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PRAKSISOVERSIGT -+ PANTERET

Praksisoversigt over tilbeherspant
(tinglysningsloven §§ 37 og 38)

Drifistilbehar, bygningstilbehor og greensefladen til virksomhedspant
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INTRODUKTION

Tinglysningslovens §§ 37 og 38 udvider automatisk pantet i fast ejendom til at omfatte losore, uden at
der skal treeffes saerskilt aftale herom: § 37 griber driftsinventar og driftsmateriel pa ejendomme, der
varigt er indrettet med en serlig erhvervsvirksomhed for gje, mens § 38 griber bygningens materialer og
indlagt tilbehor og samtidig praeceptivt afskeerer ejendomsforbehold og leserepant i det indlagte. Praksis
har navnlig udviklet sig omkring tilknytningskravet i § 37 ("dertil herende"), reekkevidden af udskillelse
"ifglge en regelmeessig drift" og afgreensningen af, hvad der er "indlagt i bygningen pé ejerens bekostning".
Hertil kommer den lovbestemte forrang i § 47 c, stk. 4, nr. 1, hvorefter § 37- og § 37 a-aktiver helt udgar

af et virksomhedspant uanset tinglysningstidspunktet.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Tilbehorspant efter tinglysningslovens § 37 opstar uden serskilt vedtagelse — pantebrevet omfatter

driftsinventar og driftsmateriel, nar intet andet er aftalt.

(02 § 37 forudsetter et stedligt og driftsmaessigt tilknytnings- eller athaengighedsforhold mellem
ejendommen, erhvervsvirksomheden og materiellet; overskudskapacitet falder uden for pantet.

(03 Kravet om "varig" indretning udelukker ikke, at en villa indrettet som klinik eller et beboelseshus
indrettet som hospital omfattes — der kraeves ikke egentlige bygningsforandringer, indretningen kan ligge
i lokalernes anvendelse og det anbragte inventar.

(4 Udskillelsesreglen "ifglge en regelmaessig drift" tillader udskiftning af udtjent materiel og athaendelse af
produkter, men pantsatter har samtidig en pligt til gennem nyanskaffelser at holde ejendommen forsynet
med tilbehor i fornedent omfang.

(05 §37,stk. 2, udstraekker panteretten til forsikringssummer for bdde den faste ejendom og tilbehgret.

(6 Registrerede motorkeretgjer, pahaengs- og settevogne samt campingvogne er undtaget fra
tilbeherspantet, jf. § 37, stk. 3, jf. § 42 ¢ — de herer under bilbogen.
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(7 §37agiver tele-, energi- og vandforsyningsvirksomheder adgang til at sampantsztte forbundne
ejendomme i "klynger", sa rer, kabler og antenner mellem de pantsatte ejendomme omfattes af

tilbehgrspantet.

(08 § 38 er praceptiv: over bygningens materialer og indlagt tilbeher kan hverken ejendomsforbehold,

losorepant, leje- eller leasingret gyldigt forbeholdes — heller ikke over for senere panthavere.

(09 § 38 forudsetter, at indleeggelsen er sket "pa ejerens bekostning"; installationer bekostet af lejere eller

andelshavere gribes derfor ikke af pantet i den faste ejendom.

7() Hoijesteret har fastslaet, at en mealkekvote ikke er omfattet af § 38, nar den frit kan overdrages uden

samtidig overdragelse af landbrugsareal — den er da et selvsteendigt formueaktiv, der kan gores udleg i.

77 Enldre tinglyst panteret, der via § 37 omfatter en besaetning, fortraenges ikke af en senere aftalt,

ulovreguleret tilbageholdsret for opstaldning og treening.

72 Aktiver omfattet af en tinglyst panteret efter §§ 37 og 37 a udgar helt af et virksomhedspant, jf. § 47 c,

stk. 4, nr. 1 — ikke blot som prioritetsregel, men som en afgrensning af pantets genstand.

73 Vedvirksomhed drevet fralejet ejendom giver § 47 b, stk. 2, adgang til samme materielle pantsaetning som

§ 37, uanset forbuddet mod pant i tingsindbegreb i § 47 b, stk. 1.

74 Udlegifast ejendom omfatter automatisk §§ 37- og 38-tilbehoret og griber ogsa aktiver, der senere
tilfores ejendommen, jf. retsplejelovens § 518, stk. 2.

715 Udleg hindrer ikke udskillelse ifglge regelmeessig drift, men fogedretten kan fratage skyldneren denne

ret, nar tvangsauktion er nert forestaende, jf. retsplejelovens § 520, stk. 1.

716 Ved panthaverens indsettelse i besiddelsen gaelder trangsbeneficiet i retsplejelovens §§ 509 og 515
tilsvarende for § 37-tilbeharet, jf. § 591, stk. 2.

s 1 Lovgrundlaget: to bestemmelser med hver sin automatik

Tilbeherspantet hviler pa to bestemmelser, der virker automatisk, men efter forskellig teknik.

Tinglysningsloven § 37, stk. 1 bestemmer, at hvor en fast ejendom "varigt er indrettet med en serlig
erhvervsvirksomhed for gje", omfatter tinglyst pantebrev i ejendommen — ndr intet andet er aftalt — ogsa det
dertil hgrende driftsinventar og driftsmateriel, derunder maskiner og tekniske anleg af enhver art, og ved
landejendomme tillige besztning, gedning, afgreder og andre frembringelser, for sa vidt de ikke udskilles ifglge

en regelmeessig drift. § 37 er altsa deklaratorisk: parterne kan aftale sig ud af den.
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Tinglysningsloven § 38 bestemmer derimod, at nar en bygning er opfort helt eller delvis, og nar ledninger,
varmeanleg, husholdningsmaskiner eller lignende er indlagt 1 bygningen pa ejerens bekostning til brug for
bygningen, kan saerskilt ret over bygningens materialer og over navnte tilbeher "ikke forbeholdes, vere sig som
ejendomsret eller pa anden made". Tinglyst pantebrev omfatter uden serlig vedtagelse ogsa dette tilbehor. § 38

er dermed praceptiv og virker som et forbud mod rettighedsstiftelse, ikke blot som en udfyldningsregel.

Forskellen i teknik afspejler sig i retsvirkningerne. Beteenkning nr. 904/1980 om @ndring af tinglysningslovens

§ 38 beskriver bestemmelsens raekkevidde saledes:

$ 38 har navnlig den retsvirkning, at de i bestemmelsen omhandlede genstande ikke gyldigt kan indleegges i
ejendommen under ejendomsforbehold. En underpantscetning efier losorereglerne vil imidlertid ogsd veere ugyldig.

Det samme geelder ejerens ret ifolge lejekontrakt eller leasingkontrakt.

Betaenkningen tilfgjer, at bestemmelsen "er praeceptiv ikke alene i forhold til aeldre berettigede i ejendommen,
men ogsa i forhold til senere panthavere og andre rettighedsindehavere", jf. beteenkning nr. 904/1980, s. 30. Den

er dog ikke til hinder for, at de berettigede afgiver erkleering om at ville respektere fx et ejendomsforbehold.

[ praksis udmentes reglerne i den fortrykte pantebrevsformular. Af pantebrevets standardvilkar, jf.

bekendtgerelsen om tinglysning vedrerende fast ejendom, fremgéar punkt 4:

Pantet omfatter den faste ejendom med tilbehor efter tinglysningslovens §§ 37 og 38, indtcegter, herunder leje og
forpagtningsafgifter, samt erstatnings- og forsikringssummer.

Tinglysningsloven er senest konsolideret ved lovbekendtgerelse af 19. februar 2026, og der er ikke vedtagne,
endnu ikke konsoliderede @ndringer til §§ 37, 37 a eller 38.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1 Tinglysningsloven § 38

Tilknytningskravet i § 37: "varigt indrettet", "seerlig
s » erhvervsvirksomhed" og "dertil horende"

Tre kumulative led afgreenser § 37's reekkevidde: ejendommen skal vere varigt indrettet, indretningen skal
veere sket med en sarlig erhvervsvirksomhed for gje, og materiellet skal veere dertil herende. Retspraksis har

leest disse led som ét samlet krav om et stedligt og driftsmaessigt tilknytningsforhold.

Justitsministeriet redegjorde allerede i de oprindelige bemaerkninger til § 37 i lovforslaget til tinglysningsloven

(fremsat 27. januar 1926) for, hvorfor ordet "varig" blev fastholdt — og hvor lidt der egentlig kraeves:

Det har veeret overvejet, hvorvidt Ordet "varig"i § 37, 1. Linie kunde udgaa; men man maa formene, at det bor
bibeholdes, da Greensen ellers flyder ud. Men deri ligger dog ikke, at f. Eks. en Villa, naar den indrettes som Klinik,
eller et ellers til Beboelse bestemt Hus indrettes som Hospital, skulde vcere unddraget Bestemmelsen. Ogsaa denne

Kliniks og dette Hospitals Tilbehor vil kunne pantscettes efter § 37.

Og videre:
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lovrigt bemeerkes, at det ikke nodvendigt til den "varige Indretning” kreeves, at der i selve Ejendommen er
foretaget egentlige Bygningsforandringer. Den varige Indretning kan ogsaa ligge i selve Lokalernes eller Veerelsernes

Indretning, Anbringelse deri af det scerlige Inventar, Redskaber, Instrumenter o. 1.

Om ordet "herende" (der erstattede konkurslovens "veaerende") anforte forarbejderne, at et kreatur "jo meget vel
midlertidig kan veere anbragt andetsteds og dog som herende til Ejendommen selvfelgelig maa veere indbefattet

under Pantet". Tilknytningen er altsa funktionel, ikke rent fysisk.

Den omvendte graense — overskudskapacitet — er trukket i retspraksis. Straffelovradets modstykke pa
panteomradet, Justitsministeriets udvalg bag beteenkning nr. 1459/2005 om virksomhedspant, ssmmenfatter

retstilstanden:

Panterettigheder i fast ejendom vil forst omfatte losore 1 medfor af tinglysningslovens § 37, nar der kan konstateres
et vist tilhorsforhold til den faste ejendom af stedlig og drifismeessig art. I U 1971.616 H antages det sdledes, at
der med driftsinventar og drifismateriel md antages at veere sigtet til genstande, der efter deres art er bestemt til
mere varig forbliven pd vedkommende ejendom for at tjene dennes produktion. Som et eksempel kan det ncevnes, at
hvis antallet af maskiner veesentligt overstiger, hvad der kan veere behov for pd den pdgceldende virksomhed, vil det
overskydende antal maskiner ikke vcere omfattet af panteretten i medfor af § 37, da der ikke bestdr en drifismeessig
tilknytning, jf. U 1970.64 1 om mejetcerskere.

non

Udvalget udleder videre af U 1980.178 H, at de begreensende angivelser "varigt er indrettet", "seerlig
erhvervsvirksomhed" og "dertil herende" ma tages som udtryk for, at der savel mellem den faste ejendom
og erhvervsvirksomheden som mellem disse og driftsmateriellet mé bestd et sadant tilknytnings- eller

afhangighedsforhold, at der derved sattes en graense for panterettens omfang.

Afgraensningen er ogsa af betydning uden for panteretten. | BS-42/2013-VLR (sagen om agtepagt vedrerende
landbrugsejendom) blev § 37 anvendt som fortolkningsargument for, at betegnelsen "landbrugsejendomme" 1
en egtepagt omfattede hele bedriften. Parten anforte, at landbrugsejendommene var "registreret og pantsat
som landbrugsejendomme med den konsekvens, at pantet i ejendommene omfatter samtlige ejendommenes
erhvervsmaessige aktiver, jf. tinglysningslovens § 37", og to vidneforte advokater bekraeftede, at begrebet i
tinglysningsejemed altid omfatter hele bedriften inklusive driftsmidler. Vestre Landsret gav medhold i, at seerejet

omfattede driftsmidler, besaetning og kvoter — ikke kun de faste ejendomme.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1

PRAKSIs Landsretten- Dom om fortolkning af @gtepagt vedrerende landbrugsejendom 18.06.2014

Udskillelse ifalge en regelmaessig drift — greensen for pantszetters
s 5 radighed

Udskillelsesreglen er den ventil, der gor tilbehorspantet foreneligt med fortsat drift. Den vari 1926 en
kodificering af domstolspraksis. Af de oprindelige forarbejder til § 37 fremgar:
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Vor Domspraksis har imidlertid gennem en Reekke Afgorelser alligevel fastslaaet, at der af Afgroden, Bescetningen o.L.
dog ikke maa udskilles mere end, hvad der er en Folge af en regelmeessig Drift af den paageeldende Ejendom, saasom
skaarne Torv, hjemtagne Kartofler, Hons, Grise, Fol o. L. Justitsministeriet har derfor bestemt sig for udtrykkelig at

fastslaa denne Domstolenes Begreensning.

Forarbejderne understreger samtidig, at man bevidst fravalgte et sneevrere kriterium: udtrykket "nedvendig
til en forsvarlig Drift" kunne "let fore til, at kun det strengt nedvendige var indbefattet under Pantet, hvad

selvfolgelig ikke har vaeret Hensigten"

Den klassiske udleegning gengives i beteenkning nr. 1459/2005, der citerer Knud Illum:

Driftsinventaret og Driftsmateriellet maa kunne udskiftes med nyt, naar det er udtjent. Ved Omlicegning af
Driften maa eventuelt Drifismateriel og Inventar, der er blevet overflodigt, kunne afhcendes. For Landejendommes
Vedkommende maa Bescetningen kunne udskiftes, og Produkterne i det hele kunne afhcendes uanset Panthaverens
Ret til Tilbehoret. Reglen om Udskillelse ifolge en regelmcessig Drift i T.L. § 37 scetter Greensen for Ejerens
Dispositionsfrihed; [...] Pantscetteren er ikke alene indskrcenket i sin Raadighed over Tilbehoret; han er ogsaa pligtig
til gennem Nyanskaffelser at holde Ejendommen forsynet med Tilbehor i den Udstreekning, hvori det er fornodent
for at holde Ejendommen i regelmeessig Drift.

To elementer er centrale:

« Substitutionskravet. Udskillelse skal som udgangspunkt modsvares af, at pantsetteren anskaffer nye aktiver,

der gribes af panteretten, i det omfang det er nedvendigt for at holde virksomheden i regelmeessig drift.

+ Den driftsekonomiske begrundelse. Det afgorende er, om der efter atheendelsen er tilstraekkeligt tilbehor

tilbage til en forsvarlig drift, og om dispositionen er forretningsmaeessigt begrundet.

Udvalget bag beteenkning nr. 1459/2005 fremhaevede udtrykkeligt, at pantsaetterens dispositionsfrihed er
snaevrere ved § 37-pant end ved virksomhedspant, netop fordi § 37-panthaver kun har ét bestemt aktiv — den
faste ejendom — hvis tilbehor kan udskilles, mens virksomhedspanthaveren har pant i den til enhver tid veerende

aktivmasse.

Samme udskillelsesnorm geelder efter § 37 a. Forarbejderne til den bestemmelse fastslér, at reglen "skal forstas
pa samme made som den tilsvarende regel i tinglysningslovens § 37 og den eksisterende praksis herom", og at
det afgerende er, "om der efter en afthandelse er tilstraekkeligt tilbehor tilbage til at sikre en forsvarlig drift af

virksomheden, og om dispositionen er driftsekonomisk motiveret".

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1 Tinglysningsloven § 37a, stk. 1

s « FPorsikringssummer og undtagelsen for registrerede koretgjer

Forsikringssummer. Efter § 37, stk. 2 omfatter tinglyst panteret i ejendommen — nar intet andet er aftalt —
tillige det pantsattes forsikringssummer, og samme regel gaelder for tilbehoret efter stk. 1. Bestemmelsen fik sin
nuvarende formulering allerede 1 1926, hvor udtrykket "Ejerens Krav mod Forsikreren" bevidst blev erstattet

af "det pantsattes Forsikringssummer":
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[...] da der gives Tilfcelde, hvor Panthaverne har Krav paa Forsikringssummen, selvom Ejeren har forbrudt denne
Ret.

Formuleringen sikrer altsa panthaveren en selvstaendig, ikke blot afledet, ret til forsikringssummen. § 37 a, stk.

2 henviser tilsvarende til § 37, stk. 2, for sampantsatte forsyningsejendomme.

Koretgjsundtagelsen. Efter § 37, stk. 3 gaelder stk. 1 og 2 ikke for de i § 42 c navnte koretgjer, dvs.
motorkeretgjer, pahaengs- og settevogne til biler samt campingvogne. Undtagelsen blev indsat ved lov nr. 281 af’
29.april 1992 om @ndring af tinglysningsloven og retsafgiftsloven, der etablerede bilbogen som et selvstendigt,

landsdekkende register.

Baggrunden var, at rettigheder over biler for 1992 blev tinglyst i personbogen efter de almindelige lgsoreregler
ved pantsetterens personlige vaerneting, hvilket gjorde det vanskeligt for en keber at afdekke haeftelser. Af de

almindelige bemarkninger til 1992-loven fremgar om den dagzldende retstilstand:

For sd vidt angdr biler m.v. geelder de samme regler som med hensyn til losore i ovrigt. Dette indebcerer bl.a., at
kun underpant tinglyses. Oplysning om underpanteretten kan kun fds ved den ret, hvor ejeren bor eller boede pd

tinglysningstidspunktet.

Problemet er kortlagt i beteenkning nr. 1190/1990 om skjult geeld 1 biler, som lovforslaget bygger pa.
Konsekvensen af § 37, stk. 3, er, at et registreret koretoj pa en erhvervsejendom aldrig gribes af ejendomspantet
— sikkerhed heri ma stiftes serskilt og tinglyses i bilbogen efter § 42 d. Samme undtagelse er gentageti§ 47 b,
stk. 2, 3. pkt., for virksomhed drevet fra lejet ejendom.

At sondringen mellem registrerede og uregistrerede koretgjer er retligt beerende, ses ogsa 1
virksomhedspantreglerne, hvor § 47 c, stk. 3 i nr. 3 og nr. 8 opererer med hver sin kategori. Tvister om, hvilke
aktivtyper et virksomhedspant faktisk deekker, har givet anledning til en raekke afgerelser om tinglysningsafgift
—jf. 18-0000265 (udvidelse af aktivtyper i virksomhedspant), hvor tilfgjelsen af netop "motorkeretgjer, der

ikke er eller tidligere har veret registreret” til et skadeslesbrev beted, at det ikke var et "tilsvarende pantebrev".

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 2-3 Tinglysningsloven § 42c Tinglysningsloven § 47b, stk. 2
PRAKSIs Landsskatteretten - Landsskatteretten: Tinglysningsafgift - Udvidelse af aktivtyper i 14.09.2020
virksomhedspant
Landsskatteretten - Afslag pa godtgerelse af tinglysningsafgift ved fejl i aktivgrupper for 14.09.2020
virksomhedspant

§ 37 a: sampantsatning af forbundne forsynings- og
s s kommunikationsejendomme

Tinglysningsloven § 37 a blev indsat med virkning fra 1. januar 2017 for at gere det muligt at realkreditbelane

digital infrastruktur og forsyningsnet. Bestemmelsen tillader, at en sampantsztning af flere forbundne

faste ejendomme ejet af en erhvervsmaessig udbyder af elektroniske kommunikationsnet eller tjenester eller
en energi- eller vandforsyningsvirksomhed — nar dette er aftalt — ogsa omfatter det driftsinventar og

driftsmateriel, der forbinder ejendommene.

Bemeerk forskellen til § 37: hvor § 37 virker "nar intet andet er aftalt", kreever § 37 a en positiv aftale og en

tinglyst erkleering pa pantebrevet. Lovforarbejderne beskriver ordningen som en klyngemodel:
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De omfattede virksomheder vil efter den foresldede § 37 a kunne sampantscette ejede faste ejendomme i sdkaldte
"klynger', hvor pantet i den faste ejendom ogsd vil omfatte driftsinventar og drifismateriel, som forbinder de pantsatte
ejendomme. Virksomhederne bestemmer selv reekkevidden af en klynge, som opfylder betingelserne i den foresldede

$ 37 a. En given fast ejendom vil kun kunne indgd i én klynge.

Afgrensningen er skarp — og praktisk vigtig for ledningsnet:

Ror, kabler, antenner eller lignende, som ikke lober mellem de pantsatte ejendomme, men som lober mellem én af de
pantsatte ejendomme og en anden ejendom ejet af den samme virksomhed, vil ikke veere omfattet af § 37 a-pantet i
klyngen og heller ikke af en panteret efier tinglysningslovens § 3 7. Ligeledes vil ror, kabler, antenner eller lignende,
som lober mellem to individuelle klynger ejet af den samme virksomhed, ikke vcere omfattet af § 37 a-pantet i nogen
af klyngerne |[...]. Ror, kabler, antenner eller lignende ejet af pantscetter, som lober mellem en ejendom i en klynge og
eksempelvis en slutbruger eller en ejendom ejet af en anden, vil derimod kunne vcere omfattet af pantet i den faste

ejendom i medfor af tinglysningslovens § 37.

Forarbejderne preciserer desuden to forhold af almindelig tilbehersretlig betydning, som udtrykkeligt geelder
tilsvarende for § 37:

« Driftsinventar og driftsmateriel, hvis anskaffelse er finansieret ved seerskilt underpant efter § 47, stk. 1, er
ikke omfattet, hvis det sker inden eller i ner forbindelse med, at genstanden indszettes i virksomheden. En

eventuel friveerdi i det underpantsatte losore gribes dog af ejendomspantet.

o Tilbehorspant efter § 37 er ikke til hinder for, at der lyses et lgsgrepantebrev i samme lgsore med respekt af

de eksisterende panterettigheder.

Endelig knytter § 37 a sig til brugeligt pant: fortsat drift forudseetter, at panthaver — foruden de enkelte faste

ejendomme — ogsa kan overtage det mellemliggende driftsmateriel efter reglerne i retsplejelovens kapitel 54.

LoV Tinglysningsloven § 37a, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 37, stk. 1

s » 8 38:hvad er"indlagt i bygningen pa ejerens bekostning"?

§ 38 rammer to grupper: bygningens materialer, nar bygningen er opfort helt eller delvis, og indlagt tilbeher i
form af ledninger, varmeanleeg, husholdningsmaskiner eller lignende, indlagt pa ejerens bekostning til brug for

bygningen.
De oprindelige 1926-forarbejder forklarer begge afgreensninger. Om materialerne:

Hvad der er foreskrevet om Ovne, Maskiner og lignende, maa selvfolgelig saa meget mere geelde Byggematerialer,
naar disse ikke lcengere henligger paa Byggepladsen, men er blevet til Dele af en opfort Bygning. Derfor er tilfojet
Ordene "Naar en Bygning er opfort, helt eller delvis”.

Om kravet til ejerens bekostning — og om den bevidste udelukkelse af lgsore pa marken:

Da det ikke er Meningen med § 38, at Indretninger anbragte af Lejeren skal omfattes af den her givne Regel, er
der for Tydeligheds Skyld tilfajet Ordene "paa Ejerens Bekostning' [...] Ordet "anbragt”i 1. Linie er udeladt, da det
formentlig let kunne fore til, at f. Eks. Landbrugsmaskiner paa Marken faldt ind under Reglen, hvad selvfolgelig ikke

er Meningen.
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Kravet om fysisk fastgerelse er ikke afgerende. Beteenkning nr. 904/1980 sammenfatter retspraksis saledes,
at § 38 er anvendelig pa varigt anbragte genstande — selv om de ikke er fysisk fastgjort til ejendommen — nar de
er indgaet som et naturligt og hensigtsmaessigt led i ejendommen eller virksomheden. Beteenkningen refererer
bl.a., at komfur og emhaette 1 et moderne parcelhus blev anset for tilbeher, fordi genstandene matte betragtes
som anbragt til varig brug "som et hensigtsmaessigt og naturligt led i et nyopfort parcelhus", og at gulvtaepper

tilpasset fra veeg til veeg ligeledes blev omfattet, jf. beteenkning nr. 904/1980, s. 33.

Integrationsgraden er det baerende hensyn ved erhvervsejendomme. Udvalget bag 1980-betenkningen
fremhaevede, at hvor bygning og tilbehor er integreret i en sadan grad, at ejendommen reelt ikke kan anvendes
til andet formal — udvalget naevner elvaerker og teglveerker samt den typiske landbrugsejendom — ber der ikke

gyldigt kunne forbeholdes sarskilt ret, jf. s. 26.

Den skattemaessige praksis om installationsbegrebet illustrerer samme tankegang om fastere tilknytning. I

12-0190359 (fradrag for vedligeholdelse af fast ejendom) formulerede Landsskatteretten det saledes:

Installationer i en fast ejendom er aktiver, som har en fastere tilknytning til bygningen og tjener denne som sdadan.

Indretninger, der har til formdl at opvarme en ejendom, anses for installationer.

Tilsvarende blev VVS- og elinstallationer veerdiansat som en del af ejendommen i 08-00886 (verdiansaettelse
af installationer ved salg af ejendom), hvor det netop var afgerende, at en del af installationerne tilherte lejeren
og derfor skulle holdes uden for udlejers veerdi — en sondring, der spejler § 38's krav om ejerens bekostning, Se

ogsa 19-0080304 (sxrlige installationer i ejerlejlighed).

At § 38's forbud rammer hardt, viser leasingsituationen: den, der leaser et anleeg til indleeggelse i en bygning,
kan ikke forbeholde sig ejendomsret, uanset at leasingaftalen i gvrigt matte veere finansiel og dermed nyde
beskyttelse i andre relationer, jf. den almindelige sondring i P-14-15 (finansiel kontra operationel leasing).
Kan et ejendomsforbehold derimod fastholdes — fordi genstanden ikke er § 38-tilbeher — bevarer szlgeren sin

separatiststilling, jf. P-8-08 (tilbageholdsret og ejendomsforbehold i konkursbo).

LoV Tinglysningsloven § 38
PRAKSIS So-og Handelsretten - Anerkendelse af leasingkrav i konkursbo: Finansiel leasing kontra operationel 28 g4.2016
leasing

So- og Handelsretten - Sag om tilbageholdsret og ejendomsforbehold i konkursbo vedrerende 18.07.2008
luksusbil

Landsskatteretten - Ingen afskrivning pa sarlige installationer i ejerlejlighed, selvom den udlejes som g4.91.2022
flere separate lejemal til beboelse (AL § 15, stk. 4)

Landsskatteretten - Fradrag for vedligeholdelse af fast ejendom: Afgraensning over for 03.06.2013
forbedringsudgifter og installationer

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Veerdiansattelse af installationer ved salg af ejendom — 23.03.2011
Afskrivningsloven § 45

s » Afgrensningen mod lejer- og andelshaverinstallationer

Kravet om indleggelse "pé ejerens bekostning" er den vigtigste negative afgreensning af' § 38 og har stor praktisk

betydning 1 udlejnings- og andelsboligforhold.

Beteenkning nr. 1421/2002 om pant og udleg i andelslejligheder sammenfatter retstilstanden:
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Med hensyn til udlejningsejendomme indebcerer tinglysningslovens § 38, at pantet i den faste ejendom ikke griber
forbedringer og scerligt tilpasset eller installeret inventar samt andet tilbehor, der er anskaffet af lejerne, idet

indleeggelsen i ejendommen i disse tilfcelde ikke er sket pa ejerens bekostning.

Det samme geelder for individuelle forbedringer og scerligt tilpasset eller installeret inventar i en andelsbolig,

ndr der er tale om forbedringer/inventar, som er indlagt pa andelshavernes — og ikke pd ejerens dvs.
andelsboligforeningens — bekostning. I visse tilfcelde, navnlig ved nyopforte andelsboliger, er hdrde hvidevarer m.v.
indlagt af andelsboligforeningen. I disse tilfcelde er inventaret omfattet af panterettighederne i den faste ejendom, og

det kan dermed ikke pantscettes af den enkelte andelshaver.

Det er altsa hvem der har bekostet indleggelsen, der afgor, om aktivet ryger ind under ejendomspantet —
ikke aktivets art eller placering. Beteenkningen tilfgjer, at § 38 bl.a. indebaerer, at panterettighederne i den faste

ejendom omfatter sadant tilbeher, som normalt felger med ved salg af ejendommen.

Denne sondring forklarer, hvorfor der er indfert en sarskilt tilbehorsregel for andele: pantet i en andel omfatter
efter § 42 j, stk. 4 forbedringer og serligt tilpasset eller installeret inventar i lejligheden — en regel, der ifolge
betaenkningen "til dels bygger pa samme principper som tinglysningslovens § 37 om pant i erhvervstilbeheor til

fast ejendom og tinglysningslovens § 47 b, stk. 2". Samme regel er spejlet i retsplejelovens § 518, stk. 4 om udleg.

Spergsmalet om, hvornar en installation overhovedet er en lejers eller en ejers, aktualiseres lebende af ny
teknologi. Om el-ladestandere fastslog Vestre Landsret i BS-3982/2023-VLR (el-ladeboks ikke en "seedvanlig
installation"), at en udvendigt opsat ladeboks ikke er omfattet af lejerens installationsret efter almenlejeloven —
samme resultat som byretten naede i BS-22747/2022-KOL (lejere i almen bolig havde ikke ret til udvendig
ladestander). Procesbevillingsnavnet har meddelt 3.-instansbevilling, jf. 24/17612 (Hgjesteret skal afgere om
udvendig el-ladestander er en seedvanlig installation). Afgerelsen af, hvem der lovligt mé bekoste en installation,

er logisk forudgaende for, om § 38 griber den.

LoV Retsplejeloven § 518, stk. 4 Tinglysningsloven § 38

PRAKSTs Landsretten - Vestre Landsret: El-ladeboks er ikke en 'saedvanlig installation' i almen lejebolig 11.06.2024

Byretten - Lejere i almen bolig havde ikke ret til at opsaette udvendig el-ladestander uden udlejerens  1p.p91.2023
tilladelse

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: Hojesteret skal afgere om udvendig el-ladestander 19 g9.2024
er en seedvanlig installation i almen lejebolig

Hojesteret om § 37: besetning og prioritet over senere
s s tilbageholdsret

Den centrale nyere hojesteretsafgorelse om § 37's reekkevidde er BS-15394/2018-HJR af 12. februar 2019

(prioritering af eeldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret).

Sagens faktum illustrerer § 37's reekkevidde ved landejendomme. Sydbank A/S havde handpant i et tinglyst
ejerpantebrev i en ejendom, og pantet omfattede via § 37 den til ejendommen herende hestebesaetning-

, herunder en konkurrencehingst. Ejeren indgik i september 2010 en samarbejdsaftale med et ridecenter
om hestens opstaldning, treening og konkurrencedeltagelse. Da ejeren gik konkurs i marts 2014, anmeldte
ridecentret et akkumuleret krav 1 konkursboet og solgte 1 januar 2015 hesten, hvorefter der opstod tvist om

fordelingen af salgsprovenuet.
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Tvistens kerne var, om ridecentret med sin senere stiftede, aftalemassige tilbageholdsret for opstaldnings-
og treeningstilgodehavendet kunne fortreenge den @ldre tinglyste panteret. Sagen gennemleb Retten i Randers
(dom af 2. juni 2017) og Vestre Landsrets 3. afdeling (dom af 7. november 2017), for Hojesteret afviste

ridecentrets synspunkt, saledes at provenuet tilfaldt konkursboet frem for ridecentret.
Afgorelsen bekraefter tre forhold af almindelig betydning:

+ Bes®tning er fuldgyldigt § 37-tilbeheor. At et enkelt dyr befinder sig fysisk et andet sted end pa ejendommen
— her pa ridecentret — bryder ikke tilknytningen. Det svarer pracist til de oprindelige forarbejders
begrundelse for at veelge ordet "herende" frem for "veerende", jf. bemaerkningen om, at "et Kreatur jo meget
vel midlertidig kan veere anbragt andetsteds og dog som herende til Ejendommen selvfglgelig maa vere

indbefattet under Pantet".

 Tilbehorspantet er ikke svagere end almindeligt ejendomspant. Den automatiske og deklaratoriske

karakter af § 37 svaekker ikke panterettens prioritetsstilling over for senere stiftede rettigheder.

« Enulovreguleret tilbageholdsret fortraenger ikke et ldre tinglyst pant. Aftaleretlige sikringsrettigheder,

der stiftes efter tilbehorspantet, mé respektere dette.
Afgorelsen skal ses sammen med det almindelige udgangspunkt, der er formuleret i beteenkning nr. 1421/2002:

Bestod der en scerskilt ret over tilbehoret (f. eks. i form af tinglyst losoreunderpant eller et ejendomsforbehold) pa det
tidspunket, da radigheden overgik til ejeren, skal denne ret respekteres af panthaverne i den faste ejendom. Er den

seerskilte ret over en sadan tilbehorsgenstand derimod forst stiftet efter dens inddragelse 1 drifien, skal indehaveren
af den scerskilte ret respektere, at genstanden er grebet af panterettighederne i den faste ejendom, medmindre der er

tale om udskillelse som led i regelmeessig drift af ejendommen.

Tidspunktet for aktivets inddragelse i driften er altsa afgerende for, hvem der ma vige.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1

PRAKSTS Hojesteret - Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende opstaldning 12922019
og treening af hest

Hgjesteret om § 38's yderpunkt: malkekvoten er ikke
s o ejendomstilbehor

[ BS-3/2013-HJR af 13. august 2013 (udleeg i maelkekvoter som selvsteendige formueaktiver) tog Hojesteret
stilling til, om en maelkekvote var sa taet knyttet til landbrugsejendommen, at den matte anses for omfattet af

ejendommens pant og dermed unddraget seerskilt udleg.

Melkeudvalget og panthaverne (DLR Kredit A/S og Vestjysk Bank A/S) gjorde geeldende, at kvoten var enten en
offentligretlig produktionsbegraensning eller "en saeregen immateriel ejendomsbestanddel jf. tinglysningslovens
§ 38", og subsidieert at der var tale om en fremtidig erhvervelse unddraget udleeg efter retsplejelovens § 508.

Kreditor gjorde omvendt geeldende, at kvoten var et frit omsaetteligt formueaktiv, som ikke var omfattet af pantet
efter hverken § 37 eller § 38.

Hojesteret lagde afgorende veegt pa de faktiske omsatningsmuligheder pa udlaegstidspunktet:
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Pa tidspunktet for foretagelsen af udlcegget i maj 2010 kunne Indkcerede under iagttagelse af reglerne i den
dagceldende meelkekvotebekendtgorelse overdrage meelkekvoten til en anden bedrift uden samtidig overdragelse af et

landbrugsareal, ligesom den efter reglerne i bekendtgorelsens kapitel 4 kunne scelges pd kvoteborsen.

Og konkluderede:

Pdi denne baggrund - og da en meelkekvote ikke kan anses for omfattet af tinglysningslovens § 38 - finder Hajesteret,

at meelkekvoten md anses for at veere et formueaktiv, der kan foretages udlceg 1.

Udleegget af 6. maj 2010 blev derfor stadfzestet, og sagen hjemvist til fogedretten til stillingtagen til, om
realisation skulle ske ved andel i tvangsauktionsprovenuet, ved szerskilt tvangsauktion eller ved tvangssalg pa

kvoteborsen.

Rakkevidden. Kendelsen udstikker en klar greense: et aktivs gkonomiske tilknytning til en bedrift er ikke
nok. Nar aktivet retligt kan skilles fra jorden og omszttes selvstaendigt, falder det uden for tilbehorsbegrebet.
Dommen er samtidig et argument for, at afgerelsen ma treeffes pa grundlag af de regler, der geelder pa
udlaegstidspunktet — en endring 1 den underliggende sektorregulering kan altsa flytte et aktiv ind i eller ud

af tilbehorspantet.

Resultatet stemmer med beteenkning nr. 1459/2005, hvor udvalget om afgraensningen af driftsinventar
og driftsmateriel i virksomhedspantreglerne udtrykkeligt bemarkede, at "[k]rav pa EU-landbrugsstette,
meaelkekvoter mv. er ikke omfattet af den foreslaede bestemmelse". Immaterielle produktionsrettigheder horer

hjemme i andre pantekategorier — for virksomhedspantets vedkommende i opregningeni § 47 c, stk. 3, nr. 7.

LoV Tinglysningsloven § 38 Tinglysningsloven § 47c, stk. 3

PRAKSTIs Hojesteret - Hojesterets afgorelse om udlaeg i maelkekvoter som selvstaendige formueaktiver 13.08.2013

s 10 Ledningsnet og faellesanlaeg: § 38 som subsidizert grundlag

Ledninger er udtrykkeligt naevnt i § 38, og bestemmelsen paberabes derfor jeevnligt som grundlag for

ejendomsret til kabelanleeg, der fysisk befinder sig pa en ejendom, men er etableret af andre.

I BS-20333/2023-OLR af 28. februar 2025 (boligforenings ejendomsret til fiberkabler i fzellesantenneanlaeg-
) var spgrgsmalet, om fiberkabler med tilhgrende ror og splidsninger samt fibernoder placeret pa

en boligforenings matrikel tilherte Ishe] Kommunes overordnede distributionsnet eller boligforeningens
lokalanleaeg. Kablerne og noderne la fysisk i kabelbakker i keeldrene og forbandt foreningens bygninger internt,
men var etableret og bekostet af kommunens koncessionshavere i forbindelse med en opgradering til docsis

3.1-standarden.

Boligforeningen gjorde principalt geeldende, at ejendomsretten fulgte af en overenskomst fra 1979, hvorefter
"[e]jendomsretten til lokalanleegget forbliver efter tilslutningen hos undertegnede ejer", og subsidiaert at
ejendomsretten til de fysisk pa ejendommen placerede installationer fulgte af tinglysningslovens § 38 som
bygningstilbeher. Kommunen protesterede mod det subsidicere anbringende som nyt, jf. retsplejelovens § 383,
stk. 2.

@stre Landsret afgjorde sagen pa aftalegrundlaget og frifandt boligforeningen:
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Det forhold, at der af koncessionshaver i forbindelse med den lobende vedligeholdelse og opgradering af Ishaj
Feellesantenne ogsa blev foretaget ombygninger og opgraderinger af [Boligforeningens] lokalanlceg, herunder lagt
fiberkabler og etableret/udskifiet noder, og at det efter bevisforelsen ma leegges til grund, at udgifterne hertil blev
afholdt af koncessionshaver med mulighed for efterfolgende opkreevning hos brugerne over drifisudgifien, cendrer -
1 mangel af en aftale med [Boligforeningen] - heller ikke herved.

Dalandsretten naede frem til frifindelse pa dette grundlag, var det ufornedent at tage stilling til det subsidieere
§ 38-anbringende. Dommen afger altsa ikke reekkevidden af § 38 for fiberinfrastruktur, men den er instruktiv

pa to punkter:

» Aftalen gar forud. Hvor parterne har reguleret ejerforholdet til et anleeg udtrykkeligt, afgores tvisten pa
aftalegrundlaget, og § 38 bliver ikke aktualiseret.

« Hvem der har bekostet arbejdet, er ikke i sig selv afgerende for ejendomsretten. Landsretten fandt netop,
at koncessionshaverens atholdelse af udgifterne ikke — i mangel af aftale — flyttede ejendomsretten. Dette
skal ikke forveksles med § 38's krav om indleeggelse "pé ejerens bekostning", der angar en anden vurdering:

om et aktiv, hvis ejendomsret er placeret, gribes af pantet.

For forsyningsnet, der lober mellem flere ejendomme ejet af samme virksomhed, er § 38 i gvrigt ikke den
relevante hjemmel. Her er § 37 a skabt netop for at give en sikringsmulighed, og forarbejderne preaciserer, at
ledninger mellem en pantsat ejendom og en slutbruger kan vere omfattet af § 37, mens ledninger mellem to
klynger hverken er § 37 a- eller § 37-tilbehor.

LoV Tinglysningsloven § 37a, stk. 1 Tinglysningsloven § 38

PRAKSIs Landsretten - Ostre Landsret fastslog boligforenings ejendomsret til fiberkabler i faellesantenneanleg 28 p2.2025

s 11 Forholdet til § 47 b, stk. 2, og forrangsregleni1§ 47 c, stk.4,nr. 1

Virksomhed fra lejet ejendom — § 47 b, stk. 2. Efter § 47 b, stk. 1 kan underpant i lesere som udgangspunkt
ikke gives i samlinger af ensartede eller til faelles brug bestemte ting, der betegnes ved almindelige benaevnelser
(forbuddet mod pant i tingsindbegreb). § 47 b, stk. 2 gor en undtagelse: nar en erhvervsvirksomhed drives

fra lejet ejendom, kan indehaveren pantsette det til virksomheden herende driftsinventar og driftsmateriel —
derunder maskiner og tekniske anleeg af enhver art — og ved landejendomme tillige besztning, gadning, afgreder
og andre frembringelser. Den materielle afgreensning er ordret den samme som i § 37, ligesom udskillelsesreglen

og koretgjsundtagelsen gar igen.

Bestemmelsen har praktisk betydning ud over lejesituationen. Beteenkning nr. 1459/2005 beskriver, at
realkreditlovgivningen tillader, at veerdiansaettelsen af en ejendom medtager tilbeheor, der ikke er omfattet af
pantebrevet efter §§ 37 og 38, hvis dette alene skyldes, at tilbehoret ejes af en anden end ejeren af den faste

ejendom, og der opnés pant heri efter § 47 eller § 47 b, stk. 2:

Reglen er praktisk anvendelig f-eks. i tilfelde, hvor en landbruger har pantsat ejendommen til et realkreditinstitut og
samtidig har oprettet et drifisselskab, der ejer drifismateriellet og drives fra den samme ejendom. I sadanne tilfcelde

vil drifisselskabet kunne pantscette losoret til realkreditinstituttet 1 medfor af den ovenncevnte bestemmelse.
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Forrangsreglen — § 47 c, stk. 4, nr. 1. Efter § 47 c, stk. 4, nr. 1 omfatter virksomhedspant uanset opregningen
i stk. 3 ikke "aktiver omfattet af en tinglyst panteret i medfer af §§ 37 og 37 a, uanset hvornar panteretten i den

faste ejendom er tinglyst".

Udvalget bag beteenkning nr. 1459/2005 fremhaevede udtrykkeligt, at der er tale om mere end en prioritetsregel:

Den foresldede regel 1 § 47 ¢, stk. 4, nr. 1, har den betydning, at ved tinglysning af en panteret i den faste

ejendom, der omfatter aktiver i medfor af § 3 7, vil aktiver med den fornedne drifismeessige og stedlige tilknytning til
ejendommen ikke vcere omfattet af virksomhedspantet, uanset den tidsmcessige prioritet mellem panterettighederne.
Reglen fraviger dermed den almindelige regel om, at prioritetsstillingen mellem flere tinglyste rettigheder afgores
efter tinglysningstidspunktet. Det er imidlertid ikke kun en prioritetsregel, der foreslds, idet aktivet helt vil udga af
virksomhedspantet, hvis det er omfattet af pantet i den faste ejendom, jf. tinglysningslovens § 37.

To praktiske konsekvenser fremhaves i beteenkningen:

« Konvertering @ndrer intet. Konverteres et 1an mod pant i den faste ejendom efter tinglysningen af et
virksomhedspant, ma virksomhedspanthaveren acceptere, at det nye lan pa samme made som det tidligere

bevirker, at § 37-aktiverne ikke omfattes af virksomhedspantet.

+ Tidspunktet for tilknytningen afger. Indkeber virksomheden driftsmateriel, der herefter fragtes til
ejendommen, er materiellet forst omfattet af ejendomspantet, nar det har opnaet det ngdvendige
tilhersforhold. Gar materiellet til grunde undervejs, kan det pa det tidspunkt vaere omfattet af

virksomhedspantet.

Hvor § 37 ikke geelder — fx fordi virksomheden ikke drives fra en ejendom med den fornedne indretning
— er afgreensningen af virksomhedspantet friere. Betenkningen bemaerker om § 47 ¢, stk. 3, nr. 4, at der "i
modsztning til hvad der geelder for fast ejendom" ikke er noget krav om en bestemt fysisk tilknytning til

ejendommen, "ligesom det ikke har betydning, om materiellet reelt udger overskudskapacitet".

Reekkevidden af virksomhedspantets aktivkategorier er prevet i praksis. Hojesteret fastslog 1
BS-50460/2020-HJR (virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent), at en
godtggarelse efter handelsagentlovens § 25 var vederlag for arbejdsindsats og ikke omfattet af pant i
goodwill — en pamindelse om, at aktivkategorierne skal fortolkes efter deres indhold, ikke deres etiket.
Afgiftspraksis viser tilsvarende, at panteomfanget ma angives precist ved tinglysningen, jf. 18-0000265-

, 18-0000266 (godtgorelse ved fejl 1 aktivgrupper), 18-0005053 (aflosning af pantebrev), 23-0011973
(samling af flere virksomhedspanter) og SKM2018.214.SR (videreforelse af virksomhedspant ved
overdragelse af landbrugsvirksomhed). At sondringen mellem virksomhedspant og andre pantetyper ogsa
har forvaltningsretlige konsekvenser, ses i 24/08039 (afslag pa etableringsstotte til ung landbruger), hvor et

fordringspant ikke opfyldte et bekendtgerelseskrav om virksomhedspant.

LoV Tinglysningsloven § 47b, stk. 1-2 Tinglysningsloven § 47c, stk. 3-4

PRAKSTISs Hpojesteret - Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter 11.01.2022
handelsagentlovens § 25
Landsskatteretten - Afslag pa afgiftsfritagelse ved samling af flere virksomhedspanter til ét nyt 06.01.2025
pantebrev
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Tinglysningsafgift - Udvidelse af aktivtyper i 14.09.2020
virksomhedspant
Landsskatteretten - Afslag pa godtgerelse af tinglysningsafgift ved fejl i aktivgrupper for 14.09.2020
virksomhedspant
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Landsskatteretten - Landsskatterettens afgerelse om tinglysningsafgift vedrerende virksomhedspant 14.11.2019
og aflgsning af pantebrev

Skatteradet - Tinglysningsafgift af virksomhedspant ved virksomhedsoverdragelse 09.05.2018

Milje- og Fedevareklagenavnet - Afslag pa etableringsstotte til ung landbruger pa grund af 25.02.2025
manglende tinglyst virksomhedspant

Tvangsfuldbyrdelse: udlaeg, udskillelse under fuldbyrdelse og
s 12 brugeligt pant

Tilbeherspantets styrke viser sig forst ved fuldbyrdelsen. Retsplejeloven indeholder tre bestemmelser, der spejler
§§ 37,37 aog 38.

Udlaggets automatiske omfang. Efter retsplejelovens § 518, stk. 2 omfatter udleeg i fast ejendom, medmindre
andet fremgar af fogedrettens optegnelser, tillige det 1 tinglysningslovens §§ 37 og 38 navnte tilbehor. Udleg
ito eller flere § 37 a-ejendomme omfatter tilsvarende § 37 a-tilbeheret. Optegnelse af de enkelte genstande er

kun nedvendig, hvis fordringshaveren anmoder om det — og bestemmelsen har en dynamisk virkning:

Omfatter udlcegget tilbehoret, indgdr ogsd aktiver af denne beskaffenhed, som senere tilfores ejendommen, under

udlcegget.

Afgrensningen af, hvilke aktiver et udlaeg i fast ejendom rammer, er derfor et kerneelement i fogedrettens
optegnelser, jf. fx FS-7241/2012-ALB (fogedretskendelse om udleg i fast ejendom), hvor netop retsplejelovens
8§ 517 og 520 indgik i afgrensningen af de omfattede aktiver.

Udskillelse under udlaeg. Retsplejelovens § 520, stk. 1 fastslar, at et udleeg i fast ejendom, der tillige omfatter
§§ 37- og 37 a-tilbehgret, ikke er til hinder for, at skyldneren udskiller aktiverne ifglge en regelmaessig drift.

Bestemmelsen giver dog fogedretten en nedbremse:

Er anmodning om tvangsauktion indgivet, eller erklcerer udlcegshaveren at ville indgive sadan anmodning inden 14
dage, kan fogedretten dog efier udlcegshaverens anmodning fratage skyldneren denne ret, hvis det skonnes nodvendigt
af hensyn til udlcegshaverens fyldestgorelse.

Bemeerk, at § 520, stk. 1, kun neevner §§ 37 og 37 a — ikke § 38. Det er konsekvent: § 38-tilbeher kan efter sin
art ikke udskilles ifglge regelmeessig drift, fordi serskilt ret over det slet ikke kan forbeholdes.

Betenkning nr. 1459/2005 udleder heraf en tidsmaessig pointe om prioritetskonflikter: udskillelse

under et udleeg vil seedvanligvis indebaere, at tilsvarende aktiver indferes pa ejendommen, men da et
virksomhedspant griber aktivet allerede fra erhvervelsestidspunktet, kan et senere tinglyst virksomhedspant
efter omstendighederne fa forsteprioritet i aktiver, der bringes ind pa en ubehzftet ejendom. Udvalget
bemaerker dog samtidig, at det "ma antages at vere sjeeldent, at en fast ejendom ikke er behaeftet med

panterettigheder".

Brugeligt pant og trangsbeneficiet. Efter retsplejelovens § 591, stk. 1 kan panthaveren ikke kraeve sig indsat
i besiddelsen af den del af en fast ejendom, der tjener til bolig for pantsatteren eller dennes husstand. Og for
tilbehoret bestemmer § 591, stk. 2:

For sa vidt angdr det i tinglysningslovens § 3 7 omhandlede tilbehor finder § 509 og § 515 tilsvarende anvendelse.
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Henvisningen betyder, at trangsbeneficiet slar igennem ogsa over for tilbehorspanthaveren: der kan ikke gores
udleeg i aktiver, der er nedvendige til opretholdelse af et beskedent hjem og en beskeden levefod, jf. § 509, stk.
1, eller i aktiver af indtil 3.000 kr.s veerdi, som er nedvendige til skyldnerens eller husstandens erhverv eller
uddannelse, jf. § 509, stk. 3 — og skyldneren kan ikke gyldigt give samtykke hertil. Tilsvarende er genstande af
seerlig personlig betydning og nedvendige hjelpemidler beskyttet efter § 515.

Brugeligt pant efter retsplejelovens kapitel 54 er netop den mekanisme, § 37 a blev udformet med

henblik p4, idet forarbejderne fremhaever, at fortsat drift forudsaetter, at panthaver ogsa kan overtage det
mellemliggende driftsmateriel. Om betingelserne for brugeligt pant pa grund af vaesentlig misligholdelse, se
FS-6373/2013-FRB (fogedretssag om brugelig pant).

Tvangsauktion. Ved tvangsauktion over den faste ejendom szlges ejendommen med tilbehoret, jf.
pantebrevsformularens punkt 4 og § 518, stk. 2. Om selve auktionsforlgbet og prioritetsopgerelsen, se fx
AS-12/2022-BOR (tvangsauktion over ejendom) og AS-340/2008-NYK, samt om betydningen af manglende
forbehold ved aflysning FS-6585/2008-ROS (afvisning af udleg for restgeeld efter tvangsauktion). At
panteomfanget ikke kan udstrakkes ud over pantebrevets indhold, illustreres af BS-871/2020-OLR (-
tvangsauktion af bygning pa lejet grund), hvor @stre Landsret udtalte:

Pantebrevet, der ligger til grund for tvangsauktionsanmodningen, giver pant i "Matrikel nr. 1". Landsretten tiltreeder,

at panteretten i bygningen efter pantebrevets indhold ikke kan udstreekkes til at omfatte en brugs- eller lejerettighed.

Brugsretten kunne dog medauktioneres pa grundlag af et selvstaendigt udleeg — men med respekt af foreningens

vedtaegter, da rekvirenten ikke kunne opna bedre ret end skyldneren.

[ konkurs indgér spergsmalet om, hvorvidt et aktiv er § 37-/§ 38-tilbeher, i afgreensningen mellem panthaverens
separatiststilling og konkursmassen. Om omstgdelse af pantsaetning, se BS-2996/2010-OLR (omstedelighed
af fordringspant); krydslinket behandles narmere i omstoedelse-konkurs, mens selve auktionsforlgbet er

behandlet i tvangssalg-fast-ejendom og fogedretsbehandling.

LoV Retsplejeloven § 509, stk. 1, 3 Retsplejeloven § 518, stk. 2

Retsplejeloven § 520, stk. 1 Retsplejeloven § 591, stk. 1-2

PRAKSTs Landsretten - Tvangsauktion af bygning pa lejet grund: Omfang af panteret og respekt for 18.06.2021
haveforenings vedtegter
Landsretten - Sag om omstedelighed af fordringspant 13.04.2012
Byretten - Tvangsauktion over ejendom - Retten pa Bornholm 17.01.2023
Byretten - Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veesentlig misligholdelse 03.06.2013
Byretten - Fogedretskendelse om udleg i fast ejendom mod Skyldner ApS 14.11.2012
Byretten - Afvisning af udlaeg for restgeeld efter tvangsauktion grundet manglende forbehold ved 20.11.2008

aflysning af pantebrev

Hensynene bag reglerne: realkredit, driftsfortsaettelse og
s 15 finansieringsfrihed

Tilbeherspantet er et bevidst kompromis mellem realkreditsikkerhed og pantsetterens finansieringsfrihed, og

hensynene er formuleret klarest i de forberedende arbejder.
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Realkredithensynet. Beteenkning nr. 904/1980, s. 4 gengiver Vinding Kruses oprindelige kritik af
retstilstanden for tinglysningsloven, hvor en ejendomsforbeholdsselger havde vidtgédende ret til at borttage

maskiner, ovne og elektriske anleg indfgjet i en fast ejendom:

Han fremhcevede, hvorledes den moderne tekniske udvikling har medfort en stcerk stigning i veerdien af det til
ejendommene knyttede erhvervsmeessige tilbehor. Panteretten i fast ejendom er derfor i stigende udstreekning blevet
udvidet til ogsa at omfatte erhvervslosoret, der er knyttet til ejendommen. Men det betyder et alvorligt afbreek 1
realkredittens sikkerhed, dersom den ma tdle, at betydningsfulde dele af tilbehoret fjernes af den, der har solgt
genstanden pa afbetaling.

Driftsfortsattelseshensynet. Beteenkning nr. 172/1957 om underpantsztning af lasere, s. 121 peger pa et

hensyn, der ofte overses — tilbeherspantet er lige s& meget et veern mod tvangsauktion som en sikkerhed:

Forklaringen pd den store betydning, som man dog tillcegger tilbehorspantet, ma efter mit skon forst og
fremmest findes deri, at pantets udstreekning til tilbehoret bidrager til at undgd sammenbrud og dermed folgende
tvangsauktion. Erhvervsejendommen er ubrugelig til erhvervets fortsatte udevelse. Et hotel kan ikke forrente sig,
hvis ejerens simple kreditorer sager deekning i det lose inventar og fjerner det fra ejendommen. Ejeren af en

landbrugsejendom ma give op, hvis arbejdsredskaber og bescetning beraves ham.

Betaenkningen tilfgjer, at tilbehorspantet "sikrer erhvervets fortsaettelse under mere eller mindre forbigaende
gkonomiske vanskeligheder for pantsatteren og setter panthaveren i stand til at bestemme, hvorvidt han vil

skride til retsforfelgning eller stille sig afventende".

Modhensynet: finansieringsfrihed. Netop fordi § 38 er preeceptiv, speerrer den for alternative
finansieringsformer. Baggrunden for 1980-betaenkningen var, at erhvervsleserets verdi var vokset betydeligt,
og at leasinginstituttets udvikling havde skabt behov for andre finansieringsmuligheder end de traditionelle.
Udvalget naevner det konkrete tilfelde, hvor et EDB-anlag til en veerdi af 2,1 mio. kr. af en fogedret var anset for
omfattet af § 38, selv om den negne ejendom var vurderet langt lavere — Hgjesteret fastslog senere, at anleegget
ikke var omfattet, jf. beteenkning nr. 904/1980, s. 33.

Praktisk konsekvens for tilskudsmodtagere. At §§ 37 og 38 virker automatisk, betyder, at den, der vil
sikre sig ejendomsret til et aktiv placeret pa en fremmed erhvervsejendom, aktivt ma tage skridt hertil.
Landbrugsmyndighederne vejleder udtrykkeligt herom i vejledningen om tilskud til projekter i sektoren for
biavlsprodukter:

Du skal beskytte investeringen, som finansieres fra biavisordningen, mod at andre kan lave aftaler om rettighed over
eller foretage udlceg i investeringen. Du skal derfor serge for, at du er sikret ejendomsret til investeringen, uanset

tinglysningslovens regler om tilbehorspant (§ 37) og indlagte tilbehor i bygningen (§ 38).

Vejledningen palegger direkte tilsagnshaveren "at sikre, at en tilskudsberettiget investering ikke bliver omfattet
af § 37 og § 38 ilov om tinglysning i det tilfzelde, hvor investeringen placeres pa en fast ejendom, der er

eller senere bliver omfattet af neevnte bestemmelser". Samme formulering findes i den tidligere vejledning for
2023-2026.

LoV Tinglysningsloven § 37, stk. 1 Tinglysningsloven § 38

s 1« Sammenfatning: syv spergsmal der afger en tilbehorssag
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Praksis og forarbejder kan sammenfattes 1 en tjekliste, der folger de retlige knudepunkter i reekkefolge.

1. Er ejendommen varigt indrettet med en s@rlig erhvervsvirksomhed for gje? Der kraeves ikke
bygningsforandringer — indretningen kan ligge i lokalernes anvendelse og det anbragte inventar.

Beboelsesejendomme uden erhvervsindretning falder uden for § 37, men kan stadig rammes af § 38.

2. Eraktivet "dertil herende"? Der kraeves et stedligt og driftsmaessigt tilknytnings- eller athaengighedsforhold.
Midlertidig fysisk fjernelse bryder ikke tilknytningen — jf. BS-15394/2018-HJR om hesten pa ridecentret.

Overskudskapacitet gor derimod, at det overskydende falder uden for pantet.
3.Eraktivet et registreret koretoj? Sa er det undtaget, jf. § 37, stk. 3,jf. § 42 ¢, og sikkerhed ma stiftes i bilbogen.

4. Er aktivet et selvstaendigt omsatteligt formuegode? Kan det retligt skilles fra ejendommen og handles
seerskilt, falder det uden for tilbehorsbegrebet — jf. BS-3/2013-HJR om maelkekvoten.

5. Blev en s@rskilt ret stiftet for eller efter inddragelsen i driften? Rettigheder stiftet for radigheden overgik
til ejeren, skal respekteres af ejendomspanthaverne. Rettigheder stiftet efter ma vige — medmindre der er tale

om udskillelse ifglge regelmaessig drift.

6. Er der tale om § 38-tilbeher? Sa er svaret pa spergsmal 5 uden betydning for fremtiden: seerskilt ret kan
slet ikke forbeholdes, hverken som ejendomsret, losgrepant, leje eller leasing — og heller ikke over for senere

panthavere. Den eneste udvej er en respektpategning fra de berettigede.

7. Konkurrerer et virksomhedspant? Sa udgar § 37- og § 37 a-aktiverne helt af virksomhedspantet efter § 47

¢, stk. 4, nr. 1 — uanset tinglysningsreekkefolgen, og uanset senere konvertering af ejendomsléanet.

Forhold § 37 §37a §38

Kreaever aftale Nej (deklaratorisk) Ja + tinglyst erkleering Nej (praeceptiv)
Ejendomsforbehold muligt Ja, hvis stiftet for inddragelse Ja, som ved § 37 Nej

Udskillelse ifolge regelmeessig ~ Ja Ja Nej

drift

Undtager registrerede Ja,stk. 3 - -

keoretgjer

Omfatter forsikringssummer Ja, stk. 2 Ja, stk. 2 -

Udgér af virksomhedspant Ja,§47 c,stk.4,nr. 1 Ja Nej (ikke neevnt)
Udleaeg omfatter automatisk Ja, rpl. § 518, stk. 2 Ja Ja

Retsstillingen er stabil. Kernen 18§ 37 og 38 er uendret siden 1926, og den vaesentligste nyskabelse — § 37 a —
er en udvidelse rettet mod forsyningsinfrastruktur, ikke en omlaegning af tilbeharsbegrebet. Tinglysningsloven
er konsolideret pr. 19. februar 2026 uden vedtagne, ikke-konsoliderede aendringer til bestemmelserne. De
praktisk veesentligste tvistpunkter er derfor fortsat de klassiske: tilknytningskravets yderkant, hvad der ligger

inden for regelmeessig drift, og hvem der har bekostet en indlaeggelse.

LoV Retsplejeloven § 518, stk. 2 Tinglysningsloven § 37, stk. 1-3
Tinglysningsloven § 37a, stk. 1 Tinglysningsloven § 38 Tinglysningsloven § 47c, stk. 4

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

Hojesteret - Hojesterets afgorelse om udleg i meelkekvoter som selvsteendige formueaktiver 13.08.2013
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Landsretten - Ostre Landsret fastslog boligforenings ejendomsret til fiberkabler i feellesantenneanleeg 238 922025

REFERENCE Lovgrundlag 7 paragraffer
Retsplejeloven § 518 stk. 2 Retsplejeloven § 591 stk. 2
Tinglysningsloven § 37 stk. 1-3 Tinglysningsloven § 37a stk. 1-2
Tinglysningsloven § 38 Tinglysningsloven § 47b stk. 2
Tinglysningsloven § 47c stk. 4

naterzaLe Clterede afgarelser 26 afggrelser

HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 3

11.01.2022  Virksomhedspant i goodwill omfattede ikke godtgerelse til handelsagent efter bs-50460-2020-hjr

handelsagentlovens § 25

12.02.2019  Prioritering af @ldre panteret over senere stiftet tilbageholdsret vedrerende bs-15394-2018-hjr
opstaldning og treening af hest

13.08.2013 Hojesterets afgorelse om udleg i mealkekvoter som selvsteendige formueaktiver 5334-6401

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 5

28.02.2025 Dstre Landsret fastslog boligforenings ejendomsret til fiberkabler i 9986-11685
feellesantenneanlaeg

11.06.2024  Vestre Landsret: El-ladeboks er ikke en 'seedvanlig installation' i almen lejebolig 9932-11623

18.06.2021 Tvangsauktion af bygning pa lejet grund: Omfang af panteret og respekt for 2609-3108
haveforenings vedtaegter

18.06.2014 Dom om fortolkning af @gtepagt vedrerende landbrugsejendom 19-19

13.04.2012  Sag om omstedelighed af fordringspant 5434-6517

S@- 0G HANDELSRETTEN - SPECIALRET 2

28.04.2016  Anerkendelse af leasingkrav i konkursbo: Finansiel leasing kontra operationel leasing P-14-15

18.07.2008  Sag om tilbageholdsret og ejendomsforbehold i konkursbo vedrerende luksusbil P-8-08

BYRETTEN FARSTE INSTANS 5

17.01.2023  Tvangsauktion over ejendom - Retten pa Bornholm 2056-3503

10.01.2023  Lejere i almen bolig havde ikke ret til at opsaette udvendig el-ladestander uden 9931-11621
udlejerens tilladelse

03.06.2013 Fogedretssag om brugelig pant pa grund af veesentlig misligholdelse 1661-2002
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14.11.2012  Fogedretskendelse om udlaeg i fast ejendom mod Skyldner ApS

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

LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

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

04.01.2022 Ingen afskrivning pé seerlige installationer i ejerlejlighed, selvom den udlejes som flere
separate lejemal til beboelse (AL § 15, stk. 4)

14.09.2020  Landsskatteretten: Tinglysningsafgift — Udvidelse af aktivtyper i virksomhedspant
14.09.2020  Afslag pagodtgerelse af tinglysningsafgift ved fejl i aktivgrupper for virksomhedspant

14.11.2019  Landsskatterettens afgerelse om tinglysningsafgift vedrerende virksomhedspant og
aflesning af pantebrev

03.06.2013  Fradrag for vedligeholdelse af fast ejendom: Afgraensning over for forbedringsudgifter
og installationer

23.03.2011 Landsskatteretten: Veerdiansettelse af installationer ved salg af ejendom -
Afskrivningsloven § 45

SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED

09.05.2018  Tinglysningsafgift af virksomhedspant ved virksomhedsoverdragelse

MILJP- 0G FPDEVAREKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

25.02.2025 Afslag pa etableringsstotte til ung landbruger pa grund af manglende tinglyst
virksomhedspant

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

06.06.2024  Tvistomkontrolafgift for parkering uden for bas pga. utydelig afmerkning med morke
fliser

PROCESBEVILLINGSNEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

19.09.2024  Procesbevillingsnavnet: Hojesteret skal afgere om udvendig el-ladestander er en
seedvanlig installation i almen lejebolig
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FORARBEJDE Betaenkninger

Skjult geeld i biler - Beteenkning nr. 1190

nr. 1190 - 1990 - Justitsministeriet

Pant og udleeg i andelslejligheder — Beteenkning nr. 1421

nr. 1421 - 2002 - @Pkonomi- og Erhvervsministeriet

Betaenkning om virksomhedspant

nr. 1459 - 2005 - Justitsministeriet
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Betaenkning vedrerende underpantsatning af losore

nr. 172 - 1957 - Justitsministeriet

Betaenkning om @ndring af tinglysningslovens § 38

nr. 904 - 1980 - Justitsministeriet
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