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INTRODUKTION

Dansk panteret hviler pa en skarp sondring mellem panterettens STIFTELSE (aftalen mellem pantseetter
og panthaver) og dens SIKRING mod tredjemand (sikringsakten). Tinglysningslovens § 1 udtrykker
grundnormen: rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler og
retsforfelgning — og den fortreengende ret skal selv have iagttaget sin sikringsakt og vaere erhvervet
igod tro, jf. § 1, stk. 2, og § 5. Praksis viser, at systemet er gennemgaende for alle pantetyper:
tinglysning for fast ejendom, lesere, motorkeretgjer, andele og virksomhedspant, radighedsbergvelse ved
handpant og denuntiation ved pant i simple fordringer — og at forsgmt sikringsakt konsekvent koster
panthaveren separatiststillingen i skyldnerens konkursbo. Oversigten samler den tvaergaende dogmatik:
individualiseringskravet, accessoritet, ekstinktion, prioritet og oprykning, panterettens bortfald og

genanvendelse samt samspillet med konkurslovens §§ 70 og 70 a.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Tinglysningerikke en gyldighedsbetingelse mellem pantsatter og panthaver, men en sikringsakt der giver
panteretten gyldighed mod aftaleerhververe og retsforfelgning, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 1.

(02 Den ret der skal fortraenge en utinglyst panteret, skal SELV have iagttaget sin sikringsakt og veere
erhvervet i god tro, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 2 — dobbeltkravet er et almindeligt formueretligt

ekstinktionsprincip, ikke en sarregel for fast ejendom.

(03 God tro efter tinglysningslovens § 5 udelukkes bade af positiv viden og af grov uagtsom uvidenhed,
og erhververen identificeres med sin advokats viden og undersegelsespligt (BS-10414/2021-VLR og
BS-3793/2020-RAN).

(04 God tro skal foreligge pA ANMELDELSESTIDSPUNKTET — senere erhvervet viden skader ikke,

tidligere viden kan ikke repareres ved efterfolgende tinglysning.
(5 Etpantebrev skal anga en bestemt genstand eller en bestemt ramme; generisk beskrevet lgsgre opfylder

ikke individualiseringskravet, og panthaveren baerer bevisbyrden for identitet mellem det pantsatte og
det i boet registrerede (P-9-05).
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Sikringsakten skal gentages ved enhver overforsel af panteretten — ogsa ved virksomhedsoverdragelse
af en bank; manglende tinglysning af transporten koster panteretten over for pantsatters konkursbo
(P-23-13).

Ved pant i simple fordringer er denuntiation efter gaeldsbrevslovens § 31 sikringsakt; meddelelsen skal ga

til RETTE adressat, angive den konkrete fordring klart og komme frem efter fordringens stiftelse (P-1-07).

Lobende sikkerhedsstillelse for samtidig stiftet geeld, denuntieret uden unedigt ophold, er ikke pant for
gammel geeld og kan ikke omstades efter konkurslovens § 70 (BS-503/2006-HJR).

Omstedelse af pant for gammel gaeld efter konkurslovens § 70 opgeres efter nettometoden,
og ved fordringspant omfatter omstedelsen ogsa nettonedbringelsen af den pantsikrede geeld i

omstedelsesperioden — uanset om panthaveren har tiltradt pantet (BS-136/2012-HJR).

En aeldre, tinglyst panteret gar forud for en senere stiftet, ulovreguleret tilbageholds-/sikringsret i samme
genstand (BS-15394/2018-HJR).

Ejeren rader over en ledig plads efter tinglysningslovens § 40, stk. 1 — men ved tvangsauktion og ved

konkursboets salg tilfalder den ledige plads de ovrige berettigede.

En panteret der ikke opnar deekning pa tvangsauktion, bortfalder, men SELVE ejerpantebrevet
kan bibeholdes og tiltransporteres auktionskeberen og genanvendes som pantsatningsramme (Sag
317/2011).

Kvittering af et pantebrev til aflysning fjerner pantebrevet som eksekutionsgrundlag, men medforer ikke

uden videre afkald pa den personlige fordring — udfaldet atheenger af, om der er taget forbehold.

Kreditaftalelovens § 21 forbyder kreditgiveren at fa pant i selve forbrugerkebsgenstanden i forbindelse
med aftalens indgaelse eller levering; sikkerheden ma i stedet etableres som ejendomsforbehold efter

kreditaftalelovens regler.

En lenforskrivning kan efter sin karakter og sit formal udgere en pantefordring, der efter konkurslovens
§ 199, stk. 4, falder uden for geeldssaneringen i det omfang pantet straekker til (BS-26/2025-HJR).

Tinglysningslovens § 1 som panterettens grundnorm: sikringsakt,
ikke gyldighedsbetingelse

Udgangspunktet for hele den almene panteretslere er tinglysningslovens § 1:

Stk. 1. Rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod
retsforfolgning.

Stk. 2. Den afiale eller retsforfolgning, der skal kunne fortreenge en utinglyst ret, skal selv vcere tinglyst og erhververen

ifolge aftalen veere i god tro.
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Bestemmelsen regulerer IKKE panterettens stiftelse. En pantsaetningsaftale er bindende mellem pantseetter
og panthaver fra aftaletidspunktet; tinglysningen er alene den sikringsakt, der giver retten virkning over for
skyldnerens aftaleerhververe og kreditorer. Boligministeriets vejledning til normalvedtagten for ejerforeninger
formulerer princippet direkte, idet den om bortfaldet af en tidligere gyldighedsregel bemzerker, at »tinglysning
som dansk rets almindelige hovedregel ikke er en gyldighedsbetingelse mellem parterne«, og at manglende

tinglysning i stedet kan medfore, at rettigheden ekstingveres, jf. tinglysningsloven § 1, stk. 2.

Systematikken gar tilbage til lovens tilblivelse. Af de oprindelige bemerkninger til lovforslaget fra 1926 fremgar,
at reglen om det dobbelte krav til den fortreengende ret bevidst blev flyttet op i § 1 som dennes stk. 2, fordi
»Fordringen i § 5, 1. Stk. formentlig naturligere herer hjemme i noje Forbindelse med § 1« (Forslag til Lov
om Tinglysning, Rigsdagstidende 1925-26, tilleeg A, s. 2279). Sikringsakt og ekstinktionsbetingelser blev altsa

allerede ved lovens vedtagelse teenkt som ét sammenhangende regelszt.

Den eneste andring, § 1, stk. 1, siden har undergaet, er sproglig: ved digitaliseringsreformen blev det arkaiske
»lyses til tinge« erstattet af »tinglyses«. Af forarbejderne til lovforslaget om digital tinglysning fremgar

udtrykkeligt:

Den foresldede cendring indebcerer alene en sproglig ajourforing af bestemmelsen 1 tinglysningslovens § 1, stk. 1. Der

foretages sdledes ingen indholdsmcessige cendringer.

Tinglysningsloven er senest konsolideret ved lovbekendtgorelse af 19. februar 2026, og der foreligger ingen

vedtagne, men endnu ikke konsoliderede @endringer af loven.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 5

Stiftelsesgrundlaget: gyldig pantsaetningsaftale, bestemthedskrav og

s » accessoritet

Bestemthedskravet. Et pantsaetningsdokument skal efter tinglysningslovens § 10, stk. 1 ga ud pa at stifte en ret
over »en bestemt fast ejendom, og dets indhold skal efter stk. 2 veere endeligt fastsat — dog kan skadeslasbreve
udstedes under angivelse af et storstebelgb. Det tilsvarende individualiseringskrav i lasgrepanteretten blev
provet i Sg- og Handelsrettens skifteret i P-9-05. Et lesgrepantebrev henviste til en fortegnelse over indbo
»under nr. 1-95«, som imidlertid var udarbejdet under en betalingsstandsning tre ar for pantsetningen og

beskrev genstandene generisk. Retten udtalte:

Skifteretten har herved lagt veegt pd, at en lang rcekke af effekterne er generisk bestemt og at disse - ligesom de mere

individuelle genstande — alene er beskrevet i meget lose og generelle vendinger.

Af 95 poster blev panteretten alene anerkendt for tre malerier, der var identificeret ved kunstner og motiv.
Afggrelsen viser to ting: dels at kravet om individualisering er reelt og ikke opfyldes ved artsangivelser, dels at
panthaveren OVER FOR BOET berer bevisbyrden for, at de 1 boet registrerede genstande er identiske med de

pantsatte.

Det sikrede geldsforhold og accessoritet. Panteretten er accessorisk: den sikrer en fordring og kan ikke sta
alene. Omfanget af det sikrede geeldsforhold beror pa pantsatningsaftalens ordlyd. I Finansielt Ankenzvns sag
99/2002 blev en handpantsetningserklering med formuleringen »til sikkerhed for ethvert mellemverende

jeg matte have eller fa med [banken]« anset for en gyldig alskyldserkleering, saledes at banken kunne
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fastholde pantet, selv om den oprindelige kassekredit var afviklet. Omvendt i 231/2005, hvor et handpantsat
ejerpantebrev efter geeldsbrevets ordlyd heftede for et faelleslan og kun »sekundeert« for evrige forpligtelser:
nevnet palagde banken at anvende indfrielsesprovenuet forlods pa felleslanet. Rekkefolgen for deekning folger

altsa aftalen, ikke panthaverens valg.

Tredjemandspant. Pantet kan stilles af en anden end skyldneren. I 678/2023 blev en underpantsatning af

et ejerpantebrev i parrets faelles ejendom til sikkerhed for egtefzllens selskabs engagement opretholdt trods
indsigelser om mangelfuld radgivning, og 1 310/2018 blev en underpantszetning fastholdt, selv om banken
havde frafaldet den samtidig patagne kaution — pantsetningen var stiftet selvstaendigt og delte ikke kautionens

skaebne.

Grensen mod kreditaftaleloven. Kreditaftalelovens § 21, stk. 1 afskerer kreditgiveren fra i forbindelse med
aftalens indgéelse eller leveringen at fa pant i selve forbrugerkebsgenstanden; stk. 2 undtager dog tilfzlde,
hvor genstanden er tilbehor eller bestanddel af fast ejendom og pantsettes efter reglerne om pant i fast
ejendom. Sikkerhed i forbrugerkeb etableres derfor typisk som ejendomsforbehold — med tinglysning i bilbogen
som sikringsakt, jf. tinglysningslovens § 42 d, stk. 1. Konsekvenserne af forsgmt tinglysning blev provet i
FS-14488/2017-GLO og stadfaesteti BS-2651/2017-OLR, hvor et ejendomsforbehold i en bil forst blev tinglyst

efter, at bilen uberettiget var videresolgt af debitors tidligere samlever.

Vedtegtsmeassige pantsetningsforbud. At pantsatning strider mod en forenings vedteaegt geor ikke pantet til
en nullitet. I P-2-06 fandt Se- og Handelsretten et pantebrev i en andelslejlighed gyldigt, fordi tinglysningen
skete efter loveendringens ikrafttraeden, og fordi vedteegtsforbuddet alene var en foreningsaftale uden tingsretlig

virkning.

LoV Kreditaftaleloven § 21, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 10, stk. 1-2
Tinglysningsloven § 42d, stk. 1
PRAKSTs Landsretten . Udlag for restgeeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med ejendomsforbehold 23 g1.2018
So- og Handelsretten - Sag om gyldighed af pant i andel i andelsboligforening 23.11.2006

So- og Handelsretten - Identifikationskravet til losorepanteret i konkursbo - sag om specificering af  28.12.2005
pantsatte aktiver

Byretten - Fogedsag om udleg i forbindelse med kreditkebekontrakt med ejendomsforbehold 23.11.2017
Det finansielle ankenaevn - Indsigelse mod gyldighed af tredjemandspant i feelles ejendom stillet for  3p.p8.2024
egtefzelles selskab

Det finansielle ankenaevn - Krav om sletning af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for datters 14.02.2019

erhvervskredit blev afvist

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

Det finansielle ankenaevn - Bank havde ret til at tilbageholde pant i vindmelleanparter pa baggrund g2 .g7.2002
af alskyldserkleering

s 5 oikringsaktens tre grundformer og deres fordeling pa pantetyperne

Dansk ret opererer med tre sikringsakter, som fordeler sig efter pantegenstandens karakter.
Konkurslovsudvalget beskrev systematikken allerede i beteenkning nr. 606/1971 om konkurs og tvangsakkord,
s. 170:
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Panteretten kan ved losore enten have form af handpant, hvor skyldneren ma vcere berovet rdadigheden over pantet,
eller af underpant, hvor sikringsakten er tinglysning, ved skibe og luftfartajer registrering. Ved fast ejendom haves
kun underpant. Pant i fordringer har ncermest lighed med hdandpant.

Pantegenstand Sikringsakt Hjemmel

Fast ejendom Tinglysning i tingbogen TL§1,stk. 1
Underpant i ejerpantebrev (fast ejendom) = Tinglysning TL&§1a,stk. 1
Losere (underpant) Tinglysning i personbogen TL§47,stk. 1
Motorkeretgjer, ejendomsforbehold og Tinglysning i bilbogen TL&§42d,stk. 1
underpant

Virksomhedspant Tinglysning i personbogen TL§47c,stk.2
Fordringspant Tinglysning i personbogen TL§47d, stk. 2
Omsaetningsgeldsbreve / handpant Radighedsbergvelse (theendehavelse) GBL § 22
Simple fordringer Denuntiation til skyldneren GBL §31,stk. 1

De processuelle krav til tinglysningen er udmentet i bekendtgerelserne om de digitale bager. Efter
bekendtgerelse om tinglysning i personbogen § 9 skal et pantebrev bl.a. angive hovedstol med valuta, rente og
rentevilkar, hvilke aktivtyper pantebrevet omfatter, og hvilke foranstaende haeftelser der respekteres — netop de
oplysninger, som ger prioritetsstillingen afleeselig for tredjemand. Underpantsatning af et pantebrev sker efter
§ 20 ved pategning pa det dokument, der underpantszttes, og der kan ikke knyttes vilkar til tinglysningen af
det enkelte underpant. Tilsvarende regler geelder i bilbogen og andelsbolighbogen.

Sikringsakten skal gentages ved overforsel af panteretten. Dette er et af de hyppigste fejlpunkter i praksis.
Tinglysningslovens § 47, stk. 6 kraever, at »overdragelse eller anden overforsel« af underpanterettigheder 1
lgsore selv tinglyses. I P-23-13 havde P/F BankNordik ved en virksomhedsoverdragelse overtaget ca. 20.000
engagementer fra det krakkede Amagerbanken, herunder et tinglyst lgsorejerpantebrev pa 6 mio. kr., men
undlod at tinglyse overdragelsen i det digitale system. Da pantszetteren senere gik konkurs, afviste Sg- og

Handelsretten bankens sikkerhed:

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

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

Retten fastslog udtrykkeligt, at kravet om tinglysning »for at opna beskyttelse mod retsforfelgning mod
rettigheden/pantet« skal forstas saledes, at sikringsakten skal iagttages for at opna beskyttelse over for
PANTSATTERS kreditorer — ikke blot over for overdragerens. Banken sad tilbage med et simpelt krav
1 boet. Reformen af det digitale tinglysningssystem gennemfortes ved LOV nr 539 af 08/06/2006, hvis

overgangsbestemmelser retten anvendte i sagen.

LoV Galdsbrevsloven § 22 Galdsbrevsloven § 31, stk. 1 Tinglysningsloven § la, stk. 1
Tinglysningsloven § 47, stk. 1, 6 Tinglysningsloven § 47c, stk. 2

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

s « Denuntiation som sikringsakt ved pant i simple fordringer
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Ved pant i og transport af simple fordringer er sikringsakten meddelelse til skyldneren, jf. geeldsbrevslovens §
31, stk. 1:

Overdragelse af et simpelt geeldsbrev til eje eller pant har ikke gyldighed mod overdragerens kreditorer, medmindre

skyldneren fra overdrageren eller erhververen har fdet underretning om overdragelsen.

Praksis stiller tre selvstaeendige krav til denuntiationen: den skal ga til RETTE adressat, den skal identificere
den overdragne fordring klart, og den skal komme frem EFTER at fordringen er stiftet. Alle tre punkter blev
afgerende i Sg- og Handelsrettens dom P-1-07. En advokats brev til Danske Bank af 3. juni 1999 redegjorde
generelt for et byggeprojekt og for, at deponerede kebesummer var transporteret. Retten fandt, at brevet ikke
opfyldte § 31 for en kebesum vedregrende en parcel, der forst blev solgt den 26. juli 1999:

Advokat Tom Mortangs brev af 3. juni 1999 til Danske Bank udger i ovrigt ikke tilstreekkelig underretning efter
geeldsbrevslovens § 31, for sd vidt angar det her omhandlede belob. ... Banken var den 3. juni 1999 sdledes ikke rette
adressat for en underretning om overdragelsen af den pdgceldende kobesum. Desuden er det ikke angivet klart og

tydeligt i brevet, at netop denne kobesum er overdraget til NPL.

Retten fremhevede desuden, at der foreld et »seerligt behov for individualisering« af de belgb, transporten skulle
omfatte, fordi transporten kun skulle deekke 1,4 mio. kr. ud af en potentiel salgssum pa op mod 3,05 mio. kr.

Kravet pa 305.000 kr. blev afvist, og fordringshaveren stod tilbage som simpel kreditor.

Omvendt viser Hojesterets dom i de forenede sager BS-503/2006-HJR, at en kortfattet pategning pa fakturaer
(»Please note amount has been assigned to Part A«) kan veere tilstreekkelig, nar den knytter sig til en klar

rammeaftale om lgbende sikkerhedsstillelse. Hojesteret udtalte:

Disse meddelelser ma anses for behorig denuntiation og for sket praktisk taget samtidig med og i hvert fald uden
unodigt ophold efier den lobende stiftelse af Part A's mdanedlige lejekrav mod Aviation Assistance.

Det afgorende er altsa ikke meddelelsens form, men dens preacision og timing i forhold til den sikrede fordrings
stiftelse.

Denuntiationens betydning i praksis illustreres ogsa af Finansielt Ankenaevns sag 328/2016, hvor en
entreprengrs konkursbo bestred en bygherres panteret i en sikringskonto under henvisning til manglende
sikringsakt. Neevnet fandt, at banken var berettiget til at afvente resultatet af den verserende retssag, netop fordi

kurator havde bestridt panterettens gyldighed med henvisning til geeldsbrevslovens § 31.

LoV Galdsbrevsloven § 31, stk. 1 Konkursloven § 70, stk. 1

PRAKSIS Hojesteret - Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70 20.05.2008

So- og Handelsretten - Dom om separatistkrav i konkursbo og manglende sikringsakt ved transport  g3.g9.2007
af deponeret kebesum

Det finansielle ankenaevn - Krav om udbetaling fra pantsat konto ved entrepreners konkurs og tvist  14.93.2017
om fejlagtig udlebsdato

Ekstinktion: dobbeltkraveti§ 1, stk. 2, og det saerlige god tros-begreb
ss 185

En utinglyst panteret fortraenges ikke af hvem som helst. Den fortreengende ret skal opfylde to kumulative

betingelser efter tinglysningslovens § 1, stk. 2: den skal SELV vzre tinglyst, og erhververen skal vere i god tro.
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Det virksomhedspantudvalg, der afgav Beteenkning nr. 1459/2005 om virksomhedspant, fastslog, at dette er et

almindeligt formueretligt princip, som geelder pa tveers af sikringsaktstyperne:

Den panteret eller retsforfolgning, der skal fortreenge en utinglyst panteret, bor sdledes selv have iagttaget sin
stkringsakt, dvs. tinglysning, radighedsberovelse eller meddelelse i henhold til geeldsbrevslovens § 31. Udlceg i losore
er dog sikret ved udlceggets foretagelse. Erhververen ifolge afiale om underpant skal endvidere veere i god tro

pa tidspunktet for aftalens anmeldelse til tinglysning, jf. tinglysningslovens § 5 om det scerlige god tros-begreb i

tinglysningsmeessig sammenhceng.

God tros-begrebet. Tinglysningslovens § 5 definerer god tro negativt: erhververen ma hverken kende
den utinglyste ret eller ved grov uagtsomhed vere skyld 1 sit ukendskab, og god tro skal foreligge pa
ANMELDELSESTIDSPUNKTET. Bestemmelsen er dermed strengere end en ren ond tros-standard: den

paleegger erhververen en undersegelsespligt, nar der foreligger indicier.

Denne undersggelsespligt og identifikationen med radgiveren blev udmentet 1 BS-3793/2020-RAN, stadfaestet
af Vestre Landsret i BS-10414/2021-VLR. Kegberne af en ejendom havde via deres advokat modtaget en
ejendomsdatarapport, hvor en privat fzellesvej var indtegnet med stiplet linje uden farvemarkering, og tingbogen

viste 896 m? vej pa ejendommen. Landsretten udtalte:

Landsretten finder pd denne baggrund, at advokaten har hafi en sddan anledning til at undersoge denne vejret, at
Appellant 1 og Appellant 2 ikke ved tinglysning af skedet pa Matrikel nr. 2, har veeret i god tro, og derfor ikke har
fortreengt Tjcerby Ejendomme ApS'utinglyste vejret.

Afggrelsen er principiel ogsa for panteforhold: erhververen identificeres med sin advokats viden, og
oplysninger i offentligt tilgeengelige datakilder udleser undersogelsespligt. Samme linje ses i Hojesterets dom
BS-41762/2019-HJR, hvor erhververe af en herskende ejendom ikke havde fortreengt en utinglyst frihedsheevd,
fordi de ikke var i god tro. Procesbevillingsnavnet har i 25/28444 meddelt 3.-instansbevilling om samspillet

mellem god tro og fristen i tinglysningslovens § 26, stk. 1, hvilket vil kunne preecisere praksis yderligere.

Ekstinktion over for konkursboet. Konkursboet traeder i kreditorernes sted og ekstingverer utinglyste
rettigheder. I Sg- og Handelsrettens dom P-19-07 blev et krav mod et konkursbo stettet pa en forkebsret
ekstingveret efter tinglysningslovens § 1, fordi rettigheden ikke var tinglyst for konkursen. Samme mekanisme

ramte panthaveren i P-23-13.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 26, stk. 1
PRAKSTSs Hpojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.085.2020
Landsretten - Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfaestelse af byretdom 22.10.2021

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

So- og Handelsretten - Sag om forkebsret til ejendomsanpart over for konkursbo og ekstinktion efter g pg.2008
Tinglysningsloven

Byretten - Dom fra Retten i Randers om Ekstinktion af Utinglyst Vejret mellem Tjerby Ejendomme g2 _93.2021
ApS og Sagsegte 1 og 2

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af heevdvunden 19 12 2p25
ret efter tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom i god tro
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Prioritetsstilling, ledig plads og oprykningsklausuler efter
tinglysningslovens § 40

Nar flere panterettigheder konkurrerer i samme genstand, afgeres rangforholdet som udgangspunkt af
sikringsaktens tidspunkt. For virksomhedspant er dette lovfaestet i tinglysningslovens § 47 e, stk. 3, hvorefter
tinglysningstidspunktet er afgerende for prioritetsstillingen, »uanset hvornar det enkelte aktiv ma anses for at

veare blevet omfattet af panterettighederne«.

Ejerens raden over ledig plads. Tinglysningslovens § 40, stk. 1 indeholder hovedreglen om ledig plads:

Opharer en tinglyst panteret i fast ejendom, veere sig helt eller delvis, eller viser den sig ikke at veere gyldigt stiftet, har
ejeren, uanset modsat aftale med en efterstdende panthaver eller andre, ret til at bescette — enten straks eller senere

- den sdledes ledige plads med en ny panteret, medmindre han ved ophaeret eller senere giver afkald pa denne ret.

Retten er preaeceptiv over for efterstdende panthavere: en aftale om det modsatte er uvirksom. Men den

er ikke ubetinget. Bestemmelsen fortsaetter med tre modifikationer, som i praksis er lige sa vigtige: aflyses
panteretten uden samtidig genbeszttelse, skal ejerens ret NOTERES i tingbogen, og sker notering ikke, rykker
de efterstdende op i pladsen. Og — afggrende i insolvenssituationer — »[v]ed tvangsauktion tilfalder en ledig
plads de gvrige i ejendommen berettigede«, ligesom det samme geelder, hvis ejendommen bortseelges af et

konkurs- eller gaeldsfragéelsesbo.

Oprykningsklausuler. Efter § 40, stk. 3 kan det gyldigt vedtages i et efterstdende pantebrev, at panteretten
rykker op, efterhanden som en foranstaende panteret afdrages. Modstykket er, at forpanthaveren og skyldneren
ikke uden efterpanthaverens samtykke kan nedsztte afdragets storrelse eller i gvrigt standse lanets afvikling,
Boligministeriets vejledning til normalvedteaegten for ejerforeninger bygger direkte pa denne konstruktion,
idet den pantstiftende vedtaegtsbestemmelse giver foreningen ret til at tinglyse panteret »med bedst mulig
prioritetsstilling pa tinglysningstidspunktet, og sddan, at panteretten til foreningen lebende kan rykke op 1

prioritetsraekken, efterhanden som de foranstaende panterettigheder nedbringes«.

Rentebegransning og prioritetsbeskyttelse. § 40, stk. 4 begraenser panthaverens mulighed for at bevare sin
prioritet for henstandsrenter ud over ét ar fra forfaldsdagen — dog ikke for skadeslasbreve — og stk. 5 forhindrer
aftaler om leengere uopsigelighed eller hgjere rente uden efterstaende panthaveres samtykke. Reglerne udger

tilsammen den lovbestemte beskyttelse af efterstaende panthaveres veerdi af deres plads.

Brudt prioritet. Prioritetsreekken kan ikke forskydes til skade for en rettighedshaver, der allerede har sikret sig,
Virksomhedspantudvalget beskrevi Beteenkning nr. 1459/2005, at nar et udleeg med lovbestemt fortrinsstilling
indskydes mellem to eksisterende rettigheder, ma virksomhedspanthaveren acceptere en »brudt prioritet,
fordi den individuelle panteret »ikke skal respektere en plads, der belsbsmaessigt er ringere end pa tidspunktet
for tinglysning af panteretten«. Samme udvalg fastslog, at et tinglyst virksomhedspant ekstingverer utinglyste
underpanterettigheder i lgsere, forudsat god tro efter § 5 — mens et underpant i individuelt lgsore, der forst

tinglyses EFTER pantszatterens erhvervelse af aktivet, ma respektere virksomhedspanthaverens 1. prioritet.

Pantemaksimum er ikke afviklingsmaksimum. Hgjesteret fastslog i Sag 31/2017, at en skyldner, der vil
afverge en tvangsauktion efter retsplejelovens § 563 a, stk. 1, skal betale samtlige forfaldne krav, der er sikret
ved pantet — ikke blot det tinglyste pantemaksimum. Den tinglyste ramme afgraenser panteretten over for

tredjemand, men ikke skyldnerens forpligtelse over for panthaveren.

Lov Retsplejeloven § 563a, stk. 1 Tinglysningsloven § 40, stk. 1, 3-5
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Tinglysningsloven § 47e, stk. 3

PRAKSTS Hojesteret - Beregning af afveergebelob ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav uanset 95 g9 2017
tinglyst pante-maksimum

/ldre tinglyst pant frem for senere stiftede tilbageholds- og
s 7 sikringsrettigheder

Et tilbagevendende praktisk spergsmal er, om en aftalt eller ulovreguleret tilbageholdsret kan fortreenge en

eeldre, tinglyst panteret i samme genstand. Hgjesteret tog stilling hertil i BS-15394/2018-HJR.

Sydbank A/S havde handpant i et tinglyst ejerpantebrev i en landbrugsejendom, og pantet omfattede

efter tinglysningslovens § 37, stk. 1 ejendommens besatning — herunder en konkurrencehest. Ejeren
indgik i september 2010 en samarbejdsaftale med Torring Ridecenter om hestens opstaldning, treening og
konkurrencedeltagelse. Efter ejerens konkurs i marts 2014 solgte ridecentret hesten i januar 2015 og gjorde

et akkumuleret tilgodehavende gaeldende i provenuet under paberabelse af en tilbageholdsret.

Sagen blev afgjort til fordel for den eeldre, tinglyste panteret: ridecentrets senere stiftede tilbageholdsret kunne
ikke fortreenge bankens panteret i hesten. Afggrelsen udtrykker et grundleeggende prioritetsprincip — en
ulovreguleret sikringsret, der stiftes senere, ma respektere en allerede sikret panteret. Skulle resultatet veere det
modsatte, ville veerdien af tilbehers- og besetningspant efter § 37 systematisk kunne udhules af enhver, der

senere fik den pantsatte genstand 1 haende.

Dommen har reekkevidde ud over hestesagen: den er retningsgivende for enhver konflikt mellem tinglyst pant i
tilbeher, besetning eller driftsmateriel og senere opstaede krav fra opbevarere, reparaterer og forvaltere af den

pantsatte genstand.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 .92.2019
og treening af hest

Panterettens bortfald, kvittering og genanvendelse af
s s pantedokumentet

En panteret kan ophere, uden at PANTEDOKUMENTET dermed er udtgmt. Sondringen mellem panteretten
og dokumentet er kernen i Hgjesterets kendelse i Sag 317/2011.

En keber pa tvangsauktion enskede at fa tinglyst transport og debitorskifte af et ejerpantebrev, der ikke havde
opnaet deekning pa auktionen, med henblik pa at genanvende det som ramme for fremtidig pantsetning,
Tinglysningsretten afviste under henvisning til, at panteretten var bortfaldet, og at videreforelsen ville skabe

usikkerhed om tingbogens troveerdighed. Hojesteret afviste denne betragtning:

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

lader transporten tinglyse og anvender ejerpantebrevet som grundlag for pantscetning.
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Retsvirkningen af manglende deekning pa tvangsauktionen er altsa, at UNDERPANTERETTEN for krav
mod den hidtidige ejer opherer — men ejerpantebrevet er ikke 1 sig selv beerer af en fordring; det er en
pantsetningsramme, som auktionskeberen frit kan velge at bibeholde. Retsplejelovens § 581, stk. 1 giver
en RET, ikke en pligt, til sletning. Hojesteret behandlede en beslaegtet problemstilling i Sag 142/2013 om,
hvorvidt tinglysning af debitor- og kreditorskifte pa et udaekket ejerpantebrev kunne ske uden den tidligere

ejers underskrift.

Kvittering til aflysning. Nar et pantebrev kvitteres til aflysning, opherer panteretten — men ikke ngdvendigvis
den personlige fordring. @stre Landsret fandt i BS-3094/2008-OLR, at et realkreditinstituts kvittering af et
pantebrev til aflysning efter en tvangsauktion ikke i sig selv indebar afkald pa den personlige geeldsfordring,
Omvendt blev fogedrettens afvisning af udleg stadfaestet i BS-59/2009-OLR, hvor pantebrevet i 1994 var
kvitteret til aflysning som FULDT INDFRIET uden forbehold for den personlige fordring — pantebrevet kunne
herefter ikke danne grundlag for tvangsfuldbyrdelse efter retsplejelovens § 478, stk. 1. Forskellen ligger i

forbeholdet: uden forbehold ved kvitteringen mistes eksekutionsgrundlaget.

Erstatningsdokumenter. Vestre Landsret ophaevede i BS-1558/2011-VLR Tinglysningsrettens afvisning af
at udstede et erstatningsejerpantebrev efter mortifikation af det oprindelige pantebrev — ogsa her med den
systematiske pointe, at det underliggende geeldsforholds opher ikke automatisk udelukker, at pantedokumentet

kan reetableres.

LoV Retsplejeloven § 478, stk. 1 Retsplejeloven § 581, stk. 1

PRAKSsIs Hoajesteret - Tinglysning af debitorskifte pa ejerpantebrev efter tvangsauktion uden tidligere ejers 12.11.2013
samtykke
Hojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012
Landsretten - Vestre Landsret opheever Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af 12.08.2011

erstatningsejerpantebrev
Landsretten - Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev 03.03.2009

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

Omstadelse af pant for gammel gzeld og for sen sikringsakt —
s » Kkonkurslovens § 70

Sikringsaktens TIDSPUNKT har ikke blot tingsretlig, men ogsa konkursretlig betydning. Konkurslovens § 70,

stk. 1 rammer to situationer:

Panteret eller anden sikkerhedsret, som ikke er tilsagt fordringshaveren ved geeldens stifielse, eller som ikke er sikret
mod retsforfolgning uden unoedigt ophold efter geeldens stiftelse, kan fordres omstodt, hvis sikringsakten er foretaget

senere end tre maneder for fristdagen.

Der omstgdes altsa bade »pant for gammel geeld« og pant med SEN SIKRINGSAKT. For nzrtstaende forleenges

perioden til to ar, jf. § 70, stk. 2, medmindre det godtgeres, at skyldneren hverken var eller blev insolvent.

Grensen mod uomstedelig, samtidig sikkerhedsstillelse. Hojesteret trak graensen i BS-503/2006-HJR. En
rammeaftale om, at et flyleasingselskab méaned for maned skulle overdrage fremtidige ruteindtaegter til sikkerhed

for fremtidige lejeforpligtelser, blev ikke anset for pant for gammel geeld:

Panterettens stiftelse, sikringsakt og prioritet 10


https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/581?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-11-2013-tinglysning-af-debitorskifte-paa-ejerpantebrev-efter-tvangsauktion-uden-tidligere-ejers-samtykke
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1596-pantebrevs-kvittering-efter-tvangsauktion-ikke-ensbetydende-med-afkald-på-personlig-fordring
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/29-kære-af-fogedrettens-afgørelse-om-afvisning-af-tvangsfuldbyrdelse
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/478?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/5882-vestre-landsret-ophæver-tinglysningsrettens-afgørelse-om-afvisning-af-erstatningsejerpantebrev
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/478
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/581
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/12-11-2013-tinglysning-af-debitorskifte-paa-ejerpantebrev-efter-tvangsauktion-uden-tidligere-ejers-samtykke
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/15-06-2012-bibeholdelse-og-transport-af-udaekket-ejerpantebrev-efter-tvangsauktion
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/5882-vestre-landsret-ophæver-tinglysningsrettens-afgørelse-om-afvisning-af-erstatningsejerpantebrev
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1596-pantebrevs-kvittering-efter-tvangsauktion-ikke-ensbetydende-med-afkald-på-personlig-fordring
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/29-kære-af-fogedrettens-afgørelse-om-afvisning-af-tvangsfuldbyrdelse
https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/70?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/70?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/konkursloven/70?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/682-sag-om-omstødelse-af-betalinger-efter-konkursloven-70

Lovguiden - Praksisoversigt - Panteret lovguiden.dk

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

Da denuntiationen tillige skete uden unedigt ophold, var betingelserne i § 70 ikke opfyldt, og heller ikke § 67

eller § 74 kunne bare omstadelse.

Nettometoden. Ved vekslende kredit og vekslende sikkerhed opgeres omstedelsen efter den i retspraksis
udviklede nettometode. Forarbejderne til virksomhedspantloven (lovforslag L. 162, 2004-05, 2. samling-

) sammenfatter metoden:

Det folger sdledes af retspraksis om nettometoden, at i en sag med savel vekslende kredit som vekslende
stkkerhedsstillelse md omstodelsesperioden betragtes som en enhed, sdledes at udviklingen i den samlede geeld og
sikkerhedsstillelse i perioden sammenlignes. Kun i det omfang kreditor inden for omstodelsesfristen har modtaget

sikkerhed, der overstiger den samtidige geeldsstifielse, kan sikkerheden anses for tilsagt for gammel geeld.

Metoden blev anvendt i @stre Landsrets dom BS-2996/2010-OLR. Et fordringspant pa 2 mio. kr. blev tinglyst
den 15.juni 2009; banken gjorde gaeldende, at udbetalinger samme dag pa 438.688,43 kr. udgjorde en

kreditudvidelse. Landsretten afviste dette:

Landsretten finder pd denne baggrund, at de udbetalinger, der fandt sted fra erhvervskontoen den 11. juni 2009,
ikke indebar, at Sagsegeren A/S - formelt eller reelt - blev tilstdet nogen yderligere kreditfacilitet. Det folger heraf;
at fordringspantet i det hele ma anses at vcere stillet for gammel geeld, og at pantet derfor er omstodeligt efter
konkurslovens § 70.

Landsretten begreensede dog berigelsesfraleeggelsen efter konkurslovens § 75 til de 250.000 kr., banken faktisk
havde tilbageholdt.

Hgjesterets korrektion — omstodelsen griber nettonedbringelsen. I BS-136/2012-HJR udvidede Hojesterets
flertal virkningen betydeligt:

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

Flertallet lagde veegt pa, at forarbejderne tilsigtede at sidestille fordringspant med traditionelle
fakturabelaningsarrangementer, og at det var UDEN BETYDNING, at banken ikke havde tiltradt pantet inden
konkursen. Mindretallet pa to dommere ville tvaertimod gere afgreensningen mellem § 67 og § 70 afthangig af,

om panthaveren havde tiltradt pantet. Banken blev demt til at betale 1.341.261,86 kr. til boet.

Sarreglerne om virksomheds- og fordringspant. Ved virksomhedspantloven blev omstgdelsessystemet

differentieret. Efter § 70, stk. 3 kan et virksomhedspant, der er tinglyst SENEST tre maneder for fristdagen, ikke
omstedes efter stk. 1 — i stedet bedemmes det efter § 70 a, der rammer den foregelse af pantet, som sker ved, at
aktiver senere end tre maneder for fristdagen bliver omfattet af pantet, medmindre foregelsen fremtradte som

ordineer. Af de paragrafspecifikke forarbejder fremgar om § 70, stk. 3:

Den foresldede regel i stk. 3 undtager alene virksomhedspant fra omstodelse efter konkurslovens § 70, stk. 1. Et
virksomhedspant vil folgelig - ud over efter den foresldede § 70 a - kunne omstodes efter andre regler end § 70,
herunder navnlig konkurslovens §§ 72 og 74.
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For fordringspant blev der samtidig indsat et nyt 2. pkt.i§ 70, stk. 1, som ifelge forarbejderne »kan finde
anvendelse, uanset hvornar fordringspantet er tinglyst«, og som netop giver adgang til at omstgde »den
udvidelse af fordringspantet, der bestar i, at nye fordringer stiftes og dermed omfattes af pantet inden for

omstgdelsesperioden.

Kravet om »uden unedigt ophold«. Hgjesteret praeciserede i BS-24860/2018-HJR, at forsinkelser pé tre og fire
dage ved supplerende sikkerhedsstillelse (margin calls) ikke opfyldte kravet om stillelse uden unedigt ophold,
nar forsinkelsen udsprang af skyldnerens likviditetsproblemer og ikke af praktiske forhindringer. Betalingerne

kunne derfor omstedes efter den objektive regel.

Tilgreensende omstodelsesregler. Utinglyste og for sent tinglyste dispositioner rammes ogsa af andre
bestemmelser: konkurslovens § 71, stk. 1 fratager udleeg foretaget senere end tre maneder for fristdagen
enhver retsvirkning over for boet, og i BS-3035/2008-LYN blev et skede tinglyst efter betalingsstandsningens
indtreeden omstedt efter konkurslovens § 72, stk. 2. De naermere omstadelsesbetingelser behandles 1

omstoedelse-konkurs.

Lov Konkursloven § 70, stk. 1-3 Konkursloven § 70a Konkursloven § 71, stk. 1

Konkursloven § 75

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets dom om omstedelse af supplerende sikkerhedsstillelse i henhold til 21.03.2019
vaerdipapirhandelsloven
Hojesteret - Omstedelse af fordringspant 21.03.2014
Hojesteret - Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70 20.05.2008
Landsretten - Sag om omstedelighed af fordringspant 13.04.2012
Byretten - Sag om omstedelse af overdragelse af fast ejendom efter Konkurslovens § 72, stk. 2 21.10.2009

Kvalifikationen som "pantefordring" — lenforskrivning,
s 10 geeldssanering og konkurslovens § 199, stk. 4

En sikkerhedsret behever ikke at vaere tinglyst eller radighedsbergvet for at veere en PANTEFORDRING i
konkurs- og geeldssaneringsretlig forstand. Spergsmalet er selvsteendigt og har stor gkonomisk betydning, fordi

konkurslovens § 199, stk. 4 bestemmer:

Kendelse om geeldssanering omfatter dog ikke pantefordringer i det omfang, pantet streekker til. Panthaverne bindes
derimod af kendelsen for sd vidt angdr den del af deres personlige fordring mod skyldneren, som ikke deekkes af
pantet.

Sagskomplekset om lgnforskrivning i tjenestemandspension illustrerer, hvordan kvalifikationen afgeres.
Skifteretten i Kolding fandt i SKS-312/2023-KOL, at en lenforskrivning BORTFALDT ved
anszttelsesforholdets opher, hvorfor lanet var en usikret fordring omfattet af gaeldssaneringen. Vestre Landsret
ophavede kendelsen i BS-27/2024-VLR: et flertal fandt, at lenforskrivningen matte sidestilles med en
pantelignende fordring, men at sikkerhedens omfang ikke kunne fastslas pa det foreliggende grundlag, og

hjemviste sagen. Procesbevillingsnavnet meddelte 1 24/21961 3.-instansbevilling.
Hojesteret afgjorde sagen i BS-26/2025-HJR med tre principielle led:

 Kvalifikationen: Bestemmelsens ordlyd, forarbejder og formal taler for, at en lenforskrivning efter sin

karakter og sit formal ma anses for en pantefordring efter § 199, stk. 4.
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» Hjemlen: Der er gyldig hjemmel til lonforskrivning i tjenestemandspensionslovens § 33, stk. 2, der tillader
transport pa pensionsydelser til godkendte laneinstitutter; tjenestemandspensionen betragtes som fortsat lon

fra staten.

 Sikkerhedens bestaen: Skyldnerens fratreedelse 1 2008 bragte ikke sikkerheden til opher. Aftalen gav
langiveren en befgjelse til at kraeve straksindfrielse ved afskedigelse, men medforte ikke automatisk bortfald

af sikkerheden, som fortsatte i den opsatte pension.

Hojesteret opstillede samtidig retningslinjerne for behandlingen af pantesikrede fordringer i geeldssanering:
panthaveren bindes kun for den del af fordringen, der ikke deekkes af pantet; kan panthaveren sandsynliggere, at
pantet ikke deekker hele gaelden, kan den usikrede del medtages med dividende; der afsettes som udgangspunkt
ikke dividende til panthaveren under selve saneringssagen; og viser pantet sig senere utilstraekkeligt, har

panthaveren krav pa deekning af restfordringen nedsat til den procent, der geelder for gvrige simple kreditorer.

Konkursradet havde i Beteenkning nr. 1449/2004 om gaeldssanering redegjort for de tilsvarende panteretlige
sporgsmal, herunder at reglerne kun geelder, hvor pantet er stillet af den skyldner, der tillige heefter personligt

— er pantet stillet af tredjemand, indgar fordringshaveren pa lige fod med skyldnerens gvrige kreditorer i

galdssaneringen.
Lov Konkursloven § 199, stk. 4 Tjenestemandspensionsloven § 33, stk. 2
PRAKSTSs Hojesteret - Hojesterets afgorelse om lenforskrivning i tjenestemandspension som pantesikret 28.10.2025

fordring ved gaeldssanering
Landsretten - Opheavelse af geldssanering grundet uafklaret sikkerhed i tjenestemandspension 26.08.2024
Byretten - Geeldssanering af lan med lenforskrivning for tidligere tjenestemand 04.01.2024

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om hvorvidt lenforskrivningi g5.p3.2025
tjenestemandspension er en pantelignende fordring uden for geeldssanering

Virksomhedspant og fordringspant: rammepant med tinglysning
s 11 som eneste sikringsakt

Virksomhedspantet er den mest vidtgaende afvigelse fra individualiseringskravet i dansk panteret, og det
illustrerer samtidig, at sikringsakten kan bzere en meget bred pantsaetningsramme. Efter tinglysningslovens §
47 c, stk. 1 kan indehaveren af en erhvervsvirksomhed ved skadeslasbrev eller ejerpantebrev underpantsaette,
»hvad virksomheden ejer og fremtidig erhverver«, dog med den vigtige modifikation, at pantsaetning ikke
hindrer, at aktiver — bortset fra fordringer — udskilles ifelge regelmaessig drift. Sikringsakten er alene tinglysning

1 personbogen, jf. § 47 c, stk. 2.

Pantets omfang er positivt afgreenset i § 47 c, stk. 3 (bl.a. simple fordringer fra salg af varer og tjenesteydelser,
varelagre, driftsinventar og driftsmateriel, besetning samt goodwill og immaterialrettigheder) og negativt i stk.
4 (bl.a. aktiver omfattet af tinglyst pant efter §§ 37 og 37 a samt skibe og luftfartgjer). Fordringspantet efter §
47 d er en sneaevrere variant begreenset til virksomhedens udestaende og fremtidige simple fordringer, og efter §
47 e, stk. 2 kan der ikke samtidig veaere tinglyst bade virksomhedspant og fordringspant pa pantsetterens blad
1 personbogen. Pant stillet til fordel for skyldnerens eller pantsatterens nerstaende er efter § 47 e, stk. 1 uden

retsvirkning.

Rakkevidden af de opregnede aktivtyper. Hojesteret fortolkede aktivkatalogets graenser strengt
1BS-50460/2020-HJR. En godtgerelse pa 750.000 kr. tilkendt en handelsagentvirksomhed efter
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handelsagentlovens § 25 var ikke omfattet af bankens virksomhedspant i selskabets goodwill, fordi godtgerelsen
udgjorde vederlag for arbejdsindsats snarere end overdragelse af ejerkvalificeret goodwill. Afgerelsen

understreger, at aktivtyperne i § 47 c, stk. 3 ikke kan udstraekkes ved analogi.

Prioritetsundtagelserne. Virksomhedspantet er ikke absolut. Efter § 47 ¢, stk. 5 skal et tinglyst
virksomhedspant respektere SENERE udlaeg, hvis udlegshaveren senest tre hverdage efter udleggets
foretagelse har givet meddelelse til virksomhedspanthaveren, og efter stk. 6 skal det respektere underpant i
losore efter § 47 samt ejendomsforbehold, der er aftalt og tinglyst senest samtidig med overgivelsen. Stk. 7

indeholder den tilsvarende regel for keretojer efter § 42 d.

Pantets identitet. At virksomhedspantet er et rammepant betyder ikke, at aktivtyperne er ligegyldige. I
Landsskatterettens afggrelse 18-0000265 fik en indtastningsfejl, der tilfajede to yderligere aktivtyper til

et aflesende skadeslgsbrev, den konsekvens, at pantebrevet ikke var et »tilsvarende pantebrevs, og at en
efterfolgende korrektion var uden betydning, fordi afgiftspligten indtreeder ved anmeldelsen til tinglysning.
Tilsvarende 1 23-0011973, hvor sammenlaegning af seks virksomhedspanter til ét nyt pantebrev ikke opfyldte
identitetskravet. Afggrelserne er afgiftsretlige, men de viser med praktisk kraft,at ANMELDELSENS indhold

— ikke parternes hensigt — er afggrende for, hvad der er tinglyst.

De almindelige formueretlige rammer for virksomhedspantet blev fastlagt i Beteenkning nr. 1459/2005 om

virksomhedspant, hvor udvalget udtrykkeligt fravalgte at lovregulere ekstinktionsbetingelserne:

Det er udvalgets opfattelse, at der ikke bor tilvejebringes regler om de ncermere betingelser, der skal vcere opfyldt for
at fortreenge en utinglyst virksomhedspanteret, idet sporgsmdlet herom bor afgeres ud fra almindelige formueretlige

principper om ekstinktion.

Udvalget lagde til grund, at tinglysningstidspunktet som udgangspunkt afger prioritetsstillingen mellem
virksomhedspant og rettigheder i individualiseret lgsere, »i overensstemmelse med grundleggende

formueretlige principper«.

LoV Tinglysningsloven § 47c, stk. 1-7 Tinglysningsloven § 47d, stk. 1-2

Tinglysningsloven § 47e, stk. 1-3

PRAKSTS Hpojesteret - Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter 11.01.2022
handelsagentlovens § 25
Landsskatteretten - Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt 06.01.2025
pantebrev
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Tinglysningsafgift - Udvidelse af aktivtyper i 14.09.2020
virksomhedspant

Realisationsstadiet: hvad sikringsakten er veerd, nar pantet skal gores
s 1. geldende

Sikringsaktens funktion viser sig forst fuldt ud, nar panteretten skal realiseres. Praksis illustrerer tre typiske

situationer.

Panthaverens indgreb i pantet. En panthaver kan efter misligholdelse overtage en fast ejendom til brugeligt
pant, men adgangen er ikke ubetinget. @stre Landsret ophavede 1 BS-1903/2013-OLR en fogedretskendelse,

der tillod et realkreditinstitut at overtage en andelsboligforenings ejendom til brugeligt pant, idet foreningens
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vedteaegtsendringer, bankskifte, oplesningsbeslutning og manglende gennemforelse af en VVS-renovering ikke
udgjorde den »anden veesentlige misligholdelse«, som kraeves. Panteretten giver sikkerhed for en fordring — den

giver ikke panthaveren en almindelig kontrolbefojelse over pantsetterens dispositioner.

Afvargelse af tvangsauktion. Hojesteret fastslog i Sag 31/2017, at afveergebelobet efter retsplejelovens

§ 563 a, stk. 1 omfatter samtlige forfaldne krav sikret ved pantet, selv om de overstiger det tinglyste
maksimum. En tinglyst samejeoverenskomst med 40.000 kr. i pantemaksimum kunne séledes ikke begraense
skyldnerens afveergebetaling til dette belgb, nar geelden vedrerende feellesudgifter oversteg 129.000 kr.
Selve tvangsauktionsprocessen behandles 1 tvangssalg-fast-ejendom, og fogedrettens udleegsbehandling i

fogedretsbehandling.

Panthaverens stilling ved provenuets fordeling. Er sikringsakten forsemt, reduceres panthaveren til simpel
kreditor med dividende efter konkurslovens § 97. Det var udfaldet i bade P-23-13 og P-1-07 — i forstnavnte en
sikkerhed pa nominelt 6 mio. kr., der blev til et usikret krav, i sidstnaevnte et separatistkrav pa 305.000 kr., der
blev afvist. Omvendt gav en gyldigt iagttaget sikringsakt i BS-15394/2018-HJR banken forrang for en senere
stiftet tilbageholdsret i det samme aktiv.

Den gkonomiske forskel mellem korrekt og forsemt sikringsakt er dermed forskellen mellem separatiststilling

og dividende — 1 praksis ofte forskellen mellem fuld deekning og intet.

LoV Konkursloven § 97 Retsplejeloven § 563a, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 .92.2019
og treening af hest

Hojesteret - Beregning af afvaergebeleb ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav uanset 25 _g9_.2017
tinglyst pante-maksimum

Landsretten - Kendelse om brugeligt pant ophzaves: Anden vaesentlig misligholdelse ikke tilstraekkeligt 3p.p8.2013
bevist

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

So- og Handelsretten - Dom om separatistkrav i konkursbo og manglende sikringsakt ved transport  g3.99.2007
af deponeret kebesum

s 1; Sammenfatning: syv gennemgaende linjer 1 panteretspraksis

Praksis pa tveers af Hojesteret, landsretterne, S@- og Handelsrettens skifteret, Tinglysningsretten og de

finansielle neevn tegner et bemeerkelsesveerdigt konsistent billede.

1. Stiftelse og sikring er adskilte spergsmal. Pantsetningsaftalen binder parterne fra aftaletidspunktet;
sikringsakten afger alene virkningen over for tredjemand. Domstolene blander ikke de to niveauer sammen —

heller ikke nar det ville veere rimeligt over for en uagtsom panthaver, jf. P-23-13.

2. Sikringsakten er formalistisk og undskylder ikke praktiske vanskeligheder. Hverken et overtaget
portefgljeomfang pa 20.000 engagementer eller en indtastningsfejl repareres ved efterfglgende korrektion.

Anmeldelsens faktiske indhold og tidspunkt er afgerende.

3. God tro efter § 5 rummer en reel undersogelsespligt. Erhververen identificeres med sin advokat, og

offentligt tilgaengelige data — tingbog, ejendomsdatarapport — udleser pligt til neermere undersegelse, jf.
BS-10414/2021-VLR.
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4. Individualisering kraever mere end artsangivelse. P-9-05 viser, at generiske fortegnelser ikke baerer
en panteret over for boet — og at panthaveren berer identitetsbevisbyrden. Virksomhedspantet er en

LOVBESTEMT undtagelse fra dette krav, ikke en almindelig retsgrundsaetning,

5. Prioritet folger sikringsakten, og &ldre ret gar forud. Det geelder bade mellem panterettigheder indbyrdes,
mellem pant og udleeg og mellem pant og senere stiftede tilbageholdsretter, jf. BS-15394/2018-HJR. Ejerens
raderet over ledig plads efter § 40, stk. 1 er preaeceptiv over for efterstaende — men viger ved tvangsauktion og

ved konkursboets salg.

6. Pantedokumentet overlever ofte panteretten. Et udakket ejerpantebrev bortfalder ikke automatisk, men
kan tiltransporteres auktionskeberen og genanvendes som pantsetningsramme, jf. Sag 317/2011. Omvendt

fjerner en forbeholdsles kvittering til aflysning eksekutionsgrundlaget, jf. BS-59/2009-OLR.

7. Sikringsaktens tidspunkt er ogsa en konkursretlig risikofaktor. Konkurslovens § 70 rammer bade pant
for gammel geeld og for sen sikringsakt, og efter BS-136/2012-HJR omfatter omstedelsen af et fordringspant
tillige nettonedbringelsen af den pantsikrede geeld i omstedelsesperioden — uanset om panthaveren har tiltradt
pantet. En sen tinglysning kan derfor koste panthaveren ikke blot sikkerheden, men ogsa allerede modtagne

afdrag.

De pantetypespecifikke sporgsmél — pant i fast ejendom, ejerpantebreve, underpant i lesere, handpant,
virksomhedspant, tilbeherspant, lovbestemt pant, panti fordringer og brugeligt pant — behandles i selvstaendige
oversigter under hovedkategorien Panteret. Realkreditinstituttets lane- og opgerelsesvilkar behandles under

realkredit-tvister, og tinglysning af servitutter under servitutter-tinglysning.

LoV Konkursloven § 70, stk. 1 Tinglysningsloven § 5 Tinglysningsloven § 40, stk. 1

PRAKSsIs Hojesteret . Prioritering af wldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12 92,2019
og treening af hest

Hojesteret - Omstadelse af fordringspant 21.03.2014
Haojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012
Landsretten - Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfaestelse af byretdom 22.10.2021

Landsretten - Stadfzestelse af fogedrets afvisning af udleeg pa baggrund af kvitteret pantebrevuden  3p.p1.2009
forbehold om personlig fordring

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

Se- og Handelsretten - Identifikationskravet til loserepanteret i konkursbo - sag om specificering af  28.12.2005
pantsatte aktiver

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Galdsbrevsloven § 31 stk. 1 Konkursloven § 70 stk. 1
Tinglysningsloven § 1 stk. 1-2 Tinglysningsloven § 5
Tinglysningsloven § 40 stk. 1 Tinglysningsloven § 47

mareriate Citerede afgorelser 38 afggrelser
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PGVERSTE INSTANS

Hgjesterets afgorelse om lenforskrivning i tjenestemandspension som pantesikret
fordring ved geeldssanering

Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter
handelsagentlovens § 25

Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb

Hgjesterets dom om omstedelse af supplerende sikkerhedsstillelse i henhold til
veerdipapirhandelsloven

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

Beregning af afveergebelgb ved tvangsauktion: Pligt til at betale alle forfaldne krav
uanset tinglyst pante-maksimum

Omstedelse af fordringspant

Tinglysning af debitorskifte pa ejerpantebrev efter tvangsauktion uden tidligere ejers
samtykke

Bibeholdelse og transport af udeaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion
Sag om omstedelse af betalinger efter Konkursloven § 70
ANKEINSTANS
Ophevelse af geldssanering grundet uafklaret sikkerhed i tjenestemandspension
Vejret og god tro ved tinglysning - Landsrettens stadfaestelse af byretdom

Udleeg for restgeeld hos forbruger efter ulovligt videresalg af bil med
ejendomsforbehold

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

Sag om omstedelighed af fordringspant

Vestre Landsret ophaever Tinglysningsrettens afgerelse om afvisning af
erstatningsejerpantebrev

Bevarelse af personlig geeldsfordring efter tvangsauktion og aflysning af pantebrev

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

SPECIALRET

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

Sag om forkebsret til ejendomsanpart over for konkursbo og ekstinktion efter
Tinglysningsloven
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03.09.2007 Dom om separatistkrav i konkursbo og manglende sikringsakt ved transport af
deponeret kebesum

23.11.2006  Sag om gyldighed af pant i andel i andelsboligforening

28.12.2005 Identifikationskravet til losgrepanteret i konkursbo - sag om specificering af pantsatte
aktiver

BYRETTEN FARSTE INSTANS

04.01.2024  Geeldssanering af lan med lenforskrivning for tidligere tjenestemand

02.03.2021 Dom fra Retten i Randers om Ekstinktion af Utinglyst Vejret mellem Tjaerby
Ejendomme ApS og Sagsegte 1 og 2

23.11.2017 Fogedsag om udleeg i forbindelse med kreditkebekontrakt med ejendomsforbehold

21.10.2009 Sag om omstedelse af overdragelse af fast ejendom efter Konkurslovens § 72, stk. 2

LANDSSKATTERETTEN ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

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

14.09.2020  Landsskatteretten: Tinglysningsafgift — Udvidelse af aktivtyper i virksomhedspant

DET FINANSIELLE ANKENEVN NEVN / KLAGEINSTANS

30.08.2024 Indsigelse mod gyldighed af tredjemandspant i feelles ejendom stillet for eegtefeelles
selskab

14.02.2019  Kravomsletning af ejerpantebrev stillet som sikkerhed for datters erhvervskredit blev
afvist

14.03.2017 Krav om udbetaling fra pantsat konto ved entrepreners konkurs og tvist om fejlagtig
udlgbsdato

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

02.07.2002  Bank havde ret til at tilbageholde pant i vindmelleanparter pa baggrund af

alskyldserklering

PARKERINGSKLAGENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS

16.12.2024  Kontrolafgift annulleret: Korrekt p-skiveindstilling ved parkering for
tidsbegraensningens start
23.12.2022  Annullering af kontrolafgift ved tastefejl i registreringsnummer ved keb af digital

p-licens

PROCESBEVILLINGSNAVNET NEVN / KLAGEINSTANS

19.12.2025  Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om ekstinktion af heevdvunden ret efter
tinglysningslovens § 26 ved keb af ejendom i god tro
05.03.2025 Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om hvorvidt lenforskrivning i

tjenestemandspension er en pantelignende fordring uden for geeldssanering
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P-1-07

P-2-06

P-9-05

4

9461-11007

143-167

6807-8176

4758-5727

2

23-0011973

18-0000265

5

678/2023

310/2018

328/2016

231/2605

99/2002

2

park-6518

park-1307

2

25/28444

24/21961
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https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/03-09-2007-dom-om-separatistkrav-i-konkursbo-og-manglende-sikringsakt-ved-transport-af-deponeret-koebesum
https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/p-0002-06-sag-om-gyldighed-af-pant-i-andel-i-andelsboligforening
https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/28-12-2005-identifikationskravet-til-loesoerepanteret-i-konkursbo-sag-om-specificering-af-pantsatte-aktiver
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11007-gældssaneringssag-med-indsigelse-om-lønforskrivning
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/167-dom-fra-retten-i-randers-om-ekstinktion-af-utinglyst-vejret-mellem-tjærby-ejendomme-aps-og-sagsøgte-1-og-2
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/8176-fogedsag-om-udlæg-i-forbindelse-med-kreditkøbekontrakt-med-ejendomsforbehold
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/5727-sag-om-omstødelse-af-overdragelse-af-fast-ejendom-efter-konkurslovens-72-stk-2
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/06-01-2025-tinglysningsafgift-virksomhedspant-afløsning-af-flere-pantebreve
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/14-09-2020-landsskatteretten-tinglysningsafgift-udvidelse-af-aktivtyper-i-virksomhedspant
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/30-08-2024-indsigelse-mod-gyldighed-af-tredjemandspant-i-faelles-ejendom-stillet-for-aegtefaelles-selskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/14-02-2019-krav-om-sletning-af-ejerpantebrev-stillet-som-sikkerhed-for-datters-erhvervskredit-blev-afvist
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/14-03-2017-krav-om-udbetaling-fra-pantsat-konto-ved-entreprenoers-konkurs-og-tvist-om-fejlagtig-udloebsdato
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/02-07-2002-bank-havde-ret-til-at-tilbageholde-pant-i-vindmoelleanparter-paa-baggrund-af-alskyldserklaering
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/16-12-2024-kontrolafgift-annulleret-korrekt-p-skiveindstilling-ved-parkering-foer-tidsbegraensningens-start
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/23-12-2022-annullering-af-kontrolafgift-ved-tastefejl-i-registreringsnummer-ved-koeb-af-digital-p-licens
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/19-12-2025-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-ekstinktion-af-haevdvunden-ret-efter-tinglysningslovens-26-ved-koeb-af-ejendom-i-god-tro
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/05-03-2025-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-hvorvidt-loenforskrivning-i-tjenestemandspension-er-en-pantelignende-fordring-uden-for-gaeldssanering
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FORARBEJDE Betaenkninger

Betenkning nr. 1449 om geeldssanering afgivet af Konkursradet

nr. 1449 - 2004 - Justitsministeriet

Beteenkning om virksomhedspant

nr. 1459 - 2005 - Justitsministeriet

Konkurs og Tvangsakkord - Betaenkning II (Beteenkning nr. 606/1971)

nr. 606 - 1971 - Justitsministeriet
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https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-606-fra-1971-konkurs-og-tvangsakkord.pdf
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