er sammen med erstatningsbestemmelsen 1 § 31 grundlaget for tingbogens
positive troveerdighed: nar et dokument er tinglyst, kan godtroende erhververe af rettigheder over ejendommen
ifolge tinglyst aftale ikke medes med nogen indsigelse mod dokumentets gyldighed. Undtagelsen er de klassiske
steerke ugyldighedsgrunde — falsk, forfalskning, retsstridigt fremkaldt ved personlig vold eller trussel om

ojeblikkelig anvendelse af sddan, samt udstederens umyndighed.

Forarbejderne til moderniseringen ved lov nr. 539 af 8. juni 2006 om digital tinglysning (lovforslag L, 199,
folketingsaret 2005-06, jf. retsinformation.dk) illustrerer mekanismen med et skoleeksempel, der stadig er den

bedste indgang til bestemmelsen:

Bestemmelsen vil herudover fortsat finde anvendelse f.eks. i en situation, hvor der tinglyses et falsk skode, hvorved
den berettigede ifolge det falske skode opndr at fi tingbogslegitimation. Denne tingbogslegitimation vil herefier kunne
udnyttes til at udstede og tinglyse et pantebrev, der giver pant i den faste ejendom. Pantebrevet vil herefier kunne
overdrages til eje eller pant til en godtroende erhverver. Den godtroende erhverver vil i overensstemmelse med reglen i
$27, 1. pkt., som udgangspunkt ikke kunne mades med nogen indsigelse, men da indsigelsen i dette eksempel vedrorer
falsk, vil den godtroende erhverver i medfor af § 27, 2. pkt., ikke kunne ekstingvere denne. Erhververen ma i stedet

rette et eventuelt erstatningskrav mod statskassen i medfor af reglen i tinglysningslovens § 31.

Statskassen heefter altsa pa objektivt grundlag, nar den godtroende erhverver ma vige for en steerk indsigelse.
Samme systematik geelder efter § 31, 2. pkt. for skyldnerens staerke indsigelser efter gaeldsbrevslovens § 17, jf.

henvisningen 1§ 27 a, stk. 2.

[ praksis viser falsk-indsigelserne sig oftest som bevisspergsmal. Det Finansielle Ankeneevn har gentagne gange
mattet afvise sager om pastaet forfalskede underskrifter pa pantsaetnings- og kautionsdokumenter, netop fordi
afklaringen kraever parts- og vidneforklaringer og eventuel grafologisk undersegelse — se sagerne 254/2016
og senest 280/2025 om underpant og pastaet falsk underskrift. Ved svage indsigelser slar godtrosbeskyttelsen
derimod igennem: i 20905055/2009 kunne en pantsatning af familiens fzelles bolig ikke tilsidesaettes over for
realkreditinstituttet, som havde modtaget en udtrykkelig erkleering om, at samtykke ikke var nedvendigt, og

som ikke indsa eller burde have indset det modsatte.

LoV Tinglysningsloven § 27, stk. 1 Tinglysningsloven § 27a, stk. 2 Tinglysningsloven § 31

PRAKSsTs Detfinansielle ankenavn - Afvisning af sag om underpant og pastaet falsk underskrift grundet behov 11122025
for mundtlig bevisforelse

Det finansielle ankenaevn - Afvisning af sag om pastaet falske underskrifter pa kautions- og 14.03.2017
pantsatningsdokumenter grundet behov for bevisforelse

Det finansielle ankenaevn - Indsigelse mod pantseatning af fzlles bolig uden agtefaelles samtykke 07.09.2009

s s Negotiabilitet efter TL § 27, stk. 2, og samspillet med §§ 27 a-29b
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Ved digitaliseringen forsvandt det fysiske dokument, og dermed forsvandt ogsa det grundlag, negotiabiliteten

hidtil hvilede pa. Losningen blev en udtrykkelig lovregel i § 27, stk. 2:

Et tinglyst pantebrev, bortset fia et skadeslosbrev, der giver pant i fast ejendom, er negotiabelt, medmindre der i

pantebrevet er indfajet ordene »ikke til ordre« eller tilsvarende forbehold.

Bemarkningerne til bestemmelsen preaciserer, at der er tale om videreforelse af geeldende ret efter
geldsbrevslovens § 11, stk. 2, nr. 3, og at »[s]kadeslasbreve ikke er gaeldsbreve, og der kan ikke knyttes
negotiabiltetsvirkninger til disse«. Realkreditinstitutternes pantebreve indeholder seedvanligvis en rektaklausul

og er dermed simple gaeldsbreve.

Det centrale skift er, at tinglysning erstatter iheendehavelse. Justitsministeriets tinglysningsudvalg formulerede
det 1 beteenkning nr. 1471/2006 om digital tinglysning saledes, at kravet om fysisk radighedsbergvelse
fremover erstattes af et krav om tinglysning, og at reglerne om ekstinktion af rettigheder og indsigelser mest
hensigtsmeessigt flyttes fra geeldsbrevsloven til tinglysningsloven — bl.a. fordi god tro-definitioneni § 5 (ond tro
forst ved grov uagtsomhed) herved kommer til at geelde alle forhold vedrerende tinglyste negotiable pantebreve.
De almindelige bemaerkninger til lovforslaget fremheever, at tinglysningslovens § 5 »i almindelighed antages at
lede til ekstinktion mv. i flere tilfzelde end gaeldsbrevsloven, hvor allerede simpel uagtsomhed medferer ond

tro.

Regelsattet bestar herefter af:

Bestemmelse Indhold

§27a,stk. 1 Godtroende erhverver, der har faet tinglyst overdragelsen fra
den ifolge tingbogen berettigede, ekstingverer skyldnerens svage
indsigelser (geeldsbrevslovens § 15, stk. 1)

§27 a,stk. 2 Skyldneren bevarer sine steerke indsigelser (geeldsbrevslovens §§
16 0g 17)
§27b Erhververens ret hindres ikke af, at den tingbogsberettigede var

umyndig eller manglede radighedsret

§29 Betaling i god tro til den ifglge tingbogen berettigede — og
til overdrageren af forfaldne renter og tidsfeestede afdrag — er
frigerende

§29a Skyldneren er kun forpligtet til at betale mod aflysning af’
pantebrevet

§29b Ekstraordinaere afdrag kan kraeves nedlyst; opher kan kraeves

aflyst; endringer i skyldforholdet kan kreeves tinglyst

Sammenhaengen er praktisk vigtig: § 29 b er skyldnerens veern mod, at en senere godtroende erhverver
ekstingverer indsigelser om ekstraordinzere betalinger — de skal nedlyses for at kunne gores geldende.
Konsekvensen af den digitale omlaegning ses konkret i Det Finansielle Ankenaevns sag 604/2010, hvor naevnet
fastslog, at et fysisk pantebrev efter digitaliseringen og aflysningen ikke leengere havde nogen retsgyldighed, og

at der derfor ikke foreld nogen risiko for misbrug ved bankens forsinkede returnering af papiret.

LoV Tinglysningsloven § 27, stk. 2 Tinglysningsloven § 27a, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 27b
Tinglysningsloven § 29b, stk. 1-2

PRAKSIs Detfinansielle ankenavn - Spergsmal om bankens ansvar ved bevilling af prioritetslan uden 09.11.2011
brandforsikring samt handtering af aflyst pantebrev
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Prioritetsstillingens registrering og retsanmarkning — TL §§ 15 og
17
§ 6

Prioritetsstillingen er tingbogens kerneoplysning. Efter tinglysningslovens § 17, stk. 3 anfores ved
panterettigheder pantesum, rentefod og prioritetsstilling, som kan angives ved nummerering; ved rettigheder

inden for rammen af et ejerpantebrev anferes tillige prioritetsstillingen i og inden for rammen.

Tinglysningsretten prover ved modtagelsen, om der efter tingbogen er noget til hinder for tinglysning, jf. §

15, stk. 1. Dokumentet afvises, hvis det efter sin natur overhovedet ikke kan tinglyses, hvis tinglysningen er
abenbart overfledig, eller hvis udstederen ikke er berettiget til at rade i den angivne retning, jf. § 15, stk. 2. Er
prioritetsstillingen derimod undladt eller angivet i strid med tingbogen, gives retsanmaerkning, jf. § 15, stk. 4,

hvis sidste punktum er ubetinget: »Retsanmaerkning kan ikke frafaldes.«

Allerede 1926-forarbejderne til § 40 fremhaevede, at netop dette var reglernes praktiske pointe — at give faste,

forudsigelige kriterier for hvornar der skal gives retsanmerkning:

Og §§ 40 0og 41 har her den store praktiske Fordel baade for Publikum og Dommerne at fastslaa bestemte Regler for,
hvornaar der skal gives Retsanmcerkning, og hvornaar ikke, i hvilken Henseende der raader en ikke ringe Usikkerhed

1 nuveerende Praksis.

Tinglysningsrettens afgerelser kan kaeres til landsretten, og Vestre Landsret eri praksis den centrale kaereinstans
for tinglysningsspergsmal. Kontrollen er reel i begge retninger. I BS-1558/2011-VLR ophavede Vestre
Landsret Tinglysningsrettens afvisning af at udstede et erstatningsejerpantebrev efter mortifikation, mens
landsretten i BS-513/2024-VLR stadfaestede en afvisning, fordi det anmeldte dokument ikke opfyldte
betingelserne efter § 10. Tilsvarende provelse ses 1 BS-347/2019-VLR og — i sidste instans — i Hejesterets dom
1BS-23355/2025-HJR, hvor Tinglysningsretten ikke kunne kreaeve sarskilt vedtagelse for hver ejendom i en

historisk etableret fzelles ejerforening.

At prioritetssporgsmal typisk herer hjemme i byretten som forste instans, blev bekreeftet i
BS-41834/2022-HJR, hvor Hejesteret afviste at henvise en erstatningssag om afslag pa rykningspategning til

landsretten som 1. instans.

Lov Tinglysningsloven § 10 Tinglysningsloven § 15, stk. 1-4 Tinglysningsloven § 17, stk. 3
PRAKSIS Hpojesteret - Tinglysning af vedtaegtseendringer i en fzlles ejerforening pa tvers af flere matrikler 07.10.2025
Hojesteret - Afslag pa henvisning til landsretten som 1. instans i sag om rykningspategning 12.05.2023

Landsretten - Vestre Landsret stadfaester Tinglysningsrettens afvisning af tinglysning af servedtaegt 4. p91.2025
Landsretten - Landsrettens kendelse om tinglysning af vedtaegtseendring i en ejerforening 23.09.2019

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

s » Ledig plads, oprykningsret og ejerens radighed — TL § 40, stk. 1-3

Tinglysningslovens § 40, stk. 1 indeholder hovedreglen om ledig plads: opherer en tinglyst panteret helt eller
delvis — eller viser den sig ikke at vaere gyldigt stiftet — har ejeren, uanset modsat aftale med en efterstaende

panthaver, ret til at besztte den ledige plads med en ny panteret, medmindre der gives afkald. Aflyses panteretten
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uden samtidig beszettelse, skal det pa begering noteres i tingbogen, at pladsen tilkommer ejeren; sker notering

ikke, rykker de efterstdende op.

To situationer bryder menstret. Ved tvangsauktion tilfalder en ledig plads de gvrige berettigede i ejendommen,
og det samme geelder, hvis ejendommen pa anden made end ved tvangsauktion bortszlges af et konkurs- eller
geldsfragaelsesbo, jf. § 40, stk. 1, 4. og 5. pkt.. Tilsvarende regler geelder efter § 40, stk. 2 for en af ejeren
forbeholdt plads.

Undtagelsen til hovedreglen er oprykningsklausulen i § 40, stk. 3: det kan gyldigt vedtages i et efterstaende

pantebrev, at panteretten rykker op, efterhanden som en foranstaende panteret afdrages, eller nar den til et forud
angivet tidspunkt helt indfries. Prisen for denne ret er, at forpanthaveren mister sin frihed: der kan ikke vedtages
nedszettelse af afdragets storrelse eller anden standsning i lanets afvikling uden efterpanthaverens samtykke, og
en henstand fra forpanthaverens side giver efterpanthaveren ret til at kraeve det forfaldne beleb udbetalt til sig

selv som afdrag.

Af de oprindelige bemarkninger fra 1926 fremgar, at oprykningsadgangen blev indsat netop af hensyn til
kredit- og hypotekforeningerne, og at koblingen til afdragsvilkarene var tilsigtet:

Det folger formentlig allerede af § 40, 3. Stk. 1. Pkt., at AEndringer i foranstaaende Prioritets Afdragsvilkaar, hvor
Efterpanthaveren har Oprykningsret, ikke kan finde Sted uden hans Samtykke. Men for at afskcere enhver Tvivl i
saa Henseende er der som 2. Pkt. i 3. Stk. indsat en udtrykkelig hertil sigtende Bestemmelse.

Og om hovedreglens systematik:

Naar Oprykning efter Afdrag tillades, vil det i andre Tilfcelde, hvor en foranstaaende Panteret bliver ledig, veere det

naturligste, at denne tilfalder Kreditorerne som en almindelig Formueret.

At en panteret, der ikke opnar deekning pa tvangsauktion, ikke uden videre forsvinder fra tingbogen, blev
fastslaet af Hojestereti Sag 317/2011. Auktionskeberen gnskede at f4 et udaekket ejerpantebrev tiltransporteret
i stedet for slettet, og Hojesteret gav ham medhold:

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

lader transporten tinglyse og anvender ejerpantebrevet som grundlag for pantscetning.

At oprykningsprincipperne er forskellige, alt efter om den ledige plads udnyttes inden for et ejerpantebrevs
ramme eller ved et selvsteendigt indbrudspantebrev, er beskrevet i beteenkning nr. 1471/2006: ved sekundeer
pantsatning 1 et ejerpantebrev gelder automatisk oprykning ved nedbringelse af den primeere gaeld, mens

indbrudspanthaveren derimod ikke rykker op, jf. netop § 40.

LoV Retsplejeloven § 581, stk. 1 Tinglysningsloven § 40, stk. 1-3

PRAKSTSs Hpojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012

Rykningsklausuler, respektpategning og forbeholdt plads — TL § 15
s s aog gebyrspergsmalet
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Erdeti et pantebrev vedtaget, at det star tilbage for en endnu ikke tinglyst panteret, kan pant pa den forbeholdte
plads efter tinglysningslovens § 15 a, stk. 1 ikke tinglyses, medmindre pantebrevet forsynes med en pategning
om, at det respekterer den navnte panteret. Pategning er dog unedvendig, hvis vedtagelsen angar et bestemt
beleb, og det ved tinglysningen kan pases, at pantebrevets gvrige betingelser er opfyldt. Bestemmelsen gaelder

ikke for pantebreve til staten, kommunerne og statsgodkendte realkreditinstitutter m.fl,, jf. § 15 a, stk. 2.

Sporgsmalet om, hvem der skal betale for respektpategningen, er afgjort af Sg- og Handelsretten1 Sag N 1/1999
efter sag anlagt af Forbrugerombudsmanden (se ogsa Forbrugerombudsmandens sagsfremstilling). Pantebrevet
indeholdt en standard-omprioriteringsklausul, og retten fandt, at hverken pantebrevets individuelle tekst,

formular A eller nogen retsseedvane hjemlede gebyr. Retten lagde vaegt pa, at der ved indseettelsenaf § 15211974
netop ikke blev indfart en tilsvarende gebyrregel i pantebrevsformularen, og at bestemmelsen alene skulle give
panthaveren lejlighed til at varetage sine egne interesser — ikke skabe et indtaegtsgrundlag. Om branchepraksis

udtalte retten:

Pantscetteres betaling af sidanne gebyrer ma imidlertid antages at veere sket under tvang, sdledes at adfcerden ikke

har veeret udtryk for en folelse af retlig forpligtelse.

Banken blev herefter forbudt at betinge respektpéategning af gebyr, og opkreevningen blev anset for i strid med
god markedsferingsskik efter den dagaldende markedsferingslovs § 1.

Omvendt geelder, at hvor der ikke er nogen omprioriteringsklausul, er panthaveren ikke forpligtet til at rykke.
Det Finansielle Ankenaevn afviste 1 229/2003 tilbagebetaling af gebyrer for fem rykningspategninger, netop
fordi ejerpantebrevet ikke indeholdt en omprioriteringsklausul, og pategningen derfor var en frivillig ydelse.
Samme sondring bar afgerelsen 1 127/2013, hvor banken lovligt kunne betinge sin rykningsaccept af eendrede
kreditvilkar, da omlaegningen ville haeve realkreditlanets hovedstol og dermed forringe bankens sikkerhed.
Tilsvarende 1 151/2006, hvor naevnet fastslog, at »[e]t pengeinstitut har som udgangspunkt ret til at vurdere

sin egen sikkerhedsmaessige position«.

Rykningsforhandlingen kan i praksis blive prisen for en omprioritering. [ 464/2002 havde en efterstaende
panthaver betinget sin rykning af, at halvdelen af omprioriteringsprovenuet gik til ekstraordineert afdrag — en

betingelse debitor skriftligt accepterede, og som pengeinstituttet derfor lovligt effektuerede.

En oprykkende panteret kan ogsa vare vedtaegtsbestemt. Vejledningen til normalvedtaegten for ejerforeninger
beskriver saledes, at ejerforeningen kan tinglyse sin panteret med bedst mulig prioritetsstilling og lade den rykke

op, efterhanden som de foranstaende panterettigheder nedbringes.

LoV Tinglysningsloven § 15a, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 40, stk. 2
PRAKSIS Seo-og Handelsretten - Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioriteringsklausul 24.04.2001
Det finansielle ankenzevn - Afvisning af krav om rykning for ejerpantebrev uden 12.12.2013

omprioriteringsklausul ved nyt realkreditlan

Det finansielle ankenaevn - Klage over mangelfuld radgivning ved boligrenovering og afslag pa 06.12.2006
prioritetsrykning
Det finansielle ankenzevn - Spergsmal om gebyr for rykningspategninger pa ejerpantebrev uden 14.10.2003

omprioriteringsklausul

Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om erstatningsansvar ved omprioritering og udbetaling af 02.04.2003
provenu til efterstaende panthaver

Forbrugerombudsmanden - Forbud mod gebyr for respektpétegning ved omprioritering af lan 08.09.2003
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Greaenserne for ndringer pa foranstaende prioritet — 5 pct.-reglen og
s o uopsigelighediTL § 40, stk. 4-7

Efterpanthaverens sikkerhed beskyttes af fire ufravigelige regler i § 40, hvis fravigelse i modsat retning
udtrykkeligt er ugyldig, jf. § 40, stk. 7.

« Henstand med renter — en panthaver kan ikke ved henstand med renter eller lignende ydelser bevare sin
panteret for disse forud for efterfolgende eller sideordnede panthavere ud over ét ar fra forfaldsdagen, jf. § 40,
stk. 4. Samme sted bestemmes, at krav pa forhgjet rente eller anden szrlig ydelse i anledning af forsinkelse

ved fyldestgorelse af pantet star tilbage for andre panthaveres ret. Reglerne gaelder ikke skadeslesbreve.

« Uopsigelighed og renteforhgjelse — efter § 40, stk. 5 kan panthaveren ikke uden samtykke fra de efter ham
eller sideordnet med ham berettigede aftale leengere uopsigelighed fra skyldnerens side end aftalt, da den

efterstaende ret blev stiftet, og heller ikke aftale hojere rente, hvis den arlige rente derved ville overstige 5

pct.
» »Indestaende uanset tvangsauktion« — indeholder et tinglyst pantebrev bestemmelse om, at det bliver
indestdende i ejendommen uanset tvangsauktion, kan bestemmelsen ikke ophzves eller zendres uden de

efterstaende eller sideordnede panthaveres samtykke, jf. § 40, stk. 6.

» Alle gvrige @ndringer i en panterets vilkar eller virken kreever ikke samtykke, jf. § 40, stk. 7.

5 pct.-greensen er ikke tilfaeldig. Den blev valgt i 1926 efter en udtrykkelig afvejning, som forarbejderne redeger

for:

6 pCt. Greensen i § 140, 4. Stk., indenfor hvilken Andringer i Renten paa foranstaaende Prioritet kan ske uden
Efterpahthaverens Samtykke, er formentlig noget for haj. Det findes af Hensyn til Efterpanthaverens Interesser
betcenkeligt her at gaa hojere end 5 pCt. 5 pCt. Greensen er ogsaa den geeldende i tysk Ret, B. G. B. § 1119 ...

Forarbejderne understreger samtidig en vigtig begreensning: manglende samtykke medferer retsanmaerkning,
men afgor ikke i sig selv, om efterpanthaverens kapital forfalder. Det spergsmal »maa fremdeles som efter
hidtidig Domspraksis bero paa, hvorvidt Domstolene vil anse Andringen paa foranstaaende Prioritet for saa

vasentlig til Skade for Efterpanthaveren, at denne maa anses for berettiget til at haeve Laaneforholdet«.

En besleaegtet beskyttelse findes i § 41 for pantebreve, der star tilbage for lan af offentlige midler eller for
realkreditlan, der kan indfries med bersnoterede obligationer: her kraeves efterpanthaverens samtykke bl.a. til

renteforhojelse pa den foranstaende prioritet og til patagelse af vedtaegtsmaessigt solidarisk ansvar.

For ejerpantebreve gelder desuden det szrlige, at en foranstaende handpanthaver ikke i god tro kan udvide
kreditten til skade for et senere udleaeg efter at veere underrettet om udlaegget. Statsskattedirektoratets cirkuleere
om kommunernes opgaver ved udleeg i og tvangsauktion over fast ejendom beskriver fremgangsmaden og

henviser til Hojesterets praksis herom:

Efter modtagelsen af underretningen om udlcegget kan kreditor ikke udvide kreditten i henhold til ejerpantebrevet
til skade for udlceggets placering, hvis udvidelsen ikke har veeret nodvendig for ham til imodegdelse af hans tab eller

1 ovrigt til varetagelse af andre interesser end skyldnerens.

LoV Tinglysningsloven § 40, stk. 4-7 Tinglysningsloven § 41, stk. 1-3
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Indekspantebreve i ledig plads og forbeholdt plads — TL §§ 40 a og
s 10 40b

Indeksregulerede pantebreve rejser et seerligt prioritetsproblem: hovedstolen vokser, og panteretten kan derfor

spreenge den plads, den blev tinglyst pa. Loven lgser dette i to trin.

Efter § 40 a, stk. 1 kan det uanset § 40, stk. 3, 1. pkt. gyldigt vedtages i et efterstaende pantebrev, at panteretten
rykker op, efterhanden som indekspanteretten afdrages eller indfries ved betalinger, der efter pantebrevet er
tidsfeestede; § 40, stk. 3, 2.-4. pkt. finder tilsvarende anvendelse, jf. § 40 a, stk. 2.

§ 40 b regulerer den modsatte situation — at indeksreguleringen far panteretten til at overstige den ledige plads.

Ordningen er:

Bestemmelse Virkning

§40Db,stk. 1 Den overskydende del af panteretten far prioritet efter samtlige
efterstaende og sideordnede berettigede pa tidspunktet for
indekspantebrevets oprettelse; ejeren kan dog forbeholde en
bestemt anden ledig plads for udvidelser

§40Db, stk. 2 Efterstaende med oprykningsret efter § 40, stk. 3 eller § 40 a
rykker op i det omfang, den tidligere panteret gav ret hertil; den
fortraengte del af indekspanteretten placeres som overskydende
dele efter stk. 1

§40Db, stk. 3 En efterstaende eller sideordnet berettiget, der ikke far fuld
daekning pa tvangsauktion, kan forlange nyt oprab pa vilkar, at
indeksreguleringen for fremtiden tilsideszttes

§40Db,stk. 4 Reglerne geelder ikke over for berettigede, der har samtykket i
besaettelsen af den ledige plads med indekspantebrevet

Adgangen til nyt oprab 1 stk. 3 er dog afskaret, 1 det omfang udvidelserne kunne rummes pa pladser, der
er forbeholdt for sadanne udvidelser forud for de pageeldende berettigede, og som har opnéet deekning ved
auktionsbuddet, ligesom bestemmelsen ikke finder anvendelse, hvis indeksreguleringen slet ikke kan bringe

panteretten ud over den ledige plads.

Private indekspantebreve skal efter tinglysningsbekendtgerelsens § 22, stk. 1 indeholde »Almindelige
betingelser (indekspantebrev)«, jf. bekendtgerelsens bilag 5, og bestemmelserne i nr. 2, sidste pkt., og nr. 9, litra

a, kan ikke fraviges til ugunst for debitor, jf. § 23, stk. 3, nr. 4.

Indeksvilkar har ogsa betydning for pantebrevets veerdi. Landsskatteretten fastsatte 1 08-01512 kursen pa to
rente- og afdragsfrie pantebreve med op til 20 ars lgbetid til kurs 36 pa grundlag af en syns- og skenserklering,
der bl.a. lagde vaegt pa tilbagediskontering og den lave sikkerhed i ejendommen som yderste pant — en

illustration af; at prioritetsstillingen slar direkte igennem pa pantebrevets markedsveerdi.

LoV Tinglysningsloven § 40a, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 40b, stk. 1-4

PRAKSTs Landsskatteretten - Veerdiansaettelse af kurs pa pantebreve ved opgerelse af ejendomsavance 23.08.2012

Kreditors adgang til at kraeve kapitalen indfriet — TL §§42 aog42b
s 11 0og pantebrevsformularens pkt. 8/9
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Forfaldsspergsmalet reguleres af tre lag: tinglysningslovens ufravigelige regler, pantebrevets standardvilkar og

eventuelle individuelle bestemmelser.

Forste lag er pakravsreglen i § 42 a, stk. 2: betales renter eller afdrag ikke rettidigt, kan kreditor kun forlange
kapitalen indfriet, hvis debitor ikke har betalt senest 7 dage efter, at skriftligt pdkrav er afsendt eller fremsat.
Pakravet skal veere afgivet efter sidste rettidige betalingsdag og udtrykkeligt angive, at kapitalen kan forlanges
indfriet, hvis der ikke betales inden fristen. Reglen kan ikke fraviges til ugunst for debitor, jf. § 42 a, stk. 3.

Andet lag er den negative opregning i § 42 b, der uanset modstaende bestemmelse i pantebrevet afskeerer

kreditor fra at forlange kapitalen indfriet som folge af, at

forfaldne skatter og afgifter eller forfaldne ydelser til andre panthavere er ubetalte,
der foretages udleeg i ejendommen,

ejendommen tages til brugeligt pant,

der afholdes mede i anledning af en anmodning om tvangsauktion,

skyldnerens bo tages under konkursbehandling, eller

SR

skyldnerens bo tages under behandling ved bobestyrer.

Nr. 6 fik sin nuvaerende ordlyd som konsekvensaendring i forbindelse med dedsboskiftereformen, hvor

»offentlig skiftebehandling som geeldsfragaelsesbo« udgik og blev erstattet af »behandling ved bobestyrer«.

Tredje lag er pantebrevets egne vilkar. »Almindelige betingelser (A)« i tinglysningsbekendtgerelsens bilag
1 opregner i nr. 8 kreditors forfaldsgrunde — manglende rettidig betaling efter pakrav (litra a), nedrivning
af bygninger af veesentlig betydning for pantets veerdi (litra b), veesentlig forringelse eller vanregt (litra c),
neegtet adgang til eftersyn (litra d), manglende dokumentation for brandforsikring (litra e) og manglende
ejerskifteafdrag (litra f) — mens nr. 7 fastslar, at kapitalen ikke forfalder ved ejerskifte, medmindre andet er

vedtaget.

Samspillet mellem lagene er kernen i Hgjesterets dom af 27. august 2024 1 BS-6940/2024-HJR. Et
realkreditpantebrev omfattet af pantebrevsformular B blev misligholdt i marts 2009; skyldnerselskabet gik
konkurs i januar 2010, og ejendommen blev solgt pa tvangsauktion i november 2010 med en udaekket restgzeld
pa 1.428.191,82 kr. Spergsmalet var, hvornar foraeldelsesfristen mod selvskyldnerkautionisten begyndte at
lobe. Hojesteret fandt, at kreditor kun kan rette krav mod en kautionist, nar kreditor har et aktuelt, uopfyldt
krav mod hovedskyldneren, og at det for pantebreve i fast ejendom forudsztter, at pantebrevet er opsagt over

for hovedskyldneren. Konkursen andrede ikke dette:

Konkursen 1 januar 2010 medforte heller ikke, at DLR Kredit kunne forlange restgeelden indfiiet, jf.
tinglysningslovens § 42 b, nr. 5.

Derimod forfaldt restgeelden ved tvangsauktionen, fordi ejendommen skiftede ejer, jf. pantebrevsformular B,
pkt. 9, litra f. Foraeldelsesfristen begyndte derfor tidligst at lebe fra auktionsdagen, og kravet var ikke foraeldet
ved sagsanlaegget i 2020.

At brugeligt pant efter § 42 b, nr. 3 ikke i sig selv udlaser forfald, betyder ikke, at panthaveren star uden
handlemuligheder ved misligholdelse; men vurderingen er konkret og streng. I FS-6373/2013-FRB og den
efterfolgende kaeresag BS-1903/2013-OLR ophaevede Jstre Landsret fogedrettens kendelse om overtagelse til
brugeligt pant, fordi den paberabte »anden veesentlige misligholdelse« ikke var tilstraekkeligt bevist. (Brugeligt
pant efter retsplejelovens §§ 588-594 behandles selvsteendigt uden for denne oversigt.)
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Uden for tinglysningslovens beskyttelsesomrade gzelder pantebrevets vilkar efter deres ordlyd — ogsa nar de
knytter rentesatsen til forhold uden for pantebrevet. I Det Finansielle Ankenaevns sag 285/2019 blev en
opsigelse af et prioritetslan efter gentagne restancer anset for gyldig, og banken kunne heave renten, da kunden

som folge af misligholdelsen udtradte af bankens fordelsprogram.

LoV Tinglysningsloven § 42a, stk. 1-3 Tinglysningsloven § 42b

PRAKSISs Hpojesteret - Foraldelse af selvskyldnerkaution ved misligholdelse af realkreditpantebrev 27.08.2024
Landsretten - Kendelse om brugeligt pant ophaves: Anden vaesentlig misligholdelse ikke tilstraekkeligt 3p.p8.2013
bevist
Byretten - Fogedretssag om brugelig pant pa grund af vaesentlig misligholdelse 03.06.2013

Forrentning af den pantesikrede fordring — pantebrevets vilkar slar
s 12 lgennem

Den pantesikrede fordring forrentes efter pantebrevets egne vilkar. Det geelder ogsa en aftalt
misligholdelsesrente, og det gaelder ved fordeling af auktionsprovenu — uanset hvad salgsopstillingen matte

oplyse.

Det blev afgjort i fogedrettens kendelse i AS-43/2017-HEL. Ved en tvangsauktion havde 2.
prioritetspanthaveren faet delvis dekning med 1.482.014,41 kr. Pantebrevet fastsatte en variabel rente
svarende til Nationalbankens rentesats for indskudsbeviser + 1,54 % p.a. og bestemte, at satsen ved manglende
rettidig betaling forhgjes med 8,25 %. Auktionskeberen gjorde geeldende, at salgsopstillingen alene angav »var.
rente, og at den forhgjede sats derfor ikke kunne kraeves. Fogedretten lagde tvangsauktionsvilkarenes pkt. 6 A
til grund — »Pantegeelden forrentes fra datoen for den forste auktion med den rente, der tilkommer hver enkelt

panthaver« — og udtalte:

Den omstcendighed, at det af salgsopstillingen alene fremgar, at renten er variabel, og at de eksakte rentesatser,
hverken »den almindelige« eller forhagjelsen, ikke fremgik af salgsopstillingen, findes ikke at medfore, at panthaver

mister sin ret til renter i henhold til pantebrevet.

Banken kunne herefter kreeve den deekkede fordring forrentet med summen af indskudsbevisrenten + 1,54 %
+ 8,25 %.

Afgorelsen skal leeses sammen med tinglysningslovens § 40, stk. 4, 2. pkt., hvorefter krav pa forhgjet rente eller
anden serlig ydelse i anledning af forsinkelse ved fyldestgerelse af pantet star tilbage for andre panthaveres
ret. Misligholdelsesrenten kan altsd kraeves af skyldneren og af det provenu, der tilfalder panthaveren selv, men

ikke pa bekostning af andre panthavere.

Modsat geelder, at forrentning ikke kan kreeves, hvor pantebrevet ikke hjemler det. I Det Finansielle Ankenzevns
sag 231/2005 kunne sparekassen ikke kraeve renter af et ejerpantebrev, fordi pantebrevets vilkar forst lod
forrentning indtraede fra tidspunktet for en eventuel tvangsauktion — og der var ikke atholdt auktion. Neevnet
lagde tilsvarende vaegt pa pantebrevets ordlyd, da det fastslog, at et pant, der efter gaeldsbrevet alene haeftede

»sekundeert« for gvrige forpligtelser, skulle anvendes til at deekke fzelleslanet forst.
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Endelig foraeldes rentekravet selvsteendigt. I 206/2020 kunne en pantekreditor efter debitors ded alene fa

udbetalt resthovedstolen samt tre ars renter, og banken kunne ikke geres ansvarlig for den derved indtradte

rentefortabelse.

LoV Tinglysningsloven § 40, stk. 4

PRAKSIS Byretten - Tvangsauktion: Spergsmal om renteberegning pa daekket fordring 22.06.2018
Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om bankens erstatningsansvar over for pantekreditor ved 16.12.2020

aflysning af privat pantebrev

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

Aflysning, nedlysning og kvittering — TL §§ 29 a-29 b og § 20 samt
s 1; konsekvenserne for den personlige fordring

Skyldneren efter et tinglyst negotiabelt pantebrev — eller efter en tinglyst underpantseatning af et ejerpantebrev
— er efter tinglysningslovens § 29 a kun forpligtet til at betale geelden mod aflysning af pantebrevet eller
underpantsatningen. Betales afdrag for forfaldstid, herunder ekstraordineere afdrag, kan skyldneren kraeve
pantebrevet nedlyst hermed; betales efter forfaldstid afdrag, der skal erleegges til bestemt angivne tidspunkter,
kan der kun kreaeves serskilt kvittering, jf. § 29 b, stk. 1. Er skyldforholdet ophert, kan aflysning kraeves, og er
det eendret ved aftale, modregningserkleering, dom eller opsigelse, kan @ndringen kreeves tinglyst, jf. § 29 b, stk.

2. Retten sletter herudover af egen drift rettigheder, der abenbart er ophert, jf. § 20, stk. 1.

Den praktisk vigtigste tvist er, hvad aflysningen betyder for den personlige fordring. Udgangspunktet er, at
aflysning ikke er afkald. @stre Landsret fastslog det i BS-3094/2008-OLR:

Den omsteendighed, at panteretten bortfaldt som falge af tvangsauktionen, og at kcerende 1 forlcengelse heraf
kvitterede panteretten i henhold til pantebrevet til aflysning af tingbogen, medforer 1 sig selv ikke, at kcerende dermed
har givet afkald pa den personlige geeldsfordring.

Men udgangspunktet er ikke ubetinget. Aflyses pantebrevet uforbeholdent — og navnlig med bemaerkning om,
at det er »fuldt indfriet« — mangler den klarhed, der er en betingelse for udleeg pa grundlag af pantebrevet efter
retsplejelovens § 478, stk. 1, nr. 6.1 BS-59/2009-OLR stadfaestede @Jstre Landsret fogedrettens afvisning:

Herefter, og uanset at der efter det oplyste er sket anmeldelse af BRFkredit a/s' fordring i en sag om geeldssanering
indledt for Indkcerede 1 og Indkcerede 2, findes der ikke at veere en sdadan klarhed over fordringens eksistens, at
pantebrevet kan danne grundlag for udlceg i medfor af retsplejelovens § 478, stk. 1 nr. 6.

Samme resultat i FS-6585/2008-ROS, hvor fogedretten i Roskilde afviste udlaeg 18 ar efter en kvittering uden
forbehold, og hvor det blev tillagt vegt, at kreditor hverken havde taget forbehold eller kunne dokumentere
lebende gaeldsforfelgning. Retten formulerede den praktiske leere skarpt: kreditor kunne frit have formuleret

kvitteringspategningen, sa det personlige ansvar blev bevaret, men valgte ikke at gore det.

Sammenfattende:
Situation Retsvirkning
Kvittering til aflysning efter tvangsauktion, hvor panteretten Ikke i sig selv afkald pa den personlige fordring, jf.
bortfalder BS-3094/2008-OLR
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Uforbeholden kvittering som »fuldt indfriet« Fordringen mangler klarhed; pantebrevet kan ikke beere udleg, jf.
BS-59/2009-OLR

Uforbeholden kvittering + mange ars passivitet Udlzg afvises, jf. FS-6585/2008-ROS

Aflysningen fjerner heller ikke et krav mod et dedsbo: 1 206/2020 lagde Det Finansielle Ankenaevn til grund,
at »en tinglysningsmeessig aflysning af et pantebrev ikke i sig selv afskeerer en kreditor fra at gore et personligt

geldskrav geeldende mod et dedsbo«.

Endelig kraever debitorskifte selvsteendig iagttagelse. I P-7-12 kunne en ejerforening ikke gore to ejerpantebreve
geldende som fortrinsberettiget panthaver over for keberens konkursbo, fordi der hverken var pategnet

debitorskifte pa pantebrevene eller underskrevet en gaeldsovertagelseserklaering.

LoV Retsplejeloven § 478, stk. 1 Tinglysningsloven § 20, stk. 1 Tinglysningsloven § 29a
Tinglysningsloven § 29b, stk. 1-2
PRAKSTs Landsretten - Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev 03.03.2009

Landsretten - Stadfzestelse af fogedrets afvisning af udleeg pa baggrund af kvitteret pantebrevuden  3p.p91.2009
forbehold om personlig fordring

So- og Handelsretten - Anerkendelse af panteret i ejerpantebreve ved ejerskifte uden formel 28.11.2012
geeldsovertagelse
Byretten - Afvisning af udlaeg for restgeeld efter tvangsauktion grundet manglende forbehold ved 20.11.2008

aflysning af pantebrev

Det finansielle ankenaevn - Spergsmal om bankens erstatningsansvar over for pantekreditor ved 16.12.2020
aflysning af privat pantebrev

Overdragelse og handel med pantebreve — oplysningspligt og
s 1. Kursfastsattelse

Efter digitaliseringen er tinglysning sikringsakten ogsa ved overdragelse af pantebrevet selv, jf. ophaevelsen
af den gamle TL § 2 og hele systematikken i §§ 27 a-27 b. Ved siden af det panteretlige regelsaet geelder et
selvsteendigt kontraktretligt lag om, hvad szlgeren af et pantebrev skal oplyse.

Den ledende afgorelse er Hojesterets dom i Sag 40/2011. Et pantebrev pa 2 mio. kr. blev udbudt pa grundlag
af en kontantpris fra et mageskifte pa 11,2 mio. kr., mens ejendommen blot to méaneder tidligere var handlet
mellem uatheengige parter for 6 mio. kr. Seelgeren havde adgang til tingbogsoplysninger, rammeaftalen og et

internt notat om, at ejendommen var »handlet for dyrt«. Hgjesteret fastslog en aktiv undersegelsespligt:

Under disse omstcendigheder finder Hojesteret, at Dansk Pantebrevsbors var forpligtet til at undersoge, hvad Lissie

Bertelsen Hoelgaard i juli 2006 havde solgt ejendommen for; og til at videregive denne oplysning til Fair Finans.

At branchevilkarene (AV 04) alene taler om oplysninger, saelger »er bekendt med«, kunne ikke fore til et andet

resultat, og tilsideszttelsen udgjorde en veaesentlig mangel, der berettigede keberen til at ophaeve handlen.

Greansen for oplysningspligten er dog konkret. I O-5-09 frifandt Se- og Handelsretten selgerens konkursbo,
selv om der ikke var oplyst om en erhvervslejekontrakt med 12 ars uopsigelighed og nul i leje de forste ar —
fordi ejendommen var en projektejendom, og lejemalet konkret ikke pavirkede den vurderede vaerdi. Manglen

var derfor ikke vaesentlig efter de aftalte handelsvilkar.
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Denne praksis er senere suppleret af regulering. Bekendtgerelsen om informationspligt ved erhvervsmeessig

handel med pantebreve 1 fast ejendom palaeggeri § 3 salgeren at oplyse bl.a. om alle handler med ejendommen
de seneste tre ar og kebesummen ved hver handel, om ejendommens seneste offentlige vurdering og eventuelle
meaeglervurdering, samt om »pantebrevets prioritetsstilling, samt oplysning om eventuelt efterstillede prioriteter

og eventuelle servitutter, der har indflydelse pa pantets veerdi.

Prioritetsstillingen er da ogsa den variabel, der baerer kursfastsaettelsen. Landsskatteretten lagde 1 08-01512
skensmandens kurs 36 til grund, netop begrundet i lang lgbetid, tilbagediskontering med risikotilleeg og

pantebrevenes placering som yderste pant.

Endelig har tinglysningsafgiften betydelig praktisk vaegt ved omlaegninger. Skatteradet fastslog i
SKM2021.282.SR, at 1-arsreglen lgber fra tinglysningen af de nye pantebreve — ikke fra opdelingen i
ejerlejligheder — og 1 SKIM2025.182.SR, at kravet om pant i »samme ejendom« forudszetter pant i samtlige

opdelte ejerlejligheder, hvorfor afgiftsfritagelse var afskaret efter frasalg.

LoV Tinglysningsloven § 27a, stk. 1 Tinglysningsloven § 27b

PRAKSsIs Hojesteret .- Ophaevelse af pantebrevshandel grundet tilsidesaettelse af oplysningspligt om 11.12.2012
ejendommens handelsveerdi
Se- og Handelsretten - Manglende oplysning om lejekontraktsvilkar ved pantebrevshandel - 18.06.2010
Veesentlig mangel?
Landsskatteretten - Veerdiansattelse af kurs pa pantebreve ved opgerelse af ejendomsavance 23.08.2012
Skatteradet - Afgiftsmodregning ved opdeling og frasalg af pantebreve 02.04.2025
Skatteradet - Tinglysningsafgift 1-arsregel lober fra tinglysning af nye pantebreve 25.05.2021

s 15 Sammenfatning — praksismenstrene i den aftalte panteret

Praksis om pant i fast ejendom kan sammenfattes i fem menstre.

1. Sikringsakten er formel og ubetinget. Tinglysning er kravet — ogsa ved overdragelse af et allerede
tinglyst pantebrev og ogsa ved virksomhedsoverdragelse, jf. P-23-13. Undlades den, star panthaveren
tilbage med et simpelt krav. Modsat ekstingveres utinglyste brugsrettigheder af den tinglyste erhverver, jf.
BS-1528/2011-ROS.

2. Tinglysningens raekkevidde afgraenses af, hvad panteretten angar. Hojesterets kendelse i
BS-98/2021-HJR er den principielle markering: vilkar, der regulerer en brugsret over en anden ejendom, er
ikke rettigheder over den pantsatte ejendom og behever derfor ikke tinglysning for at binde panthaver og

auktionskeber. Panthaveren opnar ikke bedre ret end skyldneren.

3. Tingbogens positive trovardighed er steerk, men ikke ubegranset. Efter § 27, stk. 1 ekstingverer den
godtroende erhverver indsigelser mod dokumentets gyldighed — men ikke falsk, forfalskning, personlig vold
eller umyndighed. Her traeder statskassens objektive ansvar efter § 31 i stedet. Efter § 27, stk. 2 er et tinglyst
pantebrev i fast ejendom negotiabelt, medmindre der er indsat en rektaklausul, og tinglysning har efter

2006-reformen erstattet iheendehavelsen som betingelse for ekstinktion.

4. Prioritetsstillingen er aftalefri i toppen og aftalebundet i bunden. Ejeren rader over ledig plads efter
§ 40, stk. 1 — men ved tvangsauktion tilfalder pladsen de gvrige berettigede, og efter Sag 317/2011 kan
auktionskeberen valge at fa en udaekket rettighed tiltransporteret frem for slettet. Er der aftalt oprykningsret

efter § 40, stk. 3, lases foranstdende prioritets afdragsvilkar. 5 pct.-greensen for renteforhejelser og forbuddet
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mod forleenget uopsigelighed i § 40, stk. 5 samt beskyttelsen af »indestaende uanset tvangsauktion«-klausuler
1§40, stk. 6 kan ikke fraviges, jf. § 40, stk. 7. Har panthaver bundet sig ved en omprioriteringsklausul, er
respektpategningen efter § 15 a gratis, jf. Sag N 1/1999; har han ikke, kan han forhandle frit, jf. 229/2003 og
127/2013.

5. Forfald, forrentning og afvikling afgeres af pantebrevets vilkar inden for lovens ufravigelige ramme.
§ 42 b afskeerer forfald ved udleaeg, brugeligt pant, auktionsmede, konkurs og bobehandling; ejerskifte ved
tvangsauktion udleser derimod forfald efter formular B, pkt. 9, litra f — med den konsekvens for forzeldelsen
af kautionskravet, som Hegjesteret drog i BS-6940/2024-HJR. Misligholdelsesrenten folger pantebrevet, ikke
salgsopstillingen, jf. AS-43/2017-HEL, men star ved fyldestgerelse af pantet tilbage for andre panthavere, jf.
§ 40, stk. 4. Og ved aflysningen geelder, at kvitteringen ikke i sig selv er afkald pa den personlige fordring,

jf. BS-3094/2008-OLR — men at en uforbeholden kvittering som »fuldt indfriet« i praksis koster kreditor
eksekutionsgrundlaget, jf. BS-59/2009-OLR og FS-6585/2008-ROS.

Selve tvangsauktionens afvikling — afvergelse, budgivning og sikkerhedsstillelse — behandles i
tvangssalg-fast-ejendom, realkreditinstituttets kurs- og opgerelsesvilkar i realkredit-tvister, foreeldelse og
afbrydelse af pante- og kautionskrav i foraeldelse-pengekrav-afbrydelse, fogedrettens fyldestgerelse i

fogedretsbehandling og omstedelse af pant i omstoedelse-konkurs.

LoV Tinglysningsloven § 15a, stk. 1 Tinglysningsloven § 27, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 31
Tinglysningsloven § 40, stk. 1-7 Tinglysningsloven § 42b
PRAKSTS Hpojesteret - Foraeldelse af selvskyldnerkaution ved misligholdelse af realkreditpantebrev 27.08.2024

Hojesteret - Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedtaegternes regler om 05.01.2023
maksimalpris og venteliste skal respekteres

Hgjesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012
Landsretten - Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev 03.03.2009

Landsretten - Stadfzestelse af fogedrets afvisning af udleg pa baggrund af kvitteret pantebrevuden  3p.91.2009
forbehold om personlig fordring

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

Se- og Handelsretten - Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioriteringsklausul 24.04.2001
Byretten - Tvangsauktion: Spgrgsmal om renteberegning pa daekket fordring 22.06.2018
Byretten - Sag om opsigelse af lejekontrakt, forpagtningskontrake og jagtlejekontrake efter 17.01.2013
tvangsauktion

Byretten - Afvisning af udleg for restgaeld efter tvangsauktion grundet manglende forbehold ved 20.11.2008

aflysning af pantebrev

Det finansielle ankenaevn - Afvisning af krav om rykning for ejerpantebrev uden 12.12.2013
omprioriteringsklausul ved nyt realkreditlan

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

REFERENCE LOVgrundlag 8 paragraffer
Tinglysningsloven § 1 stk. 1-2 Tinglysningsloven § 5
Tinglysningsloven § 15 stk. 4 Tinglysningsloven § 15a stk. 1
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BVERSTE INSTANS

Tinglysning af vedtegtseendringer i en fzelles ejerforening pa tveers af flere matrikler
Forzldelse af selvskyldnerkaution ved misligholdelse af realkreditpantebrev
Afslag pa henvisning til landsretten som 1. instans i sag om rykningspategning

Hojesterets afgorelse om tvangsauktion i haveforening: Vedtaegternes regler om
maksimalpris og venteliste skal respekteres

Spergsmal om fortraengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb

Prioritering af aeldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrgrende
opstaldning og traening af hest

Ophavelse af pantebrevshandel grundet tilsidesaettelse af oplysningspligt om
ejendommens handelsveerdi

Bibeholdelse og transport af udeaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion
ANKEINSTANS

Vestre Landsret stadfzester Tinglysningsrettens afvisning af tinglysning af seervedtaegt

Landsrettens kendelse om tinglysning af vedtegtseendring i en ejerforening

Kendelse om brugeligt pant ophaeves: Anden vesentlig misligholdelse ikke
tilstreekkeligt bevist

Kere vedrerende fordeling af deponeret beleb i tvangsauktionssag

Vestre Landsret ophaver Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af
erstatningsejerpantebrev

Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev

Stadfaestelse af fogedrets afvisning af udleeg pa baggrund af kvitteret pantebrev uden
forbehold om personlig fordring

06 HANDELSRETTEN - SPECIALRET

11.04.2014

28.11.2012

18.06.2010

Manglende tinglysning af lesegrejerpantebrev ved bankovertagelse medferte tab af
sikkerhed over for konkursbo

Anerkendelse af pantereti ejerpantebreve ved ejerskifte uden formel geeldsovertagelse

Manglende oplysning om lejekontraktsvilkar ved pantebrevshandel - Vaesentlig
mangel?

Pant i fast ejendom — pantebrev, sikringsakt og prioritetsstilling

40 afggrelser
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Lovguiden - Praksisoversigt - Panteret

24.04.2001  Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioriteringsklausul
BYRETTEN - FORSTE INSTANS

22.06.2018 Tvangsauktion: Spergsmal om renteberegning pa dekket fordring
03.06.2013 Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veesentlig misligholdelse

17.01.2013  Sag om opsigelse af lejekontrakt, forpagtningskontrakt og jagtlejekontrakt efter
tvangsauktion

20.11.2008  Afvisning af udlaeg for restgeeld efter tvangsauktion grundet manglende forbehold ved
aflysning af pantebrev

LANDSSKATTERETTEN -+ ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

23.08.2012 Verdiansaettelse af kurs pa pantebreve ved opgerelse af ejendomsavance
SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED

02.04.2025  Afgiftsmodregning ved opdeling og frasalg af pantebreve

25.05.2021  Tinglysningsafgift 1-arsregel lgber fra tinglysning af nye pantebreve

DET FINANSIELLE ANKENEVN - NEVN / KLAGEINSTANS

11.12.2025 Afvisning af sag om underpant og pastéet falsk underskrift grundet behov for
mundtlig bevisforelse

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

14.03.2017  Afvisning af sag om pastaet falske underskrifter pa kautions- og
pantsaetningsdokumenter grundet behov for bevisforelse

12.12.2013  Afvisning af krav om rykning for ejerpantebrev uden omprioriteringsklausul ved nyt
realkreditlan

09.11.2011  Spergsmal om bankens ansvar ved bevilling af prioritetslan uden brandforsikring
samt handtering af aflyst pantebrev

07.09.2009 Indsigelse mod pantsetning af faelles bolig uden aegtefzelles samtykke
06.12.2006  Klage over mangelfuld radgivning ved boligrenovering og afslag pa prioritetsrykning

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

14.10.2003  Spergsmal om gebyr for rykningspategninger pa ejerpantebrev uden
omprioriteringsklausul

02.04.2003  Spergsmal om erstatningsansvar ved omprioritering og udbetaling af provenu til
efterstaende panthaver

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

19.09.2023  Tvist om kontrolafgift for fejlagtigt udfyldt geestekort udleveret af tredjepart
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Lovguiden - Praksisoversigt - Panteret

07.12.2022  Tvist om synlighed af parkeringstilladelse placeret i instrumentbreettets fordybning

FORBRUGEROMBUDSMANDEN - NAEVN / KLAGEINSTANS

08.09.2003 Forbud mod gebyr for respektpategning ved omprioritering af 1an

PROCESBEVILLINGSNEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

19.12.2025 Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af heevdvunden ret efter
tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom i god tro

lovguiden.dk
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FORARBEJDE Betaenkninger

Betenkning om digital tinglysning

nr. 1471 - 2006 - Justitsministeriet
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