H. Krag Jespersen

Ejendomsbestanddele
og tilbehgrspant

o

I Jurist- og @konomforbundets Forlag



Ejendomsbestanddele og tilbeharspant

€ 1986 by Jurist- og Gkonomforbundets Forlag
Mekanisk, fotografisk eller anden gengivelse

eller mangfoldiggerelse af denne bog eller

dele heraf er ikke tilladt ifelge geeldende

dansk lov om ophavsret.

Bogen er sat med Times af Hanne Francia, Hersholm
og trykt hos Louisetryk as, Greve,

Omslaget er tilrettelagt af John Back

Printed in Denmark 1986

ISBN 87-574-4530-3



Forord

I denne bog findes — som 1 andre tilsvarende varker — sivel tekniske fejl
som tankefejl. Pavisning af fejl og ufuldkommenheder vil blive modtaget
med taknemmelighed pa den nedenfor angivne adresse. Det samme gel-
der tilsendelse af utrykte afgerelser og lignende iser vedrerende de em-
ner, bogen behandler, men tillige gerne angdende andre problemstillin-
ger inden for panteret i almindelighed og anden sikkerhedsret.

Bogen medtager retsafgerelser og litteratur fremkommet inden 15.
marts 1986.

H. Krag Jespeisen

Institut for Privatret
Bartholinsallé, bygning 340
Universitetsparken

8000 Arhus C.
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Kapitel 1. Ejendomsbegrebet
Borttagelsesret

1. Begreberne fast ejendom, bestanddel, losore og tilbehor

I mange forskellige juridiske relationer — tingsretlige, panteretlige, ting-
lysningsmassige, auktionsretlige, lejeretlige osv., osv. — opereres med
begrebet fast ejendom (i reglen som mods®tning til andre genstande, der
ikke er fast ejendom, nemlig /osare, jfr. nermere nfr.). Begrebet fast ejen-
dom eksisterer ikke som et forud givent begreb uafhangigt af retsregler,
men begrebet fir forst betydning som et led i regeldannelsen. 1 adskillige
lovregler — eller lovkomplekser — er den nermere fastleggelse af begre-
bet fast ejendom af fundamental betydning.

Saledes angar de fleste af reglerne i tinglysningsloven kun selve den
faste ejendom,! retsplejelovens regler om udleeg i og tvangsauktion over
pé den ene side fast ejendom og pa den anden side lgsgre er principielt
forskellige,? reglerne om stempelafgifier er i vidt omfang forskellige for
fast ejendom og for lgsgre, der gelder endvidere s&rlige regler om vurde-
ring og beskatning af fast ejendom,22 ekspropriation sker almindeligvis
kun af den faste ejendom, forsikring tegnes som regel serskilt for den
faste ejendom og for loseret, reglerne om @gtefwlleoverdragelse af fast
ejendom og lgsere er forskellige, (jfr. retsvirkningslovens henholdsvis
8§ 18 og 19), skiftelovens § 47 om arvings ret til at forlange udleg efier
vurdering angir ikke fast ejendom, reglerne i kobeloven gelder kun uden
videre for lasore (og rettigheder m.v.), jfr. kabelovens § 1 a stk. 1, ogeri
det hgjeste analogt anvendelige pa overdragelse af fast ejendom og kre-
ditkobsloven, som ifelge § | stk. 1 ligeledes kun omfatter lasgrekab.

Det ville nu vere praktisk, om begrebet fast ejendom var udformet
ens i alle disse relationer. Dette er imidlertid ikke tilfeldet. Siledes har
bl.a. skattelove og skattepraksis — ogsa i denne relation — fjernet sig noget
fra de formueretlige regler og principper, som skatteretten ellers 1 va-
sentligt omfang er og nadvendigvis ma vare baseret pa. I forskellige rela-

1. Formentlig ogsé eksstinktionsreglerne i TL §§ | og 27, jfr. l{/um: Tinglysning s. 301 og
330 samt nfr. i kapitel 3 afsnit X ved note 109. - Jfr. endvidere nermere nfr. i teksten
samt i afsnit I1 i smétrykket ved note 15.

2. Kapitel 50: Tvangsauktion over losere. Kapitel 51: Tvangsauktion over fast ejendom.
- Spargsmalet droftes nermere nfr. i teksten og i afsnit 11 i smatrykket ved note 135.

2a. Jfr. nfr. 1 kapitel 2 afsnit VI H.



tioner er der endvidere ikke tale om (ren) lovfortolkning, idet affale-
messige momenter spiller ind. Dette gelder f.eks. med hensyn til den
forsikringsmassige dekning og ikke mindst ved overdragelse, nér der pa
den ene side foreligger en aftale om overdragelse af fast ejendom, men
hvor der pé den anden side ikke (1 alle detaljer) er taget stilling til, hvilke
genstande, der er omfattet af overdragelsen. Nar talen derimod er om be-
stemmelse af fast ejendoms-begrebet inden for regelkomplekser, der har
en nedvendig eller sterk indbyrdes sammenhang, er det pakrevet med
en felles udformning af begrebet. Dette galder siledes de regler, som har
direkte eller indirekte betydning for omsetnings- og kreditorbeskyttel-
se,3 og som i vidt omfang findes i tinglysningsloven og i retsplejeloven
samt 1 mere almindelige principper for pant i fast ejendom. Nar der fo-
relobig bortses fra reglerne om pant i erhvervstilbehor efter TL § 37, an-
gar reglerne 1 tinglysningslovens afsnit 1 (kapitel 1-6) tinglysning og an-
dre regler om fast ejendom. Da tvangsiuldbyrdelsesreglerne i rpl. kapitel
51 1 den grad er knyttet til tinglysningslovens regler, synes begrebet fast
ejendom i1 denne relation ngdvendigvis at méatte vare identisk med ting-
lysningslovens, jfr. nfr. i note 8 og 1 smétrykket ved note 15.

Som det sidenhen skal soges pavist, er den eneste mulige eller 1 hvert
fald rimeligste fortolkning af TL § 38 vedrarende beboelsesejendomme
den, at bestemmelsen, ogsd som den er udformet ved lov 1982:159 (med
ikrafttreden pr. 1. juli 1982), omfatter og kun omfatter, hvad der i ting-
lysningslovens forstand forstds ved ejendommens bestanddele, jfr. straks
nfr.

Betydningen af at en genstand omfattes af TL § 38 er — sagt 1 forelabig korthed - at
serskilte rettigheder, sdsom ejendomsforbehold, tinglyst underpanteret og udlejers
ejendomsret, ikke nyder beskyttelse, jfr. n&@rmere nfr. i kapitel 2, iser afsnit VI D
for sa vidt angér beboelsesejendomme.

Det er ganske sikkert, at tinglysningsloven (og hermed umiddelbart sam-
menh&ngende regler 1 retsplejeloven, jfr. nfr. 1 afsnit 11 1 smatrykket ved
note 15) opererer med noget, som er fast ¢gjendom, og noget som ikke er
det. Hvad der herefter ikke er fast ejendom, kaldes her — og ifelge traditi-
onel sprogbrug - for lesore.

3. Ved retsbeskvttelse, retsvern eller tinglig beskyrelse forstas her og 1 det falgende dels
omsetningsbeskyvitelse, hvorved forstis beskyttelse mod en medkontrahents omsat-
ningserhververe (der for at vinde ret stort set altid skal vaere 1 god tro), og dels kreditor-
beskyutelse. som er betegnelsen pa det forhold, at en part opndr beskyttelse mod med-
kontrahentens retsforfolgende kreditorer.



Fast ejendom bestdr af mange ingredienser: grund, bygninger, byg-
ningsdele, andre faste anleg pé grunden, hegn, andre beplantninger osv.,
osv. Som en praktisk, kortfattet — om man vil padagogisk — betegnelse
pa de elementer, der tilsammen udger fast ejendom i den retlige relation,
som beskrives i pdgaldende sammenhang, kan man benytte betegnelsen
bestanddele.* Uanset diskussionen om, hvorvidt der findes en fast gren-
se mellem pa den ene side fast ejendom = bestanddele og pa den anden
side lgsgre,’ er begrebet bestanddel, nar det anvendes p& den netop foran
angivne — for sa vidt rent formelle — made, for det forste helt uden be-
tenkeligheder, idet der ikke lagges noget materielt indhold i det, hvor-
for der heller ikke kan deduceres retlige resultater derfra. For det andet
er det som antydet fremstillingsteknisk hensigtsmassigt at have en fast
betegnelse pa det, som 1 den givne relation er den faste ejendoms forskel-
lige elementer. For det tredje kan man tro og hdbe pa, at domstolene in-
den for et retsomrade, hvor reglerne 1 den grad spiller sammen, vil ud-
forme fast ejendoms-begrebet — og dermed bestanddelsbegrebet — pa ens-
artet made, for at regelsystemet kan blive mere forstdeligt og praktisk
anvendeligt uden idelige tvivisspergsmal og ikke mindst konsistent. Det-
te sidste for at undg, at der — som det er set pd andre omrader® — pludse-
lig 1 nogle situationer opstar det problem, at f.eks. to regler begge umid-
delbart er anvendelige pd en given konflikt, men forer til diametralt
modsatte resultater. Det vil derfor veere hensigtsmassigt og siledes ogsa
anbefalelsesverdigt at fortolke begrebet fast ejendom i tinglysningslo-
vens forskellige relationer pd samme made.

Det skal absolut ikke benagtes, at sondringen mellem bestanddele og
lgsore 1 visse tilfelde er serdeles vanskelig og 1 sidste ende ret tilfeldig.

4. Jfr. U 1971.346 VLK, der for sa vidt rigtigt fastsldr, at der i relation til TL § 10 stk. 1
gar en principiel sondring mellem pé den ene side fast ejendom = bestanddele og pa
den anden side lgseregenstande. Se om kendelsen narmere nfr. i afsnit Il smatrykket
ved note 15 og nfr. t afsnit 111 i teksten efter note 23.

5. Jfr. Hlum s. 56 fog samme 1 U 1959B134, von Evben: Panterettigheder s. 228 f, Hojrup
s. 193 f, Hlum/Carstensen s. 59 ff og Vagn Carstensen 1 U 1981B205 sp. 2 og s. 206
sp. 2.

6. Jfr. bl.a. TL § 40 for sa vidt angér reglernes anvendelighed pd hindpanteret i ejerpante-
breve. - Jir. tillige P. Spleth 1 U 1953B183 f, hvor der vedrerende begrebet »lejlighed«
gives udtryk for det hensigtsmassige 1, at retlige begreber sd vidt muligt opfattes enty-
digt 1 de forskellige relationer inden for samme lovgivningskompleks. - Det anferte
gelder s3 meget mere inden for samme lov, her tinglysningsloven, samt i forholdet
mellem lovbestemmelser, der ret beset regulerer de samme problemer, nemlig her ting-
lysningslovens regler og reglerne 1 retsplejeloven om tvangsfuldbyrdelse af de samme
rettigheder, som omtales i tinglysningsloven.



Gransedragningen er imidlertid tvingende nedvendig i forskellige relati-
oner uden for og inden for tinglysningsloven, bl.a. dennes § 10 stk. 1.
Endvidere er det en oplagt fejlslutning, at nar en sikker greensedragning
ikke kan gennemferes for nogle situationers vedkommende, og at denne
kan have tilfzldighedens praeg, sa er der ikke — eller s ber der ikke vaere
—nogen graense overhovedet. Hvis denne tankegang var rigtig, ville f.eks.
for sen reklamation og rettidig reklamation vare én og samme retsdan-
nelse. Juristers — ikke mindst dommeres — opgave er i virkeligheden for
en meget stor dels vedkommende at fastlegge grenser af den og lignende
beskaffenhed, som netop er nevnt.

Lovgivning og retspraksis samt retslitteraturen betjener sig ofte af be-
grebet tilbehor — ogsd hvor en mere precis begrebsanvendelse havde
veret mulig og enskelig. I nogle sammenhange dekker begrebet over
noget, som er bestanddele 1 den foran angivne forstand, hvilket bl.a. er
tilfeldet 1 TL § 38,7 og i andre situationer over det, som foran er define-
ret som lasare, jfr. TL § 37 stk. 2 1.f.2 | mange tilfelde synes betegnelsen
klart valgt for at komme uden om anvendelse af den kontroversielle
sondring mellem begreberne bestanddele og lasere.?

Af denne grund bruges i det falgende begrebet tilbeher pd samme neu-
trale — diffuse, eller om man vil ujuridiske — méde, skant det havde ve-
ret praktisk, om begrebet var forbeholdt det erhvervslgsgre, som udeluk-
kende 1 kraft af reglerne i TL § 37 i sterre eller mindre omfang behandles
efter reglerne om pant i fast ejendom, jfr. nfr. i kapitel 3 afsnit [ A.

7. Se endvidere f.eks. U 1971.346 VLK (nfr. i smatrykket ved note 15) og U 1979.772
VLD.

8. 1rpl. § 564 stk. 4 benyttes betegnelsen »lasere« og 1 § 568 »tilbeher« og »lesere« som
synonyme begreber. P4 grund af den materielle sammenhzng, der dels er mellem ind-
holdet af disse bestemmelser indbyrdes, og dels mellem disse og rpl. §§ 510, 518 stk. 2,
520 stk. 1. 560 stk. 1, 4. punktum og 572, kan der ikke herske tvivl om, at »tilbeher« i
disse lovbestemmelser er ensbetydende med »losere« — altsd som modstykke til den fa-
ste ejendoms bestanddele. Denne opfattelse bekreftes tillige af forarbejderne til visse af
de nzvnte bestemmelser i deres nuvaerende formulering, jfr. bl.a. Udlagsbet. s. 91 og
FT 1977/78 tilleg A sp. 2523 ff.

9. Saledes maske i U 1937.946 VLD (nfr. i smatrykket efter note 12). Jfr. endvidere nfr. i
kapitel 2 afsnit VI D i.f. om den made, hvorpd bemarkningerne til den ny § 38 bruger
begrebet lgsore. Se tillige kreditkebslovens § 9 stk. 2: »tilbeher til eller bestanddel af en
fast ejendomu«.



I1. Princippet om ejendommens »enhed« — TL § 10 stk. 1

Uden at det direkte er udtalt nogetsteds 1 lovgivningen, kan udlaeg i fast
ejendom kun foretages i ejendommen som helhed. Princippet kan dog
siges klart at vaere forudsat i rpl. § 510 stk. 1 for s& vidt som den har fun-
det det tilstrekkeligt at bestemme, at serskilt udleg i fast ejendoms »til-
behor«,!® som omfattes af TL §§ 37 og 38 kan — og kun kan - foretages
med samtykke af skyldneren og andre, som har rettigheder over tilbehg-
ret.!! F.eks. kan udlaeg ikke foretages saerskilt i en ejendoms bygning pa
den méde, at udlegget undtager grunden og eventuelle andre bygninger
og faste anleg pa grunden. Derfor kan der heller ikke foretages udleg 1
hele ejendommen bortset fra enkelte dele, f.eks. en bestemt bygning
{medmindre det drejer sig om f.eks. et mindre, lgststdende hus, der ma
anses som lgsgre).!1?

Dommen i U 1937.946 VLD gar ikke herimod. Af premisserne synes nemlig klart
at fremgd, at retten betragtede hensehuset som losore, omend omfattet af dagaelden-
de TL § 38, som i hvert fald dengang vedrerende erhvervsejendomme omfattede
ikke blot bestanddele, men ogsé — 1 et vist omfang — lesere. Dette fremgér af doms-
begrundelsens henvisning til TL § 37 og isr til dagzldende rpl. § 560 stk. 3 (svaren-
de til nugeldende § 568 stk. 1): » ... en panthaver, som foruden i selve den faste
ejendom, har pant1 ... «

Jfr. om dommen [/lum s. 57 note 6 og Illum/Carstensen s. 60 note 7, hvor der til-
syneladende lzgges mere vagt pd dommens resultat end pa dens premisser. En byg-
ning af den pdgaldende karakter — ca. 8000 m? anbragt pa et stebt fundament - vil
efter nutidens retsopfattelse formentlig under alle omstendigheder blive betragtet
som en bygning, der har karakter af en bestanddel af ejendommen, men dette gjorde
dommen netop ikke, hvilket som omtalt fremgar af dens begrundelse.

Ogsa panteretten i fast ejendom omfatter — uden at serlig aftale derom er
nedvendig — den faste ejendom i sin helhed.!? Saledes vil bygninger, der

10. Jfr. om dette begreb foran i afsnit I i.f.

11, Jir. Udlzgsbet. 1971:634 s. 76. — Hvad angr s@rskilt udizg i en ejendomsbestanddet,
er det efter min mening en selvfelge, at sddant udlzg ikke kan foretages. Udleg er som
bekendt udlazg til forauktionering, og retsplejelovens regler om tvangsauktion angiver
udtemmende, hvorledes bortsalg finder sted: enten udelukkende den faste ejendom,
men i sin helhed, eller den faste ejendom med tilbeher, jfr. nfr. i smatrykket efter note
15.

12. Jfr. n@rmere nfr. 1 afsnit 111 i.f. ved noterne 27-29.

13. JMr. von Eyben: Panterettigheder s. 244 og Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten bd. 111
(3. udg. 1951) s. 1403 f. - Omvendt omfatter panteretten i den faste ejendom kun ejen-
dommens bestanddele, jfr. U 1969.731 SHD, nar der bortses fra panteret i drifismidler
omfattet af TL § 37, jfr. herom nfr. i smétrykket efter note 15 samt nzrmere i kap. 3
afsnit I A.



opferes efter panterettens stiftelse, automatisk blive grebet af panteret-
ten. Men princippet om ejendommens enhed gar videre: Der kan ikke
gennem tinglysning opnés retsbeskyttelse!® af en aftale om, at panteret-
ten kun skal omfatte en del af en fast ejendom eller hele den faste ejen-
dom med undtagelse af enkelte - tilstedeverende eller fremtidige — dele
af den faste ejendom.

Det foran anferte indebarer siledes, at der ikke — vel at marke med
retsbeskyttelse — kan erhverves serskilte rettigheder over en ejendoms
enkelte bestanddele. En hvilken som helst ret over en fast ejendom skal
saledes som altovervejende hovedregel ogsa omfatte ejendommen i sin
fulde udstrekning. Dette princip udledes som regel af TL § 10 stk. 1,
hvorefter retten skal angé en bestemt fast ejendom.

U 1971.346 VLK er i princippet helt rigtig og rammende bl.a. derved, at den — med
den begrundelse at den omhandlede maskine ikke var en bestanddel af ejendom-
men ~ under den tidligere geeldende TL § 38 tillod tinglysning af et skadeslesbrey
med sekundzar prioritet i den faste ejendom (erhvervsejendom) og med de foransta-
ende panthaveres samtykke med 1. prioritet i maskinen.

Nar imidlertid von Eyben: Panterettigheder s. 258 udtaler, at afgorelsen er truffet
ud fra betragtninger, som er forladt ved tinglysningsloven, er det svaert at se det rigti-
ge heri. Det samme gelder udtalelsen om, at afgerelsen farer til vanskelige afgrens-
ningsproblemer (underforstiet: som ellers ikke kan opstd). — For det forste vil der,
som det er anfort 1 teksten samt foran 1 afsnit [ i relation til bl.a. TL § 10 stk. 1 og
retsplejelovens hertil knyttede tvangsfuldbyrdelsesbestemmelser, altid vare nedven-
dighed for at afgrense det, som er fast ejendom (= bestanddele) over for de genstan-
de, som ikke er fast ejendom eller en del heraf. Landsretskendelsen forudsatte derfor
rigtigt og klart, at der inden for dette problemkompleks nedvendigvis ma sondres
mellem pé den ene side den faste ejendoms bestanddele og pA den anden side andre
genstande, som passende kan benzvnes lesere, jfr. ogsa foran i note 8.'%

For det andet anferer von Evben smst., at det pageldende arrangement kan fere
til komplicerede afgerelser ved tvangsforfelgning. —~ Heroverfor ma indvendes, at de
materielle regler — nemlig TL § 37 — umiddelbart hjemler vidtgdende muligheder for
uensartet behaftelse af tilbeheret (»wskaevprioritering«). TL § 37 er nemlig deklarato-
risk 1 den forstand, at tilbehersgenstandene aftalemassigt kan holdes helt eller delvis
uden for panteretten i den faste ejendom, jfr. ordene »nar ikke andet er aftalt«. End-
videre omfatter tilbeherspanteretten ifelge § 37 ikke alle panterettigheder, men kun
viljeshestemte panterettigheder (og for udleg gelder nu en regel svarende til TL
§ 37, jfr. rpl. § 518 stk. 2). Det kan derfor siges at veere nermest en (vingende ned-
vendighed, at der 1 retsplejeloven findes regler netop til regulering af de komplicere-
de problemer, der opstar, nar nogle, men ikke alle pant- og udlegshavere har pante-
ret 1 tilbeheret ifalge TL § 37 (resp. rpl. § 518 stk. 2), jfr. iseer § 572 om alternativt
oprib samt de foran i note 8 omtalte gvrige bestemmelser i retsplejeloven. Der er

14. Jfr. foran note 3.
15. Se endvidere /{lum/Carstensen s. 66 note 23 og CarstenseniU 1981B203.
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derfor overhovedet ikke noget usedvanligt eller ejendommeligt i, at den netop om-
talte U 1971.346 VLK tillader en sddan »skevprioriteringg, sd lenge den kun angar
losoregenstande, hvorom der som n&vnt er givet regler i retsplejeloven.

Dette er imidlertid ikke ensbetydende med, at skavprioritering ikke skal soges
undgdet, nar det ikke er en folge af de geldende materielle panteretsregler. TL § 10
stk. 1 er netop begrundet bl.a. 1 hensynet til sd vidt muligt at undgé vanskeligheder
med skevprioritering pa en tvangsauktion, jfr. nfr. i teksten ved note 16. I konsek-
vens af at enhedsprincippet 1 TL § 10 stk. 1 ikke tillader en tilsvarende skavpriori-
tering med hensyn til ejendommens bestanddele, har retsplejeloven ikke givet regler
til lesning af sddanne konflikter. Det er nemlig klart forudsat i retsplejeloven — jfr.
foran i note 8 — at disse konflikter kun kan opsta for sd vidt angér leseregenstande
og ikke med hensyn til bestanddele. Bl.a. derfor er sondringen mellem lesere og
ejendommens bestanddele tvingende nedvendig og saledes absolut ikke forladt ved
tinglysningsloven. Sondringen er tvertimod klart hjemlet i — og nedvendiggjort af —
tinglysningslovens regler.

I denne forbindelse kan endvidere henvises til, at ogsd muligheden for s@rskilt
lesgrepants@tning ifelge TL § 47 af tilbehersgenstande, der er omfattet af pantha-
vernes ret efter TL § 37, tvinger til at operere med en sondring mellem fast ejen-
doms bestanddele og lesere, jfr. sdledes von Evben: Formuerettigheder s. 283 og nfr.
i kapitel 3 afsnit X.

At man inden for tinglysningslovens og retsplejelovens omrade tvinges til at ope-
rere med sondringen mellem ejendomsbestanddele og lesere ses sidst — men ikke
mindst — af, at panteretien i den faste ejendom kun omfatter ejendommens bestand-
dele, jfr. U 1969.731 SHD. TL § 37, der for visse ejendommes vedkommende og un-
der n®&rmere betingelser bestemmer, at panteretten i den faste ejendom #illige kan
omfatte visse leseregenstande (driftsinventar og driftsmateriel m.v.), er ret beset en
undtagelse, som bekrafter reglen om, at panteretten i evrigt kun omfatter den faste
ejendom som sddan - alts& ejendommens bestanddele. Jfr. herom foran i note 13
samt nermere nfr. i kapitel 3 iser afsnit [ A.

Afkald fra foranstiende ejendomspanthavere — som i tilfeldet i den omtalte
U 1971.346 VLK - pé panteretten i enkelte genstande og tinglysning af panterettig-
heder med sekunder prioritet i egendommen og 1. prioritet i genstandene har imid-
lertid ikke I&ngere praktisk interesse som en made, hvorpa man kan sikre en leve-
rander eller en financier af genstande omfattet af TL § 38. Efter &endringen af denne
bestemmelse i 1982 omfatter den nemlig kun bestanddele — og for erhvervsejen-
dommes vedkommende endog neppe alle bestanddele - jfr. nfr. i kapitel 2 VI D-G.
N&r talen alene er om bestanddele, vil som udtalt i den flere gange omtalte
U 1971.346 VLK skevprioritering for s& vidt angdr disse genstande ikke kunne
tinglyses. Afgorelsen har derfor som folge af den klare modsatningsslutning, der kan
drages fra dens begrundelse, stadigvek interesse som et godt og rigtigt prajudikat i
relation til enhedsprincippet i TL § 10 stk. 1.

Det foregdende har drejet sig om lysning af den panteret, som tillagde sig 1. prio-
ritet i en ejendomsbestanddel og sekundar prioritet 1 den evrige ejendom. Da det
ikke angér et spergsmal om panterettens prioritetsstilling i sedvanlig forstand, jfr.
TL § 15 stk. 4, men derimod spergsmalet om den rette forstdelse af TL § 10 stk. 1
m.v., vil afvisning af dette pantebrev — og ikke lysning med retsanmarkning — ma-
ske vere den naturlige folge.

Vender man sig derimod til de panterettigheder, der har primar prioritet 1 ejen-
dommen, men som har givet afkald pd panteretten i enkelte bestanddele, er det ikke
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givet, at afvisning skal finde sted. — Betydningen af afkaldet kan dels vere, at pant-
haveren ikke vil modsatie sig, at genstanden fysisk fjernes fra ejendommen, og dels
at panthaveren giver afkald pa at fi dekning i genstandens verdi pd en eventuel
tvangsauktion, sidfremt genstanden pd dette tidspunkt stadig befinder sig pd ejen-
dommen.

Hvad det sidstnzevnte angar, kan dette ikke retferdiggere tinglysningen, idet par-
ternc ikke ved deres aftale kan fa tinglyst arrangementer, der strider mod TL § 10
stk. | og retsplejelovens tvangsfuldbyrdelsesregler, jfr. foran 1 note 8. Aftalt skevpri-
oritering kan ikke tinglyses vedrerende ejendommens bestanddele.

| ferstn@vnte henseende (forhandstilladelse til bortfjernelse) er panthaverens af-
kald som sadant imidlertid ikke en ret over den faste ejendom (det er derimod pant-
seetteren. der i forhold til almindelige regler opnér en ret). Tinglvsningen af afkaldet
er derfor for s& vidt benbart overfledig. Pa grund af at pantebreve 1 fast ejendom 1
almindelighed er omsatningsgeldsbreve, jfr. Gbl. § 11 stk. 2, nr. 3, vil et panthaver-
afkald imidlertid kunne eksstingveres efter princippet i Gbl. § 15, safremt det ikke
ved pategning fremgdr af pantebrevet. Det er derfor ukorrekt at afvise tinglysning af
(eller give retsanmarkning pd) pantebreve, der indeholder et sadant forhdndsafkald
fra panthaveren gdende ud p4, at en bortfjernelse respekteres. Men hvis en sadan
bortfjernelse ikke har fundet sted pa tvangsfuldbyrdelsestidspunktet, vil panteretten
skulle omfatte ejendommen i sin helhed uden skeevprioritering, jfr. foran.

»Enhedsprincippet« 1 TL § 10 stk. 1 er begrundet dels i forholdet til ud-
stykningsreglerne og dels i — s vidt muligt — at undgd vanskeligheder
med »skavprioritering« pd tvangsauktion.'o

Hvis en person imidlertid i forvejen havde en ret over en genstand,
der senere indfojes som en bestanddel af den faste ejendom, og denne ret
gnskes forbehold: ogsa efter indfojelsen, afgeres den konflikt, der kan
opsté i forhold til andre rettighedshavere, ikke efter det ovennazvnte en-
hedsprincip, men dels efter tilveekstleren og dels efter reglen1 TL § 38.17

Forbeholdet vil som regel blive »ramt« af TL § 38, nemlig overalt, hvor forbeholdet
er taget over for ejendommens ¢jer — altsd med ham som medkontrahent, jfr. nfr. i
kapitel 2 afsnit VIII A. Alligevel er diskussionen i teksten ikke uden mening, idet
§ 38 ikke omfatter de tilfelde, hvor forbcholdet er taget over for andre end ejeren,
men derimod over for en bruger (forpagter, lejer) af ejendommen. Her vil TL § 38
saledes ikke forhindre. at tredjemand retsgyldigt kan forbeholde sig retten til f.eks.
ct fast anleg. han for brugerens regning har opfert pa grunden, og princippet 1 TL
§ 10 stk. 1 er ikke til hinder for, at der tinglyses ret for tredjemand - feks. i kraft af
ct ejendomsforhold — til i givet fald at bortfjerne anlegget. P4 samme made kan der
tinglyses ret for brugeren til at fjerne de anleg, han selv har ladet opfere. Jfr. om
U 1982.469 VLD nfr. i afsnit III. Derimod kan der ikke tinglyses overdragelse fra

16. Jir. Hlum: Tinglysning s. 90 afsnit B, von £yvben: Formuerettigheder s. 281 T samt
Hlum/Carstensen s. 65. Se tillige Bernings. 414.
17. Jfr. herom henholdsvis nfr. i afsnit IV og i kapitel 2.

12



ejeren til brugeren af et anleg, som ejeren har veret ejer af (idet han f.eks. har ladet
det opfere for brugsforholdets opstden, jfr. foran ved note 14 og n&rmere nfr. i be-
gyndelsen af afsnit I11).

Reglen om at enhver ret over en fast ejendom skal omfatte ejendommen
som helhed er ikke til hinder for, at retten kan anga en del af ejendom-
men, f.eks. en ferdselsret eller en anden servitut, nér blot retten har en
sddan karakter, at den pa en eventuel tvangsauktion hviler pa hele ejen-
dommen og i givet fald dekkes af hele ejendommens provenu, hvis den
enten ikke fuldt overtages af auktionskeberen eller helt bortfalder som
udzkket. Hele ejendommen skal med andre ord vare haftelsesobjekt.!8

III. Nzrmere om borttagelsesret til bygning
og andre ejendomsbestanddele

Princippet om at udevelse af serskilte rettigheder over en fast ejendoms
enkelte bestanddele nagtes retsbeskyttelse ma formentlig ogsd medfore,
at der ikke kan ske tinglysning af en ret til engang i fremtiden at borttage
en bygning, som af ejeren er solgt til nedbrydning.!® Er bygningen der-
imod opfert af og derfor tilherer en anden end grundens ejer, og byg-
ningsejeren ifglge tilvaekstreglerne har ret til at borttage bygningen,® m3
tinglysning af borttagelsesretten kunne finde sted,?! jfr. herved det foran
i afsnit II anferte om den retlige forskel mellem at erfiverve og at forbe-
holde sig smrskilte rettigheder over en ejendoms enkelte bestanddele.
Denne forskel er formentlig begrundelsen for de tilsyneladende modstri-
dende udsagn, som kan findes i retslitteraturen om retstilstanden vedre-
rende »bygning pé lejet grund«.

Afsproglige og praktiske grunde beskrives de retsforhold, der er omfattet af TL § 19
stk. 1, som »bygning pd lejet grund«. Bestemmelsen omfatter efter sin umiddelbare
ordlyd imidlertid ikke blot leje (= brug mod vederlag), men alle tilfelde, » hvor en
bygning tilhorer en anden end grundens ejer« — alisa séledes ogsé ldn, f.eks. ret til
vederlagsfrit at opstille en kiosk pé statslige eller kommunale arealer. Endvidere

18. Jr. IHlum s. 69 f, Ilum: Tinglysning s. 90 f, von Evben: Formuerettigheder s. 293 f
samt Illum/Carstensen s. 66 ft.

19. Jfr. Illum s. 62, von Evben: Formuerettigheder s. 294. Anderledes ///um: Tinglysning
s. 91 og Illum/Carstensens. 67.

20. Nemlig — meget groft og forelabig sagt — nar bortfjernelsen kan ske uden skade for rest-
ejendommen, jfr. neermere herom nfr. i afsnit [V.

21. Jfr. Hlum: Tinglysnings. 91.
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omfatter bestemmelsen ifelge retspraksis ogsa andet end bygning, jfr. nfr. 1 dette af-
snit I11 i.f. ved noterne 27-29.

Ligesom der til oprettelse af serskilt ejendomsblad efter TL § 19 stk. | kreves en
vis dokumentation for lejerens adkomst til bygningen, mé det kraeves, at lejeren til-
lige godigor sin ret til at anbringe bygningen pa den pagzldende ejendom. Dette ma
antages at veere (en del af) begrundelsen for, at tinglysningsdommeren 1 nogle tilfel-
de har krevet lejekontrakten forevist som betingelse for oprettelse af serskilt ejen-
domsblad. jfr. om disse spergsmal senest von Eyben: Formuerettigheder s. 288
med henvisninger. Iser i de tilfelde, hvor det ikke er grundens lejer, men en tredje-
mand, som ejer bygningen. forekommer det nedvendigt, at der fra tinglysningsdom-
merens side stilles krav om, at tredjemand dokumenterer sin adkomst til at anbringe
bygningen pa grunden. Ellers vil den risiko veere til stede, at bygningsejeren senere
bliver tilpligtet at fjerne (nedrive) bygningen. Hvis man i et sidant tilfelde tillod
oprettelse af serskilt ejendomsblad for bygningen, ville den, som i tillid til tinglys-
ningssystemet har opndet ret over bygningen — praktisk set is@r panteret eller ejen-
domsret — kunne komme til at lide et tab, medmindre man antager, at et sddant tab
dekkes af statskassen, jfr. TL §§ 34 og 35.

Formuleringen af premisserne 1 U 1976.584 VLK kunne give anledning til en
anden opfattelse end den netop anforte. | den pageldende sag havde et leasingsel-
skab ladet opfore en erhvervsbygning pa en fast ejendom med henblik pa, at ejeren
af denne skulle leje bygningen af leasingselskabet. Lejekontrakten om bygningen af-
vistes fra tinglysning med den begrundelse, at bygningen tilharte en anden end
grundens ejer, hvorfor den ifelge TL § 19 stk. 1 skulle have sit eget ejendomsblad.
Kendelsens klare forudsztning om, at szrskilt ejendomsblad kunne have varet
oprettet i dette tilfelde, ma formentlig antages at vere begrundet i, at der i dette til-
feelde ikke var nogen tvivl om bygningsejerens (udlejerens) ret til at anbringe byg-
ningen pa ejendomsejerens (lejerens) grund, idet han jo netop havde kontraheret
med leasingselskabet om bygningens opferelse pa grunden.

Udleje af en bygning til ejendommens ejer forekommer imidlertid klart at vere
omfattet af TL § 38, hvorfor udlejerens forbehold af s@rskilt ejendomsret til bygnin-
gen vil kunne anfegtes ifolge denne bestemmelse, jfr. nfr. i kapitel 2 afsnit VIII C.
Den omstendighed. at reelt det samme retsforhold seges etableret ved at give udle-
jeren adgang til at oprette serskilt ejendomsblad for bygningen, forekommer ikke at
burde udetukke anvendelsen af TL § 38, idet forholdet sandsynligvis ma betragtes
som en omgaelse af TL § 38, jfr. nermere nfr. i kapitel 2 afsnit VIII E 5 ved note
179. Kendelsen — hvis resultat forekommer oplagt rigtigt — burde derfor 1 stedet
have varet begrundet i, at udlejerens ret stred mod TL § 38, og at tinglysning derfor
ikke kunne finde sted, jfr. nfr. i kapitel 2 afsnit IX ved note 181 samt Vagn Carsten-
seniU 1981B203 f.

Problemstillingen er som antydet indledningsvis anderledes, safremt en bygning
af tredjemand lejes ud — ikke til grundens ejer, men til en lejer af grunden. Tilfeldet
er bl.a. praktisk, hvor et leasingselskab eller lignende lejer f.eks. starre kiosker ud til
personer. der driver kiosksalg fra lejede arealer. I dette tilfelde vil forholdet for-
mentlig ikke vare omfattet af TL § 38, hvilket bevirker, at leasingselskabets ejen-
domsret gyldigt kan forbeholdes, jfr. herom nfr. i kapitel 2 afsnit VIII C i.f. Med-
mindre grundejerens samtykke til bygningens anbringelse — i hvilken form samtyk-
ket end métte forekomme — dokumenteres over for tinglysningsdommeren, ber s&r-
skilt ejendomsblad for bygningen ifolge det tidligere sagte ikke kunne oprettes. Et
sddant samtykke ber imidlertid indhentes, idet oprettelse af szrskilt ejendomsblad



for bygningen er nedvendig for at undgi muligheden for eksstinktion til fordel for
grundejerens omsemingserhververe i god troi medfer af TL § 27, jfr.
VLT 1958.230 (hvor landsretten dog naede resultatel uden at anfere TL § 27) og //-
lum: Tinglysning s. 327 samt nfr. dels ved note 24 dels i smatrykket sidst i dette af-
snit og endelig i afsnit I11I. Hvis sadant ejendomsblad oprettes. vil bygningsejeren
(udlejeren) endvidere have mulighed for at beldne ejendommen ved en retsbeskyttet
pantsetning. — Da den. som af en anden har lejet en bygning til opfarelse pé en
grund tilhgrende tredjemand. aldrig har veret berettiget eller legitimeret som ejer af
bygning eller grund, er oprettelse af serskilt ¢jendomsblad derimod uforneden i re-
lation til hygningsejerens (udlejerens) beskytielse over for lejerens kreditorer
og omseeningserhververe. — 1 hvilket omfang TL § 38 er anvendelig ved udlejning af
hele bygninger til en lejer af grunden er omtalt nfr. 1 kapitel 2 afsnit VIII C, 5. tekst-
afsnit.

Uanset om udleje af bygning sker til en ejer eller til en lejer af grunden, som bygnin-
gen anbringes pa. vil retsforholdet mellem bygningsudlcjeren og lejeren vere omfat-
tet af lejeloven, jfr. dennes § 1 stk. 1. Dette indeberer bl.a., at denne lovs mange
preceptive regler. bl.a. om lejefastszttelse og principiel uopsigelighed, altid vil vere
galdende for lejeforhold som de omtalte. Resultatet. som sikkert vil komme bag pa
de fleste. folger imidlertid af ordlyden af den pageldende lovbestemmelse. Endvide-
re giver de principper. som kan udledes af den ret omfattende retspraksis vedreren-
de fortolkningen af denne bestemmelse med hensyn til lejelovens anvendelsesomra-
de. ikke noget grundlag for en indskr@nkende fortolkning af bestemmelsen. men be-
styrker tveertimod den her antagne opfattelse, jfr. . Krag Jespersen 1 Karnovs Lov-
samling (10. udg. 1982)s. 1774 fnote 2, is®r afsnit 11I, og s. 1776 f noterne 4 og 5.
Kun ved ud fra friere overvejelser at statuere, at det foreliggende lejeforhold er sd
atypisk, at det ikke hor inddrages under lejelovens omride, kan man na frem til et
andet resultat. Uden at spergsmalet n&rmere skal dreftes i denne forbindelse, skal
det blot bemarkes, at i s fald vil der opstd en disharmoni med de tidligere knasatte
principper for retsforholds ufravigelige henferelse under lejelovens omrade.

TL § 19 stk. 1 bestemmer bl.a., at hvor en bygning tilherer en anden end
grundens ejer, far bygningen sit eget ejendomsblad og behandles i det
hele som en selvstendig fast ejendom i relation til tinglysningslovens
regler. Det er herefter et spargsmil, om etablering af bygning pa lejet
grund efter § 19 stk. 1 kan ske i alle tilfelde, hvor bygningen tilharer en
anden end grundens ejer — altsd ogsd ved salg af bygningen fra ejendom-
mens ejer til en lejer af grunden — saledes at TL § 19 stk. 1 skulle vaere en
generel undtagelse fra princippet 1 TL § 10 stk. 1, eller om anvendelsen
af § 19 stk. | har til forudsatning, at bygningen ikke sammen med grun-
den har tilhert grundens ejer (idet den 1 sa fald ikke er blevet grebet af
»den faste ejendoms enhed«). — Afgarelsen 1 U 1964.685 GLK ma opfat-
tes som udslag af den ferste mulighed, medens U 1983.449 VLK og
U 1985.305 HKK begge under henvisning til (bl.a.) TL § 10 stk. 1 —1i
overensstemmelse med teksten foran — neagter tinglysning af en overdra-



gelse af en bygning fra grundejeren til en lejer af grunden.??

22.

16

Den forstnevnte af de to kendelser angik en landbrugsejendom. hvor serlige for-
hold ger sig geldende pa grund af landbrugslovgivningen. Efter kendelsens begrun-
delse. der (blot) henviser til TL § 10 stk. 1 (»enhedsprincippet«), har den omsten-
dighed. at det drejede sig om en landbrugsejendom,. tilsyneladende ikke haft nogen
indflvdelse pd resultatet. Efter denne kendelses offentliggerelse 1 UfR fortsatte i
hvert fald nogle tinglysningskontorer — herunder et sterrc (stort!) uden for Vestre
landsrets kreds — med som hidtil at tinglyse s@rskilt overdragelse af cksisterende
bygninger til en lejer af grunden under henvisning dels til, at sagen i U 1983.449
VLK angik en landbrugsejendom, for hvilken der gelder en serlig lovgivning. og
dels ul at fraskillelse 1 retskredsen 14 i faste rammer. Det forste led 1 denne begrun-
delse kunnc under ingen omstendigheder opretholdes efter offentliggerelsen af
U 1984.1000 VLK - der blev stadfestet ved den omtalte U 1985.305 HKK - for sd
vidt landsretsafgerelser fra en anden landsretskreds legges til grund som prejudika-
ter. idet sagen ikke som den ferste angik en landbrugsejendom. Hejesterets begrun-
delse i denne sag. der ikke pé afgerende méde adskilte sig fra landsrettens, led séle-
des:

»Det tiltredes. at tinglysningslovens § 19 ikke giver hjemmel til serskilt af-
staelse af en ejendommens ejer tilhorende bygning pd grunden, og at skedet
derfor med rette er afvist 1 medfer af lovens § 10 stk. | .«

Nér der bortses fra serlig lovgivning. f.eks. landbrugslovgivningen, kunne man
sparge. om det ikke er noget formelt »juristeri«. at tinglysningssystemet giver en
bruger adgang til at sikre sin ret til at borttage bygning og andre ejendomsbestand-
dele. han selv har opfert eller indlagt (hvilket i hvert fald gelder, ndr TL § 19 stk. |
cr iagttaget). medens tinglysning nagtes. sdfremt bygningen (eller anden ejendoms-
bestanddel) har tilhert ejeren og nu overdrages til brugeren, jfr. vedrerende bygnin-
ger de nctop omtalte kendelser. Under den foruds®tning, at aktuelle rettighedshave-
re i ejendommen giver deres samtykke til overdragelsen fra cjer til bruger, fremby-
der de to nevnte tilfelde tilsyneladende ikke vasensforskellige retlige cller praktiske
problemer. Hensynet til en konsekvent (»strikte«) lovfortolkning kunne pd den ene
side tale for tilfeldenes forskellige retlige behandling. P& den anden side er en sddan
benhard konsekvens ikke altid draget 1 praksis, nar der har foreligget et prakiisk be-
hov for at fravige selv i og for sig klare retsregler. jfr. f.eks. U 1984.1009 VLK om
fravigelse af TL § 47 stk. 5 for sd vidt angdr »accessorisk pants@tning« af indtegter
(fr. nermere om kendelsen nfr. i kapitel 31 A).

Dette dilemma mellem pa den ene side ord- og konsekvensfortolkning og pa den
anden side formdlsfortolkning opstar i utallige andre situationer pa stort sct alle
retsomrader. | den her omtalte relation har den konsekvensfortolkning, de seneste

Til fordel for den sidste lesning sdledes ogsa Ilum/Carstensen s. 71 f, von Eyben: For-
muerettigheder s. 289 samt Lene Pagter Kristensen s. 127 og s. 207 £ Jfr. tillige Peter

Blok: Ejerlejligheder (2. udg. 1982)s. 35 ogs. 97.

Om de szrlige problemer — ise@r panteretlige — der efter etablering af bygning pa lejet
grund opstar. nir grund og bygning attcr matte fa samme cjer, sc U 1980.942 VLK og
U 1981.598 @LK samt hertil Lars Ramhoj i U 1982B251 f og Hans Willumsen i

U 1983812 fT.



kendelser kan siges at give udtryk for, formentlig mest for sig. Dette skyldes, at den
harmonerer med reglen i TL § 38, hvor der netop geres forskel pd genstande indlagt
pé ejerens bekostning og dem, som er indlagt pa bekostning af en lejer af ejendom-
men, jfr. nermere nfr. i kapitel 2 afsnit VIII iser afsnit A og C.

Endelig kan dreftelsen foran — som antydet — give anledning til at rejse spergsmé-
let, om en brugers borttagelsesret kun kan tinglyses, nar den som anfert 1 TL § 19
stk. 1 angar bygning (og hvad dermed ifolge retspraksis sidestilles, jfr. nfr. ved noter-
ne 27-29), og kun sifremt serskilt ejendomsblad er oprettet. Disse spergsmal dref-
tes nfr. i afsnit [V.

Resultatet 1 de to omtalte kendelser har yderligere gode grunde for sig:

Hvis man nemlig antog, at tinglysning af en overdragelse af den pa-
geldende karakter kunne ske, matte det vere en nerliggende konse-
kvens, at ogsd serskilt udleg 1 ejendommens bestanddele kunne finde
sted. Der er imidlertid stort set almindelig enighed om, at sddant udlag
ikke kan gores, jfr. foran i afsnit II ved og med noterne 11 og 12. Og
bortset fra serlige regler gelder 1 almindelighed den grunds®tning, at
retten til overdragelse og muligheden for udleg folges ad.

For det andet opnés der harmoni med reglen 1 TL § 38. Tillod man
ejeren at foretage saerskilt ejendomsoverdragelse af eksisterende bygnin-
ger til en lejer af grunden, ville lejeren forbeholde sig sarskilt ret over
bygningerne, der jo 1 sin tid er blevet »indlagt« (opfert) pd ejerens
(grundejerens) bekostning. Det er derfor konsekvent at afvise tinglysnin-
gen. Om hjemmelen hertil skal sgges1 TL § 38 elleri TL § 10 stk. 1 (evt.
jfr. TL § 38) er lidt af en formssag.

Disse synspunkter harmonerer endvidere med fortolkningen af TL § 38 nfr. 1 kap. 2,
afsnit VIII C om, at betingelsen i § 38 »pa ejerens bekostning« — n&ermest i modstrid
med bestemmelsens ordlyd — ogsé angér bygninger. Det forekommer nemlig at vere
evident, at tredjemand 1 forhold til lejeren kan forbeholde sig ret over en bygning i
de tilfzlde, hvor lejeren selv i medfer af TL § 19 stk. 1 kan forbeholde sig retten, jfr.
nfr. i kap. 2, afsnit VIII A ved noterne 162 og 163 og fremefter.

Panteret 1 bygninger pi lejet grund kan — naturligvis — heller ikke tingly-
ses efter reglerne om tinglyst underpant i lgsere, idet bygningen ifelge
tinglysningsloven — jfr. § 19 stk. 1 — skal behandles som en selvstendig
fast ejendom, hvorfor pantsetning skal se efter de for fast ejendom gel-
dende regler.2

Reglen 1 TL § 10 stk. 1 og de hermed forbundne sikringsaktsregler

23. Jfr.bl.a. U 1962.894 VLK og U 1966.608 VLK samt nermere om sidstnzvnte kendel-
se von Eyben: Formuerettigheder s. 285 f. Se 1 evrigt nfr. ved noterne 27-29.
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m.v. er sdledes ogsd praeceptive 1 den forstand, at genstande, som ud fra
en objektiv bedommelse er bestanddele af fast ejendom, med retsbeskyt-
telse kun kan pantszttes efter reglerne om pants&tning af fast ejendom.
Ogsd i denne relation ser man siledes nedvendigheden af en sondring
mellem pa den ene side fast ejendoms bestanddele og pa den anden side
lgsare.

En undtagelse fra reglen om, at der ikke kan tinglyses s®@rskilte rettigheder over
ejendomsbestanddele, m& dog geres vedrerende »udnyttelsesrettigheder« — sisom
retten til at grave sten, grus, kalk, ler, mergel, terv, brunkul og andre »rastoffer« i
jorden, jfr. lov 1977:237 (8/6) om réstoffer. En sidan undtagelse ma gores, selv om
de pdgzldende rastoffer i og for sig er omfattet af ejendommens bestanddele, bl.a.
saledes at serskilt ret over dem omfattesaf TL § 1, jfr. U 1931.1087 VLD (om nog-
le ubearbejdede kampesten), og med den virkning, at s@rskilt udleg i disse ikke kan
foretages, jfr. U 1929.1161 VLD (der - ligeledes vedrerende ubehandlede kampe-
sten — dog ikke begrundede resultatet ud fra princippet i TL § 10 stk. 1, men i stedet
under henvisning til, at stenene var indbefattet under ejendomspanthavernes ret, jfr.
nfr. 1 kapitel 3 afsnit I A i smétrykket). Jfr. endvidere Illum/Carstensens. 76 f.

Forklaringen p4, at der kan ske tinglysning af sidanne rettigheder, m4 soges i den
omstendighed, at rettighederne ma opfattes som brugsrettigheder. Dette gelder,
hvad enten de er brugsrettigheder omfattet af TL § 3, eller de ma anses som aftaler
om servitutbrug. Problemstillingen er parallel til de tilfelde, hvor en »egentlig« bru-
ger af ejendommen udnytter jorden m.v. pé sedvanlig eller aftalt made, herunder
f.eks. foretager indhestning af afgrader og hugst af treer, selv om disse vakster hav-
de karakter af ejendomsbestanddele pé tidspunktet for brugsforholdets pdbegyndel-
se. Der er ingen tvingende grund til i denne relation at foretage afgr&nsningen af be-
grebet brugsrettighed p& samme made som i henseende til TL § 3, idet dette begreb
ikke nedvendigvis skal opfattes pd samme made i de relationer, hvor det anvendes i
lovgivningen, jfr. Lene Pagter Kristensen s. 70 med henvisninger. Da udevelsen af
udnyttelsesrettighederne 1 modsatning til szdvanlige brugsrettigheder (som ifolge
TL § 3 stk. | har en vis kortvarig beskyttelse uden tinglysning) bergrer ejendom-
mens substans, vil tinglysning af sidanne rettigheder formentlig under alle omsten-
digheder vare nedvendig for overhovedet at opnd beskyttelse efter TL § 1, jfr. Lene
Pagter Kristensen a.st.

Af samme grund vil retten til at forringe ejendommen ved at udvinde ejendoms-
bestanddele kraeve eksisterende (»tidligere«) rettighedshaveres samtykke, jfr. nfr. i
afsnit V i begyndelsen om »rettighedsprincippet« i forbindelse med omtalen af den
sikaldte tilvakstlere. Et sidant samtykke vil derfor efter omstzndighederne for-
mentlig tillige vere en betingelse for at fd en sddan udnyttelsesrettighed tinglyst. For
kontraktspanthaveres vedkommende kan desuden henvises til pantebrevsformula-
rens pkt. 9 ¢ om vanregt og anden veasentlig forringelse af ejendommen, men reglen
mé gelde ogsa andre eksisterende rettighedshaveres ret, idet udevelsen af udnyttel-
sesrettigheden vil kunne krenke deres ret — i hvert fald i det omfang ejendommen
forringes i veerdi, hvorved deres dekningsmulighed pa en eventuel tvangsauktion
forringes. Af det anforte synes siledes at folge, at TL § 3 stk. 1 ma fortolkes siledes,
at »gyldige mod enhver uden tinglysning« er kun sedvanlige brugsrettigheder.
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Bestanddele, som tilhgrer en anden end grundens ejer, er som omtalt
undtaget fra princippet om ejendommens enhed. Sarskilte rettigheder
kan derfor etableres og — under forudsatning af iagttagelse af sikringsakt,
jfr. nfr. 1 afsnit 1V — gives retsbeskyttelse over for grundejerens omsat-
ningserhververe i god tro. Sikringsakt er derimod uforngden i forhold
til grundejerens retsforfelgende kreditorer, idet der — under forudsatning
af, at den berettigede ikke afleder sin ret fra grundejeren — ikke sker eks-
stinktion til fordel for dennes kreditorer, da situationen er omfattet af
TL § 27 og ikke af § 1, da grundejeren aldrig har varet materielt beretti-
get til den pageldende bestanddel.?

[ overensstemmelse med det foran sagte, nemlig at der kan ske tinglys-
ning af rettigheder over bestanddele, der ikke tilhgrer ejendommens ejer,
er afgerelsen 1 U 1964.746 VLK, der tillod tinglysning af et pantebrev
efter dagaldende KL § 152 stk. 2 - nu svarende til TL § 47 b stk. 2 - ud-
stedt af en forpagter 1 »den pa roden varende samt indhestede avl og
afgrader«. Herved fik pantekreditor (som endda var ejendommens ejer)
retsbeskyttelse over for forpagterens retsforfolgende kreditorer og om-
setningserhververe.?s

Selv om kendelsens begrundelse kunne og burde have veret fyldigere og dermed
klarere, er der intet grundlag for som Hejrup s. 195 at antage, at det ved kendelsen
generelt er statuteret, at afgreder pé roden ikke er bestanddele af fast gjendom.

U 1984.829 VLD (1) gir ikke herimod, men statter snarere forudsetningsvis af-
gorelsen fra 1964, idet begrundelsen for panterettens ugyldighed stettedes pé for-
tolkning af TL § 47 b stk. 2, jfr. stk. 1, i forbindelse med de konkret foreliggende
omstendigheder. Jfr. om afgorelsen tillige nfr. i kapitel 3 VI C note 44.

Ved hostpant og afgredepant kan der dog ske pantsetning af afgreder m.v. med
ejeren som medkontrahent, hvilket for sa vidt kan siges at vaere undtagelser fra en-
hedsprincippet i TL § 10 stk. 1. (Lovene om hastpant og afgradepant omfatter ogsd
en forpagters afgreder, men i denne relation er TL § 47 b stk. 2-pant i de fleste re-
lationer mere fordelagtig, f.eks. med hensyn til den tidsmeassige udstreekning).

Skatteretligt ma korn og andre afgreder pé roden behandles som fast ejendom
uden hensyn til, om ejeren af dette ogsé er ejer af ejendommen, eller der foreligger et
forpagtningsforhold, jfr. U 1961.247 GLD.

Overdragelse af szrskilte rettigheder over ejendomsbestanddele, der tilherer en
anden end ejendommens ejer, kan ligeledes tinglyses, ligesom disse rettigheder kan
vare genstand for retsforfolgning, jfr. nfr. i afsnit VI.

Har endvidere lejeren af et grundstykke som i U 1982.469 VLD med

24. Jr. flum s. 64 note 29 og n&rmere samme i Tinglysning s. 279 fT. - Jfr. endvidere nfr. i
afsnit VI note 55 og note 60.
25. Anderledes I/lum: Tinglysning s. 381 note 23.



grundejerens tilladelse udstedt pantebrev med panteret udelukkende i
grunden, uden at panteretten efter sit indhold ogsd omfatter bygninger,
der skal opfares, vil panthaveren ikke have en efter TL § | retsbeskyttet
panteret over bygningerne, nér de er blevet opfart. Retsbeskyttelse kun-
ne 1 sa fald vere opndet ved tinglysning af panteretten 1 bygningerne ef-
ter oprettelse af serskilt ejendomsblad ifaslge TL § 19 stk. 1.26

Heller ikke panteretten griber genstande, selv om de fysisk md anses som bestand-
dele af ejendommen. f.cks. bygninger, nar de tilhgrer tredjemand, jfr. den 1 teksten
omtalte U 1982.469 VLD og nftr. i kapitel 2 afsnit VIII C. Afgerelsen antyder for-
mentlig samtidig i premisserne (tankestregen), at panteretten selv med tredjemands
(brugerens) samtykke mdske ikke kan bringes til at omfatte de pagaldende bygnin-
ger. Dette er i sa fald rigtigt, idet sikringsakten for panterettigheder i en bygning, der
tilherer brugeren, przceptivt ma vare oprettelse af szrskilt ejendomsblad ifelge
TL § 19 stk. 1 og lysning af panteretten pa denne faste ejendoms blad. (At den om-
taite samtykkekonstruktion ikke slar til, viser felgende analogi: Et tinglyst pante-
brev i A’s faste ejendom kan ikke selv med B’s samtykke med retsbeskyttelse brin-
ges til at give pant ogsa i B’s ejendom. Og bygning pé lejet grund er lige sa vel som
»almindelige« ejendomme en serskilt fast ejendom).

Som omtalt foran kan en bruger — en lejer eller en forpagter — opné en
ret, der kan gives retsbeskyttelse, jfr. nfr. 1 afsnit [V — til at borttage byg-
ninger og andre ejendomsbestanddele, som han selv har opfert eller ind-
Jojet. (Brugeren kan derimod som omtalt ikke opnd retsbeskyttelse med
hensyn til en borttagelsesret, som er begrundet i en overdragelse fra eje-
ren til ham af bygningen eller genstanden).

Der kan forekomme grensetilfalde mellem erhvervelse af serskilt ret
over fast ejendom, der ikke kan gives retsbeskyttelse, og forbehold af sa-
dan ret, der — bortset fra TL § 38 — kan opna retsbeskyttelse.

Et eksempel pa det sidste er formentlig det tilfelde, at parterne i en ejendomshandel
aftaler. at visse bestanddele ikke skal medoverdrages ved salget — hvilket frit kan
ske, nar der bortses fra TL § 38 (hvorom straks nfr.) samt afkleedning af ejendom-
men. Indgds en sidan aftale, uden at szlgeren fjerner genstandene i forbindelse med
salget. vil retten til bortfjernelse kunne fortabes efter TL § 27 (keberen har aldrig
varet ejer, jfr. nfr. i afsnit 1V note 31), jfr. forrest i dette afsmit Il (smétrykkets 5.
afsnit i.f.). Da s&lgeren, som ved salget forbeholder sig ret over ejendomsbestandde-
le. ikke kan siges at erhverve retten, idet han var ejer af bestanddelen, da hans bort-
tagelsesret aftaltes, ma tinglysning af denne ret formentlig kunne finde sted, sdfremt
retten gar ud pa en fysisk bortfjernelse af bestanddelene og ikke er en ret, der hviler
p4 hele ejendommen og som sidan indgér i prioritetsordenen, jfr. nfr. 1 afsnit IV ved

26. Jfr.tillige U 1975.671 QLK.
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og efter note 34. Hvis borttagelsesretten imidlertid ikke udeves inden rimelig tid. vil
tilfeldet blive grebet af TL § 38. jfr. nfr. i kapitel 2 afsnit VI C, idet forbeholdet som
omtalt er taget over for ejendommens ejer (keberen). Om borttagelsesrettigheder i
forhold til en hruger af ejendommen, se i det hele nfr. i afsnit [V,

En nogenlunde tilsvarende problemstilling foreligger, hvor en keber, der kun har
betinget skede. opferer bygning eller andet anleg pa grunden, og handelen gar tilba-
ge f.eks. pa grund af keberens misligholdelse. Det er da antaget, at keberen forbliver
ejer af de bygninger m.v., han har opfert, jfr. I/lum/Carstensen s. 394 ff og den dér
anforte retspraksis. Ingen af de pag®ldende afgerclser tager imidlertid stilling til for-
holdet til tredjemand i medfer af TL §§ 27 og 38. jfr. bl.a. nfr. i kapitel 2 afsnit [X.

Specielt med hensyn til tilfelde, hvor brugerens ret angar en bygning,
skal rettigheder over denne behandles efter fast ejendoms-reglerne ifglge
TL § 19 stk. 1, og leserepantebreve i bygningen skal derfor afvises fra
personbogen.?’ — Med bygning sidestilles 1 denne henseende ifglge rets-
praksis andre storre faste anlweg pd grunden, f.eks. en transformatorsta-
tion,® et luftgyngeanleg pad Dyrehavsbakken og en starre palsevogn, nar
denne mé anses for bestemt til varig forbliven pa stedet.? Det samme
ma da gelde vindmeller og lignende.

[ relation til TL § 38 har det afgerende betydning at foretage en af-
grensning mellem byvgninger og visse andre faste anleg pa grunden, jfr.
nfr. 1 kapitel 2 afsnit VI E med henvisninger. — Om anvendelse af TL
§ 19 stk. 1 som en mulig omgdelse af TL § 38 for s& vidt angar bygninger
se nfr. 1 kapitel 2 afsnit VIII E 5 ved note 179.

1V. Borttagelsesret, eksstinktion og tinglysning
I det omfang brugeren har borttagelsesret til genstande, han selv har ind-
fojet som bestanddele i ejendommen, jfr. foran i afsnit III og nfr. i afsnit
V, opstar spergsmélet om, hvorvidt denne ret kan bortfalde ved eks-
stinktion, og 1 bekreftende fald om den kan sikres ved tinglysning.
Problemet er n@rmere bestemt dette praktiske, at brugeren (lejeren,
forpagteren) kan have opfert anleg pa grunden (f.eks. visse markvan-
dings-, gyllepumpeanlag og lignende) eller installeret maskiner m.v. i
bygningerne (f.eks. malkemaskiner, malkekoleanleg, oliefyr etc.) — alt
under omstandigheder, hvor de pigeldende genstande som bestanddele

27. U 1962.894 VLK og U 1966.608 VLK, jfr. foran ved og med note 23.

28. U 1927.997 VLK (foruds®tningsvis).

29. Jfr. henholdsvis utrykt @LK af 26. april 1983 (11 116/1983) og VLK af 5. december
1983 (11 2551/1983). Jfr. tilsvarende VLK af 29, juli 1983 (VI 1527/1983) om et ud-
stillingshus.



Sfremureeder som tilhgrende ejeren af ejendommen, bl.a. fordi dette er ud-
tryk for det sedvanlige.3® Den, som herefter 1 god tro erhverver ret, f.eks.
en panteret, over ejendommen, vil kunne blive skuffet i sine forventnin-
ger, sifremt man ikke tillod ham at eksstingvere retten 1 medfer af TL
§ 27.31

Fr. Vinding Kruse antog,3? at den forudswining om brugerens bortta-
gelsesret, som ma anses for indeholdt 1 § 38, indeholdt en undtagelse fra
eksstinktionsreglerne, herunder TL § 27. Motiverne til disse bestemmel-
ser siger imidlertid intet om dette, og det ville da ogsd vere en ejendom-
melig lovgivningsteknik, om man ved at give en regel som TL § 38, hvis
tilsigtede og umiddelbare indhold er det — og kun det — at visse tredje-
mandsrettigheder frakendes gyldighed, samtidig skulle have taget stilling
til et vaesentligt eksstinktionsspergsmal baseret pd en modsetningsslut-
ning fra bestemmelseni TL § 38.

Det vil som omutalt foran i teksten vere et bedrag, hvis man antager, at TL § 38 har
gjort op med dette specielle cksstinktionsproblem. Der er ikke i tinglysningslovens
forarbejder noget, der tyder pa. at forholdet mellem § 27 og § 38 er segt reguleret. At
antage at der i modsetningsslutningen fra § 38 skulle vere tilsigtet en undtagelse fra
§ 27 er kun en formel made at udtrykke et af to mulige resultater pd. Man kan @rligt
enten mene. at § 27 slet ikke omhandler denne situation, jfr. von Eyhen: Panterettig-
heders. 254. cller at § 27 omfatter denne, men at eventuelle skuffelser og tab hos en
erhverver i god tro eller hos tredjemand kan imedegés ved at give tredjemand ret til
at lade sin borttagelsesret tinglyse, og — hvis han forssmmer det — lade ham bzere ta-
bet. Derimod kan det ikke tiltredes, ndr von Evhen a.st. udtaler, at den traditionelle
tilveekstlere, jir. nfr. i afsnit V, ma antages at medferc nogenlunde rimelige resulta-
ter i disse tilfelde. Selv om udtalelsen om tilvekstlzerens anvendelighed imidlertid
matte aniages at vare rigtig. er det under alle omstendigheder bedre at udforme reg-
lerne sdledes. at konflikter og tab helt undgis, i stedet for at sld problemet hen og
lade sig neje med »nogenlunde rimelige resultater«.

Spergsmalet er i denne henseende udelukkende, om TL § 27 kan siges at
omfatte denne specielle konflikt.3® Frakender man erhververen i god tro
adgangen til at paberdbe sig § 27 i denne situation, ma man erkende, at
systemet her har en brist, idet det 4bner mulighed for skuffelser hos dem,

30. Som andre eksempler kan nxvnes koleskab, elkomfur m.v. indlagt af lejeren samt un-
derjordisk oliefyringstank udlejet afet olieselskab til brugeren af ejendommen.

31. Tilfeldet er derimod ikke omfattet af § 1, idet ejeren af den faste ejendom aldrig har
veeret ejer af genstanden. kun legitimeret, jfr. foran ved og med note 24.

32. Ejendomsretten bd. 1 (3. udg. 1951)s.440 f.

33. For en bekrzftende besvarclse [/fum s. 68 [, jfr. s. 64, og [Hlum/Carstensen s. 64 f, jfr.
5. 86 0g 93 f. men nermest benegtende von Eyvhen: Panterettigheders. 254,
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som i god tro og i tillid til tinglysningssystemet har indgdet aftaler med
ejendommens ejer.

Som anfert af von Eyben a.st. kan man derimod ikke for gzldende rets
vedkommende ga ind for den mellemlgsning, som Hlum s. 69 og Illum/
Carstensen s. 65 — maske de lege ferenda — foreslar, nemlig at lade leje-
ren bevare borttagelsesretten ogsi over for en omsatningserhverver i god
tro, nar det drejer sig om mindre vardifulde genstande af en sadan art, at
de ofte kan vare indlagt af lejeren. Det sidstnzvnte forhold kan imidler-
tid veere et moment blandt andre, der har betydning for, om erhververen
er i god tro, jfr. herom nfr.

Ved derimod at lade erhververen i god tro kunne paberabe sig TL § 27
kombineret med ret til for brugeren at lade sin borttagelsesret tinglyse,
vil der vaere taget hensyn til begge parter. Tinglysning af en sddan bort-
tagelsesret til bestanddele, som brugeren har indfgjet 1 sin besiddelsestid,
strider som anfert foran i afsnit 111 ikke mod det uudtalte og ikke nar-
mere praciserede princip om ejendommens enhed 1 TL § 10 stk. 1. (Ved
bygning opfert pd lejet grund er oprettelse af szrskilt ejendomsblad ifel-
ge TL § 19 stk. 1 endda ovenikgbet det adekvate — og med hensyn til
bygningsejerens beskyttelse over for grundejerens omsa&tningserhververe
i god tro ovenikebet det nedvendige - sikringsmiddel, jfr. foran i afsnit
II, 5. smétryksafsnit 1.f.).

Som et argument imod tinglysning af sddanne borttagelsesrettigheder
anforer Illum s. 69, at nytten ved tinglysning af borttagelsesretten neppe
stdr 1 forhold til det dermed forbundne besver og den bekostning, ting-
lysningen kunne vare for tingbogens overskuelighed. — Dette forekom-
mer overdrevent betaenkeligt. For det forste er borttagelsesrettigheder
som de her omhandlede ikke ofte forckommende. For det andet er der
ingen grund til at tro, at der vil blive tinglyst borttagelsesrettigheder med
hensyn til genstande af mindre vardifuld karakter. Tinglysning vil sale-
des kun finde sted, nar den berettigede har en s betydelig interesse hert,
at han pd trods af besvaeret og bekostningen desuagtet gnsker tinglysning
af sin borttagelsesret.

For det tredje er det ganske almindeligt, at der sker tinglysning bl.a. af
lejekontrakter, der hjemler en lejer videregdende rettigheder end dem,
som fremgir af lejelovgivningen, uden at dette har medfart tingbogs-
massig uoverskuelighed.

Endelig vil der pa grund af de sa@rlige krav, som stilles til erhververens
gode tro, ikke vaere serlig anledning til for den borttagelsesberettigede at
lade sin ret tinglyse, nr det drejer sig om genstande, hvis tilstedeverelse
pa ejendommen en erhverver ikke har nogen positiv forventning om. Pa
trods af ordlyden i TL § 5 antages det nemlig, at godtroserhvervelse ikke
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blot har til forudsetning, at erhververen ikke kender den utinglyste ret
og heller ikke ved grov uagtsomhed er skyld i sit ukendskab til den, men
erhververen ma tillige have en mere eller mindre begrundet tillid til, at
han erhverver en ret, som strider mod den utinglyste ret, jfr. /lfum: Ting-
lysning s. 305 ff. — Hvis lejerens borttagelsesret fremgar af lejekontrak-
ten, vil erhververen kun i sjzldne undtagelsestilfelde kunne vare i god
tro. Dette kan imidlertid tenkes at vare tilfeldet, hvor erhververen kan
paberdbe sig uvidenhed om, at ejendommen er [ejet ud.

Neazgtelse af borttagelsesrettens tinglysning — som en ret til fysisk at
fierne bestanddele, brugeren selv har indfajet — er formentlig udslag af en
for overdreven formalisme ud fra princippet om ejendommens enhed,
jfr. TL § 10 stk. 1, hvorom foran i afsnit 111.3* Det m4 i denne forbindelse
erindres, ar enhedsprincippet i TL § 10 stk. [ er begrundet dels i udstyk-
ningsreglerne og dels i1 opgerelsesreglerne pd tvangsauktion, og at prin-
cippet i TL § 10 stk. | som tidligere omtalt kun antages at galde rettig-
heder, som umiddelbart afledes fra ejendommens ejer. Princippet bor
derimod ikke omfatte rettigheder — sdsom den her omhandlede bortta-
gelsesret til fordel for brugeren — som kun middelbart beror pa aftale
med ejeren, idet borttagelsesrettens basale grundlag er, at genstanden er
indfejet af lejeren og derfor aldrig har tilhort ejeren.

Anerkender man de foran fremsatte betragtninger og derfor tillader
tinglysning af de omhandlede borttagelsesrettigheder, ma konsekvensen
som antydet vare, at retten n@rmere ma g p4a, at brugeren rent fysisk er
berettiget til at fjerne genstanden. Derimod vil tinglysning af borttagel-
sesretten sjeldent kunne tjene brugerens interesser, sifremt den — som
anfert af [llum s. 69 f— skal vare betinget af, at den udformes blot som
en ret over den samlede ejendom 1 samme begrensede forstand, hvori en
servitut, hvis udevelse kun angar en del af den faste ejendom, dog skal
hafte pd ejendommen 1 sin helhed, jfr. foran i afsnit I i.f. Dels ville i s&
fald borttagelsesretten kun kunne realiseres 1 forbindelse med en tvangs-
auktion (som maske aldrig finder sted, medmindre brugeren har et krav
mod ejeren og for dette — efter opndet dom eller forlig — retter sin retsfor-
folgning mod ejendommen), og dels ville brugerens fyldestgarelse under
alle omstendigheder vare afhengig af borttagelsesrettens placering 1 pri-
oritetsordenen.

Hvad der er anfert foran om konfliktmuligheden mellem pa den ene
side brugerens borttagelsesret og péd den anden side den, der 1 god tro

34, IJfr. nermere Hlum/Carstensen s. 65 ff, iser s. 72 afsnit 4 og s. 93 fsamt //lum: Tinglys-
nings. 91 ved note 49.
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erhverver tinglyst (pante-)ret ved aftale med ejeren, gelder ret beset ogsa
om den borttagelsesret, som 1 kraft af en »egte« modsatningsslutning fra
TL § 38 tilkommer tredjemand, der ved aftale med andre end
ejeren — i praksis som regel med brugeren — har forbeholdt sig ret over
genstande omfattet af TL § 38, jfr. nfr. 1 kapitel 2 afsnit VIII. Den, som
ved tinglyst aftale i god tro erhverver ret over ejendommen, f.eks. en ke-
ber eller en panthaver, kan komme ud for skuffelser, hvis det viser sig, at
genstande som almindeligvis tilhgrer ejeren,?* i virkeligheden enten er
solgt af en tredjemand til brugeren med ejendomsforbehold, eller er los-
prepantsat af brugeren, eller tilherer tredjemand og af denne udlejet til
brugeren. Hvis man omvendt anvender TL § 27 ubetinget til fordel for
erhververen 1 god tro — hvad meget taler for - vil den tredjemand, som
over for andre end ejendommens ejer® har forbeholdt sig ret over den
pagaldende bestanddel, og som § 38 siledes ikke rammer, lide tabet, og
tinglysning af tredjemands ret ber derfor kunne finde sted.?’

Hvad forholdet til tilvakstleren angir, ma det pointcres, at ndr [llum flere steder?
undertiden giver udtryk for et andet standpunkt med hensyn til en brugers bortta-
gelsesret end det. som er indtaget i denne fremstilling, henger det sammen med
Hiums serlige opfattelse af tilvekstleren, jfr. nfr. 1 afsnit V ved noterne 44-46. Ifol-
ge Illum ber borttagelsesretten nzgtes, blot hvis den medforer serligt tab. Denne
lzere blev imidlertid underkendt af Hojesteret ved dommen i U 1951.284.%

Bortser man herefter fra /l/lums s®rlige opfattelse af tilvaekstleren — som imidler-
tid ser ud til maske at kunne fa nyt liv, jir. den nfr. i afsnit V ved note 49 omtalte
VLD af 17. januar 1984 — er hans resultater i ovrigt stort set overensstemmende
med dem, der forfegtes her.*®

35. Eksempler er nzvnt foran ved og i note 30.

36. Eventuelt tillige forbehold over for ejeren af si kortvarig beskaffenhed, at TL § 38 ikke
finder anvendelse, jfr. nfr. 1 kapitel 2 afsnit V1 C, og ved vederlagsfri brug (udlan), som
heller ikke antages omfattet af § 38, jfr. nfr. i kapitel 2 afsnit VIII B.

37. Jr. Hlum: Fast Ejendom s. 49 fog s. 148 f, Vagn Carstensen 1 U 198 1B202 sp. 2 samt
Martensen s. 16. - Smlg. nfr. 1 kapitel 2 afsnit [X note 139 om U 1951.195 GLK, der
nzgtler tinglysning af en szlgers ejendomsforbehold i forhold til ¢jeren af den faste
ejendom.

38. Bl.a. 1 Dansk Tingsret 2. udg. (1966) i kapitel 3 om Fast ejendom og dens bestanddele,
Jfr.bla.s. 61,s.63 fogs. 65.

39. Jfr. tilsvarende hvor en keber har besiddet en grund uden at have erhvervet endeligt
skade, og hvor selgeren pé grund af keberens misligholdelse tager ejendommen tilba-
ge. Her har retspraksis statueret, at keberen forbliver ejer af de bygninger, han har op-
fort, og selgeren ma derfor respektere de rettigheder over bygningen, som keberen har
overdraget til andre, jfr. U 1917.595 VOD og senest herom [llum/Carstensen s. 86 og
394 f.

40. Jfr. Hlums. 69,s. 71 ogs. 71 .
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V. Sarligt om borttagelsesret og tilvaekstizren

Den traditionelle tilvekstlere gar i korthed ud pi, at en borttagel-
sesret fortabes, safremt borttagelsen — jus tollendi — ikke kan ske
uden skade for restejendommen (sine lesione priori status).4!

Om brugeren af en fast ejendom i forhold til ejeren overhovedet
har borttagelsesret til bygninger og andre bestanddele, han har tilfert
ejendommen, er i princippet helt klart et afialesporgsmdl. Hvis aftalen
mellem parterne uden forbehold gir ud pa, at brugeren har en helt ube-
tinget ret til at borttage de pageldende genstande, ogsa selv om restejen-
dommen lider skade derved, vil kun anvendelse af en ugyldighedsregel —
1 praksis nu aftalelovens § 36 — kunne gore indgreb 1 den aftalte bortta-
gelsesret.’2 Anvendelse af ugyldighedsregler ligger imidlertid 1 det pree-
ceptive plan. (Det samme gor il en vis grad TL § 38, hvorom narmere
nfr. 1 kapitel 2 afsnit I og X). Tilvekstleren 1 dens traditionelle udform-
ning har derimod som anfort foran en anden karakter. Den kan nemlig
ikke uden videre fortrenge en helt klar aftale. Derimod vil tilvakstleren
kunne udfyide en aftale, som ikke er ganske klar i henseende til bortta-
gelsesrettens udstraekning, herunder blive anvendt som en regel om bri-
stede forudsetninger (fra ejerens side). Dette sidste forhold ma imidler-
tid snarere henfgres til den omtalte aftl. § 36.

P4 samme médde som i forholdet mellem f.eks. en bruger og ¢jendom-
mens ejer forholder det sig 1 virkeligheden ogsa i relation til andre
rettighedshavere | ejendommen, feks. panthavere.

Man behever ikke tilvakstleren for at forklare, at ejerens aftale med
en bruger ikke kan forringe eksisterende panthaveres ret med hensyn til
den pantsatte genstands omfang og udstyr i forhold til ejendommens til-
stand ved brugerens tiltreden af ejendommen. Man kunne her tale om
et rettighedsprincip. Der vil sedvanligvis ikke vaere noget kontraktsfor-
hold mellem tredjemand (brugeren) og disse rettighedshavere. — Deri-

41. Om tilvakstleren i almindelighed se Hlum s. 245 I, is@ers. 252 ff, og Hlum/Carstensen
s. 381 ff. isers. 390 f.

42. Som sa&rdeles praktiske eksempler kan navnes. at en bruger ikke blot opnar ubetinget
ret til at fjerne genstande, han selv har indfgjet i ejendommen, men tillige til at tilegne
sig ejerens ejendomsbestanddele, f.eks. ret til udgravning af ler, sten, grus, brunkul,
terv og lignende i sin besiddelsestid. I sidstnzvnte tilfelde folger det som regel umid-
delbart af den indgdede aftales karakter — uden at det udtrykkeligt behever at vare
nzvnl - at brugeren ved brugsforholdets opher kan fravige ejendommen uden retable-
ring, selv om ejendommen normalt er blevet langt mindre vard end ved brugsforhol-
dets pabegyndelse. — En forladt grusgrav kan endog efter omstendighederne virke ver-
diforegende pa ejendommen, idet den kan tenkes anvendt f.eks. som »drive-in-bio-
grafe.
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mod kan eksisterende panthaveres ret ikke straekke sig til at modsztte
sig brugerens bortfiernelse af genstande, som denne har indfajet som be-
standdele af ejendommen, medmindre disse er anskaftet til erstatning for
andre genstande, der tilhorte ejeren, eller ejendommen 1 gvrigt lider ska-
de ved bortfjernelsen. [ sidstn@vnte henseende — og kun 1 denne — far til-
vekstleren betydning i denne relation.

Efierfolgende panthavere, der er i god tro om borttagelsesaftalen mel-
lem ejeren og brugeren, behover heller ikke at piberabe sig tilvaekstla-
ren, idet eksstinktionsreglen i TL § 27 finder anvendelse, medmindre
borttagelsesretten er tinglyst, jfr. nermere foran i afsnit 1V. Her gelder
med andre ord et eksstinktionsprincip.

Rettighedsprincippet mi kunne pdberabes ikke blot af panthavere. og eksstink-
tionsprincippet ikke blot af panthavere og kebere i god tro, men begge principper
ma kunne péaberdbes ogsd af servituthavere og lignende. En forringelse af ejendom-
men medferer nemlig en mindre dekningsmulighed pé en eventuel tvangsauktion
ogsa for sddanne rettigheders vedkommende 1 forhold til deres berettigede forvent-
ninger.

Derimod er det — igen bortset fra egentlige ugyldighedsregler, isar aftl.
§ 36 - svert at begrunde, at en panthaver, der enten har givet sit sam-
tykke til en helt klar og ubetinget borttagelsesaftale mellem ejeren og
brugeren, eller har opndet sin panteret med fuldt kendskab til
aftalen, efterfolgende skal kunne anfegte aftalen. (I sidstnevnte hense-
ende er der f.eks. en forskel 1 forhold til TL § 38, jfr. nfr. i kapitel 2 afsnit
X).

Med det nevnte forbehold - i forhold til ejeren »kun« en fortolknings-
eller udfyldningsregel — og med de omtalte praciseringer, nemlig dels i
forhold til tidligere rettighedshavere (som brugeren ikke star i kontrakts-
forhold til) og dels omsztningserhvervelse i god tro, indebarer tilvakst-
leren, at borttagelse vil vare tilladelig, hvis restejendommen ikke lider
(vaesentlig) skade og heller ikke volder vasentlig ulempe, eller hvis den,
som gnsker at bortfjerne genstanden, erstatter eller pa betryggende made
tilbyder at erstatte de forvoldte skader (eller ulemper). [ praksis kan den-
ne regels anvendelse — som na&sten alle andre regler — give anledning til
vanskelige grensedragningsproblemer, men reglen er i princippet klar
nok.4*3

43. Hos Martensen s. 15-36 antager tilvekstleren imidlertid nermest en kamaleonagtig
karakter i forbindelse med dens anvendelse ved fortolkningen af TL § 38 i dens ny ud-
formning, jfr. nfr. i kapitel 2 afsnit VI iseer G 2 og afsnit VIII A i.f. med U 1934.572
VLD.
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Den foreliggende retspraksis om spergsmalet angar kun fortolknings-
eller udfyldningstilfelde og sdledes kun forholdet mellem ejeren og den
borttagelsesberettigede (f.eks. brugeren og hans successorer, eventuelt
hans konkursbo). Derimod ses der ikke at foreligge retsafgorelser, der il-
lustrerer. hvad der her er benavnt som henholdsvis rettighedsprincippet
eller eksstinktionsprincippet.

Iser under indtryk af en hgjesteretsdom og en Dstre landsretsdom fra
begyndelsen af 1940’erne* er det antaget, at tilvekstleren burde ud-
strekkes yderligere sdledes, at bortfjernelse ikke skulle kunne ske, hvis
bekostningen herved ikke stod i rimeligt forhold til nytten eller vaerdien
af den bortflernede genstand, hvorved vagt tillige skulle Izgges pa, om
genstanden rives ud af den helhed, hvori den er indfgjet, med deraf fol-
gende tab og ulempe. Der skulle tillige legges vaegt pa det samfunds-
meassige vaerdispild, sdledes at bortfijernelsen ~ over for en indsigelse fra
rettighedshavere 1 ejendommen ~ for at vere tilladelig ogsd skulle kunne
ske »sine lesione« 1 gkonomisk henseende.** Det matte dog nok ifoige
denne opfattelse 1 alle tilfelde vare en betingelse for at afskere bortta-
gelsen, at ejeren var villig til at yde en rimelig godtgerelse for den forbe-
dring, som genstandens forbliven pa ejendommen ville medfore.*

Hojesteretsdommen 1 U 1951.284 afviste imidlertid med et flertal pa 6
dommerstemmer imod 3 at beskare tredjemands borttagelsesret ud over
den traditionelle tilvakstlere, idet den tillod en landbrugsforpagters
konkursbo at borttage en silo og et maelkekoleanleg pé trods af, at be-
kostningen ved fjernelsen og den efterfolgende istandsattelse ville over-
ga de verdier, som konkursboet ville opna. I overensstemmelse hermed
var det erkendt af konkursboet, at der ikke foreld nogen gkonomisk in-
teresse i selve bortfjernelsen af indretningerne. Man henviste til, at det
gennem anerkendelse af borttagelsesretten var muligt at fremtvinge, at
ejeren ydede et vederlag for indretningerne.

Flertallet fandt for det forste, at den primere betingelse for udavelse
af borttagelsesretten var til stede, nemlig at afialeforholdet som sddant
mellem ejeren og forpagteren hjemlede borttagelsesret. For det andet —

44. Henholdsvis U 1941.731 HD og U 1942.431 GLD.

45, Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten bd. 111 (2. udg. 1946)s. 1609 {1, jfr. 1. udg. bd. IV
(1933) s. 1756 I, [llum: Fast Ejendom s. 155 fT samt Jorn-Ulrik Kofoed-Hansen:
Leasingkontrakter (1974)s. 127 f. Kun den sidstnevnte af disse forfattere, som i gvrigt
oplyser. at retspraksis om problemet er sparsom, kunne med kendskab til den straks
nfr. i teksten omtalte hojesteretsdom i U 1951.284 have modificeret sit standpunkt. —
Hr. tillige Torben Jensen: Afbetaling (1970)s. 179 1.

46, Jr. Frosti TIR 1952.308 f.
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hvilket er det vesentlige 1 denne sammenha&ng - fandtes der ikke i ovrigt
at vere oplyst omstendigheder, som kunne afskare konkursboet fra at
gore den borttagelsesret geldende, som tilkom forpagteren »efter almin-
delige retsregler«, hvilket klart ma opfattes som en henvisning til den
indgaede aftale og/eller den traditionelle tilvaekstlaere. 4’

Anerkendelse af borttagelsesretten efter denne lere, nar ejeren i forste
omgang ikke vil yde en rimelig godtgerelse for effekterne — selv hvor
fiernelsen ikke er samfundsmassig enskvardig, og heller ikke rentabel
for den berettigede, 1det udgifterne ved fjernelsen er betydelige og kan
overstige vaerdien af det borttagne — vil som regel 1 sidste ende alligevel
medfere, at der ved forhandling opnas en ordning, som er rimelig for
begge parter. Borttagelsesretten tjener séledes til at sikre den borttagel-
sesberettigede en rimelig forhandlingsposition over for den ejer, som
nagter at yde en passende godtgerelse. Dette skete netop 1 den her om-
talte hgjesteretsdom, idet forhandlinger mellem parterne efter dommens
afsigelse forte til, at anlegget forblev, hvor det var, med en rimelig godt-
garelse til konkursboet.*

Disse synspunkter er 1 nogen grad tilsidesat ved Vestre landsrets dom
af 17. januar 1984 (V 2436 og 2491/1982), der drejede sig om et benzin-
selskabs udlan® af to underjordiske benzinbeholdere til indehaveren af
en servicestation. Selv uden efterfelgende retablering ville udgiften ved
bortfijernelsen udgere ca. det dobbelte af beholdernes verdi, nar de var
gravet op. Opgravning, tilfyldning og retablering iszr af cementbelag-
ningen antoges ifelge et afholdt syn og sken at ville vare ca. 3 uger. Ben-
zinselskabet anforte, at dets primare interesse i at fi fastslet borttagel-
sesretten ikke si meget var beholdernes direkte vardi, men »konkurren-
ceforvridende synspunkter«, idet anerkendelse af tilbagetagelsesretten
dels ville holde pi selskabets gvrige forhandlere og dels ville hindre, at
konkurrerende selskaber, der i fremtiden ville levere til ejeren, fik kon-
kurrencemassige fordele pd selskabets bekostning. For landsretten er-
kendte ejeren, at han — safremt borttagelsesret negtedes — skulle betale et
belgb til selskabet for den herigelse, han ville opné ved fortsat at benytte
beholderne.

47. Jfr. om afgarelsen Frost 1 TfR 1952.307 I, von Eybhen: Panterettigheder s. 253 med lit-
teraturhenvisninger og //lium/Carstensen s. 394.
48. Jfr. von Eyben: Panterettigheder (1. udg.)s. 203 f.
49. Om betydningen herafi relation til TL § 38 se nfr. i kapitel 2 afsnit VIII B.
Sagen var dels en udsettelsesforretning og dels angik den et krav fra selskabets side
om nedleggelse af fogedforbud mod anvendelse af beholderne til et konkurrerende sel-
skabs produkter.
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Om borttagelsesretten i henhold til tilvaekstreglerne udtales det i
landsrettens pr&misser:

»Ved det afholdte syn og sken er det klarlagt, at [sclskabet] ikke kan have nogen di-
rekte ekonomisk interesse i at komme i besiddelse at' beholderne, og at en gennem-
forelse af indsettelsesforretningen vil medfere et betydeligt verdispild og péafere
[ejeren] vesentlige gener. Disse omstendigheder taler som udgangspunkt imod. at
[selskabets] krav om beholdernes udlevering tages til folge. [Selskabet] har imidler-
tid anfort. at interessen i at fi mulighed for udlevering af beholderne ikke skyldes
hensynet til [sclskabets] egen ekonomiske udnyttelse af beholderne, men ensket om
at forhindre [ejeren] i at udnytte [sclskabets] investering til salg af andre leverande-
rers produkter til lavere priser.

Landsretten finder, at [selskabets] interesser pa dette punkt i hvert fald i nogen
grad kan tilgodeses ved, at det som i kendelsen fastsldet og som af [ejeren] anerkendt
palegges [ejeren] at udrede et beleb til [selskabet]. Der findes ikke at kunne tages
hensyn til [sclskabets] tilkendegivelse om, at man formentlig under alle omstendig-
heder vil overlade beholderne til [ejeren] sdledes at man, hvis [selskabets] pastand
tages til folge. vil fa et bedre udgangspunkt for at gennemtvinge en siddan betaling
for beholderne. at det sikres. at [ejeren] ikke opndr nogen konkurrencemassig for-
del.

P4 denne baggrund tiltreedes det trods den usikkerhed. der under denne sag fore-
ligger om fastsettelsen af det belob, som [ejeren] skal udrede til [selskabet]. at [sel-
skabets] begering om at blive indsat i besiddelsen af beholderne ikke er taget til fol-
ge.

Det tiltreedes endvidere. at [selskabet] herefier ikke har en interesse i at forhindre
[ejerens] fortsatte benyttelse af beholderne. som kan varetages ved nedleggelse af
forbud«.

Den givne begrundelse rummer sddanne momenter, at det kunne synes
narliggende at have anvendt aftl. § 36. Denne bestemmelse var imidler-
tid ikke paberdbt af ejeren under sagen, sdledes som tilfeldet var under
de gvrige — nfr. omtalte — sager om benzinselskabernes borttagelsesret.

Dommen blev af selskabet spgt anket til Hgjesteret ved ansggning om
tredjeinstansbevilling, hvilket imidlertid blev afsldet af justitsministeriet.

I et tilfelde pddemt af Gstre landsret, hvor de konkrete forhold i en-
hver relevant henseende var identiske med dem, der foreld 1 den netop
refererede Vestre landsretsafgorelse, kom Ostre landsret imidlertid til
det modsatte resultat end Vestre landsret for sa vidt angik det omhandle-
de problem (JLD af 24. august 1984, XIV 415/1983). Det fremgar end-
videre af denne dom, at retten havde kendskab til den pageldende Ve-
stre landsretsdom af 17. januar 1984,

Ostre landsret begrundede sin afgerelse sdledes:



»Afde i kendelsen anforte grunde tiltredes det, at tilbagetagelse hverken kan nagtes
1 medfer af tinglysningslovens § 385 eller med hjemmel i aftalelovens § 36, for sidst-
navnte bestemmelses vedkommende tillige fordi branchens retsforhold allerede er
reguleret af monopolmyndighederne. Det indsteevnte benzinselskab findes herefter
ikke ved kontraktsforholdets opher at kunne afskeres fra at gennemfore tilbageta-
gelsen af de selskabet tilhegrende tanke i henhold til de mellem parterne aftalte kon-
traktsvilkdr, sclvom tilbagetagelsen vil kunne volde appellanten, benzinforhandler
..., ikke ubetydelige driftsmeassige ulemper, og uanset at benzinselskabet ingen di-
rekte formuefordel vil opna herved, men fastholder kravet for sa vidt angér de end-
nu anvendelige tanke af forretningsmassige og konkurrencemassige grunde. Ud-
trykket »egnet til tilbagelevering« 1 Monopoltilsynets »Retningslinier for vilkar og
salg af motorbrendstoffer m.v .« ma forstés i overensstemmelse hermed«.

Ogsa denne dom blev sggt indbragt for Hejesteret, idet benzinforhandle-
ren ansegte — og fik — tredjeinstansbevilling. Efter det oplyste skal denne
sag domsforhandles i april 1986, medens de evrige verserende sager er
udsat, idet de afventer udfaldet af denne hgjesteretsdom.

Det kan oplyses, at der 1 de seneste par &r er blevet afgjort og verserer
talrige tilsvarende sager ved landets fogedretter.

En af disse sager er nu afgjort ved Ostre landsrets dom af 22. februar
1985 (VIII 177/1983) med samme resultat som i den netop refererede
@stre landsretsdom og med folgende begrundelse:

»Efter parternes kontrakt af maj 1974 er appellanten pligtig at tilbagelevere det ud-
lante materiel, herunder beholderne og afholde de hermed forbundne udgifter. Dis-
se kontraktsbestemmelser findes hverken helt eller delvist at kunne tilsidesattes ef-
ter aftalelovens § 36. Da de to beholdere, som indstevnte nu forlanger tilbageleve-
ret, fortsat er anvendelige pd appellantens ejendom, kan det ikke anses godtgjort, at
de ikke skulle vaere »egnet« til tilbagelevering i »retningsliniernes« forstand. Tilba-
geleveringen af beholderne kan ske uden beskadigelse af appellantens ejendom. Det
ma legges til grund, at indstevntes krav om tilbagelevering skyldes generelle kon-
kurrencemassige hensyn. Heroverfor kan der ikke legges afgorende vagt pa det af
appellanten om verdispild anferte, et verdispild, der ievrigt ved en samtidig opta-
gelse af de gamle beholdere og nedlegning af nye vil vere meget begrenset. Som fol-
ge heraf tages indst@vntes pdstand til folge som nedenfor bestemt.«

En udleber af - forleber for — denne sag er nu trykt i U 1985.548 HD (stadfestel-
se af forbud trods tilbud om sikkerhedsstillelse fra rekvisiti side).

50. Idet beholderne var udlant »vederlagsfrit« af selskabet, jfr. herom nfr. i kap. 2 afsnit
VIII B. - Prejudikatmessigt er det en fordel, at afgerelserne ikke er truffet ud fra den
antagelse, at TL § 38 er anvendelig pa retsforholdet, fordi resultaterne da matte forven-
tes at blive forskellige alt efter, om benzintankene var indlagt i ejendommen fer eller
efter 1. juli 1982, jfr. herom nfr. i kap. 2 is@r i afsnit VI J.
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To andre sager er afgjort af Vestre landsret ved domme af 25. marts
1985 med tilsvarende resultater som den foran refererede Vestre lands-
retsdom af 17. januar 1984. Disse to domme -V 268/1983 og V 300 og
1586/1983 — tager indledningsvis stilling til nogle interessante kon-
traktsretlige problemer, bl.a. om kontraktsophavelse og erstatningsan-
svar, som ikke skal omtales nermere her. Vedrerende tilvaekstleren ud-
dybes pa stort set samme mdade 1 begge afgerelser den begrundelse, som
samme landsretsafdeling gav i dommen af 17. januar 1984. I den sidst-
nevnte af dommene af 25. marts 1985 udtales det:

»Ved Vestre Landsrets dom af 17. januar 1984 1 en sag mellem Dansk Esso A/S og
Hinnerup Auto blev det statueret, at der ikke kunne ske tilbagetagelse, og som be-
grundelse herfor henvistes der navnlig til det betydelige verdispild og de vesentlige
gener. der ville blive pdfert forhandleren. Det blev endvidere udtalt, at selskabets pa
konkurrencemassige synspunkter baserede interesse i at fa fastsldet en principiel ret
til at tage tankene tilbage kunne tilgodeses ved, at det pélagdes forhandleren at
udrede et beleb til selskabet.

I den foreliggende sag og i en samtidig forelagt sag mellem Dansk Esso A/S og Kaj
og Svend Segaard og Segaard og Sen ApS, Endrup, er der tilvejebragt en rekke
supplerende oplysninger, der giver yderligere stotte for, at kravet om tilbagetagelse
heller ikke i denne sag ber tages til folge.

Det er siledes ved monopolmyndighedernes sagsbehandling fastslaet, at oliesel-
skaberne uanset de bestemmelser, der gor de indgdede kontrakter uopsigelige fra
forhandlernes side i en lengere drraekke, kun kan fastholde forhandlerne 1 nermere
angivne begrensede perioder. Monopolmyndighederne har ved fastszttelsen af uop-
sigelighedsperioden taget hensyn bl.a. til sterrelsen af de investeringer, selskaberne
har foretaget. og selskabernes okonomiske interesser ma — ogsd ndr de foretagne in-
vesteringer tages i betragtning — i det vesentlige anses tilgodeset ved periodens
udleb.

Den begrensning af uopsigelighedsperioden, som folger af monopolmyndigheder-
nes sagsbehandling - cller af kontrakternes eget indhold ~ kunne blive illusorisk,
hvis selskaberne efier periodens udleb pé grundlag af den juridiske konstruktion,
der er benyttet i standardkontrakterne, kunne handhzve en ejendomsret til tankene
med de konsekvenser. som sagsogerens pastande under denne sag ville medfore.
Tankenes verdi 1 opgravet stand er ubetydelig, og safremt der blev givet mulighed
for tilbagetagelse eller sandfyldning, ville dette kunne virke som en pression overfor
forhandlerne til at fortsette kontraktforholdet udover uopsigelighedsperiodens ud-
lgb. Den samme virkning kunne indtrede ved tilkendelse af erstatningsbeleb, der
tager udgangspunkt 1 omkostningerne ved nedl®ggelse m.v. af nye tanke, og som 1
realiteten ville veerc en erstatning for tab som folge af eneforhandlingsaftalens
opher.

I det foreliggende tilfelde udleb uopsigelighedsperioden ifelge kontrakten ferst i
1989, men det er fastslaet. at Jergen Poulsen pé grund af misligholdelse fra Gulf Oil
A/S’s side med rette har kunnet ophzve kontraktforholdet fer uopsigelighedsperio-
dens udleb. Ogsa i en situation som denne forer de foran anferte betragtninger til, at
kravet om tilbagetagelse af tankene ikke kan gennemfores, idet et krav herom ville
kunne udnyttes til at afbede virkningerne af selskabets egen misligholdelse.«
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Som det ses, anvendte Vestre landsret heller ikke i dette tilfelde aftl.
§ 36, skant den 1 begge disse tilfelde blev padberdbt af ejeren. Nar lands-
retten niede til det resultat, at den kontraktsmasigt hjemlede tilbageta-
gelsesret burde tilsidesttes, forekommer det nzrliggende at have citeret
aftl. § 36, som netop er givet med det formal for gje at lase konflikter af
den pagaldende art, frem for at udforme en speciel variant af tilvekstlae-
ren for disse s@rlige tilfelde. Synspunktet kan ogsd formuleres siledes,
at den begrundelse, som gives 1 samtlige tre Vestre landsretsdomme, ud-
gor sdidanne momenter, som betinger anvendelsen af aftl. § 36.

Det anforte gelder s& meget mere, ndr man tager 1 betragtning de til-
felde, som domstolene 1 tidens lgb rent faktisk har anvendt aftl. § 36 pa,
jfr. senest Palle Bo Madsen: Aftalefunktioner (1983)s. 100 ff.

Lov 1985:234 (6/6) om benzinforhandlerkontrakter, som i gvrigt blev vedtaget mod
bl.a. regeringspartiernes stemmer, indeholder i den vedtagne skikkelse ingen stil-
lingtagen til benzinselskabernes ret til at kreeve udlant (og udlejet) materiel tilbage.
Derimod indeholdt lovforslaget, som blev fremsat af 6 socialdemokratiske folke-
tingsmedlemmer. en bestemmelse om, at forhandleren ved kontraktsopher skulle
tilbagelevere udlant materiel, idet dog forhandleren skulle vaere berettiget til i stedet
at overtage materiellet mod at betale dets nedskrevne verdi til leverandoren. (Ved
opgerelsen af den nedskrevne veerdi skulle anskaffelses- eller kostprisen formind-
skes ved afskrivninger. »der tilsigter en systematisk afskrivning af det pigeldende
materiel over dets brugstid«). — Under udvalgsbehandlingen udgik imidlertid denne
bestemmelse pa foranledning af et udvalgsflertal bestdende bl.a. af de socialdemo-
kratiske medlemmer under henvisning til, at spergsmailet om overtagelse af materiel
m.v. burde afgores efter de geldende regler, siledes som de fastlegges i retspraksis.
Hermed sigtes netop til de problemer, der beskrives under tilvekstlerens etikette.

Ved afgarelsen af om brugeren overhovedet har borttagelsesret, spiller
som navnt aftalen mellem parterne en altdominerende rolle. Ofte er der
imidlertid ikke truffet klar aftale om brugerens borttagelsesret, og 1 sa
fald spiller parternes forudsetninger og/eller udfyldende retsregler ind.
Fremstillingen hos [l/fum/Carstensen giver imidlertid det indtryk, at
brugeren i visse situationer slet ikke kan opnd borttagelsesret til de pa-
geldende bestanddele, nir talen er om vakster pd grunden, som bruge-
ren selv har plantet, sdet etc.5! I forhold til ejeren er det som navnt et
aftalespergsmal i vid forstand, og tilvekstleren — rigtigt forstiet — samt
almindelige panteretlige regler og retsforfelgningsregler yder et tilstraek-
keligt veern mod uantagelige resultater.5? Hvis brugeren har lejet et jord-

S51. Jfr. feks.s. 79 og s. 80 f.
52. Jfr. foran i dette afsnit V i begyndelsen om »rettighedsprincippet« og »eksstinktions-
princippet«.
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stykke og ikke ifalge aftalen med ejeren har pligt til at aflevere ejendom-
men 1 beplantet stand, er det svart at indse, at borttagelsesret skulle
nagtes brugeren.’3Noget helt andet er, at sdfremt en bruger overtager
ejendommen i beplanter stand, f.eks. med skov, vil brugeren i forhold til
ejendomspanthaverne og andre rettighedshavere kunne vare uberettiget
til at fjerne (alle) treerne under brugsforholdets bestien og ved dets op-
hor, selv om aftalen med ejeren mitte give ham ret dertil. Det ville
imidlertid vare ejendommeligt, om brugeren — bortset fra de nzvnte
»rettigheds- og eksstinktionsprincipper« — skulle have ret til at flerne
endog store bygninger, han har opfert, men derimod ikke andre bestand-
dele af ejendommen, herunder faste anleg pa grunden og forskellige
vekster, han selv har opfert, plantet eller siet.

Om dette helt generelle spergsmdl kan der pd den ene side ikke drages
en bindende (modsztnings-)slutning fra TL § 38. § 38 fastslar som be-
kendt, at tredjemandsrettigheder over de af bestemmelsen omfattede
genstande ikke kan forbeholdes, nir de »indlegges« pd bekostning af
ejendommens ejer, jfr. nermere nfr. 1 kapitel 2 afsnit VIII. Det fremgar
dels af ordlyden af § 38 og dels af motiverne til bestemmelsen, at den sig-
ter pd at tilsidesette sddanne rettigheder, som visse tredjemand (iser
ejendomsforbeholdsselgere, udlejere, losgrepanthavere) har opnaet ved
aftale med ejendommens ejer (sikaldte tredjemandsrettigheder). Af be-
stemmelsen 1 § 38 folger klart modsetningsvis, at § 38 ikke er anvende-
lig, nar genstandene af tredjemand er indlagt pa bekostning af en anden
end ejendommens ejer, f.eks. af en bruger af ejendommen. TL § 38 tager
saledes ikke stilling til brugerens egen borttagelsesret. Det kunne imid-
lertid tenkes, at andre regler — i hvert fald 1 et vist omfang — hindrede, at
retten forbeholdtes (nemlig de foran omtalte — mere almindelige — regler
og principper, herunder tilvekstlaren).

Pa den anden side peger TL § 38 klart 1 samme retning som opfattel-
sen i teksten foran, idet de tredjemand, som har kontraheret med f.eks.
en bruger af ejendommen, i hvert fald i et vist omfang ville kunne forbe-

53. U 1929.959 @LD ses ikke — vedrorende det forpagtede areal — at gd imod det anforte.
Afgorelsen md ifolge premisserne ses som et udslag af en fortolkning af den pagelden-
de forpagtningskontrakt iszr i forbindelse med den foreliggende misligholdelse fra for-
pagterens side. Der er ikke i domsbegrundelsen nogen antydning af, at tilvekstleren i
den variant. man finder den hos bl.a. [llim/Carstensen a.st., har veret udslaggivende
for resultatet. — Hvad angik vaksterne pd den ejendom, som den pagzldende havde
varet ejer af, mitte det vare klart, at panteretten i ejendommen omfattede disse, og at
vaksterne derfor tilkom den, der som ufyldestgjort panthaver havde faet ejendommen
udlagt.
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holde sig borttagelsesret til de ejendomsbestanddele, som n&vnes i be-
stemmelsen. Baggrunden for denne regel er rimeligvis, at ndr brugeren —
atter bortset fra tilvekstleren, rettighedsprincippet og eksstinktionsreg-
ler —1 forhold til ejeren og dem, der afleder deres ret fra ham, har bortta-
gelsesret til genstande, han selv har indfgjet i ejendommen, er der ingen
grund til at nagte brugerens medkontrahenter samme ret. Man kan séle-
des sige, at der 1 § 38 ligger en forudsatning, der klart peger i retning af i
princippet at tilkende brugeren borttagelsesret til bestanddele, han selv
har opfert pa eller indfgjet i ejendommen.

VI. Overdragelse af og retsforfalgning mod borttagelsesrettigheder
A. Rettigheder af enhver art — og derfor ogsd borttagelsesrettigheder —
kan i almindelighed overdrages, medmindre der foreligger serlige for-
hold, der gor dem uoverdragelige.>* Safremt borttagelsesretten er ting-
lyst, har erhververen som sin forgenger retsbeskyttelse i forhold til ejen-
domsejerens omsatningserhververe i god tro.>

[ forhold til overdragerens — den borttagelsesberettigedes — omsat-
ningserhververe og retsforfolgende kreditorer ma overdragelsen — lige-
som overdragelse af andre begrensede rettigheder over fast ejendom —
tinglyses ifslge TL § 1.5 Hvad angdr rettigheder over bygning pa lejet
grund gzlder specielt TL § 19 stk. I, som er begrundet i dette retsfor-
holds almindeligt forekommende karakter og i det praktiske behov for at
kunne stifte rettigheder, iser panterettigheder, over sidanne bygninger.

B. I samme omfang, som en bruger har borttagelsesret, ma retten ligele-
des kunne tilegnes af brugerens kreditorer.5? Bortset fra trangsbeneficiet
(samt eventuelt andre fogedretlige og konkursretlige specialregler) far

54. Jfr. Ussing: Almindelig Del (4. udg.) s. 210 smh. m. s. 225 ff og Gomard: Obligations-
retten i en neddeskal, 3. hafie (1973)s. 226 ffsmh. m. s. 258 ff. - Jfr. om pants@tning
den foran i afsnit III ved note 25 omtalte U 1964.746 VLK (§ 47 b stk. 2).

55. Da det antages, at der ikke kan tinglyses overdragelse af eksisterende bestanddele fra
ejendomsejeren til andenmand. f.eks. en bruger. jfr. foran 1 afsnit 111, er der her tale om
tinglysning af borttagelsesret til bestanddele, som ejendomsejeren aldrig har varet ejer
af, og situationen er siledes omfattet af TL § 27 og ikke af § 1, jfr. foran i afsnit III ved
og med note 24 og nfr. i note 60. Derfor er tinglysning for sd vidt unedvendig i forhold
til ejendomsejerens retsforfelgende kreditorer, der som bekendt ikke kan péberédbe sig
TL§27.

56. Ifr. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten bd. 111 (3. udg. 1951)s. 1257 ff, I/lum: Tinglys-
ning s. 38 f og von Eyben: Formuerettigheders. 283,

57. Jfr. U 1917.595 VOD. Formentlig i samme retning [llum/Carsiensen s. 82 note 60.
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nemlig en debitors kreditorer i alt fald samme ret, som deres skyldner
har. (Ved undladt sikringsakt og omstedelse far kreditorerne endog ofte
starre ret end skyldneren). Derfor er rpl. § 510 stk. 1 i sin nuvarende ud-
formning (lov 1976:258) for sa vidt ogsa klarere end forgaengeren, idet
den i denne henseende blot forbyder serskilt udleg i genstande omfattet
af TL §§ 37 og 38 (medmindre alle rettighedshavere samtykker heri), og
reglerne 1 §§ 37 og 38 er netop ikke anvendelige, nir genstandene enten
tilhgrer — eller er indlagt pa »bekostning« af — en anden end ejendom-
mens ejer. De forskelle, som for @ndringen af rpl. § 510 bestod mellem
pa den ene side udlagsreglerne og pa den anden side tilbehgrsreglerne i
§§ 37 og 38, bortfaldt nemlig ved nazvnte lovendring.’® Der kan derfor
foretages serskilt udleg i ejendomsbestanddele, som tilhorer en bruger,
f.eks. en forpagter. Dette synes overset af landsretten 1 U 1983.612 VLK,
hvor forpagteren havde udlant et forpagtet jordstykke til et anpartssel-
skab, og udleg segtes hos forpagteren i den kommende hest tilherende
anpartsselskabet.’® Derimod frakender fogedretten med rette rpl. § 510
betydning i denne henseende, idet den — efter nogle bemarkninger, som
godtgjorde aftalens reelle karakter og manglen pa tilstedevarelse af om-
gdelsesmomenter — rigtigt fastslog, at aftalen om lanet af det forpagtede
jordstykke ikke kunne fortrenges af udldnerens udlegssegende kredito-
rer.f0

Ved den i U 1952.189 VLD kortfattet refererede dom antoges det
saledes ogsd. at den tidligere rpl. § 507 stk. 3 — for s vidt svarende til
den nugaldende rpl. § 510 stk. | —ikke var til hinder for, at der foretoges
udleg i ca. 4000 hejstammede roser og ca. S000 hejstammede hangekir-
sebaertreer og skyggemoreller, der var udplantet pa forpagtet areal. Den
omstaendighed, at planterne var bestemt til bortsalg, og at tidspunktet
matte anses for egnet til deres optagelse, fremhaves i det kortfattede
referat i ugeskriftet — men ikke i selve dommen — som det eneste afgoren-

58. Jfr. von Evhen: Panterettigheders. 262.

59. Jfr. Gomard: Fogedret. (3. udg. 1981) s. 133, der rigtigt anferer, at rpl. § 510 kun gzl-
der. hvis rekvisitus er ejer af ejendommen. Synspunktet far stotte hos Mogens Munch:
Konkursloven (4. udg. 1984) s. 280. = Ifr. J A. Andersen i U 1984B172 Y, der imidler-
tid ud fra »forholdets natur« vil opstille den almindclige regel, at der ikke kan foretages
udlag i afgreder, der ikke er modne til indhestning (a.st. s. 174 {) - ct resultat, der ikke
harmonerer bl.a. med muligheden for pantsetning af saidanne afgreder ifelge TL §47 b
stk. 2. jfr. f.eks. U 1964.746 VLK, hvorom foran i afsnit I1I ved note 25.

60. Situationen var nemlig omfattet af TL § 27, idet forpagteren af jordstykket — udlaneren
—ikke var og aldrig havde varet materielt berettiget til kornet, og § 27 gelder som be-
kendt udelukkende til fordel for omsetningserhververe 1 god tro, jfr. foran i1 afsnit II1
ved og med note 24.
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de for resultatet. Dommens premisser ses nemlig ved anvendelse af ven-
dingen, »hvorved bemarkes«, kun at anvende synspunktet som et si-
kaldt »relativt stgtteargument.
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Kapitel 2. Forbehold af
saerskilte rettigheder.
TL § 38

I. Indledning. Kort karakteristik af TL § 38.
Forholdet til enhedsnrincippet i TL § 10 stk.1

Som anfert foran 1 kapitel 1 indebarer enhedsprincippeti TL § 10 stk. 1,
at serskilte rettigheder over bestanddele ikke kan erhverves. Derimod er
dette princip som navnt ikke til hinder for, at serskilte rettigheder over
bestanddele kan forbeholdes af tredjemand, nar genstanden ejes af eller
er tilvejebragt af tredjemand (idet tredjemands ret til genstanden — ndr
det er en bestanddel — blot ikke mé afledes fra ejendomsejeren, og bort-
tagelsesretten tillige heller ikke hindres af tilvaekstlaeren, jfr. foran i kapi-
tel 1 afsmit I[1-1V).

Imidlertid giver TL § 38 en regel, som 1 et nermere bestemt omfang
forhindrer sddant forbehold af ret, nar det tages over for ejendommens
ejer, jir. nermere nfr. 1 afsnit VIII. Forbeholdet kan - og vil praktisk ta-
get altid vare — enten en udlejers ejendomsret, en tinglyst lesereunder-
panteret eller et ejendomsforbehold.! De nermere betingelser for anven-
delse af § 38 omtales i de folgende afsnit efter en kort beskrivelse af reg-
lens formal. En generel og rammende, kortfattet karakteristik af reglen
kan 1kke gives og tjener heller intet formal — hverken padagogisk eller
videnskabeligt. Man har sdledes 1 tidens lgb kaldt bestemmelsen 1 § 38
for bl.a. en ugyldighedsregel, en eksstinktionsregel, en minimumsregel
og en praceptiv regel. Sddanne betegnelser med henblik pad en kort ka-
rakteristik af et kompliceret regelset ma nedvendigvis vere enten intet-
sigende, for uforbeholdne, misvisende eller for snevre (som kun dak-
kende et enkelt eller nogle fa aspekter af reglen). Forst nir gennemgan-
gen af reglens fulde indhold er foretaget, kan det vaere passende at kon-
frontere indholdet med de navnte betegnelser. Dette sker nfr. 1 afsnit X
om, hvem der kan paberdbe sig bestemmelsen i § 38.

. Jfr. n&rmere nfr. i afsnit 1X.
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I1. Formalet med TL § 38 (og § 37). » Reale grunde«

Oprindelig blev TL § 38 (og § 37) udelukkende eller primert givet til
styrkelse af realkreditten (pant 1 fast ejendom). Foruden selve den faste
ejendom — dens bestanddele — omfattede panteretten normalt umiddel-
bart ogsd noget lgsere (»tilbehor«).2 Med dette tilbehor steg den pantsat-
te genstands formueverdi, hvilket forst og fremmest havde betydning,
sdfremt en panthaver métte sgge dekning for sin fordring pé en tvangs-
auktion.? Imidlertid er kendsgerningen den, at tilbehorets formueverdi
pa en tvangsauktion ofte er ringe og 1 hvert fald ringere, end panthave-
ren umiddelbart pd baggrund af TL §§ 37 og 38 skulle kunne forvente.
Tilbeheret vil nemlig dels jevnligt veere underkastet tredjemands ret (i
det omfang reglerne tillader det, jfr. § 38), dels kunne vere udshdt og
derfor af relativt ringe vardi, og endelig maske vere fort bort fra ejen-
dommen - enten »legalt« som et led i en regelmassig drift af ejendom-
men og/eller som folge af ejendommens »afkledning«.

Den mest betydningsfulde grund til at bevare reglerne i TL §§ 37 og
38 bliver derfor ikke s& meget dekningsverdien pd en tvangsauktion
som hensynet til at opretholde ejendommen som en drifismessig enhed.
Ved sa vidr muligt at sikre, at tilbehgret — 1s@r erhvervstilbeher — forbli-
ver pa ejendommen under panteforholdets forlgb, bevares pantets af-
kastningsevne, og tilbehgrets tilstedevarelse er siledes medvirkende til
at undgd pantsztterens skonomiske sammenbrud, jevnligt med tvangs-
auktion til fglge. P4 denne made far reglerne — skont de umiddelbart kun
gelder til fordel for visse rettighedshavere, iser panthavere — en afsmit-
tende betydning ogsd for pants®tterens kreditorer 1 almindelighed. Sa-
fremt man tillod disse at foretage serskilt udleg i tilbeharet, ville driften
af ejendommen og iser af den dertil knyttede erhvervsvirksomhed hur-
tigt bryde sammen. Tag f.eks. det tilfelde, at der foretages udleg i og
bortfjernelse af en landejendoms traktor og sdmaskine 1 fordrsméneder-
ne og for sd vidt angdr hestmaskiner (mejetaerskeren) lige for eller under
hesten.*

3]

. Jfr. om dette begreb foran i kapitel 1 afsnit I 1.1,

3. Jfr. Fr. Vinding Kruse: Tinglysning samt nogle Spergsmal i vor Realkredit (1923) 1ser
s. 269-281. Pa grundlag af de dér anforte betragtninger fremkom Vinding Kruse med et
udkast til TL § 38, som med mindre betydningsfulde sproglige &ndringer blev vedtaget,
da tinglysningsloven blev givet ved lov 1926:111, og reglen i § 38 er forblevet uendret
indtil lov 1982:159 med ikrafttreeden pr. 1. juli 1982, jfr. herom nfr. i afsnittene 111
samt V og VI J.

4. Herom gelder nu specielt rpl. § 510. som ved sin udformning ved lov 1976:258 blev

gjort til en pendant til TL §§ 37 og 38, jfr. Udlegsbetenkningens. 76 f.
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Star pantsetterens skonomi ikke til at redde, vil ogsa et frivilligt salg
af ejendommen som produktiv enhed (som »going concern«) normalt
indbringe langt mere, end hvis der sker s@rskilt — eventuelt successivt —
salg dels af selve ejendommen og dels af tilbeheoret.

At det er dette sidstnaevnte hensyn — opretholdelse af ejendommen
som en driftsmassig enhed — der primert retferdigger tilbehersreglerne i
TL §§ 37 og 38, er da ogsa efterhinden stort set almindeligt anerkendt.?

I11. Baggrunden for og formalet med @ndringen af TL § 38.
Lov 1982:159

I modseetning til TL § 37 gar TL § 38 som bekendt ud p4, at visse tredje-
mandsrettigheder ikke kan forbeholdes 1 forhold til ejendommens ejer. |
sin oprindelige udformning og ifelge den retspraksis, som sidenhen har
udfyldt bestemmelsen, gik reglen meget vidt, jfr. herom relativt kortfat-
tet nfr. 1 afsnit V. Reglen afskar i mange tilfelde den, som drev virk-
somhed fra egen ejendom, fra at anskaffe kostbart, men pakrevet er-
hvervstilbeher, maskiner og tekniske anleg, fordi leveranderen (eller
dennes eller ejerens financier) ikke kunne sikre sig ved salg med ejen-
domsforbehold, ved tinglyst lgsgreunderpant eller ved at leje (»lease«)
tingen ud til virksomhedsindehaveren. Jevnligt tog man dog risikoen —
og undertiden den senere retssag — som et led i den indbyrdes konkur-
rence mellem leveranderer eller iser mellem leasingselskaber. Der kon-
kurreredes sledes ikke blot pa pris og kvalitet, men ofte tillige pa tabs-,
§ 38-fortolknings- og domstolsrisikoen.

I de sidste ca. 25 ar har det flere gange vaeret draget i tvivl, om ikke
§ 38 i sin oprindelige formulering gik for vidt i retning af at forhindre
serskilt finansiering af nyanskaffede driftsmidler. Det mé i denne for-
bindelse erindres, at bestemmelsen i vidt omfang omfattede genstande,
som var lgsere. Bortset fra enkelte afgerelser,” som imidlertid sidenhen
blev fraveget, méa det desuden konstateres, at domstolene gik meget vidt

wn

. Jfr.von Evben: Panterettigheder s. 230 T med henvisninger, /fiun: Fast Ejendom, spe-
cielt s. 78 og s. 99. Hlum/Carstensen s. 67, Hojrup s. 159 f,s. 169 og 's. 180 fI, TL
§ 38-bet. s. 22, samt agn Carstensen i U 1981B201 (smig. dog tilsyneladende ner-
mest herimod i U 1982B357 f1).

6. Jfr. saledes allerede udvalgets flertal = med /ffim i spidsen — i bet. 1957:172 vedreren-
de underpantsetning af leserc samt endvidere bl.a. H. Krag Jespersen i Fuldmeagtigen
1970 s. 116 T, Hojrup i Juristen 1978 s. 55 ff. von Evhen: Panterettigheder s, 233 fTog
Hlum/Carstensens. 95.

7. Herunder U 1976.531 HD, hvorom nfr. i afsnit IV E.
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med hensyn til at fastsla, at lgsgre og andre genstande matte anses for
»indlagt« 1 ejendommen til brug for en af ejeren deri dreven erhvervs-
virksomhed.?

Ogsa med hensyn til selve fortolkningen af TL § 38 i evrigt har dom-
stolene 1 vidt omfang udvidet bestemmelsens anvendelsesomride bl.a.
saledes, at bestemmelsen kan piberabes selv af aftaleerhververe, der har
indgaet aftale med ejeren under fuldt kendskab til den pdgaeldende tred-
jemandsret.?

I et vist omfang og med eksisterende rettighedshaveres — iszr ejen-
domspanthavernes — samtykke kunne tredjemand (leveranderen eller fi-
nancieren) sikres pd folgende — i korthed skitserede — made: De eksiste-
rende panthavere gav over for tredjemand tilsagn om, at den anskaffede
genstand, f.eks. en industrimaskine, ikke skulle vaere omfattet af pante-
retten, hvilket retsgyldigt kunne (kan) ske, nar det drejer sig om en los-
gregenstand og ikke om en ejendomsbestanddel, jfr. U 1971.346 VLK
og herom foran 1 kap. 1 afsnit Il ved note 15. Safremt tredjemand for sit
tilgodehavende fik panteret 1 egendommen — oftest i form af et ejerpante-
brev eller undertiden et skadeslgsbrev — umiddelbart efter de afkaldsgi-
vende panthavere, havde tredjemand reelt 1. prioritet i den pagaeldende
maskine forud for den personkreds, som kan pédberabe sig § 38, jfr. her-
om nfr. i afsnit X. Undertiden kombineredes tredjemands panteret i
ejendommen med, at tredjemand forbeholdt sig ejendomsret til genstan-
den enten i form af et ejendomsforbehold eller som udlejer af genstan-
den, eller tredjemand opndede tinglyst lesgrepanteret 1 tingen, jfr. for-
nzvnte U 1971.346 VLK. Formalet hermed vil farst og fremmest vare,
at tredjemand i kraft af sin ejendomsret/underpanteret er sikret, ogsa
selv om genstanden skulle blive udskilt fra ejendommen og som lgsare-
genstand blive solgt eller pantsat til en erhverver i god tro, jfr. nfr. i af-
snit IX.

Bortset fra eventuelle problemer med hensyn til at opnd en sakaldt
frafaldserkl®ring fra de eksisterende panthavere, eller fra at tredjemand
ofte ikke fandt pantesikkerheden i1 ejendommen tilfredsstillende, var den
omtalte fremgangsmdade ikke uden komplikationer. Dette skyldtes bl.a.,
at den enten kunne stille sig hindrende i vejen for yderligere beldning af
ejendommen, eller at tredjemand ikke var villig til at lade en passende

8. Jfr. f.eks. U 1970.480 HD. Jfr. herom bl.a. H. Krag Jespersen 1 Fuldmagtigen 1970
s. 116 ffogJ. Trollei U 1970B225 f.
9. Jfr. U 1966.134 HD og niermere herom nfr. i afsnit X,
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rykningsklausul indgi i sit pantebrev i ejendommen.!?

Med hensyn til baggrunden for og formélet med &ndringen i 1982 af
TL § 38 i1 gvrigt — og iser med hensyn til spgrgsmalet om, hvilke gen-
stande, der omfattedes af § 38 for dens @&ndring — henvises dels til retslit-
teraturen fra tiden for &ndringsloven,!! dels til afsnit IV nfr. og endelig
til tinglysningsudvalgets TL § 38-bet. | denne betenkning refereres nye-
re retspraksis (fra 1970) s. 9-15 og s. 33-34, hvortil der s. 37 med ud-
gangspunkt 1 forskellige virksomhedstyper opregnes en lang rekke ek-
sempler pa erhvervstilbeher, som ved udkastets vedtagelse ikke lengere
skulle vere omfattet af § 38, men som formentlig for de flestes vedkom-
mende efter den hidtidige retstilstand mdtte antages at vere omfattet af
reglen, jfr. betenkningen s. 26.

Ved vurderingen af behovet for at &ndre § 38 fremhaves i betznknin-
gen s. 22 fT, jfr. s. 35 ff, bl.a., at den tekniske udvikling efterhanden har
medfert, at maskinverdierne bliver en stadig starre del af de samlede
verdier. Hertil kommer, at maskinernes vardi 1 almindelighed er mere
konjunkturbestemte og af mindre varig karakter end verdien af grund
og bygninger. Endvidere papeges, at realkredittens muligheder for at yde
tilstrekkelig finansiering af maskinanskaffelser er begrensede. Videre
anfpres, at det er en konsekvens af den hidtidige regel, at de eksisterende
panthavere i en fast ejendom far pantesikkerhed 1 nyt tilbeher, selv om
de ikke har medvirket til finansieringen af dette, og at disse panthavere
derfor opnar en uforudset forbedring af deres pantesikkerhed pa bekost-
ning af leverandgren.!?

Under tinglysningsudvalgets arbejde tilkendegav Industrirddets repre-
sentant, at man fandt § 38 for restriktiv og enskede denne lempet af hen-
syn til finansieringen af kapitalkrevende teknisk og maskinelt tilbeher
til erhvervsvirksomhederne. I forbindelse hermed blev det fra realkredit-
institutternes og pengeinstitutternes reprasentanter i udvalget tilkende-
givet, at hensynet til realkreditten ~ pa baggrund af den tekniske og ma-
skinelle udvikling — ikke l&ngere kunne begrunde opretholdelsen af en

10. Jfr. om afkaldsmekanismen samt om U 1971.346 VLK tillige Jorn- Ulrik Kofoed-Han-
sen: Leasingkontrakter, 1. udg. (1974). von Eyben i Juristen 1974 s, 272 fI, Hojrup
s. 192, TL§38-bet.s. 23 f, Vagn Carstensen 1 U 1981B202 fsamt Qrgaards. 11.

Jfr. sierligom U 1971.346 VLK foran i kapitel | afsnit II ved note 15.

11. Jfr. iswer von Eyvben: Panterettigheder 6. udg. (1980) s. 215 fT, isaer s. 233 fI. Hojrup
s. 159 fl.iswers. 180 ffsamt Vagn Carstensen iU 1981B201 fT, iser s. 204 fT.

12. Dette synspunkt er imidlertid ikke specielt for § 38 i sin tidligere udformning. Dette
geelder ogsa vedrerende bygninger og andre ejendomsbestanddele, som ikke var til ste-
de. dengang panthaveren fik pant 1 ejendommen, jfr. foran 1 kap. 1 afsnit 1l ved note
13.
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sa restriktiv regel, som § 38 dengang var. Disse representanter oplyste
saledes, at der ved nutidig langivning ikke mindst leegges vegt pd virk-
somhedernes indtjeningsevne fremfor pantesikkerheden 1 det tekniske
og det maskinelle tilbeher.

Som baggrund for tinglysningsudvalgets udkast, hvorved omrédet for
§ 38 indsnevredes betydeligt, indgik iser folgende hensyn:

Virksomhedernes interesse i at sikre sig sterst og billigst mulig finan-
siering. Dette skulle ske sdledes, at man pa den ene side ikke svaekkede
realkredittens retsstilling s meget, at lanemulighederne 1 den faste ejen-
dom forringedes, og pd den anden side imgdekom et behov for at kunne
give selgeren eller dennes financier sikkerhed for betaling af maskinel af
kapitalkrevende karakter. I denne forbindelse toges 1 betragtning, at ma-
skinerne var blevet stadig mere komplicerede og kostbare, og at maski-
nernes levetid i almindelighed er relativ kort med deraf folgende behov
for nyfinansiering. Det fremhavedes 1 denne forbindelse, at Igbetiden for
lan 1 realkreditinstitutterne almindeligvis vil vare betydeligt lengere
end tilbehgrets levetid.

Den uforudsete forbedring af &ldre panthaveres pantesikkerhed, som
anskaffelse af et kostbart maskinanlag tidligere betad, ville bortfalde. -
Herved synes dog overset, at anskaffelsen af et sddant maskinanlag ofte
vil finde sted til erstatning for et tidligere, udslidt maskinanleg, og at
panthaveren med grund har stillet forventning om, at ejendommen
holdtes intakt som produktiv enhed, jfr. foran 1 afsnit I1I.

Yderligere anfortes hensynet til leverandererne eller deres financier,
idet de, hvis ejendommen er behaftet i nerheden af en sedvanlig lane-
grense, har mulighed for at sikre betaling for udstyret gennem sikkerhed
i dette. Endelig anfortes et gnske om — i videre omfang end hidtil — at
sidestille virksomheder i lejede og ejede lokaler med hensyn til finansie-
ringsmuligheden vedrerende det tekniske udstyr, jfr. nfr. i afsnit V C og
VIGI.

Der var herefter 1 udvalget enighed om, at den galdende § 38 var for
restriktiv, og at den derfor burde lempes af hensyn til finansieringen af
kapitalkrevende teknisk og maskinelt tilbeher til erhvervsvirksomhe-
derne. P4 denne baggrund fremsatte udvalget et &ndringsforslag til TL
§ 38, som omtales nermere nfr. i afsnit V.
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IV. Kort karakteristik af retstilstanden for zndringsloven.
Tilbageblik med fremtidsaspekter.
Juridisk slingrevals eller forudsigelighed og retssikkerhed?

A. Den kalejdoskopiske retstilstand

Som det skal pdvises nfr., var retstilstanden for loveendringen i1 1982 ab-
solut ikke afklaret vedrerende erhvervsejendomme, skent det modsatte
fremgdr bl.a. af TL § 38-bet. s. 25 afsnit b og s. 33. Om beboelsesejen-
domme se nfr. 1 afsnit F. Alene antallet af retssager om den n@rmere
rekkevidde af § 38 — hvad der métte anses for »indlagt« i en ejendom —
indicerer uklarheden. Nye overinstansafggrelser vrimlede frem og an-
vendte jevnligt nye — undertiden gamle, hidtil forladte — domsbegrun-
delser.!3 Ofte kombineredes i domspra&misserne nye og gamle — indbyr-
des usammenhangende — synspunkter pd en sidan mide, at det var helt
umuligt at se, hvad der havde veret dommens afgerende eller blot ve-
sentligste moment. Ikke sjeldent ses dels kumulation af argumenter,
som ikke har s& meget med hinanden at gore, at de er sammenleggeli-
ge,'4 og dels at momenter er anfert som afgerende eller centrale, men
hvor der heroverfor findes andre retsafgorelser, der helt har abstraheret
fra de pdgaeldende momenter, jfr. f.eks. nfr. i afsnit C. Bortset fra at der
pd enkelte punkter efterhdnden skete en afklaring 1 retstilstanden, var
det stort set muligt for naesten enhver part i en tvist i nogle domspramis-
ser at finde netop det synspunkt eller de synspunkter, som talte den pa-
geldende parts sag, og som afgjorde sagen til partens fordel. Ganske vist
kunne synspunktet vere »overruled« af senere, ny retspraksis, men erfa-
ringen talte for, at det nye synspunkt nok ikke holdt si leenge.!* Inden
for ikke sarlig faste rammer kunne siledes nasten alt tenkes at ske.

13. Sc allerede //fum: Fast Ejendom iswer s. 120. Jfr. endvidere oversiglten over retspraksis
og forsegel pa at katalogiserc afgerclserne von Evhen: Panterettigheder, 3. udg.
s. 234-239. Se tillige Hojrup s. 185 1T,

14. Jfr. Illum: Fast Ejendoms. 137 [, — Hr. senest den nfr. i afsnit E 8 i.f. refererede Vestre
landsretsdom, hvor flertallets afgarelse blev stadfiestet i henhold til grundene, jfr.
U 1985.411 HD.

15. Jfr. med hensyn til den bestaende usikkerhed bl.a. Ebhe Suenson i Juristen 1978 s. 75,
gennemgangen af nyere retspraksis hos von Evben og Hojrup, jfr. foran note 13, samt
Vagn Carstenseni U 1981B201 fTisers. 201 ogs. 204 f. Se endvidere nfr. i afsnit E om
U 1976.531 HD, der skénselslest forlod en tidligere, nogenlunde afkiaret praksis, jfr.
nfr. 1 afsnit D, men som selv blev svigtet pd det groveste af Hojesteret mindre end to ar
cfter.
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B. Nogenlunde entydige, men begrawnsede kriterier
eller momenter

Som de nogenlunde faste rammer ved den hidtidige fortolkning af § 38
kan nazvnes: Bestemmelsen omfattede i vidt omfang erhvervslosore — alt-
sd losere med tilknytning til den erhvervsvirksomhed, der blev drevet
fra ejendommen (se dog alligevel nfr. 1 afsnit E om U 1976.531 HD, hvis
begrundelse — i oplagt modstrid med lovens klare ord - atter blev for-
ladt).

Genstanden skulle vere varigr indlagt 1 ejendommen, men behgvede
ikke nedvendigvis at vere (taget) 1 brug.!®

Kun genstande, som var stationert anbragt — i modsatning til ambu-
lante maskiner og redskaber — omfattedes af reglen.!” Siledes horte det
rullende materiel, sdsom gaffeltrucks, mobile kraner (medmindre deres
bevagelighed var begrenset af skinner o.1.), flyttebare malkemaskinean-
leg'® og tilsvarende, ikke med til indlagte genstande efter § 38. (Derimod
omfattedes — og omfattes stadig — disse genstande af § 37, jfr. nfr. 1 kapi-
tel 3). I kravet om genstandens stationere anbringelsesmade 14 ikke —
nedvendigvis — et krav om fast fysisk forbindelse med ejendommen, jfr.
nfr. 1 afsnit C.

Jevnligt er der 1 domsbegrundelserne henvist til genstandens »sterrel-
se, vaegt og verdi«,!? siledes at stor sterrelse, vegt og vaerdi 1 almindelig-

16. Jfr.bl.a. U 1965.327 VLK (finérpresse 1 mebelfabrik), U 1970.480 HD (leskedrikauto-
mater), U 1978.100 HD (revolverdrejebenk), U 1979.774 VLD (pressenninghaller),
U 1979.439 HD (bagerimaskiner) og U 1979.1070 VLD (strikkemaskiner). - Om de-
monstrations-sommerhuse se p.d.e.s. U 1983.780 VLD og p.d.a.s. U 1969.731 SHD.
Se endvidere I//um: Fast Ejendom s. 130 f. Jfr. om bestanddele i almindelighed //iimn
s. 58 note 7 og Ilum/Carstensen s. 60 note 6.

Ved Horsens fogedrets kendelse af 24. april 1978 (1451/78) antoges et belysningsan-
leg, der var udlejet til ABC-Teatret til brug ved en speciel forestilling, at falde uden for
§ 38 bl.a. under hensyntagen til den kortvarige lejeperiode.

1U 1934.841 QLD fandtes det uden betydning for anvendeisen af § 38, at den pagal-
dende erhvervsvirksomhed ikke var kommet i gang, forinden en slger paberabte sig sit
ejendomsforbehold: jfr. U 1945.864 GLD. Derimod skal installationen af den pagel-
dende genstand vere tilendebragr, )fr. nfr. i afsnit VII A ved note 138.

17. Jfr. f.eks. bl.a. den i foregdende note nevnte dom i U 1979.1070 VLD: »virksomhe-
dens faste maskinanlege, og U 1971.210 OLK vedr. prismerkemaskine, hvor foruden
»manglende mulighed for fastgerelse« tillige anfortes »art, sterrelse, anvendelse«.

18. Jfr. f.eks. U 1942.159 QLD.

19. Jfr. den foran i note 16 naevnte dom i U 1979.1070 VLD, der desuden sammenholder
dette synspunkt med bygningens anvendelse og dennes indretning og verdi, hvorefter
retten ndr frem til, at da tre strikkemaskiner fandtes at vare indgdet som et naturligt
led i virksomhedens faste maskinanlag, var de om/atter af § 38. Se tillige U 1972.806
VLD (4 kasseapparater i et hotel), hvor den mindre storrelse og vagt anfortes som et
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hed var et moment, der trak i retning af, at genstanden var omfattet af
§ 38. Dog anferer iser den nfr. i afsnit E omtalte U 1976.531 HD et
EDB-anlzgs betydelige verdi som et blandt andre momenter til fordel
for at holde anlagget uden for § 38.

C. Andre synspunkter af forholdsvis specifik karakter
og tilsvarende begrenset betvdning

Den rent faktiske fysiske forbindelse med selve den faste ejendom er et
moment, der har spillet lige fra slet ingen rolle til en vasentlig eller afge-
rende rolle. Der foreligger saledes afggrelser, der finder, at en genstand
var omfattet af § 38, selv om den ingen eller nesten ingen forbindelse
havde med den faste ejendom,? og omvendt retsafgarelser, der i premis-
serne fremhaver den fysiske forbindelse med ejendommen som noget af-
gorende, eller dog vasentligt.2! Endelig er undertiden i domsbegrundel-

moment for 7kke at anse genstandene for omfattet af § 38. Jfr. endvidere den nfr. 1 note
23 anforte utrykte VLD af 12. marts 1976 om 3 industrisymaskiner, der heller ikke an-
toges at vere omfatter af § 38.

Om nogle i henscende til storrelse. vegt. verdi samt anbringelsesmade ganske lig-
nende industrisymaskiner fandt to utrykte Vestre landsretsdomme af 22. november
1679 (VI 4189 og 4190/1978) derimod. at de var omfattet af § 38 bl.a. under henvis-
ning til deres storrelse. vaegt samt forbindelse med bygningen (maskinerne stod pé gul-
vet uden at vere fastboltet til dette og var tilsluttet elnettet med et 380 volt stik). Jfr.
tilsvarende utrykt VLD af 17. september 1973 (I 3533/1972): » . . . finder, at de . . .
kebte genstande. der er fast anbragt 1 kjolefabrikken, er varigt indlagt i ejendommen og
indgar i den herverende erhvervsvirksomhed som et hensigtsmassigt og naturligt led i
dens drift, hvorfor de ma anses omfattet af § 38, uanset at de kan flernes sine lesione
priori status.«

Jfr. endvidere den nfr. 1 afsnit E 8 i.f. refererede hejesteretsdom i U 1985.411, der
stadfaestede landsreticns flertals begrundelse in terminis.

20. Jfr. f.eks. U 1931.759 VLD (autoklave anbragt lest og fritstiende pd gulvet i en ma-
skinfabrik. kun bygningsforbindelse med et damprer, der let kunne afmonteres), jfr.
tilsvarende U 1931.756 VLD (dampgryde). Jfr. f.eks. U 1962.385 VLD (minkbure last
oph&ngt i kroge pa stativer i en hal pd en minkfarm) og U 1970.547 VLD (keledisk og
fryseskab 1 en kro) samt de nfr. i afsnit E 6 omtalte domme. — Se pa den anden side
henholdsvis U 1933.548 VLD og U 1935.1001 LD om bagerimaskiner, som antoges
at falde uden for § 38 pé trods af, at de var fastboltet til en cementblok respektive til
gulvet i bageriet (om den sidstnevnte afgerelse se tillige nfr. ved og med note 23).

21. lIkke omfattet af § 38: U 1960.1070 VLD (kyllingemedre og fjerkrefedebure i et fjer-
kreslagteri) og U 1973.238 QLD (en tobaksautomat i et cafeteria, som kun med en al-
mindelig stikkontakt havde tilslutning til ejendommen, fandtes hverken at have en si-
dan fast tilknytning til lokalerne eller at vaere et sddant » nedvendigi« driftsinventar for
cafeteriet, at § 38 fandt anvendelse).

Se n&rmerc [/lun: Fast Ejendom s. 129, 133 fog 142, von Eyben: Panterettigheder,
6. udg. s. 236 fsamt de nfr. 1 afsnit E 7 omtaltc utrykte Vestre og @stre landsretsafge-
relser om EDB-anlag: »ikke har kraevet serlige installationer 1 ejendommen«.
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serne anfort den anbringelsesmdade, som er den sedvanlige for den pa-
geldende art genstande.?

Nogle afggrelser har tillagt det afgarende eller vasentlig betydning, at
de pageldende maskiner ville vere anvendelige andetsteds i virksomhe-
den eller i andre virksomheder 1 samme eller 1 andre brancher?? — et mo-
ment som, hvis det havde almen verdi, ville have medfort det modsatte
resultat i et betydeligt antal af de afgerelser, som har statueret, at en gen-
stand var omfattet af § 38. En enkelt dom anferer momentet — som et
blandt flere — med modsat fortegn end foran anfart. Til stgtte for at hol-
de et hulkortanlag uden for § 38 lagdes nemlig vaegt pd, at det »kun med
betydelig bekostning ville kunne &ndres til benyttelse i en anden virk-
somhed, som ikke er indrettet ganske parallelt med den [i ejendommen]
drevne, samt at disse bekostninger er i1 det vaesentlige upavirket af, om
anlegget forbliver i egjendommen.«?*

D. Generelle og elastiske, men dog vejledende kriterier

Forudsat at en genstand af nogen storrelse, vaegt og veerdi var anbragt va-
rigt og stationert 1 en erhvervsvirksomhed, er hovedindirykket af den
hidtidige retspraksis, at genstanden var omfattet af § 38, safremt den ind-
gik som et nodvendigt, eller et naturligt, swdvanligt og/eller hensigts-
messigt led 1 driften af den erhvervsvirksomhed, som blev drevet fra
ejendommen. Sprogbrugen veksler ofte noget fra afgerelse til afgerelse,2’
og ofte er begrundelserne ledsaget af andre mere eller mindre relevante

22. ¥fr. von Eyben a. st.s. 237.

23. Jfr. bl.a. U 1935.1001 @GLD («ltemaskine i et bageri) og U 1972.806 VLD (4 kasseap-
parater i et hotel). Jfr. om 3 symaskiner, der ligeledes fandtes at falde uden for § 38,
utrykt VLD af 12. marts 1976 (I 2072/1975): »Efter maskinernes sterrelse, vegt og
anbringelsesmade samt efter det om deres almindelige anvendelsesmuligheder oplyste

. « Jfr. endvidere den nfr. i afsnit E 8 i.f. refererede dom i U 1985.411 HD. - Syns-
punktet er imidlertid ogsa anvendt til stette for det modsatte resultat, jfr. nfr. 1 teksten
med note 24, og harmonerer heller ikke med &ndringen i 1982 af TL § 38, hvorefter —
foruden bygninger — kun tilbeher, der er anvendeligt til erhverv 1 almindelighed, skal
vere omfattet af bestemmelsen, jfr. nfr. 1 afsnittene G 2 og 3.

24. U 1958.388 VLD; jfr. nermere nfr. i afsnit E 3.

25. Jfr. om retspraksis ogsd von Evben: Panterettigheder, 5. udg. s. 235 og's. 237 pkt. 3 og
5.—U 1931.757 VLD er speciel derved, at den som et vasentligt moment legger vagt
p4, at maskinerne ikke fandtes »at sté i absolut nedvendig og naturlig forbindelse med
selskabets hovedformal«. Se derimod U 1934.572 VLD: uden betydning for anvendel-
sen af § 38, at virksomheden - en biograf — kun udgjorde en del af den pigzldende
ejendom og for tiden var ude af drift (jfr. om det sidstnevnte moment foran i note 16).
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momenter, jfr. foran i afsnit C, ud over dem, som m& opfattes som
egentlige betingelser for bestemmelsens anvendelse, jfr. foran i afsnit B.
Serlig fremhaevelse fortjener hgjesteretsdommen i U 1970.480, idet
den betegner et af de mange vendepunkter i anvendte kriterier for kravet
om »indlagt« efter § 38, og idet den indebarer en tilbagevenden til et
synspunkt, som fandt udtryk i nogle hajesteretsdomme afsagt ca. 20 ar

tid

ligere.26

Tilfzldet vedrerte en leskedrikautomat, som var anbragt i et mentvaskeri og
-renseri. I virksomhedens hovedlokale var opstillet 30 vaskemaskiner og et antal
centrifuger og terretromler. I sidelokalerne var der indrettet rullestue og renseri. P&
1. sal var indrettet ventestue for publikum samt legestue for kundernes bern. Auto-
maten var opstillet ved indgangen til ventestuen, og i stuen fandtes borde og stole,
hvor de ventende kunne indtage de fra automaten trukne varer, nemlig kolde og
varme leskedrikke samt »faste forfriskninger«. Virksomheden holdt dben til kl. 22.

Automaten bestod n@rmere bestemt af 3 automater, og hver enkelt var ca. 2 me-
ter hgj. 75 cm bred og 75 cm dyb. Automaterne omsluttedes af en treramme (en
feelles kasse). men stod 1 gvrigt lest pa gulvet, bortset fra at der var sket speciel til-
slutning til el- og vandnet.

Under sagens behandling for Vestre landsret indhentedes udtalelser fra 2 firmaer,
som begge drev et ikke ubetydeligt salg af vaskemaskiner til virksomheder som den
omhandlede. Det ene af disse firmaer udtalte, at nasten alle - formentlig 90% -
mentvaskerier/renserier var forsynet med leskedrikautomater, mens det andet fir-
ma angav det tilsvarende forhold til ca. 15%.

Alle tre instanser fandt automaten omfattet af TL § 38. Fogedretten lagde vagt
pé, at automaten var fast anbragt i vaskeriet og ved specielle installationer tilsluttet
dettes el- og vandnet og var indgdet som et naturligt led i vaskeriets indretning.

Landsretten gav ingen egentlig begrundelse, idet man anvendte formuleringen i
§ 38: »Det tiltredes efter det foreliggende, at de omhandlede automater m4d anses
indlagt i ejendommen til brug for en der verende erhvervsvirksomhed, . . . «.?7

26. U 1951.986 og U 1952.7 til hvilke domme - og kun til disse! — den redaktionelle note

27.
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til U 1970.480 HD henviser.

Smlg. U 1953.169 @LD, der — som et obiter dictum — uden nogen begrundelse fast-

slog. at et elkomfur i en slagterforretning ikke omfattedes af § 38 (og end ikke af § 37!).
Ifr. tilsvarende kritisk om dommen [llum/Carstensen s. 91 note 90.
Jfr. den fiktive begrundelse i U 1970.547 VLD, der angik en keledisk og et fryseskab,
som var solgt med ejendomsforbehold til en kroejer, og som var opstillet last pd gulvet
i krolokalet og tilsluttet det almindelige ledningsnet ved en normal stikkontakt: »De i
sagen omhandlede genstande findes efter det foreliggende, herunder navnlig genstande-
nes art og deres anvendelse i restaurationsvirksomheden, at matte anses indlagt i ejen-
dommen til brug for en dervarende erhvervsvirksomhed, . . . «. — Der er vel nzppe no-
gen. herunder sagens parter, der har villet bestride, at genstandenes art og deres anven-
delse i virksomheden ma tillzegges vasentlig betydning. Problemet bestar netop i at af-
gore, hvilke genstande der — anvendt pa en bestemt made i virksomheden - mé anses
for »indlagt«.



Hojesteret stadfestede dommen 1 felgende vendinger: »Det tiltredes, at den om-
handlede automat, som efter det oplyste har vearet anbragt til varig brug i vaskeriet
og er indgdet som et hensigtsmassigt og naturligt led i dettes drift, ma anses omfattet
af tinglysningslovens § 38, . . . «.

Foruden at legge vaegt pi den ret selvfelgelige betingelse for anvendelsen af TL
§ 38, nemlig at automaten skulle tjene varig brug i vaskeriet, fremhaver Hejesteret
sdledes alene, at automaten var indgdet som et hensigtsmassigt og naturligt led i
vaskeriets drift.

Den begrundelse, som anfertes i dommen, kom herefter — med nogle en-
kelte tilbagefald, jfr. nfr. i afsnit E — atter til @re og verdighed.?® P4 bag-
grund af hejesteretsdommen om laeskedrikautomaterne 1 mentvaskeriet,
kan det méske give anledning til nogen undren, at Ostre landsret ikke
fandt det naturligt og hensigtsmassigt for driften af et cafeteria at have
en tobaksautomat opstillet i lokalerne.?

Er en maskine nodvendig eller sedvanlig for virksomheden, er den
selvfglgelig ogsd naturlig og hensigtsmassig.?

Efter den pageldende retspraksis kunne det siledes hverken kraves, at
genstanden var nedvendig for virksomheden, eller at den var sedvan-
lig,3' men det var naturligvis tilstreekkeligt. § 38 skulle ikke vere til hin-
der for anvendelse af avanceret udstyr eller nye metoder. Nar blot det
maskinelle udstyr og lignende var et naturligt eller hensigtsmeassigt led 1
driften af en virksomhed af den pageldende karakter, var det omfattet af
§ 38.

Ordene: naturligt og hensigtsmassigt siger ganske vist ikke 1 sig selv si
forferdelig meget. De er nermest synonyme i denne sammenhang3? og
kunne vel for s vidt lige sd godt erstattes med rimelig eller rimeligt be-
grundet. Men ved at knytte dette 1 og for sig vage kriterium til arten af
den virksomhed, der blev drevet 1 ejendommen, gav kriteriet alligevel et
ganske godt og rimeligt sikkert fingerpeg om, hvorhen det snerpede i

28. Jfr. siledes eksempelvis fra drene umiddelbart efter: U 1974.396 VLD, U 1975.1108
VLD, U 1978.100 HD, U 1978221 VLK, dissensen i U 1978.275 QLD og
U 1979.1070 VLD samt den foran i1 note 19 refererede utrykte VLD af 17. september
1973 (1 3533/1972) vedrerende industrisymaskiner.

29. Jfr. den foran i note 21 omtalte U 1973.238 @D, der kraver, at automaten skal vere
et (sddant) nodvendigt driftsinventar for cafeteriet.

30. Smlg. de foran i note 19 omtalte to utrykte Vestre landsretsdomme: »naturligt og ned-
vendigt«!

31. Jfr. J. Trolle i U 1970B226 (kommentar til U 1970.480 HD) samt von Eyben: Pante-
rettigheder, 5. udg. s. 235.

32. Jfr. J. Trollei U 1970B226.
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konkrete tilfzlde.3? Det er et spergsmdl, om man med hensyn til regler
af denne slags kan komme en angivelse af grensedragningen ret meget
na&rmere, jfr. von Evben a.st. s. 235. Kriteriet havde i hvert fald ikke de
skavanker, som klebede til en r&ekke af de gvrige kriterier, der javnligt
havde veret anvendt, jfr. bl.a. foran 1 afsnit C, og i serdeleshed til den
ofte meget uskanne kombination af disse. Under alle omstendigheder er
et vagt kriterium, der anvendes fast, at foretrekke frem for skiftende —
indbyrdes modstridende — begrundelser. Under sidanne omstendighe-
der kan det endog vare bedre slet ikke at give en begrundelse eller en
ren formel og dermed helt intetsigende begrundelse end at finde en for-
mulering, som kun er egnet til at vildlede l&seren og det praktiske retsliv
samt borgerne 1 almindelighed.34

Man kan herefter for s& vidt give von Eyben ret, nar han i Panterettig-
heder, 4. udg. 1971 s. 220 konstaterer, at den tidligere noget kaotiske til-
stand herefter — altsa efter 1970-hgjesteretsdommen om lzskedrikauto-
materne — kan siges at vere aflest af praktikable kriterier. Nar von
Evben derefter tilfgjer, at andre momenter, som har varet fremme i
praksis, herefter ikke har stgrre betydning, var dette udsagn korrekt —
eller det burde have vaeret korrekt, da det fremsattes. Der skulle imidler-
tid ikke gd mange ar, for ikke blot von Evben’s ord, men ogsa hgjeste-
retsdommen fra 1970 blev gjort fuldstendig til skamme med deraf fol-
gende genoplivning af den kaotiske — den kalejdoskopiske — retstilstand.
Herom handler det naste afsnit.

E. Retligt anarki?
U 1976.531 HD som »misleading case«?
Sporene skreemmer!

1. Retsafggrelser i atypiske tilfeelde
Retlige regler, principper, synspunkter og kriterier vil ofte vere under-
kastet den begraensning, at de ikke slar til — eller maske slar for godt til -

33. Lidt for ironisk-sarkastisk om den praktiske brugbarhed og nytte af et sidant kriterium
H. Krag Jespersen i Fuldmeagtigen 1970s. 118.

34. Se som eksempler pd formelle begrundelser den foran i note 27 omtalte U 1970.547
VLD og Festre landsrets afgorelse 1 den netop omtalte hejesteretsdom i U 1970.480
om leskedrikautomaterne: »Det tiltredes efter det foreliggende, at de omhandlede
automater ma anses indlagt i ¢jendommen til brug for en der varende erhvervsvirk-
somhed. og den indankede kendelse vil derfor veere at stadfeste.« — Se endvidere den
foran i note 26 omtalte U 1953.169 OLD.
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i helt specielle situationer, hvis der samtidig skal opnds et praktisk ac-
ceptabelt resultat. De faktiske forhold, som retsreglerne skal regulere,
kan vere sd atypiske, at man — domstolene — mé valge imellem at fast-
holde reglen (og na det resultat, som for en praktisk betragtning er uac-
ceptabelt) eller at fravige reglen for at opné det tilfredsstillende resultat.
Velger domstolen det sidste, skal den vare pa vagt, nar den retlige be-
grundelse — domspramisserne — skal udformes. Det vil let kunne ske, at
begrundelsen bliver for bastant, hvis ordene ikke vejes pad en guldvagt.
Under alle omstendigheder vil det iser i1 sddanne tilfelde vaere bedre at
give en rent formel begrundelse — altsa f.eks. konstatere at betingelserne
for anvendelse af reglen er, respektive ikke er til stede — 1 stedet for en
for firkantet formulering, som kan lede 1 forkert retning, og som giver
anledning til retsusikkerhed. Lad det vere sagt straks: selv om der nzp-
pe kan rejses nogen rimeligt begrundet indvending mod resultatet i den
her behandlede hgjesteretsdom 1 U 1976.531, har dens premisser gjort
sterre skade end gavn, jfr. nfr. 1 afsnittene 5 og 8.

2. Problemstillingen og begrundeiseni U 1976.531 HD.

Ejendomstilknytning ngdvendig
Et aktieselskab drev fra egen ejendom virksomhed med bogfering pé
EDB-basis for selvstendigt erhvervsdrivende. Til dette formal lejede
(leasede) selskabet et dataanleg bestdende af flere komponenter, hvis
samlede anskaffelsesverdi var ca. 2,1 mill. kr., og som anbragtes i en til-
bygning til den bestdende ejendom. Tilbygningen blev for ca. 160.000
kr. opfort specielt til formadlet, bl.a. var gulvet udfert pd en szrlig made
af hensyn til maskinernes vagt, og der var 1 gulvet endvidere udskdret
render, som kablerne til en del af maskinerne Igb 1. I loftet var af hensyn
til keling af maskinerne installeret en speciel og kostbar ventilator. Ver-
dien af den samlede ejendom uden anlzgget var ca. 1/2 mill. kr.

Med en stort set efterhdnden traditionel begrundelse fandt fogedret-
ten, at anlagget var omfattet af § 38 (idet fremhavelserne er foretaget
her):

»Efter det oplyste ma det anses godtgjort, at det lejede anleg, der ma betragtes som
en helhed, og hvis samlede vegt er 2.649 kg, er varigt anbragt i ejendommens til-
bygning, som er opfort til dette brug, og at anlegget ma anses som et nodvendigl,
naturligt og hensigismeessigt led 1 den fra ejendommen drevne erhvervsvirksomhed.
Som felge heraf kan rekvirenten ikke i medfer af tinglysningslovens § 38, der inzet
udialer om veerdistorrelsen af de indlagie maskiner, anses berettiget til at forbeholde
sig serskilt ret. ...«
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Landsretten fastslog forst — med rette, jfr. nfr. i afsnit VIII A - at selska-
bets anskaffelse af maskinerne gennem en leasingkontrakt var bekostet
af selskaber til brug for den af selskabet 1 dets ejendom drevne erhvervs-
virksomhed. Med hensyn til det mere intrikate spergsmal om, hvorvidt
maskinerne matte antages at vere indlagt ifalge § 38 siges det (med mine
fremhavelser):

»Nar imidlertid henses til, at dataanl@gget. der ler kunne fjernes fra ejendommen, er
afen sa speciel karakier og af en veerdi, som i sd vaesentlig grad overstiger ejendom-
mens veerdi, at ejendonimen, der efier sin indretning uden videre kan anvendes som
almindelig kontorejendom, kun med berydelig vanskelighed kunne forventes athen-
der® sammen med anlegget for en kobesum, der gav rimelig dekning tillige af an-
leggers veerdi. mé det antages, at det ved realisation®s af ejendommen ekonomisk
ville vere mere hensigismeessigt at fjerne anlegget og selge det scerskilr end at af-
hende det sammen med ejendommen. Herefter og idet lejekontrakten ubestridt har
tjent et legitimt og inden for EDB-branchen s@dvanligt finansieringsformal, findes
det berwnkeligr at betragte datamaskinerne som et af tinglysningslovens § 38 omfat-
tet tilbehor . . . «.

Man kan for en generel betragtning vaere mere eller mindre enig i (visse
elementer 1) den flerstrengede begrundelse, som landsretten giver, men
den giver 1 alle tilfelde for det forste en helt klar fornemmelse af, hvad

35,
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Som det vil ses, ligger begrundelsen tet op ad den nfr. i afsnit 3 omtalte Vestre lands-
retsdom 1 U 1958.388.

Ved at legge sé betydelig vaegt pd verdiforholdene ved en s@rskilt, respektive sam-
let afheendelse/realisation kan dommen siges at tage afstand fra det synspunkt, at hen-
synet til opretholdelsen af ejendommen som en produktiv enhed efterhdnden har faet
en dominerende karakter som den reale baggrund for TL §§ 37 og 38 i forhold til den
rene formueverdi. jfr. foran i afsnit I1.

Hyis det imidlertid ikke er rigtigt, at det har veret landsretsdommens hensigt at neg-
ligere eller minimere hensynet til den driftsmassige enhed som det vasentligste formal
ogsé bag § 38. kan de i dommen anferte synspunkter vedrerende salgsvardien kun
vare rigtige, safremt man fortolker reglen forskelligt, alt efier om man er naet frem til
realisationsstadiet eller ikke. Det ville i s& fald betyde, at tredjemands sa&rskilte ret
kunne veare forskellig alt efier, hvornar retten gjordes geldende. Safremt den gjordes
gxldende, mens virksomheden var i drift. ville resultatet vare, at is@r panthavere i vi-
dere omfang kunne modsatte sig, at den s&rskilte ret gjordes geldende i forhold til de
tilfzlde. hvor ejerens ekonomi var brudt totalt sammen og virksomheden dermed ude
af drift (realisationsstadiet). — At fortolkningen af ordet »indlagt« og dermed af hele be-
stemmelsen i TL § 38 skulle vare forskellig pa de forskellige »stadier«, ma vere ganske
uholdbart. nir bestemmelsen ikke legger op til det. For det farste er der som navnt in-
gen antydning af en sddan sondring i bestemmelsen. For det andet vil det betyde en ra-
dikal omlegning i forhold til den tidligere retspraksis, og for det tredje ma en sddan re-
gel givetvis antages at fore til helt uholdbare konsckvenser.



der har veeret afgerende for retten i netop denne specielle sag. [ sammen-
hang med dette er afgerelsen for det andet sa konkret begrundet, at den
ikke ville give anledning til, at der fra denne blev draget uberettigede
slutninger til sagsforhold, som ikke var nasten identiske med det, som
foreld 1 sagen.

Hojesterets 7 dommere stadfestede dommen, men gik i sin argumen-
tationsmodel den modsatte vej, end landsretten gjorde. Efter forst ung-
digt at have antydet, at der maske kunne have varet berettiget tvivl om,
hvorvidt leasingaftaler som den pdgzldende var omfattet af ordene »pa
ejerens bekostning« — jfr. herom n@rmere nfr. 1 afsnit VIII A — opdeles
domspraemisserne i to led: forst et kort og kategorisk udsagn, der ifolge
sit indhold indeholder en opstilling af eller en fastslien eller gengivelse
af en ganske generel og uforbeholden regel (betingelse) for anvendelsen
af § 38 (nemlig de af mig nfr. fremhavede ord i premissernes 1. punk-
tum) og dernest (i pr&missernes andet og sidste punktum) en konstate-
ring af, at denne betingelse ikke er opfyldt 1 det konkrete tilfelde (jfr. or-
dene »findes dette« i slutningen af 2. punktum). Med andre ord helt ef-
ter den juridiske grundbog: den opstillede regel gengives og derefter sker
den retlige subsumption — saledes:

»Uanset om det omhandlede anleg kan anses indlagt i ejendommen pa ejerens be-
kostning til brug for bogferingsvirksomheden, findes det, for at tinglysningsiovens
§ 38 kan finde anvendelse, tillige at matte k r w v e s, at anlegget kan anses som til-
behortil ejendommen. Efter oplysningerne om anleggets karakter og veerdi
og om ejendommen og dennes indretning og benyutelse findes dette ikke at vare til-
feldet. Dommen vil herefter vere at stadfeste.« (Fremhavelserne er foretaget her).

3. Forlgbere for og tiligb til U 1976.531 HD

Som et af de tidligere omtalte atypiske forhold kan n®vnes tilfaldet i
U 1958.388 VLD, hvor et hulkortanleg, hvis samlede pris oversteg
ejendommens vardi, antoges at falde uden for § 38:

Til brug for en af ham dreven revisions- og bogholderivirksomhed kabte ejeren af
en starre villa pd afbetaling med ejendomsforbehold for ca. 300.000 kr. et hulkort-
anleg bestdende af forskellige maskiner. Villaen, som hidtil havde varet anvendt
udelukkende til beboelse, blev i den anledning ombygget for et beleb nogenlunde
svarende til kebsprisen for villaen. Denne blev ved ejerens skonomiske sammen-
brud sidenhen solgt for ca. 207.000 kr.

Landsretten begrunder sin afgorelse siledes (idet kursiveringen er foretaget her):
»Der findes at métte gives appellanten medhold i1, at ejendommen ved de af
[ejeren] foretagne @ndringer ma anses at vare blevet indrettet til brug for den
af ham drevne bogferingsvirksomhed, men det omtvistede, i virksomheden
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Samme resultat kom Sg- og handelsretten til i U 1975.1094 vedrerende
udlejede databehandlingsmaskiner, men med en helt anden begrun-
delse, nemlig ud fra mere fritstdende betragtninger, ubundet iser af ord-
lyden af § 38 og af tidligere retspraksis, herunder flere hgjesteretsafgorel-

to

benyttede anleg, der besidr af forskellige mindre maskiner, der alle let har
kunnet fiernes, findes ikke at kunne anses som indlagt | ejendommen pé en
sddan mdde som omhandlet i tinglysningslovens § 38. Der legges herved
veegt pa, at anlegget er af en s@ speciel art, at det vil vere vanskeligt at finde
en keber til ejendommen, som tillige har brug for anlagget, ar dette kun med
betydelig bekostning vil kunne @ndres til benyttelse i en anden virksomhed,
som ikke er indrettet ganske parallelt med den af [ejeren] drevne 3 samt at
disse bekostninger er 1 det vasentlige upavirket af, om anlegget forbliver i
ejendommen. Som folge heraf ma det antages, at det ved afhendcise af ejen-
dommen normalt vil veere okonomisk fordelagtigere at fjerne anlegget og
afhende det seerskilt end at szlge det sammen med ejendommen, og det kan
saledes ikke anses som et naturligt tilbehor til denne.«

ser:37

36.

37.
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Et datafirma, der drev virksomhed med databehandling for revisorer og andre kun-
der, havde kabt en ejendom, hvorpa der fandtes en kontorbygning. Til denne lod
man opfere en tilbygning til databehandlingsmaskiner. Ved opforelsen heraf blev
der foretaget en vis s@rlig konstruktion af gulvet med henblik pd maskinernes in-
stallation, idet der blev udfert kanaler til elektriske kabler. Ejendommens samlede
veerdi var herefter knap 1/2 mill. kr. Firmaet havde bl.a. lejet et sikaldt converter-
system bestdende af to maskiner. Disse maskiner, der hver vejede 120 kg, og som
mdlte 75 cm 1 dybden, 80 cm i bredden og 100 cm i hgjden, kreevede ingen sarlig
installation og tilsluttedes elektricitet ved en almindelig stikkontakt. Den manedlige
leje for begge maskiner var 1.687 kr., hvortil kom 394 kr. i vedligeholdelsesgebyr.
Lejeudgifien svarede pé det pdgzldende tidspunkt nogenlunde til en anskaffelses-
sum af storrelsesordenen 45-50.000 kr., sdfremt maskinerne var blevet kabt kon-
tant.

Som begrundelse for at holde maskinerne uden for § 38 udtalte Se- og han-
delsretten (med mine fremhavelser):

Som det vil ses, anvendes her et argument, der ma siges at vare »modsal« et argument,
som i andre afgerelser har varet anvendt til stette for det samme resultat, jfr. foran i

afsnit C ved note 23 om bl.a. U 1972.806 VLD (4 kasseapparater i et hotel).

Jfr. bl.a. om U 1970.480 HD og dens forgengere fra begyndelsen af 1950’erne foran i

afsnit D.

Ifr. endvidere U 1960.1070 VLD, hvor der om nogle kyllingemedre og fierkrefede-
bure i et fjerkraslagteri, der ikke antoges omfattet af § 38, bl.a. blev lagt vagt pa, at den
bygning, hvori flerkreopdretningen fandt sted, ikke serlig var indrettet med sddan

virksomhed for gje.



38.
39.

40.

41.

42.

43.
44,

45.

46.

»Det omhandlede apparatur var anskaffet af ejeren af ejendommen til brug
for den databehandlingsvirksomhed, der blev drevet i ejendommen.

Det m4 antages, at man ved affattelsen i 1926 af Tinglysningslovens § 38
har villet tage hensyn til muligheden for tilpasning til den fremtidige udvik-
ling med hensyn il tekniske og andre forhold af betydning for spergsmalet
om, hvilket tilbeher panteret i en fast ejendom skal omfatte. 3

Bestemmelsen findes hverken efter sin ordlvd® eller pa denne baggrund at
medfere, at et teknisk apparatur skal betragtes som indlagt i ejendommen,
blot fordi det af ejeren er anskaffet som led i virksomhedens driftsmateriel;*
men for at genstandene skal veere omfattet af § 38, ma der derudover forelig-
ge forhold, der indebzrer, at de ma betragtes som tilhchor ogsd % til
ejendommen.

Den omhandlede bygning adskiller sig efter det oplyste ikke veesentligt fra
en almindelig bygning indretter til kontorbrug med et kontormateriel og be-
hov for arkivplads m.v."

Apparaterne skulle ikke installeres i eller tilpasses bygningen pa nogen
szrlig made, men blot ved en stikkontakt tilsluttes elektricitet.

Tekniske forhold® vedrerende bygningen eller apparaterne taler derfor
ikke for, at de ma betragtes som indlagt i ejendommen.

Heller ikke seedvanemeessige forhold* taler herfor.

Der findes heller ikke iovrigt at foreligge seerlige forhold,* der giver grund-
lag for at fastsld, at et apparatur som det omhandlede skal indgi som tilbe-
her til ejendommen ved dennes benyitelse som kreditgivningsgrundlag
med deraf folgende begrensning i de finansieringsformer, der sedvanligt be-

Dette synes ikke at kunne bekreaftes af 50 &rs retspraksis pd omréadet.

Nar det tekniske apparatur er »indlagi« som anfort i § 38, forekommer ord/yden af § 38
klart at tvinge til det modsatte resultat, nemlig at genstandene ¢r omfattet af § 38. Det
bemeerkes herved, at selv om bestemmelsen talte om indlagt »i en ejendome, har dette
dels ifolge tidligere retspraksis ikke krevet nogen serlig fysisk tilknytning til ejendom-
men, jfr. foran i afsnit C ved noterne 20 og 21, og dels fortsetter bestemmelsen netop
med at forklare, ivorledes indleggelsen i1 ejendommen nermere skal vare sket, nemlig
enten til brug for ejendommen eller en der verende erhvervsvirksomhed !

Smlg, igen sivel ordlyden af § 38 (»eller«) som fast domstolspraksis!

I en rakke tidligere afgerelser, hvor § 38 fandt anvendelse, adskilte bygningerne sig
ikke (vasentligt) fra bl.a. bygninger, som blot var indrettet til fabrikation i almindelig-
hed!

Et forhold, som tidligere ikke har varet afgerende for bestemmelsens anvendelse, jfr.
bl.a. U 1970.480 HD (leskedrikautomater) og nermere foran i afsnit C.

Spergsmalet om anvendelse af § 38 er ikke et teknisk, men et juridisk forhold!

Bortset fra den hidtidige retspraksis taget som helhed og de i denne sedvanligt givne
begrundelser!

Bortset fra ordlyden af og retspraksis vedrerende § 38! — At bestemmelsen gik for vidt 1
retning af at frakende forbeholdte rettigheder gyldighed er en helt anden sag, og &n-
dringen af bestemmelsen blev da ogsa et lovgivningsanliggende, jfr. nfr. 1 afsnit V.

Der abstraheres saledes i domsbegrundelsen fra, at § 38 ogsi — og maske endog primeart
—er begrundet i hensynet til den produktive enhed, jfr. foran i afsnit II.
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nyttes ved erhvervelse af apparater af denne art, og som er knyttet til vilkar
om. at leveranderen som udlejer eller pa anden made forbeholder sig sin
ejendomsret.

Herefier findes de 1o i sagen omhandlede maskiner ikke at veere omfattet
af Tinglysningslovens § 38, hvorfor sagsegerens pdstand vil vare at tage til
folge.«

4. U1976.531 HD fortsat.

Forholdet til tidligere retspraksis og lidt om

dommens konsekvenser og perspektiy.

Hpojesteret som temporzr lovgiver
Resultatet 1 hgjesteretsdommen 1 U 1976.531, der er indgdende refereret
foran 1 afsnit 2, forekommer som omtalt konkret rimeligt — ja nermest
praktisk nedvendigt. Adskillige andre afggrelser har imidlertid for det
forste vist, at domstolene fastholdt den for leveranderer og deres financi-
erer urimelige § 38 pd ordet og pa traditionen (i kraft af en sedvanlig
prejudikatsdyrkeise) og 1 visse henseender udstrakte anvendelsen af § 38
til tilfelde, hvor det modsatte resultat havde vaeret mere nerliggende,
jfr. foran 1 afsnit 111 ved note 8-9. Hvor danske domsbegrundelser — og
iseer inden for skensmassigt betonede omrader, herunder TL § 38 — ty-
pisk er udpraeget konkret udformet, er den omtalte hgjesteretsdom for
det andet speciel derved, at den 1 sin begrundelse er serdeles generel pa
det punkt, hvor den i strid med ordlyden af § 38 fastslar, at en betingelse
for anvendelse af § 38 tillige er, at det pidgeldende anleg er tilbehor til
ejendommen.

Hvis man overhovedet kan stole blot et minimum p& de anvendte
domsbegrundelser — og det ikke er ligegyldigt mundsvejr eller camoufla-
ge, og man sdledes kan gd ud fra, at dommerne 1 deres premisser giver
udtryk for, hvad de pdgzldende dommere har ment — s foreligger der et
eklatant brud ikke blot med tidligere retspraksis, men ogsd med lovens
egne klare ord. Enten ma Hgjesteret 1 U 1976.531 have fortolket ordet
weller« som et »oge, eller ogsd har den hadervardige ret bortfortolket
hele vendingen: »eller en der verende erhvervsvirksomhed«.

Derimod kan fortolkningen til en vis grad siges at vare i overensstem-
melse med motiverne til TL § 38,7 men bortset fra enkelte @ldre, spede

47. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten, 1. udg. bd. IV s. 1767 fTog 1772 og 2. udg. bd. 111
s. 1543 fog 1545 f, hvorefier det skulle vaere en betingelse, at genstanden méitte anses
for tilbeher til hygningen som erhvervsbygning (eller boligbygning). Jfr. hertil /{fum:
Fast Ejendom bl.a. s. 128: »absolut uforeneligt med indholdet af § 38« samt nfr. i afsnit
VIF.
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tilleb til at anerkende Vinding Kruse’s lere, har retspraksis gennem 50
ar og helt klart Hajesteret 1 de seneste 25 ar imidlertid — endog i strid
med rimelige praktiske resultater — foretrukket at holde sig til bestem-
melsens i sd henseende klare ordlyd fremfor til de mindre entydige lov-
motiver — selv om det indebar resultater, der efterhdnden oplevedes som
mere og mere urimelige.

Ogsé fordi Hajesteret 1 U 1976.531-dommen tog afstand fra landsret-
tens konkrete og for sa vidt fyldestgerende begrundelse, er det — eller var
det, jfr. nfr. 1 afsnit 6 — svaert at opfatte Hojesterets generelle begrundelse
(pr&missernes 1. led) pd anden made, end at landets hgjeste domstol
ikke blot gnskede at afgare den konkrete sag med et rimeligt resultat til
falge, men ogsd havde den klare hensigt at ridde bod pd den — som det ef-
terhanden var erkendt fra alle sider — alt for restriktive bestemmelse i
§ 38 set fra leveranderers og deres financierers side.*

Hvis og nir man med Heojesteret 1 denne sag fastholder tilbehgorets
tilknytning til ejendommen som betingelse for anvendelse af § 38 - og
sdledes frakender tilknytning til virksomheden betydning — &ndrer reg-
len fuldstendigt indhold. Retstilstanden vil formentlig i s fald kunne
beskrives saledes, at § 38 finder anvendelse, sdfremt genstanden er et
nodvendigt eller dog sedvanligt eller blot naturligt/hensigtsmassigt til-
behertilen ejendom afden pageldende beskaffenhed. Sadant til-
behar vil passende kunne betegnes som ejendommens bestanddele, jfr.
nfr. 1 afsnit V. Herved er fortolkningen af § 38 i dens ny udformning for
det farste kommet ganske tet pa Fr. Vinding Kruse's lere, som blev fast-
holdt af ham ogsd lenge efter, at retspraksis havde fornagtet den. For
det andet synes Hgjesteret at have taget forskud pi tinglysningsudvalgets
forslag i TL § 38-bet., som formentlig bedst kan gengives pd den made,
at § 38 fremtidig skal angd ejendommens bestanddele og kun disse, jfr.
nfr. 1 afsnit V. %

48. Jfr. bl.a. von Eyvben: Panterettigheder, 6. udg. s. 238, Hojrup s. 191, Orgaard s. 12 og
s. 47 samt Vagn Carstenseni U 1981B201 sp. 2 og's. 204 {.

Denne — i hvert fald ifelge sin umiddelbare og klare ordlyd - opsigtsvekkende hgje-
steretsdom og dennes forhold dels til ordlyden af § 38, dels til tidligere retspraksis, her-
under hgjesteretsdomme, og endelig til senere hejesteretspraksis (jfr. nfr. i afsnit 6),
har at demme efter indholdet af TL § 38-bet. slet ikke pakaldt sig opmarksomhed i
tinglysningsudvalget: jfr. siledes betenkningen s. 13, hvor hejesteretsdommen refere-
res uden kommentarer, samt s. 25 og s. 33, hvor det udtales, at spergsmalet om prakti-
seringen af § 38 ikke lengere gav anledning til retsusikkerhed, idet omradet for dens
anvendelse ansas for afklaret! Jfr. endvidere nfr. i afsnit 8 i.f.

49. Se endvidere Vagn Carstenseni U 1981B204 f, jfr. Orgaard s. 12.
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5. Hojesteretsdommens preejudikatveerdi.
»Hvad fatter geor, er altid det rigtige«?

Den forst trykte landsretsafgerelse om indleggelsesproblemet i erhvervs-
ejendomme efter hgjesteretsdommen fra 1976 var U 1978.275 GLD. 1
forhold til den nfr. i afsnit 6 omtalte hgjesteretsdom 1 U 1978.100 blev
denne dom afsagt ca. 14 dage for hgjesteretsdommen. Jstre landsrets-
dommen, som med 2 dommerstemmer mod 1 fandt, at nogle bagerima-
skiner faldt uden for § 38, er i sin begrundelse ikke en slavisk efterligning
af hpjesteretsdommen, men den forekommer dog klart preget af syns-
punktet i denne med hensyn til at kraeve ejendomstilknytning. Under
alle omstendigheder viser blandt andet denne afgarelse klart — i hvert
fald som folge af dissensen — at retstilstanden ikke kunne siges at vare
afklaret.5

Sagen drejede sig dels om en brugt pladepudsemaskine til en vardi af ca. 7.000 kr.,
som var 95 cm bred, 56 cm dyb og 87 cm hgj, og som vejede ca. 325 kg., og dels om
en langvirkemaskine, der anvendes til at forme franskbrad, gifler, horn m.v., til en
veerdi af ca. 11.000 kr., som var 98 cm bred, 64 cm dyb og 68 cm hgj, og som vejede
formentlig ca. 150 kg. Begge maskiner var forsynet med hjul og tilsluttet lysnettet.
De var saledes flyttebare, omend formentlig bestemt til sedvanlig brug pa et be-
stemt sted 1 bageriet, selv om de efter endt brug blev stillet til side.

Fogedretten fandt i sin kendelse, der blev afsagt efter hajesteretsdommens offent-
liggarelse. at maskinerne var omfattet af § 38 med folgende — for sd vidt traditionelle
—begrundelse (idet fremhavelserne er mine):

»Fogedretten finder. at de omhandlede bagerimaskiner er nodvendigt og
swdvanligt driftsinventar, nar henses til, at det er vanskeligt at fi personale
inden for faget, og at Lumsas Bageri er beliggende i et udpreget fericomrade
med vekslende afsztning.

Den tekniske udvikling, der muligger, at ferhen tunge og stationere ma-
skiner nu kan fremstilles i lettere udgaver og gores ambulante ved pamonte-
ring af hjul, betyder automatisk en udvidelse af omradet for TL § 38’s an-
vendelse, sdledes at nervaerende maskiner med deres specielle tilslutning til
elnetter og veegt og storrelse iovrigt, mé anses for indlagt i ejendommen i TL
§ 38’s forstand.«

Landsrettens flertal &ndrede afgorelsen med felgende begrundelse (fremhavelserne
er mine):

50. Smlg. von Evben: Panterettigheder, 6. udg. s. 235 og TL § 38-bet. s. 25 og 33 (foran i
note 48). Jfr. ogsa nfr. i afsnittene 6-8. — Om retspraksis vedrerende bagerimaskiner se
foran i note 20 samt straks nfr. i afsnit 6.
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»Dommerne Dam og Mette Christensen har lagt til grund, at de af anken
omfattede maskiner ler og hurtigt kan anbringes i. tages i brug i og igen fjer-
nes fra en ejendom, uden at der kreves bygningsmessige eller andre foran-
staltninger udover eventuelt etablering af stikkontakter til el-tilslutning. Dis-
se dommere har fundet, at maskinerne ikke er indlagt 1 ejendommen i den
Jorstand, at ejendomsforbeholdene skal tilsidesettes 1 medfor af tinglysnings-
lovens § 38, hvorfor de har stemt for, at indszttelsesforretningen fremmes.«

Dissensen holdt sig imidlertid til den traditionelle lzre og begrundelse og kom der-
for naturligt til det modsatte resultat (med mine fremhavelser):

»Dommer Risbjern lazgger til grund, at begge bagerimaskiner er anbragt til
varig brug 1 bageriet, og at de begge er indgaet som hensigismessige og na-
turlige led 1 driften af bageriet, der ligger i et udpraget feriecomride med der-
af felgende koncentrering af oms&tningen pa ferieperioder, herunder week-
ends. Denne dommer anser herefter begge maskinerne for omfattet af ting-
lysningslovens § 38 og stemmer derfor for at stadfaeste kendelsen.«

6. Hgjesterets tilbagevenden til lovens ordlyd

og den traditionelle laere.

Virksomhedstilknytning tilstraekkelig
Bedst, som man - og tilsyneladende ogsa flertallet 1 U 1978.275 QLD5! —
troede, at Hgjesteret havde taget den ulyksaligt strenge § 38 1 egen hand
og optradt i lovgiverens sted, fik rigets hojeste domstol ca. 2 ar efter
dommen om EDB-anleggets? tilbagefald til den traditionelle doktrin og
begrundelse, nemlig at det var tilstrekkeligt for anvendelse af § 38, at
genstandene blot havde tilknytning til virksomheden (og 1 ovrigt var et
naturligt og/eller hensigtsmassigt led 1 dennes drift), jfr. U 1978.100 og
43953

Den forstnzvnte af disse hgjesteretsdomme angik leje (leasing) af en automatisk re-
volverdrejebenk, som var ca. 150 cm hej, 170 cm lang og ca. 85 cm bred. Den var
ikke fastmonteret pd gulvet, men anbragt pd fire stetteben, forsynet med gummi-
dempere. Den var tilsluttet almindelig elinstallation med et sedvanligt kraftstik og
tilsluttet fabrikkens trykluftsystem med trykslanger.

51. Refereret foran i afsnit 5.

52. U 1976.531 HD, jftr. foran i afsnittene 2-4.

53. 4 ud af 7 dommere i U 1976.531 HD var ogsd med i U 1978.100 HD (igen af ialt 7
dommere)! En enkelt af disse 4 dommere var tillige med i afgerelsen 1 U 1978.439 HD,
som er refereret straks nfr. i smatrykket, og som angik nogle bagerimaskiner, der ikke
var vasensforskellige fra dem, som sagen i U 1978.275 GLD angik, jfr. om denne foran
1afsnit 5.
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Séavel Vestre landsret som Hgjesteret fandt maskinen omfattet af § 38, og landsret-
tens dom stadfestedes for sd vidt i henhold til grundene med falgende premisser (og
mine fremhavelser):

»ldet revolverdrejebenken . . . efter det oplyste findes at have vaeret anbragt
til varigt brug i virksomheden og er indgéet som et naturligt led i virksomhe-
dens maskinanleg, findes den omfattet af bestemmelsen i tinglysningslovens
§38.«

N 30,

Ogsa i den naste hajesteretsdom blev Vestre landsrets dom stadfiestet 1 henhold til
dens grunde. Som den foran 1 afsmit 5 omtalte Dstre landsretsdom angik denne sag
nogle bagerimaskiner - omend noget storre, nemlig en skeremaskine og en afvejer,
der hver vejede 200-250 kg, samt en rundvirke- og langrullemaskine. der vejede 561
kg. Alle maskiner var forsynct med hjul og med stik til lysnettet.

Begrundelsen svarer til den foregdende doms og er nesten identisk med begrun-
delsen 1 U 1970.480 HD (leskedrikautomater), som er omtalt foran i afsnit D.
Dommen efterlader - ligesom de to andre hejesteretsdomme - ingensomhelst tvivl
om, at ejendomstilknytning ikke er nedvendig, men at det er tilstrekkeligt, at ma-
skinerne er anskaflet til brug for den i ejendommen varende erhvervsvirksomhed.
Herom siger premisserne (med mine fremhavelser):

»Da de omhandlede maskiner var anbragt i bygningen pa ejendommen med
henblik pé varig benytielse i bageri virksomheden, ogda de findes at
indgd som et naturligt og hensigtsmessigt led i virksomhedens
d rift.made anses for omfattet af tinglysningslovens § 38 . . . «.

Jfr. tillige U 1974.1070 VLD (strikkemaskiner, jfr. foran note 19).

I samme forbindelse som de to her omtalte hgjesteretsdomme kan navnes
U 1982.273 SHD, der forudsatte, at tilstrekkelig tilknytning til virksomheden hav-
de indebdret, at det pdgeldende anleg henherte under § 38. Sagen drejede sig om et
EDB-anlag. som en metalvarefabrik havde lejet (leaset) til brug i sin administra-
tionsbygning. Retten udtalte (med mine fremheavelser):

»Det i sagen omhandlede EDB-anl®g, der var anbragt i virksomheden som
almindeligt kontormateriel uden serlige installationer, findes — uanset dets
funktion - ikke at kunne anses for sddant tilbeher til ejendommen e //ler
erhvervsvirksomheden, at det er omfattet af tinglysningslovens § 38.«

7. En genvisit hos doktrinen om ejendomstilknytning.

Specialregler for EDB-anleeg?

2 utrykte landsretsdomme
Pa trods af de foran i afsnit 6 refererede hgjesteretsdomme fra 1978 fast-
holdt 2 landsretsdomme om sterre EDB-anleg imidlertid det krav om
ejendomstilknytning, som klart fandt udtryk 1 U 1976.531 HD.>

54. Ifr. foran i afsnittene 2-4. Se endvidere Orgaard s. 48.
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Ostre landsrets dom af 21. september 1979 (1V 395/1978) angik leasing af et samlet
EDB-anlag til ca. 2 mill. kr. Anleggets centrale enhed bestod af to skabe pa hjul.
Hvert skab vejede 2-300 kg og mélte 100x80x100 cm. To andre enheder vejede hver
ca. 100 kg, hvortil kom 6 dataskarme pé hver ca. 15 kg og en terminalprinter af no-
genlunde samme storrelse og vagt som en skrivemaskine. Samtlige enheder var til-
sluttet ejendommen ved stikkontakt og var let fjernelige.

Ejendommen, som anl@gget installeredes i. var en blandet fabrikations- og kon-
torejendom (administration af omfattende kommanditist- og rederivirksomhed), og
dens veerdi var ca. 15-16 mill. kr.

Fogedretten fandt i sin afgerelse af 16. oktober 1978, at da anlazgget var »indgéet
som naturlig tilbeher til virksomheden«, var det omfattet af § 38 (mine fremhavel-
ser).

| modsatning hertil fandt landsretten § 38 uanvendelig med felgende begrundelse
(og med mine fremhavelser):

»Selv om Lindinger Holding Co’s ejendom er varigt indrettet til blandt andet
kontorer, findes et EDB-anleg som det omhandlede ikke at vere et nodven-
digt, naturligr eller sedvanligt tilbeher til en ejendom af denne art,
hvortil kommer, at anlegget ikke har krevet serlige installationer i ejen-
dommen og efter det oplyste let vil kunne fivtes og anvendes et andet sted.«

Vestre landsrets dom af 27, oktober 1980 (V11 371/1980) angik ligeledes leasing af
et EDB-anlag, hvis vasentligste komponenter (enheder) var felgende: Den storste
enhed bestod dels af en betjeningskonsol, som vejede 155 kg og havde et omfang pé
76x159x104 cm, og dels af en regneenhed, hvis vegt og omfang var henholdsvis 200
kg og 112x56x76 cm, og endelig af et pladelager af samme omfang, og som vejede
130 kg. En anden enhed var en linieskriver pa 68 kg, som malte 107x76x62 cm. En
tredje enhed — en »ska&rm« — bestod af tre dele, som kunne benyttes sammen eller
hver for sig, og de havde et samlet omfang pa 24x37x30 cm og vejede ialt 18,8 kg.

Anlegget, hvis samlede vaerdi ved leveringen androg knap 400.000 kr. excl.
moms, blev anbragt i et dertil serskilt indrettet rum pé ca. 14 m2 med etablering af
et serskilt kabel og ops@tning af et klimaanlag. Samtlige maskiner var forsynet med
eller kunne forsynes med hjul og ved én mands hjelp trilles ud gennem en 80 cm
bred der.

Anlegget blev lejet til administrationsformél, herunder iser lagerstyring i en virk-
somhed med automobilhandel med tilherende autovarksted. Bygningernes samlede
etageareal var pa ca. 1.800 m2, hvoraf kontorregionerne var pa ca. 255 m2. Den
samlede ejendomsveardi var pa ca. 3 mill. kr.

Fogedretten fandt, »at de omhandlede EDB-maskiner, nar navnlig henses til sam-
fundets tekniske udvikling, er indgéet som et narurligr og hensigismessigt led 1 virk-
somhedens drift. De foretagne installationer og bygningsmassige &ndringer i forbin-
delse med maskinernes installation ger, at maskinerne mi anses for indlagt i byg-
ningen med henbhik pa varig anbringelse. Det omhandlede EDB-anleg mi herefter
anses for omfattet af tinglysningslovens § 38.« (Fremhavelserne er foretaget her).

Ogsa 1 denne sag antog landsretien 1 modsztning til fogedretten, at anlegget ikke
var omfattet af § 38 og med en begrundelse, der efterlader en helt klar formodning
om, at retten har haft kendskab til den netop refererede Ostre landsretsdom. Det si-
ges (med mine fremhavelser):
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»Et EDB-anleg som det i sagen omhandlede findes ikke at kunne anses for
et nodvendigr. natrligt eller sedvanligt tilbeher til en ejendom som
den her foreliggende. Anlegget vil efter det oplyste letr kunne flyvttes og an-
vendes et andet sted, og det om installationer og bvgningsendringer i forbin-
delse med maskinernes anbringelse oplyste, findes ikke i sig selv at kunne
medfore, al maskinerne anses for »indlagte«.«

8. Den juridiske slingrevals som et yderligere specielt moment, der
understregede behovet for en lovaendring

Medmindre behovet er aldeles patrengende, er det altid en betenkelig
sag at foretage @ndringer i lovregler og lovkomplekser pd omrader, hvor
retstilstanden er forholdsvis kiar. Dette galder ikke mindst lovregler,
hvis fortolkning er — og mé vare — baseret pa en langvarig og intens rets-
praksis. Omvendt vil en lovaendring pd omréder, hvor retspraksis taget
som helhed er uden en fast linie, kunne medfore, at der ryddes op 1 jung-
len. Vedrerende fortolkningen af begrebet »indlagt« 1 TL § 38 — for sa
vidt angar erhvervsejendomme - var der i 1982 alt at vinde og intet at
tabe. Det kunne nasten ikke tznkes at blive varre. Alene antallet af sa-
ger og de varierende begrundelser i trykte (og kendte utrykte) overin-
stansafgorelser, hvor resultatet ofte var forskelligt 1 de forskellige instan-
ser, pegede 1 denne retning.*® De, som har haft foling med det praktiske
retsliv pd dette omrade, vil endvidere vide, at der - ved dom eller rets-
forlig — om dette spergsmal er blevet afgjort et stort antal tvister, isar i
fogedretterne, men ogsd for landsretterne, som ikke er kommet til al-
mindeligt kendskab. Endelig har spergsmiélet givet anledning til tvister
eller i hvert fald problemer 1 utallige tilfelde, som ikke er néet frem til
domstolene. Dette skyldtes jevnligt, at det af flere forskellige grunde ofte
var nedvendigt med en hurtig afslutning pa sagen, herunder at det 1 til-
felde af ejerens skonomiske sammenbrud var ngdvendigt med en hurtig
realisation af ejendommen, uden at det var muligt mellem de stridende
parter at opnd enighed om at fastsette borttagelsesretten til et bestemt
belpb og derefter fore retssag om dette.

I det folgende skal omtales et par helt nye hgjesteretsdomme, der yderligere illustre-
rer behovet for den foretagne lovendring, og som klart modsiger udsagnene 1 TL
§ 38-bet. om, at § 38 ikke l&ngere gav anledning til retsusikkerhed, idet omrédet for
bestemmelsens anvendelse ansés for afklaret. Begge domme blev i Vestre landsret
afgjort med to dommerstemmer mod en.

55. Jfr. bl.a. Ebbe Suenson i Juristen 1978.75. Vagn Carstensen 1 U 1981B204 f og
Orgaard s. 47. Det modsatte standpunkt finder imidlertid udtryk i TL § 38-bet. s. 25
ogs. 33; jfr. herom foran note 48.
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U 1985.589 HD, jfr. U 1983.1088 VLD, angik et tyverialarmanleg, som i hen-
hold til en abonnementskontrakt blev installeret i en radioforretning. To landsdom-
mere udtaler:

»Uanset hvorledes tyverialarmanlagget er installeret, findes det ikke at kun-
ne anses for en sd (1?) naturlig og sedvanlig del af en fast ejendom eller en
der vaerende erhvervsvirksomhed, at det kan anses som en af tinglysningslo-
vens § 38 omfattet bestanddel () af ejendommen.« (Fremhavelserne er fore-
taget her).

Heroverfor udtaler den dissentierende dommer — mere i overensstemmelse med ho-
vedtendensen i retspraksis:

»Efter det oplyste om anlegets karakter og funktion og om den made, hvor-
pa anleget er installeret, findes der at vare tale om et anleg, der er omfattet
af tinglysningslovens § 38. Det findes uden betydning, om der er tale om en
abonnementsaftale, en lejeaftale eller om en salgsaftale, idet forholdet under
alle omstendigheder er det, at appellanten har forbeholdt sig en serskilt ret
over anlaeget. Der findes endvidere, uanset kontraktens bestemmelse om op-
sigelsesret efter udlebet af en 5-arig periode, at vere tale om et anleg, der er
varigt anbragt 1 ejendommen.«

Hejesteret stadfestede dommen, men med en helt anden begrundelse end landsret-
tens flertal:

»Ved abonnementsaftalen patog indstevnte sig at overvage forretningen ved
tilslutning til indstevntes alarmstation, og installationerne i ejendommen
var et led heri. Det tiltredes herefter, at anlegget ikke er omfattet af tinglys-
ningslovens dagzldende § 38.«

Det synspunkt, som Hgjesteret lader vere afgerende, er ikke uden betenkelighed,
hvis det skal finde anvendelse som en almindelig undtagelse fra § 38. Mange gen-
stande, som indlegges i en ejendom, og som i gvrigt er omfattet af § 38, tjener et
specifikt behov, der kan opfyldes ved, at tredjemand patager sig en kontraktslig
forpligtelse hertil, og som et led i denne forpligtelse installerer de pagzldende anlag.
I et forseg pa at holde genstanden uden for § 38 vil dommen kunne opfordre leve-
randerer af f.eks. varmeanlag eller keleanlag til at indgd kontrakter med ejendoms-
ejeren om, at leveranderen pétager sig at sikre, at der i ejendommens lokaliteter
holdes bestemte temperaturer — en ordning der let kan kombineres med, at tempe-
raturen kan overvages og styres elektronisk fra leveranderens lokaler. Installationen
af anlaegget vil da blot vare et led i denne kontraktsmassige forpligtelse.’6

Som antydet i den velbegrundede dissens til landsrettens dom ma der i Jommens

. Andre eksempler vil kunne tenkes, f.eks. brandredskaber kombineret med brand-
alarm. — Safremt TL § 38 ikke var blevet @ndret som sket i 1982, jfr. foran i afsnit 11l
og nfr. i afsnittene V og VI, ville EDB-anlag, der via et datanet er tilsluttet en database,
have varet et serdeles nerliggende eksempel at nevne 1 denne forbindelse.
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og lignende tilfelde ikke bortses fra, dels at der er tale om, at leveranderen forbehol-
der sig ret over anlagget, og dels at § 38 preciserer, at reglen rammer ethvert forbe-
hold, jfr. ordene »vare sig som ejendomsret eller pd anden made« samt nfr. i afsnit
IX.

Hojesteretsdommen vil vere et sterkt argument for bl.a. telefonselskaberne 1 de
tilfelde, hvor et anieg, som selskabet har installeret, antages at vere til brug for
ejendommen som sddan, jfr. nfr. i afsnit VI G 2 ved note 125 og i afsnit IX ved og
med note 186.

Med henblik pa at fastholde den ubetingede ordlyd af § 38 og for sa vidt muligt at
imedegd omgdelse af bestemmelsen, som det praktiske liv har vist sig hurtigt at ar-
rangere, burde begrensningen i bestemmelsens rekkevidde i den her omtalte hense-
ende vere knyttet til tilfelde, hvor installationen af den pagzldende genstand ind-
gar som et (naturligt) led i et andet — mere omfattende - retsforhold. Tankegangen
kan ogsa formuleres derhen, at retsforholdet mellem parterne skal bedemmes som
en helhed. og méa herefter installationen af den pageldende genstand bedemmes
som det vaesentligste moment ved aftalen, vil forholdet falde inden for § 38. Hvis
derimod det vasentligste moment ved aftalen — taget som helhed - er tredjemands
opfyldelse af evrige ydelsespligter (altsd andre leverancer og ydelser end installation
af genstanden) vil forholdet falde uden for § 38. Det er endvidere klart, at der skal
vare en naturlig eller rimelig sammenhang mellem genstandens installation og de
ovrige kontraktsforpligtelser.

Det anforte kriterium er anvendt 1 andre henseender, hvor problemet er, hvorvidt
sammensatie retsforhold, falder inden for respektive uden for preceptiv lovgiv-
ning.’?

Dommen i U 1985.411 HD angik 38 kasseterminaler i et lavprisvarehus. Hejesteret
stadfzstede Vestre landsrets flertalsafgerelse i henhold til dens grunde, skent be-
grundelsen ikke i alle henseender kan siges at holde sig til de - efterhdnden - sed-
vanlige kriterier:

»De enkelte kasseterminaler er hver for sig af beskeden storrelse og vegt s
De er lest anbragt ved de enkelte pulte 1 kassesluserne, og de er kun forbun-
det med bygningen® med en sedvanlig el-ledning samt en ledning til data-
transmission. Ligesom skrivemaskiner og andet kontormateriel af tilsvaren-
de storrelse og veegt kan de siledes let udskiftes eller flyttes til anvendelse
andetsteds i virksomheden eller i andre virksomheder.®

P4 denne baggrund kan kasseterminalsystemet, der efter det under sagen
oplyste ikke har vaeret nodvendigr! for driften af et lavprisvarehus, ikke an-
ses for indlagt i ejendomment? pa en sddan made, at det har vaeret omfattet
af tinglysningslovens § 38.« (Fremh. her).

Jfr. f.eks. fra lejelovgivningen H. Krag Jespersen i Karnovs Lovsamling 10. udg., 1982

s. 1776 f(noterne 4 og 5) og den dér anforte omfattende retspraksis.
Jir. foran i afsnit B ved note 19.

Jfr. foran 1 afsnit C ved noterne 20-22.

Jfr. foran i afsnit C ved noterne 23-24.

Mr. foran i afsnit D ved noterne 25-31.

Jr. iser foran i afsnit 6 ved noterne 51-53.



Ogsa it denne sag forekommer landsrettens dissens at harmonere bedst med begrun-

delserne 1 hidtidig retspraksis taget som helhed:
»Den pageldende bygning er opfert med henblik pa indretning som lavpris-
varehus, og uanset at det pigeldende kasseterminalsystem md antages pa
anskaffelsestidspunktet at have varet ret avanceret, findes det henset til lav-
prisvarehusets sterrelse og til forholdet mellem de samlede anlegsomkost-
ninger for varchuset og anskaffelsesprisen for kasseterminalsystemet at vare
indgdet som en hensigtsmessig og naturligt’ teknisk indretning i den vare-
husvirksomhed ®* der 1 overensstemmelse med planerne blev indrettet og
drevet i bygningen. Nar det endvidere tages i betragtning, at de enkelte kas-
seterminaler kun kunne anvendes i overensstemmelse med deres tekniske
indretning, efter at de var blevet sat i forbindelse med®s hinanden og med
rapportskriveren, pladelageret m.v. gennem kabler, der i forvejen var indlagt
i bygningen i forbindelse med dennes opferelse, findes hele det kabte kasse-
terminalsystem at vare saledes indlagt 1 ejendommen, at sagsogeren ikke har
kunnet bevare sin ret over det solgte, jfr. tinglysningslovens § 38, . . . «
(Fremh. her).

F. Tilbehor til beboelsesejendomme

Som tidligere berert var retsstillingen vedrgrende beboelsesejendomme
si afklaret, som man kunne forlange af en bestemmelse som § 38, der vil
vare underkastet p4 den ene side traditionen og pa den anden side den
gkonomiske og tekniske udvikling. Heller ikke 1 evrigt havde reglen
vedrerende disse ejendomme givet anledning til kritik. Det fremgar sale-
des ogsa af forarbejderne til 1982-@ndringen af § 38, at det ikke var hen-
sigten at ®ndre pd den geldende retstilstand med hensyn til beboelses-
ejendomme.® Denne kan — i hvert fald i korthed og i brede trek - be-
skrives séledes, at § 38 kun omfattede, hvad der kunne anses som be-
standdele, jfr. nermere nfr. 1 afsnit V1 D.¢7

V. Lovgivningsprocessen vedrorende den ny § 38.
Andringsloven 1982:159 og dens forarbejder

A. Lovens ordlyd
Bortset fra de stort set intetsigende eksempler, som nzvnes 1 bestemmel-

63. Jfr. foran i afsnit D ved noterne 25-34.

64. Jfr. iser foran i afsnit 6 ved noterne 51-53.

65. Jir. foran i afsnit C ved noterne 20-22.

66. TL §38-bet.s. 26 ogs. 33 fog FT 1981-1982, 2. samling tilleg A sp. 1756.
67. Jfr. lllum: Fast Ejendoms. 121,
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sens ny affattelse — »ledninger, varmeanlag, husholdningsmaskiner« —
gdr &ndringen indholdsmassigt ud pa, dels at begrebet »ejendome er
blevet erstattet med »bygning« (hvilket ikke antages at &ndre retstilstan-
den, jfr. nermere nfr. i afsnit VI F), og dels at de pdgaldende genstande
skal vere indlagt »til brug for bygningen«. Dette sidste star i modset-
ning til den hidtidige ordlyd, hvorefter bestemmelsen ogsd omfattede de
genstande, som var indlagt il brug for en erhvervsvirksomhed, der blev
drevet 1 ejendommen. Nar det som anfort legges til grund, at den ny be-
stemmelses brug af begrebet »bygning« kan erstattes med »ejendome, vil
man herefter kunne se, at den nuvaerende formulering indholdsmassigt
ngjagtig er identisk med den fortolkning, som Hajesteret anlagde 1 den
foran i afsnit IV E omtalte dom i U 1976.531. Sammenholder man end-
videre under samme foruds®tning tinglysningsudvalgets forslag til &n-
dring af § 38, jfr. nfr. i afsnit B, med den endelige formulering, vil man
se, at der ogsd her foreligger fuldstendig identitet. Man skulle derfor
ikke umiddelbart tro, at der var uoverensstemmelse mellem tinglys-
ningsudvalgets forslag og det vedtagne: Hvad der harer til ejendommen
som sidan — til en ejendom af den pdgzldende art® - skal vaere omfattet
af § 38. En sddan regel — en sddan grensedragning — ville ikke vere sva-
rere at administrere end den hidtidige, snarere tvertimod, jfr. nfr. 1 afsnit
Viiser D og G 2.

Det vil altid veere vanskeligt at fastlegge det nermere indhold af regler
af denne abstrakte karakter, men ofte giver reglernes forarbejder vaesent-
lige bidrag, som letter fortolkningen. Dette kan desverre ikke siges om
forarbejderne til den ny § 38. Det skal ikke bestrides, at lovmotiverne i
nogle henseender bidrager til fortolkningen. P& andre omrader ma man
konstatere, at den anvendte lovgivningsteknik og bestemmelsens tilbli-
velseshistorie skaber mere forvirring end afklaring, ikke mindst om de
mest centrale og kontroversielle spargsmal, jfr. nermere nfr. 1 afsnit B og
C. Samtidig er det saledes, at det ikke er muligt helt at abstrahere fra
motivernes bemarkninger i de omhandlede henseender.

B. Tinglysningsudvalgets betwnkning og forslag

I begyndelsen af 1969 blev justitsministeriets tinglysningsudvalg nedsat
med den opgave at foretage en gennemgang af forskellige aktuelle ting-
tysningssporgsmal. I midten af 1975 anmodede justitsministeriet udval-

68. Jfr. udtryksmdden bl.a. i de foran i afsnit IV E 7 omtalte to utrykte landsretsdomme,
der - ligesom U 1976.531 HD - krevede cjendomstilknytning.
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get om specielt at overveje og eventuelt stille forslag om en @ndring af
TL § 38. Efter knap 5 ar afgav udvalget en betenkning (1980:904), der
selv efter en dansk mdlestok er meget summarisk. Dens indholdsmassi-
ge omfang er 35 ret tyndtbesatte sider. Gennemgangen af den juridiske
litteratur er meget tilfeldig og ufuldsteendig. Séledes er der pd den ene
side helt ukritiske referater af forfatteres opfattelse, som — 1 hvert fald pa
grund af udviklingen i retspraksis — absolut ikke giver nogen dekkende
beskrivelse af retstilstanden, jfr. f.eks. bet. side 7 f. P4 den anden side
mangler henvisninger til andre forfattere, der har analyseret den seneste
retspraksis.®® End ikke artikler, der beskaftiger sig med en rimeligheds-
vurdering af § 38 og forslag til @ndringer af denne, har udvalget tilsyne-
ladende fundet det vard at beskaftige sig med.”

Gennemgangen af nyere retspraksis er rent refererende, idet der stort
set udelukkende er tale om rene citater fra de redaktionelle »hoveder«
og fra domspremisserne. Hele usikkerheden, som hgjesteretsdommen 1i
U 1976.531 HD skabte, jfr. foran i afsnit V E, er end ikke antydet. I di-
rekte mods&tning til realiteterne beskrives retstilstanden som afklaret
(side 25 og side 33). Betenkningens knappe omfang til trods indeholder
den - foruden som anfert en lang r&ekke rene, ofte betydningslese citater
— mange gentagelser. Iser under bemarkningerne 1 kapitel V til det
fremsatte forslag findes mange blotte, ofte rent ordrette gentagelser af,
hvad der allerede er sagt 1 kapitel I og IV.”! Om det s& er den hidtidige
§ 38, citeres den ordret to gange (side 6 og side 31). Det vil siledes kun-
ne forstés, at kun en meget begraenset del af de 35 sider har egentlig ar-
gumenterende karakter og dermed betydning for den fremtidige fortolk-
ning. Som bilag 2 bagest 1 denne bog er indsat en kopi af de afsnit i be-
tenkningen, som overhovedet rummer noget af interesse for baggrunden
for og formalet med den ny regel (side 22-30 og side 34-38).

Ser man imidlertid bort fra, dels at udvalget tilsyneladende er kommet
let til det skriftlige resultat som sddant og dels fra den uheldige udtalelse
om de sékaldte formilsbestemte ejendomme, jfr. nfr., var udvalgets &n-
dringsforslag til § 38 til gengzld klart og godt: ordene »eller en der ve-
rende erhvervsvirksomhed« skulle udgi, hvorefter reglen skulle vare, at
ejendomstilknytningen var en betingelse for anvendelse af § 38 (»til brug

69. Jfr. f.eks. Hojrup s. 159 fT.

70. Ifr. sdledes bl.a. Hans Verner Hojrup i Juristen 1978.55 ff: »Hvorfor og hvordan Ting-
lysningslovens § 38 kan @&ndres«.

71. Se helt eksempelvis s. 26 f og s. 38 forste og andet egentlige tekstafsnit (refereret nfr. i
teksten ved note 73).
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for ejendommen«) — altsd nejagtigt svarende til premisserne 1
U 1976.531 HD (jfr. foran 1 afsnit IV E, iser afsnit 2).72

De genstande, som herer til ejendommen, kan naturligvis ikke beskri-
ves generelt sdledes, at det for en hvilken som helst ejendomstype ligger
helt klart, hvad der falder inden for bestemmelsen. Dertil er de erhvervs-
ejendomme, som kan komme 1 betragtning, alt for forskelligartede. Man
kan nazppe komme sagen nermere end ved at kraeve, at de pageldende
genstande skal hgre til en ejendom af den pagzldende art. Udvalget af-
stod af gode grunde fra at foresla en lovregel, der for de forskelligartede
ejendomme angav det tilbeher, som skulle vaere omfattet af reglen.”
Man opregnede side 37 f nogle selvivlgelige eksempler pa lgseregenstan-
de, der for fremtiden ville falde uden for bestemmelsens anvendelsesom-
rade.

Som navnt ma det nedvendigvis vare forskellige genstande, der horer
til forskellige ejendomstyper. Til en fabrikationshal, hvorfra der drives
en erhvervsvirksomhed, som — bortset fra grund og bygninger - stort set
kun kraever anvendelse af flyttebare genstande, og som derfor er generelt
anvendelig til mange slags erhvervsformal (»generelt anvendelige ejen-
domme«), hgrer stort set kun grund- og s@dvanlige bygningsbestandde-
le. Diametralt modsat forholder det sig med visse andre ejendomme,
hvor erhvervstilbeheret 1 den grad er integreret i grund og bygning, at
ejendommen — medmindre den helt og aldeles skifter karakter — kun er
anvendelig til det bestemte formal sdsom skibsvarfter, el-varker, tegl-
veerker, visse landbrugsejendomme, sportsstadions, herunder svemme-
haller, etc. etc. (»forméalsbestemte ejendommex eller »specialejendom-
me«). Det ville derfor have veret en umiddelbar konsekvens af Tinglys-
ningsudvalgets forslag, at § 38 omfattede andet og mere ved disse sidst-
nzvnte ejendomme end ved generelt anvendelige ejendomme — det kun-
ne faktisk neppe vare anderledes. Der ville derfor ikke have vaeret noget
opsigtsvaekkende i betenkningens nfr. citerede udtalelser herom,”™ sa-
fremt udvalget ikke - uforvarende? — havde medtaget det sidste, her
fremhazvede punktum om, at den hidtidige retstilstand bevaredes — un-
derforstdet fuldtud - for s& vidt angik disse ejendomme:

»l visse men forholdsvis fa erhvervsvirksomheder er bygninger og en betydelig del af
tilbcheret tilpasset hinanden i en siddan grad, at cjendommen 1 realiteten ikke vil

72. 1 Fagskrift for Bankviesen 1980 s. 95 beskriver Ole Simonsen og Lars Odd-Pettersen
forslaget som »noget af et Columbus-eg«.

73. Bet.s. 25 1.

74. S. 38. enslydende med s. 26 f. jfr. foran ved note 71.
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kunne anvendes 11l andet formal (f.eks. elverker og teglverker). Det vil endvidere
kunne forekomme, at bygning og en betydelig del af tilbeheret for sd vidt angir de
ovennevnte og andre erhvervsvirksomheder er integreret i den grad, at en sidan
ejendom heller ikke vil kunne anvendes til andet formal. For sd vidt angdr dette til-
beher, der er nedvendigt for, at der overhovedet kan drives erhvervsvirksomhed i
ejendommen,. ber der ikke gyldigt kunne forbeholdes serskilt ret. § 38 i den foresla-
ede formulering vil ogsa for fremtiden udelukke. at der kan tages gyldigt ejendoms-
forbehold m.v. vedrerende dette tilbeher. Ved disse typer virksomheder er der ikke
samme behov for en lempelse af § 38. som for de virksomheder. der bide med hen-
syn til bygning og tilbeher er standardiserede og derfor vil kunne anvendes til flere
formal.

Det anforte vil endvidere fa betydning for den typiske landbrugsejendom, hvis
bygninger og tilbehor er integreret 1 en sddan grad. at ejendommen uden dette tilbe-
her ikke vil kunne anvendes til sit formal. Herved bevares den hidtidige retstilstand
pa dette punki.«

Som det vil ses, er det svart at opfatte den sidste setning sammenholdt
med de foregdende pd anden méade, end at udtalelsen indebar en »lov-
givning 1 motiverne«, hvor man i modsatning til forslagets ordlyd fra
udvalgets side ville fastlaegge en vaesentlig modifikation i den foresldede
lovregel for de forméalsbestemte ejendomme (»specialejendommec).

Det eksempel. som »i den forbindelse« omtales umiddelbart efter ovenstdende citat.
giver ingen nermere forklaring pa. hvad meningen med det foran citerede. fremhze-
vede punktum har veeret. At en storre svinestald - altsd en bygning —~ under alle om-
stendigheder er omfattet af § 38 savel efter den hidtidige opfattelse som efter forsla-
get cr helt evident. Eksemplet har derimod betydning i en helt anden henseende.
nemlig i relation til spergsmélet om, pd hvis »bekostning« bygningen opfores, jfr.
nermere herom nfr. i afsnit VIII

Tinglysningsudvalgets »fejl« — jfr. den fremhavede setning i slutningen
af ovenstdende citat — bestod 1, at man tilsyneladende gik ud fra, at der
ved de formalsbestemte ejendomme ikke fandtes andet tilbehgr end det
integrerede, hvilket er forkert.” Hvis man nemlig udelukkende lagde
tinglysningsudvalgets eget lovforslag til grund — og alts abstraherede fra
den famase s&tning — ville eksempelvis ved landbrugsejendomme et sta-
tionert terskeverk og et frerensningsanleg og pa et skibsvarft dreje-
bankene ved den foresldede regel i modsatning til tidligere blive und-
draget § 38. Den foresldede lovbestemmelse ville sdledes have medfort
en @&ndring i retstilstanden ogsd for de pageldende ejendommes ved-
kommende. Derfor er den fremhavede setning — jfr. citatet foran fra be-
tenkningen — i bedste fald misvisende.

75. Jfr. sdledes ogsa Martensens. 35.
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Safremt denne lovgivning i motiverne havde faet lov til at forblive
uantastet, og var blevet taget hejtideligt af retspraksis, ville konsekven-
sen have varet, dels at for eksempel landbrugere og ejere af andre for-
malsbestemte ejendomme i forhold til andre erhvervsdrivende ville have
haft dérligere muligheder for at anskaffe erhvervstilbehor ved separat fi-
nansiering, og dels at man som grundlag for fortolkningen af § 38 var
blevet tvunget ind i en sondring mellem formalsbestemte erhvervsejen-
domme og andre erhvervsejendomme — en sondring, som ville vare svaer
at gennemfore 1 mange tilfelde.

Der kan derfor for si vidt siges at vere gode grunde til, at justitsmini-
steriet i sit lovforslag — pa en eller anden méde — tog afstand fra etable-
ring af en s@rregel for de formélsbestemte ejendomme.” Mdden, man
gjorde det pa, forekommer imidlertid ret ejendommelig, jfr. n@rmere
nfr. i afsnit C.

C. Det fremsatte lovforslag og iser bemerkningerne hertil

Som omtalt foran 1 afsnit B gik tinglysningsudvalgets forslag til @ndring
af § 38 ud p4, at ordene »eller en der verende erhvervsvirksomhed« ud-
gik.

Det lovforslag, som justitsministeren fremsatte i Folketinget ca. 1 1/2
ar efter, at tinglysningsudvalget havde afgivet betenkning, og som blev
den endelige lovtekst,”” havde folgende formulering (idet der her er
fremhavet ®ndringerne i forhold til den hidtidige lovtekst, og noterne
angiver de ord og vendinger, der udgik):

»N&r en bygning er opfert, helt eller delvis, og nar ledninger, varmeanleg, hushold-
ningsmaskiner™ eller lignende er blevet indlagt | hygningen™ pi ejerens bekostning
til brug for hygningens® kan serskilt ret over bygningens materialer og over nzvnte
tilbeher ikke forbeholdes, vare sig som ejendomsret eller pd anden made. Tinglyst
pantebrev i en ejendom® omfatier uden szrlig vedtagelse ogsa dette tilbehor.«

76. Jfr. Christian Tronning i U 1983B124 ff, isers. 127 afsnit 5. Jfr. endvidere om integre-
ret tilbeher i landbrugsbygninger Niels Orgaard smst. s. 53 ffog 251 ffsamt Martensen
s. 34 ffsamt nfr. i afsnit VI G 3.

77. FT 1981-82, 2. samling, tilleg A sp. 1749 ff — i det falgende citeret som bemarkninger-
ne.

78. »maskiner, kedler, ovne«.

79. »en ejendome.

80. »ejendommen eller en der vaerende erhvervsvirksomhed«.

81. »ejendommenc.
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Af betydning for fortolkningen af den ny § 38 siges forst i bemarknin-
gerne (sp. 1754), at justitsministeriet med hensyn til »den tekniske ud-
Jormning« af &ndringen kan tiltrede tinglysningsudvalgets forslag, men
at man dog 1 forhold til udvalgets forslag har foretaget »enkelte r e-
daktionelle mndringer«iordlyden af§ 38.

Bagefter omtales betenkningens foran i afsnit B omtalte udtalelser
vedrerende de formélsbestemte ejendomme, og der gives udtryk for den
opfattelse, dels at der ogsd ved disse ejendomme kan vaere behov for, at
leverandorer kan finansiere nyanskaffelser, og dels at en afgreensning af,
hvilke ejendomme der skal gelde noget serligt for, er vanskelig at fore-
tage.

Herefter — og pa trods af at man som foran anfgrt har udtalt, at mini-
steriet kun har foretaget enkelte redaktionelle &ndringer - siges det (med
mine fremhavelser):

»P4 denne baggrund fo r e s | a s det, at lempelsen af § 38 skal gwlde for alle
1yper af erhvervsejendomme. Der skal sdledes ¢ fter forslaget ikke
geelde noget serlige i tilfelde, hvor bygning og tilbeher er integreret eller tilpasset
hinanden i en sidan grad, at ejendommen i realiteten ikke vil kunne anvendes til
andet formél.«

Det ma saledes konstateres, at ifglge justitsministeriets opfattelse kan en
lovtekst, der 1 realiteten er uendret, dekke over diametralt modsatte re-
sultater, nir blot man 1 motiverne udtaler, at et eller andet »foreslas«,
jfr. tillige folgende udtalelse i justitsministerens foreleggelse af lovforsla-
get:82

»| modsaztning til tinglysningsudvalgets udkast omfatter lempelsen af § 38
efter lovforslaget ogsd landbrugsejendomme.«

I justitsministeriet fandt man, at tinglysningsudvalget »gik temmelig
langt i retning af lovgivning 1 motiverne«.83 Siledes som forholdene var
efter afgivelsen af tinglysningsudvalgets betenkning, ma man sige, at ju-
stitsministeriet gik mindst lige s& vidt — blot 1 modsat retning — med hen-
syn til lovgivning i motiverne. Dette er ikke det eneste punkt, hvor ju-
stitsministeriet ved denne lovendring klart lovgav 1 motiverne 1 strid
med lovforslagets tekst. Sdledes skal anvendelsen af begrebet bygning i
stedet for ejendommen flere steder 1 selve lovteksten ikke indeb&re no-

82. FT 1981-82, 2. samling, forh. sp. 874.
83. Jfr. Christian Tronning 1 U 1983B127.
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gen &ndring 1 retstilstanden vedrerende andre anleg pd grunden, jfr. sp.
1755 f. Man sporger herefter uvilkarligt sig selv, hvorfor man fra justits-
ministeriets side foretager &ndringer i den hidtidige lovtekst og i tinglys-
ningsudvalgets forslag netop pa dette punkt. En mulig forklaring herpé
er foreslaet nfr. 1 afsnit VI F.

Fra bemarkningerne kan der endvidere mere i almindelighed vere
grund til at fremheve felgende udtalelser, som har betydning ved det
forseg, der nfr. i afsnit VI gares pd at fastlegge nogle retningslinier ved
fortolkningen af § 38 1 sin nuvarende ordlyd.

Afspalte 1751 fremgar, at »forslaget vil medfore en ligestilling af virk-
somheder, der drives 1 henholdsvis ejede og lejede lokaler, med hensyn
til muligheden for at lade leverandgrer finansiere anskaffelse af maski-
ner m.v., der indlegges 1 ejendommen.«, jfr. bet. s. 36 og Hagen Hagen-
sen i forhandlingerne sp. 1968.

Endvidere skal der ifalge sp. 1756 med anvendelse af »nogle mere nu-
tidige eksempler« i lovteksten ikke vere tilsigtet nogen &ndring i retstil-
standen. Det samme g&lder generelt for si vidt angér beboelsesejendom-
me, jfr. nfr. 1 afsnit VI D, og der er heller ikke tilsigtet nogen &ndring i
den traditionelle tilvaekstlere.

Endelig er der s&rlig grund til at citere fra sp. 1756 falgende udtalelse
om erhvervsejendomme, der formentlig vil vise sig at vere et kardinal-
punkt ved fastleggelsen i retspraksis af det fremtidige anvendelsesomra-
de for § 38:

»For erhvervsejendommes vedkommende vil der ikke kunne forbeholdes sarskilt
ret over almindeligt tilbeher, der danner grundlag for bygningens anvendelse som
erhvervsejendom. Der tenkes i den henseende pd standardtilbehar som kraftanlaeg,
elevatorer. varmeanlaeg (herunder nedgravede olietanke m.v.), ksleanlag, ventilati-
onsanlag etc. Sddant tilbehor er indlagt til brug for bygningens anvendelse til er-
hvervsvirksomhed i almindelighed og ikke til brug for en sarlig erhvervsvirksom-
hed. der drives 1 bygningen.«

V1. Reglens fremtidige anvendelsesomrdde

A. Indledning. Almindelige bemceerkninger

Andringen af § 38 bererte kun arten eller udstrekningen af det er-
hvervstilbeher og lignende, som omfattes af bestemmelsen — 1kke de al-
mindelige principper for bestemmelsens anvendelse og heller ikke af-
grensningen af tilbehgret til beboelsesejendomme. De sarlige proble-
mer vedrerende erhvervsejendomme og lignende behandles nfr. 1 afsnit
G.
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B. Hvilke ejendomme omfattes af bestemmelsen?

§ 38 angér alle arter af faste ejendomme,® nemlig erhvervsejendomme,
beboelsesejendomme, herunder udlejningsejendomme — hvad enten de
tilhgrer private eller for eksempel almennyttige boligselskaber — og par-
celhuse, ejerlejligheder, andelsboligforeninger osv. For si vidt angér de
to sidstnevnte ejendomskategorier ma § 38 gelde lige fuldt, hvad enten
genstanden benyttes af de enkelte ejere (andelshavere) eller af fellesska-
bet.85

Ejendomme, der hverken udnyttes til beboelse eller til egentligt forret-
ningsmassigt erhverv, sdsom bygninger tilherende det offentlige eller
selvejende institutioner og lignende, omfattes ogsd af bestemmelsen.
Som eksempler kan n&vnes skoler, hospitaler, teatre, sportscentre, loge-
bygninger etc.

Ogsa bygning péa lejet grund er omfattet af § 38, safremt lejeforholdet
til grunden har en saddan varig karakter, som bestemmelsens anvendelse
i gvrigt krever, jfr. nfr. 1 afsnit C.86

Dette indeberer, at serskilt ret ikke kan forbeholdes over genstande
indlagt i en bygning, som ejes af en lejer af grunden, idet disse genstande
da betragtes som indlagt pa bygningsejerens bekostning. Drejer sporgs-
malet sig ikke om genstande indlagt i en bygning, men derimod om for-
behold af sarskilt ret over en bygning som helhed over for en lejer af
grunden, er spagrgsmalet mere problematisk, jfr. herom nfr. i afsnit VIII
C.

C. Kun genstande, der v a r i gt erindlagt

til stationaer brug
Om disse spergsmal henvises primert til, hvad der er sagt foran i afsnit
IV B med note 16 om § 38 1 dens tidligere udformning, idet der som an-
fort foran i afsnit A ikke i sd henseende er sket forandring ved lovan-
dringen i 1982. Det kan tilfgjes, at kravet om varighed medferer, at de
helt korte former for »operativ« leasing falder uden for reglen, men at

84. Jfr. von Eyben: Panterettigheder s. 245. — Det kan ikke kreves, at den pigzldende gen-
stand skal tjene hele ejendommen, f.eks. i en blandet beboelses- og erhvervsejendom,
jfr. U 1934572 VLD.

85. Jfr. Peter Blok: Ejerlejligheder, 2. udg. (1982)s. 167. Smlg. Martensens. 27 f.

86. Jfr. U 1934.1116 QLD og U 1952.7 HD. Jfr. endvidere Illum: Ejendomsforbehold
(1946)s. 172 og Fast Ejendoms. 130 f.
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varighedskravet 1 evrigt ikke nedvendigvis felger grensen mellem sa-
kaldt operativ leasing og finansiel leasing.

Genstande, der er leveret pd preve, er ikke omfattet af § 38, sa lenge
aftalen herom er reel, hvortil normalt vil here, at provetiden ikke ve-
sentlig overskrider det sedvanlige for genstande af den pageldende art.

Som omtalt foran i afsnit IV B omfattede § 38 i sin tidligere udform-
ning kun genstande, der var indlagt til stationer brug. Da det har varet
en klar hensigt med @ndringen af § 38 udelukkende at indskrenke dens
anvendelsesomrade, vil det nu vere endnu mere oplagt, at bestemmel-
sen ikke omfatter genstande, der er indlagt til ambulant brug.

D. Beboelsesejendomme
Som anfert foran her 1 afsnit A, jfr. afsnit V C, er der ikke ved lovan-
dringen 1 1982 tilsigtet nogen @ndring for s vidt angir beboelsesejen-
domme.¥” Egentlige bygningsbestanddele, som for eksempel dere, vin-
duer, kekkenskabe og andre indbyggede skabe, sanitetsgenstande, samt
lovpligtigt tilbehor, sisom brandstige og brandslukningsapparater, er
omfattet af § 38. At oliefyr og olietank er omfattet af reglen har hele ti-
den veret selvfolgeligt, men kan nu siges at fremgé udtrykkeligt af § 38,
idet bestemmelsen som et af de givne eksempler navner »varmean-
leg« 38 Det samme gelder »ledninger« af forskellig art, herunder aflgbs-
ror og lignende.

I mods®tning til tidligere ma tilpassede gulvtepper, som enten er last
anbragt pa det ra gulv, eller som er fastgjort oven pé eksisterende gulv-
bel@gning, nu anses som omfattet af § 38.#¢

87. Jfr. ber. s. 26, 's. 27 og s. 38 fsamt bema&rkningerne sp. 1756. — Om den skattemassige
grensedragning se nfr. i afsnit H.

88. Ogsa en brendeovn, pejs og lignende, som kun tjener til »forngjelsesbrug« eller til at
supplere varmeforsyningen, md vare omfattet af reglen, jfr. Martensen s. 29. Forskel-
len herpa og pa mobile el-varmeovne, der ikke omfattes af reglen, selv om de ofte be-
nyttes og er lige si sedvanlige som br&ndeovne og lignende, beror pa, at den manglen-
de fysiske forbindelse med ejendommen i dette tilfzlde begrunder, at det er sedvanligt,
at de ved salg medtages af kaberen, jfr. herom nzrmere nfr. i dette afsnit.

89. Jfr. U 1978.209 VLD med redaktionsnote om en anden tilsvarende sag og U 1979.772
VLD samt U 1984.620 VLD. Jfr. tillige Herning fogedrets kendelse af 13. august 1984
(FS 2548/84) og Thisted fogedrets kendelse af 9. november 1984 (FS 1148/84). Ander-
ledes U 1961.618 VLD. - Ifr. [llum/Carstensen s. 89 f, von Eyben: Panterettigheder
5. 248, TL § 38-bet.s. 15,s. 16 fogs. 33 f, Vagn Carstensen i U 1981B204 sp. 1-2 og
Martensen s. 29.
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Med hensyn til whdrde hvidevarer« ma det nu betragtes som fastslaet,
at el-komfur, keleskab, em-hatte og vaskemaskine omfattes af § 38 ved
alle beboelsesejendomme samt tillige opvaskemaskine og fryseskab for-
mentlig ganske uden hensyn til, om de indgdr som et naturligt led i kek-
kenindretningen eller har en fastere fysisk forbindelse med selve ejen-
dommen.® Fornylig har Vestre landsret saledes statueret, at en torre-
tumbler, som 1 lejlighedens bryggers var lost anbragt oven pé en vaske-
maskine, var omfattet af § 38, selv om der 1 bryggerset var installeret et
varmeskab (terreskab).®! Denne afgorelse kan give anledning til at drage
den slutning, at bestemmelsen i § 38 nu ogsd omfatter f.eks. en dybfryser
(»kummefryser«), der er loststdende i et kelderlokale i et parcelhus og
blot tilsluttet det almindelige lysnet.9?

Lovtekstens eksempelvise fremhavelse af »husholdningsmaskiner«
mé antages netop at sigte pd de harde hvidevarer, idet der ifolge moti-
verne med anvendelsen af »nogle mere nutidige eksempler« ikke var til-
sigtet nogen &ndring i retstilstanden.®? For uindviede er eksemplet uhel-
digt valgt, idet de harde hvidevarer i almindelig sprogbrug ikke benav-
nes som husholdningsmaskiner, hvorimod tanken umiddelbart ledes
hen pé feks. ®lte- og rere- og hakkemaskiner (»miksere« og »blende-
re«), kaffemaskiner, bradmaskiner, stovsugere og lignende. Selv om nog-
le af disse maskiner er stationart anbragt, vil de klart falde uden for be-
stemmelsens anvendelsesomride.%

90. Jfr. U 1942.992 GLD (vaskemaskine og centrifuge installeret i kzlderen i en udlej-
ningsejendom), U 1952.605 VLD (keleskab, som var et led i et samlet keleanlag i her-
skabsvilla), U 1978.221 VLK (opvaskemaskine) og U 1978.266 OLD (elkomfur, em-
hztte, koleskab, fryseskab og vaskemaskine). Jfr. endvidere fogedrettens kendelse i
U 1973.232 LD (keleskab).

Se tillige von Evben: Panterettigheder s. 248, Illum/Carstensen s. 88 med note 79 og
den dér anforte utrykte @LD af 16. december 1975 samt s. 88 f, Vagn Carstensen i
U 1981B204 sp. |, Martensens. 30 f, bet. s. 14,s. 15 fogs. 33 f(dens. 14 0gs. 33 f
som utrykt angivne refererede GLD kunne i1 bet@nkningen og hos Lene Pagter Kri-
stensen s. 304 have varet citeret som den forannavnte U 1978.266). Jfr. endvidere
Sven Heide1U 1982B143.

91. Jfr. U 1985.242 VLD. Jfr. tillige Skanderborg fogedrets kendelse af 27. marts 1985 (FS
4698/84), men anderledes Kalundborg fogedrets kendelse af 29. marts 1984 (FS
287/84).

92. Se dog Fredericia fogedrets kendelse af 2. november 1983 (FS 2988/83).

93. Bemarkningerne sp. 1756.

94. Ifr. Martensens. 30 f.
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I ovrigt er det svart at opstille et generelt kriterium for anvendelse af
§ 38 (ogsd) ved beboelsesejendomme, nir kriteriet skal give blot nogen-
lunde vejledning om tilfelde, der ikke er afgjort i kendt retspraksis. Ord-
lyden af § 38 — »indlagt i bygningen« — giver kun et vagt fingerpeg. For-
muleringen »naturligt og hensigtsmassigt« yder ret beset ikke megen
hjelp.?® Det er givet, at den fysiske forbindelse med bygningen eller med
ejendommen i visse tilfelde pa den ene side vil vare af vesentlig betvd-
ning, men den er pd den anden side ikke altid afgorende.% Nogle ek-
sempler vil vise dette. Hengereoler, vaegskabe, herunder medicinskabe,
lamper, der ved en ledning er fastgjort til aimindelige lysudtag, gardin-
stenger, almindelige indvendige persienner og lignende vil n&®ppe vare
omfattet af § 38. Det samme gelder genstande, der sedvanligvis er
umiddelbart flyttebare (»mobile«), men som undtagelsesvis er indbyg-
get, fieks. solarier, sterecanleg, fiernsynsapparater og akvarier.” Om-
vendt vil genstande, der ikke har nogen fast forbindeise med bygningen
eller med ejendommen — eventuelt bortset fra almindelig stikkontaktfor-
bindelse eller ophangt pa kroge — kunne vere omfattet af § 38. Dette
gelder siledes en del af de foran omtalte hirde hvidevarer, lovpligtigt
brandmateriel, badevaerelsesspejle og lignende.%

Skal man péa grundlag af retspraksis og de foran givne eksempler for-
spge at finde en rettesnor for anvendelsen af § 38 ved beboelsesejendom-
me, mi det vere, om genstande af den pdgzldende art swdvanligvis
medtages af en selger, nar ejendommen fraflvtres® Hvis dette ikke er

95. Jfr. foran i afsnit IV D. Formuleringen blev anvendt bl.a. i de to foran i note 90 nevnte
landsretsdomme i U 1978. Visse steder hos Martensen skal dette kriterium dog vere
afgerende (bl.a. s. 28, hvor der i denne henseende urigtigt paberabes hejesteretspraksis,
og s. 29). Andetsteds foreslds andre kriterier. bl.a. om det er naturligt eller seedvanligt,
at genstanden forbliver i ejendommen ved ejerens fraflytning. jfr. f.eks. s. 29 ogs. 31 og
nermere herom nfr. 1 teksten.

96. Jir. IHlum s. 65 f, og IHlum/Carstensen s. 87 og's. 89.

97. Anderledes Martensen s. 31. — Derimod vil en sauna pé grund af installationsmaden
formentlig som regel vere omfattet.

Jfr. i evrigt fra fogedretspraksis: Hjerring fogedrets kendelse af 11. maj 1984 (FS
476/84). udenders lampe. neonlysarmatur og affaldsposestativ ikke omfattet af § 38.
Thisted fogedrets kendelse af 9. november 1984 (FS 1148/84): medicinskab og flytte-
bart lysarmatur ikke omfatiet. Kalundborg fogedrets kendelse af 29. marts 1984 (FS
287/84): kokkenskabe samt fastskruede lysarmaturer og loftslamper antoges at vare
omfattet af § 38.

98. Og formentlig de i U 1968.619 BRD omhandlede radiatorskjulere (sagen angik en
overdragelsessituation).

99. ifr. Martensen feks. s. 29 og s. 31, samt Lene Pagter Kristensen s. 304.
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tilfeldet, omfattes de af § 38. Dette kriterium kan 1 vidt omfang »forkla-
re« og hjelpe med til at fastlegge den galdende retstilstand. Hvad der
nazrmere sedvanligvis og ikke sedvanligvis medtages af en ¢jendomssal-
ger, vil naturligvis vaere underkastet tidens udvikling.

Derimod vil det ikke kunne opstilles som et anvendeligt, »overord-
net« kriterium, om genstande af den pdgaldende art sedvan-
ligvis anbringes i bygningen (pa ejerens bekostning).!% P3 den
ene side vil nemlig en rekke fastgjorte genstande, der sedvanligvis fin-
des i en beboelsesejendom, falde uden for § 38. Dette galder siledes for
de foran omtalte hengereoler, vaegskabe, lamper og gardinstenger. P4
den anden side vil ogsé visse genstande, der ikke er sedvanlige ved ejen-
domme af den pdgeldende slags, men som rent faktisk findes pa ejen-
dommen, f.eks. vinduesskodder, markiser, udvendige persienner og lig-
nende, kunne vare omfattet af § 38.

Med hensyn til anleg pd grunden vil en provelse af, om genstande
normalt medtages af en salger, give et godt fingerpeg. Omfattet af § 38
vil sdledes sedvanligvis vere treer, buske og starre planter, r&kvaerk
(stakit), havelage, granitstene ved indkersel forbundet med tungthen-
gende lenker, flagstang, carport, starre drivhuse og redskabsskure.!®!

Nar § 38 heller ikke kan antages at omfatte f.eks. fyringsolie i ejen-
dommens olietank, kan det forklares med henvisning til nevnte syns-
punkt pd den made, at det er sedvanligt, at oliebeholdningen opméles
og betales separat. Man kan imidlertid ogsi anfore, at den tilstedevaeren-
de olie ikke er »indlagt« 1 bygningen og 1 hvert fald ikke til varig anven-
delse, hvilket som omtalt foran 1 afsnit C generelt er en betingelse for an-
vendelse af § 38.

Séfremt man ved anvendelse af § 38 folger det foran anbefalede krite-
rium - at genstanden sedvanligvis ikke medtages af en ejendomssalger —
kommer det i hvert fald i store trak til at svare til, hvad Illum s. 58 og
s. 65 benzvnte som ejendomsbestanddele.!®? I bemarkningern til lov-

100. Se dog von Evben: Panterettigheder s. 248.

101. Pa grensen er f.eks. et starre legehus og et solur. Er et solur indmuret i bygningens
murvark, vil det formentlig vere omfattet af § 38, medens det modsatte méske gl-
der, safremt soluret er anbragt pa en cementsokkel, der blot er nedgravet i jorden. Jfr.
i sidstnaevnte henseende U 1962.625 BRD, hvor retten i relation til et ejendomssalg
dels lagde vagt pa, at soluret ikke kunne »anses som et naturligt og sedvanligt tilbe-
her til en fast ejendom som den omhandlede«, og dels at heller ikke anbringelsesmé-
den kunne fore til at anse soluret som et »egentligt tilbeher til ejendommen«.

102. Jfr. tillige IHlum/Carstensen s. 59 fT.
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forslaget beskrives de af § 38 omfattede genstande vedrerende beboel-
sesejendomme udelukkende som »losgre«. Dette er under alle omstan-
digheder misvisende, da § 38 7 hvert fald omfatter ogsa det, som i almin-
delig juridisk sprogbrug benzvnes som (egentlige) ejendomsbestanddele.
Maske er der i bemearkningerne tenkt pd genstandenes karakter, for de
blev indlagt 1 ejendommen. / ovrigt har lovforslagets bemearkninger stort
set anvendt det neutrale udtryk »tilbehore«. !0

Som det fremgar nfr. i kap. 3 afsnit II, gelder reglen i TL § 37 om pan-
terettens udstraekning ogsa til det driftsinventar og driftsmateriel, som er
lpsere, kun erhvervsejendomme og altsd ikke beboelsesejendomme
(bortset fra erhvervsmeassig udlejning). Ifelge almindelige panteretsregler
omfatter panteretten ved beboelsesejendomme (bortset fra udlejnings-
gjendomme) da alle ejendommens bestanddele og kun ejendommens
bestanddele, jfr. foran i kap. 1 afsnit II ved og med note 13. Da sidste
punktum i § 38 preciserer, at tinglyst pantebrev 1 en ejendom uden sar-
lig vedtagelse omfatter det »indlagte« tilbeher, som omtales 1 bestem-
melsens forste og centrale del, er dette forhold en yderligere bestyrkelse
af det foran fremsatte synspunkt, at § 38 vedrerende beboelsesejen-
domme omfatter — og kun omfatter — ejendommens bestanddele. Herved
opnés der ogsd 1 denne henseende en gnskvaerdig harmoni mellem en-
hedsprincippet 1 TL § 10 stk. 1 og TL § 38.10¢

E. Bygninger
Nar § 38 efter ordlyden frakender serskilt ret gyldighed over en byg-
nings materialer, nar bygningen er helt opfert, md det samme gelde
serskilt ret over hiele bygningen som sidan. Dette skal ifalge ordlyden af
§ 38 sammenholdt med forarbejderne dertil gelde, uanset om bygningen
kun er anvendelig til et bestemt — endog begrenset — erhverv, jfr. nerme-
re nir. i afsnit G 3 1 teksten efter note 115 og is@er den der omtalte Vestre
landsretsdom af 14. marts 1985.

Hvad der nezrmere skal forstids ved bygning méa afgeres efter den til

103. Om bemarkningernes brug af betegnelsen »lesere« vedrerende beboelsesejendomme
se sp. 1756. Et enkelt sted anvender bemerkningerne dog ogsd i anden forbindelse
dette begreb, jfr. sp. 1751. — Om begrebet »tilbeher« se foran i kap. 1 afsnit I ved no-
terne 7-9.

104. Jfr. herom foran i kap. | afsnit III. — Om betydningen af § 38 sidste punktum vedre-
rende erhvervsejendomme se nfr. i afsnit G 2 i smatrykket efter note 122.
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enhver tid herskende opfattelse af dette begreb.!% Efter &ndringen af TL
§ 38 vil der maske vare en tilbgjelighed til at opfatte storre faste anlaeg
pa grunden, f.eks. vindmeller, som bygninger pd samme made, som det
er antaget i retspraksis i relation til TL § 19 stk. 1,106

En begraznsning ligger deri, at der skal vare tale om varig anbringelse
pa grunden, jfr. foran i afsnit C. En nermere fastleggelse af begrebet
bygning i forhold til visse faste anleg pa grunden er i gvrigt overfladig,
idet § 38 ogsd antages at omfatte sddanne anlag, dels nar de tjener ejen-
dommens anvendelse som beboelsesejendom (f.eks. brendanlag), og dels
nar anleg ved erhvervsejendomme er generelt anvendelige til erhvery.!0?
— I skattemassig henseende er det derimod n@dvendigt at sondre mellem
bl.a. bygninger og sdkaldte installationer, jfr. herom nfr. 1 afsnit H.

F. Faste anleg pd grunden

Bortset fra enkelte ®ldre afgerelser, som straks gav anledning til kri-
tik,!98 har retspraksis for lovendringen | 1982 anvendt § 38 direkte pa
andre anleg pd grunden uden for bygningen.!® Der ses ikke 1 denne

105. Jfr. nermere om retspraksis I/lum: Fast Ejendom s. 123 f, von Eyben: Panterettighe-
ders. 250 f, Martensen s. 25 f og Lene Pagter Kristensen s. 299.-U 1979.774 VLD,
der antog, at to pressenninghaller var omfattet af § 38, begrundede ikke resultatet ved
at legge til grund, at der var tale om en bygning, jfr. nfr. i note 109. - Om U 1969.731
SHD se foran i kapitel 1 note 13. Se endvidere U 1962.894 VLK og U 1966.608
VLK.

106. Jfr. foran i kap. | afsnit II1 i.f. ved noterne 27-29 samt nfr. i afsnit G 3.

107. Jfr. henholdvis foran i afsnit D ved note 101 og straks nfr. i afsnit F. — Se som eksem-
pel vedrerende erhvervsejendomme U 1979.774 VLD (pressenninghaller), hvorom
foran i note 105. - Jfr. tillige nfr. i afsnit G 3 i teksten efter note 128.

108. Jfr. Svend Ipsen i U 1932B 300 ff om blandt andet U 1932.146 VLD, U 1932.583
VLD og U 1932.963 VLD (jfr. endvidere VLT 1932.329).

109. U 1932.603 GLD (pumpeanleg til landbrugsejendom), U 1934.167 GLD (vandpum-
pe til gartneri), U 1974.396 VLD (markvandingsanleg til landbrugsejendom - en
ikke uvasentlig del stationart anbragt), U 1979.774 VLD (pressenninghaller til lager-
brug til fabrikationsejendom, jfr. foran note 105), U 1981.1056 VLD (gyllepumpean-
lag til landbrugsejendom) og U 1983.927 HD (kornsilo og automatisk fodringsanleg
til landejendom). — § 38 omfatter siledes faste anlag uden hensyn til, om de har en sa-
dan karakter, at de i relation til TL § 19 stk. 1 sidestilles med bygning, jfr. foran i ka-
pitel 1 afsnit III ved noterne 27-29. Efter lovendringen kraeves det til gengzld ved
erhvervsejendomme som anfort foran i afsnit D og nfr. i teksten, at de pageldende an-
l&eg er generelt anvendelige til erhverv, hvilket krav derimod ikke stilles for s vidt an-
gar bygninger.
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retspraksis at vere grundlag for den almindelige antagelse, som ogsa fin-
der udtryk i lovforslagets bemarkninger, at § 38 blot skulle vere an-
vendt analogt pé disse anleg.!10

Pa trods af at § 38 efier den nuveerende ordlyd kun omfatter tilbehepr til
bygninger, vil § 38 ogsa efier loveendringen omfatte tilbeher til grunden,
herunder tillige hegn, treer, buske, stgrre planter og lignende. Det siges
nemlig 1 bemarkningerne til lovforslaget herom sp. 1756, at der 1 si
henseende ikke er tilsigtet nogen @ndring i den hidtidige retstilstand.
Ogsa dette er misvisende, idet lovendringens primeare sigte — at der ved
erhvervsejendomme kraves ejendomstilknytning og ikke blot tilknyt-
ning til det erhverv, som drives fra ejendommen — i hvert fald i visse til-
felde vil bevirke en indskrenkning i reglens anvendelsesomrade i for-
hold til den tidligere retstilstand for sa vidt angar erhvervsejendomme,
jfr. nermere nfr. i afsnit G 3 om de sikaldte specialejendomme. Hensig-
ten med at &ndre ordene i1 § 38 »en ejendom« og »ejendommen« til
»bygningen« var ifelge lovforslagets bemarkninger nemlig udelukkende
at »understrege«, at § 38 skulle vaere uanvendelig, nar genstanden blot
havde tilknytning til den erhvervsvirksomhed, som blev drevet fra ejen-
dommen, og ikke tillige til selve ejendommen.!!!

Det teor nok siges, at det ikke er nogen serlig heldig lovgivningsteknik
at benytte ordet »bygning«, nir der reelt menes »ejendommenc.'!2
Udtryksmaden vil let kunne give anledning til misforstdelser. Det kan
sdledes nzvnes, at 1 et af de forste littereere indleeg om den ny § 38 om-
tales tilvekstleren, som om den kun har relation til bygninger og ikke
til andre anleg pd ejendommen.!!?

Hensigten med lovaendringen ville vere kommet langt bedre — mindre
misvisende - frem, sdfremt man fra justitsministeriets side havde hen-
holdt sig til tinglysningsudvalgets forslag og blot i den hidtidige § 38
udeladt ordene »eller en der va&rende erhvervsvirksomheds, jfr. foran i
afsnit V B.

110. Se derimod Fr. Vinding Kruse i Ejendomsretten bd. Il (3. udg.) s. 1542 ff, is@r
s. 1543, s. 1546 og 1551, [llum: Fast Ejendom s. 121 fT, von Eyben: Panterettigheder
s.250, Hojrup s. 187 f, bemarkningerne til lovforslaget sp. 1756 og Martensens. 23.

111. Bemarkningerne sp. 1755 f. Som foran i teksten nu ogsd Lene Pagter Kristensen
5. 298 fog 306. — At visse storre faste anleg maske vil blive betegnet som eller sidestil-
let med bygninger, er en anden sag, jfr. foran i afsnit E med henvisninger i note 106.

112. Jfr. Martensens. 14,

113. Christian Trenning, Lene Pagter Kristensen og Jens Meller i Juristen 1982.202 sp. 1.
Ifr. endvidere Christian Tronning iU 1983B127 sp. 2.
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At demme efter bemearkningernes foran navnte udtalelse om, at der
med hensyn til anleg pd grunden ikke er tilsigtet nogen @ndring i retstil-
standen, vil § 38 derfor ogsa efter omstendighederne kunne omfatte an-
leg pa ejendomme, hvor der slet ikke er opfort nogen bygning.

Bestemmelsens nuvarende affattelse bzrer umiskendeligt preg af at
veere inspireret af Fr. Vinding Kruse’s lere om, at § 38 umiddelbart kun
omfattede bygninger, og at erhvervstilbehgret skulle have tilknytning til
disse for at vere omfattet af § 38. Denne l&re var, da den sa tidligt som i
1929 fremsattes 1 1. udgave af Ejendomsretten,!!4 ikke i overensstem-
melse med lovteksten, jfr. ordet »eller«.!'s Efterhdnden som yderligere
retspraksis kom til, blev afstanden endnu sterre mellem den galdende
retstilstand og Fr. Vinding Kruse’s opfattelse, men den fastholdtes imid-
lertid nasten ordret i de senere udgaver af Ejendomsretten.!!¢ Farst ved
hejesteretsdommen i1 U 1976.531 kunne Fr. Vinding Kruse’s lere siges
at vere trengt igennem, men den blev som anfert foran i afsnit IV E 6
forladt straks efter.

Om den skattemassige behandling af bl.a. de her omtalte anlaeg se nfr.
1 afsnit H.

G. Erhvervstilbehor og TL § 38

1. Den fremtidige usikkerhed

P& grund af de faktiske forholds — ejendommenes og tilbeharets — for-
skellighed vil det som tidligere omtalt vaere umuligt eller dog meget
svert at udforme en regel, der ret sikkert angiver grensen mellem gen-
stande, over hvilke der kan og ikke kan forbeholdes s®rskilt ret. Det skal
straks siges, at § 38 som felge af dens ejendommelige tilblivelseshistorie
og den anvendte lovgivningsteknik har gjort opgaven svarere end ned-
vendigt. Bestemmelsens formulering og lovmotiverne taget under ét har
ikke virket befordrende pd muligheden for blot nogenlunde sikkert at
forudberegne, hvorledes domstolene ber og vil administrere § 38. Den
frygt melder sig, at retspraksis efter bestemmelsens ny udformning vil

114. Bd. 1V s. 1766 ff, isers. 1767 f, 1772 fogs. 1776 f.

115. Ifr. foran i afsnit 1V E 2 og i note 47 samt Svend Ipsen iU 1932B297 ff.

116. Bd. 3, 2. udgave (1946) s. 1620 fT, iseers. 1623 ffog 1628 og 3. udgave (1951)s. 1542
ff, isers. 1543,s. 1546 ogs. 1551.
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blive preget af den samme konstante usikkerhed, som pragede den hid-
tidige retstilstand, jfr. foran i afsnit 1V. Et sikkert svar pé, efter hvilke
kriterier, § 38’s anvendelsesomride skal afgrenses, vil for gjeblikket
vere det eneste helt forkerte svar — det kan hgjst vaere et tilfeldigt rigtigt
gat, et »sypigetip«. Der kan derfor kun angives nogle mere eller mindre
nzrliggende muligheder, jfr. nfr. 1 afsnit 2 og 3.

Selve ordlyden af § 38 — indlagt 1 bygningen til brug for denne -1 for-
bindelse med de givne eksempler er nesten mere vildledende end vejle- -
dende, jfr. foran i afsnit F i.f. om anvendelse af ordet »bygningen«. Hvis
man overhovedet skal have en regel af § 38’s karakter, er det en selvfol-
gelighed, at »ledninger« og »varmeanlaeg« er omfattet. Allerede den al-
mindelige tilvekstlere vil normalt forhindre, at ledninger og varmean-
leg fjernes fra ejendommen. Det er svaert at drage analogislutninger (og
modsatningsslutninger) fra sidanne eksempler, jfr. ordene »og lignen-
de«. Sammenstillingen af »ledninger, varmeanlaeg, husholdningsmaski-
ner og lignende« giver ikke blot antydningsvis nogle brikker til selv en
uklar mosaik. I den pagzldende sammenhang bliver vendingen »og lig-
nende« nasten lige s indholdsles som 1 faslgende sammenstilling af ek-
sempler: »araberhingste, analfabeter, molposer og lignende«. Hvad der
gelder om lovbestemmelsens eksemplifikation galder til en vis grad
ogsd om de (yderligere) eksempler, der navnes 1 bemarkningerne
sp. 1756: »standardtilbehgr som kraftanleg, elevatorer, varmeanleg
(herunder nedgravede olietanke!!” m.v.), keleanl®g,'!8 ventilationsan-
leg etc.«

I het. s. 37 fer som tidligere anfert nzvnt en rekke eksempler pé til-
behor, der efter lovendringen vil falde uden for § 38. Eksemplerne barer
1 vidt omfang tilfeldighedernes og selvfolgelighedernes preg. Derimod
har betenkningen ikke forsegt at analysere de praktiske eksempler, som
efter lovendringen ville vare kontroversielle tilfelde.

Betydningen af motivudtalelserne afhanger i vidt omfang af, hvilken
vaegt man tillegger visse udtalelser i forhold til andre. Haefter man sig
serligt ved nogle udtalelser og negligerer andre, ndr man frem til ét re-
sultat. Fremhaves derimod andre udtalelser, ndr man et andet resultat.
Det er sdledes tidligere omtalt,!!? at tilbeheret i bemarkningerne to gan-
ge benzvnes som lgsere. Endvidere taler man sivel 1 betenkningen (s.
36) som i1 bemarkningerne (sp. 1751) om, at gennemforelse af &ndrings-

117. Men anderledes for si vidt angar overjordiske olietanke?
118. Ogsé kelemontrer og lignende i detailforretninger m.v.? Jfr. n@rmere nfr. i afsnit 2.
119. Foran i afsnit D ved og med note 103.
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forslaget vil medfere en ligestilling af virksomheder, der drives i hen-
holdsvis ejede og lejede lokaler. Hvis dette skal vare geldende ret, inde-
barer den ny regel, at § 38 nu er en praeceptiv gennemforelse af rilvaekst-
leeren, idet det er denne regel, der fer lovandringen gjaldt i forholdet til
de tredjemand, der forbeholdt sig ret over for lejeren af ejendommen.
Samtidig udtales 1 bemarkningerne (sp. 1756), at der ikke ved lovforsla-
get er tilsigtet nogen @ndring i tilvekstleren.

Svarene til Folketingets retsudvalg bringer heller intet nyt for dagen.
Ud over referater fra lovforslagets bemarkninger og visse dele fra be-
tenkningen er de totalt intetsigende. Hvis svarene imidlertid havde givet
vaesentlige, nye fortolkningsbidrag, kan man rejse det spergsmaél, om de
kan tillegges lovfortolkningsmassig betydning som lovmotiver, ndr de
ikke via Folketingstidende eller pd anden méade bringes til almindeligt
kundskab.

Reglen 1 § 38 sidste punktum om, at tinglyst pantebrev i en ejendom
uden sarlig vedtagelse omfatter ogsd dette tilbeher, turde i hvert fald ef-
ter lovendringen i bedste fald vere ganske overfladig. Dens eksistens gi-
ver anledning til den opfattelse, at § 38 omfatter mere end det, som ifel-
ge princippet om ejendommens enhed i TL § 10 stk. 1 uden videre er
omfattet af panteretten som deklaratorisk regel. Reglen er derfor misvi-
sende, idet der er al grund til at g ud fra, at § 38 snarere omfatter ferre
genstande end dem, som medfglger 1 kraft af det omtalte enhedsprincip,
jfr. foran i kapitel 1 afsnit II samt n&ermere om § 38 sidste punktum nfr. i
afsnittene 2 (sarlig smatrykket) og 3.

I rubrikken »Nye love« i Juristen 1982.200 ff, hvor en kontorchef og
to fuldmagtige i justitsministeriet over ca. 2 1/2 side soger at redegore
for lovendringens indhold, kan man finde en bekraftelse pd de vanske-
ligheder, som anvendelse af den ny formulering vil fore til. I stedet for
kort og godt at redegere for lovandringens indhold, har de tre forfattere
foretaget et lidet instruktivt og rodet sammenkog — en collage — af ne-
sten ordrette udtog dels fra de 1 forvejen uklare bemeerkninger og dels fra
ministeriets svar til Folketingets retsudvalg (i evrigt helt uden oplysning
om, hvorfra man har hentet stoffet, bortset fra at der er en almindelig
henvisning til betenkningen).

P4 denne baggrund havde det formentlig varet heldigere, om der i ste-
det for den foretagne formelle lovandring af § 38 var sket det, at domsto-
lene — Hgjesteret — havde opretholdt sin hardhzndede fortolkning af
§ 38, som indledtes med dommen 1 U 1976.531 HD, der som omtalt
bortfortolkede ordene »eller en der varende erhvervsvirksomhede, jfr.
herom foran i afsnit IV E 2-5.

Omvendt kan man mdske sige, at motivernes divergerende udtalelser
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til den ny formulering tvinger domstolene til at distancere sig fra dem,
og at motiverne derfor ikke afskarer domstolene fra at opstille et hvilket
som helst kriterium - herunder et praktisk anvendeligt og nogenlunde
entydigt.

Der kan formentlig opnés nogenlunde enighed om, at der foreld et be-
hov for en ret betydelig lempelse af anvendelsesomradet for § 38, jfr. for-
an i afsnit III. Dette behov ma under alle omstendigheder siges at vere
opfyldt ved lovendringen i 1982. Hvor grensen herefier helt nejagtig
skal ga, forekommer - ikke mindst pa baggrund af erfaringerne med be-
stemmelsens fortolkning i dens tidligere udformning — at vare et langt
mindre betydningsfuldt spergsmal i forhold til den opgave, der nu fore-
ligger, nemlig at fastleegge sa klar en linie for bestemmelsens anvendel-
sesomrade som overhovedet muligt, jfr. I//um: Fast Ejendom s. 120 og
s. 139 f. Parterne vil nemlig pa forskellige mader kunne indrette sig efter
den galdende retstilstand — vel at marke nir denne er rimeligt klar,
hvortil hgrer, at den fastholdes.

2. Forsgg pa en greensedragning.

Erhvervsejendomme i almindelighed
En grensedragning af den art, som en regel som § 38 altid kraver, vil
som anfert foran bl.a. i afsnit | altid give anledning til vanskeligheder i
konkrete tilfelde — uanset hvor velbeskrevet det afggrende kriterium er i
lovtekst og motiver. Man ophaver derfor ikke grensedragningsproble-
merne ved at flytte grensen. Ved den nuvarende formulering af § 38 er
det imidlertid for det forste helt klart, at den omfatter langt ferre slags
tilbeher end tidligere. For det andet vil det p& grund af det nu omfattede
tilbehers karakter formentlig vere langt sjzldnere, at dette rent faktisk
finansieres serskilt. Der vil siledes komme til at foreligge et absolut an-
tal ferre konflikttilfelde.

Den tidligere § 38 omfattede i vidt omfang tilbehgr, som faldt uden for
det enhedsprincip, som udledes af TL § 10 stk. [,!20 og som derfor for sa
vidt matte betragtes som lgsgre. Den nuvarende § 38 omfatter imidler-
tid kun det, som 1 relation til det n&vnte enhedsprincip betragtes som
ejendomsbestanddele. Dette fremgar bl.a. af, at den tidligere anvendte
»afkaldsteknik«, der kun antoges anvendelig pa lesegregenstande,!?! ikke

120. Jfr. foran i kapitel 1 afsnit 11.
121, Jfr. om U 1971.346 VLK foran i kapitel 1 afsnit Il ved note 15 og her 1 kapitel 2 af-
snit [ ved note 10.
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skal kunne komme pa tale efter lovendringen.'?2 Problemet er herefter,
om bestemmelsen nu omfatter alle bestanddele eller kun en del af disse.
Dette spargsmal skal seges besvaret 1 resten af dette afsnit 2 samt nfr. i
afsnit 3.

Der kan indledningsvis vare grund til kort at se pd betydningen af § 38 sidste punk-
tum, hvorefter tinglyst pantebrev i ejendommen uden sarlig vedtagelse herom ogsa
omfatter § 38-tilbehoret. Hvad der ved erhvervsejendomme indtil lovendringen i
1982 var omfattet af § 38 ville enten vare omfattet af det navnte enhedsprincip i
TL § 10 stk. I, eller som deklaratorisk regel tillige veere omfattet af TL § 37. TL
§ 38 sidste punktum var séledes allerede dengang for s vidt overfledigt. Det gjorde
hverken fra eller til, men kunne dog siges at have en vis preciserende funktion. Da
panteretten i kraft af det ne@vnte enhedsprincip preceptivt bevirker, at panteretten
altid skal omfatte samtlige ejendommens bestanddele, jfr. foran 1 kap. 1 afsnit II,
kan det omtalte sidste punktum i § 38 efterhdnden siges at have mistet sin betydning
i en sidan grad, at bestemmelsens tilstedevarelse nermest mé siges at rumme faren
for at lede uindviede pé vildspor, jfr. foran 1 afsnit 2. Det skyldes siledes en mangel-
fuld analyse af forholdet mellem TL § 37 og § 38 i dens ny udformning, nar det sp.
1756 1 bema&rkningerne til lovforslagets § 2 siges, at § 38 sidste punktum, som felge
af den foresldede ®ndring af § 38 forste punktum, vil /G en mere begrenset rakke-
vidde end hidtil. Sagen er nemlig som anfert, at § 38 sidste punktum overhovedet in-
gen selvstendig betydning har for panterettens omfang. Det samme galder for sa
vidt ogsd ved beboelsesejendomme, jfr. foran i afsnit D i.f. ved note 104 samt von
Evben: Panterettigheders. 251.

Det ligger fast, at § 38 under alle omstendigheder stadig omfatter byg-
ninger, jfr. foran i afsnit E.

Bestemmelsen omfatter endvidere klart det tilbeher, som gribes af ti/-
veekstleren 1 dennes traditionelle udformning - sdledes at s@rskilt ret fra-
kendes betydning, sifremt borttagelse ikke kan ske uden skade p4 rest-
ejendommen. Bortset fra en enkelt udtalelse — der formentligt er uover-
vejet 1 sin kategoriske form — 1 betenkningen (s. 36) og i bemarkninger-
ne (sp. 1751)!23 om fremtidig »ligestilling« af virksomheder, der drives i
ejede og lejede lokaler, er der imidlertid intet 1 motiverne, der tyder p4,
at det har varet hensigten, at tilvekstleren i fremtiden skulle vere det
eneste relevante kriterium. I si fald ville nemlig storstedelen af den gvri-
ge argumentation i motiverne vere overfladig. Ved beboelsesejendom-
me ville tilvaekstleren heller ikke give et dekkende udtryk for retstil-
standen. Kgleskabe, elkomfurer etc. vil nemlig n&sten altid kunne fjer-
nes uden skade for ejendommen. § 38 ma derfor antages at rekke videre

122. Bet.s. 23 f. bemarkningerne sp. 1752 og Orgaard s. 12.
123. Jfr. foran i afsnit 1.
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— omfatte flere genstande — end anvendelse af den traditionelle tilvakst-
lere ville fore til.

Ifalge en rimelig fortolkning af § 38 samt ifglge motiverne!?* vil § 38
tillige omfatte det standardtilbehor til ejendommen, som er naturligt og
hensigtsmassigt for dennes anvendelse til erhverv i almindelighed, nar
ejendommen varigt er indrettet med erhverv for gje, og tilbehgret er ind-
lagt til varig og stationar brug. Derfor ma bestemmelsen f.eks. omfatte
koleskabe, elkomfurer, opvaskemaskiner — eventuelt tillige vandvarme-
re, vaskemaskiner, terretumblere og lignende — under forudsatning af, at
de benyttes til brug for virksomhedens ansatte til kantine- og rengerings-
formaél og lignende.

Da § 38 ifalge motiverne ikke omfatter tilbeher til brug for en speciel
slags erhvervsvirksomhed, der drives i1 bygningen, er det vasentligste
problem, at noget tilbehor er anvendeligt til flere, men ikke til alle er-
hvervsformal.

For det farste er f.eks. hverken kontorejendomme eller fabrikations-
ejendomme umiddelbart generelt anvendelige til alle former for erhverv.

For det andet har visse transformer-, belysnings-, ventilations- og
rensningsanleg m.v. kun betydning for nogle — undertiden maske de fle-
ste — erhvervsvirksomheder, men ikke for alle. Det kan vare nasten alle
med undtagelse af nogle fa, eller det kan vare nogle, men alligevel et fa-
tal. Det samme galder visse interne transportanlag. P4 tilsvarende méade
kan de fleste virksomheder have brug for en fotokopieringsmaskine,
men den ma alligevel antages at falde uden for § 38, da den ikke er in-
stalleret »til brug for bygningen«. Afsamme grund falder méske telefon-
anleg uden for bestemmelsen, selv om anlagget har en sddan karakter,
at det vil vere generelt anvendeligt, jfr. nfr. i afsnit IX. Ud fra de foran
angivne kriterier, kunne endvidere et tyverialarmanlaeg tenkes at falde
ind under bestemmelsens anvendelsesomride, men allerede under den
tidligere — mere omfattende — bestemmelse, antoges et sidant endog at
falde uden for § 38.12

Kgolediske, keolemontrer m.v., opstillet 1 detailforretninger og store
lavpris-varehuse og lignende, ma klart antages at falde uden for bestem-
melsens anvendelsesomrade, selv om bygningen er opfert med dette for-
mal for gje. Begrundelsen er, at bygningen normalt uden videre foran-
dringer vil kunne anvendes til andre formal, f.eks. til lagerformal, og
hvis dette ikke er tilfzldet, ma den anses for en »specialejendom« i den

124, Bemarkningerne sp. 1756. — Jfr. tillige von Eyhen: Panterettigheders. 235 fog 246 f.
125. Jfr. om U 1985.589 HD foran i afsnit IV E 8 ved note 56.
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nfr. i afsnit 3 omtalte betydning. Virksomhedens udenders belysnings-
anlaeg, f.eks. til parkeringspladser og indgangspartier, vil derimod for-
mentlig nesten altid vare omfattet af bestemmelsen, skent de (normalt)
ingen fysisk tilknytning har til bygningen. Lysarmaturer vil antagelig li-
geledes falde ind under § 38 — i hvert fald for s& vidt de f.eks. ved indmu-
ring er bragt i fast forbindelse med bygningen. Da en virksomheds rekla-
meskilte ikke er generelt anvendelige til erhverv, mé de antages at falde
uden for bestemmelsen, hvilket imidlertid ikke behgver at gelde med
hensyn til de elektriske installationer m.v., som skiltene sedvanligvis er
anbragt pa.

Det kan herefter fastslas, at falger man bemarkningerne til &ndrings-
forslaget til § 38, jfr. de nfr. i afsnit 3 omtalte retsafggrelser, er kun nogle,
men ikke alle ejendomsbestanddele omfattet af bestemmelsen.

3. Seerligt om »specialejendomme«
For nogle erhvervsvirksomheders vedkommende vil bygninger og en
vaesentlig del af tilbeheret varet tilpasset til et ganske bestemt erhverv,
og tilbehoret tillige vaere integreret sdledes 1 bygningen, at ejendommen i
den pageldende skikkelse — uden en total &ndring af dens samlede iden-
titet — ikke vil kunne anvendes til andre formil. Som eksempler kan
nevnes kraftverker, skibsvarfter, landbrugsejendomme, fiskedamme,
sports- og forlystelsesanleg, campingpladser, benzinstationer samt tegl-
verker. Man kan her tale om formélsbestemte eller integrerede ejen-
domme eller — som her — om specialgjendomme.!26

Sdfremt der ikke med hensyn til disse ejendomme var tale om lovgiv-
ning i motiverne, jfr. foran i afsnit V B og C, ville det have veret naerlig-
gende ogsd med hensyn til erhvervsejendomme at fortolke § 38 sdledes,
at den omfattede det tilbeher, der sedvanligvis medfalger ved salg af en
ejendom af den pdgeldende art. Ved salg af en landbrugsejendom (til an-
vendelse til samme formaél) er det sdledes sedvanligt, at f.eks. kornter-
rings- og kornsiloanleg samt fodrings-, vandings-, malkemaskine-,
udmugnings- og gyllepumpeanleg medfelger. Bortset fra den uheldige
udtalelse 1 betenkningen s. 27 og s. 38 om, at den hidtidige retstilstand
bevares for sd vidt angir disse specialejendomme, ville tinglysningsud-
valgets forslag formentlig ogsd have indebaret, at retstilstanden var kom-
met til at svare til den netop foran nevnte.'?’” En sadan retstilstand kun-

126. Jfr. om problemet tillige Niels Orgaard 1 U 1983B53 ffogs. 251 fog hertil Christian
Tronning smst. s. 124 ffsamt von Evben: Panterettigheder s. 235 fog 246 f.
127. Jfr. foran i afsnit V B samt Vagn Carstensen i U 1981B204 fogs. 205 f.
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ne ogsd have veret forenelig med en udtalelse ét sted 1 bemarkningerne,
nemlig sp. 1755 gverst, hvor det udtales, at det »foreslas«, at lempelsen
af § 38 skal gelde for alle typer af erhvervsejendomme og der siledes
wefter forslaget« ikke skal gwlde noget sarligt i tilfelde, hvor bygning og
tilbeher er integreret eller tilpasset hinanden i en siddan grad, at ejen-
dommen i realiteten ikke vil kunne anvendes til andet formal.

Bemarkningerne til lovforslaget tager imidlertid som tidligere anfart
ikke blot afstand fra tinglysningsudvalgets ovennavnte udtalelser, men
fastslar tillige (sp. 1756) klart, at § 38 kun skal omhandle standardtilbe-
her, der er indlagt til brug for bygningens anvendelse til erhvervsvirk-
somhed i almindelighed, men derimod ikke det tilbehor, som er indlagt
til brug for en serlig erhvervsvirksomhed, der drives 1 bygningen. Eksem-
pelvis vil derfor ifelge denne regel et kornterringsanlaeg pa en landbrugs-
ejendom aldrig veere omfattet af § 38. Anlaegget er jo ikke anvendeligt til
erhverv i almindelighed! — 1 det omfang man i denne relation tillegger
motivudtalelserne afgerende betydning ved lovfortolkningen, er det
klart, at den sidstnzvnte udtalelse 1 bemarkningerne har »fortrengt«
tinglysningsudvalgets udtalelser.!28

1 overensstemmelse med de netop omtalte udtalelser i bem&rkninger-
ne er Ystre landsrets dom af 4. februar 1985 (VIII 256/1984) — nu refere-
reti U 1985.678:

En szlger havde over for en gardejer taget ejendomsforbehold 1 et malkekeleanlzg
bestdende af en keletank, en sdkaldt free-heater og en vandtank.
[ landsrettens premisser udtales om det her omhandlede spergsmal:

»Efter det om det omhandlede anleg oplyste er det ikke indlagt 1 bygningen
til brug for denne. men opstillet til brug for det fra bygningen drevne land-
brug.

Den ved lov nr. 159 af 28. april 1982 gennemfoerte ndring 1 anvendelses-
omrédet for tinglysningslovens § 38 omfatter efter ordlyden og bemarknin-
gerne til lovforslaget erhvervsejendomme af enhver art, herunder landbrug.
Bestemmelsen er herefier ikke til hinder for det tagne ejendomsforbehold.

Det om tilvekst anforte, kan ikke fore til andet resultat.«

Illustrerende er tillige Herning fogedrets kendelse af 30. juli 1984 (FS 2169/84), som
angik et ejendomsforbehold ved salget af et gyllepumpeanlag, som var installeret
uden for staldbygningen i en cementgrav og fastboltet til kanten af denne. Under
staldens gulv var installeret et rersystem, hvorfra gyllen blev pumpet ud i cement-
graven.

Selv om sagens parter var enige om, at en flernelse af pumpen ikke ville vere i

128. Mr. Christian Tronning i U 1983B126 f.
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strid med tilvakstleren, lagde fogedretten indledningsvis til grund, at gyllepumpen
kunne fjernes uden at tilfaje ejendommen skade.

Fogedretten fremmede szlgerens begaring om udlevering af anlegget med den
begrundelse, at dette ikke fandtes at kunne anses for et sd@dant tilbehor til selve ejen-
dommen, at det var omfattet af § 38.

Folger man herefter bemarkningernes sidst omtalte udtalelser, om stan-
dardtilbeher, almindelig anvendelighed m.v., vil § 38 ved udpragede
specialejendomme sdledes kun omfatte dels bygninger, jfr. herom straks
nfr., og dels de deri indlagte generelt anvendelige lys-, kraft- og varme-
anleg og lignende tillige med de dertil knyttede ledninger. Bortset fra sé-
danne anlag - f.eks. en vindmglle eller et vandpumpeanlag til brug for
bygningerne — vil § 38 efter disse udtalelser sjeldent kunne omfatte an-
dre faste anlweg pa grunden. De vil nemlig sjeldent vaere anvendelige til
erhverv 1 almindelighed. Det kan f.eks. vare et markvandings- eller et
siloanlag pa en landejendom, gynger og karruseller 1 en forlystelsespark
samt anleg pa sportsstadions og vaddelgbsbaner. 1 sa fald vil de nemlig
kun vere omfattet af § 38, hvis de betegnes som eller sidestilles med byg-
ninger, jfr. foran 1 afsnit E samt nfr. i dette afsnit.

Bygninger vil nemlig under alle omstendigheder vaere omfattet, uan-
set om de er s& specielt indrettet, at de ikke kan tjene noget fornuftigt
erhvervsformal udover det, de oprindelig er indrettet til, selv om det in-
tegrerede tilbeher fjernes, jfr. foran i afsnit E. Her kan som eksempler
navnes visse landbrugsbygninger, bygninger, der rummer kraftvarmean-
leg, hgjspendingshaller og skibsvaerftsbygninger.

Antagelsen om, at selv helt specielt indrettede bygninger omfattes af
§ 38, understottes af Vestre landsrets dom af 14. marts 1985 (1 430/84)
om en sikaldt »Pigibox«:

Sagen drejede sig om en prefabrikeret vind- og vejrbestandig container, hvori der
var installeret grisebure til ca. 200 smagrise 4 12-14 kilo. Boksen var 13 meter lang,
3 meter bred og 2,5 meter hej og vejede 6 tons. P4 boksens sider var der monteret 4
kranbgjler, og ved hjelp af en kran kunne boksen opstilles hvor som helst, der var
et fast underlag, sdvel udenders som indenders. Boksen skulle ikke fastmonteres til
underlaget. El og vand tilsluttedes ved lgse ledninger, og aflabet fra boksen etablere-
des ved, at der fortes et pvc-ror fra boksens gulv og hen under det mellemrum, der
var mellem boksens bund og underlaget, og ud til nermeste ajlebeholder eller gylle-
tank. Boksen var normalt udstyret med to hjul i den ene ende, men disse hjul kunne
afmonteres, hvilket skete 1 det padgeldende tilfelde.

Griseboksen blev anbragt pé et stebt fundament bestaende af 5 fundamentstrim-
ler pa tvaers. Boksen var anbragt parallelt med den oprindelige svinestald i ca. 1 me-
ters afstand, saledes at der fremkom en gang pa hele boksens l&ngde mellem boksen
og den oprindelige bygning. Denne gang var lukket i begge ender med tagplader, og
tagpladerne fra den oprindelige bygning var fort ud over gangen og et stykke ud over
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boksens tag, sdledes at den oprindelige bygning og boksen fungerede som en enhed,
hvortil der alene var indgang fra den oprindelige svinestald. Aflabet fra stalden og
boksen var samlet og anbragt i mellemgangen under flisebelzgningen.

Landsretten kom uden om at tage stilling til, om det afgerende for fortolkningen
af den ny § 38 skulle veere bemarkningernes omtalte udtalelser om standardtilbehor
m.v., idet retten statuerede, at boksen métte anses for at vare en bygning. Landsret-
tens premisser lyder saledes:

»Forelabig bemearkes, at det ikke efter forarbejderne til den ved lov nr. 159
af 28. april 1982 @ndrede formulering af tinglysningslovens § 38 kan antages
at have veret hensigten at &ndre den hidtidige retstilstand, hvorefter serskilt
ret over bygninger opfert af ejendommens ejer ikke kunne forbeholdes til
skade for ejendommens rettighedshavere, jfr. Folketingstidende 1981/82, 2.
samling, tilleg A, sp. 1756.'2 Herefter, og idet den omhandlede pigiboks ef-
ter sin storrelse, placering og anvendelse findes at burde karakteriseres som
en bygning, tiltredes det, at den omhandlede boks er anset for omfattet af
tinglysningslovens § 38, og landsretten stadfzster herefter kendelsen.«

Da § 38 ifalge bemerkningerne ikke skal omfatte det i bygningerne inte-
grerede tilbehar, vil borttagelse heraf sidledes kunne ske i henhold til
serskilt ret, og ejendommen (bygningen) i s& fald heller ikke vare an-
vendelig til sit tilsigtede formal!

Efter lovendringen har felgende problem vearet fremme i praksis, dog uden at det
(endnu) har foreligget til pddemmelse: Visse kulbrendingsanleg udlejes til gartneri-
ejendomme som alternativ opvarmningskilde til eksisterende oliefyringsanizeg til
brug ved opvarmning af vaksthuse (drivhuse). I nogle tilfelde opferes en mindre
bygning, hvori anl®gget anbringes. Vaksthusene vil formentlig pd den ene side
skulle opfattes som bygninger, men de er pi den anden side ikke generelt anvendeli-
ge til erhverv (jfr. straks nfr.), og om sd var, ville den specielt foreliggende opvarm-
ningsmulighed ikke vere s@rlig realistisk at anvende. Varmeanlegget er sdledes en
integreret bestanddel af den specielle virksomhed, der drives fra ejendommen. Selv
om § 38 udtrykkeligt nevner varmeanleg som omfattet af bestemmelsen, taler me-
get imidlertid for at holde et sddant swerligt varmeanleg udenfor. - | relation til de
skatteretlige regler foreligger imidlertid nu en administrativ afgerelse i modsat ret-
ningl293 under henvisning til, at sidanne varmeanleg mé anses for indlagt til brug
for bygningens anvendelse til den erhvervsvirksomhed, som i1 almindelighed kan
komme pa tale for drivhuse! Accepterer man denne begrundelse i relation til TL
§ 38, skrider 1 hvert fald grundlaget for at foretage afgraznsningen ud fra det kriteri-
um, som ifelge bemarkningerne til lovforslaget (sp. 1756, 4. afsnit smh.m. sp.
1753-55) ma anses for at vare det afgerende, nemlig at der skal vare tale om stan-
dardtilbehor indlagt til brug for bygningens anvendelse til erhvervsvirksomhed i al-

129. Hverken det af landsretten papegede sted eller andetsteds i bemarkningerne fremgér
dette synspunkt direkte, men rigtigt cr det. at bemzrkningerne taget som helhed mé
forstds pa denne made.

129a Refereret nfr. i afsnit H 1 smatrykket ved note 139 a.
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mindelighed, for at TL § 38 kan finde anvendelse. — Derimod vil den hygning, der
er opfert til at huse varmeanlegget. formentlig veere omfattet af § 38. jfr. foran i af-
snit E.

Som berort vil veksthuse (drivhuse) pa gartneriejendomme szdvanligvis have en
sddan storrelse og karakter, at de mé betegnes som eller sidestilles med bygninger og
i konsekvens heraf i alle tilfelde vere omfattet af § 38, jfr. foran i afsnittene E og F
samt Lene Pagter Kristensen s. 299 og 306. Dette forhold er med til at illustrere, at
§ 38 1 dens nuvarende ordlyd ikke altid ferer til rimelige — konsekvente - resultater.
Vaksthuses anvendelsesmuligheder mai for en praktisk betragtning anses for at vaere
begraenset til gartnerivirksomhed, medens omvendt visse anlag pi grunden og andet
erhvervstilbeher, der er langt mere generelt — men dog ikke almindeligt — anvende-
ligt til erhverv, falder uden for § 38. Dette kan f.eks. tenkes at vare tilfeldet med
pressenninghaller, sifremt det ikke statueres, at de er bygninger, jfr. U 1979.774
VLD og herom foran i note 105. For at opné nogenlunde rimelige resultater kan det
blive nedvendigt at fravige det traditionelle bygningsbegreb, siledes at f.eks. de an-
farte veksthuse holdes udenfor, meadens f.eks. visse siloanleg og lignende, bl.a. pi
landbrugsejendomme, nu skal opfattes som bygninger. - Om den skattemassige be-
handling af bl.a. veksthuse og de dertil harende anlag se nfr. 1 afsnit H.

Konklusionen bliver herefter, at en regel af den anforte karakter giver
det overraskende resultat, at specialejendommene i et vist omfang kom-
mer til at std i en preferencestilling 1 forhold til generelt anvendelige
erhvervsejendomme med hensyn til muligheden for sarskilt finansie-
ring: Jo mere specielt indrettet ejendommen (bygningen) er, jo ferre
genstande vil normalt gribes af § 38! Som det fremgar foran i afsnit V D
serlig i.f., var imidlertid den vasentligste drsag til, at tinglysningsudval-
gets forslag blev @ndret (bl.a. ved lovgivning i motiverne), at man frygte-
de, at ejerne af specialejendomme ville blive ringere stillet end andre
virksomhedsindehavere med hensyn til serskilt finansiering af erhvervs-
tilbeher. Herefter endte man saledes 1 den modsatte graft!

Er indretningen derimod noget, men ikke ganske speciel, opstar igen
spergsmalet — omtalt foran i afsnit 2 — i hvilket omfang det er muligt at
anvende bygningen til sé mange andre formaél, at den m4 siges at vare
generelt anvendelig, og om tilbehgret (dermed) kan antages at veare
»standardtilbeher«.

Af det anfarte kan sluttes, at navnlig ved specialejendomme omfatter
§ 38 langt fra alle ejendommens bestanddele, siledes som begrebet be-
standdel er defineret foran i kapitel 1 afsnit II i relation til det sdkaldte
enhedsprincip 1 TL § 10 stk. 1.
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H. TL 38 og dens betvdning i skattemessig og
stempelmeessig henseende

1. Skattemaessigt

Et aktivs placering som enten en del af den faste ejendom eller som lgs-
gre har for det forste betydning i forbindelse med ¢jendomsvurderingen
og for det andet i relation til afskrivningsreglerne.

Uden at det her er hensigten at gd nermere ind pa de skattemassige
regler, skal der i det folgende gives en kortfattet beskrivelse af granse-
dragningen mellem fast ejendom og losere og af den s&dvanligt anvend-
te skatteretlige terminologi.

Til fast ejendom henregnes foruden grund, bygninger, bygningsbe-
standdele ogsd de sdkaldte (serlige) installationer. Alt dette medregnes
under ét ved ejendomsvurderingen. De omtalte installationer betegnes
ogsa jevnligt som sedvanligt tilbehor til den faste ejendom, og for dem
gelder serlige afskrivningsregler — sével i forhold til bygninger som i
forhold til det losore, der betegnes som drifismidler, inventar m.v.

Det lovmassige udgangspunkt er § 9 1 lov om vurdering af landets fa-
ste ejendomme, jfr. lovbekg. 1984:437 (14/8). Bestemmelsen udtaler 1
stk. 1 helt generelt, at ved ejendomsvardien forstds verdien af den faste
ejendom »i dens helhed«. Af stk. 2 fremgar, at sedvanligt tilbehor til
ejendommen medtages ved anszttelsen, men derimod ikke besztning,
inventar, maskiner og andet driftsmateriel.

Som det fremgar nfr., er den vurderingsmessige behandling endvidere
i almindelighed afgerende for den afskrivaingsmassige grensedragning
mellem pa den ene side bygningsbestanddele og sedvanligt tilbeher (in-
stallationer) og pd den anden side driftsmidler (maskiner, inventar etc.).
Betimeligheden i denne umiddelbare sammenhang kunne 1 og for sig
give anledning til en nermere dreftelse, som imidlertid ikke herer hjem-
me 1 denne fremstilling.

Derimod er det pd sin plads at fremheave, at der ikke er nogen afga-
rende, endsige nedvendig grund til, at den skattemessige behandling 1
denne relation skal folge den rent formueretlige regel i TL § 38. Man kan
nasten sige tvertimod, idet det er vidt forskellige hensyn, der ligger bag
pa den ene side den skattemassige afgrensning og pa den anden side TL
§ 38°s nuvarende anvendelsesomréde, jfr. om de sidstnzvnte hensyn for-
an iser 1 afsnit I1] (ved noterne 6-12). Dette forhold mellem skatteret og
formueret er n&rmere omtalt nfr. i slutningen af nerverende afsnit. Ikke
desto mindre har skattemyndighederne som principstandpunkt valgt at
lade ®&ndringen af TL § 38 f3 umiddelbar og tvingende betydning for den
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skattemassige grensedragning. Som det imidlertid nasten kunne for-
ventes, har den bererte forskel i de bagvedliggende hensyn givet sig det
udslag, at skattemyndighederne i praksis ikke i alle tilfelde har kunnet
leve op til den forud fastlagte, selvbestaltede regeldannelse. Dette vil bli-
ve pavist nfr. 1 forbindelse med gennemgangen af de enkelte afgorelser.

Som folge af ®&ndringen af TL § 38 ved lov 1982:159 vedtog lignings-
ridet folgende @ndrede retningslinier for ejendomsvurderingen med
virkning fra den 18. almindelige vurdering (der finder sted pr. 1. januar
1986):

»Som sedvanligt tilbeher til en bygning betragtes installationer, som er indlagt til
brug for bygningens anvendelse til erhverv i almindelighed, hvorimod installationer
til brug for en serlig erhvervsmassig udnyttelse af bygningen ikke i vurderingsmas-
sig henseende betragtes som sedvanligt tilbeher.«

Som det vil ses, svarer retningslinierne ganske ngje til de foran i afsnit V
C i.f. citerede bemarkninger til det fremsatte og vedtagne a@ndringsfor-
slag til TL § 38, nemlig sp. 1756 om begrensningen til almindeligt an-
vendeligt tilbeher (standardtilbeher), jfr. foran 1 afsnittene G 2 og 3.

Ligningsradets vedtagelse om @ndrede retningslinier ved ejendoms-
vurderingen foranledigede statsskattedirektoratet til at udsende et cirku-
lere om de fremtidige afskrivningsmassige konsekvenser af denne &n-
drede vurderingspraksis, idet &ndringerne skal have virkning for afskriv-
ning pa aktiver, der er anskaffet i indkomstaret 1984 og senere.

Det pdgeldende cirkulere nr. 28 af 23. juli 1984 (j.nr. 370-4320-336)
lyder 1 sin fulde udstrakning saledes:

wAfskrivning — endring i afgrensning imellem installationer og inventar.

1. Den vurderingsmassige behandling er i almindelighed afgerende for, om et aktiv
skal afskrives som bygningsbestanddel/installation eller inventar. Hvis et aktiv
medtages ved ejendomsvurderingen, afskrives det som bygningsbestanddel/in-
stallation 1 medfer af afskrivningslovens afsnit [V, hvorimod det anses for inven-
tar, der afskrives efter afsnit 1, hvis det ikke medtages ved vurderingen.

Ved lov nr. 159 af 28. april 1982 er tinglysningslovens § 38 @ndret, siledes at
tinglyst pant i1 en fast ejendom kun omfatter tilbeher til bygningen, som er ind-
lagt af ejeren til brug for bygningen. Tilbehar, som indlzgges til brug for en er-
hvervsvirksomhed 1 bygningen, omfattes ikke af panteretten i ejendommen.

P4 baggrund heraf har ligningsrddet med vurderingsmassig virkning fra 18. al-
mindelige vurdering vedtaget falgende, &ndrede vurderingspraksis:

»Som s@dvanligt tilbeher til en bygning betragtes installationer, som er indlagt
til brug for bygningens anvendelse til erhverv i almindelighed, hvorimod instal-
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lationer til brug for en s@rlig erhvervsmassig udnyttelse af bygningen ikke i vur-
deringsmassig henseende betragtes som sedvanligt tilbehar.«

2. Praksisendringen medforer, at faste transport- og lageranlag, tanke samt ventila-
tions- og genvindingsanlzg fra 18. almindelige vurdering ikke lengere vil blive
medtaget ved ejendomsvurderingen, med mindre de er egentlige bygningsbe-
standdele eller tjener bygningens almindelige udnyttelse.

I landbrugsbygninger vil stier, bokse, bure m.v. i stalde ikke blive medtaget ved
vurderingen, safremt de ikke har karakter af egentlige bygningsdele eller er an-
bragt siledes, at de ikke kan fjernes, men er placeret med henblik pa varig forbli-
ven pd samme sted.

| restauranter medtages ingen »harde hvidevarer«, stilborde eller bardiske
m.v., idet disse dele ikke tjener bygningens almindelig brug.

Praksisendringen har ikke virkning for beboelsesejendomme.

3. Aktiver, der i henhold til ovenstidende ikke l&ngere vil blive medtaget ved ejen-
domsvurderingen, kan afskrives som inventar efter afskrivningslovens afsnit I.

Den nye praksis har virkning for afskrivning pd aktiver, der anskaffes i ind-
komstaret 1984 og senere.

Anskaffelser, der er foretaget for indkomstéret 1984, behandles afskrivningsmaes-
sigt efter hidtidig praksis.«

Siden udsendelse af cirkuleret er der offentliggjort referater af afgorelser
fra statsskattedirektoratets vurderingsafdeling om disse speorgsmal.!30
Der kan i disse afgorelser maske spores tendenser til at udstraekke begre-
berne bygningsbestanddel og sedvanligt tilbeher (installation) noget vi-
dere end en fortolkning af TL § 38 — og ligningsradets foran citerede ret-
ningslinier - vil fare til.

Som ejendomsbestanddele er siledes anset 24 trykimpraegnerede stol-
per med tilhgrende barduner opstillet omkring en fiskedam tillige med
de cementklodser, stolperne var fastgjort til, samt en wire, hvorimod det
magenet, som foranstaltningen tog sigte pd at bare, ansis som lgsgre. |
en afgorelse er det forudsat, at hvis en flydedok er fastgjort til havbun-
den, skal den medtages ved ejendomsvurderingen.

I ingen af de nevnte tilfelde vil man formentlig i relation til den ny
TL § 38 kunne betegne anlaegget som en bygning, medmindre man ud-

130. Se Revision & Regnskabsvaesen 1984:12 (SM 286 f1), 1985:1 (SM 23 f) og 1985:5 refe-
reret af Jytte Christensen, som smst. 1984:4 s. 155 ff gennemgar skattepraksis og den
betydning, som @ndringen af TL § 38 ma forventes at ville fa for den skattemassige
behandling. Jfr. i denne forbindelse nfr. i smatrykket ved note 139a.
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strekker dette begreb pa samme méade som gjort ved fortolkningen af TL
§ 19 stk. 1 til ogsa at omfatte starre faste anleg.!3!

Som sedvanligt tilbeher (installation) er endvidere anset et varmegen-
vindingsanleg, der skulle installeres 1 en landbrugsejendoms driftsbyg-
ninger bl.a. 1 forbindelse med varmebehandling og nedkeling af malk,
og som tillige skulle medvirke til stuehusets opvarmning.!3? Afgarende
for resultatet var ifalge referatet den omstzndighed, at anlegget ogsa be-
nyttedes til (delvis) opvarmning af stuehuset. — En sidan sekundr an-
vendelse (bibenyttelse) af et anlag vil i relation til TL § 38 formentlig
ikke kunne medfere, at et anlag, der ikke er generelt anvendeligt til er-
hvervsvirksomhed i almindelighed og endog er indlagt i en sakaldt spe-
cialejendom, drages ind under bestemmelsens omrade.!322

[ Revision & Regnskabsvasen 1985:7:330 ff er — til dels ordnet efter
ejendommenes erhvervsmassige anvendelse - givet en oversigt over for-
skellige effekters skattemassige placering som henholdsvis fast ejendom
(bygning, bygningsbestanddele eller installation) og lgsere.!3? For en dels
vedkommende refererer opregningen til skattepraksis fra for det tids-
punkt, hvor de @ndrede retningslinier tridte i kraft. I andre tilfelde er
beskrivelsen af effekterne og deres anvendelse/anbringelse si summa-
risk, at det ikke er muligt at vurdere, om resultatet er i overensstemmel-
se med den foran i afsnit G 1-3 anferte fortolkning. Hvor en s&ddan vur-
dering forekommer mulig, synes der i enkelte tilfelde at vaere tale om re-
sultater, der ikke harmonerer med fortolkningen af TL § 38. Det drejer
sig iser om effekter, der i sedvanlig forstand hverken kan anses for byg-
ning (eller evt. hermed ligestillede starre faste anleg), bygningsbestand-
dele eller generelt anvendeligt erhvervstilbeher, men som desuagtet pa-
stds at skulle medtages ved ejendomsvurderingen — enten som bygnings-
bestanddele eller som s@dvanligt tilbehor (installationer). Som eksemp-
ler pa, hvad der er henfort til bygningsbestanddele kan navnes: bolverk
og faste dokker samt kajanieg i det hele taget, gyllebeholdere med tan-
ke, gyllekanaler og gedningskanaler, minkhaller med tilhgrende faste
bure og redekasser, som indgér i hallens konstruktion, hestebokse i et

131. Jfr. foran i afsnit E med henvisninger smh.m. kap. 1 afsnit III i.f. - Se s&ledes om sifo-
anleg statsskattedirektoratets afgerelser a.st. SM 1984:286 og 287 fsamt 1985:128.

132. Afgorelsen tiltradt af ligningsradet.

132a Det i teksten fremsatte synspunkt bekreftes nu af afgerclsen i U 1985.678 OLD, jfr.
om denne foran i afsnit G 3 efter note 128.

133. Oversigten er udarbejdet af ekspeditionssekreter i statsskattedirektoratet Jytte Chri-

stensen.
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stutteri,'3* benzintanke (men ikke benzinstandere), fiskedamme (bortset
fra mégenet, der anses som lesare), bassiner (i almindelighed, herunder
nedgravet swimmingpool) samt Aunde- og katterum i dyrehospital.!3s

Til installationer — altsd vurderingsmaessigt ogsd til fast ejendom —
er bl.a. henfort: transformeranieg (uden forbehold), men ikke udsug-
nings-13 og ventilationsanleg, robot- og varmlufisaggregater til op-
varmning af gartneridrivhus,!¥ stationare vandingsanleg i stalde, el-
installationer, herunder srlige standere, samt toiletanlaeg til brug for
campingplads,'*® lobegdrde 1 et dyrehospital,!® vandrensningsanleg
samt fyringsanleg i drivhuse.

Hvad angér de sidstnevnte anleg — firingsanleg i drivhiuse ~ er der pé det seneste
truffet en opsigtsvaekkende afgorelse af statsskattedirektoratet, som er tiltradt af lig-
ningsradet (SD/V 120/4320-454). Afgarelsen, der er refereret af Jyrte Christensen i
Revision & Regnskabsvaesen 1985:8, angik fyringsanleg i vaksthuse med varme, sa-
ledes at der kan produceres varmekrevende kulturer. | referatets argumenterende
del hedder det (idet den omtaltc praksisendring refercrer sig til, hvad der skatte-
meassigt folger af ®ndringen af TL § 38):

»Savel for som cfter nevnte praksisendring har det vieret Statsskattedirekto-
ratets opfattelse. at effekter til opvarmning af bygninger og lokaler skal med-
tages ved vurderingen af den faste ¢jendom som swdvanligt tilbchor til den-
ne. idet man har anset de forskellige varmeforanstaltninger. der er indlagt i
en cjendom. som indlagt til brug for bygningens anvendelse til erhvervsvirk-
somhed 1 almindelighed.

Praksisendringen har dog medfert. at visse varmeforanstaltninger nu an-
ses som losore og dermed ikke medtages ved vurderingen. Det drejer sig
f.eks. om fyringsanleg i forbindelse med kornterringsanleg og om varme-
genvindingsanlag. der ikke benyttes 1 forbindelse med ejendommens beboel-
sC.

Nar de nevnte serlige anleg pd landbrugsejendomme imidlertid efter
praksisendringen ikke lengere skal medtages ved vurderingen, henger det-
te sammen med. at anleggene ma anses for anskaffet til brug for den szrlige
erhvervsvirksomhed. der drives 1 bygningen. For sa vidt angar anleg til op-
varmningen af drivhuse (veksthuse) er det Statsskatiedirektoratets opfattel-
se. at disse anleg fortsat skal mediages ved vurderingen af den faste ejendom

134. Sével disse hestebokse som de foran omtalte minkhaller er noget misvisende medtaget
i rubrikken »Landbrugscjendommex.
Jfr. endvidere nir. i note 147 i.f. om nogle kelckasser.
135. Meddelelser fra Landsskatteretten LSR 1976:47.
136. Meddeclelser fra Landsskatteretten LSR 1981:4.
137. Meddclelser fra Landsskatteretten LSR 1981:118.
138. Delvis pa grundlag af landsskatterctsafgorelser.
139 Jfr. foran ved note 135.
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som sadvanligt tilbehor (installationer) til denne, da sddanne anleg ma an-
ses for indlagt til brug for bygningens anvendelse til den erhvervsvirksomhed,
som i almindelighed kan komme pd tale for drivhuse.«

Som det vil ses afslutningsordene, er afgorelsen begrundet i anl®ggets anvendelse til
den erhvervsvirksomhed, som i almindelighed kan komme pa tale for bygninger
(drivhuse) af den pageldende beskaffenhed. Hvis dette skulle vere udtryk for en
korrekt fortolkning af § 38 — og det giver afgerelsen sig jo ud for at veere — vil den alt-
dominerende hensigt med justitsministeriets @ndring af lovforslaget i forhold til
tinglysningsudvalgets udkast — tildels gennem »lovgivning 1 motiverne«!39a _ vere
totalt forspildt. Var afgerelsen rigtig. ville nemlig ogsa sé at sige alt integreret tilhe-
hor (bortset fra cgentlige bygningsbestanddele) til de sikaldte specialejendomme
vere omfattet af TL § 38. Det drejer sig jo nemlig om tilbcher. som i almindelighed
kan komme pa tale for den slags ejendomme. feks. foder- og udmugningsanleg
samt kornterringsanleg ved landejendomme, transformere og lignende pa el-veer-
ker, ring- eller tunnelovne pa teglverker etc. etc., men ikke for erfivervsvirksomhed
i almindelighed. 1 denne forbindelse henvises igen til bemeaerkningerne sp. 1756, 4.
afsnit smh. m. sp. 1753-55. hvorefier § 38 i fremtiden med hensyn til erhvervstilbe-
her kun skal omtatte standardtilbehor indlagt til brug for bygningens anvendelse til
erhvervsvirksomhed i almindelighed. - Jfr. 1 avrigt specielt om veksthuse og varme-
anleg hertil foran i afsnit G 3 1 smatrykket ved note 129a.

At forvirringen inden for skatteomradet allerede er begyndt af florere (igen), illu-
streres af Jyrie Christensens udtalelser 1 Revision & Regnskabsvasen 1984:4, iser s.
166. Som n&vnt foran har der nemlig i skattepraksis efter &ndringen af TL § 38 vist
sig en klar tendens til at behandle visse genstande som fast ejendom, selv om de ef-
ter en rimelig og forventet fortolkning af § 38 falder uden for denne. Imidlertid udta-
ler Jytte Christensen som sin opfattelse, »at praksis inden for skatteomradet — som
hidtil - ogsé efier vedtagelsen af den ny TL § 38, stedse nok vil g lidi videre end TL
§ 38, det vil sige i sterre omfang vil statuere losere, og man kan 1 hvert fald neppe
forestille sig situationer, hvor skattemyndighederne, nir domstolene fastslar, at TL
§ 38 ikke kan anvendes, da vil statuere, at der er tale om bygningsbestanddel eller
sedvanligt tilbeher til den faste ejendom.« — Til illustration af forvirringen kan -
foruden til den nctop omtalte sag vedrercnde fyringsanleg 1 drivhuse — henvises
hl.a. 1il den skattemessige behandling af gvlleanleg (fr. Jyree Christensens oversigt i
Revision & Regnskabsvesen 1985:7 s. 332) sammenholdt med Herning fogedrets
kendelse af 30. juli 1984, som angik den ny TL § 38 (hvorom foran i afsnit G 3 i
teksten efter note 128).

Man fér i det hele taget det indtryk, at den fysiske forbindelse med ejen-
dommen (bygningen) 1 disse og i andre tilfelde har spillet en starre rolle
i skattemassig henseende, end man méi antage, forbindelsen vil fa ved
afgorelser i henhold til TL § 38. Dette forhold skinner tillige igennem
f.eks. ved henforelsen af effekter til imedegéelse af brand: en brand-
alarm anset for fast ejendom (sedvanligt tilbehgr = installation), medens

139a Jfr. foran i afsnittene G 2 og is&r G 3 ved noterne 126-128.
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brandslukningsredskaber, bortset fra sprinkleranleg, er lgspre. — Ifolge
TL § 38 i dens tidligere udformning métte man antage, at brandredska-
ber 1 almindelighed — i hvert fald de lovbefalede — var omfattet af be-
stemmelsen,!40 og &ndringen 1 1982 bergrte for det farste ikke beboelses-
ejendomme, og for det andet mi sddant materiel anses for at vare gene-
relt anvendeligt. Det kan derfor ikke antages, at der med hensyn til s&-
danne redskaber er sket nogen @&ndring i1 retstilstanden i medfer af TL
§ 38.

[ udlejningsejendomme til beboelse fremgar det endvidere af oversig-
ten, at som installationer betragtes hjemmefrysere,'4! opvaskemaski-
ner,'42 el-komfurer og gaskomfurer, hvilket derimod ikke skal vare til-
feldet med flaskegaskomfurer og torretumblere.!*? Bortset fra den faste
forbindelse med et ledningsanlag i og uden for ejendommen er det van-
skeligt at begrunde, at flaskegaskomfurer behandles pd anden made end
andre gaskomfurer. I relation til TL § 38 er der ikke grund til at tro, at
der 1 domstolspraksis vil blive gjort forskel pa de to typer af gasanlag
blot under henvisning til karakteren af den faste forbindelse med ejen-
dommen. For terretumbleres vedkommende ses det sdledes netop, at de
ved dommen i U 1985.242 VLD antoges omfattet af § 38 pa trods af, at
der ikke foreld nogen fast fysisk tilknytning til ejendommen.!4

Hvad angér begrebet bygning kan det vare interessant at bemarke, at
rullende drivhuse 1 gartnerier i deres helhed er anset for at vaere fast gjen-
dom, hvilket ma betyde bygning.!#5 Palsevogne, der er beregnet til for-
bliven pa stedet, er ligeledes henfert til begrebet bygning.!46 Ved land-
ejendomme er en udenders 3 m hej ensilagebeholder, stabt 1 beton, lige-
ledes henregnet til bygning. — I hvert fald kan de sidstnzvnte antagelser
bestyrke formodningen om, at (ogsd) skattemyndighederne efter praksis-
@ndringen vil henregne stgrre faste anl@g under begrebet bygning, jfr.
foran i afsnit E ved note 106. Antagelsen harmonerer imidlertid meget

140. Jfr. lHlum/Carstensen s. 60 og 89 og Martensens. 31 og 33.

141. Ligningsradsudtalelse.

142. Ligningsradsvedtagelse.

143. Ligningsradsvedtagelse.

144. Jfr. foran i afsnit D ved note 91.

145. Ligningsradsvedtagelse. — Jfr. endvidere om drivhuse i relation til TL § 38 foran i af-
snit G 3 i.f. (smatrykket).

146. Meddelelser fra landsskatteretten LSR 1984:93,
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darligt med, at vindmeller i deres helhed er henfort til lasgre.!'*” Selv om
man ikke vil betegne eller anse vindmeller som bygninger, forekommer
det imidlertid hajst ejendommeligt, at vindmeller helt uden forbehold!4?
ikke skulle kunne henregnes til faste anleg, som 1 deres egenskab af
ejendommens kraftanlaeg er anvendeligt til erhverv i almindelighed.

P4 grund af skattereglernes almindelige karakter er det sikkert, at i
hvert fald administrativ skattepraksis pd dette omrade allerede er og
ogsa i fremtiden vil vare mere righoldig end trykt og utrykt domstols-
praksis vedrarende TL § 38. Ved afgorelsen af foreliggende tvister om
§ 38 kunne det derfor i mangel af andre holdepunkter ved fortolkningen
vere fristende at lade sig pavirke af skattemyndighedernes praksis. Der
ma imidlertid advares kraftigt mod sddanne tendenser til »tilbagereg-
ning« — dels af naturlige principielle grunde vedrerende forholdet mel-
lem formueret og skatteret og mellem domstolspraksis og administrativ
praksis og dels mere konkret, fordi ovenna®vnte oversigt viser, at skatte-
myndighedemnes praksis pa flere punkter allerede er vanskeligt forenelig
med den fortolkning af TL § 38, man pé grundlag af bema&rkningerne til
lovforslaget og den — omend endnu sparsomme —~ retspraksis, der allere-
de findes, mé forvente at domstolene vil folge.

I ovrigt kan man i det hele taget rejse det principielle lovfortolknings-
spargsmal, om den blotte &ndring af en rent formueretlig retsregel — alt-
s& TL § 38 — 1 sig selv kan give skattemyndighederne hjemmel til at an-
legge en ny og helt anden fortolkning af den afgerende skattemaessige

147. Jfr. statsskattedirektoratscirkulere nr. 15 af 7. maj 1985, hvorefter afskrivning kan
ske efter afskrivningslovens afsnit 11 (Maskiner, inventar og lignende driftsmidler, der
benyttes bade til erhvervsmassige og til private formal) ~ altsé lesere.

Det kan i denne forbindelse nzvnes, at statsskattedirektoratet som bygningsbe-
standdele har henregnet (udrangerede) kolekasser fra lastbiler til brug bl.a. ved pro-
duktionen af smagrise, jfr. Jytte Christensen i Revision & Regnskabsvasen 1983:8
(SM 180). Det er ifolge referatet formentlig en forudsaetning, at kasserne faststabes,
feks. til et sokkelfundament. Det tilfajedes, dels at kasserne i virkeligheden er contai-
nere, der fungerer pa linie med udrangerede togvogne, der ligeledes i husdyrprodukti-
onen kan bruges som »staldbygninger« eller skure, dels at kasserne er vejrbestandige
og isolerede. — Selv om det i den pagzldende relation, nemlig ejendomsvurdering,
matte vare uden betydning, havde det formentlig varet rettest at anse kasserne som
bygning, jfr. foran i teksten om pelsevogne og (visse) ensilagebeholdere. I hvert fald i
relation til TL § 38 synes kasserne enten at matte henregnes til bygning og dermed
omfattet af bestemmelsen, jfr. den foran i afsnit G 3 omtalte VLD af 14. marts 1985,
eller at matte anses som specielt anvendeligt tilbeher og dermed falde uden for be-
stemmelsen.

148. Anderledes kan situationen nemlig veere, safremt vindmellen f.eks. vasentligst forsy-
ner andre ejendomme med strem, eller mollen leverer mere strom til el-varket, end
der forbruges pa ejendommen.
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lovbestemmelse, nemlig som foran omtalt § 9 i lov om vurdering af lan-
dets faste ejendomme.

Det netop omtalte formelle hjemmelsproblem har imidlertid ikke blot
principielle betenkeligheder, men giver ogsa anledning til problemati-
ske praktiske resultater. Nar man nemlig tager i betragtning, at iser af-
skrivningsreglerne — der som omtalt i den her omtalte henseende tager
deres udgangspunkt i1 vurderingsreglerne — 1 vidt omfang er begrundet i
genstandenes formodede levetid, kan det ikke forbavse, at skattemyndig-
hederne som pavist foran har haft svert ved at fastholde resultater, der
stemmer med fortolkningen af TL § 38. Dette skyldes, at der ikke er no-
gen almindelig eller ngdvendig sammenhang mellem en genstands ka-
rakter af standardtilbehor til erhvervsvirksomhed i almindelighed og
dens normallevetid. F.eks. vil anleg, som kun er anvendelige til meget
specielle typer virksomheder (tunnelovne i1 teglverker, specielt anvende-
lige transport-, varme- og ventilationsanleg etc.), ikke nedvendigvis
vere underkastet en hurtigere fysisk afskrivning end mere generelt an-
vendelige anleg. Folger man imidlertid skattemyndighedernes udlaeg-
ning om de skatteretlige reglers umiddelbare affinitet til den ny TL § 38,
vil der skulle gelde vidt forskellige afskrivningsregler for de to typer af
anleg. Dette ma nedvendigvis fore til nogle ret oplagt utilfredsstillende
resultater. Det er maske netop 1 dette forhold, man skal sgge forklarin-
gen pa. at skattemyndighederne som omtalt foran allerede har fraveget
deres selvbestaltede regel om, at TL § 38 skal vaere afggrende for den
skattemassige behandling. Som et serligt narliggende eksempel herpa
kan nevnes den foran ved note 139 a omtalte afgorelse vedrerende ser-
lige fyringsanleg 1 drivhuse. Skattemassigt bgr de naturligvis som ud-
gangspunkt behandles som andre varmeanlag, men i relation til den for-
mueretlige TL § 38 mé de antages at skulle behandles pa anden made.
fordi de ikke er standardtilbehar indlagt til brug for bygningens anven-
delse til erhvervsvirksomhed i almindelighed.

2. Forholdet til stempelloven
Bortset fra helt specielle regler, jfr. f.eks. stempellovens § 73 stk. 3 nr.
3,'"% er stempelpligten ved pantsetningsdokumenter den samme ved fast
ejendom og ved lasare, jfr. lovens § 57 stk. I.

Derimod gelder der forskellige regler for fast ejendom og losere ved
overdragelsesdokumenter, jfr. henholdsvis iser § 34 stk. | og § 41. Der-

149, v, Lerno, Stokholm & Kessler - Stempelloven med kommentarer (1985) s, 273.
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med bliver det af betydning i denne relation at finde grensen mellem
fast ejendom(-s bestanddele) og lasare. Der er her fast praksis for, at af-
gorende for, om (medfolgende) lgsere 1 afgiftsmassig henseende skal
henregnes til fast ejendom eller til lgsore, er, om lgseret ved anszttelsen
af ejendomsveardien for den pagzldende ejendom er betragtet som szd-
vanligt tilbeher (installation) til den faste ejendom. Dette fremgar bl.a.
af det i note 149 anforte vaerk s. 141. Nar det imidlertid smst. derefter
udtales, at bestemmelserne i TL §§ 37 og 38 er uden betydning for gran-
sedragningen, er dette ikke helt rammende for sd vidt angér § 38. Som
det netop er anfert, henholder stempelmyndighederne sig nemlig til,
hvad der medregnes ved ejendomsvurderingen, og ved denne fremgar
det af ligningsrédets foran i afsnit 1 citerede vedtagelse, at man folger de
samme retningslinier, som er afggrende i relation til TL § 38. Fortolk-
ningen af denne bestemmelse far siledes indirekte betydning for den
stempelmassige grensedragning.

J. Ikrafitreedelses- og overgangsregler

Som tidligere nzvnt tridte @ndringsloven 1982:159 til TL § 38 i kraft
den 1. juli 1982. Ifelge ®ndringslovens § 2 stk. 2 skal @ndringen have
»virkning for aftaler om forbehold af serskilt ret, der indgs efter lovens
ikrafttreeden.«

Som det vil ses, har man ifglge lovtekstens klare ordlyd som skarings-
tidspunkt valgt det tidspunkt, da afialen om forbehold af serskilt ret
indgas. Dette harmonerer imidlertid meget darligt med, at det afgerende
tidspunkt for anvendelse af § 38 1 almindelighed er tilendebringelsen af
genstandens fisiske indlwggelse 1 ejendommen (bygningen), jfr. nfr. i af-
snit VII A ved note 158. Efter ordlyden af overgangsbestemmelsen ram-
mer den ny § 38 sdledes en aftale indgéet f.eks. i juni 1982, selv om gen-
standen ferst installeres i ejendommen et par méneder efter. Tredje-
mands paberabelse af standsningsretslignende synspunkter i forbindelse
med ratihabition efter 1. juli 1982 af den allerede indgdede aftale vil
nzppe kunne hjzlpe.!* Bl.a. pa grund af den umiddelbare adgang, som
uden reelle muligheder for at statuere omgéelse har stet parterne ben,
nemlig at indgé en ny aftale om levering af en anden lignende genstand,
forekommer det at vere en mere direkte og mindre konstrueret losning,
at der i overgangsreglen indfortolkes det foran omtalte indleggelseskrite-
rium - tilendebringelse af den fysiske forbindelse. For ikke at blive gre-

150. Se dog i denne retning Orgaard s. 46.
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bet af den mere omfattende, hidtidige § 38 vil det i sa fald vare tilstrek-
keligt, at tredjemands ret over den pagzldende genstand bestod den 1.
juli 1982.151 Det md dog stadigvaek fastholdes, at dette resultat kun vil
kunne nds ved en hdrdhandet fortolkning af overgangsreglen, der som
anfert ubetinget legger vaegt pd det tidspunkt, da aftalen om tredje-
mands forbehold blev indgiet.

Ogsd 1 anden henseende forekommer overgangsreglen mindre gen-
nemte&nkt. I hvert fald ved viljesbestemte (pante)rettigheder, som er op-
staet efter &ndringen af § 38 (1. juli 1982), forekommer det ikke rimeligt,
om panthaveren skal kunne fortrenge tredjemandsrettigheder, der er
forbeholdt inden denne dato (og som mdske har opnéet afkald fra de
dengang eksisterende panthavere, jfr. nfr. 1 afsnit X). P4 dette punkt vil
der imidlertid neppe vere mulighed for en indskr&nkende fortolkning
af overgangsreglen.!s2

Helt klart ma det imidlertid vare, at pantebreve, som hidrerer fra for
@ndringstidspunktet, og som — i forbindelse med afkald fra de eksiste-
rende panthavere pé at paberabe sig TL § 38!53 — har til formal at sikre
tredjemand (leveranderen, udlejeren eller lgsgreunderpanthaveren) reel
1. prioritet 1 genstanden, ikke ber aflyses alene som folge af ®ndringen af
TL § 38.15¢ For det forste vil efterstiende panterettigheder fra tiden for 1.
juli 1982, der ikke positivt har givet afkald pa at paberabe sig § 38 (jfr.
nfr. 1 afsnit X), kunne anfegte tredjemands serskilt forbeholdte ret. For
det andet vil det samme formentlig gelde ubetinget for udleg og kon-
kurs uden hensyn til, om disse rettigheder tidsmassigt henfores til tiden
for eller efter 1. juli 1982. Endelig vil som sagt endog viljesbestemte
(pante)rettigheder, der er stiftet efter denne dato, efter al sandsynlighed
kunne paberabe sig § 38 ogsd med hensyn til genstande, der er indlagt
forinden &ndringslovens ikrafttredelsestidspunkt.

De foran omtalte centrale overgangsproblemer er end ikke antydet i
betenkningen eller i lovforslagets bemarkninger. Derimod har betenk-
ningen (stort set identisk s. 29 og s. 40) under omtalen af den foresldede
overgangsbestemmelse 1 stedet valgt at omtale et problem om ulovlig

151. Jfr. Orgaard s. 46, Jorn-Ulrik Kofoed-Hansen: Leasingkontrakter (2. udg. 1983)
s. 146 og Lene Pagter Kristensen s. 295.

152. Se dog Jorn-Ulrik Kofoed-Hansen a.st. s. 147,

153. Jfr. om denne fremgangsmade foran i afsnit I1l i teksten forinden note 10. Et eksem-
pel pd denne afkaldsmekanisme findes i afgorelsen i U 1971.346 VLK, hvorom foran
1 kap. 1 afsnit Il ved note 15 (serlig i smatrykkets 7. afsnit).

154. Jfr. Orgaard s. 47 og Jorn-Ulrik Kofoed-Hansen a.st.s. 147.
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udskillelse af erhvervstilbehor — et problem, som ikke er specielt knyttet
til overgangsreglen, jfr. nfr. i dette afsnit i.f.

Det er givet, at &ndringsloven har foranlediget visse leverandorer, som
forinden 1. juli 1982 har forbeholdt sig ret over genstande omfattet af
§ 38, til at sgge at forméa virksomhedsindehaveren til at indgd en ny afta-
le om levering af en anden genstand efter denne dato (»refinansiering«).
Tilsides®ttelse af sidanne aftaler under henvisning til synspunktet ulov-
lig omgaelse vil rent praktisk kun ramme de mindre fikse arrangemen-
ter.'3* Ogsa 1 denne relation vil kreativ tenkning saledes lonne sig.

Forskellige fra sddanne arrangementer er tilfelde, hvor en virksom-
hedsindehaver soger at skaffe sig likvid kapital ved at szlge tidssvarende
tilbehor, der ikke er forbeholdt sarskilt ret over, men kun er omfattet af
ejendomspanthavernes ret, for derefter at erhverve andet tilbehgr — en-
ten ved leje (leasing), keb med ejendomsforbehold eller finansieret ved
tinglyst underpanteret. Fremgangsméaden og dermed problemet er ikke
specielt knyttet til &ndringen af § 38, sdledes som man kunne fi indtryk-
ket af ved at lese tinglysningsudvalgets betenkning s. 29 og s. 40. Pro-
blemet er nermere omtalt nfr. 1 kap. 3 afsnit IX under omtalen af TL
§ 37, idet genstande, som ved erhvervsejendomme er omfattet af § 38,
tillige vil vere omfattet af § 37.1% Men det er rigtigt som anfert i1 be-
tenkningen, at ejendommens panthavere ma kunne »gore gwldende«, at
der er sket misligholdelse med deraf folgende »mulighed« for forfalds-
virkning, jfr. pantebrevsformular A pkt. 9c. Hermed finder tinglysnings-
udvalget, at ejendomspanthavernes ret er tilstrekkeligt vernet, hvorfor
udvalget afstod fra at foresla andre overgangsbestemmelser end en regel,
der i realiteten svarede til &ndringslovens § 2 stk 2.

Nu er det jo som bekendt for det farste siledes, at panthaveres ret ikke
altid er tilstrekkelig vernet gennem muligheden for at sette den pant-
satte ejendom pa tvangsauktion. Realisationstidspunktet kan af flere
grunde vere serdeles ubelejligt, og panthaveren kan risikere at komme
fra asken og i ilden. For det andet vil i si fald tvangsauktionen i praksis
sjeldent omfatte det tilbeher, som ulovligt er udskilt, idet keberen eller
en senere erhverver jevnligt vil have eksstingveret panthavernes ret.!s?

155. Jfr. Martensen s. 21 og Jorn-Ulrik Kofoed-Hansen a.st. s. 148 f.
156. Ifr. foran i afsnit G 2 smatrykket.
157. Ifr. nfr. i kap. 3 afsnit IX C samt Lene Pagter Kristensen s. 295 fsmh.m. s. 287.
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VII. Indlzggelsens indtrzden og ophor

A. Indtreeden

Forst ved selve den fysiske indleggelse med henblik pa varig anvendelse
i bygningen gribes de pageldende genstande af § 38. Det afgorende er,
om installationen af den pageldende genstand er tilendebragt.'*8 1 si
henseende gelder der siledes ved fast ejendom noget andet end efter
skibsregistreringslovens § 48 stk. 2, idet en registreret ret over et skib, .
som er optaget i skibsbygningsregistret, ogsd omfatter de til skibet an-
skaffede materialer, der er individualiseret inden for verftets omrade og
pamarket som vedrerende skibet.

B. Ophor

TL § 38 kan kun paberdbes over tilbeher, sd lenge det ikke er udskilt
ifolge en regelmassig drift af ejendommen. Dette gzlder som et almin-
deligt princip, selv om det kun er udtalt med hensyn til de leseregen-
stande, der omfattes af slutningsbestemmelsen i TL § 37 stk. 1.1% Sale-
des kan f.eks. bortfjernelse af oliefyret og olietanken ske uafhengigt af
§ 38, ndr der installeres flernvarme eller gasopvarmning i ejendommen,
og et foreldet lysanleg kan udskiftes med et nyt.

158, Jfr. U 1931.756 VLD og U 1964.558 Hjerring fogedrets kendelse. Derimod er det
uden betydning, om den virksomhed. der drives fra ¢jendommen, er kommet i gang,
)fr. U 1934.841 VLD, og naturligvis ogsd om virksomheden for tiden ¢r ude af drift,
jfr. U 1934.572 VLD og U 1945.864 GLD. - Jfr. tillige //lum: Fast Ejendom s, 143
og Berning s. 408 tog 410.

159, Mr. IHlum: Fast Ejendom s. 89, Hlum s. 70 £ Illum/Carstensen s. 95 {T. von Evhen:
Panterettigheder s. 258, Hojrup s. 184 og s. 193, Christian Tronning, Lene Pagter
Kristensen og Jens Moller 1 Juristen 1982 s, 202 samt Lene Pagter Kristensen s. 288
ogs. 309. Anderledes Berning s. 415 og Martensens. 21 note 17.

Jfr. nfr. 1 kapitel 3 afsnit IX. Ogsa det dér omtalte spergsmal om retsmidler mod
ulovlig udskillelse og cksstinktionsproblemer ma behandles pa stort set samme made
i relation til § 38 som vedrerende § 37-tilbcher.

Den tredjemand. som i henhold til s@rskilt ret bortfjerner genstande omfattet af
§ 38. vil tillige viere erstatningsansvarlig over for dem, som kan paberébe sig § 38, jfr.
U 1978266 ULD om cn ¢jendomsforbeholdssalgers erstatningspligt over for en
panthaver. Jir. endvidere nfr. 1 afsnit X.
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VIII. Pdq ejerens »bekostning«

A. Ejendommens e j e r skal vere
tredjemands medkontrahent

§ 38 undtager fra sit anvendelsesomrdde genstande, der ikke er indlagt
»pd ejerens bekostning«. Der er med disse ord 1 bestemmelsen sigtet til —
og kun sigtet til — genstande, der er indlagt »pa bekostning« af andre end
ejeren af den faste ejendom, nemlig somregelen b r u g e r afden
faste ejendom. 1Fr Vinding Kruses udkast til bestem-
melsen i § 38 var der ikke taget forbehold for genstande indlagt pé bru-
gerens bekostning.!%® Justitsministeriets forslag, der fremsattes i Rigsda-
gen, svarer derimod i sd henseende til den geldende formulering. Pa det-
te punkt ledsagedes ministeriets &ndringsforslag 1 forhold til Vinding
Kruses udkast af folgende bemarkninger:!6!

»Da det ikke er meningen med § 38, at indretninger anbragt af lejeren skal omfattes
af den her givne regel, er der for tydelighedens skyld tilfejet ordene »pé ejerens be-
kostning.«

(Den anfarte begrensning i reglen er naturligvis ikke udelukkende knyttet til egent-
lige lejeforhold, dvs. omfattet af lejelovgivningen, men gelder ethvert brugsforhold,
herunder forpagtere, samt panthavere, som tager ejendommen til brugeligt pant, jfr.
Lene Pagter Kristensen s. 296, 301 og 302).

Den reale begrundelse for at undtage genstande, der er indlagt pd be-
kostning af en bruger af ejendommen, kan siges at vare fplgende:

De, der i gvrigt kan péberabe sig § 38 til deres fordel (panthavere, kre-
ditorer m.v.),!62 far ikke sterre ret over for den tredjemand, der vil forbe-
holde sig serskilt ret,'63 end de har over for deres egen medkontrahent
(pantsaetteren, ejeren).

Har panthavere, kreditorer m.v. nemlig ikke over for ejeren af ejen-
dommen nogen ret til tingen (fordi den ikke tilherer ham, men f.eks. en
bruger af ejendommen), far de selvfelgelig heller ikke ret over genstan-
den i forhold til tredjemand (ejendomsforbeholdsszlger, udlejer, losore-
panthaver) — nar der bortses fra en eventuel eksstinktionsmulighed efter
TL § 27, jfr. foran 1 kap. 1 afsnit IV. Nar § 38 undtager genstande indlagt

160. Jfr. bogen » Tinglysning samt nogle Spergsmal i vor Realkredit« (1923)s. 355 f.
161. Rigsdagstidende 1925-26 tilleg A 11 sp. 4602.

162. Jir. nfr. i afsnit X.

163. Jfr. nfr. i afsnit IX.
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pd brugerens bekostning, skyldes dette altsa, at panthaveres, kreditorers
og andres ret over for ejeren af ejendommen slet ikke omfatter brugerens
ting (ganske som ifglge § 37). Det ville derfor ikke vare rimeligt at give
disse grupper af rettighedshavere en bedre ret over tingen, blot fordi den
eksempelvis i forholdet mellem brugeren af ejendommen og tredjemand
er udlejet, udlant eller kobt med ejendomsforbehold. Jfr. herom foran i
kapitel 1 afsnit III-V. F.eks. omfatter panthaveres ret i en udlejnings-
ejendom ikke de keleskabe, elkomfurer m.v., der tilherer lejerne. Nér
dette er tilfeldet med hensyn til genstande, der fuldtud tilhgrer lejerne,
far panthavere m.v. naturligvis ikke storre ret over for den tredjemand,
feks. en ejendomsforbeholdsselger, som har kontraheret med lejerne.
Tilherer genstandene nemlig lejerne uden forbehold, ville panthaverne
som anfert — bortset fra en eventuel eksstinktionsmulighed — ingen ret
have over disse genstande. Det samme vil da vare tilfeldet, safremt de
kun tilhgrer lejerne med den begrensning, der falger af ejendomsforbe-
holdsselgerens ret. Jir. tilsvarende nfr. i afsnit C om bygninger, som
tredjemand i forhold til ejendommens bruger har forbeholdt sig sarskilt
ret over.

Problemstillingen illustreres ligeledes af et konkret tilfelde, der dog
ikke ndede frem til retsafgerelse, hvor szlgeren ifelge betinget skede tog
ejendommen tilbage, og hvor keberen over for denne s&lger havde ret til
at borttage koleskab, elkomfur m.v. Disse var imidlertid kebt under
ejendomsforbehold, og ejendomssalgeren gjorde nu geldende, at afbeta-
lingsselgeren af disse effekter ikke kunne gare sit ejendomsforbehold
geldende over for ham. Det synspunkt skulle ejendomsslgeren imid-
lertid ikke have ret i, idet han ikke i forhold til ejendomskeberen havde
nogen som helst ret til at f4 ejendommen tilbage med de pagaeldende til-
beharsgenstande.

Hvad der her er anfert ma ligeledes gelde, sifremt ejeren (pantsatte-
ren) i forhold til en panthaver i kraft af en sarlig aftale har ret til at bort-
tage indlagte maskiner og lignende. I s fald kan den pigzldende pant-
haver ikke stotte ret pa § 38 over for tredjemand, der f.eks. som ejen-
domsforbeholdsselger matte have ret over de pdgaeldende maskiner.

Ifolge de foran i smatrykket citerede lovmotiver, som ma antages at
vere begrundet i — eller som i hvert fald harmonerer med - de foran an-
forte grundleggende betragtninger, har det siledes udelukkende med or-
dene »pé ejerens bekostning« veret hensigten at undtage de tilfelde,
hvor det er en bruger {(eller lignende) af ejendommen, derer m e d -
kontrahent tilden tredjemand, som vil forbeholde sig ser-
skilt ret (ejendomsforbeholdss®lger, laserepanthaver, udlejer etc.). Det
afgerende er derfor, pd hvis ve gne ellerihvis interes -
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s e m.v. indleggelsen finder sted - ejendomsejerens eller ejendoms-
brugerens. Blot indlzggelsen i ejendommen sker i ejerens ikke uvesent-
lige interesse, ma forholdet antages at veere omfattet af TL § 38, jfr. neer-
mere nfr. 1 dette afsnit A 1.f. og afsnit E.

Med for megen vagt lagt pa ordet »bekostning« er der imidlertid i re-
lation til leasingafialer blevet indlagt noget andet og mere i den pagel-
dende betingelse i § 38. Ved en ulyksalig sammenblanding af et lejefor-
hold il ejendommen og ejerens leje af genstande, omfattet af § 38, er
man kommet ind pa en serdeles uheldig dreftelse af, om ejerens leje af
de pagzldende genstande kunne siges at vare sket pd hans bekostning
eller pad bekostning af udlejeren af genstandene (leasingselskabet). Sagen
er imidlertid, at dette spargsmal afgores af folgende vending i § 38: »kan
sarskilt ret ... ikke forbeholdes, vare sig som ejendomsret eller pd anden
made.«'% Denne side af § 38 dreftes nfr. 1 afsnit IX.

Forvekslingen ses farste gang at have fundet sted 1 betznkning 1955:134 angdende
revision af skibsregistreringslovgivningen m.v., hvor der s. 49 om forslaget til skibs-
registreringslovens § 48 stk. I, jfr. stk. 3, der for s vidt henviser til stk. 1 (»det
nzvnte tilbehar«), siges — med mine fremhavelser — blandt andet folgende:

»Reglen nzvner udtrykkeligt maskiner, kedler, motorer, radioudstyr, ekkolod,
fiskeredskaber, instrumenter og andet tilbeher, der er anskaffet pd ejerens bekost-
ning. Heraf folger, at f.eks. et Deccaanlag eller lignende genstand, der er lejer(!),
ikke omfattes af panteretten ifelge denne regel. Foruds@tningen herfor mé dog veare,
at det drejer sig om et reelt lejeforhold og ikke et camoufleret ejendomsforbehold.«

Jfr. endvidere Jesper Berning i Advokatbladet 1975 s. 189 ff, iser s. 191 fT, hvis
konklusion s. 192 viser, hvorledes det kan g, nir to vasensforskellige, men i virke-
ligheden ret enkle regler i en lovbestemmelse sammenblandes:

»Rimeligheden i sdledes naje at holde sig til § 38’s ordlyd beror p4, at pligten til at
bekoste en genstand konstituerer et selvstendigt skyldforhold, og leasingselskabet
vil derved bringe sig i den kreditorposition, som skaber forudsztningen for konflik-
ten 1§ 38, der er en kreditorkonflikt.«

Se tillige Hajrup s. 188 f, Berning s. 413, Jorn-Ulrik Kofoed-Hansen: Leasing-
kontrakter 2. udg. s. 139 f, men derimod rigtigt i 1. udg. s. 118 f, Ilflum/Carstensen
s. 94 fog Vagn Carstensen i U 1981B202 sp. 2 og s. 203 sp. 2 samt Klaus Segaard
1U 1984B83. Jfr. endvidere von Eyben: Panterettigheder s. 249 f og specielt s. 252
vedrerende skibsregistreringslovens § 48 stk. 3.

Retspraksis er da heller ikke hoppet pé limpinden, idet ejerens ret i hen-
hold til leasingaftaler stedse er blevet anset for omfattet af § 38.16% At

164. Jfr. Illum: Fast Ejendoms. 120 f, jfr.s. 153 f.
165. Jir. U 1975.1094 SHD, U 1976.531 HD, hvor Vestre landsret - ligesom 1
U 1979.1070 - tog udtrykkelig stilling, samt U 1978.100 HD.
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helt kortvarige leje- og leasingforhold falder uden for bestemmelsen fgl-
ger allerede af, at genstanden ikke er varigt indlagt, jfr. foran i afsnit VI
C.

Vedrgrende erhvervsejendomme giver den ny affattelse af § 38 imid-
lertid ogsd pd dette punkt formentlig anledning til ferre problemer i
fremtiden, idet det erhvervstilbehar, som nu er omfattet af § 38, i praksis
sjeldent vil blive anskaffet af en lejer (bruger).

Endelig bemarkes, at sifremt § 38-genstande undtagelsesvis skulle
vaere indlagt 1 ejendommen af en lejer af denne, vil tredjemands bortta-
gelsesret udelukkende bero pa de foran i kapitel 1 afsnit V omtalte til-
vaekstregler.

Jfr. f.eks. U 1934.572 @1 D.

At det som omtalt foran er afgerende, at indlzggelsen sker (ogsd) i ejerens — ikke
uvasentlige — interesse, viser bl.a. en dom i et tilfelde, hvor en lejer hos tredjemand
havde kebt en bageovn under ejendomsforbehold, men séledes at lejeren til gengzld
herfor 1 forhold til udlejeren opndede forbedrede lejevilkér, herunder 10 &rs uopsi-
gelighed. Indl®ggelsen fandtes at vaere sket under omst@ndigheder, der matte side-
stilles med de i § 38 omtalte, jfr. U 1942.431 QLD og nfr. i afsnit E. 1 U 1942.731
HD holdtes dette spergsmél dog abent. Jfr. nermere /llum: Fast Ejendom s. 154,
von Eyvben: Panterettigheder s. 249 og Lene Pagter Kristensen s, 301.

En genstand vil naturligvis ikke vare unddraget § 38, blot fordi den pagzldende
tredjemand, som vil forbeholde sig ret til genstanden, afholder omkostningerne ved
selve indleggelsen (installationsudgifterne m.v.), jfr. nfr. i afsnit E 3.

B. Vederlagsfri brug (»udldn«)
Ved udlan af genstande, der efter deres karakter falder ind under § 38, er
der for sa vidt ogsé tale om forbehold af serskilt ret, og tilfeldet vil der-
for for en umiddelbar betragtning vare omfattet af § 38, jfr. nfr. i afsnit
IX. Nu vil imidlertid de fleste udlan for det forste som regel vare af kor-
tere varighed og allerede af denne grund falde uden for bestemmelsen,
jfr. foran i1 afsnit VI C. Skulle der forekomme lengerevarende udlan -
for et leengere tidsrum eller indtil videre (»pé opsigelse«) — vil de for det
andet oftest vare ikke-erhvervsmassige. Det vil i sddanne tilfelde nap-
pe blive statueret, at et familiemedlem eller en bekendt, der udlaner
feks. et koleskab, som vedkommende for tiden har tilovers, til ejeren af
en fast ejendom, vil fortabe sin ret under henvisning til § 38 — formentlig
heller ikke selv om der ydes et symbolsk vederlag, eksempelvis i form af
ret til i ny og na at lane ejerens bolig.

Det er imidlertid svart at finde den afgerende begrundelse for at holde
sadanne udlin uden for § 38, medmindre det sker med den principielle
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begrundelse — som ikke stemmer med en almindelig sproglig opfattelse —
at udlan slet ikke er omfattet af forbehold af serskilt ret som anfert i
§ 38, jfr. nfr. 1 afsnit IX. Det kunne i stedet tenkes, at man lagde vagt
pd, at udlan ikke sker pa ejerens »bekostning«, da genstanden stilles gra-
tis til rAdighed for ejeren, men vendingen i § 38 »pa ejerens bekostning«
stir som anfert foran 1 afsnit A sivel historisk set som ud fra reglens rea-
le begrundelse udelukkende som mods®tning til genstande, som er ind-
fejet pa vegne af andre end ejeren af ejendommen (eller i disses interesse
m.v.).

Nar udlan forekommer i erhvervsmaessigt betonede forhold, vil der
som regel altid skulle ydes vederlag i en eller anden — mere eller mindre
camoufleret form. Sddanne udl&n vil under alle omstendigheder n&sten
altid vare et enkelt element 1 et andet, mere omfattende erhvervsmas-
sigt retsforhold. [ sa fald er der ret beset ikke tale om udlan -1 hvert fald
ikke 1 sedvanlig forstand.

Denne - efter min mening korrekte!¢ — opfattelse har fundet udtryk i
flere underinstansafgerelser, hvoraf begrundelsen i de tre skal fremhz-
ves:

Ringkebing Fogedrets kendelse af 6. maj 1976:

»De af Shell 1 foranstdende fortegnelse opregnede effekter har varet indlagt i ejen-
dommen. Nar henses til at etableringen af effekterne har varet et helt afgorende led
1 det gensidigt bebyrdende forretningsmassige forhold mellem Shell og rekvisitus
om oprettelsen af en benzinstation, der udelukkende skulle szlge Shells produkter
pé een af Shell til rekvisitus solgt ejendom, findes det ved afgerelsen af, om tinglys-
ningslovens § 38 skal anvendes pd effekterne uden betydning, at man i denne del af
den samlede gensidigt bebyrdende aftale betegner den nadvendige brugsret som ud-
lan. eller at Shell bekoster etablering, udskiftning og vedligeholdelse samt sarger for
nedvendige tilladelser m.v. Herefter vil rekvirentens [panthaverens] pdstand vare at
tage til foige.«

Randers Skifterets dom af 3. marts 1982 (Sks. 1321/81):

»Vedrerende sagsegtes modkrav bem:erkes, at det ma antages. at tinglysningslo-
vens § 38 ogsd finder anvendelse pé genstande, for hvilke der ikke direkte er ydet be-
taling, idet betingelsen om at genstandene skal vere indlagt pa ejerens bekostning.
ma ses 1 modsztning til genstande, der er anskaflet af en lejer.«

Arhus Fogedrets kendelse af 9. februar 1983 (FS. 26863/1982):

»Under hensyn til, at rekvisitus i forbindelse med lanekontrakterne patog sig en
forpligtelse til alene at anvende rekvirentens produkter, findes han herved at have
ydet et sddant vederlag for brugen af det omhandlede materiel, at anvendelsen af
tinglysningslovens § 38 — som formuleret fer 1. juli 1982 — heller ikke kan udeluk-
kes af denne grund.«

166. Anderledes og helt kategorisk Vagn Carstensen i U 1981B202 sp. 2.
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Senere landsretspraksis ma imidlertid antages at have taget afstand fra
denne opfattelse. I den foran i kapitel | afsnit V refererede VLD af 17.
januar 1984 angik tvisten to underjordiske benzinbeholdere, som en
tankstationsejer havde lint vederlagsfrit af et benzinselskab. I overens-
komsten mellem parterne, der indeholdt en lang uopsigelighedsperio-
de, havde forhandleren péataget sig en vidtgdende aftage- og eneforhand-
lingspligt. Landsretten fandt ikke fornedent grundlag for at antage, at
vederlaget for leverancerne fra benzinselskabet til forhandleren havde
indeholdt en sddan betaling for beholderne, at de havde veret indlagt af
forhandleren som omhandlet i TL § 38.

I denne sag var fogedretten i sin afgerelse af 29. september 1982 niet frem til sam-
me resultat med felgende, mere udferlige begrundelse:

»Det fremgér af sagen, at rekvisitus ikke direkte har betalt nogen form for veder-
lag for brugen af det af rekvirenten udldnte materiel. Nar henses til de foreliggende
oplysninger om prisfastsettelsen vedrerende rekvirentens benzinprodukter, herun-
der den omstendighed, at rekvisitus har betalt samme pris for benzinen som for-
handlere, der selv har investeret i materiel af samme art som det omhandlede, fin-
des rekvisitus heller ikke ved benzinsalget indirekte at have finansieret brugen af
materiellet. Forhandlerkontraktens bestemmelser om uopsigelighed og varebinding
findes ikke at @ndre dette resultat, og beholderne kan derfor hverken direkte eller
indirekte betragtes som indlagt pa ejerens bekostning i den forstand, som dette kri-
terium anvendes 1 tinglysningslovens § 38.«

Samme resultat ndede Dstre landsret frem til i den ligeledes foran i kapi-
tel 1 afsnit V refererede dom af 24. august 1984, idet landsretten pa det-
te punkt tiltradte fogedrettens afgerelse af 10. oktober 1983, som ord til
andet var ganske identisk med fogedrettens begrundelse 1 den foran om-
talte sag!

I sagen, der blev afgjort ved Dstre landsrets dom af 22. februar 1985 (jfr. foran i ka-
pitel 1 afsnit V), frafaldt den pageldende benzinforhandler at paberdbe sig TL § 38,
hvilket utvivlsomt skete ud fra et kendskab til de foran omtalte domme.

C. Swrligt om bygninger
Hvad angar bygninger synes det efter den umiddelbare ordlyd af § 38
uden betydning, om de er opfert pa bekostning af ejeren eller af andre.
Taget efter ordene skulle § 38 siledes forhindre dels forbehold af saerskilt
ret over bygninger (udlejers ret, ejendomsforbehold og panteret) ikke
blot 1 forhold til ejendommens ejer, men ogsa over for en bruger (lejer)
af ejendommen.

Hvad angar den farstnazvnte situation — forbehold taget over for ejen-
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dommens ejer — er der ingen tvivl om, at tredjemands ret ma tilsidesat-
tes som stridende imod § 38. Det er jo netop bestemmelsens hovedind-
hold, jfr. foran i afsnit VI E.!66a

Er tredjemands forbehold derimod taget over for andre end ejendom-
mens ejer — i praksis som regel over for en bruger (lejer) af ejendommen
— er situationen en ganske anden. Trods ordlyden ma begrensningen i
§ 38: »pa ejerens bekostning« ikke blot gelde indlagt tilbehgr m.v., men
ogsa hele bygninger. Dette medforer, at sdfremt tredjemands forbehold
over bygning er taget over for en bruger af grunden, finder § 38 ikke an-
vendelse. At det nedvendigvis ma forholde sig séledes, kan forklares pa
folgende méde:

Den ret, ejendomspanthavere og andre, der kan paberabe sig § 38, har,
streekker sig ikke til bygninger (og andre anlag), som tilherer en bruger
af grunden.!'®” Det ville da vere inkonsekvent, om deres ret skulle om-
fatte bygninger, som tredjemand havde opfert for brugerens regning og
forbeholdt sig ret til, jfr. argumentationen foran i afsnit A i begyndelsen.
Resultatet er herefter, at tredjemand kan forbeholde sig sarskilt ret over
bygninger, nir opferelsen ikke er sket pa bekostning af ejeren, men af en
bruger af grunden.

Det er helt 1 overensstemmelse med denne tankegang, at TL § 19
stk. 1 hjemler oprettelse afserskilt ejendomsblad vedrerende bygning,
som tilherer en anden end grundens ejer, saledes at bygningsejeren kan
stifte szrlige rettigheder, herunder iser panterettigheder, til fordel for
tredjemand.

De netop foran fremsatte synspunkter vedrerer kun forholdet mellem
péa den ene side en tredjemand, der over for brugeren vil forbeholde sig
serskilt ret (udlejer, ejendomsforbeholdsszlger og laserepanthaver) og
pé den anden side personer, der afleder deres ret fra e je r e n af
den grund, som bygningen er opfert pa. Hvorvidt de, som afleder deres
ret fra b r u g e r e n, kan paberabe sig § 38, er som omtalt foran
1 afsnit VI B ved note 86 besvaret bekraeftende med hensyn til genstan-
de, som er indlagt 1 den bygning, som tilharer brugeren, idet de ma siges
at vere indlagt pa (bygnings-)ejerens bekostning. Det samme resultat
kan imidlertid ikke uden videre antages, sifremt tredjemand over for

166a Jfr. tillige foran i kapite!l 1 afsnit 111 (smatrykket i begyndelsen), hvor det bl.a. er om-
talt, at afgerelsen i U 1975.584 VLK kan forlede til en modsat — og altsa forkert -
antagelse. Se tillige nfr. i afsnit E 5 ved og med note 179.

167. Jfr. U. 1982.469 VLD, hvorom foran i kapitel | afsnit III i smatrykket efter note 26
samt Lene Pagter Kristensen s. 302 f. Anderledes [{fum: Fast Ejendom s, 123.
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brugeren af grunden forbeholder sig ret til sele bygningen, hvilket bl.a.
er praktisk for leasingselskaber og lignende, som udlejer hele bygninger.
Da brugeren af grunden ret beset ikke er ejer af nogen 1 denne henseende
relevant fast ejendom — nemlig hverken af grund eller af bygning — er det
vanskeligt at statuere, at opferelsen (anbringelsen) er sket pa ejerens be-
kostning. En antagelse i denne retning ville da ogsé bevirke bl.a. det pa-
faldende resultat, at brugerens personlige kreditorer skulle kunne sgge
fyldestgorelse i en ejendom (bygning), som deres debitor aldrig havde
varet ejer af. Rettighederne 1 henhold til TL § 38 (og § 37) er saledes
knyttet til medkontrahentens (debitors) ejendomsret til fast ejendom.
Lidt firkantet, men dog praktisk, kan man udtrykke tankegangen pa den
made, at bestemmelserne 1 §§ 37 og 38 giver regler om tillegspant til
hovedpant, jfr. Vagn Carstensen 1 U 1981B bl.a. s. 201 og s. 205. Da
der i den omhandlede situation overhovedet ikke er noget hovedpant, er
der heller intet tillegspant. — Som omtalt foran 1 kapitel 1 afsnit III
(smatrykket i begyndelsen) vil der 1 disse tilfelde heller ikke kunne
oprettes serskilt ejendomsblad for bygning pa lejet grund, nér der ikke
er identitet mellem bygningsejeren og lejeren af grunden, medmindre
grundejeren har givet sit samtykke til bygningens anbringelse.

Drejer det sig derimod ikke om udleje af bygning til en grundlejer,
men om salg med ejendomsforbehold, md grundlejeren ved kebet af
bygningen formentlig anses for ejer af denne, hvilket far til folge, at ejen-
domsforbeholdet rammes af § 38.

Endelig vil der ikke gennem tinglysning kunne etableres en retsbe-
skyttet [ @ s o r e-panteret 1 en bygning ifelge TL § 47. En sddan
utinglyst panteret vil dog dels vere gyldig mellem parterne og dels nyde
beskyttelse over for f.eks. en omsatningserhverver, der ikke er 1 god tro,
jfr. TL § 47 stk. 1. Men forholdet rammes af TL § 38, som foruden at
galde til fordel for rettighedshavere, hvis ret over egjendommen tidsmas-
sigt ligger forud for tredjemands s&rskilt forbeholdte ret (her l@serepant-
haveren), ifelge retspraksis tillige kan paberibes af oms®tningserhverve-
re 1 ond tro om tredjemands ret og muligvis ogsd af ejendommens ejer
(her bygningsejeren), jfr. nfr. i afsnit X ved henholdsvis note 161 og note
163. — Salgeren eller financieren vil derimod kunne skaffe sig sikkerhed
efter reglerne om panteret i fast ejendom, safremt der oprettes serskilt
ejendomsblad for bygningen i medfer af TL § 19 stk. 1.

D. Subjektive og efter folgende forholds betydning
1. Udgangspunktet for anvendelse af § 38 i denne henseende er, at den
genstand, som tredjemand vil forbeholde sig ret over, af medkontrahen-
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ten rent faktisk indlaegges i en ejendom, som tilherer denne.!%® Forhol-
dene kan dog vere saledes, at tredjemand undtagelsesvis har grund til at
tro, at genstanden indlaegges 1 en ejendom, hvor medkontrahenten er
bruger, eller at den slet ikke skal indlegges 1 en ejendom. I sa fald vil
tredjemand efter omstendighederne kunne bevare sin ret.!¢® Imidlertid
vil der i s& henseende ofte foreligge en ret vidtgdende undersagelsespligt
for tredjemand.!®

2. Hvis derimod forholdet er det, at brugeren, der har anskaffet genstan-
den, senere keber ejendommen, eller sidenhen flytter genstanden til en
anden ejendom, som han ejer, bevares tredjemands ret, sdfremt disse
omstendigheder er upiregnelige for tredjemand, dengang han forbe-
holdt sig sin ret.!”!

E. Pro forma-, identifikations-, omgdelsestilfelde og lignende
1. Hvis tredjemands medkontrahent, som ikke er ejer af ejendommen,
kun formelt er indskudt i1 forholdet mellem tredjemand og ejeren, vil
genstanden vare indlagt pa ejerens bekostning som anfort 1 § 38.172

Det samme gazlder i de tilfelde, hvor det er meningen, at ejendomseje-
ren — eventuelt forst en gang 1 fremtiden — skal vare ejer af den genstand,
hvorover ret forbeholdes, men hvor tredjemands umiddelbare medkon-
trahent i fgrste omgang er en bruger af ejendommen, der skal erlegge ve-
derlaget til tredjemand. Det kan f.eks. tenkes, at brugeren mod at beko-
ste indleggelsen for fremtiden opnér fordele i lejemalet med ejendom-

168. Uden hensyn til om ejeren har tinglyst skede pa ejendommen, U 1933.320 VLD og
U 1975.1108 VLD, hvor maskinen blev anskaffet ikke blot efter aftalen om keb af
ejendommen, men ogsd efter overtagelsesdagen. Ifr. Ilfum/Carstensen s. 94 og von
Evben: Panterettigheders. 249 f.

§ 38 ma siledes finde anvendelse ogsd i forhold til en keber, der (endnu) ikke har
overtaget pantegzlden, jfr. derimod om anvendelse af TL § 37 i sddanne tilfelde nfr. i
kap. 3 afsnit XI.

169. Ifr. forudsztningsvis U 1936.138 VLD og U 1977.161 VLD samt direkte U 1980.450
@LD vedrerende skibsregistreringslovens § 48. Jfr. von Eyben: Panterettigheder
s. 249 og [llum/Carstensen s. 63 note 14.

170. Jfr. U 1968.797 VLD og U 1977.161 VLD. Se endvidere Iflum: Fast Ejendom s.
145 fTogs. 153 fsamt Bernings. 416.

171. U 1935.812 @LD og U 1970.380 VLD. - Se nu ogsd U 1985.227 VLD. - Om forhol-
det til ejendommens panthavere i de tilfzlde, hvor en lejer udskifter tilbeher, der
oprindelig er anskaffet af ejeren, se nfr. i kap. 3 afsnit XI.

172. Jfr. U 1960.1070 VLD.
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mens ejer, f.eks. nedsat leje, kontraktsmassig uopsigelighed, afstielsesret
etc.'” Det afgorende er, hvem genstanden i realiteten er anskaffet til, og
hvis den blot i ikke uvesentligt omfang er anskaffet. (ogsa) i ejerens in-
teresse, falder tilfeldet formentlig inden for § 38, jfr. nfr. 1 afsnit 2. Dette
gelder i hvert fald, s&fremt genstanden i langt det vasentligste er anskaf-
fet 1 ejerens interesse.

Denne sondring mellem vewsentlig og den veesentligste interesse far be-
tydning bl.a. i forbindelse med opforelse af vindmoller. Betjener en si-
dan kun den ejendom, hvorpé den er opstillet (foruden overskudsenergi
til el-verket), méa den antages at vaere omfattet § 38, jfr. foran i afsnit VI
G 3. Tilsvarende resultat ma formentlig antages, selv om vindmellen i
mindre omfang leverer strom til et par naboejendomme. [ de jevnligt fo-
rekommende tilfzlde, hvor en vindmelle i nogenlunde ligeligt omfang
betjener f.eks. 5-20 ejendomme (et sikaldt vindmellelaug, der mé opfat-
tes som et interessentskab), forekommer det derimod mest nzrliggende
at antage, at vindmegllen ikke er omfattet af § 38 pé den ejendom, hvorpa
den er opfort. I sddanne tilfelde lejer vindmellelauget som regel det
stykke jord, hvorpd vindmgllen er opfert, og undertiden etableres 1 s
fald af finansieringsmassige grunde bygning pa lejet grund i medfor af
TL § 19 stk. 1. Det sidstnzvnte arrangement kan imidlertid nappe 1 sig
selv bringe forholdet uden for § 38, hvis situationen er den foran omtal-
te, at vindmellen stort set udelukkende eller 1 langt det vaesentligste be-
tiener den ejendom, hvorpé den er opfort, jfr. om sddanne omgéelsessi-
tuationer nfr. i afsnit 5.

Hvem, der betaler monteringen af genstanden 1 ejendommen - ejeren,
brugeren eller tredjemand — er naturligvis helt uden betydning, jfr. foran
1 afsnit A i.f.

2. Hvis tredjemands medkontrahent ikke er ene-ejer af ejendommen,
men er medejer af denne, ma det antages, at § 38 finder anvendelse.!”

173. Jfr. U 1942.421 @LD. Smlg. iandsrettens dom i U 1941.731 HD med kommentarer
af A. Drachmann Bentzon i TR 1942.429. Jfr. foran i afsnit A i.f. samt tillige Hlum:
Fast Ejendom s. 154, von Evben: Panterettigheder s. 249 og Lene Pagter Kristensen
s. 301.

Om anvendelse af § 38 i forhold til en keber, der ikke har overtaget pantegzlden, se
foran i note 168.

174. Jir. U 1983.797 VLD for s vidt angér TL § 37 samt den nfr. ved note 178 omtalte
dom i U 1984.620 VLD. Jfr. endvidere Hojrup s. 190 note 68 og von Eyben: Pante-
rettigheder s. 250. — Jfr. tilsvarende Peter Blok: Ejerlejligheder (2. udg. 1982)s. 167,
hvor der i overensstemmelse med det her anfarte »interessekriterium« gives udtryk

114



Det samme vil formentlig almindeligvis gelde, sifremt tredjemands
medkontrahent f.eks. er et interessentskab, der har lejet en ejendom,
som ejes af den ene af interessenterne. Ogsa i disse tilfzlde vil genstan-
den 1 vaesentlig grad vaere anskaffet (ogsd) i ejerens interesse, safremt in-
teressenternes antal er begrenset til nogle fa stykker, jfr. foran i afsnit 1
om vindmellelaug.

3. Bortset fra sddanne og lignende tilfzlde, som omtalt foran i afsnit 1 og
2, ma det formentlig vaere siledes, at ndr der i gvrigt i almindelig for-
mueretlig, herunder selskabsretlig,'”s forstand foreligger selvstandige
retssubjekter, vil der ikke i relation til § 38 skulle statueres identifikation
mellem ejer og bruger af ejendommen. Det forekommer f.eks. ofte, at en
person, som ejer ejendommen, har udlejet denne til en virksomhed, der
drives af et aktie- eller anpartsselskab, som ejendomsejeren er hoved- el-
ler eneaktionr (-anpartshaver) i. Bortset fra de undtagelsestilfelde, som
vil kunne rammes af omgaelsessynspunkter, jfr. nfr. i afsnit 5, vil der
n&ppe kunne statueres identifikation i sddanne situationer.!7

4. Ogsé zgtefzller er i forhold til hinanden at betragte som selvstendige
formueretlige retssubjekter. Er siledes den ene zgtefzlle ejer af den fzl-
les bolig, og den anden i forhold til tredjemand star som f.eks. ejendoms-
forbeholdskeber af harde hvidevarer, vil disse ikke udelukkende i kraft
af egteskabet og samlivet blive omfattet af § 38.177 Hvis situationen deri-
mod er den, at den kebende ®gtefelle efter agteskabsretlige synspunkter
1 realiteten kan paberdbe sig medejerskab til den ejendom, som den an-
den =gtefelle formelt stdr som eneejer af, gribes genstandene af § 38.!78
[ U 1984.620 VLD siges det saledes:

for, at indleggelse af en genstand i en ejendom, der er udstykket i ejerlejligheder, ma
anses for at vare sket pa ejerens bekostning uden hensyn til, om indleggelsen er beko-
stet af den enkelte ejer eller af ejerforeningen.

175. Jfr. Gomard: Aktieselskabsret s. 414 f.

176. For kategorisk i modsat retning Hojrup s. 189 f. Jfr. endvidere Vagn Carstensen i
U 1981B203 sp. 2.

177. Jfr. U 1983951 VLD. Anderledes - i hvert fald alt, alt for vidtgdende med hensyn til
anvendelse af § 38 1 &gteskabsforhold — Sven Heide1U 1982B143 f.

178. Se nu ogsa flertallets forudsatning og dissensen direkte i U 1985.227 VLD samt Vi-
borg fogedrets kendelse af 2. november 1983 (FS 7146/82). - | Hjerring fogedrets ken-
delser af 11. og 24. maj 1984 (FS 476 og 387/84) om mglefelleforhold opereres der
med en formodning for, at de effekter, der omfattes af § 38. ejes af den person, som
ejer ejendommen. - Er genstanden givet til ejerens ®gtefelle som gave, falder tilfeldet
klart uden for § 38, jfr. U 1953.169 @LD. Tvivlende herom dog Sven Heide a.st.
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»Nar henses til. at kebet af grunden og opforelsen af bygningen er finansieret ved
optagelse af lan, at [M] selv udforte storstedelen af byggeriet, og at det var zgtefel-
lernes hensigt, at ogsd [M] skulle bidrage til afholdelsen af de lebende ydelser, findes
[M] ved anvendelsen af tinglysningslovens § 38 at matte anses for medejer af den
pantsatte ejendom, uanset at denne ifolge skodet alene tilhorte ®gtefellen.«

En af vanskelighederne i disse tilfielde er, at sagerne hverken kan afgores
udelukkende i1 henhold til ®gteskabsretlige regler eller alene pa grundlag
af TL § 38-synspunkter.

Hvis forholdet enten er det, at betalingsforpligtelsen for det kabte reelt
skal hvile ikke pa den kebende @xgtefeile, men pid ejendomsejeren, eller
at det er meningen, at denne pa et senere tidspunkt skal vere ejer eller
medejer af den kabte genstand, omfattes tilfeldet af § 38. lkke mindst 1
sddanne situationer stdr man som regel over for nasten uoverstigelige
bevismassige vanskeligheder. Det samme gelder med hensyn til anven-
delse af omgdelsessyrspunkter, jfr. straks nfr. 1 afsnit 5.

5. Safremt det kan godtgeres, dels at et arrangement er kommet i1 stand
udelukkende eller dog i1 det langt vasentligste for at komme uden om
reglen i § 38, og dels at arrangementet ikke tillige rummer andre vaesent-
lige, retlige og/eller skonomisk agtverdige realiteter, vil det kunne kom-
me pa tale at tilsides®tte arrangementet efter omgdelsessynspunkter.
Formentlig vil dette vare tilfeldet, sifremt en ejer af en byggegrund ud-
lejer grunden til en anden, der opferer en bygning pa denne, opretter
serskilt ejendomsblad i henhold til TL § 19 stk. 1, hvorefter bygningen
udlejes til ejendommes ejer. Nar man ikke ubetinget kan frakende dette
arrangement realitet 1 forhold til TL § 38,!" hanger det sammen med,
at det miske nyder anerkendelse i1 skatteretlig henseende og dets tilbli-
velse derfor kan vare begrundet ud fra dette hensyn.

179. Huvilket Vagn Carstensen i U 1981B203 fvil gere, jfr. Fr. Vinding Kruse: Ejendoms-
retten bd. 3's. 1539. Jfr. tillige det i TL § 38-bet. s. 27 og s. 38 refererede justitsmini-
sterielle notat af 14. februar 1979. Se 1 modsat retning tilsyneladende Berning s. 415
ved note 139 samt den af Vagn Carstensen anferte U 1976.584 VLK og I/lum: Ting-
lysning s. 32 note 5a.

Jfr. foran i kapitel | afsnit 111 (smatrykket 1 begyndelsen), hvor der dels nermere er
redegjort for, hvorfor TL § 38 ber anvendes ogsa i denne situation, og dels at den net-
op navnte kendelse — i hvert fald 1 den foreliggende situation — kunne og burde have
varet begrundet 1 en direkte anvendelse af § 38. Kendelsens resultat er derfor rigtigt,
men dens begrundelse frister til den slutning, at oprettelse af szrskilt ejendomsblad
kunne have »legaliseret« lejeforholdet.
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IX. Sarskilte rettigheder kan ikke forbeholdes

TL § 38 frakender alle serskilte rettigheder gyldighed — »vere sig som
ejendomsret eller pd anden mide«. Reglen rammer siledes ikke blot
ejendomsforbehold, tinglyste lgserepanterettigheder og en udlejers ret-
tigheder (hvad enten forholdet kaldes leje eller leasing),!® men ogsa alle
andre atypiske sikkerhedsrettigheder uden hensyn til den anvendte be-
tegnelse. Dette samme galder formentlig tilfzlde, hvor en kaber, der
kun har haft betinget skede, ved handlens tilbagegang vil forbeholde sig
ret til bygninger, anlag og andre genstande omfattet af TL § 38. For at
undgé at effekterne gribes af bestemmelsen, ma det formentlig kreves, at
de fiernes inden for en rimelig kort tid fra det tidspunkt, hvor ejendom-
mens besiddelse atter overgar til selgeren, jfr. foran i kap. 1 afsnit 111 i.f.
(smatrykket).

Det hjzlper ikke tredjemand, som pé en eller anden made vil forbe-
holde sig serskilt ret, at han ved en eventuel senere bortfiernelse tilbyder
at retablere den tilstand, der bestod ved indleggelsen. Rettighederne kan
ikke opnéa sikring over for fremtidige rettighedshavere 1 ejendommen
ved tinglysning pa den faste ejendoms blad. Begering herom vil blive af-
vist fra tingbogen.!8! Derimod méa der kunne ske tinglysning af tredje-
mands rettigheder over ejendomsbestanddele, der falder uden for § 38,
ford1 de pagzldende genstande er indlagt pd bekostning af en bruger af
ejendommen.!8?

En lpsarepanteret md derimod kunne lyses i personbogen, dels hvis
det 1ikke for tinglysningsdommeren er aldeles sikkert, at genstanden er
omfattet af § 38,!83 og dels hvis pantebrevet angiver, at det respekterer de
rettigheder, der kan stottes pd TL § 38. Dette sidste synspunkt begrundes
1 forste rekke med, at udskillelse ifelge regelmessig drift vil kunne
ske,!84 hvorefter tingen atter er blevet »fri« for § 38’s 4g. Endvidere vil

180. Jfr. foran i afsnit VIII A. - Om udleg og arrest se rpl. § 510 stk. 1.

Om retsvirkningen af at tredjemand, som har forbeholdt sig serskilt ret over en
genstand omfattet af § 38, bortflerner genstanden, se foran i afsnit VII B note 159 og
nfr. 1afsnit X.

181. U 1951.195 LK. — Afgorelsen harmonerer med, at selv omsztningserhververe i ond
tro om tredjemands ret kan paberdbe sig § 38, jfr. nfr. 1 afsnit X ved note 191.

182. IJfr. Illum: Fast Ejendom s. 49 fog s. 148 fsamt foran i kapite! 1 afsnit IV ved note 37.

183. Jfr. U 1977.1023 VLD.

184. Jfr. foran i afsnit VII B. Jfr. /llum: Tinglysning s. 381 note 24 (»i hvert fald«).

Ostre landsrets kendelse af 20. december 1983 (11 412/1983) angik ganske vist spe-
cificeret underpanteret 1 genstande omfattet af TL § 47 b stk. 2, men kendelsen er be-
grundet i samme synspunkt, som er anfert 1 teksten. nemlig hensynet til panthaverens
ret over genstandene ved en udskillelse ifolge regelmassig drift af virksomheden.
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det i princippet kunne tankes, at samtlige de rettighedshavere, der kan
paberabe sig § 38, giver deres samtykke til retsforfelgningen pa det tids-
punkt, da Igserepanthaveren sgger fyldestgarelse.

Hvor tredjemands ret over genstanden stotter sig pa en vindikationsret
eller pa, at en aftale med ejeren er ugyldig, ma den kunne gores gelden-
de uafhaengigt af § 38.185

Selv om tredjemands ret til en af § 38 omfattet genstand umiddelbart
og 1 vasentligt omfang er knyitet til lobende leverancer og ydelser fra
tredjemand — f.eks. en elmaéler, en olietank eller et telefonanleg!s — bur-
de denne omstendighed neppe medfore, at § 38 bliver uanvendelig.
Hvad der her er anfert gelder tilsvarende andre abonnementskontrak-
ter, som er kombineret med indleggelse af genstande i fast ejendom. Ho-
jesteretsdommen 1 U 1985.589 om et tyverialarmanlag synes imidlertid
nu at pege i anden retning, jfr. herom foran i afsnit IV E 8 ved note 56.

I fogedsager om panthaveres og iser tvangsauktionskeberes pastand om indsattelse
i effekter omfattet af § 38, som rekvisitus har medtaget ved fraflytningen, paberabes
— og anvendes — jevnligt § 38. Man kan imidlertid ikke sige, at rekvisitus ved bort-
fiernelsen forbeholder sig ret over effekterne, og situationen er formelt ikke omfattet
af § 38. Udskillelsen er imidlertid klart ulovlig i forhold til bl.a. ejendommens pant-
havere og dermed auktionskeberen, men dette ma stottes enten pé reglen i TL § 10
stk. 1 for sa vidt angar ejendommens bestanddele eller TL § 37 for sd vidt angar er-
hvervstilbeher. Som omtalt foran i afsnit VI D i.f. antages nemlig § 38 ved beboel-
sesejendomme at angd — og kun at angd — ejendommens bestanddele i henhold til
TL § 10 stk. 1. Ved erhvervsejendomme vil endvidere genstande omfattet af § 38 til-
lige altid vaere omfattet af § 37, jfr. foran i afsnit VI G 2 i smétrykket efter note 122.

Hvis det derimod er tredjemand, f.eks. en ejendomsforbeholdsszlger, der fjerner
de pagzldende genstande for eller efter en tvangsauktion, er det derimod naturligvis
TL § 38.som skal anvendes, jfr. som cksempel U 1978.266 GLD.

185. Jfr. [ilum: Fast Ejendom s. 144 fTogs. 153 f, von Eyben: Panterettigheder s. 256 fog
Hlum/Carstensen s. 63 note 14.

Det kan vere tvivlsomt, om en szlger i kraft af et sdkaldt kontantforbehold kan be-
vare sin ret. Spergsmalet ma formentlig besvares bekrzftende, sifremt szlgeren gor
sin ret geldende inden for det tidsrum, hvor retten er beskyttet i forhold til keberens
almindelige kreditorer, jfr. Ussing: Kab (4. udg.) s. 91. I overensstemmelse hermed
ma U 1933.951 VLD formentlig forstds. Tilsyneladende helt kategorisk imod forbe-
holdets gyldighed Lene Pagter Kristensen s. 308. Denne opfattelse harmonerer imid-
lertid ikke srlig godt med samme forfatters — rigtige — antagelse af, at genstande leve-
ret pa prove ikke omfattes af bestemmelsen, jir. foran i afsnit VI C.

186. Safremt et sddant overhovedet er omfattet af § 38 i dens nuvarende skikkelse, jfr. for-
an i afsnit VI G 2. Jfr. tillige Jens Anker Andersen i Juristen 1984.299. — Retten til et
bestemt telefonnummer. som kan have betydning for en erhvervsvirksomhed, vil der-
imod under ingen omstzndigheder kunne anses for indlagt tilbeher ifalge TL § 38.
Om anvendelse af TL § 37 pa telefonkontrakter se nfr. i kap. 3 afsnit VI A.
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X. Hvem kan pdberdbe sig § 38?

§ 38 bruger den formulering, at serskilt ret ikke kan forbeholdes.
Som det vil fremgé nfr., er der imidlertid ikke tale om en generel
ugyldighedsregel. Kort sagt er det sdledes, at de, som over for tred-
jemand positivt har erklaret sig indforstiet med at respektere den
serskilte ret, ikke sidenhen kan fragd samtykket, medens derimod
alle andre, som pé en eller anden méde har en ret over ejendom-
men, kan pdberabe sig § 38.

Dette gelder rettighedshavere, hvad enten deres ret er stiftet for
eller efter indleggelsen, f.eks. panthavere!8” — herunder formentlig
ogsd lovbestemte panterettigheder!s® — ejerens konkursbo,!3? lejere
1 ejendommen'® og formentlig tillige servitutberettigede og lignen-
de samt givetvis ogsd dem, som har foretaget udleg 1 ejendommen.

§ 38 kan endvidere pdberdbes pi et hvilket som helst tidspunkt.
Det er saledes ikke en betingelse, at ejendommen er under retsfor-
folgning (og f.eks. stdr foran bortsalg ved tvangsauktion). Retsmid-
lerne forbud og umiddelbar fogedforretning vil kunne anvendes.
Jfr. endvidere foran i afsnit VII B note 159 med henvisninger.

Det er derimod overraskende, at retspraksis er giet si vidt som
til at lade efterfelgende panthavere, der kender tredjemands ret,
paberdbe sig § 38.'9! Konsekvensen af denne antagelse ma vel
vere, at ogsd andre omsaztningserhververe, der kender tredje-
mands ret — f.eks. en kaber, herunder ejerens ®gtefelle — kan negli-
gere den szrskilt forbeholdte ret under henvisning til § 38.

Det er dog stadig et abent spargsmal, om en ejendomss&lger, der
1 henhold til et betinget skade tager ejendommen tilbage, under
henvisning til TL § 38 kan udstrakke sin ret til mere end det, som
blev overdraget. Retspraksis vedrgrende bygninger, som er opfert
af kaberen, tyder p4, at spergsmalet ma besvares benagtende, jfr.
foran i kapitel [ afsnit III i.f. (smétrykket). I s& fald er selgeren i

187. Jfr. U 1933.749 VLD, U 1953.1148 GLD og U 1965.327 VLK.

188. Disse har derimod ikke panteret i tilbeharet efter TL § 37, jfr. nfr. i kapitel 3 afsnit V.

189. Jfr. U 1945.864 QLD og U 1978.100 HD.
190. Jfr. U 1942.992 @LD.

191.

U 1966.134 HD. Jfr. TL § 38-bet. s. 36. Fagn Carstensen finder 1 U 1981B202 sp. |
dog. at dette resultat er en selvfolge. - Tinglysning af tredjemands ret ber derfor alle-
rede af denne grund ikke kunne finde sted, jfr. om U 1951.195 QLK foran i afsnit [X
ved note 181. - Fremstillingen hos ///im: Fast Ejendom s. 147 ff har pa grund af den-
ne senere retspraksis 1 det vesentligste mistet sin betydning.
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denne henseende bedre stillet ved modtagelse af et szlgerpante-
brev for restgelden frem for et betinget skade.

Man kan tillige rejse det mere generelle spergsmaél, som § 38
ikke tager stilling til, nemlig om det er en foruds&tning for reglens
anvendelse, at den, som paberaber sig bestemmelsen, har faet sin
ret tinglyst. Reglens kategoriske formulering og den foran omtalte
vidtstrakte anvendelse, som retspraksis har forlenet § 38 med
(panthavere i ond tro), taler for, at et tinglysningskrav ikke kan op-
stilles.

De fleste lovbestemmelsers preceptivitet indebarer, at for-
handsafkald pa lovens beskyttelse ikke kan gives af den part, som
reglen begunstiger. § 38 er imidlertid ikke praeceptiv i denne s&d-
vanlige forstand, idet et forudgaende afkald pa at ville paberibe sig
bestemmelsen ikke kan tilsidesattes.!?2 Ejeren selv, der har kon-
traheret med tredjemand, kan formentlig heller ikke ubetinget pa-
berédbe sig reglen,!?3 medmindre ejendommen er pantsat, eller der
er andre rettigheder over ejendommen, hvis ret vil blive kraenket
ved genstandens bortfjernelse. I s& fald kan ejerens protest siges at
veere afgivet enten for at forhindre ejendommens afkledning eller
blot pa de pagaldende rettighedshaveres vegne.!9 Dette synspunkt
understottes af, at domstolene maske vil anvende § 38 ex officio,
nar det er oplyst, at ejendommen er pantsat, og der ikke foreligger
et afkald fra rettighedshaverne, jfr. folgende afgerelse:

193.

194,

. Jfr. foran i afsnit 111 1 teksten forinden note 10 og den dér anfarte U 1971.346 VLK.

Se tillige om denne afgerelse foran i kapitel [ afsnit I ved note 15 (serlig i smétryk-
kets 7. afsnit). - 1 U 1977.503 HD antoges et konkursbo ikke efterfalgende at have gi-
vet afkald pé at paberdbe sig § 38 ved overdragelsc af virksomheden og samtidig aftale
om keberens indtreden bl.a. i den pageldende lejekontrakt.
[llum s. 254 og {llum/Carstensen s. 58 note 4 og s. 391 f. Ejerens betalingsstandsning
giver ham i og for sig ingen sterre ret i si henseende, men i sa fald mé det rent prak-
tisk antages. at ejendommen altid er pantsat, jfr. straks nfr. i teksten.
Jfr. Berning s. 414, - 1 den foran i afsnit VIII B omtalte VLD af 17. januar 1984, hav-
de retten anledning til at tage stilling til problemet i dets renhed, idet ejendommen
ikke var pantsat, men anvendclsen af § 38 i forholdet mellem parterne blev afvist »al-
lerede« som folge af. at der antoges at foreligge vederlagsfrit udldn (jfr. om dette syns-
punkt foran i afsnittene VIl A og B).

At ejendommens ejer kan paberdbe sig § 38 pa vegne de rettighedshavere, som be-
stemmelsen gelder til fordel for, synes endvidere klart forudsat ved dommen i
U 1933.548 VLD (omtalt nfr. i tekstens smatryk).



[ U 1962.385 VLD havde ejeren for landsretten taget bekreftende til genmeale over
for tredjemands udleveringskrav. Forinden rettens to dommere statuerede, at de pa-
geldende genstande (minkbure) efter deres karakter m.v. ikke var omfattet af § 38,
udtalte samtlige dommere folgende:

»Efter det oplyste er der ikke fra panthaverne 1 den pagzldende ejendom

fremsat protest mod forretningens fremme, og det mé antages, at panthaver-

ne ikke har varet foranlediget til at tage stilling til spergsmaélet.«

Kun ved at have TL § 37 in mente kan dommen i U 1933.548 VLD forstas: Efter
forst at have fastsldet, at en bagerimaskine, der var solgt med ejendomsforbehold, og
som var fastboltet til en cementblok i bageriet, ikke var omfattet af § 38, tilsidesattes
en protest mod maskinens udlevering fra en udlegshaver i ejendommen med den
begrundelse, at udlegshaveren ikke i forhold til ejendomsforbeholdssalgeren kunne
opna sterre ret end ejendommens ¢jer. Endvidere antoges en ®ldre panthaver i ejen-
dommen at have mistet sin ret over maskinen, idet han kort tid efter maskinens an-
skaffelse havde faet kendskab til handlen. Han ansds derfor at métte stilles, »som
om han havde samtykket 1 ombytningen af maskinen«. Dette sidste kan i hvert fald
kun have mening, safremt den foretagne ombytning ikke kunne anses for at vere en
regelmassig udskillelse af driftsmateriel, jfr. nir. i kapitel 3 afsnit IX A.

Efter det foran anferte vil TL § 38 vanskeligt kunne betegnes som pre-
ceptiv i sedvanlig forstand. Forudgdende afkald er bindende, og ejeren
kan ikke uden videre paberabe sig reglen. Tredjemands ret kan imidler-
tid ikke sikres over for senere erhververe og kreditorer — end ikke ved
tinglysning, jfr. note 181. Skal man overhovedet hafte en kort betegnel-
se pd TL § 38, vil det derfor veere mere rammende at betegne reglen som
en seregen eksstinktionsregel 193

195. Eksstinktionsregler gelder nemlig i almindelighed kun til fordel for efierfolgende om-
s&tningserhververe i1 god tro og undertiden tillige 1 forhold til retsforfelgende kredito-
rer. — Jfr. Bernings. 408 og's. 414 note 132.
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Kapitel 3. Panteret i

erhvervslgsore.
TL § 37

I. Generel karakteristik af TL § 37

A. TL § 37 som en begrenset undtagelse

fra almindelige sikringsaktsregler
Som omtalt foran i kapitel 1 afsnit Il omfatter panteretten i fast ejendom
uden serlig aftale alle dennes bestanddele — kun med det forbehold, at
visse, men ikke alle, serskilte rettigheder over bestanddele kan vere for-
beholdt fra tredjemands side, jfr. TL § 38.

Sidant forbehold anerkendes nemlig dels i tilfelde, hvor § 38 i sin nuvarende ud-
formning tillader s@rskilt ret over erhvervstilbeher, som er bestanddele, jfr. foran i
kapitel 2. iser afsnit VI G 2 og 3, og dels i tilfelde, hvor bestanddele er indlagt pa
bekostning af andre end ejendommens ejer, f.eks. en bruger af ejendommen, jfr. for-
an i kapitel 2 afsnit VIII. I sidstnevnte henseende kan imidlertid de foran 1 kapitel |
afsnit V 1 begyndelsen omtalte rettigheds- og eksstinktionsprincipper vere til hinder
for brugerens borttagelsesret.

Om panterettens udstrekning til ejendomsbestanddele se ogsd dommen i
U 1929.1161 VLD foran i kapitel 1 afsnit III smatrykket efter note 23. Under hen-
visning til ejendomspanthavernes ret statueredes det, at serskilt udleg ikke kunne
foretages i nogle ubehandlede kampesten pé en landejendom.

Safremt § 37 ikke fandtes, ville en panteret over fast ejendom ikke tillige
kunne omfatte lgsgre. I denne sammenhang — alts i relation til enheds-
princippet i TL § 10 stk. 1 — er en sondring mellem fast ejendom(-s
bestanddele) og losore sdledes bydende nodvendig.! Panteret over lgs-
gregenstande ville som underpanteret 1 s& fald kun kunne opna retsvern
efter losagrereglerne, dvs. TL § 47 og §47 b stk. 2.

Som en begraenset undtagelse fra disse sikringsaktsregler kommer TL
§ 37 ind i1 billedet og fastslar, at panteret i fast ejendom — efier reglerne
om sikringsakt vedrorende fast ejendom — under visse n&rmere angivne
betingelser tillige kan omfatte visse losoregenstande. TL § 37 er saledes

I. Jfr. foran 1 kapitel 1 afsnit | og afsnit 11, iser smatrykket ved note 15.
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for det forste en begrenset undtagelse fra de almindelige regler om sik-
ringsakt vedrarende pantsetning af losere.

For det andet er TL § 37 en undtagelse fra TL § 47 b stk. 1 om, at pan-
teret ikke kan gives i »tingsindbegreb«.

Da parterne 1 en pantsetningsaftale naturligvis ikke med virkning i
forhold til tredjemand kan aftale, hvilken sikringsakt de finder for godt,
kan panteretten efter fast ejendoms-reglerne kun omfatte det lgsere, som
pa grundlag af en objektiv fortolkning faider ind under § 37. Er der 1
grensetilfelde tvivl om, hvilken sikringsakt, der 1 det enkelte tilfelde
finder anvendelse, mé ogsd dette spergsmal afgeres ved en objektiv lov-
fortolkning, hvor parternes aftale eller forudsztninger mé vare uden be-
tydning.2 I denne henseende ma § 37 sdledes siges at vare preceptiv.
(Derimod kan parterne omvendt frit aftale, at genstande, som falder in-
den for § 37, alligevel ikke skal vere omfattet af panteretten i den faste
ejendom. Bestemmelsen er derfor for sa vidt tillige deklaratorisk, jfr. nfr.
1 afsnit B). Sikringsaktsregler ma nemlig 1 det hele taget som det helt kla-
re udgangspunkt vare ufravigelige, jfr. f.eks. foran 1 kapitel 1 afsnit 111
i.f. om bygninger og anleg pa grunden, og nfr. 1 afsnit VI C note 44 om
TL§47 b stk. 2-pant.

Som n&vnt er sikringsakten for det tilbeher, der er omfattet af § 37,
den, som gzlder for viljesbestemte panterettigheder over fast ejendom,

2. Jfr. den klare udtalelse i U 1930.928 JLK (vedr. apotekerprivilegium) og U 1964.167
VLK (good-will) samt de nfr. 1 afsnit VI A ved og med note 35 anferte afgorelser vedre-
rende overskudsandele o.l. 1 mejerier. Jfr. endvidere //lum: Fast Ejendom s. 60, s. 85 f,
s. 115 ogs. 141, Hojrup s. 161, Berning s. 400 og s. 403 samt Orgaard s. 37. Anderle-
des von Evben: Panterettigheder s. 227 f endog ogsa for sa vidt angdr surrogatvardier
(fr. herom nfr. i afsnit VIII), men rigtigt s. 226 for si vidt angdr den tidligere retstil-
stand. Jfr. endvidere Lene Pagter Kristensen s. 283 f og U 1969.961 VLD og
U 1975.323 OLD.

Serlig om panteret efter fast ejendoms-reglerne i ejendommens leje- eller forpag-
ningsindtegter og lignende, se dog nfr. i afsnit VI A i.f. ved noterne 30-36.

Panteretten i henhold til § 37 er endvidere betinget af, at de pdgzldende genstande
tithorer cjendomsejeren, jfr. nfr. i afsnittene X og XI. Af det i teksten anforte falger sa-
ledes tillige, at selv med tredjemands samtykke kan dennes ejendele ikke med retsbe-
skyttelse inddrages under panteretten i den faste ejendom. Et par praktiske eksempler
herpa er nevnt af Illum: Fast Ejendom s. 115. For s4 vidt resultatet i U 1947.419 @GLD
ma antages at vare begrundet i, at panthaverens ret strakte sig ogsa til en forpagters til-
behgr, er dommen saledes urigtig, jfr. I/lum: Fast Ejendom s. 110 note 97 og nfr. i af-
snit XI ved note 117.



nemlig tinglysning pd den faste ejendoms blad.? I visse retninger skal el-
ler kan tilbehoret desuagtet behandles efter loserereglerne. Siledes gel-
der med hensyn til eksstinktiv god tros-erhvervelse i vidt omfang regler-
ne om lgsere og ikke uden videre TL §§ 1 og 27, jfr. bl.a. nfr. i afsnit IX
C om ulovlig udskillelse.*

B. TL § 37 som en udfyldende og fravigelig — deklaratorisk — regel
Det fremgar klart af ordlyden af § 37, at det omhandlede lgsare inddra-
ges under panteretten i1 den faste ejendom »ndr intet andet er afiali«.
Dette indebarer to forhold: For det farste behever selve pantsztningsaf-
talen ikke at omfatte erhvervslesere ifolge § 37. Nar de nfr. 1 afsnit [I-VII
omhandlede betingelser er opfyldt, omfatter pantebrevet nemlig uden
videre dels eksisterende og dels fremtidigt tilkommende erhvervstilbe-
hor. (Bestemmelsen f.eks. i pantebrevsformular A punkt 5 er derfor for
sd vidt overfladig). For det andet kan parterne aftale, at noget eller alt
erhvervslasere ikke skal vere omfattet af panteretten i ejendommen.

Da § 37 som anfert kun omfatter losoregenstande, er det sakaldte en-
hedsprincip i TL § 10 stk. | ikke til hinder for en sidan afkaldsaftale, si-
ledes som tilfeldet er med hensyn til ejendommens bestanddele, jfr. for-
an 1 kapitel 1 afsnit II i smatrykket ved note 15, hvor det tillige er om-
talt, at helt eller delvis afkald pé panteret ifolge § 37 kan give anledning
til betydelige vanskeligheder pa tvangsauktion. Dette gelder ikke
mindst, hvis der tillige er foretaget sarskilt lesgrepantsetning af tilbe-
hersgenstande ifolge reglen i TL § 47, jfr. herom nfr. i afsnit IX A i.f. og
Hojrup s. 179 f.

Afkald pa panteret i tilbehorsgenstande efter § 37 giver endvidere an-
ledning til folgende problemer: Da pantebreve i fast ejendom uden vide-
re er negotiable, jfr. gbl. § 11 stk. 2 nr. 3, ber sidant afkald i forhold til
lovens almindelige regel pategnes pa pantebrevet for at undgé eksstinkti-
on af pantsztterens (eller eventuelt tredjemands) indsigelse om, at pan-
teretten ikke omfatter de pagzldende loseregenstande, jfr. princippet i
ghl. § 157

3. Derimod hverken skal eller kan der ske tinglysning af udlwg og arrest i tilbeheret ifolge
rpl. § 518 stk. 2, da disse rettigheder over laseregenstande i almindelighed ikke skal og
derfor heller ikke kan tinglyses. Ved udleg og arrest i fast ejendom med tilbeher ifolge
§ 518 stk. 2 skal tinglysning ifelge TL § 1 siledes kun finde sted vedrerende den faste
ejendom som sddan. Safremt tinglysningsbeg@ringen tillige omfatter tilbeheret efter
rpl. § 518 stk. 2, vil der med hensyn til retten over tilbeharet ske afvisning fra tingbo-
gen, som »dbenbart overfladig«, jfr. vedrerende arrest U 1975.645 VLK (dissens).

4. Jfr. lum: Fast Ejendom s. 60. Se tillige nfr. i afsnit X ved og med note 109.

S. Jfr. VLD af 18. oktober 1979 (V1II 3000/1978) vedrerende en genstand, som tillige var
omfattet af § 38. Jfr. [{fum: Fast Ejendom s. 62 f.
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Safremt pantebrevet serligt opregner visse lgseregenstande som om-
fattet af panteretten, indebarer dette ikke 1 sig selv et afkald pa panteret-
ten i det gvrige tilbehor omfattet af § 37, jfr. U 1929.829 OLK. Opreg-
ningen i pantebrevet kan derimod have betydning for spergsmalet om,
hvorvidt udskillelse af de nzvnte genstande skal opfattes som »afkled-
ning« af ejendommen, jfr. pantebrevsformular A punkt 9 ¢ samt nfr. i
afsnit IX C.

I1. Hvilke ejendomme omfattes af § 37?

§ 37 angar alle ejendomme, der varigt er indrettet til erhverv — altsd
»erhvervsejendomme«. Saledes omfatter reglen ogsa udlejningsejendom-
me til beboelse, driftsmidler i tilknytning til bygning pd lejet grunds
samt erhvervsejerlejligheder, men derimod ikke andelslejligheder (en
erhvervsdrivendes lokaliteter 1 en privat andelsboligforening).” Om
landejendomme gelder ifelge § 37 en serlig regel, jfr. herom nfr. i afsnit
VIL

II1. Kravene til ejendommens varige indretning

Ejendommen skal vare varigt indrettet til det padgzldende erhverv, jfr.
nfr. 1 afsnit IV om ordet »sa&rlig« i § 37. Der stilles ikke krav om byg-
ningsindretning. F.eks. er det antaget, at ca. 1000 tgnder land afvandede
fordarealer varigt var indrettet med kornavl for gje.® Pa tilsvarende
made kan nzvnes campingpladser, sten- og kalkbrud m.v. Erhvervsfor-
malet skal blot give sig til kende i kraft af varige ejendomsindretninger.

6. Jir. U 1929.829 GLK, U 1942.999 @LD, VLT 1951.172 og U 1952.7 HD.

7. Jir. vedrerende ejerlejligheder Peter Blok: Ejerlejligheder (2. udg. 1982) s. 167. — |
modsatning til en samejer ved det sarlige (simple) sameje, kan en andelshaver nemlig
ikke pants&tte nogen andel af selve ejendommen. Derimod ma erhvervsandelshaveren
kunne pantsztte driftsinventar og driftsmateriel efter en analogi af TL § 47 b stk. 2. Jfr.
nu siledes LK af 23, april 1985 (11 53/1985), hvor forholdet fandtes »at kunne side-
stilles med virksomhed, der drives fra lejet ejendomu«.

8. U 1960.668 VLD (de pageldende maskiner var anbragt i et maskinhus p4 en tilgren-
sende ejendom, som pantsztterne havde forpagtet). Se dog méske den foran i note 6
omtalte U 1942.999 QLD (for s& vidt angik ca. 100 cykelstativer, idet dommen pri-
mert fremhaver den manglende tilknytning til bygningerne).

Jfr. i pvrigt nermere om kravet til varig indretning ///um: Fast Ejendom s. 67 ff, von
Eyben: Panterettigheder s. 237 f og Berning s. 400 ff.
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§ 37-panteretten omfatter kun det lgsare, som er tilbeher til netop den
erhvervsvirksomhed, som ejendommen er indrettet til. Driver f.eks. en
gardejer tillige maskinstationsvirksomhed, er det — for at panteretten
omfatter de maskiner, der knytter sig til denne virksomhed - ikke til-
strekkeligt, at ejendommen er indrettet til landbrug. Den skal tillige
vere indrettet til maskinstation.? Ejendommen kan imidlertid vere ind-
rettet med flere slags erhverv for gje. 1 sa fald vil panteretten kunne om-
fatte tilbeheret til begge (alle) virksomhederne.!® Hele ejendommen be-
hover ikke at b&re preg af indretningerne, ndr blot det ikke kun er en
uvaesentlig del.!!

Varighedskravet illustreres af dommen 1 U 1973.232 LD, hvor det
ikke kunne oplyses, om 11 sommerhuse oprindelig var opfert med ud-
lejningsvirksomhed eller med salg for gje. P4 dette grundlag fandtes det
ikke godtigjort, at husene varigt var indrettet med en serlig erhvervsvirk-
somhed (udlejning) for gje, og panteretten fandtes derfor ikke at omfatte
lgst inventar 1 husene.

1V. Sarlig erhvervsvirksomhed

Begrebet »erhvervsvirksomhed« i § 37 stir formentlig som mods@tning
til beboelsesejendomme og lignende, idet det afgerende neppe er, om
der tilstrebes et overskud. Ogsd ejendomme tilhgrende stat og kommu-
ner, velgerende institutioner, private organisationer (foreninger) og lig-

9. Jir. U 1964.558 (Hjerring fogedrets kendelse), U 1970.641 (Randers fogedrets kendel-
se). VLT 1937.360 (ejendommen udelukkende indrettet til temrervirksomhed. Pante-
retten omfattede derfor ikke tilbeheret til en af ejeren dreven entreprenervirksomhed)
samt VLD af 2. februar 1984 (V11 1040/1983): pantsa&tteren drev kreaturhandel fra en
landbrugsejendom, hvis jorder var bortforpagtet. En mindre lastbil, der blev brugt til
kreaturtransport, fandtes ikke omfattet af panteretten ifolge § 37, da ejendommen ikke
spectelt var indrettet til kreaturhandel.

Betragtningerne hos [/lum: Fast Ejendom s. 82 om driftsinventar og driftsmateriel
vedrarende bierhverv til en (landbrugs-)virksomhed, hvor ejendommen ikke er indret-
tet til bivirksomheden, er derfor ikke i overensstemmelse med retspraksis 1 dag.

10. VLD af 8. december 1983 (VI 714/1983): landbrug og hestestutteri. - 1 U 1981.863
VLD kun hestestutteri skent ejendommens jorder var ca. 21 ha. — Viborg fogedrets
kendelse af 24. november 1982 (FS 5967/82): ejendommen varigt indrettet til savel
landbrug som snedkeri.

11. Jfr. VLT 1933.1, U 1934.352 VLD og forudsztningen 1 U 1953.169 QLD samt de 1
note 10 omtalte domme. Jfr. /l/lum: Fast Ejendom s. 69 { og Hejrup s. 166.
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nende, der driver virksomhed som skole,!? hospital, teater, musikhus,
museum, forsamlingshus, sportscenter m.v., falder formentlig ind under
reglen.!?

Efter den direkte ordlyd af § 37 skal der vere tale om en »serlig« er-
hvervsvirksomhed. En enkelt afgorelse har siledes afvist panteret efter
§ 37 (en skrivemaskine) under henvisning til, at ejendommen, som
(blot) var indrettet til forretning i almindelighed, ikke var sazrlig indret-
tet til boghandel.!'4 Kravet kan til en vis grad ses i ssmmenha&ng med det
foran ved og med note 9 nevnte synspunkt, nemlig at erhvervstilbeher,
som befinder sig pa ejendommen, men som ikke knytter sig netop til den
virksomhed, ejendommen er indrettet til, ifolge retspraksis ikke omfattes
af § 37. Problemet er mest aktuelt i tilfelde, hvor en ejendom blot er
indrettet til feks. fabrikationsvirksomhed eller »kontorvirksomhed«
(f.eks. advokat-, revisions- eller ejendomsmaglerkontor) 1 almindelig-
hed. Den seneste retspraksis tyder imidlertid pa, at kritikken af denne
begrensning i § 37 har baret frugt.!s

Det ma ligeledes vere uden betydning, om den pagzldende virksom-
hed endnu er kommet i gang eller midlertidigt er ude af drift, jfr. nfr. i
note 28.

V. Hvilke panthavere omfatter § 372
§ 37 omfatter efter ordlyden kun »pantebrev«, hvormed umiddelbart
sigtes til viljesbestemte panterettigheder.

Det er tillige en betingelse, at pantebrevet er tinglyst. Er pantebrevet
utinglyst, kan selve pantsetningsaftalen dog mellem parterne alligevel
omfatte tilbeheret (f.eks. via pantebrevsformular A pkt. 5), men pante-
retten mangler i det hele retsbeskyttelse. Hvis pants@tningsaftalen der-
imod ikke omtaler tilbehgret (f.eks. fordi det er et skadeslasbrev, hvor

12. U 1933.1118 OLK (landbrugsskole). Jfr. I/lum: Fast Ejendom s. 71, von Evben: Pante-
rettigheder s. 239 og Hajrup s. 165 f. Anderledes Berning s. 402.

13. Jfr. von Eyben: Panterettigheder s. 239 med henvisninger.

14. Jfr. U 1949.194 @LK.

15. Jfr. U 1980.178 HD for sa vidt angik kontorinventar og kontormateriel (jfr. om afga-
relsen nfr. i afsnit VI B). Jfr. om spergsmélet //lum: Fast Ejendom s. 65 ff, von Eyben:
Panterettigheder s. 239, Hajrup s. 164 f, Berning s. 402 (smlg. dog tilsyneladende sam-
me forfatter i U 1975B378 sp. 1) og Lene Pagier Krisiensens. 279 f. De af nogle af dis-
s forfattere pberabte afgorelser i U 1951.916 GLD og U 1952.597 VLD kan nappe
pa afgarende méde siges at stotte bortfortolkningen af ordet »serlig« i § 37. Se derimod
U 1933.723 HD.
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der ikke gelder formulartvang), omfaiicr panteretten alligevel tilbehoret
—ogsa inter partes — men forst ndr og hvis pantebrevet bliver tinglyst.

Medmindre der er serlig hjemmel herfor i anden lovgivning, antages
§ 37 ikke at kunne paberabes af indehavere af lovbestemte panterettighe-
der.'¢ Hvis dette resultat er rigtigt, forckommer det i hvert fald ikke ri-
meligt eller praktisk. Det er for det forste ikke tvingende nedvendigt at
fortolke ordet »pantebreve« 1 § 37 s3 restriktivt. I andre henseender er
reglerne 1 tinglysningslovens kapitel 6 om »Tinglyst pant i fast ejen-
dom« — blandt andet visse af reglerne 1 §§ 40 og 41 — blevet fortolket sa-
ledes, at de ogsd omfatter andre panterettigheder end pantebreve. For
det andet er det upraktisk pa tvangsauktioner at skulle operere med den
»skaevprioritering«, der er en folge af, at nogle panthavere har pant i til-
behgret, medens andre ikke har det.

Om udleg 1 ejendommen galder specielt rpl. § 518 stk. 2, ifglge hvil-
ken bestemmelse udlaeg i fast ejendom tillige omfatter det i TL §§ 37 og
38 nazvnte tilbehar, medmindre andet fremgar af fogedrettens optegnel-
ser. Udleg 1 tilbehgr hindrer som udgangspunkt ikke, at pantsetteren
disponerer over tilbehgret, safremt det sker som led 1 en regelmassig
drift af ejendommen, jfr. rpl. § 520 stk. 1,1. punktum. Réadighedsfrata-
gelse vil imidlertid kunne ske pé grundlag af anmodning fra udlaegshave-
ren eller andre rettighedshavere i medfor af samme bestemmelses 2., re-
spektive 3. punktum, jfr. n&rmere herom nfr. i afsnit IX C ved og med
note 103a.

Brugspanthaverens ret ifolge DL 5-7-8 til 10 reekker videre end til det
1 § 37 navnte tilbehor, idet brugspanthaveren overtager bestyrelsen af
ejendommen med dertil knyttet erhvervsvirksomhed og derigennem op-
nar mulighed for at opné fyldestgarelse gennem ejendommens og virk-
somhedens indtagter. 1 hvilket omfang den, der har taget en fabrik eller
en forretning, f.eks. en restaurationsvirksomhed, til brugeligt pant, kan
foretage sedvanligt salg af varelageret, er tvivlsomt. Varelageret er imid-
lertid klart ikke omfattet af panteretten ifolge § 37, jfr. nfr. 1 afsnit VI A.
Angir brugspanteforholdet imidlertid en mink-, kyllinge- eller svine-
farm, et gartneri eller et dambrug, synes brugspanthaveren i hvert fald i
sddanne og lignende tiifelde at vare berettiget til ikke blot at anvende
indkebt foder, kunstgedning og lignende, men ogsé at afhande de slagte-
ferdige dyr og salgsmodne planter, jfr. nfr. i afsnit VII C 2. I det omfang
brugspanthaveren antages at vare forpligtet til at holde dyr og planter i

16. Jfr. [llum: Fast Ejendom s. 60 f, men - ligesom teksten her — tvivlende om dette sporgs-
mal Lene Pagter Kristensen s. 280.
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live bl.a. ved at fodre og vande dem, ma han nemlig ogsd kunne tilegne
sig deres veerdi ved salg ifolge regelmassig drift.!” Brugspanthaveren skal
1 forhold til pantsetteren og dennes almindelige kreditorer (samt de
pvrige panthavere og lignende) under alle omstandigheder i sin regn-
skabsafleggelse tilsvare verdien af det forbrugte.

V1. Driftsinventar og driftsmateriel

A. Almindelige synspunkter

Det vanskeligste afgrensningsproblem 1§ 37 er 1 detaljer at afgare hvilke
genstande, der gribes af panteretten. Som omtalt foran 1 afsnit I omfatter
§ 37 kun lgseregenstande, men ikke alle Igsoregenstande:

For det forste omfattes genstandene kun af § 37 i det omfang, de ejes af
pantsetteren, jfr. nfr. i afsnit X. For det andet - til en vis grad sammen-
hangende hermed - forudsatter tilbeharspanteretten efter § 37, at den
pageldende erhvervsvirksomhed drives af ejeren af den faste ejendom
(og 1kke f.eks. af en lejer eller en forpagter), ifr. nfr. 1 afsnit XI. For det
tredje er genstanden for tilbeharspanteretten ifalge § 37’s ordlyd ved alle
erhvervsejendomme begranset til »driftsinventar og driftsmateriel — der-

17. Derimod gar panteretten videre specielt og udelukkende ved landejendomme. idet den
tillige omfatter bestning, godning, afgreder og andre frembringelser. I det omfang
panteretten ved landejendomme ikke i kraft af en analogi antages at omfatte indkebt
foder, kunstgedning. sésed og lignende, gar i hvert fald her brugspanthaverens ret vide-
re end § 37-panteretten. Anderledes Jens Anker Andersen 1 U 1984B170 og i
U 1985B401 f. Sidstnvnte sted udtales kategorisk. at »ved et brugspanteforhold er det
klart [], at brugspanteforholdet kun kan angé, hvad der er omfattet af brugspanthavers
panteret, hvilket normalt vil sige ejendommen plus det i TL § 37 angivne tilbchor.«
Som eneste kilde for dette resultat henviser Jens Anker Andersen til sin bog »Brugeligt
pant« (1981)s. 18 ogs. 22, hvor det samme standpunkt blot postuleres uden nogen
form for begrundelse cller kildehenvisninger. Resultatet stemmer imidlertid hverken
med det, som i samme bog s. 18, jfr. s. 54, udtales om good-will (idet sadan ikke er
omfattet af TL § 37, jfr. foran i afsnit I A note 2 og nfr. i afsnit VI A ved note 30). eller
med det, som er anfort i samme bog s. 54 { om brugspanthaverens pligt til i visse tilfel-
de at opretholde driften af virksomheden. Endelig harmonerer opfattelsen ikke med
den made, hvorpd brugeligt pant jevnligt praktiseres. uden at der fremszettes indsigelse
herimod fra ejeren eller fra andre rettighedshavere, is@r pantsetterens senere konkurs-
bo. — Jfr. nermere om tilbcherspanteretten ved landejendomme seerlig i indkebte fo-
derstoffer og indkebt seedekorn nfr. 1 afsnit VII D.

Om brugeligt pant se von Evben: Panterettigheder s. 332 {1, Jens Anker Andersen:
Brugeligt pant (1981) og i U 1981B435 {samt Klarskov Petersen smst. s. 324 T
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under maskiner og tekniske anleg af enhver art«. (En s@rlig udvidelse
gelder dog ifolge 2. led 1 § 37 landejendomme og kun landejendomme,
jfr. ofr. i afsnit VII). Det er det sidstn®vnte spergsmél — hvad der er
driftsinventar og driftsmateriel — som skal underseges i det folgende.

Grensen mellem, hvad der omfattes og ikke omfattes af reglen, er
uskarp. Alligevel kan der anferes nogle retningslinier, som udsiger, hvad
der 1 hvert fald falder inden for reglen, og hvad der med sikkerhed falder
udenfor.

For at veere omfattet af § 37 skal genstandene anvendes som et egent-
ligt grundlag for drifien af erhvervsvirksomheden — altsd genstande, som
Jast anvendes i forbindelse med en eller anden form for forarbejdning og
lignende. Allerede 1 ordene »drifts-« samt »inventar« og »materiel« lig-
ger en tilkendegivelse af en begrensning. Det mé endvidere antages, at
genstandenes tilknytning til virksomheden skal have en varigere karak-
ter. Af disse grunde falder salgsvarer, ravarer og halvfabrikata udenfor.18
Det er endvidere antaget, at udstyr, som udelukkende anvendes til udlej-
ningsbrug, ikke er omfattet af reglen, idet der henvistes til, at udstyret
n&rmest matte sidestilles med et varelager og ikke fandtes at kunne an-
ses som driftsinventar eller driftsmateriel.'® Kontormaskiner og kontor-
inventar antages at falde ind under § 37, selv om der ikke er tale om an-
vendelse 1 en egentlig produktionsproces, og ogsa et internt telefonanlaeg

18. Jfr. Iffum: Fast Ejendom s. 80 f, von Eyben: Panterettigheder s. 240, Hojrup s. 168 og
Berning s. 404, Jfr. endvidere Sandvik. Kriiger & Giertsen: Norsk Panterett (2. udg.
1982)s. 77 1.

En helt anden sag er, at der formentlig gererelt er et behov for udvidelse af adgangen
til pantsztning af ravarer, halvfabrikata og lign. samt ferdige produkter ved alle er-
hvervsejendomme — et behov, der som anfort ikke kan opfyldes med den gzldende § 37,
medmindre man helt og aldeles forlader sedvanlige og hevdvundne fortolkningsregler,
jfr. herom nfr. i afsnit VII C.

Ved landejendomme og kun ved disse omfattes derimod som foran omtalt tillige
ejendommens besztning og landbrugsprodukter m.v., jfr. 2. led i § 37 stk. 1 og nfr. 1
afsnit VII.

19. Jfr. U 1973.925 HD (et vaskeris virksomhed med udlejning af arbejdste;j, duge og sen-
gelinned m.v.). Jfr. Illum: Fast Ejendom s. 74 og Berning s. 404. Kritisk om dommens
begrundelse Hojrup s. 169 note 25.

Maéske falder biler i et udlejningsfirma uden for § 37 allerede som felge af den be-
grundelse, som gives 1 Hojesterets dom, jfr. nfr. i afsnit VI B samt Hejrup s. 169 med
note 24.
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mé falde inden for § 37.2 Det samme vil kunne vare tilfzldet med den
del af det almindelige telefonanleg, som tilherer ejendommens ejer og
ikke telefonselskabet, uden hensyn til, at anlegget i afgerende grad
umiddelbart er knyttet til lgbende ydelser fra telefonselskabet. I s3 fald
vil der allerede af denne grund ikke kunne foretages serskilt udleg i an-
legget.?!

Det er antaget, at et farvefiernsyn, men ikke udsmykningsgenstande,
omfattedes af tilbehgrspanteretten i en restaurationsejendom. Dette fo-
rekommer umiddelbart at vare et besynderligt resultat.??

Hons i et honseri, hvor produktionen primart bestod 1 &gproduktion,
antoges at falde ind under panteretten.? Det samme galder avls- og
travheste i et stutteri samt rideheste i en rideskole og lignende.? Tilsva-
rende md derfor gelde f.eks. tyre pa en tyrestation, dyrene i en zoologisk
have eller i en dyrepark, stamgrreder i et dambrug og orkidéstamtraer i

20. Kontorinventar og -maskiner: VLT 1937.360 (temrervirksomhed) og U 1980.178 HD
(entreprengrvirksomhed). Telefonanieg: U 1952.597 VLD (temrervirksomhed).

Det er for snavert, nir Vagn Carstensen i U 1982B357 tilsyneladende vil begrense
begrebet driftsmateriel til virksomhedens »produktions- (eller distributions-)apparat«.
Ikke blot bl.a. administrationsapparatet — der dog som regel vil falde ind under drifts-
inventar — men ogsa serviceapparat og lignende falder ind under reglen. Som eksemp-
ler kan anfores hestene 1 en rideskole, dyrene 1 en zoologisk have eller i en dyrepark
samt gynger og karruseller i en forlystelsespark.

Derimod antoges i VLT 1933.111 opredte karlekammersenge pa en landejendom at
falde uden for § 37.

21. Jfr. Hlum: Fast Ejendom s. 75. Smlg. Jens Anker Andersen i Juristen 1984.298. — For
den del af telefonanlagget, som tilhorer telefonselskabet, kan TL § 37 ikke anfegte sel-
skabets ret, idet denne regel kun omfatter genstande, der tilherer ejendommens ejer,
jfr. nfr. i afsnit XI. Derimod vil anlagget eller en del deraf kunne vare omfattet af TL
§ 38, jfr. foran i kapitel 2 afsnit X ved note 186. — Hvad angar retten til telefonnum-
meret falder det formentlig under alle omstendigheder uden for § 37, da det ikke kan
henregnes til driftsinventar eller driftsmateriel.

22. U 1975.323 OLD. Ligeledes skeptisk med hensyn til dommen von Eyben: Panterettig-
heder s. 240.

23. U 1969.961 VLD (dissens). Da hensene kun befandt sig pa ejendommen i ca. 8 méane-
der, forinden de blev solgt til slagtning, kunne det under alle omstendigheder betviv-
les, at der var tale om varig anvendelse.

24. U 1981.863 VLD og VLD af 8. december 1983 (V1 2212/1982 og VI 714/1983). ~ 1
den forstnevnte af disse afgarelser synes dette spergsmal ikke at have varet inddraget —
kun om ejendommen opfyldte kravene til varig indretning, jfr. foran ved og med note
10. Ifelge domsreferatet var der pa den ene side tilsyneladende primart tale om opdrzt
og sulg af heste til ridebrug, pa den anden side er det oplyst fra en af de implicerede ad-
vokater, at 1 hvert fald den ene hest var en vallak. Jfr. Vagn Carstenseni U 1982B357
med note 1. - I den utrykte dom afvistes serskilt udleg i 6 fuldblodshopper, der an-
vendtes dels til avisbrug og dels til opdret ti] vaeddeleb.
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et gartneri.?> Om en nyere Vestre landsretsdom, hvor flertallet fandt, at
reglen 1§ 37 stk. 1, 2. led om besetning pa landejendomme var anvende-
lig pé et dambrugs fiskebestand, der var beregnet til bortsalg, se udferligt
nfr. i afsnit VII C 2 ved noterne 56-78.

Som anfert foran i afsnit 111 skal tilbeheret for at veere omfattet af § 37
rent faktisk benyttes i den erhvervsvirksomhed, som ejendommen er
indrettet til. Overskydende driftsinventar og driftsmateriel, som ikke
med rimelighed kan benyttes i den pdgeldende virksomhed, falder der-
for uden for § 37. Dette er f.eks. antaget for s& vidt angir to af tre meje-
terskere pa en landejendom.26 Det kan derimod ikke uden videre holde
en enkelt genstand uden for § 37, at den er starre og/eller mere kostbar
end nodvendigt eller swdvanligt,?” eller den kun benyttes lejlighedsvis,
f.eks. fordi tingens anvendelse er sesonbestemt, eller fordi der som folge
af de aktuelle konjunkturforhold ikke er behov for den for tiden. Ifalge
disse synspunkter skulle det vaere ganske oplagt, at det samme gzlder re-
servedele — 1 rimeligt omfang — til tilbehersgenstande, som er omfattet af
§ 37.%

Hvis genstandene tillige benyttes til anden virksomhed eller til privat
brug, forekommer det umiddelbart nzrliggende at antage, at det ville
vere afgerende, om genstandene i det vasentligste anvendes til brug for
den erhvervsvirksomhed, ejendommen er indrettet til. Ifolge retspraksis

25. Se herimod 7//lum: Fast Ejendom s. 74. — Derimod henhgrer f.eks. juleroser og paske-
kaktus i et gartneri ikke under § 37, hvilket imidlertid blev antaget i Arhus fogedrets
kendelse af 11. februar 1971 (AS D 177/70), idet der ikke var tale om landbrugspro-
dukter. og det métte derfor veere uden betydning, at ejendommen var noteret som land-
brugsejendom. Under anken tog ejendomspanthaveren da ogsa bekrzftende til genma-
le.

26. U 1970.641 Randers fogedret. Jfr. i evrigt om denne afgerelse foran ved og med note 9.
Se endvidere von Eybhen: Panterettigheder s. 244 med henvisninger. U 1937.1158 @LD
antog. at TL § 37 ikke var til hinder for et udleg i 2000 urtepotter i et gartneri, idet dis-
se henla som en del af et sterre lager, og det ikke vidstes, hvor stort et antal der i gvrigt
fandtes pa gartneriet. sdledes at det ikke var nedvendigt at afgere, om de omhandlede
urtepotter i og for sig ville kunne betragtes som driftsmateriel i den forstand, hvori det-
te udtryk anvendes i § 37.

27. Jfr. U 1933.763 VLD om et kasseapparat i en hotelejendom, hvor apparatet var ind-
rettet til ni tjenere, men det blev kun benyttet af to. - Jfr. tillige den nfr. i note 87 om-
talte VLD af 7. september 1984,

28. Nlum: Fast Ejendom s. 81, Hojrup s. 168 note 21 og Lene Pagter Kristensen s. 282.
Anderledes imidlertid U 1971.616 HD (med dissens) vedr. forgengeren for TL §47 b
stk. 2 (dageldende KL § 152 stk. 2).

Det ber ligeledes vere uden betydning, om den pigeldende virksomhed er kommet i
gang eller midlertidigt er ude af drift, jfr. von Eyhen: Panterettigheder s. 238 og Ber-
nings. 403.

132



vedrgrende personbiler synes det dog n&rmest at matte kreves, at gen-
standene udelukkende anvendes i virksomheden, men dette kan for-
mentlig ikke antages at gelde som en almindelig regel.2?

Det er anfort forrest i dette afsnit A, at § 37 kun omfatter lgsgregen-
stande. Rettigheder og lignende, herunder en forretnings good-will, fal-
der sdledes uden for reglen.?® Det samme gelder fordringer, idet de jo
hverken er lgsgregenstande eller bestanddele af den faste ejendom (jfr.
ogsa nfr. 1 afsnit VIII ved note 83 bl.a. om tilgodehavender for frembrin-
gelser, der er solgt fra en landejendom, og om andre surrogater).

Det er derfor umiddelbart pafaldende, at justitsministeriets pante-
brevsformular A pkt. 5 og formular B pkt. 6 lader panteretten i1 den faste
ejendom bl.a. omfatte »indtwgter, derunder leje og forpagtningsafgifier«.
Sikringsakten ved overdragelse af simple fordringer er som bekendt ikke
tinglysning — hverken vedrerende den faste ejendom eller lgsgre, jfr. iser
TL § 47 stk. 5 — men derimod meddelelse om panteretten til debitor (le-
jeren, forpagteren m.v.). En konsekvent gennemforelse af almindelige
sikringsakts- og tinglysningsregler ville pa dette punkt klart medfere, at
pantebrevet for sa vidt skulle afvises fra tingbogen. En anden mulighed
var at betragte den pagaeldende klausul — i lighed med en rekke andre
klausuler i pantebreve — som for sa vidt tinglysningen uvedkommende,
idet klausulen 1 sa fald blot skal opfattes som en aftale mellem parterne
om fordringspant, der forudsetter, at den i s& henseende relevante sik-
ringsakt iagttages, nemlig meddelelse til debitor, jfr. gbl. § 31.

Det star imidlertid fast, at pantebreve efter formular A og formular B
tinglyses uden reaktion fra tinglysningsdommerens side.3! NA&r dette er

29. Jfr. Hilum: Fast Ejendom s. 80 og Hojrup s. 168 f. — Se serligt om personbiler
U 1959.820 9LD, U 1973.354 VLD, U 1978.823 VLD og U 1979.411 VLD; anderle-
des U 1935.207 OLK. Ved Herning fogedrets kendelse af 29. november 1983 (FS
2990/83) blev det ikke tillagt betydning, at en lastbil pd en landbrugsejendom 1 sjeldne
tilfzlde blev anvendt til privat befordring. - Om bilerne er indregistreret pd den ene el-
ler den anden art nummerplader, kan pa grund af reglerne om bilernes anvendelse ved
de forskellige indregistreringsformer ikke veare afgerende. Smlg. Vagn Carstensen i
U 1981B204 og 210. - Udtalelsen i U 1953.169 OLD om at et elkomfur i en slagter-
forretning faldt uden for § 37 kan veare begrundet i. at komfuret ifelge det oplyste ogs
blev anvendt til privat brug.

30. JMr. ligeledes foran i afsnit I A note 2.

31. Denne praksis vedrorende panteret i fast ejendom »kanoniseres« dels i VLD af 16. de-
cember 1977 (jfr. nfr. i note 34) og dels i pr&misserne i den nfr. i note 32 omtalte ken-
delse i U 1984.1009 VLK samt endelig s. 41 {1 den af justitsministeriets arbejdsgruppe
i juni 1972 afgivne »Beretning om pantebrevsformularer for fast ejendom«. Beretnin-
gen indeholder ingen n&rmere argumentation for standpunktet, men der henvises blot
dels til, at der i s& henseende ikke er tilsigtet nogen @ndring af den bestdende retstil-
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tilfeldet, ma det formentligt tillige antages, dels at panthaveren ogsd
materielt har panteret i i hvert fald nogle af indtegterne, og dels at sik-
ringsakten er beherig, siledes at panthaveren ved tinglysningen opnér
retsbeskyttelse ogsd 1 henseende til disse indtagter. For ikke at komme i
strid med den nfr. ved note 35 angivne regel om, at panteretten ikke om-
fatter salgstilgodehavender og lignende, vil det vare naturligt at opfatte
pantebrevsformularens regel om panteret i indtegter som begrenset til
indtegter, som mere umiddelbart flyder af ejendommen som sddan, i
modsatning til indtegter af det erhverv, som drives fra ejendommen.
Foruden leje og forpagtningsafgifter kan herefter nevnes servitutveder-
lag og lignende. For sddanne indtegters vedkommende kan man opfatte
forholdet sdledes, at der i kraft af en retssedvane — baseret pa de pagzl-
dende pantebrevsklausulers eksistens i mere end et halvt drhundrede i
forbindelse med deres autoritative karakter — er dbnet mulighed for gen-
nem tinglysning at opnd panteret i disse fordringer i forbindelse med
pantsztning af den faste ejendom.

Hvis dette er tilfeldet, m4i det videre antages, at ejendomspanthave-
rens ret til indtegter for sd vidt gir forud for den, som ved almindelig
fordringstransport til eje eller til sikkerhed efterfolgende matte have op-
ndet ret over de samme indtegter, jfr. gbl. § 31 stk. 1 og 2. Den trans-
porthaver, som vil sikre sig primar panteret 1 en ejendoms lejeindtagter
m.v., ma derfor — foruden at f& sin prioritet bekraftet hos debitor (leje-
ren) — indhente et afkald hos ejendommens panthavere (idet det er urea-
listisk, at ejendommen i en sidan situation ikke er pantsat). Er en sddan
transport imidlertid givet, og denunciation foretaget for udstedelse og
tinglysning af et sedvanligt pantebrev i den faste ejendom, mi trans-
porthaveren antages at g forud for ejendomspanthaverens ret.32 I mod-
setning til almindelig fordringstransport, hvor erhververen er berettiget

stand, og dels til at klausulen ikke synes at have givet vanskeligheder i praksis.

Det er i forbindelse med dreftelsen i teksten endvidere veerd at legge mearke til, ar
bl.a. den oprindelige pantebrevsformular I i pkt. 4 udstrakte panteretten til ogs at om-
fatte »alle af ejendommen flydende indtegter og interesser, derunder lejeindtzgter, for-
pagtningsafgifter, rettigheder i andelsmejerier, —slagterier og lign.« (min fremhavelse),
og at pantebreve udstedt pa tidligere geldende formularer stadig vil vaere i kraft mange
ar endnu. Jfr. bekendtgerelse nr. 595 af 13. november 1973 om pantebrevsblanketter.
Se tillige nfr. 1 note 36.

32. Den samme lidt uheldige konflikt mellem forskellige sikkerhedsrettigheder med hver
sin sikringsakt kan (nu) ogsa foreligge vedrerende tinglyst underpanteret i lgsoregen-
stande, nar pantebrevet bestemmer, at panteretten tillige skal omfatte pantets indteg-
ter, herunder leje og forpagtningsafgift. Jfr. U 1984.1009 VLK, hvor landsretten pa
trods af reglen i TL § 47 stk. 5 fandt, at »veesentlige praktiske hensyn taler for, at en
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og legitimeret til at indkreve ydelsen hos debitor,?* mé det formentlig
antages, at ejendomspanthaveren tidligst opnér denne ret ved mislighol-
delse fra pants@tterens side og formentlig forst fra det tidspunkt, da
panthaveren sgger fyldestgarelse.

Det skulle ligge fast, at ejendomspanthaveren ikke i kraft af panteret-
ten i den faste ejendom og TL § 37 — selv pa grundlag af en udtrvkkelig
aftale herom — kan opné en retsbeskyttet panteret i salgssummer, der er
opndet ved bortsalg af genstande omfattet af § 37, herunder landbrugs-
produkter, jfr. foran i afsnit I A og nfr. 1 afsnit VIII. Dette er antaget i
retspraksis vedrerende overskudsandele o.l. i andelsmejerier, selv om
pantebrevet ogsd gav panteret i ejendommens indtegter, og selv om an-
delen forst forfaldt efter, at panthaveren sggte fyldestgorelse.’® Det kan
vere vanskeligt at foretage en afgrensning af, hvilke indtaegter, der med
retsbeskyttelse kan omfattes af TL § 37, idet det som anfert foran ved
note 31 kan vare lidt sveert at indse, at leje og forpagtningsafgifter og lig-
nende skulle std i en sarstilling. Det havde derfor veret mere hensigts-
massigt, om pantebrevsformularerne ikke havde indeholdt klausuler,
hvis forhold til almindelige sikringsaktsregler — der som naevnt mi vaere
preceptive —er mere end tvivisomt.3%

B. Serligt om »rullende materiel«, der anvendes
uden for ejendommen
[ de forste artier efter tinglysningslovens ikrafttreden herskede der tvivl

panthaver i forbindelse med tinglysning af pant i lgsere pa samme made som ved ting-
lysning af pant i fast ejendom tillige ved tinglysningen kan sikre sig pant i forsikrings-
summer og indtagter fra pantet i form af f.eks. leje og forpagtningsafgifter, og hverken
ordlyden af § 47, stk. 5, eller dens formal findes at afskzre en sddan accessorisk pant-
sztning«. — Om det uhensigtsmassige i muligheden for forskellige sikringsakter se ogsa
Illum/Carstensens. 123 note 11.

33. Ifr. von Eyben: Panterettigheders. 502 ff.

34. Jfr. von Eyben: Panterettigheder s. 84 fI. VLD af 16. december 1977 (V 3634/1976) an-
tager, at der er en formodning for, at ejendomspanthaverens udleg ogsd omfatter leje-
indtegterne.

35. Jfr. VLT 1932.40, VLT 1935.321. Se ogs& VLT 1928.64.

36. Arbejdsgruppen, der afgav den foran i note 31 omtalte »Beretning« synes slet ikke at
have gje for disse problemer eller for den i note 35 angivne retspraksis. For sa vidt an-
gar den tidligere pantebrevsformular 1 pkt. 4, hvorefter panteretten tillige omfatter
»rettigheder i andelsmejerier, -slagterier og lign.« siges det blot 1 betznkningen
(s. 41 f), at det méa anses »for tvivlsomt, om og i hvilket omfang disse rettigheder efter
deres karakter bar vaere omfattet af panteretten« (min fremhavelse). Under henvisning
til »den ringe praktiske betydning« af dette spergsmal mente arbejdsgruppen ikke, at
der burde bevares en regel i formularen om disse rettigheder.
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om, hvorvidt befordringsmidler og lignende, som 1kke blev anvendt pa
selve ejendommen, var omfattet af § 37.37 Den i sd henseende relevante
vending i § 37 »dertil herende« (driftsinventar og driftsmateriel) kan
sprogligt henvise savel til »ejendom« som til »erhvervsvirksomhedy,
selv om den sidste fortolkning forekommer at vare den mest nerliggen-
de. Efterhdnden blev det da ogsé klart, at i hvert fald befordringsmidler,
der anvendtes ved transport til og fra ejendommen, omfattedes af tilbe-
herspanteretten, siledes at virksomhedstilknytning var tilstrekkelig.3®
Dette resultat stemmer ogsd bedst overens med den opfattelse af TL
§ 37, at reglen primert tjener til — s vidt muligt — at sikre virksomhe-
dens uforstyrrede drift, jfr. foran bl.a. i kapitel 2 afsnit II. Med hensyn til
materiel, som udelukkende anvendtes uden for ejendommen, blev det si-
denhen fastslaet, at nogle ambulancer tilhgrende et redningskorps faldt
ind under § 37.% Imidlertid fastslog Hgjesteret i begyndelsen af 198040
ganske generelt, at § 37 var uanvendelig, »da det omhandlede entrepre-
normateriel var bestemt til anvendelse uden for den ejendom, hvorfra
virksomheden blev administreret«. — Ejendommen, hvis salgsverdi var
ca. 7.000.000 kr., var stort set kun indrettet med et kontorhus. Entre-
prengrmateriellet havde en veardi af ca. 13.500.000 kr. Under de om-
stendigheder, som foreld i sagen, ville der ikke bestd nogen rimelig
grense for tilbehgrspanterettens omfang, og hgjesteretsdommens resu!/-
tat var ikke blot nzrliggende, men narmest tvingende nedvendigt ud fra
et praktisk synspunkt. Derimod er dommen i sin begrundelse s& vidtga-
ende, at den straks skabte furore og tvivl om den herskende retstilstand
ogsa vedrerende f.eks. befordringsmidler, som anvendes til transport af
gods og lignende til og fra ejendommen.*!

37. Jfr. Illum: Fast Ejendom s. 75 ff, von Eyben: Panterettigheder s. 241 fog Hajrup s. 167
med note 18.

38. Jfr. bl.a. U 1933.953 VLD, U 1953.207 OLD, U 1951.653 OLD, U 1952.597 VLD og
U 1960.668 VLD samt klare forudsatninger 1 VLT 1937.360 (foran i note 9) og i de
foran i note 29 citerede landsretsafgarelser vedrerende personbiler. At sidanne som
anfort af Ilfum: Fast Ejendom s. 80 generelt skulle falde uden for § 37, nar de udeluk-
kende anvendes til virksomhedens formal, er sdledes ikke rigtigt.

39. U 1968.126 VLD. - Jfr. Haderslev fogedrets kendelse i U 1973.723 om en skarlegger
tilherende en maskinstation.

40. U 1980.178. Jfr. U 1978.287 SHD som i sin udfgrlige begrundelse i vidt omfang svare-
de til Se- og handelsrettens dom i den omtalte hgjesteretsdom. Se endvidere om pro-
blemet Vagn Carstensen i U 1981B207 fT og von Eyben: Panterettigheder s. 241 ff.

41. Jfr. f.eks. den nfr. i teksten omtalte U 1984.609 VLD vedrarende nogle »mabelbusser«,
der imidlertid antoges at vaere omfattet af § 37, samt ligeledes Koge skifterets dom af
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Serlig tvivl medferte hgjesteretsdommen vedrerende maskinel til ma-

skinstationer, hvor man 1 praksis 1 almindelighed tidligere var géet ud
fra, at maskinerne var omfattet af § 37, nar blot ejendommen opfyldte
kravene om indretning til maskinstation.*2

| premisserne til en enstemmig voldgiftskendelse, afsagt den 30. april 1981 af en
retsprasident, en advokal og en juridisk professor, og som angik maskiner tilheren-
de en maskinstation, hedder det bl.a.:
»Hejesteretsdommen i U 1980.178 har efter voldgiftsrettens opfattelse ikke
pa afgorende made @ndret retsstillingen vedrerende rullende materiels til-
hersforhold, men mé antages at vere begrundet i netop de serlige faktiske
forhold, som foreld i sagen, herunder at ejendommen nasten udelukkende
var indrettet med en kontorbygning, og at de pageldende entreprenermaski-
ner for sterstedelens vedkommende ikke kom pd ejendommen som et sed-
vanligt led i1 virksomhedens drift. Der var derfor ikke nogen nermere til-
knytning mellem ejendomsindretningen og de tekniske formdl, som materi-
ellet tjente. Under disse omst@ndigheder ville der ikke bestd nogen rimelig
grense for tilbehorspanterettens omfang, medens der i den foreliggende sag
er tale om en virksomhed, der betjener en lokalbefolkning med deraf folgen-
de begrensning i tilbeherspantets omfang. Voldgiftsretten baserer siledes sin
afgerelse pd gzldende retspraksis vedrerende rullende materiel. Den om-
stendighed, at det 1 sagen omhandlede materiel anvendes uden for ejendom-
men, er herefter ikke til hinder for, at det anses for omfattet af tilbeherspan-
tet.«

At Hgjesterets premisser var for vidtgdende, bekreftes af senere rets-
praksis. I begrundelsen i U 1983.450 VLD siges det siledes:

42.

16. december 1982 (sks. 435/1981) bl.a. angdende servicevogne i en el- og VVS-virk-
somhed, der af Jstre landsret den 14. juni 1984 blev »stadfzstet ved tilkendegivelse«
(1X 412/1982). Jfr. endvidere forudsatningsvis den foran i note 9 anferte VLD af 2. fe-
bruar 1984 samt endelig Herning fogedrets kendelse af 29. november 1983 (FS
2990/83) der antog, at en lastbil pa en landbrugsejendom var omfattet af panteretten
ifelge § 37.

Jfr. Hojrup i Juristen 1981.51 ff, Vagn Carstensen i U 1981B201 fog s. 207 fT, von
Eyben: Panterettigheder s. 242 fsamt Berning s. 406.

Jfr. endvidere om domsbegrundelser 1 atypiske tilfelde foran i kapitel 2 afsnit [V E
om U 1976.531 HD (vedrerende TL § 38 i sin dageldende udformning).

Ved panteret i henhold til TL § 47 b stk. 2 stilles neppe samme krav til ejendoms-

tilknytning som ved TL § 37, jfr. nfr. i teksten, da tilbehgret ifolge § 47 b stk. 2 netop er
»hovedpantet«.
Jfr. de foran 1 note 9 og note 39 omtalte fogedretskendelser. — Fra tiden efter hejeste-
retsdommens offentliggerelse se den nfr. omtalte dom i U 1983.450 VLD (omfattet),
Ringkebing fogedrets kendelse af 3. juni 1982, AS 93/1982 (ikke omfattet) og Arhus
byrets dom af 14. juli 1982, BS 94-7-1981 (omfattet).
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»Det er ubestridt, at ejendommen er varigt indrettet til maskinstation og entrepre-
nervirksomhed. Pd ejendommen findes maskinhuse af betydelig sterrelse, hvor de
maskiner, der herte til maskinstationen, var fast anbragt, nar de — 1 langt den over-
vejende del af dret — ikke var i brug, og hvor de tillige blev klargjort og i et vist om-
fang ogséa repareret. Endvidere arbejdede maskinerne i s@sonen lokalt med fast ud-
gangspunkt pd ejendommen. Uanset at maskinernes antal og sammens&tning vel
ikke har veret afgerende afh®ngig af ejendommen og bygningen pé denne, og at de
var bestemt ti} anvendelse uden for ejendommen, findes maskinerne, herunder den
omhandlede plov, herefter at vaere omfattet af det i tinglysningslovens § 37 navnte
tilbeher.

Da de omhandlede traktorer sa godt som udelukkende har varet anvendt som
den nedvendige traekkraft til maskinerne og ligeledes har arbejdet lokalt fra ejen-
dommen, findes ogsa disse at matte anses for tilbeher til pantet. Oplysningerne om
verdiforholdene findes ikke at kunne begrunde et andet resultat, ligesom det findes
uden betydning, at appellanten har begranset sin péstand til kun at vedrere de to
traktorer og ploven ... .«

2 utrykte Vestre landsretsdomme af henholdvis 4. oktober 1983 og 2.
november 1984 (VI1 2912/1982 og 2544/1983) kom til samme resultat,
idet landsretten i begge tilfelde stadfestede fogedrettens kendelse 1 hen-
hold til dens grunde:

»Efter den skete besigtigelse al ejendommen samt under hensyn til de samtlige fore-
liggende oplysninger ejendommen vedrerende finder fogedretten det ubetznkeligt
at lzgge til grund, at ejendommen, der bl.a. indeholder maskinhus samt maskinka-
pacitet, der langt overstiger det for en landbrugsejendom pé 62 ha. sedvanlige, mé
anses for at vere varigt indrettet som maskinstationsvirksomhed. Ejendommen,
hvor der findes savel kreatur- som svinebesztning, mi ligeledes antages at vare va-
rigt indrettet til landbrugsvirksomhed. Uanset at en del af maskinstationsvirksom-
heden finder sted uden for ejendommens omrade, findes det dog under hensyn til
ejendommens indretning, hvorved bemarkes, at samtlige maskiner kan vare under
tag, og at der findes verksted til reparation af maskinerne, til at samtlige maskiner i
perioder rent faktisk befinder sig pad ejendommen samt til at der ogsa pa ejendom-
mens arealer er blevet udfert landbrugsarbejde i et ikke ubetydeligt omfang ved
hjzlp af de til maskinstationsvirksomheden anskaffede maskiner, herefter at matte
antages, at de pd ejendommen verende maskiner, der er registreret under sagen, er
omfattet af ejendommens pant 1 medfer af tinglysningslovens § 37 og panthavernes
péstand tages herefter til falge.«

»Fogedretten legger til grund, at de oprindelige landbrugsbygninger ikke har varet
benyttet som sidan siden 1971, og at disse bygninger ma anses at vere uden vaesent-
lig veerdi. Derimod finder fogedretten, at et maskinhus stort ca. 250 m? opfert 1
1967 og et maskinhus stort ca. 1.000 m? opfert i 1978 sammenholdt med udenoms-
arealerne tydeligt berer prag af, at der fra ejendommen drives en storre maskinsta-
tion.

Ejendommen er sdledes varigt indrettet med maskinstation for eje.

Det bemarkes, at de maskiner, der herte til maskinstationen, var fast anbragt pa
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ejendommen, nar de ikke var i brug, og at rekvisitus selv har foretaget mindre repa-
rationer og vedligeholdelse af maskinerne, bortset fra de sterre maskiner, der blev
repareret hos Karmac A/S.

Endvidere legges til grund, at maskinerne i s®sonen arbejdede lokalt med fast ud-
gangspunkt pa ejendommen.

Fogedretten finder, at der har veret det nedvendige samherighedsforhold mellem
pa den ene side maskinerne og erhvervsvirksomheden, idet maskinerne er absolut
nedvendige for maskinstationsvirksomheden, og pa den anden side maskinerne og
ejendommen, idet de pd ejendommen varende bygninger og indretninger var ned-
vendige for driften og vedligeholdelsen af maskinerne.

De solgte maskiner findes saledes at have vaeret omfattet af panterettighederne i
ejendommen, jfr. TL § 37, hvorfor salgsprovenuet af de solgte maskiner skal tilfalde
auktionskeber.«

[ den foran 1 note 41 citerede U 1984.609 VLD siges i begrundelsen:

»De i sagen omhandlede varebiler (»mabelbusser«) tilherte en virksomhed, hvis ad-
ministrationsafdeling var beliggende pd den pantsatte ejendom, pa hvilken tillige
produktionen af komponenter til virksomheden fandt sted, og bilerne, der udeluk-
kende anvendtes til transport af virksomhedens egne varer, var efter antal og indret-
ning tilpasset virksomhedens samlede produktion. Herefter, og nir yderligere hen-
ses til, at transporten til de lejede lokaler i nerheden af de pé den pantsatte ejendom
fremstillede skabskomponenter foregik med de omhandlede biler, findes disse —
uanset at de hovedsagelig anvendtes til udkersel af de ferdige skabe fra de lejede lo-
kaler til virksomhedens kunder, og uanset at de ikke blev henstillet pd den pantsatte
ejendom, nar de ikke var i brug — at have en sddan tilknytning til den pantsatte ejen-
dom og den her udevede produktionsvirksomhed, at de i medfer af tinglysningslo-
vens § 37 ma anses for omfattet af indstevntes panterettigheder i ejendommen.«

Om en trailer-pdhangsvogn siges 1 VLD af 23. november 1983 (IX
3007/1982) falgende:

»Det tiltredes af de 1 kendelsen anferte grunde, at ejendommen er anset for varigt
indrettet til vognmandsvirksomhed.

Da den omhandlede trailer var parkeret pa ejendommen hver weekend og i igbet
af en arbejdsuge kom flere gange pa ejendommen, hvor der var mulighed for at ud-
fore vask samt vedligeholdelses- og mindre reparationsarbejder pa traileren, har
denne haft en sddan tilknytning til sdvel ejendommen som vognmandsvirksomhe-
den, at de i tinglysningslovens § 37 indeholdte betingelser for at anse traileren for
omfattet af indstevntes panteret findes opfyldt. Oplysningerne om vardien af hen-
holdsvis vognparken og ejendommen samt om vognparkens storrelse kan ikke fore
til andet resultat, og landsretten tager herefter indstzvntes pastand til falge.«

I den foran 1 note 8 citerede dom i U 1960.668 VLD var forholdet p4d en made det

»modsatte«, idet de pageldende maskiner blev anvendt (bl.a.) p4 den pigeldende
ejendom, men blev anbragt pa en anden, forpagtet ejendom, nar de ikke var i brug.
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Det mé efter det foran anferte vare klart, at biler, der tilherer en virk-
somhed, som driver biludlejning, normalt ikke vil vaere omfattet af pan-
teretten ifelge § 37. Dette resultat vil muligvis kunne opnas allerede un-
der henvisning til, at der ikke er tale om driftsinventar eller driftsmate-
riel i den betydning, som § 37 kraver, jfr. foran 1 afsnit A ved note 19.
Med hensyn til taxabiler vil den sidstnevnte begrundelse ikke kunne
bringe bilerne uden for omridet af § 37. Det vil derimod de synspunkter,
som pd grundlag af retspraksis er fremsat her i afsnit B. Uden for be-
stemmelsens anvendelsesomrade mé saledes 1 almindelighed falde biler,
som tilhgrer starre taxavognmandsforretninger, hvor der ikke pd den
ejendom, hvorfra virksomheden drives (indrettet med kontor og anten-
neanleg), er indrettet garageanlag til bilerne eller til en vasentlig del af
dem.

C. Tilknytningsmomenter til anden ejendom
Undertiden vil tilbehgrsgenstande blive anvendt (og anbragt) pa flere
ejendomme. Tilhgrer de samme ejer, mé det formentlig vare afggrende,
til hvilken ejendom tilknytningen er den vasentligste. Dette kriterium
giver dog i de mange sager af denne art, som har foreligget 1 praksis, ikke
altid nogen lgsning. Det er som regel vanskeligt eller umuligt at finde
andre generelt egnede kriterier.4? Ingen af disse sager om samdrift af flere
ejendomme, som uensartet beheftet tilhgrer pantsetteren — undertiden
kombineret med maskinstationsvirksomhed — er s vidt vides niet frem
til en landsretsafgorelse. Parterne har ifglge det oplyste affundet sig med
en ret ujuridisk, men dog fornuftig afgerelse af en handfast foged. Ikke
mindst hvor nogle, men ikke alle maskiner er ejet (leaset), underpantsat
ved anskaftelsen eller kebt under ejendomsforbehold, er afgerelsen ofte
blevet truffet ud fra rene rimelighedsvurderinger og »slag pa tasken«.
Det eneste, som juridisk set har kunnet retferdiggare afgarelsen 1 visse
tilfelde, har som regel varet, at en landsret eller Hajesteret ville sta 1 en
tilsvarende hablgs eller 1 hvert fald regelles situation.

Er den ene ejendom imidlertid lejet eller forpagtet, gribes genstandene
ikke af panteretten i denne ejendom, jfr. nfr. i afsnit XI, og 1 sd fald vil

43. | Viborg fogedrets kendelse af 13. september 1982 (FS 3317/82) blev hla. lagl vagt pd
pantsetterens angivelser i en lneansegning til den panthaver, som péaberabte sig pan-
teret i de omhandlede genstande.

Hvis ejendommenc driftsmessigt er helt adskilt fra hinanden, opstar der ingen pro-
blemer i denne henseende.
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panteretten 1 den anden, ejede ejendom almindeligvis omfatte de pagel-
dende genstande. For si vidt angar ambulant anvendeligt driftsmateriel,
som f.eks. landbrugsmaskiner mé det dog maske forudsatte, at det i
hvert fald af og til anvendes og/eller anbringes pd den pantsatte ejen-
dom. Mere generelt kan det formenthg opstilles som en 1 si henseende
nedvendig og tilstreekkelig betingelse, at den samlede virksomhed ma
antages at blive drevet fra den ejendom, som pantseatteren ejer.4

Hvis pantsztteren flytter hele virksomheden med tilbeher til en an-
den ejendom, opherer tilbeherspanteretten efter § 37 naturligvis.*

VIl. Den szrlige udvidelse ved landejendomme
TL § 37 stk. 1, 2. led

A. Indledning. Almindeligt

Som omtalt omfatter tilbeherspanteretten ifalge § 37 driftsinventar og
driftsmateriel ved alle ejendomme, herunder landbrugsejendomme. Som
en sarlig udvidelse af tilbehgrspanteretten ved landejendomme — altsd
for sa vidt som en begrenset undtagelse fra den almindelige regel 1 § 37 -
omfatter panteretten tillige »den til ejendommen herende besetning,
gadning, afgreder og andre frembringelser«.

44, Jfr. U 1983.181 VLK, hvor en del af pants@tterens svinebes®tning pa grund af plads-
mangel var anbragt i lejede staldlokaler pid en naboejendom. Besztningen fandtes at
vare indgdet som ct integreret led 1 den landbrugsvirksomhed, der blev drevet fra den
pantsatte ejendom. Smlg. U 1982.852 (fogedretskendelse), hvor der ikke foreld en si-
dan integration med hensyn til bes@tningen, og panteretten antoges heller ikke at om-
fatte avl indhestet pa forpagtet areal. Jfr. hertil I/{um: Fast ejendom s. 88.

Den opstillede regel harmonerer med, at pantsetning af de pigeldende genstande i
sa fald ikke med retsbeskyttelse kan ske fra den lejede/forpagtede ejendom i henhold til
TL § 47 b stk. 2, da anvendelse af denne pantsetningsform krever, at virksomheden
drives fra den lejede/forpagtede ejendom, jfr. U 1983.425 VLD og U 1984.829 VLD
(1). (Den sidstn@vnte afgorelse er speciel derved. at den under en fogedsag, som ude-
lukkende angik forholdet mellem pants&tieren og panthaveren, statuerede, at pantsat-
ningen var »ugyldige, jfr. nfr. i afsnit VII C 2 ved og med note 75.). — Jfr. Illum: Fast
Ejendom s. 79 og s. 88 samt von Eyhen: Panterettigheder 5. 238. — Smlg. endvidere
U 1931.406 OLD.

45. Jfr. VLT 1951.172. Dette gelder ubetinget dels vedraerende genstande, der anskaffes ef-
ter flytningen, og dels sdfremt flytningen sker med samtykke fra panthaverne i den fra-
flyttede ejendom, hvilket antoges at vere givet i dommens tilfelde. 1 ovrigt opstér
spargsmalet, om der foreligger »lovlig« udskillelse og om retsvirkningen heraf, jfr. her-
om nfr. iseriafsnit IX A og C.
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Indehaveren af en landejendom kan ved siden af landbruget drive
virksomhed med f.eks. maskinstation, skovbrug, gartneri, grusgravning
og minkfarm.* I det omfang ejendommen pé en ikke uvasentlig made
ogsd er indrettet til disse virksomheder, omfatter panteretten tillige
driftsinventar og driftsmateriel, som knytter sig til disse, men derimod
ikke produkter af disse virksomheder.4” Den udvidede lgserepanteret
ved landejendomme omfatter saledes kun produkter af selve landbrugs-
virksomheden.*

B. » Landejendomme«

Ejendommen behever ikke nedvendigvis at vare noteret som land-
brugsejendom, og landbruget behgver end ikke at vere hovedvirksom-
heden, jfr. foran i afsnit A. Er landbruget imidlertid af helt underordnet
betydning i forbindelse med anden virksomhed, f.eks. skovbrug og sav-
verk, omfatter panteretten ikke landbrugsprodukter og nappe heller
dyr, der sedvanligvis henregnes til besetning,* jfr. straks nfr. iser i af-
snit C. Serlige problemer opstir endvidere, nr der pa en landejendom
sker masseopdrat af dyr, der sedvanligvis henregnes til besetning, f.eks.
kreaturer (»kotel«) og svin (»svinefarm«). Det kan nappe 1 sig selv ude-
lukke karakteren af landbrugsdrift, at opdrettet kun i ganske uvasentlig
grad eller slet ikke er baseret pd egen avl af foder, men i alt vasentligt pa
indkab heraf 30 Legges der i forbindelse med det omtalte masseopdrat
(tillige) an p& malkeproduktion, salg af fedekalve eller opdrat af smagri-
se til salg, vil panteretten 1 hvert fald under alle omstendigheder omfatte
»stamdyrene« 1 medfor af det foran 1 afsnit VI A ved noterne 23-25 an-
forte. Tilbage star imidlertid det endnu uleste problem, om man vil na
frem til fuldt ud at anvende reglen om den udvidede tilbehgrspanteret

46. Det bemerkes, at mink almindeligvis ikke antages at henhere under begrebet »beszt-
ninge, jfr. nfr. 1 afsnit C 1.

47. Medmindre det som f.eks. terv og brende drejer sig om produkter til eget forbrug pa
den pantsatte ejendom, jfr. VLT 1933.111.

48. Ifr. foran i afsnit VI A ved og med note 18 samt nfr. i afsnittene B-C.

49, Jfr. U 1931.406 @LD og VLT 1935.58 samt [//lum: Fast Ejendom s. 71 fogs. 74 og von
Eyben: Panterettigheder s. 239 f.

50. Se dog //lum: Fast Ejendom s. 72 og U 1931.406 GLD, da selv et ubetydeligt kreatur-
hold var baseret pa driften af et forpagtet jordstykke. — Heroverfor star imidlertid dom-
men i VLT 1957.159, hvor et ekstraordinart stort firehold antoges at vere omfattet af
begrebet »besztning«, selv om gardens egne produkter ikke slog til som foder for fare-
ne.
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ved landejendomme, ndr antallet af dyr er si overvaldende stort, at der
ikke er tale om landbrug i szdvanlig forstand, jfr. nfr. i afsnit C 1 ved
note 51. Man har f.eks. set eksempler p3, at ca. halvdelen af en land-
ejendoms jord er belagt med svinestalde, hvori der opdrattes 10-20.000
slagterisvin arligt. Det synspunkt, som er anfert med henblik pd en be-
grensning af tilbeherspanteretten med hensyn til »rullende materiel,
iszr ved entreprenervirksomheder — nemlig at der ber vere en rimelig
grense for tilbeherspanterettens udstrekning, jfr. foran i afsnit VI B -
kan tale for, at der ogsé angdende dyrebestanden s&ttes en gverste gran-
se, hvor svar grensedragningen i praksis end vil forekomme.

Ogsa grensedragningen mellem landbrug og gartneri kan give anled-
ning til vanskeligheder, jfr. herom nfr. i afsnit D.

C. »Beswtning« — og dyr i det hele taget

1. Den traditionelle opfattelse

For at dyr kan vare omfattet af § 37, kreves efter sedvanlig opfattelse
som omtalt, enten at de f.eks. som avlsdyr og lignende kan anses som
driftsmateriel i en erhvervsvirksomhed i almindelighed, f.eks. et stutteri,
jfr. foran i afsnit VI A ved noterne 23-25, eller at de dels hgrer under
driften af en landejendom, jfr. foran i afsnit B, og dels at det drejer sig
om dyr, der er et normalt eller sedvanligt led i dansk landbrugsvirksom-
hed i henseende til ar’! og eventuelt tillige med hensyn til omfang, jfr.
foran i afsnit B. Hertil horer heste, grise, koer og fir samt hens,s? &nder
og ges.5? Derimod ikke f.eks. kaniner, mink og andre pelsdyr. Det sam-
me gzlder f.eks. hjorte, hunde i en kennel, 4154 og orme. Formentlig fal-
der ligeledes uden for § 37 fasaner og agerhgns, der ofte opdrettes pa
storre garde for senere at blive udsat som jagtbytte.>

S1. Mr. Illum: Fast Ejendom s. 83 f, von Eyben: Panterettigheder s. 241, Hojrup s. 170 og
Lene Pagter Kristensens. 285.

52. Jr. HHlum: Fast Ejendom s. 74 note 26 og s. 84 ff, von Eyben: Panterettigheder s. 241 og
Hojrup s. 176 note 26 samt den disse steder anferte @ldre retspraksis.

53. U 1937.154 VLK gar ikke herimod. Smlg. Hojrup s. 170 note 26.

54. Den nuvarende landbrugsminister driver siledes dlefarm pé sin landbrugsejendom pé
Bornholm.

55. Dette gzlder formentlig ogsd, selv om opdrat sker med henblik pd udlejning af jagten
til et jagtselskab. Fjerkrazet kan n&ppe siges at vare drifismateriel i en ejendom, der er
indrettet til jagtbrug.

143



Som anfart er det en forudsetning, at dyrene indgar som et led i land-
brugsdrifien. Uden for § 37 falder séledes rideheste og lignende, der hol-
des for forngjelsens eller motionens skyld.

2. Analogislutning fra seerreglen, saledes
at denne bliver lovens almindelige regel?

Over for den i afsnit 1 gengivne — ret entydige — retstilstand har Vagn
Carstensen under henvisning til, at TL § 37 ikke passer til de faktiske
forhold i nutidens landbrugserhverv, og til at den galdende retstilstand
(derfor) er uholdbar, gjort geldende, at dyrebestande i almindelighed
omfattes af § 37.56 Skant Carstensen foretrekker en lovendring i sd hen-
seende, skal dette alligevel — »som falge af en videre udvikling af rets-
praksis« »1 sidste ende logisk« — veere tilfeldet, selv om dyrene ikke hen-
horer under begrebet besatning i traditionel forstand, jfr. foran i afsnit 1,
og selv om bedrifien ikke er baseret pd dyrkning af ejendommens jord.
Dels fordi Carstensen som anfert mener, at man kan né dette resultat
uden lovendring, og dels fordi hans synspunkter — ikke blot i resultatet,
men 1 vidt omfang ogsé i begrundelsen — er fulgt af landsrettens flertal i
den dom om et dambrug, som omtales nfr., er der 1 denne forbindelse
serlig grund til at foretage en nermere gennemgang af Carstensens ar-
gumentation.

Ifelge Vagn Carstensen skal det ved fortolkningen af § 37 tillegges betydning, at
landbrugsafgrederne i dag — i modsaztning til hvorledes forholdene var pa tidspunk-
tet for den oprindelige baggrund for § 37 - ikke har nogen vasentlig betydning for
den animalske produktion. Finansieringsmeassigt er der ingen grund til at gere for-
skel pa panterettens udstrekning til dyrebestande alt efter, om driften heraf er hen-
lagt 11l en landejendom eller en ejendom af anden art, idet der angives at vere et be-
hov for at kunne behandle dyr, som indgér i en animalsk produktion, som en gko-
nomisk enhed.’” Hvor serlige finansieringsformer med hensyn til tilbeheret ikke er
udviklet (eller srskilte rettigheder over dette rent faktisk ikke er taget), vil udstrak-
ningen af § 37 til generelt at omfatte dyrebestanden uden hensyn til, om der er tale
om besztning pa en landejendom, kunne have finansieringsmassig betydning ogsa
for opnéelse af driftskreditter.

Endvidere henherer opdreat af (bl.a?) erreder og pelsdyr ifelge Carstensen »natur-
ligt« under landbrugssektoren.

Hvor produktionen bestar i1 opfedning eller opdrat af dyr, kan de unge dyr ifelge

56. U 1982B357 ff. - Naturligvis forudsat at dyrene tilherer ejendommens ejer.
57. 1 denne forbindelse henvises (a.st. s. 358 [) til rpl. § 510, som dog i samme andedrag
antages at vaere uden betydning, idet den afgrenses ved en henvisning til TL § 37.
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Carstensen »meget vel betegnes som driftsmateriel ud fra den betragtning, at der i
selve dyret foregdr en produktion, der pé et tidspunkt resulterer i et feerdigt salgs-
produkt, f.eks. nér svin, kyllinger og erreder udskilles til slagtning, eller nar mink-
hvalpe pelses.« Hvor der er tale om dyr, synes den sedvanligt antagne »sondring
mellem produktionsapparat®® og produkt hverken logisk eller stemmende med de
praktiske hensyn. der kan tale for overhovedet at udstrekke panteretten til at om-
fatte dyr.« Det anfores. at denne sondring heller ikke altid folges i det praktiske liv. 1
denne forbindelse henvises iser til dommen i U 1969.961 VLD.* som under dis-
sens antog. at hens i et henseri, hvor den primeare drift tog sigte pa ®gproduktion.
var omfattet af § 37. Senere anfores det imidlertid — korrekt — at afgerende for dom-
mens betegnelse af hensene som driftsmateriel dog alene synes (?) at have veret. at
de fungerede som et (hurtigt udskiftet) produktionsmidde! ved ®glegningen.

Endelig fremhaves betydningen af, at veekstproduktionen holdes i gang, idet der
gennem de unge dyrs opviekst sker en produktion, der har et vist fast tidsforlgb, som
det ikke lenner sig at afbryde pd tilfeldige tidspunkter. Derfor er der grund til at
vaerne imod serskilt kreditorforfelgning, og udelukkelse heraf har vasentlig betyd-
ning for produktionens opretholdelse og produktionsapparatets vedligeholdelse i
tilfelde af virksomhedens ekonomiske sammenbrud.

Det er bemeerkelsesveerdigt, at Fagn Carstensen ca. 1 ar forinden artiklen om
dyr som tilbehorspant — nemlig i U 1981B201 1T, jfr. sammenfatningen s. 210 f - er
af den opfattelse. at det traditionelt fastlagte omréde for TL § 37 korresponderer
»ganske godt med de danske erhvervsforetagenders ojeblikkelige driftsformer og na-
turlige finansieringsbehov«. Man ma endvidere forstd Carstensen séledes. at der ef-
ter hans opfattelse hverken er behov for en ®ndret retspraksis pé dette omréade eller
en lovandring af § 37. Det fremhaves nemlig, at »overvejelser om videregaende
omvaltninger i finansieringssystemet mest hensigtsmassigt [synes] at here hjemme i
forbindelse med en overordnet, politisk planlegning af landets ekonomiske struk-
tur.«

Det kan i evrigt tilfejes, at Carstensen smst. finder, at retsstillingen ifelge TL § 37
»ikke synes at vere s@rlig problemfyldt, og de fa problemer, der matte eksistere, er
lette at tage hejde for i kontrakts- og finansieringssituationen.« — Heroverfor mé det
imidlertid pointeres, at omradet for TL § 37 ikke kan udvides som folge af parternes
aftale pé grund af sikringsaktsreglers preceptive karakter, jfr. foran i afsnit [ A. Da
man ikke kan opfylde det praktiske livs finansieringsbehov gennem aftaler om ind-
skreenkning af tilbehorspantet 1 forhold til TL § 37, er det svert at indse, hvorledes
man i kontrakts- og finansieringssituationen kan tage hejde for de talrige fortolk-
ningsproblemer og afgrensningsspergsmal, der eksisterer, og som den foreliggende,
righoldige retspraksis er et klart vidnesbyrd om.

Som berort er flertallets afgerelse 1 Vestre landsrets dom af 26. juni 1985
(I 1053/1982) tilsyneladende tydeligt inspireret af Carstensens syns-
punkter. Sagen angik — foruden et omstedelsesproblem — panterettens

58. Altsd stamdyr og lignende, jfr. foran i afsnit VI A ved noterne 23-25.
59. Ogtil U 1981.863 VLD om heste i et stutteri, jfr. foran i note 24.
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udstrekning til fiskebestanden (grreder) i et dambrug, som blev drevet
pd en 5 ha stor ejendom udelukkende indrettet med denne virksomhed
for gje og sdledes uden nogen form for jordbrugsvirksomhed. Der var in-
gen »stambes@tning« pa ejendommen. Pantsatteren kebte hvert fordr
grredyngel fra andre dambrug og fodrede ynglen op, indtil den naede
salgsstorrelsen. Jrrederne var ved kebet ca. 2-3 maneder gamle, og i le-
bet af ca. 1-2 ar ndede de salgsstorrelsen. Produktionen var lagt an p4, at
der skete et lobende salg af fisk, 1 hejsesonen 10-15 tons erreder pr. ma-
ned.

Som allerede antydet ndede to af landsrettens dommere til det resul-
tat, at fiskebestanden var omfattet af panteretten ifolge landbrugsreglen i
TL § 37 stk. 1, 2. led, idet den fandtes at métte ligestilles med en land-
ejendoms besetning. Dommens resultat, der straks bredte sig som en
steppebrand is@r i pengeinstitut- og advokatkredse, er ifalge det oplyste
og af gode grunde anket til Hojesteret.

Flertallets begrundelse lyder siledes (idet fremhavelserne og numme-
reringen er foretaget af mig):

»Ved bedemmelsen af, om fiskebestanden i medfer af tinglysningslovens § 37, stk.
1, er omfattet af sagsogtes panteret i ejendommen, mad der legges til grund, 1) at
driften af dambruget og dettes ekonomi har veeret baseret pa, at der gennem opfod-
ring kunne foregé en lebende produktion af salgsmodne fisk, 2) og at det er af afgo-
rende betydning for opretholdelsen af en sddan virksomhed, at den igangverende
produktion af fisk ikke afbrydes ved, at fiskebestanden eller en del af den udskilles
ved et ikke regelmassigt salg eller ved s®rskilt retsforfolgning. 3) Fiskebestandens
tilstedevarelse og hermed opretholdelsen af produktionen ma endvidere antages at
have betydning for ejerens muligheder for at finansiere driften, 4) og det ma /igele-
des antages. at der ogsé tages hensyn hertil ved den vurdering over ejendommens
veerdi, som en langiver, der skal have pant i ejendommen, foretager. 5) Der ma en-
delig tillegges betydning, at en adgang til pantsetning af fiskebestanden 1 medfor af
tinglysningslovens § 37, stk. 1, kan have en finansieringsmassig betydning for opné-
elsen af en driftskredit til et dambrug, idet en alternativ pantsetningsform vil vere
forbundet med store praktiske vanskeligheder. Efier det sdledes anforte og 6) under
hensyn til den udvikling, der har fundet sted inden for den animalske produktion i
landbruget, og som bl.a. har givet sig udtryk ved, at en del af denne produktion fore-
gir uafthzngigt af, om der pa den pagzldende ejendom tillige foregar en jordbrugs-
massig virksomhed, 7) og 1il, at opdrat af erreder i dambrug er en erhvervsvirksom-
hed, der har en naturlig tilknytning til landbrugssektoren, finder disse dommere, at
den fiskebestand, der blev solgt sammen med ejendommen ved det betingede skade
af 25. september 1981, mai ligestilles med en sddan besatning til en landejendom,
der er omhandlet i tinglysningslovens § 37, stk. 1, og at den som folge heraf er om-
fattet af sagsoegtes panteret ifelge ejerpantebrevene.«
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Heroverfor udtalte den dissentierende dommer — helt og smukt 1 over-
ensstemmelse med den sedvanlige antagelse 1 retspraksis og 1 retslittera-
turen - falgende:

»Det ma efter det oplyste legges til grund, at ejendommen udelukkende har varet
indrettet til og drevet som dambrug. Herefter findes ejendommen ikke at kunne an-
ses som en landejendom i den forstand, hvori dette udtryk er anvendt i tinglysnings-
lovens § 37, stk. 1, 2. led, ligesom fiskebestanden ikke findes at vere en af samme
bestemmelse omfattet besetning. Efter det om driften af dambruget oplyste, herun-
der at der ikke har varet anlagt en stambes®tning, men lobende er indkebt fiskeyn-
gel, der i det hele er blevet videresolgt efter at have opnéet en passende sterrelse,
findes fiskebestanden ej heller at veere omfattet af ordene »driftsinventar og drifts-
materiel« 1 § 37, stk. 1,1. led, og fiskebestanden findes herefter ikke at veere omfattet
af sagsegerens panteret. Det bemerkes herved, at selvom de af flertallet anferte
grunde kunne tale for at sidestille visse former for animalsk produktion med en be-
setning 1 traditionel forstand, findes dette at indebare en sddan &ndring af den hid-
tidige retstilstand, at det rettest ber ske ved en lovendring.«

Det ma klart erkendes, at Carstensens synspunkter og flertallets premis-
ser — 1 hvert fald i det vasentlige — 1 og for sig er vanskelige at afvise.
Imidlertid kan det for det forste vaere vanskeligt at tiltrede, at argumen-
tationen pd afgorende mdde skulle vare seregen for en erhvervsvirk-
somheds dyrebestand 1 forhold til de produkter, som er knyttet til visse
andre virksomheder, jfr. nfr. Selv om der bortsds fra dette forhold, er det
for det andet et langt spring at foretage bort fra den geldende lovtekst og
den hidtidige retspraksis, som bygger pd denne. Ikke blot er lovbestem-
melsens krav om landejendom negligeret, men det samme galder betyd-
ningen af, at der skal vare tale om bes@tning. | hvert fald efter sedvanlig
dansk retstradition vil en sddan @&ndring i retstilstanden kreve loven-
dring, jfr. siledes dissensen til landsrettens dom. Som det rigtigt er anty-
det af Carstensen,®® vil sddanne spontane spring i retspraksis medfore
usikkerhed 1 retstilstanden. Hvis dommen fér lov til at st ved magt, vil
den med sikkerhed give en eksplosiv tilgang af tvister om kardinalpunk-
tet ved fortolkningen af § 37, nemlig karakteren af det tilbeher, som om-
fattes af bestemmelsen. Der kan i denne forbindelse henvises bl.a. til,
hvad der foran er anfart om stimulation af retsusikkerheden som folge af
nydannelser i forhold til tidligere afgerelser og/eller lovreglers klare ord-

60. A.st.s. 362.
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lyd eller pa grund af for kategoriske udtalelser i domsbegrundelser.s! Ef-
ter denne overraskende nydannelse, som landsretsdommen reprasente-
rer, vil i realiteten forskellen mellem p& den ene side erhvervsejendom-
me 1 almindelighed og pa den anden side landejendomme — en forskel,
som klart finder udtryk i lovteksten — vare oph&vet eller i hvert fald
sterkt udvisket. Da stort set de samme grunde, som kan anfoares for at
inddrage dyrebestanden under tilbehgrspanteretten ved ejendomme, der
ikke er landejendomme, ogsd kan anferes med hensyn til andet er-
hvervstilbeher end dyr, jfr. nfr., er vejen dbnet for, at serreglen om land-
ejendomme i § 37 stk. 1, 2. led indtager pladsen som lovens almindelige
regel for alle ejendomme.

Det er som bekendt forekommet talrige gange for, at rekkevidden af
en lovbestemmelse, som nutidens forhold enten er lgbet fra, eller som
aldrig har varet folt helt rimelig, har veret forelagt domstolene. I sddan-
ne tilfzlde er det naturligvis altid et vanskeligt spergsmail at besvare, om
lovregler kan fortolkes mod deres ordlyd, nér praktiske hensyn tilsiger
det, eller om &ndringen ber ske ved en lovrevision.5? Sifremt man imid-
lertid accepterer, at lovregler 1 den grad ved frihdndstegning kan bgjes
mod deres ordlyd, siledes som landsretsdommen gor det, er det herefter
nermest en illusion at antage, at der galder regler 1 den forstand, at rets-
lige afgorelser har nogen form for forudsigelighed — selv i tilfelde, hvor
lovteksten forekommer krystalklar. Man kunne f.eks. med samme (man-
gel pd) foje na frem til, at storstedelen af reglerne om ®gteskabets rets-

61. Jfr. sdledes iser U 1976.531 HD, hvor ordene i den dageldende TL § 38 »eller en der
varende erhvervsvirksomhed« bortfortolkedes, hvorom foran i kapitel 2 afsnit VI E, og
U 1980.178 HD om uanvendeligheden af TL § 37, nér tilbehgret (entreprengrmateri-
el) var bestemt til brug uden for den ejendom, hvorfra virksomheden blev administre-
ret. jfr. herom foran i dette kapitels afsnit VI B. — Der er i denne forbindelse serlig
grund til at lzegge mearke til, at retspraksis i begge tilfelde — efter at have skabt tvivl om
fortolkningen af det mest centrale led i § 38 og et veesentligt i § 37 - vendte tilbage til
den umiddelbare og gengse fortolkning.

62. Som ét blandt mange mulige eksempler pa utilbejeligheden til i retspraksis at ndre en
hidtidig retstilstand kan nazvnes U 1982.24 HD om statens modregningsret. Af dom-
mens obiter dictum fremgar, at domstolcn ansd en mere almindelig &ndring af retstil-
standen - som end ikke fremgik af nogen lovbestemmelse, men af domstolens egen
praksis — for at viere et lovgivningsanliggende. Jfr. Mogens Munch i U 1982B313 fT,
iseer s. 315. Se tillige justitsministericts cirkulereskrivelse af 22. november 1983 om
begrensning af statens modregningsret (refereret bl.a. i Advokatbladet 1983 s. 446 f)
samt Ebhe Suensoni U 1983B277 fT.

Endvidere kan nvnes, at jeg har berettiget grund til at gd ud fra, at Carstensens dis-
sens i dommen i U 1983.423 VLD om frugter af den pantsatte genstand var begrundet
i uvilje mod at fravige en ca. 100-4rig fast opfattelse i den juridiske teori (i hvert fald si-
den Torps tid).

148



virkninger ogsa skulle finde anvendelse pa faste og langvarige papirlese
samlivsforhold.®?

Det skal ikke bestrides, at serreglen om landejendomme karn have sin
begrundelse i, at produktionen pa en klassisk »bondegard« typisk har
udgjort en gkologisk og driftsmassig enhed, hvor afgreden har varet det
naturlige grundlag for den animalske produktion.®* Det erkendes ligele-
des, at der har fundet en udvikling sted inden for den animalske produk-
tion i landbruget, som bl.a. har givet sig udtryk ved, at en del af denne
produktion foregar uafhengig af, om der pd den pigzldende ejendom
tillige foregér en jordbrugsmessig virksomhed, jfr. landsrettens 6. argu-
ment.%

Den vasentligste indvending mod Carstensens opfattelse — i det om-
fang den ma antages at give udtryk for geldende ret — og mod landsret-
tens dom er som bergrt, at de fleste af de hensyn, der er fremfert som af-
gorende eller vasentlige, ogsd gelder for andet end animalsk produkti-
on. De, som antager, at opdret af pelsdyr (f.eks. mink) har en »naturlig
tilknytning til landbrugssektoren« - jfr. landsrettens 7. og sidste argu-
ment%® — ma formentlig vere villige til eller ngdt til at acceptere det sam-
me vedrerende bl.a. dleopdret og ormeproduktion. Carstensens artikel
taget under ét omhandler da ogsi dyr i1 almindelighed. I sa fald vil ogsa
erhvervsmassigt opdrat af hunde og katte 1 kenneler og lignende skulle
behandles efter samme regel. Det vil herefter vare svart at gere undta-
gelser med hensyn til dyrehandel (dyreforretninger) i almindelighed med
salg af bl.a. aber, fugle, slanger og akvariefisk.

Bortset fra dyrehold ma det tillige vare af betydning at anfere i denne

63. Jfr. Jorgen Graversen (red.): Familieret (2. udg. 1985) kapitel 33 afsnit |1 ved og med
note 6. Ifr. endvidere som et eksempel uden for ®gteskabslovgivningen U 1961.122
HD, der afviste en analogi af dagzldende lejelovs §§ 84 og 85 (svarende til nugeldende
§§ 75 og 77) om agtefellers ret til lejligheden ved agteskabsopher. Jfr. Tamm i
U 1961837 ff. Problemet blev med rette lest af lovgivningsmagten, nemlig ved lejelo-
vens § 77 a (indsat ved lov 1982:706).

64. Carstensen ast.s. 357 sp. 2.

65. Ifr. Carstensen isers. 357 f.

66. Jfr. Carstensen a.st.s. 358 sp. |.

Da mink i det vasentligste opfodres med fiskeaffald — hvilket bl.a. har medfert, at
den sterste koncentration af minkfarme findes i n@rheden af byer med fiskeindustri —
vil det 1 og for sig vere mere narliggende at sige, at virksomheden havde en naturlig
tilknytning til fiskeindustrien. Safremt endvidere kraftverkernes eksperimenter med
opdrat af l, erreder, hummer og pigvar i verkernes kolevand folges op af en egentlig
erhvervsmeassig produktion, skulle man snarere kunne henfere denne drift til elpro-
duktionsvirksomhed end til landbrugssektoren.
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relation, at gartnerivirksomhed mé siges at have mindst lige si naturlig
tilknytning til landbrugssektoren som erredopdret. Det samme gelder
f.eks. savvaerksvirksomhed og for den sags skyld ogsd maskinstations-
virksomhed, der siledes hyppigt drives i forbindelse med, at indehave-
ren ejer en —s&dvanligvis lidt sterre — landejendom.

Nir man som landsrettens flertal havde bestemt sig for det udfald,
man lod sagen f4, synes det herefter under alle omstendigheder at have
veret mere nerliggende direkte at henfore orrederne til begrebet »andre
frembringelser« 1 § 37 i stedet for at ligestille dem med »sddan besetning
til en landejendom, der er omhandlet 1 TL § 37, stk. l«.

Nar det endvidere som landsrettens /. argument anfores, at driften af
dambruget og dets skonomi var baseret pd, at der gennem opfodring
kunne foregd en labende produktion af salgsmodne fisk, kan ingen vist
benagte, at argumentet vil kunne finde fuldstendig tilsvarende anven-
delse pa nasten alle produktionsvirksomheder.

Et andet af de s@rligt paberdbte hensyn er landsrettens 2. argument,
nemlig at det er af afgerende betydning for opretholdelse af virksomhe-
den, at den igangvarende produktion ikke afbrydes ved, at tilbehgret el-
ler en del af dette udskilles ved et ikke regelmassigt salg eller ved ser-
skilt retsforfelgning.®’

Som det formentlig ret umiddelbart vil kunne ses, gelder ogsd denne
argumentation ikke blot dyreopdr®t (animalsk produktion), men ved
alle produktionsvirksomheder tilstedeverelsen af ravarer og halvfabri-
kata — uanset om de er indkebt eller tilvirket pd ejendommen. Blandt
mange mulige eksempler kan navnes savvarksvirksomhed, f.eks. som
det undertiden er tilfeldet i forbindelse med skovbrugsvirksomhed, hvor
der sker forarbejdning af tr&estammer (kavler) til planker og bredder, og
hvor der i forbindelse med virksomheden forarbejdes og s®lges trevarer
(sommerhuse, carporte, havemgbler, hegn og hegnspzle osv.). Det kre-
ver ikke megen indsigt i erhvervsforhold eller fantasi at fremkomme
med yderligere en rekke eksempler pa produktionsvirksomheder, hvor
det anfarte hensyn er lige sa sterkt som ved virksomheder med opdrat -
produktion — af dyr, og hvor derfor tilstedevarelsen pa ejendommen af
rdvarer, halvfabrikata og lignende er af tilsvarende vasentlig betydning
for produktionens opretholdelse. I disse tilfelde folger det imidlertid
klart af lovens ord og af retspraksis, at effekterne falder uden for tilbe-
herspanteretten ifglge TL § 37.68

67. Jir. Carstensen a.st.s. 359 sp. 1.
68. Jir. foran i afsnit VI A iser ved note 18.
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Det er siledes ikke helt uden grund, at man med hensyn til dyrebe-
standen pa andet end landejendomme hidtil har antaget, at hensynet til
produktionens opretholdelse og produktionsapparatets vedligeholdelse
har varet behegrigt varetaget ved blot at nagte szrskilt retsforfalgning i
stamdyr og lignende.

Specielt med hensyn til meget store bestande af dyr vil 1 @vrigt serskilt
udleg ofte vaere urealistisk — ikke mindst sd lenge de ikke er slagteferdi-
ge (»salgsmodne«). Skal dyrene forblive pa ejendommen, behgver man
blot at rejse sporgsmalet om, hvem der skal betale for indkeb af foder og
serge for pasning. Disse problemer vil i praksis formentlig kun undtagel-
sesvis kunne klares ved aftaler mellem udlagshaveren og ejeren. Alter-
nativet er da, at udlegshaveren begerer dyrene fijernet fra ejendommen,
jfr. rpl. § 523, men hvor skal man - rent bortset fra de betydelige om-
kostninger, der vil vare forbundet med en flytning — umiddelbart finde
plads til f.eks. 80.000 halvstore kyllinger, 12.000 svin eller 20.000 orre-
der?

Hvad der netop er anfert om den anvendte argumentations generelle
karakter, gelder ligeledes der 3. argument, som landsretten anfarer. Til-
stedevarelsen af de pagazldende effekter og dermed produktionens
opretholdelse har naturligvis for alle produktionsvirksomheder betyd-
ning for ejerens mulighed for i almindelighed at skaffe kredit til finansie-
ring af driften.

Som der 4. argument legger landsretten vaegt pd, at det mé antages, at
der ogsa tages hensyn til fiskebestandens tilstedevarelse ved den vurde-
ring over ejendommens vardi, som en lngiver, der skal have panteret i
ejendommen, foretager.® - Medmindre man tillegger panthaverens for-
uds@tninger ved pantsetningsaftalen betydning med hensyn til, hvilket
erhvervstilbeher, der er omfattet af § 37 — hvilket er urigtigt, jfr. foran i
afsnit I A iszr ved note 2 — er der intet hold i dette argument (bortset fra
den mulighed, at det skal vare identisk med det straks nfr. omtalte fi-
nansieringshensyn). Hvad en panthaver har grund til at regne med i
henseende til tilbeharspanterettens udstrekning, og som han derfor kan
tage hensyn til ved vurderingen af ejendommens vardi, afhanger natur-
ligvis af, hvorledes § 37 fortolkes i denne henseende. Regner f.eks. pant-
haveren med, at ferdigvarer (lagervarer) i en produktionsvirksomhed er

69. Jfr. Carstensen a.st. s. 358, hvor det dog i samme dndedrag oplyses i note 5, at Dansk
Landbrugs Realkreditfond (DLR) ikke ved belaning af erreddambrug medregner veer-
dien af fiskebestanden!
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omfattet af § 37, gor han sig skyldig i en retsvildfarelse, der naturligvis
ikke kan udvide pantets omfang.

Endvidere anfarer landsrettens flertal som der 5. argument, at det ma
»tillegges betydning«, at en adgang til pantsetning af fiskebestanden i
medfer af § 37 kan have en finansieringsmassig betydning for opnéelse
af en driftskredit til et dambrug, idet en alternativ pantsetningsform vil
vere forbundet med store praktiske vanskeligheder.?

Igen er der tale om et argument, der sé at sige er universelt for alle ra-
varer, halvfabrikata m.v. 1 alle produktionsvirksomheder og i hvert fald
ikke specifikt begrenset til at gelde dyr i en animalsk produktion. Argu-
mentet taler endvidere til en vis grad for, at ogsa ferdigvarer pa et lager
ber vaere omfattet af tilbeherspanteretten, idet hdndpantsatning heraf i
de fleste tilfelde er forbundet med sa store praktiske vanskeligheder, at
den 1 det praktiske liv yderst sjeldent finder sted, selv om der foreligger
et oplagt finansieringsbehov.

Selv 1 de tilfelde, der er omfattet af § 37, er panthaverens hensyntagen
til tilbeherets verdi pd pantsetningstidspunktet, f.eks. en sedvanlig be-
setnings vardi ved pantsztning af en landejendom, problematisk, fordi
garden ofte vil vaere kledt af pa fyldestgerelsestidspunktet. Dette er bl.a.
baggrunden for, at det vaesentligste formdl med TL § 37 (og § 38) skal sg-
ges 1 hensynet til sa vidt muligt at bevare ejendommen som en drifts-
massig enhed og dermed dens afkastningsevne.”! Dette hensyn er pri-
mert varetaget ved, at serskilt retsforfaglgning mod tilbehgret er udeluk-
ket, hvilket hensyn allerede er omtalt.”? Hvad serligt angdr dyrebestan-
den ved animalsk produktion, vil det i forhold til sedvanligt tilbehers-
pant vere mere tilfeldigt, om den befinder sig pd ejendommen pé fyl-
destgorelsestidspunktet, idet tilgang og afgang jevnligt ikke sker konti-
nuerligt.” Nye ungdyr (f.eks. smégrise, kyllinger og grredyngel) anskaf-
fes ofte nogen tid efter, at de slagteferdige dyr er flernet fra ejendom-
men.

Man kunne snarere specielt henvise til, at dyrebestandens tilstedeve-
relse pd ejendommen havde betydning for panteretten pa den made, at
den panthaver, som tager ejendommen til brugeligt pant, ber kunne
fortsztte driften uanfegtet. Dette hensyn kan imidlertid tilgodeses ved
serligt at udstrekke brugspanthaverens ret noget videre end til det tilbe-

70. Ogsa her er sprogbrugen naesten identisk med Carstensens a.st. s. 359 afsnit 114.1.
71. Jfr. foran i kapitel 2 afsnit I ved noterne 2-5 og nfr. i afsnit IX A.

72. Jfr. landsrettens 2. argument foran ved note 67 samt nfr. 1 afsnit IX A ved note 60.
73, Jir. tildels Carstensen a.st. s. 361 med note 13.
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her, som er omfattet af § 37.7¢ Det bemarkes 1 denne forbindelse, at de
narmere regler om brugeligt pant ikke bygger pa formaliserede regler.

Som anfort bestrides det dog ikke, at der — méiske ikke mindst af finan-
sieringsmassige hensyn — er behov for en generel udvidelse af tilbeheors-
panteretten ved alle ejendomme — is&r dem, der driver produktionsvirk-
somhed. Dette behov findes imidlertid 1 s fald at burde imgdekommes
ved en lovendring, jfr. nfr. i smétrykket om norsk ret. I stedet for den
mildest talt sterkt udvidende fortolkning af § 37, som landsrettens dom
er udtryk for, kunne man snarere pa det eksisterende lovgrundlag na
frem til, at finansieringsbehovet kunne opfyldes ved at antage, at ugyl-
dighedsreglen 1 TL § 47 b stk. 17° vedrerende pant 1 sikaldt tingsindbe-
greb ikke var til hinder for underpants@tning af bestemt angivne effekter
(ravarer, halvfabrikata, dyrebestande og eventuelle ferdigvarer), nar an-
givelsen med hensyn til art, alder, mangde, anbringelsessted (herunder
bl.a. tilknytning til en produktionsvirksomhed) osv. gav rimelig sikker-
hed for, at pantsetteren ikke vilkérligt kunne udvide eller indskraenke
pantet til gavn for henholdsvis panthaveren og de evrige kreditorer. P
baggrund af den foreliggende retspraksis med hensyn til specifikation
(»individualisering«) af pantet ved tinglyst underpanteret i lgseregen-
stande,’ er det dog mest realistisk at regne med, at ogsd en sddan &n-
dring 1 retstilstanden kun kan ske ved en lovendring. I sa fald vil det
vare anbefalelsesvaerdigt at inddrage norsk ret om pant i varelager m.v. i
overvejelserne. Denne panteret omfatter desuden bl.a. rdvarer, halvfa-
brikata og emballage, jfr. straks nfr. 1 smétrykket.

| forlengelse af de tidligere norske regler om pant i varelager (forlagspanteloven af
1946) er der 1 den ny norske lov om pant af 8. februar 1980 nr. 2 § 3-11 til 13 givet
relativt udferlige regler om panteret i neringsdrivendes varelagre. Til varelageret
henregnes for det forste virksomhedens beholdninger af rdvarer, uferdige og ferdige
varer og handelsvarer, for det andet drivstof og andre varer, som forbruges i forbin-

74. Jir. foran i afsnit V i.f. ved note 17.

75. Den s&dvanlige antagelse om at reglen ogsd rammer pants®tningsaftalen mellem par-
terne, er bekraftet i bl.a. U 1984.829 VLD, jfr. herom foran i afsnit VI C note 44.

76. Jfr. iser [llum: Tinglysning s. 382 fT, von Evben: Panterettigheder s. 71 ff og Lene Pag-
ter Kristensen s. 391 f, alle med henvisninger til den ikke helt entydige retspraksis og til
yderligere litteratur. — F.eks. gér afgerelsen i U 1963.903 VLK vidt i retning af at aner-
kende — i hvert fald tinglysning af - panteretten i fire forskellige slags minktaver, hvor
hver gruppe var betegnet med antal og »type«.

Det bemarkes, at kravet om specifikation — i mods&tning til reglerne i TL § 47 a og
den i foregdende note anferte § 47 b stk. | — »kun« gzlder over for omsztningserhver-
vere i god tro og retsforfelgende kreditorer samt i forhold til tinglysningsmyndigheden.
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delse med virksomhedens drift, og for det tredje emballage til virksomhedens pro-
dukter.

Panteretten omfatter ikke effekter, som serligt kan pantsattes efter visse andre
regler, bl.a. felgende: panteret i lesere, som kan registreres i et realregister (ordnet
efter de forskellige formuegoders art, f.eks. faste ejendomme, skibe, luftfartejer og
visse loseregenstande), panteret i redskaber, besetning, avl m.v. i landbrugsvirk-
somhed samt panteret i fiskeriredskaber.

Bortset herfra skal panteretten omfatte enten varelageret i sin helhed eller en ner-
mere angivet del, som driftsmassigt er adskilt fra det evrige og fremtreeder som en
selvstendig enhed. Panteretten opndr retsbeskyttelse ved tinglysning pa ejerens blad
i lesereregisteret. De genstande, som herefter er omfattet af panteret i varelager, kan
frit afhzndes inden for rammerne af virksomhedens szdvanlige drift.

Nar Vagn Carstensen’ med henblik pé fortolkningen af den geldende danske TL
§ 37, hvorefter bestemmelsen om landejendomme skal omfatte dyrehold i alminde-
lighed, delvis statter sig til de norske regler, ma hertil anfoeres folgende:

For det forste har den norske ordning — som Carstensen ogsa erkender — en anden
karakter end den danske. For det andet er der med henblik pd spergsmélet om virk-
somhedens karakter i selve lovteksten givet regeringen bemyndigelse til at fastsette
nermere regler om, hvad der i denne henseende skal anses som naringsvirksomhed
i landbruget. I henhold hertil har justitiedepartementet ved resolution af 21. no-
vember 1980 bl.a. fastsat, at ogsd momsregistreret virksomhed med skovbrug, fjer-
kre- og pelsdyropdrat, biavl og opdrat af »marine organismer« skal anses at drive
naringsvirksomhed i landbruget. Endvidere er fastsat i resolutionen, at pantelovens
bestemmelser om landbrugsvirksomhed desuden skal anses i almindelighed at om-
fatte naringsvirksomhed 1 landbruget, sdfremt virksomheden har naturlig tilknyt-
ning til jordbrug! - Heraf synes imidlertid klart at fremgi, at resultatet for sd vidt
angdr fiskebrug netop stettes pd den foran omtalte serregel og ikke pd en udvidet
fortolkning af jordbrugsvirksomhed.

For det tredje vil det generelt vaere forkert for geldende dansk rets vedkommende,
hvor der galder ret summariske bestemmelser for al slags tilbeherspant, at drage
slutninger fra reglerne i norsk ret, der i forlengelse af tidligere gzldende regler om
pant bl.a. i varelagre, jfr. foran, fornylig har givet ret udferlige, specielt udformede
regler om de forskellige virksomhedstyper og tilbeharseffekter.

Jfr. senest om de norske tilbeharspanteregler 1 det hele taget Sandvik, Kriiger &
Giertsen: Norsk Panterett (2. udg. 1982)s. 65 fT.

Som det er fremgéet, valgte landsrettens flertal ikke at komme til sit op-
sigtsvaekkende resultat ved at anvende den almindelige regel 1 § 37 om
erhvervsejendomme i almindelighed og henregne erredbestanden til
drifismateriel — et synspunkt, som Carstensen tilsyneladende har sym-
pati for.”® Tankegangen er som tidligere anfort denne, at ungdyrene vil
kunne betegnes som driftsmateriel ud fra den betragtning, at der i selve

77. Ast.s. 361 f.
78. A.st.s. 360.
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dyret foregir en produktion, som péa et tidspunkt resulterer i et ferdigt
salgsprodukt. Synspunktet forekommer for det forste under alle omsten-
digheder noget segt, og for det andet er den iboende udviklingsproces —
med sterre eller mindre menneskelig assistance — ikke aldeles speciel for
dyr. Smi potteplanter i et gartneri vokser sig store, gl undergir en ret
langvarig geringsproces, god vin bliver bedre af at blive lagret, ost skal
altid lagres 1 nogen tid, for at de biologiske processer kan gore produktet
spiseligt og dermed salgbart, frefirmaer terrer og behandler pa andre
mader frg og korn til udszd og foder etc., etc.

Selv om Carstensens — og dommens - resultat stottes bl.a. pa den stedfundne ud-
vikling (i landbruget!). havde det dog verct af interesse for leseren at fa at vide, at
Hojesteret ved dommen i U 1910.136 statucrede, at fisk og fiskeeg i et dambrug
ikke antoges at falde ind under dageldende konkurslovs § 153 (for s vidt svarende
til TL § 37). Rettens begrundels er ikke uinteressant, idet det bl.a. udtaltes: » ... og
da bemeldte Beholdninger ikke heller falde ind under Bestemmelserne i Konkurs-
lovens § 153, til hvis analogiske Anvendelse paa dem der ogsaa mangler Foje, folger
det af Bestemmelsem i samme Lovs § 152 (svarende til TL § 47 b stk. 1], at Stipula-
tionen om Panteret i »Fiskexg og Yngel« samt 1 »Fiskebestand« har manglet Gyl-
dighed.«

D. »Godning, afgreder og andre frembringelser«

Med hensyn til afgreder og andre frembringelser sigtes der umiddelbart
kun til resultatet af landbrugsdriften og som omtalt foran i afsnit A ikke
til f.eks. skovbrugs- og gartneriprodukter, jfr. n&ermere nfr.

Ligesom vedrgrende besztning, jfr. foran i afsnit C 1, kunne det med
hensyn til afgreder maske anfares, at tilbehgrspanteretten burde begraen-
ses til afgrader, som er et led 1 sedvanlig dansk landbrugsvirksomhed.
For det farste omhandler bestemmelsen imidlertid ogsa »andre frem-
bringelser«. For det andet ses der i1 almindelighed ikke at vaere grund til
at opstille en undtagelsesregel for nye eller serpregede afgredetyper,
hvoraf nogle ved foredling nu kan dyrkes rentabelt i Danmark. I stedet
for traditionelle afgreder dyrker nogle landmand f.eks. majs og sukker-
ror. Under verdenskrigene dyrkedes séledes ogsa tobaksplanter. Proble-
mer kan alligevel opsta, f.eks. hvor ejeren af en mindre gird begynder at
dyrke afgrader, som traditionelt henregnes til gartnerivirksomhed, nem-
lig bl.a. agurker, persille, spinat og blomster. I det omfang afgrederne
dyrkes i drivhuse, ma ejendommen antages at vere indrettet til gartneri-
virksomhed, og anvendelse af landbrugsreglen ma derfor vere udelukket
allerede af denne grund, jfr. foran i afsnit Il samt i note 25. Ogsa i gvrigt
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ma det formentlig antages, at afgreder, som traditionelt er et fast led i
gartneridrift, men en helt usedvanlig landbrugsafgrede, falder uden for
reglen 1§ 37 stk. 1, 2. led. Som en parallel kan anferes det tilfelde, at en
landmand tilplanter sin ejendom med skovtraer. I det omfang dette
sker, vil der vere tale om skovbrug, som ligeledes falder uden for land-
brugsreglen. Mere tvivisomt er forholdet, hvis der plantes grantraer med
henblik pé juletressalg, eller der pd landejendommen anl®gges en
frugtplantage med henblik pé frugtavl.

Nér disse problemer ikke har givet anledning til tvister i n@vnever-
digt omfang, henger det utvivlsomt sammen med, at veksterne sedvan-
ligvis udskilles som et led 1 en regelmassig drift i umiddelbar forbindelse
med, at de opherer med at vare bestanddele af ejendommen, jfr. foran i
kapitel 1, serlig 1 afsnit III og nfr. 1 afsnit [X.

I andre relationer kan der imidlertid vere behov for en analog udvi-
delse af landbrugsreglen i § 37. Dette galder bl.a. med hensyn til ind-
kebte varer, som er nedvendige for landbrugsdriften. Dette er sdledes
antaget for si vidt angdr kunstgedning,” og det ma derfor formentlig
ogsd galde om rimelige mangder af indkebt foder til besetningen samt
sedekorn og lignende.8°

Serlige lovregler om rettigheder over afgrederne medfarer, at pante-
retten efer § 37 mé respektere disse, jfr. lov 1951:50 om fortrinsret 1 hg-
sten (»hestpant«) og lov 1966:242 om beladning af salgsafgreder (»afgre-
depant«). Derimod vil andre rent kontraktsretlige rettigheder, sdsom fre-
avlskontrakter og lignende, ikke kunne fortrenge panthaverens ret ifolge
§ 37.8! Fra hestpantelovens § 3 stk. 3 kan der dog formentlig drages den
slutning vedrerende sukkerroekontrakter, at sukkerfabrikkens krav for
udleg til fre, gadning, forskud og fragt ikke blot gar forud for hastpant-
haverens krav, men ogsd forud for ejendomspanthavernes ret. Ejen-
domspanthaverne skal siledes respektere sukkerfabrikkens ret til at kre-
ve levering af sukkerroehesten til dekning af disse udlaeg. Nar derimod
levering har fundet sted, udgér afgraden af tilbeherspanteretten, og ejen-
domspanthaverne fir umiddelbart ingen ret over landmandens afreg-
ningstilgodehavende, jfr. straks nfr. i afsnit VIII.

79. Jfr. U 1923.226 QLD (vedrerende dageldende KL § 153).

80. Anderledes og i hvert fald for kategorisk Jens Anker Andersen: Fogedsager s. 192 og i
U 1984B170. Se hertil argumentationen hos //lum: Fast Ejendom s. 88. — Den i teksten
fremsatte opfattelse harmonerer med § 3 stk. 2 i lov om belaning af salgsafgreder, idet
der efter denne regel ikke kan foretages udleg i nedvendigt seedekorn og foder.

81. Jir. U 1946.1129 VLD endog i forhold til ejerens kreditorer. Jfr. neermere om denne af-
gorelse nfr. 1 afsnit IX B smatrykket.
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VIII. »Surrogater« for tilbehorspant

Ifalge TL § 37 stk. 2 omfatter tinglyst panteret i ejendommen uden sar-
lig aftale tillige ejendommens og tilbeherets forsikringssummer. Det
samme gelder formentlig egentlige erstatnings- og ekspropriationsbe-
lob 82

Derimod omfatter § 37 ikke kravet pa salgssummer (fordringer) for
afhendede tilbehersgenstande, f.eks. afregningstilgodehavender, over-
skud, bonus, andele etc. fra slagterier, mejerier, sukkerroefabrikker og
lignende.8* Sddanne rettigheder kan (derfor) i princippet vare genstand
for transport og serskilt udleg og nyde retsbeskyttelse i forhold til tred-
jemand efter de derom gzldende regler.8 Det samme galder forskellige
EF-tilskud, ogsa selv om de er godtgerelse (»premie«) for slagtning af
malkekveg.8 )

I hvilket omfang transport og udleg i fremtidige tilgodehavender af
denne karakter er ulovlig eller lovlig udskillelse ifolge regelmassig drift
af ejendommen, nér transporten finder sted eller udlegget foretages, for
de pagzldende tilbehersgenstande er salgsmodne, er omtalt nfr. i afsnit
IXAif

IX. Udskillelse ifolge »regelmassig drift«

A. Hvad er regelmessig drifi?
Alt tilbeher til fast ejendom, incl. dens bestanddele, kan udskilles som et
led 1 regelmassig drift af ejendommen, jfr. foran i kapitel 2 afsnit VII B.
I s& henseende geor slutningsordene i TL § 37 stk. 1 hverken fra eller til,
jfr. om reglen nfr. i afsnit B.8¢

Salg af tilbehgrsgenstande, nar det ikke sker som et led i en regelmaes-
sig drift af ejendommen, kaldes med en kort betegnelse for uloviig ud-
skillelse, idet der foreligger en krenkelse af ejendomspanthavernes ret.
Hvorndr en siddan ulovlig udskillelse foreligger, kan ikke beskrives i enk-

82. Jfr. von Eyben: Panterettigheder s. 99 fT.

83. Jfr. foran i afsnit VI A i.f. ved og med noterne 31-36. Se tillige U 1981.567 VLD om
moms af et salgsprovenu, der antoges at tilkomme toldvasnet.

84. Anderledes og ~ i hvert fald for s& vidt angér transport — ubegrundet Jens Anker An-
derseniU 1984B171 f.

85. Jfr. Arhus Byrets dom af 19. december 1980 (5603-10/1980).

86. Jfr. ogsd rpl. § 520 stk. 1 om ejerens udskillelsesret pé trods af foretaget udlzg i ejen-
dommen.
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le vendinger. Sker et salg pd en made, der ikke er driftsekonomisk indi-
ceret, men kun for at forbedre pantsetterens likviditet,8” er udskillelsen
ulovlig, medmindre de eksisterende panthaveres samtykke indhentes.
Skal genstanden trods salget forblive pa ejendommen — f.eks. i kraft af en
sdkaldt sale and lease-backaftale — er der som regel tale om salg i rent fi-
nansieringsgjemed, hvilket klart er stridende mod panthavernes ret.s8
Om tilsidesttelse af transport i de fremtidige tilgodehavender, som vil
opstd, ndr salgsmodent tilbeherspant (isar slagterigrise) til sin tid szlges,
se nfr. i dette afsnit i.f. om VLD af 22. marts 1984.

Pantsztterens krenkelse af reglen i § 37 kan paberdbes af - og kun af -
ejendommens panthavere, jfr. foran is@r i afsnit V. Disse kan derimod
ikke blot i deres egenskab af panthavere krave tilsideszttelse af en »mga-
belldnsaftale« — altsa salg i sikringsgjemed som en omgéelse af reglerne

87. Det samme gelder efier omstwndighederne en brugspanthavers udskillelse, jfr.
U 1932.783 HD og U 1981.325 VLD. Se pa den anden side U 1935.560 VLD. Om
den forstnevnte dom. der tillige viser, at en midlertidig bortfjernelse ikke bringer tilbe-
herspanteretten til opher, se nfr. i note 100, samt [fun: Fast Ejendom s. 95 og Hojrup
s. 172 note 35. - Om flytning af virksomheden se VLT 1951.172, hvorom foran i note
45 og nfr. i note 98.

I VLD af 7. september 1984 (111 659 og 663/1983) antoges der ikke at foreligge ud-
skillelse ifolge regelmassig drift af et ammoniakanleg. Anlegget var overdraget til
pants@tterens sen som betaling for optjent len, og det forblev pa landejendommen til
fortsat anvendelse pa denne. Det blev ikke tillagt betydning, at anleggets kapacitet
oversteg ejendommens behov og fortrinsvis blev anvendt i forbindelse med maskinsta-
tionsdrift, jfr. foran i afsnit VI A ved note 27.

88. JIr. U 1930.530 VLD, U 1932.163 @LD 0g 575 VLD, VLT 1933.81, U 1939.444 HD,
U 1958.640 @LD og VLD af 30. september 1981 (V1496/1981). Jfr. endvidere [lfum:
Fast Ejendom s. 98 hvorom nfr. i afsnit B smatrykket, samt Klaus Sogaard i
U 1984B83.

Ved Herning fogedrets kendelse af 27. april 1984 (FS 1294/1984) opretholdtes en
ropfedningskontrakt« mellem pants&tteren og et slagteri over for en ejendomspantha-
ver. Kendelsen er anket til Vestre landsret under sag nr. 1236/1984.

For ganske nylig er der afsagt en principiel dom om holdbarheden i relation til TL
§ 37 af en gardejers salg af smégrise til et slagteri i forbindelse med indgéelse af en sd-
kaldt opfedningskontrakt. I premisserne 1 VLD af 7. oktober 1985 (IV B 2002/1983)
siges saledes bl.a.:

»Afgorelsen af, hvorvidt en landbrugsejendoms svinebes®tning, der efter

salg til tredjemand forbliver pa ejendommen, kan anses for udskilt fra ejen-

dommen i medfer af bestemmelsen i tinglysningslovens § 37, stk. 1, sidste

led, findes at matte afhznge af ejendommens driftsforhold og indretning

samt begrundelsen for, at grisene forbliver pa ejendommen. Det forhold, at

grisene ved salget mitte have opnéet vagten for torvegrise, findes siledes

ikke i sig selv at kunne bevirke, at de mé anses for udskilt i medfer af den
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om tinglyst underpant i lgsgregenstande®® — det kan i princippet kun
pantsztterens retsforfolgende kreditorer gore.

En ejendomspanthaver vil i1 kraft af en almindelig passivitetsregel
kunne fortabe sin ret til at paberébe sig § 37, safremt han ikke inden ri-
melig tid protesterer imod en ulovlig udskillelse, som er kommet til
hans kundskab. Jfr, om dommen i U 1933.548 VLD foran i kapitel 2
afsnit X i.f. (smatrykket) samt i gvrigt nfr. i afsnit XI note 118. En pro-
test mod en lovlig udskillelse har derimod naturligvis ingen retsvirkning.

Et af de vanskeligste problemer er pantsztterens adgang til at omleg-
ge drifien og i den forbindelse til at foretage afh&ndelser af erhvervstil-
behar, besetning m.v. Der ma her antages at vaere et meget nart samspil
mellem pantebrevsformularernes sedvanlige vanregtsregel®® og over-
skridelse af adgangen til udskillelse ifolge regelmassig drift i henhold til
TL § 37.9" Der ma givetvis indremmes pants&tteren et vist spillerum
med hensyn til afggrelsen af, hvad driftsekonomiske hensyn tilsiger. En
virksomhed, der f.eks. giver sig af med vevning og indfarvning af stoffer,
mé naturligvis kunne opgive vaevningen og intensivere farveridriften,
hvis konjunkturforholdene indicerer det. En landbrugsejendom ma4 efter
omstendighederne kunne afhende kvagbesztningen og gd over til
kvaglast landbrug.” Pa ejendomme med kvag- og/eller svinebesetning

navnte bestemmelse.

Det fremgir af sagen, at landbrugsejendommen ... siden 1978 har veret
indrettet med henblik pd en svineavlsproduktion bestdende 1 dels salg af
smégrise dels salg af slagtefeerdige svin, og i sével ...’s som ...’s ejertid har
driftsformen veret tilrettelagt i overensstemmelse hermed. Efter det oplyste
afhazndede ... ved indgielsen af kontrakterne med sagsegeren samtlige de til
ejendommen hgrende smégrise, som efter den hidtidige drift var bestemt til
opfedning som slagtesvin, og besztningen i fedesvinestalden bestod herefter
alene af de grise, der var omfattet af kontrakterne med sagsegeren. Det ma
efter bevisforelsen, herunder navnlig ...’s forklaring, legges til grund, at disse
kontrakter alene er blevet indgdet af ... pa grund af hans vanskeligheder ved
selv at finansiere produktionen af slagtesvin, og at det ikke hermed har vaeret
tilsigtet reelt at &ndre den hidtidige driftsform.

Under de saledes foreliggende omstendigheder kan de pagzidende kon-
traktsgrise ikke anses for udskilt ifelge en regelmassig drift af den pagelden-
de ejendom, jfr. tinglysningslovens § 37, stk. 1. ..«

89. Ilum/Carstensen s. 203 ff, von Eyben: Formuerettigheder s. 182 ff og Vagn Carsten-
sen: Ting og Sager I (1982)s. 141 fT.

90. Jfr. pantebrevsformular A pkt. 9 c. Jfr. tillige foran i kapitel 2 afsnit VI J i.f. om anven-
delse af disse synspunkter i forbindelse med indferelsen af den mere liberale § 38.

91. Ifr. Ilfum: Fast Ejendom s. 89 ffog s. 95, von Evhen: Panterettigheder s. 258 ffsmh. m.
s. 192 fTog is@rs. 196 fom misligholdelsesvirkning som falge af pantets forringelse.

92. Ifr. fleks. U 1953.626 OLD.
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mé foderafgreder kunne afth&ndes i deres fulde udstrekning, hvis det er
mere hensigtsmassigt at basere driften af besatningen pa successivt ind-
kob af foder.?

Afgarelser af denne art vil nasten altid vare sterkt praeget af helt
konkrete momenter. Ved VLD af 7. marts 1984 (II 480/1982) antoges
afth@ndelse over to ar af en kvaegbesetning pi ca. 50 kreaturer ikke at
vare udskillelse ifelge en regelmassig drift af en landbrugsejendom pé
godt 40 ha. Keberen af dyrene — en kreaturhandler — antoges i et vist
omfang at matte have varet klar over salgets uretmassige karakter og
blev derfor pélagt erstatningsansvar over for en panthaver, jfr. herom
nfr. 1 afsnit C ved og med noterne 101 og 103.

I de praktisk forekommende tilfelde, hvor pantsetteren overdrager
den i ejendommen drevne virksomhed til tredjemand, herunder et aktie-
selskab eller et anpartselskab, som pantsetteren selv ejer eller behersker,
og hvor virksomheden fremover skal vare lejer af ejendommen, forelig-
ger der ulovlig udskillelse, og panthaversamtykke er sdledes ngdvendigt,
jfr. nermere nfr. 1 afsnit XI.

Serlige problemer volder endvidere de tilfelde, hvor genstande, der er
indgéet under panteretten ifelge § 37 — og séledes repraesenterer en vaerdi
for ejendomspanthavernes ret — indgdr i en byttehandel ved kabet af en
ny (anden) tilsvarende genstand. Det kan f.eks. tenkes, at en brugt trak-
tor eller mejetersker benyttes som udbetaling ved kabet af en ny under
ejendomsforbehold. P4 grund af nye genstandes vasentlige verdiforrin-
gelse 1 den forste del af brugstiden, kan det forekomme, at vardien af
den kobte genstand ikke overstiger restgelden ifelge ejendomsforbe-
holdskontrakten. Panthavernes ret er siledes blevet forringet. Endnu
mere grelt bliver forholdet, sdfremt den gamle genstand slges kontant,
f.eks. til én forhandler, medens en ny kebes med ejendomsforbehold hos
en anden forhandler med en mindre udbetaling end salgssummen for
den gamle genstand. Det kan ogsé tenkes, at genstanden anskaffes 1 hen-
hold til en leasingkontrakt, hvorefter der ikke senere er mulighed for, at
der opstar en friverdi, som kommer panthaverne tilgode, jfr. nfr. 1 afsnit
X. I sddanne tilfelde er det ikke ualmindeligt, at den brugte genstand
indgir i leasingarrangementet som betaling af den eller de forste leasing-
ydelser. Ogsa ved leasing kan det naturligvis forekomme, at den gamle
genstand szlges kontant til én forhandler, medens anskaffelsen pé lea-
singvilkar foregir gennem en anden forhandler.

Den omtalte — undertiden ikke uvasentlige — forringelse af panthaver-

93. Anderledes /{lum: Fast Ejendoms. 93.
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nes dakningsmulighed er et af de paradokser, som er en folge af
§ 37-tilbeherspanterettens diffuse natur. Hvor den foretagne udskillelse
er driftsskonomisk begrundet og ikke foretaget for at fremskaffe likvide
midler til pantsetteren, kan dispositionen ikke anfaegtes af panthaver-
ne.** Det samme gelder, selv om disse betingelser ikke er opfyldt — og
udskillelsen sdledes ulovlig — men hvor den eller de pagaldende tredje-
mand, der medvirker ved transaktionen, ikke er i ond tro om pantsatte-
rens prima&re gnske om at fremskaffe likvide midler, jfr. nfr. 1 afsnit C.

Serskilt udleg i tilbehorsgenstande omfattet af § 37 er ikke regelmas-
sig udskillelse. Udleg kan ifelge rpl. § 510 stk. | kun ske med samtykke
dels fra pantsztteren og dels fra andre, som har rettigheder over tilbeho-
ret.% Pantsetterens samtykke kraeves ogsi, selv om ejendommen ikke er
pantsat, og det kan tilbagekaldes, indtil udlegget er foretaget, jfr. rpl.
§ 510 stk. 1, 2. og sidste punktum. Da positivt samtykke fra rettigheds-
haverne saledes kreves, ma reglen pases ex officio under fogedforretnin-
gen.

Derimod kan s&rskilt leserepantsetning ifelge TL § 47 finde sted ogsé
af genstande, der er indgdet som tilbeher efter § 37, hvilket er forudsat i
rpl. § 510 stk. 2. Denne panteret md dog respektere den ret, som ejen-
domspanthavere og eventuelle udlegshavere allerede havde, dengang
loserepantsztningen fandt sted.% Leserepanteretten gar imidlertid forud
for sdvel ejendomspanthavere som udlegshavere, hvis ret over ejendom-
men med tilbehor forst opstdr (tinglyses) efter lgserepantstningen.?’?
Endvidere far denne under alle omstendigheder retsvirkning uathengig
af tidligere rettighedshavere efter § 37, safremt den pantsatte lgsgregen-
stand udskilles fra ejendommen - selv som et led i en regelmessig drift
af denne.®

Bl.a. fordi srskilt lesgrepantsetning som omtalt kan ske med respekt

94. Jfr. nfr. i afsnit X samt [{{um: Fast Ejendoms. [11 f.

95. Primaert panthaverne samt udlagshavere, hvis udlag 1 henhold til rpl. § 518 stk. 2
uden videre omfatter ogsa tilbeheret, jfr. foran i afsnit V.

96. Se derimod nfr. i afsnit X om tredjemandsrettigheder, der bestod, eller som opstar, for-
inden genstanden far karakter af tilbeherspant.

97. U 1934.352 VLD, jfr. VLT 1938.220 samt f/lum: Tinglysnings. 380 f.

Om de vanskelige fordelingsproblemer. som sddan sarskilt lesgrepantsztning kan
give anledning til pa tvangsauktion, se foran 1 afsnit I B med henvisninger. Jfr. [/lum:
Fast Ejendom s. 112 fog von Eyben: Panterettigheders. 259.

98. Jfr. foran i kapitel 2 afsnit IX ved noterne 183 og 184 vedrerende det samme problem i
relation til TL § 38 og den dér omtalte OLK af 20. december 1983 (11 412/1983). Jfr.
Hlum: Tinglysning s. 382 ff. Jfr. tillige VLT 1951.172.
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af ejendomspanthavernes ret sd langt denne rekker — for salgsmodne
frembringelsers vedkommende indtil de er afhendet, jfr. nfr. 1 afsnit C -
turde det vere aldeles oplagt, at der heller ikke foreligger nogen kran-
kelse af ejendomspanthavernes ret ved den blotte transport pa fremtidi-
ge salgstilgodehavender, der opstar ved en efterfolgende udskillelse, nar
udskillelsen pa dette senere tidspunkt er lovlig. Imidlertid er det i den
nfr. refererede VLD af 22. marts 1984 (IX 1324 og 1325/1982) udtalt
som bestemmende for resullatet, at ved afgorelsen af, om de pageldende
»tilbehersgenstande« (fedesvin) i medfor af TL § 37 métte anses for ud-
skilt ifolge regelmeassig drift, fandtes tidspunktet for transporterne at
matte laegges til grund, uden at det efter landsrettens opfattelse kunne
tillegges betydning, at svinene, som pa transporttidspunktet ikke var
salgsmodne, skulle forblive pa ejendommen, indtil de opnaede slagte-
vaegt. Synspunktet ansds grundet pd — og saledes retferdiggjort af — at
pantsatteren ved de pagaldende transporter havde overdraget hele fede-
svinebesztningens davaerende og kommende »tilveekstverdi« til sikker-
hed for transporthavernes krav mod ham.

Dommen, som er anket til Hgjesteret, hvor den forventes domsfor-
handlet 1 midten af marts 1986, angik narmere felgende:

En gardejer — pantsatteren — havde igennem flere ar lagt driften an pa produktion af
smégrise (»torvegrise«), og grden var specielt indrettet med dette formal for gje. De
fleste af smégrisene blev solgt til to faste aftagere, nar de var 12 uger gamle. Enkelte
af grisene opfedede pantsetteren dog selv, ligesom han tog gylte fra til den fremtidi-
ge produktion. De godt ca. 200 sger, som var grundlaget for produktionen, bley
solgt i tiden fra fordret 1981 til august s.A. Under sagen forklarede pantsetteren
bl.a., at de faste aftagere ikke l&ngere ville kebe smagrise dels under henvisning til
sygdom i1 bes@tningen og dels pa grund af slagteristrejken i fordret 1981. Han maétte
derfor selv opfede grisene til fedesvin (slagtesvin). For at f nogle penge at arbejde
med solgte han i1 tidsrummet 16. maj til 18. august 1981 1 alt 795 smégrise til et
slagteri pd sikaldte opfedningskontrakter, siledes at grisene forblev pd ejendom-
men, indtil de som slagteferdige blev leveret til slagteriet. Ifalge det oplyste gik pen-
gene fra opfedningskontrakterne ind pa pantsztterens kassekredit og blev anvendt i
den almindelige drift.

Mod fortsat at patage sig levering af foder til ejendommens dyr opniede en foder-
stofforretning hos pantsetteren den 29. juni 1981 sikkerhedstransport i slagteri-
afregningen vedrerende den fremtidige levering af 505 af sméagrisene. I henhold her-
til fik foderstofforretningen i tiden fra 30. juli til 19. november 1981 udbetalt i alt
ca. 340.000 kr. fra slagteriet.

Den [2. november 1981 gav pantsztteren en sparekasse sikkerhedstransport i
»det mig tilkomne restprovenue fra slagteri ... for leverede svin pa kontrakt, sa snart
slagteriet ... er fyldestgjort i henhold til forfaldne kontraktfordringer. ... Transporten
gelder ogsa eventuel overskudsbetaling for leverede svin«. Det var angivet i trans-
porten, at restprovenuet skulle indszttes pa pantsatterens kassekreditkonto i spare-
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kassen. I tiden fra 26. november 1981 til 13. januar 1982 fik sparekassen udbetalt i
alt ca. 200.000 kr. fra slagteriet.

Pants&tterens ejendom blev solgt pa tvangsauktion den 12. marts 1982 til en kre-
ditforening, som var panthaver i ejendommen, og som stod tilbage med et udekket
pantekrav pa ca. 1.400.000 kr. Ifelge auktionsvilkdrene omfattede auktionen ikke
rettighederne til den del af bes@tningen, der efter kreditforeningens opfattelse ulov-
ligt var fjernet fra ejendommen.

Ved updkaret kendelse af 26. marts 1982 afviste skifteretten en konkursbegering
fra kreditforeningen under henvisning til, at pantsetteren — der i december 1981 var
udvandret til Australien — hverken udevede erhvervsvirksomhed eller havde hjem-
ting i retskredsen, jfr. konkurslovens § 3.

Kreditforeningen anlagde herefter sag mod foderstofforretningen og sparekassen
med péstand om betaling af de beleb, som disse havde oppebéret fra slagteriet (dog
med en nzrmere angiven konkret begrundet begransning). Til stette for kravet hen-
viste kreditforeningen principalt til, at betalingerne som ulovlige kreditorbegunsti-
gelser kunne tilsidesttes efter den grundsatnirig, der gar under betegnelsen den al-
mindelige ugyldighedslare eller actio pauliana, jfr. analogien af konkurslovens § 74.
I anden rekke anferte kreditforeningen, at de sagsegte var erstatningsansvarlige for
tilsidesattelse af panthavernes rettigheder i henhold til TL § 37. I denne forbindelse
anforte kreditforeningen bl.a., at transporterne maétte betragtes som et salg af besat-
ningen til transporthaverne, idet disse derved havde afskaret gardejeren fra at fa an-
del i indtegterne, sdledes at han kunne opretholde en passende besztning pa gar-
den. Der var derfor ikke tale om salg ifelge en regelmassig drift. Mere subsidiert
gjorde kreditforeningen gzldende, at TL § 37 matte fortolkes udvidende, sdledes at
der ifaldes erstatningsansvar ogsd for medvirken til dispositioner, hvorved en gérd
klzdes af.

De sagsogte transporthavere pastod frifindelse bl.a. under henvisning til, at dispo-
sitionerne ikke blev foretaget for at skade kreditorerne, men udelukkende i et forseg
pé at redde virksomheden, samt at alle de indkomne penge var anvendt til gdrdens
drift. Transporthaverne bestred endvidere at vare erstatningsansvarlige 1 medfer af
TL § 37, idet de bl.a. anforte, dels at svinene var udskilt ifalge en regelmassig drift
af ejendommen, allerede fordi levering til slagteriet forst havde fundet sted, da de
var fuldvagtige, og dels at transporterne ikke indebar nogen begraensning af pant-
setterens dispositionsfrihed over grisene, men alene over provenuet. Det anfortes
endvidere, at kreditforeningen kunne have taget ejendommen til brugeligt pant eller
faet frataget pantsetteren retten til udskillelse ifelge en regelmessig drift, jfr. rpl.
§ 520 stk. 2. Til stette for en subsidier pastand anfertes endelig, at der — safremt
der statueredes et erstatningsansvar — mitte indremmes et fradrag for foderudgifter-
ne.

Som navnt statuerede landsretten, at der ved transporterne ikke foreld en i for-
hold til panthaverne lovlig (gyldig) udskillelse, og at transporthaverne var i ond tro
om karakteren af pantsztterens dispositioner, hvorfor de antoges at have padraget
sig erstatningsansvar over for ejendommens panthavere, herunder kreditforeningen.

Begrundelsen var nzrmere folgende:

»Ved de i sagen omhandlede transporter overdrog ... [pants&tteren] hele fe-
desvinsbesztningens daverende og kommende tilvaekstverdi til de sagsogte
til sikkerhed for disses fordringer mod ham.

Ved afgerelsen af, om svinene er udskilt ifolge regelmassig drift af ejen-
dommen, jfr. tinglysningslovens § 37, findes herefter tidspunktet for trans-
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porterne at matte legges til grund, uden at det kan tillegges betydning, at
svinene, som da ikke var slagtemodne, skulle forblive pa ejendommen, indtil
de opnéede slagtevaegt. Savel efter dispositionernes karakter som efter tids-
punktet for deres foretagelse ma det herefter statueres, at der ikke ved trans-
porterne er sket en sddan udskillelse af besetningen, som efter tinglysnings-
lovens § 37 ville vere gyldig over for panthaverne i ejendommen.

Det mé efter bevisferelsen legges til grund, at begge de sagsogte var fuldt
bekendt med ... [pantsetterens] meget vanskelige skonomiske situation, her-
under at han havde athzndet hele den tidligere stambes®tning, og pa det
rene med, at han efter at have tiltransporteret dem henholdsvis en meget be-
tydelig del og hele resten af det forventede provenu fra slagteriet ikke havde
nogen mulighed for at opretholde girdens drift med produktion af grise
og/eller fedesvin.

Ved under disse omstendigheder at have oppebdret provenuet fra slagteri-
et findes de sagsogte at have padraget sig et erstatningsansvar over for pant-
haverne i ejendommen, herunder sagsegeren, for den derved skete forringel-
se af pantet.

Erstatningen mé som udgangspunkt fastszttes til det belgb, som de sagsog-
te hver for sig har faet udbetalt fra slagteriet. Da ... [pantsa&tteren] selv var
ude af stand til at finansiere indkebet af foder, og de sagsogtes udgift til foder
nu er kommet panthaverne til gode, findes de sagsogte berettiget til i sagse-
gerens erstatningskrav at modregne de afholdte foderudgifter, dog uden ren-
ter. ...«

I nedenstdende kommentar til dommen legges det faktiske forhold til
grund - som heller ikke ses bestridt under sagen — at grisene var slagte-
modne pa det tidspunkt, da levering til slagteriet fandt sted.

Der gés tillige ud fra, at den regel stir fast, at panteretten ifolge TL
§ 37 ikke omfatter kravet pa salgssummer for afhendede salgsmodne
frembringelser, jfr. foran i afsnit VIII ved noterne 83-85. Den omtalte
Vestre landsretsdom er da heller ikke afgjort ud fra en modstidende op-
fattelse af dette sporgsmal.

Endvidere legges til grund, at selve leveringen til slagteriet skete som
et led i en regelmassig drift af ejendommen. Hvad skulle i evrigt en
gardejer ellers gore af slagtefeerdige fedesvin? Og et tidligere salg af grise-
ne som smaégrise (»torvegrise«) ville ikke have givet panthaveren grund-
lag for at fremsatte krav af den art, som blev rejst under sagen.

Det kan herefter slis fast, at ejendomspanthavernes ret over dyrene
opherte ved salget og levering til slagteriet, jfr. nfr. 1 afsnit B.

Endelig havde ejendomspanthaverne ikke — hverken i forhold til
transporthaverne eller andre — en retsbeskyttet ret til at kreve, at salgs-
provenuet af slagtegrisene blev anvendt til indkeb af nye avlsgrise. P4
det tidspunkt, transporterne fandt sted, var afkledningen af ejendom-
men for s& vidt allerede sket, idet avlsgrisene som navnt var blevet solgt
forinden, og girden som anfert indrettet til produktion af smagrise.
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Det, der herefter star tilbage som afgerende for konfliktens rette los-
ning, er, om transporthaverne enten i kraft af selve transporten eller ved
den senere opndede betaling har krenket ejendomspanthavernes ret,
idet der forelgbig ses bort fra eventuelle omstadelsesmuligheder.

Det sidstnevnte spergsmil — nemlig om betalingen som sddan stred
mod panthavernes ret — kan umiddelbart besvares ben®gtende, nar det
som anfert legges til grund, dels at der var tale om en lovlig udskillelse,
og dels at panteretten ikke omfatter retten til de derved opstéede salgstil-
godehavender. Hvad enten disse udbetales direkte fra slagteriet til trans-
porthaverne eller til tredjemand eller forst til pantsztteren og derefter til
disse personer, vil kun omstadelsesregler kunne ramme betalingerne, jfr.
nfr. (samt naturligvis manglende iagttagelse af sikringsakt, nemlig med-
delelse til slagteriet). Det samme gelder. ved betaling i henhold til trans-
porter, som gives samtidig med leveringen med henblik pa den situati-
on, at betaling fra slagteriet sker pa et noget senere tidspunkt end leve-
ringen, hvilket bl.a. gelder afregningsoverskud, bonus m.v.

Med henblik pd spergsmadlet om, hvorvidt transporterne som sdadan
har krenket ejendomspanthavernes ret, ligger det fast, at sifremt pant-
haverne havde segt fyldestgorelse i ejendommen, forinden grisene var
blevet leveret til slagteriet, kunne panthaverne totalt have negligeret
transporterne. Havde f.eks. kreditforeningen taget ejendommen til bru-
geligt pant og som brugspanthaver leveret grisene til slagteriet, efterhdn-
den som de blev salgsmodne, ville transporterne vere uden betydning,
idet salgsprovenuet da ville tilkomme brugspanthaveren og ikke pant-
setteren. Transporthavernes ret til at stotte ret pd pants®tterens trans-
port angdr naturligvis kun pantsetterens egne tilgodehavender og ikke
brugspanthaverens. Tilsvarende gelder en tvangsauktionskeber af ejen-
dommen. Det er derfor allerede af denne grund ufornedent at tage stil-
ling til, om en brugspanthaver eller en tvangsauktionskeber ville vere
bundet af den kontraktsmassige leveringspligt, pantsetteren havde pata-
get sig over for slagteriet. Da sagen endvidere kun angik grisenes »til-
vekstverdi«, er det af samme grund overfladigt i denne forbindelse at
drefte betydningen af slagteriets ejendomsret til grisene — et spgrgsmal,
som i gvrigt ogsd kunne give anledning til tvivl, jfr. herom foran ved no-
terne 87 og 88.

Hvis det, som er anfert i det foregdende, ikke pd afgerende punkter er
forkert, er den omtalte Vestre landsretsdom i realiteten udtryk for en re-
gel om, at de — nemlig transporthaverne — som stgtter deres ret pa en af-
tale, der i tid er foran andre rettighedshavere, alt andet lige er dérligere
stillet end dem, som stgtter deres ret pa en senere aftale. (Som sddanne
senere »rettighedshavere« kan navnes dels ikke-transporthavere, som
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ved grisenes levering har féet betaling enten direkte fra slagteriet eller
via pants&tteren, og dels dem, som ved leveringen havde fiet transport
og 1 kraft heraf havde opnéet betaling, jfr. foran).

Det skulle nzsten synes overfladigt at indgd pd en nermere droftelse
af en sddan regels rimelighed. Den er ligeledes imadegdet nfr. i afsnit B i
smatrykket 1 forbindelse med omtalen af dommen i U 1946.1129 VLD.

Til illustration af tankegangen og til spergsmailet om dommens har-
moni med andre regler pd omradet kan drages en parallel til den foran
ved noterne 96-98 omtalte anerkendte mulighed for s@rskilt lgsgrepant-
setning af tilbehgrsgenstande omfattet af § 37. Szlges sdledes en maski-
ne, der er omfattet af panthavernes ret ifglge TL § 37, og som sarskilt er
underpantsat med »legal« respekt af ejendomspanthavernes ret, pa et
tidspunkt, hvor der f.eks. pd grund af konjunkturforholdene ikke l&nge-
re er brug for den, fir lgserepantebrevet fuld virkning efter sit indhold.
Laserepanthaverens fyldestgorelse af salgssummen vil ikke kunne un-
derkendes ud fra den betragtning, at der allerede ved lgserepantebrevets
oprettelse foreld en udskillelse, som stred mod panthavernes ret. Nar der
endvidere forudsattes at foreligge udskillelse ifglge en regelmassig drift,
vil det heller ikke kunne antages, at lgserepanthaveren havde pligt til at
pase, at pantsetteren foretog genanskaffelser for et beleb svarende til
salgssummen. I s fald ville det samme nemlig gelde, hvis f.eks. pant-
setteren under tilsvarende omstendigheder indsatte salgssummen pé en
kassekredit i det pengeinstitut, som finansierede virksomheden.

Med hensyn til det rent formuleringsmassige 1 dommens pramisser er
det i gvrigt svert at se en retligt afgorende sammenhang mellem lands-
rettens indledende konstatering vedrerende tilvakstverdien (premisser-
nes 1. led) og det felgende led i begrundelsen, som pé grund af anvendel-
sen af ordet »herefier« synes at métte opfattes som en konsekvens af 1.
led. Dette ma snarere opfattes som en blot og bar konstatering af faktum
uden afgerende betydning for det folgende. Men ved at sammenkade
denne konstatering med det folgende ved hjelp af ordet »herefter«, op-
ndr man at tilslore tankegangen bag den opsigtsvekkende nydannelse,
nemlig at der ved afgerelsen af, om der foreld udskillelse ifolge en regel-
massig drift skulle henses til transporttidspunktet.

Der skal ikke p4 dette sted foretages en narmere drgftelse af, 1 hvilket
omfang dels ugyldighedsregler og dels andre end konkurslovens omsto-
delsesregler, herunder den sikaldte actio pauliana-regel kan komme til
anvendelse pd utilberlige kreditorbegunstigelser, jfr. senest Mogens
Munch: Konkursloven (4. udg. 1984) s. 407 f med henvisninger. I denne
forbindelse bemarkes i relation til den her omtalte sag, at det tilsynela-
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dende var ubestridt, at betalingerne til transporthaverne skete til opfyl-
delse af krav, der hidrerte fra leverancer og forstrekninger til gardens
drift.

Hvis man imidlertid antog, at sidanne ugyldigheds- og omstadelses-
regler anerkendes 1 tilfzlde, hvor der ikke sker en konkursbehandling,
opstar spergsméilet om, hvorvidt nogle for sa vidt tilfzldige kreditorer —
her en ejendomspanthaver — kan tilegne sig hele det provenu, som en sa-
dan omstedelse ville indbringe. Safremt det nemlig som foran anfert
legges til grund, at kreditforeningen i sin egenskab af ejendomspantha-
ver ikke har nogen serlig ret til salgsprovenuet, md kreditforeningen
som grundlag for at bringe sdidanne omstedelsesregler til anvendelse ng-
jes med at stgtte sin ret pi et simpelt — et personligt — krav mod pantsat-
teren. Hvis man herefter gav kreditforeningen medhold i sit anbringende
om, at omst@delse kunne ske i henhold til en actio pauliana-grundsat-
ning eller lignende, ville i sd fald den ulovlige kreditorbegunstigelse,
som transporthaverne havde opnéet, 1 sin helhed blot blive overfort til
en anden simpel kreditor, nemlig kreditforeningen. En omstadelse uden
for konkurs métte derfor komme samtlige kreditorer til gode, herunder
transporthaverne, men da der uden for konkurstilfelde ikke findes noget
retssubjekt, der repraesenterer samtlige kreditorers interesser, forekom-
mer en tilfolgetagelse af kreditforeningens omstedelseskrav mildt sagt
problematisk. I konkurs er det ifglge konkurslovens § 137 derimod séle-
des, at provenuet af retssager, som fores af enkelte fordringshavere, efter
at konkursboet har opgivet kravet, tilkommer boet og dermed samtlige
kreditorer, jfr. Mogens Munch a.st. s. 631 ff.

Hvad der foran er anfert om muligheden for omstadelse - ifglge kon-
kursloven eller andre regler — af dispositioner over tilbehgrsgenstande,
som udskilles ifelge regelmassig drift, gelder naturligvis 1 princippet
ogsa for s& vidt angar ulovlig udskillelse, jfr. nfr. 1 afsnit C i.f. ved note
104. Nar omstadelsessynspunkter sjzldent gores geldende i disse tilfzl-
de, haenger det selvsagt sammen med, at ejendomspanthaverne som re-
gel vil komme de gvrige kreditorer i forkebet og paberabe sig § 37 speci-
elt til deres egen fordel.

Et serligt omstadelsestilfzlde foreligger, hvor det er en ejendomspant-
haver, som ved transport pa fremtidige salgstilgodehavender og lignende
spger at skaffe sig (delvis) dekning for sit tilgodehavende. Situationen
har varet fremme i praksis, hvor panthaveren var et pengeinstitut, og
hvor gelden ifslge en kassekreditkontrakt var sikret ved et ejerpantebrev
i ejendommen. Et vesentligt problem er her, om transporten pa salgstil-
godehavendet i relation til omstedelsesreglen i konkurslovens § 70 stk. 1
kan siges at vare en ny sikkerhedsret 1 forhold til den tilbeherspante-
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ret, som transporthaveren har (havde) 1 medfer af TL § 37, eller om der
blot foreligger en sikkerhedsombytning, som ikke har nogen forringende
virkning i forhold til pantsztterens svrige kreditorer. Nir sporgsmaélet
stilles pd denne mide, méa det farstnevnte alternativ foretrekkes.

Jfr. nermere om sikkerhedsombytning og lignende i relation til konkurslovens om-
stadelsesregler Niels Orgaard: Konkursret (2. udg. 1977) s. 139, s. 163 og s. 166
samt Mogens Munch: Konkursioven (4. udg. 1984) s. 399 ff og s. 446 f. Jfr. endvi-
dere U 1974.219 VLD med litteraturhenvisninger i redaktionsnoten.

B. Serregel for landbrugsprodukter

Udskillelsesreglen i § 37 stk. 1 er s&rlig begrundet for landejendomme,
idet tilbeherspanteretten som omtalt ogsd omfatter produkter af land-
brugsvirksomheden. Reglen indebarer ikke, at produkterne udgir af
pantet blot 1 kraft af], at de er blevet salgsmodne.?®® Hertil kreves yderli-
gere, at de er afhendet. Forbliver de p& ejendommen i nogen tid efter af-
handelsen, ma det formentlig kreves, at der har fundet en udskillelse
sted, safremt det ikke umiddelbart pa grundlag af salgsaftalen er muligt
at identificere det solgte. Der kunne anfores gode grunde for, at produk-
terne ogsd betragtes som udgdet af panteretten, safremt de definitivt er
bortfiernet fra ejendommen i salgsejemed. I sidstnzvnte henseende krae-
ves det imidlertid maske tillige, at produkterne ikke l&ngere kan identi-
ficeres som tilhgrende pantsatteren.!00

U 1946.1129 VLD angik ikke ejendomspanthavernes ret, men forholdet mellem et
frofirma, der havde kontrakt p4 et parti fro, og ejerens konkursbo. Dommen er vidt-
gdende, men under forudsztning af dens holdbarhed kunne den opfattes som et
stattepunkt for den antagelse, at end ikke den blotte afhendelse af salgsmodne pro-
dukter er tiltrekkelig til at bringe tilbehgrspanteretten til opher, men at der tillige
kraves bortfjernelse. — Tankegangen er den, at det umiddelbart forekommer narlig-

99. Jfr. U 1957.187 VLK. Se tillige [llum: Fast Ejendom s. 99 ff, von Eyben: Panterettighe-
ders. 243 og Hojrup s. 174 f - alle med henvisninger. Jfr. endvidere nu den nfr. i note
100 citerede dom.

100. Jfr. saledes U 1983.961 VLD om levering af korn til en foderstofforening med hen-
blik pa videresalg, nir priserne var gunstige. Blandt andre momenter fremha&ver
dommen nemlig, at kornet var blandet sammen med korn fra andre leveranderer. Jfr.
Illum: Fast Ejendom s. 94 fog s. 99. — Se tillige U 1932.783 HD, som dog godkendte
dispositionen for si vidt angik den del af kornet, som brugspanthaveren havde hand-
pantsat til en kebmand til sikkerhed for forstrekninger til saszd, og hvori fyldestge-
relse havde fundet sted. Jfr. om dommen foran i note 87 samt //lum: Fast Ejendom
s. 95 og Hojrup s. 172 note 35.
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gende at give ejendomspanthaverne mindst samme ret, som konkursboet i denne
henseende, bl.a. ogsa af hensyn til panthavernes mulighed for at tage ejendommen
til brugeligt pant, jfr. Illum: Fast Ejendom s. 104. Efter retspraksis og sedvanlig op-
fattelse vedrerende ejendomspanthavernes ret er en sidan slutning fra dommen
imidlertid ikke berettiget. Som anfart foran antages det nemlig i almindelighed, at
ejendommens salgsmodne frembringelser udgér af panteretten allerede ved en bin-
dende salgsaftale, jfr. U 1935.560 VLD og Il/fum: Fast Ejendom s. 97 f med henvis-
ninger til zldre retspraksis samt von Eyben: Panterttigheder s. 258, Hajrup s. 75 og
Berning s. 407. Der kan derfor snarere vare grund til at sztte et spergsmalstegn ved
det betimelige i resultatet i den foran omtalte U 1946.1129 VLD. Jfr. om dommen
endvidere Vagn Carstensen: Ting og Sager 1 (1982)s. 131 ff og 134, hvor dommen
dog far fuld tilslutning, medens dens betydning tilsyneladende er gledet i baggrun-
den hos samme forfatter i U 1982B358 ved note 8.

Ser man bort fra de tilfelde, hvor der ved overdragelsen af uferdige produkter er
tilsigtet en sikkerhedsstillelse for forstrakninger ydet af tredjemand, jfr. foran i af-
snit A ved note 88, kan tredjemands retsstilling nappe vare darligere, nar salgsafta-
len er indgéet, fer frembringelserne blev salgsmodne, end nér den er indgaet efter
dette tidspunkt, smlg. Illum: Fast Ejendom s. 98 og Hajrup s. 175. Rettigheder i
henhold til en aftale, som er indgdet pi et tidligt tidspunkt, kan — alt andet lige —
ikke vare darligere, men snarere bedre stillet end en senere indgaet aftale. Dette
spergsmal er dreftet mere indgéende 1 forbindelse med den foran i afsnit A i.f. om-
talte VLD af 22. marts 1984.

Det, som i denne henseende synes at méitte vere afgerende, er blot, om frembrin-
gelserne er salgsmodne pa retsforfelgningstidspunktet. Hvis siledes ejendomspant-
haveren skrider til retsforfelgning ved at tage ejendommen til brugeligt pant (eller
der treffes bestemmelse 1 henhold til retsplejelovens § 520 stk. 1 eller stk. 2), kan
tredjemand ikke forlange, at uferdige produkter ferdiggeres til levering til ham. Det
samme gzlder ved ejerens konkurs, medmindre konkursboet ifelge KL § 55, jfr.
§ 56, indtrader i aftalen med tredjemand. Den tredjemand, som — is&r mod forud-
betaling og lignende — indgér aftale med ejeren om levering af uferdige produkter,
lgber saledes en serlig risiko, men denne omstendighed ber ikke diskvalificere hans
ret, sdfremt risikoen driver over ved produkternes ferdiggerelse forinden retsforfalg-
ningen. Hvis dette var tilfzldet, ville den pdgzldende tredjemand nemlig vere dérli-
gere stillet end den, som indgik en helt ny aftale med ejeren efter feerdiggerelsen, og
synspunktet ville endvidere indebzre den markverdighed, at en ratihabition af den
oprindelige aftale skulle tilleegges afgerende retsvirkning.

C. Retsvirkningerne af ulovlig udskillelse

Selv om en udskillelse er uloviig, vil en erhverver kunne vinde ret, nem-
lig i kraft af en eksstinktiv erhvervelse. Hertil fordres ikke blot, at er-
hververen er i god tro, men ogsi far tingen i hande. Szrlig med hensyn
til god troskravet er det et spergsmél, hvilken underspgelsespligt man
kan pilegge erhververen. Befinder genstanden sig ved kebet et andet
sted end hos pantsztteren, f.eks. hos en maskinforhandler (eventuelt i
kommission), kan der n&ppe pélegges erhververen nogen s®rlig under-
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sogelsespligt. Ved salg direkte fra ejeren, og hvor genstanden befinder sig
pé ejendommen, vil erhververen endvidere vinde ret bl.a. i fglgende til-
felde: virksomheden drives fra lejet ejendom, ejendommen er ikke va-
rigt indrettet med den pdgeldende virksomhed for gje, ejendommen er
ikke pantsat, panthaverens ret er utinglyst, panthaverne har givet afkald
pé panteretten i genstanden, eller driftsekonomiske hensyn taler for sal-
get (f.eks. oml@gning af driften). Medmindre man pélegger erhververen
en vidtgdende undersegelsespligt, vil det praktiske resultat af bevismes-
sige grunde derfor ofte blive, at erhververen vil fa ret til genstanden, nir
blot han ikke forsatligt eller ved grov uagtsomhed medvirker til ejen-
dommens afkledning. !0

Vinder erhververen ikke ret ved en eksstinktion, vil panthaverne —
eventuelt ved en umiddelbar fogedforretning!'®? — kunne krave, at gen-
standen fores tilbage til ejendommen, og en panthavers udleg i ejen-

101. 1U 1939.444 HD statueredes ond tro hos erhververen. U 1974.255 @LD vedrorte en
udlzgshavers erstatningsansvar. Da denne ikke ved udlegsforretningen eller pd anden
made antoges at have gjort sig skyldig i uforsvarlig adfeerd, der kunne medfere erstat-
ningspligt efter den almindelige erstatningsregel, kunne udlzgshaveren derfor ngjes
med at fralzgge sig den indvundne berigelse. Tilsyneladende strengere U 1972.1058
@ILD vedrerende forgengeren for TL § 47 b stk. 2 (dageldende KL § 152 stk. 2). - Jfr.
Illum: Fast Ejendom s. 93 og s. 96 f, von Eyben: Panterettigheder s. 259 og Hojrup
s. 173 f.

[llustrerende er endvidere premisserne i1 den foran i afsnit A efter note 93 omtalte
VLD af 7. marts 1984 (11 480/1982) om ulovlig udskillelse af en kveegbesetning:
»Efter bevisforelsen kan det legges til grund, at ... [pantsa@tterens] afhendel-
se af kreaturbesetningen ikke har haft karakter af en udskillelse ifolge en re-
gelmassig drift af ejendommen, og afhendelsen har derfor efter tinglysnings-

lovens § 37, stk. 1, varet uretmessig i forhold til sagsegeren som panthaver.

Ved vurderingen af, om sagsegte [keberen] havde eller burde have haft
kendskab til ... [pantstterens] retsstridige adfeerd, findes det at matte tilleg-
ges afgorende vaegt, at sagsogte, der gennem en meget lang arreekke har varet
professionel kreaturhandler, gennem den siden 1979 stedfundne samhande!
med ... [pantsatteren] ma have opnéet kendskab til ejendommens drift, og at
han — som det ligeledes ma antages — af ... [pantsetteren] pé et tidspunkt i
begyndelsen af 1981 er blevet underrettet om, at denne var i ferd med at af-
hande hele kreaturbesetningen. Under disse omstendigheder samt under
hensyn til karakteren og omfanget af sagsogtes og ... [pants&tterens] samhan-
del it foraret 1981 findes sagsogte at matte have vearet klar over, at i hvert fald
salget den 19. marts 1981 og de efterfelgende salg var uretmassige 1 forhold
til sagsegeren [panthaveren), og sagsegte findes derfor, for s& vidt angar disse
salg, at have padraget sig et erstatningsansvar over for sagsggeren [panthave-
ren].«

102. Jfr. U 1976.611 @LK.
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dommen vil kunne udstrakkes til ogsd at anga det solgte tilbehgr. Fore-
tagelse af arrest i genstanden vil bevirke, at der ikke kan indtrede en
eksstinktiv erhvervelse til fordel for en efterfalgende omsatningserhver-
ver i god tro. Har erhververen i1 ond tro radet over genstanden, s den
ikke kan fores tilbage til ejendommen, vil han vere erstatningsansvarlig
over for panthaverne.!03

Er genstanden ikke fjernet fra ejendommen, vil der kunne blive tale
om fogedforbud. En anden og undertiden mere praktisk mulighed er, at
ejendomspanthaveren som folge af en pdbegyndt afkledning af ejen-
dommen foretager udleg i denne og begerer radighedsfratagelse i hen-
hold til rpl. § 520 stk. 1, 2. punktum.!03a Ved ejerens eventuelle senere
konkurs vil der endelig efter omstendighederne vere mulighed for om-
stedelse af overdragelsen efter konkurslovens regler. Er i dette sidst-
navnte tilfelde udskillelsen lovlig, vil det ikke vare.panthaverne, men
konkursboets almindelige kreditorer, der nyder godt af omstadelsen. !¢

X. Tredjemandsrettigheder kan forbeholdes
I modseatning til genstande omfattet af TL § 38 er § 37 ikke til hinder for
bevarelse af tredjemandsrettigheder over erhvervslgsere, der af ejeren
anskaffes til ejendommen. Der vil typisk vare tale om en ejendomsfor-
beholdsszlgers ret, en udlejers (et leasingselskabs) ret eller en tinglyst
leserepanteret ifglge TL § 47.19 Hvis imidlertid genstanden uden ser-
skilt behaftelse har vaeret omfattet af § 37, vil serskilte rettigheder kun
kunne gores geldende 1 forhold til senere rettighedshavere i ejendom-
men, jfr. foran 1 afsnit IX A bl.a. ved noterne 96-98, medmindre de eksi-
sterende rettighedshavere giver deres samtykke.

Heraf folger for det forste, at de pdgzldende tredjemandsrettigheder

103. U 1938.405 OLD. Jfr. ogsa foran i note 101 samt naermere om retsvirkningen af ulov-
lig udskillelse Jens Anker Andersen i U 1982B13 ff. Jfr. endvidere om VLD af 22.
marts 1982 foran i afsnit IX A i.f.

103a Jfr. nu nermere herom Jens Anker Andersen 1 U 1985B398 ff, hvor det (s. 399) tilli-
ge gores geldende, at fogedretten kan ngjes med delvis at fratage pantsetteren retten
til udskillelse ifelge en regelmassig drift af ejendommen. Om panthaverens adgang til
at foretage umiddelbart udleg i ejendommen bl.a. som felge af vanregt, se Gomard)
Fogedret (3. udg. 1981)s. 64 og s. 66.

104. Jfr. Hojrup s. 176 og von Evben: Panterettigheder s. 244,

105. Jfr. I{fum: Fast Ejendom s. 110 fT. — Det er naturligvis en forudsetning, at ejendoms-
forbeholdet er gyldigt mellem s&lgeren og pantsatteren, jfr. kreditkebslovens § 17.
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for at kunne gores geldende mod de aktuelle rettighedshavere i ejen-
dommen skal vere forbeholdt forinden eller senest samtidig med, at
genstanden indgar som § 37-tilbeher, normalt ved dens anbringelse pa
ejendommen. Formentlig ma dog et ejendomsforbehold og en lasgre-
panteret kunne etableres i umiddelbar tilknytning til anskaffelsen (»in
continenti«).!% Dette ma i hvert fald gzlde, nar der ved udlebet af en af-
talt og normal provetid (efter overgivelse pd prove) indgis en kobeaftale
eller en pantsetningsaftale vedrerende den pagzldende genstand. Sam-
me resultat ma formentlig antages, sifremt szlgeren i kraft af et kon-
tantforbehold i forhold til keberens (pantsatterens) almindelige kredito-
rer havde ret til at tage tingen tilbage, men i stedet indgir en ny aftale
om ejendomsforbehold, eller der til sikkerhed for szlgeren eller en fi-
nancier oprettes et lgsgrepantebrev i genstanden.'?? Om et lpsarepante-
brev er udstedt og tinglyst, for genstanden fores ind pi ejendommen, ber
vere uden betydning, nar blot pants@tningsaftalen er gyldig mellem par-
terne (og bevismassigt ligger fast). Ejendomspanthaverne (og eventuelle
udlegshavere i ejendommen) far i kraft af TL § 37 nemlig ikke sterre ret
end pantsatteren, idet bestemmelsen ikke er en eksstinktionsregel.!%8
Endvidere galder det i hvert fald for eksisterende panthavere, at de ikke
er i god tro i den forstand, at de kan pdberdbe sig en egentlig forventning
om, at genstanden gir ind under panteretten i ubehzftet stand. God
tros-erhvervelse af lgsgregenstande forudsatter tillige almindeligvis, at
erhververen far tingen i haende, hvad ejendomspanthaveren ikke gar.
Endelig gelder tinglysningskravet i TL § 47 efter sit indhold kun 1 for-
hold til »aftaler, der 1 god tro indgds med pantets ejer, og mod retsfor-

106. Et sidant forbehold er uden mening med hensyn til en udlejers rettigheder, idet ejen-
domsejeren (lejeren) ifplge parternes aftale ikke pa et senere tidspunkt skal vaere ejer
af genstanden. 1 det tilfelde, hvor lejeaftalen 1 realiteten er et camoufleret salg med
ejendomsforbehold, er det imidlertid klart, at reglerne om ejendomsforbehold mé fin-
de anvendelse, jfr. kreditkgbslovens § 2 stk. 2.

107. Jfr. Orgaards. 39.

108. | resultatet tilsvarende @rgaard s. 39 f. Jfr. von Evben: Panterettigheder s. 257 ne-
derst. — Anderledes VLD af 9. februar 1983 (Vi 1632/1981), hvor lesgrepanteretten
tilsidesattes i forhold til ejendomspanthaveren, fordi leserepantebrevet ikke var ble-
vet underskrever af pantsetteren, forinden den pageldende mejetersker indgik pa
pantsztierens landejendom. Efter det foreliggende matte det nemlig antages, at der
forinden underskrivelsen foreld en bindende pants&tningsaftale. - 1 VLD af 14, janu-
ar 1985 (111 27/1984) blev dette kontroversielle spargsmal ikke afgjort, da tinglys-
ningstidspunktet ifalge parternes procedure skulle anses for afgerende, og da det ikke
med den fornedne sikkerhed kunne legges til grund, at den pagzldende traktor var
blevet overgivet til pantsatteren forinden dette tidspunkt.
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folgning.« For s vidt angér forholdet til &ldre ejendomspanthavere gazl-
der dette tinglysningskrav siledes ikke, og yngre ejendomspanthavere
antages sedvanligvis ikke at kunne paberibe sig eksstinktionsreglerne i
TL §§ 1 og 27 under henvisning til, at disse regler ikke gelder losore-
genstande.!09

For det andet medferer hovedsynspunktet, at ejendomspanthaverens
ret griber de af tredjemand forbeholdte genstande i det omfang — men
ogsa kun i1 det omfang — der er eller bliver etableret en friveerdi i genstan-
den.!'% Tredjemands ret i henhold til den oprindelige aftale forbliver si-
ledes uberort af § 37-panteretten. Ejendomsforbeholdss&lgeren og den,
som i kraft af et lgsgrepantebrev har finansieret anskaffelsen, kan derfor
uden at miste deres sikkerhedsret yde pants&tteren henstand med aftalte
ydelser (afdrag og renter) og kan indgi aftale med pantsatteren om ®n-
dring af afdragsvilkarene, nar blot der ikke sker opskrivning af gzlden
(bortset fra renter og omkostninger ved tredjemands retsforfolgning).
Ejendomspanthaverne kan séledes ikke forlange, at de stilles som om, en
oprindelig aftalt afdragsordning med tredjemand var blevet fulgt. Tilfzl-
det er ikke omfattet af reglerne i TL § 40 stk. 3 og 4, da disse er udtryk
for serregler for panterettigheder i fast ejendom, der gelder som undta-
gelser fra almindelige panteretlige regler om, at »efterpanthavere« skal
respektere den bedre prioriterede sikkerhedsret efter sit fulde indhold
(nar den fornedne sikringsakt er iagttaget).!!!

109. IJfr. Illum: Fast Ejendom s. 60 og Tinglysning s. 301 og 330, hvis udsagn hidtil ikke
ses imedegdet, jfr. Hojrup s. 194 note 73. Se dog en antydning i modsat retning i VLT
1951.172 samt nu — omend under tvivl = Lene Pagter Kristensen s. 256, safremt den
eller de pagzldende loseregenstande udtrykkeligt er nevnt 1 pantebrevet (hvilket na-
turligvis er upraktisk for sa vidt angar senere anskaffede tilbehgrsgenstande).

110. Dette er ikke aktuelt vedrerende udlejerrettigheder, jfr. foran i note 106. Jfr. Ilium:
Fast Ejendom s. 110.

»Frivillig« tilbagetagelse (uden om fogedretten) af en genstand solgt med ejendoms-
forbehold kan af den anferte grund nzppe ske uden ejendomspanthavernes samtyk-
ke.

Hvorvidt genstande, som tilhgrer tredjemand, med dennes samtykke kan inddrages
under tilbeherspanteretten se foran i afsnit [.

111. Jfr. @rgaard s. 42 f. P4 samme made mi et ejendomsforbehold gxldende for et be-
stemt (rest-)beleb kunne ombyttes med et pantebrev for det samme belgb. Bortset fra
at rentevilkdrene formentlig ikke kan @ndres til skade for ejendomspanthaverne, kan
vilkdrene i pantebrevet, herunder afdrag, frit &ndres. Det mé derfor ogsa kunne afta-
les, at pantebrevet ikke afdrages. I sa fald ma det tillige veere muligt at udstede et ejer-
pantebrev pa et belgb, der ikke overstiger (rest-)gelden ifslge ejendomsforbeholds-
kontrakten.
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Hvad der foran er anfort, gelder uden videre et »ordinart« pantebrev
1 den pageldende losoregenstand — altsa et pantebrev, der lyder pa et be-
stemt beleb. I det omfang pantegelden nedbringes, vil den - bortset fra
renter og omkostninger — ikke kunne opskrives til skade for ejendoms-
panthaverne.

Det samme gelder formentlig et sedvanligt ejerpantebrev,!i2 som
udelukkende er udstedt og pantsat til sikkerhed for det 1an, som pant-
setteren optog til anskaffelse af genstanden. Nedbringes denne g&ld, kan
ejerpantebrevet formentlig ikke senere benyttes til at sikre anden geld,
heller ikke i form af sekunder hadndpanteret til fordel for en »udenfor-
stdende« kreditor.

Problemerne bliver imidlertid vanskeligere at lase, hvis ejerpantebre-
vet fra forst af pantsattes til sikkerhed for ethvert mellemvarende, her-
under det lin, der blev optaget til genstandens anskaffelse. Skal ejen-
domspanthaverne i s fald respektere, at kreditten udvides efter at vare
blevet nedbragt? Det kan f.eks. tenkes, at gelden pa grund af enkeltsta-
ende store indbetalinger til hAndpanthaveren (nasten) bringes ud af ver-
den umiddelbart efter genstandens anskaffelse, men kort tid efter atter
udvides til nogenlunde det oprindelige belgb. Retstekniske vanskelighe-
der gor det nasten umuligt — 1 hvert fald i visse tilfzelde — at sondre mel-
lem den gald, som hidrerer fra genstandens anskaffelse, og anden geld,
som ejerpantebrevet ogsd hefter for. Dette kunne tale for, at man enten
kategorisk antog, at panteretten kun kunne gores geldende for »anskaf-
felseslanet«, og hvis dette ikke kunne identificeres (l&ngere) da helt fra-
kendte hindpanthaveren ret over genstanden, eller ubetinget fastslog, at
en handpantsatning, der fra ferst af var sket til sikkerhed for (bl.a.) et-
hvert skyldforhold, ikke kunne anfiegtes af ejendomspanthaverne, s
langt hidndpanthaverens geld til enhver tid rakte.!'? Den sidste mulig-
hed forekommer maske umiddelbart stadende. P4 denne méade ville pa
den ene side en ejendom jo kunne blive ribbet helt for tilbeher efter
§ 37. P4 den anden side vil samme resultat kunne forekomme, sdfremt
tilbehoret ikke kobes, men (lejes) leases.!!'* Den forstnevnte mulighed
(kun panteret for den identificerede anskaffelsesgeld) vil formentlig
kunne omgas pa en sidan made, at arrangementet nok ikke vil kunne

112. Hvad der nfr. anferes om ejerpantebreve gelder — bortset fra muligheden for sekun-
dar handpantsztning — ogsa skadeslasbreve.

113. Dette resultat synes @rgaard s. 43 fat gd ind for — endog med mulighed for senere se-
kundar handpantsztning og genbenyttelse af ejerpantebrevet.

114, Jfr. foran i afsnit IX A samt [{lum: Fast Ejendoms. 11] f.
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tilsidesettes. Der taenkes her pd den mulighed, at financieren, f.eks. en
bank, i stedet for at yde l1&n specielt til anskaffelsen, f.eks. af en mejeter-
sker, gar med til at forhgje pantsatterens kassekredit fra f.eks. 800.000
kr. til 1 mill. kr. mod, at et tinglyst ejerpantebrev pid 200.000 kr. med
sikkerhed 1 mejeterskeren indlegges som yderligere sikkerhed for kasse-
kreditten i almindelighed.

XI. Genstande anskaffet af andre end ejendommens ejer

Pé dette punkt er der — i modsatning til forbehold af tredjemandsrettig-
heder over de pageldende lgsaregenstande! !’ — overensstemmelse mel-
lem §§ 37 og 38. Er det en bruger (forpagter eller lejer), som driver er-
hvervsvirksomhed fra ejendommen, vil det erhvervslosgre, der tilhgrer
brugeren, som udgangspunkt ikke vaere omfattet af § 37.116 Dette gelder
imidlertid kun ubetinget, sifremt den erhvervsvirksomhed, der drives
fra ejendommen, hverken ved pantsztningen eller senere har varet dre-
vet for ejerens regning. I tilfelde, hvor erhvervsvirksomheden har veret
drevet af ejendomsejeren (pantsetteren), er der i denne henseende grund
til at beskaftige sig med to muligheder: dels at ejeren s&lger virksomhe-
den med tilbeher til en fremtidig lejer af ejendommen, og dels at ejen-
dommen med tilbehgr gives i brug til en anden (hvilket ofte betegnes
som forpagtning).

Hvad den forstnevnte mulighed angér forekommer det jzvnligt, at en
erhvervsvirksomhed seelges med tilbehor til en person, samtidig med at
der indgés lejemal om ejendommen. (Undertiden er keberen (lejeren) et
aktieselskab eller anpartsselskab, som fuldtud ejes af eller i hvert fald be-
herskes af ejendomsejeren, jfr. nfr. ved note 123, men hvad der her anfo-
res gelder ogsd andre lignende tilfelde af »virksomhedsdivisionering«).
For at undgé forfald af pantegalden som folge af misligholdelse ma der
indhentes samtykke fra de panthavere, som péa overdragelsestidspunktet
kunne péaberabe sig § 37, jfr. foran i afsnit V samt pkt. 9 ¢ 1 pantebrevs-
formular A. Det kan ikke anses for tilstrekkeligt til at undgi mislighol-
delsesvirkning, at lejeren over for ejeren — og eventuelt tillige over for
panthaverne — forpligter sig til at lade det overtagne tilbehor forblive pa

115. Jfr. foran i afsnit X smh.m. kapitel 2 isr afsnit [X.

116. Jfr. Illum: Fast Ejendom s. 107 ff, der som begrundelse herfor henviser til lejerens be-
skyttelse i henhold til TL § 3 og derfor nir frem til det tvivlsomme resultat, at den an-
forte regel ikke gzlder erhvervslesere, som tilherer en servituthaver.
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ejendommen og 1 det hele taget opretholde en vis tilbehgrsstandard som
sikkerhed for panthavernes krav.!!? Deres ret i henhold til en sddan afta-
le ville nemlig ikke nyde beskyttelse over for bl.a. lejerens retsforfelgen-
de kreditorer.

Foruden adgangen til at paberdbe sig misligholdelsesbefajelser, vil de
panthavere, der ikke har samtykket i overdragelsen, fortsat kunne gare
deres panteret geldende 1 de overdragne tilbehersgenstande. Det mé dog
kreves, at panthaverne gor deres ret geldende inden rimelig tid efter, at
de er blevet bekendt med overdragelsen.!!'® Under denne forudsatning
ma panthavernes ret formentlig ogsd omfatte tilbehor, som brugeren se-
nere har anskaffet til erstatning for overdragne genstande, som ikke l&n-
gere findes pé ejendommen.!!?

Har lejeren derimod i en i @vrigt tilsvarende situation suppleret tilbe-
herspantet, vil ejendomspanthavernes ret normalt ikke omfatte det nye
tilbehor. Synspunktet volder dog vanskeligheder, safremt tilbehoret pa
overdragelsestidspunktet var vasentligt mindre 1 omfang eller i ringere
stand, end panthaverne kunne kraeve i forhold til overdrageren (pantsat-
teren). Tilsvarende vanskeligheder opstar, hvis brugeren med god grund
som folge af &ndrede konjunkturforhold m.v. omlaegger driften og som
folge heraf udskifter storstedelen af det overdragne tilbeher. Ved afgerel-
sen af sddanne tvister kan det 1 visse tilfelde maske komme i betragt-
ning, at risikoen for, at ejeren pa denne made har overdraget tilbehors-
pantet uden panthaverens samtykke, mest naturligt synes at métte falde
pa brugeren, idet han - og ikke panthaveren — har haft anledning til at
sikre sig, at samtykke var indhentet.

I det hele taget vil det vaere vanskeligt at fastizgge nogle generelt an-
vendelige kriterier som afgerende eller vaesentlige i konflikter af denne
art. Dertil er problemet for komplekst og sagerne ofte tynget af konkrete
momenter. Ikke mindst af disse grunde mé det tilrddes, at panthaverne 1
hvert fald i sddanne tilfelde s& vidt muligt inddrages og tages i ed allere-
de 1 forbindelse med forhandlingerne ved brugsaftalens indgaelse.

117. Se dog U 1947.419 OLD, hvorom foran 1 afsnit | A note 2. — Reglen i pkt. 8 i pante-
brevsformular A, om at kapitalen ikke forfalder ved ejerskifte, kan ikke anfores i den-
ne sammenhang, da der herved er sigtet til en overdragelse af ejendommen i sin hel-
hed.

118. Jfr. foran 1 afsnit [X A i teksten efter note 89 samt tilsvarende om specificeret lpsore-
panteret ifelge TL §47 dommeni U 1951.835 GLD.

119. En forudsetning herom mé formentlig under alle omstendigheder ligge i den foran i
note 117 omtalte dom i U 1947.419 GLD, jfr. [lfum: Fast Ejendom s. 109 f. Se tillige
von Evben: Panterettigheder s. 259.
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De samme problemer opstér i de tilfelde, hvor ejeren ikke szlger til-
behgret til brugeren, men overlader brugsretten — normalt ved samme
kontraktsforhold - til ejendommen og til tilbehoret. Da genstandene i
disse tilfelde fortsat ejes af ejendomsejeren (pantstteren), vil ejendoms-
panthaverne imidlertid ikke udelukkende under henvisning til brugsaf-
talen kunne gore misligholdelsesbefgjelser galdende.!?® Hverken klausu-
lerne 1 pantebrevsformularerne eller deklaratoriske regler forer til, at
panthaverne kan paberdbe sig udlejning af ejendommen — heller ikke
med tilbehgr. Ogsa lgseregenstande, der s®rskilt er pantsat efter TL § 47
eller § 47 b stk. 2, vil i almindelighed kunne lejes ud, uden at panthaver-
ne af denne grund kan péaberdbe sig formularklausuler eller deklaratori-
ske regler. Bortset fra serlige klausuler i pantsetningsaftalen kan der
derfor heller ikke vare tale om at kreve panthavernes samtykke til ud-
lejningen.

Til gengeld mé det vare helt klart, at de tilbehgrsgenstande, som bru-
geren har anskaffet i stedet for de overladte, og som ifglge aftalen mel-
lem ejeren og brugeren skal tilhare ejeren (og sdledes tilfalde denne ved
brugsforholdets opher), gribes af panteretten efter § 37.12! Dette galder
uden hensyn til, om panteretten er stiftet (tinglyst) for eller efter brugs-
forholdets etablering.

Har derimod brugeren ifelge retsforholdet med ejeren ret til ved
brugsforholdets opher at medtage genstande, han selv har anskaffet — et
forhold det pahviler ham at godtgere over for panthaveren!2? — vil pro-
blemerne i store trek skulle lgses efter de samme — ret vage — retnings-
linjer som foran antydet vedrerende udlejning af ejendommen i forbin-
delse med salg af erhvervstilbehor. Dog kan det i n&rvarende tilfelde
neppe anferes imod brugeren, at han er n®ermest til at bare risikoen for,
at ejeren ikke har indhentet samtykke hos panthaverne — al den stund
panthaversamtykke som omtalt er unedvendigt.

Ligesom i relation til § 38 kan der ved anvendelsen af § 37 opsta for-
skellige identitets- og identifikationsproblemer. Disse ma formentlig lo-
ses efter de samme retningslinier. Der henvises derfor til det foran i ka-
pitel 2 afsnit VIII E anforte.!23

120. Anderledes von Eyben: Panterettigheders. 259.

121. Jfr. [llum: Fast Ejendom s. 108 f.

122. Ifr. I{lum: Fast Ejendom s. 110 og von Eyben: Panterettigheder s. 259.

123. Jfr. serlig U 1983.797 VLD (virksomhedens ejer ejede ejendommen i sameje med sin
fader. Panteretten i ejendommen omfattede driftsmateriellet). Se om nogle specielle
tilfelde 1 U 1953.169 GLD, U 1977.202 GLD og 206 GLD.

177



I hvilket omfang § 37 omfatter genstande anskaffet af en keber af ejen-
dommen, der ikke har endeligt skode og/eller ikke har overtaget pante-
geelden, kan vere tvivisomt.!24

124, 1U 1957.187 VLK blev s@rskilt udleg i en landejendoms avl oph@vet som stridende
mod panthavernes ret ifelge TL § 37 uden hensyn til, at rekvisitus endnu ikke havde
tinglyst, ubetinget adkomst pd ejendommen og ikke personligt heftede for pantegel-
den. Jfr. Illum: Fast Ejendom s. 105 f. Smlg. von Evben: Panterettigheder s. 255 f,
Hojrup s. 177 ogs. 178 fsamt Lene Pagter Kristensen s. 277 f.
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KAPITEL IV

UDVALGETS GENERELLE SYNSPUNKTER

1. Bestemmelsen i § 38 - og anvendelsen af den i praksis - har
bygget pé&, at virksomhedernes uforstyrrede drift samt den samlede
storste lanevardi bedst sikredes, nar selve ejendommen og de ned-
vendige maskiner ikke kunne adskilles gennem erhvervelse af ma-
skinanleg under ejendomsforbehold, ved lejemal eller ved serskil-
te loserepantsaztninger.

Efterhdnden har den tekniske udvikling medfert, at maskinvar-
dierne bliver en stadig sterre del af de samlede verdier. Hertil
kommer, at maskinernes verdi i almindelighed er mere konjunktur-
bestemt og af mindre varig karakter end verdien af grund og byg-
ninger. Realkredittens muligheder for at yde tilstrakkelig finan-
siering af maskinanskaffelser er begransede. P& den anden side
star imidlertid virksomhedernes behov for rimelige finansierings-
muligheder i forbindelse med udskiftning af materiel og ved ind-
keb af nyt materiel samt leveranderernes onske om rimelig sikker-
hed for deres tilgodehavender.

Leasinginstituttet, der er blevet mere udbredt i de senere
ar, har utvivlsomt veret medvirkende til at fremkalde onskerne om
andre finansieringsmuligheder end de traditionelle. Ved den sa-
kaldte "financiel leasing" forpligter lejeren sig til at leje gen-
standen for sa& langt et tidsrum, at den samlede lejebetaling kom-
mer til at svare til genstandens kebesum. Det er dog ikke menin-
gen, at lejeren pa noget tidspunkt skal vare ejer af genstanden.
§ 38 er imidlertid til hinder for, at parterne valger denne fi-
nansieringsform.

Det er en konsekvens af den gzlderde bestemmelse, at de ek-
sisterende panthavere i en fast ejendom f&r pantesikkerhed i nyt
tilbeher, selv om de ikke har medvirket til finansieringen af

dette, cg uanset om szlgeren har segt at forbeholde sig ejendoms-
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retten, indtil han har féet sit tilgodehavende. Disse panthavere
opnar sdledes en uforudset forbedring af deres pantesikkerhed pa
bekostning af leveranderen. Men selv en yngre panthaver, der méaske
endog har kendskab til maskinsalgerens forbehold og krav pa& beta-
ling af kebesum for tilbeheret, vil helt generelt kunne fortrange
dennes rettigheder.

I det omfang keberen ikke velger selv at finansiere erhver-
velsen af maskinen, md anskaffelsen ske ved leveranderens finan-
siering, eventuelt forbundet med pantsatning af den faste ejen-
dom, og dette har som fer nzvnt ogsd veret tankegangen bag bestem-
melsen. I denne situation m& leveranderen saledes tage stilling
til, om han ter g& ind i finansieringen. Det vil i ferste razkke
-vere et spergsmal om kreditvurdering af kunden, herunder kundens

driftsekonomiske udsigter og maskinerhvervelsens betydning herfor.

2. P& baggrund af de skitserede problemer med hensyn til finan-
siering har parterne (keober og szlger) inden for de geldende reg-
ler set sig nedsaget til at anvende en fremgangsmade ved finansie-
ringen, der dels tog hensyn til keberens interesser i bedst mulige
finansieringsvilkar, dels tog hensyn til maskinsalgerens interesse
i at opnéd passende sikkerhed for betaling af hans tilgodehavende.

Det er overfor udvalget oplyst, at fremgangsmaden i princip-
pet felger disse retningslinier:

I forbindelse med erhvervelsen af maskinanlzgget udsteder keo-
ber et ejerpantebrev i sin ejendom. Leveranderen far sikkerhed
for sit tilgodehavende ved hé&ndpant i ejerpantebrevet, der skal
have en sterrelse mindst svarende til anskaffelsessummen for ma-
skinanlagget. Samtidig afkreaves samtlige foranstdende panthavere
i ejendommen en erklering om, at de frafalder panteret i tilbe-
heret. Herved sikrer leveranderen sig 1. prioritets panteret i
det leverede. Denne retsstilling er gennem lysning af ejerpante-
brevet ogsd sikret i forhold til eventuelle yngre panthavere.

Den skitserede fremgangsméde har efter det oplyste fungeret
nogenlunde tilfredsstillende i praksis, jfr. UfR 1971.346 V. Det
volder séledes normalt ikke vanskeligheder at opn& frafaldserkle-
ring fra realkreditinstitutterne, banker, sparekasser og andre
finansieringsinstitutter. Derimod kan der undertiden opsta pro-
blemer med at opné& en sadan erklaring fra private panthavere. I

dette tilfalde vil keberens mulighed for at erhverve maskinanlag-
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get som tidligere nevnt ofte vere afhengig af salgerens vurdering
af hans kreditverdighed.

Selv om det skulle lykkes at fa& frafaldserklaring fra samt-
lige panthavere, md det dog papeges, at udstedelse af et ejerpan-
tebrev i ejendommen som led i finansiering af tilbehersgenstande
i nogle tilfelde vil kunne mindske pantsatters kreditverdighed og
sdledes hindre udnyttelsen af andre kreditmuligheder. Ejerpante-
brevet vil f.eks. kunne hindre en omprioritering af ejendommen
eller ydelse af en sterre kassekredit til virksomheden. Det m§
dog anferes, at i det omfang nye panthavere vil vere villige til
at frafalde panteret i de padgaldende maskiner, vil der ofte vere
mulighed for, at leveranderen vil give samtykke til, at det til
ham udstedte ejerpantebrev rykker for de nye la&n, idet leverande-
rens 1. prioritet i maskinerne bevares under denne forudseatning.

De navnte forhold kan eventuelt fere til, at keberen selv
velger at finansiere nyanskaffelsen via driftskapitalen, men in-
vesteringen vil herved typisk blive mere risikofyldt end nedven-
digt pa& grund af risikoen for, at virksomheden vanskeligere kan

klare skiftende konjunkturer.

3. Under udvalgets arbejde har Industriradets representant til-
kendegivet, at man finder den nuverende § 38 for restriktiv og en-
sker denne lempet af hensyn til finansieringen af kapitalkravende
teknisk og maskinelt tilbeher til erhvervsvirksomhederne.

Samtidig er det fra realkreditinstitutternes og pengeinsti-
tutternes representanter i udvalget med baggrund i den tekniske
og maskinelle udvikling tilkendegivet, at hensynet til realkredit-
ten ikke la@ngere kan begrunde opretholdelsen af en sé& restriktiv
regel som § 38. Det er sédledes oplyst, at der ved langivning nu
ikke mindst lagges vaegt pad virksomhedernes indtjeningsevne frem-
for det at fa pantesikkerhed i det tekniske og maskinelle tilbe-
her.

Under hensyn hertil og til, at den ovenfor navnte praktisere-
de fremgangsmade ved finansiering af tilbehersgenstande forekommer
béde upraktisk og uhensigtsmassig, har udvalget overvejet forskel-
lige muligheder for at sikre erhvervsvirksomhederne bedst mulig

og billigst mulig finansiering af erhvervstilbeher.

4.a. En mulighed ville vere en lesning inden for den eksisterende
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lovgivnings rammer. Det sker som tidligere navnt allerede hyppigt,
at realkreditinstitutioner og pengeinstitutter giver tilsagn om,
at allerede etablerede lan respekterer ejendomsforbehold fra sazl-
ger/leasingselskab, der tilferer virksomheden kostbare nye tek-
niske anlag. Forudsat at en sidan tilbagetradelseserklaring har
virkning efter hensigten, kan man herigennem i vidt omfang lese
problemerne i forhold til de =2ldre panthavere. I forhold til se-
nere panthavere og retsforfelgning kan sazlgers/leasingsselskabets
ret sikres ved supplerende sikkerhed i et ejerpantebrev, omend
ejerens mulighed for normal yderligere prioritering herigennem

forringes.

b. Den mindst indgribende &ndring af lovreglen ville vare at
give adgang til under visse betingelser at tinglyse ejendomsfor-
behold. Fordelen ved en sadan lesning er, at den med besver afkla-
rede eksisterende afgransning af § 38's omrdde kan bibeholdes. Til
gengeld opstar der - udover de principielle spergsmal om tinglys-
ning af en helt ny art rettigheder - en lang rakke vanskeligheder
med hensyn til at fastlazgge betingelserne for en sadan tinglys-
ning. Ved en sadan lesning m& yderligere opstilles en ny sondring
mellem genstande, over hvilke sarlig ret kan forbeholdes, og be-
standdele af ejendommen, som altid m& vere omfattet af pantsatnin-
gen.

Det har imidlertid veret udvalgets opfattelse, at de fremsat-
te ensker om andring i den bestaende retstilstand ikke p& tilfreds-
stillende made imedekommes ved en lesning efter de under a og b

anforte retningslinier.

c. Udvalget tiar derfor overvejet at se helt bort fra den eksi-
sterende § 38 og i stedet sege at formulere en ny afgraznsning af
de bestanddele og det tilbeher, som gribes af realkreditten til ska-
de for eventuelle ejendomsforbehold. De tidligere forseg, som er
gjort i denne retning, har vist, at det er overordentlig vanske-
ligt dels at na frem til en materiel lesning, der kan samle bred
tilslutning, dels teknisk at udforme en regel sé& skarpt, at den
ikke giver anledning til meget betydelig fortolkningstvivl. Ud-
valget har i den forbindelse overvejet den svenske ordning, som
er omtalt ovenfor side 21. Der kan ikke gyldigt forbeholdes ret
over det serligt opregnede tilbeher. Derimod kan der gyldigt for-

beholdes ret over erhvervstilbeheret. En s&dan rTegel indebarer
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vel den fordel, at man direkte af lovbestemmelsen kan se, om pan-
teretten i den faste ejendom ogsd omfatter det pégazldende tilbe-
her. En udtemmende opregning vil dog nappe vaere mulig. Hertil kom-
mer, at det efter udvalgets opfattelse mé befrygtes, at en sédan
regel ikke vil vere tilstrekkelig elastisk til at felge med den
tekniske udvikling i samfundet og dermed give anledning til nogen
retsusikkerhed. Det métte derfor vere nedvendigt i bestemmelsen

at tage forbehold om, at lignende tilbeher som det opregnede ogsa
er omfattet. Fordelene ved en sadan casuistisk bestemmelse, der

i evrigt strider mod dansk lovgivningsteknik, ville derfor vare af
begrznset razkkevidde. Udvalget har derfor ikke fundet at kunne an-

befale en lesning efter det svenske system.

5.a. Bnskerne og behovet for en endring af § 38 angdr som navnt
finansieringen af kapitalkrevende teknisk og maskinelt tilbeher
til erhvervsvirksomhederne. Derimod er der ikke fremsat tilsvaren-
de ensker med hensyn til @ndring af retstilstanden vedrorende til-
beheret til beboelsesejendomme.

Det har veret udvalgets opfattelse, at det praktiske behov
for en lempelse af § 38 navnlig vedrerer erhvervsvirksomhederne.
Ved alene at lempe p&d dette punkt ville man endvidere kunne beva-
re den bestédende retstilstand vedrerende § 38's anvendelse pa be-
boelsesejendomme. Praksis ligger ret fast p& dette omrade og steni-
mer med, hvad der i almindelighed uden sa&rlig aftale medfelger ved
overdragelse af en saddan ejendom. Udvalget er derfor nadet til enig-
hed om at foresld § 38 =ndret sdledes, at § 38 ikke finder anven-
delse pa det tilbeher, der blot er anbragt i ejendommen til brug
for en derverende erhvervsvirksomhed, medens bestemmelsen i evrigt
foreslds opretholdt uandret. For at markere disse hensyn har ud-
valget foresliet § 38 andret séledes, at ordene "... eller en der
verende erhvervsvirksomhed ..." udgar af bestemmelsen.

Forslaget tilsigter at tilvejebringe mulighed for, at der kan
tages gyldigt forbehold over erhvervstilbehsret. Forslaget inde-
berer saledes, at de i kapitel I omtalte eksempler pa tilbehor,
der efter retspraksis er omfattet af den gzldende § 38, for frem-
tiden ikke vil vere omfattet af bestemmelsen. I bemarkningerne til
forslaget til =ndring af § 38 er der angivet en rzkke yderligere
eksempler herpa, jfr. kapitel V.

I visse men forholdsvis f& erhvervsvirksomheder er bygninger
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og en betydelig del af tilbeheret tilpasset hinanden i en sadan
grad, at ejendommen i realiteten ikke vil kunne anvendes til andet
formdl (f.eks. elvarker og teglvarker). Det vil endvidere kunne
forekomme, at bygning og en betydeliqg del af tilbeheret for en er-
hvervsvirksomheds vedkommende er integreret i den grad, at en sadan
ejendom heller ikke vil kunne anvendes til andet formdl. For sa
vidt angédr dette tilbeher, der er nedvendigt for, at der overhove-
det kan drives erhvervsvirksomhed i ejendommen, ber der ikke gyl-
digt kunne forbeholdes sarskilt ret. Det er udvalgets opfattelse,
at § 38 i den foresldede formulering ogsd for fremtiden udelukker,
at der kan tages gyldigt ejendomsforbehold m.v. vedrerende dette
tilbeher. Det er overfor udvalget oplyst, at der ikke ved de oven-
navnte virksomhedstyper er samme behov for en lempelse af § 38 som
for de virksomheder, der badde med hensyn til bygning og tilbeher
er standardiserede og derfor vil kunne anvendes til flere formal.

Det anferte vil endvidere efter udvalgets opfattelse fa be-
tydning for den typiske landbrugsejendom, hvis bygninger og til-
beher er integreret i en séddan grad, at ejendommen uden dette til-
beher ikke vil kunne anvendes til sit formé&l. Herved bevares den
hidtidige retstilstand p& dette punkt.

Udvalget har i den forbindelse varet opmarksom pa, at justits-
ministeriet i et notat af 14. februar 1979 til landbrugsministeriet
har foretaget en vurdering af et kontraktsudkast, hvorefter et kom-
manditselskab for sin regning lader opfere en svinestald pa en
fremmed landbrugsejendom i den hensigt at udleje svinestalden til
ejeren af landbrugsejendommen, set i forhold til tinglysningslovens
§ 38. Justitsministeriet udtalte i notatet, at justitsministeriet
var af den opfattelse, at den i kontraktsudkastet omhandlede svine-
stald matte anses for omfattet af tinglysningslovens § 38. Rets-
virkningerne af, at forholdet er omfattet af denne bestemmelse, er,
at de aktuelt i ejendommen berettigede og senere panthavere og an-
dre berettigede ikke skal respektere aftalen. Udvalget har ensket
at understrege, at forslaget til en a&ndret formulering af § 38
ikke &ndrer ved den retlige vurdering af det omhandlede spergsmal.

Den foresldede andring af § 38 bererer som navnt ikke bebo-
elsesejendomme. Der sker sdledes ikke nogen a&ndring i den i kapi-
tel I omtalte retspraksis om § 38's anvendelse pad f.eks. vaskema-
skiner, opvaskemaskiner, keleskabe, fryseskabe, komfur og emhztte

m.v.
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Efter forslaget tilvejebringes der mulighed for, at ejeren
af en erhvervsvirksomhed kan valge mellem flere finansieringsmu-
ligheder ved anskaffelse af erhvervstilbeher. Foruden den tradi-
tionelle finansieringsform vil han nu gyldigt kunne indgéd aftale
om ejendomsforbehold, underpantsatte genstanden eller indgéd leje-
kontrakt eller leasingkontrakt. Han vil sdledes frit kunne vazlge
den bedst mulige finansieringsform i den givne situation. Ved
forslaget sker der endvidere en sidestilling af virksomheder i
lejede og ejede lokaler med hensyn til finansieringsmuligheder
ved anskaffelse af teknisk udstyr.

For leveranderen betyder endringen, at han for fremtiden vil
kunne opna sikkerhed for betaling over en leangere periode af en

ofte kapitalkraevende maskinpark i selve de leverede maskiner.

b. Udvalget har under sine overvejelser i serlig grad haft op-

merksomheden henledt p& hensynet til realkreditten, der har ind-

rettet sig p& den nuverende § 38's udformning. Udvalget har end-

videre veret opmerksom pé& interessen i ikke at svakke realkredit-
tens retsstilling s& meget, at lanemulighederne dér forringes.

Disse hensyn er imidlertid efter udvalgets opfattelse pd ri-
melig vis tilgodeset ved reglen i tinglysningslovens § 37. Efter
denne bestemmelse omfatter panteretten i en erhvervsvirksomhed
ogsd driftsmateriel og driftsinventar, medmindre andet er aftalt.
Panteretten mé& dog respektere de rettigheder, der er stiftet over
tilbeheret, f.eks. ejendomsforbehold, inden dette anbringes i ejen-
dommen. Det felger af § 37, at friverdien i tilbeheret gribes af
panterettighederne i ejendommen, efterhédnden som gelden i tilbe-
heret afvikles. Nar gazlden er fuldt afviklet, er genstanden gre-
bet af panteretten i den faste ejendom, og herefter kan der ikke -
stiftes serlig ret over genstanden, medmindre det sker som led i
en udskillelse ifelge regelmessig drift.,

Det mé& i den forbindelse fremheves, at individualforfelgende
kreditorer ikke kan foretage sazrskilt udleg i erhvervstilbeheor,
der herer ind under § 37. En sadan kreditor vil vere henvist til
at foretage udlaeg i hele ejendommen, og udlegget vil blive place-
ret sidst i prioritetsrakken. I forhold til disse kreditorer sker
der saledes ikke nogen andring i den bestaende retstilstand. Pa
denne baggrund er det udvalgets opfattelse, at forslaget ikke i

vesentlig grad medferer en forringelse af panthavernes muligheder
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for at holde sammen p& ejendommen i f.eks. en tvangsauktionssitua-
tion eller betalingsstandsningssituation. Ud fra et realkredit-
synspunkt skennes forslaget derfor ikke at betyde nogen vasentlig

forringelse af disse muligheder.

6. Udvalget har overvejet behovet for overgangsbestemmelser. Ud-
skiftning af erhvervstilbeher kan efter de galdende regler ske,
hvis udskiftningen er et led i en regelmassig drift af erhvervs-
virksomheden. Hvis udvalgets forslag gennemferes, kunne en virk-
somhed taznkes at forsege at skaffe sig likvid kapitel ved at szlge
relativt moderne tilbeher og derefter keobe nyt tilbeher pa afbe-
taling efter de nye regler. Da en sadan fremgangsmide normalt ikke
vil kunne anses som et sadvanligt led i driften, mé& ejendommens
panthavere kunne gere gzldende, at der er sket misligholdelse.
Panthaverne har derfor mulighed for at bringe pantebrevsformula-
rens pkt. 9 ¢ i anvendelse. Efter denne bestemmelse forfalder pan-
tegelden, hvis pantet vasentlig forringes eller vanregtes, uden at
der efter pédkrav stilles betryggende sikkerhed. Da uavalget fin-
der, at denne mulighed er tilstrekkeligt vern for panthaverne, har
udvalget afstdet fra at foresld overgangsbestemmelser. Udvalget
har dog herved forudsat, at erhvervslivet far rimelig tid til at
indrette sig pa& en eventuel ny ordning. Dette vil kunne ske ved,
at loven forst traeder i kraft f.eks. et &r efter bekendtgerelsen i

Lovtidende.
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KAPITEL V

FORSLAG TIL LOV OM ANDRING AF TINGLYSNINGSLOVEN

ForsJag
til

Lov om @ndring af tinglysningsloven.

o

1.

I lov nr. 111 af 31. marts 1926 om tinglysning, jfr. lovbe-
kendtgerelse nr. 464 af 14. september 1976, som senest andret ved
lov nr. 291 af 8., juni 1978, affattes § 38 sdledes:

"Nar en bygning er opfert, helt eller delvis, og nar maskiner,
kedler, ovne el, lign. er blevet indlagt i en ejendom p& ejerens
bekostning til brug for ejendommen, kan sarskilt ret over bygnin-
gens materialer og over navnte tilbeher ikke forbeholdes, vare sig
som ejendomsret eller pa anden mide. Tinglyst pantebrev i ejendom-

men omfatter uden s@rlig vedtagelse ogsd dette tilbeher."

§ 2.

Loven trader i kraft 1 &r efter bekendtgerelsen i Lovtidende

og har virkning for aftaler, der indgds efter lovens ikrafttraden.
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komfur og en emhaette i et moderne parcelhus er tilbeher i § 38's
forstand, idet retten lagde vegt p&a, at de pagaldende genstande
matte betragtes som varende anbragt til varig brug i ejendommen
som et hensigtsmessigt og naturligt led i et nyopfert parcelhus.

Et gulvteppe i et parcelhus, hvori der ikke fandtes anden
gulvbelegning end teppet, der var lagt pd betongulvet og tilpas-
set gulvet fra veg til veg, er anset for omfattet af § 38 - uaf-
hengigt af, at det var fastholdt langs veggene af tralister og
tildels limet p& gulvet. Afgerelsen er gengivet i Ugeskrift for
Retsvesen 1978, side 209. I overensstemmelse med denne afgerelse
er § 38 blevet fundet anvendelig p& tepper, der var lest pélagt,
men tilpasset betongulvene i et parcelhus (jfr. note 1 i UfR
1978, side 209).

Sammenfattende kan fremhzves, at § 38 er anvendelig p& va-
rigt anbragte genstande - selv om de ikke er fysisk fastgjort til
ejendommen - nar de er indgéet som et naturligt og hensigtsmaes-

sigt led i ejendommen eller virksomheden.

4. Baggrunden for de nu fremsatte oensker om &ndring af tinglys-
ningslovens § 38 skyldes navnlig, at erhvervslesorets verdi er
vokset betydeligt i de senere ar, hvilket har fremkaldt et behov
for andre finansieringsmuligheder end de traditionelle. Udviklin-
gen af leasinginstituttet mé& ligeledes tilskrives betydning.

Advokatradet har anbefalet, at spergsmalet om en revision
af tinglysningslovens § 38 tages op til narmere overvejelse af
justitsministeriet.

Senere har folketingets retsudvalg forespurgt, om justitsmi-
nisteriet vil overveje en =ndring af tinglysningslovens § 38, sé-
ledes at den blev i bedre overensstemmelse med den mekaniske og
maskinelle udvikling. Henvendelsen fra retsudvalget var vedlagt
en fogedkendelse, hvorefter et EDB-anlag til verdi 2,1 mill. kr.
var omfattet af tinglysningslovens § 38, uanset at den negne ejen-
domsverdi kun udgjorde 490.000 kr. Hejesteret har senere fastsla-
et, at EDB-anlagget ikke var omfattet af § 38.

Justitsministeriet har pd& den anferte baggrund anmodet ting-
lysningsudvalget om at overveje og eventuelt stille forslag om

en andring af § 38.

5. 1 udvalgets overvejelser om andring af tinglysningslovens §
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38 er indgaet en rakke hensyn, hvoraf felgende skal fremhaves:

a. Erhvervsvirksomhedens interesse i at sikre sig sterst og
billigst mulig fimansiering. Heri ligger p& den ene side en in-
teresse i ikke at svekke realkredittens retsstilling sa& meget, at
lanemulighederne dér forringes, pa den anden side et behov for at
kunne give salgeren/leasingselskabet sikkerhed for betaling af en
ofte kapitalkravende maskinpark.

Det er som ovenfor anfert en konsekvens af tinglysningslovens
§ 38, at anskaffelsen af det deri navnte tilbeher ikke kan finan-
sieres f.eks. gennem kob med et ejendomsforbehold, ved lesereunder-
pantsatning eller ved indgaelse af lejekontrakt eller leasingkon-
trakt. Finansieringen mé& derfor ske ved beléaning af den faste ejen-
dom. Det er oplyst, at finansieringen i1 vidt omfang praktiseres séa-
ledes, at szlgeren (lessor) far sikkerhed for sit tilgodehavende
ved héndpant i et ejerpantebrev i ejendommen, idet de foranstéden-
de panthavere i ejendommen samtidig afkrzves en erklering om, at
de frafalder panteret i tilbeheret. Det er endvidere oplyst, at
panthaverne som regel giver dette afkald.

Selv om den skitserede fremgangsmade efter det oplyste stort
set har fungeret nogenlunde tilfredsstillende i praksis, forekom-
mer proceduren ved finansieringsformen i almindelighed at vare
bdde upraktisk og uhensigtsmessig. Der kan saledes peges pa, at
udstedelse af et ejerpantebrev i ejendommen som led i finansie-
ring af keb af tilbeher vil kunne nedsatte pantsatters kreditvar-
dighed. I det omfang keberen af den grund velger selv at finansie-
re nyanskaffelsen, vil investeringen typisk blive mere risikofyldt
for den fortsatte drift af virksomheden end nedvendigt p& grund
af den formindskede likviditet hos keber. Det forhold, at parter-
ne i praksis har set sig nedsaget til, inden for de geldende reg-
ler, at anvende en metode som den skitserede eller lignende arran-
gementer, synes ogséd at bekrafte, at § 38 virker hzmmende for er-
hvervslivet.

Det md i den forbindelse tages i betragtning, at maskinerne
bliver stadig mere komplicerede og kostbare. Hertil kommer, at
maskinernes levetid er relativ kort, hvorfor der ofte mad ske ud-
skiftninger med deraf felgende behov for nyfinansiering. Det skal
i den forbindelse fremhasves, at lebetiden for 1lén, ydet af et
realkreditinstitut i de hyppigst forekommende tilfazlde vil vere
betydeligt lengere end tilbeherets levetid. Dette forhold taler
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ogsa for, at der abnes adgang for andre finansieringsmuligheder

end via realkreditten.

b. Hensynet til realkreditten, der har indrettet sig pa § 38's
nuverende udformning. Heroverfor kan anferes, at anskaffelse af

et kostbart maskinanlag omfattet af § 38 kan betyde en uforudset
forbedring af @ldre panthaveres pantesikkerhed, ligesom det er pa-
faldende, at yngre panthavere helt generelt fortreznger et maske

kendt =zldre ejendomsforbehold.

c. Hensynet til producenter og forhandlere af kapitalkravende
teknisk udstyr. Disse har, hvis kebers faste ejendom i forvejen

er eller bliver behaftet op mod handelsverdien, et behov for at
sikre deres retsstilling gennem at kunne szlge med gyldigt ejen-
domsforbehold eller indgéd en leasingkontrakt med aftageren af pro-
duktet.

d. Et enske om at sidestille virksomheder i lejede og ejede lo-
kaler med hensyn til finansieringsmuligheden til at anskaffe tek-

nisk udstyr.

6.a. Under udvalgets arbejde har Industriréadets repraesentant til-
kendegivet, at man finder den nuverende § 38 for restriktiv og en-
sker denne lempet af hensyn til finansieringen af kapitalkrevende
teknisk og maskinelt tilbeher til erhvervsvirksomhederne.

Samtidig er det fra realkreditinstitutternes og pengeinsti-
tutternes repraesentanter i udvalget med baggrund i den tekniske
og maskinelle udvikling tilkendegivet, at hensynet til realkredit-
ten ikke langere kan begrunde opretholdelsen af en s& restriktiv
regel som § 38. Det er séledes oplyst, at der ved ladngivning nu
ikke mindst legges vegt pa virksomhedernes indtjeningsevne frem-
for det at fa pantesikkerhed i det tekniske og maskinelle tilbe-
her.

Under hensyn hertil og til, at den ovenfor navnte praktise-
rede fremgangsmade ved finansiering af tilbehersgenstande fore-
kommer bade upraktisk og uhensigtsmessig, har udvalget stillet
forslag om @ndring af § 38.

Det har veiret udvalgets opfattelse, at det praktiske behov
for en lempelse af § 38 navnlig vedrerer erhvervsvirksomhederne.
Ved alene at lempe pé& dette punkt ville man endvidere kunne beva-

re den bestdende retstilstand vedrerende § 38's anvendelse pa be-
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boelsesejendomme. Praksis ligger ret fast péd dette omréde og stem-
mer med, hvad der i almindelighed uden szrlig aftale medfelger ved
overdragelse af en sadan ejendom. Udvalget er derfor ndet til enig-
hed om at foresld § 38 =zndret sdledes, at § 38 ikke finder anven-
delse pd det tilbeher, der blot er anbragt i ejendommen til brug
for en derverende erhvervsvirksomhed, medens bestemmelsen i evrigt
foreslas opretholdt uasndret. For at markere disse hensyn har udval-
get foreslaet § 38 andret saledes, at ordene "... eller en der vea-
rende erhvervsvirksomhed ..." udgar af bestemmelsen.

Forslaget tilsigter at tilvejebringe mulighed for, at der kan
tages gyldigt forbehold over erhvervstilbehoer. Forslaget indeberer,
at de i eksemplet under pkt. 3 navnte bagerimaskiner ikke vil vere
omfattet af panteretten. Som eksempler p& erhvervstilbeher, som
der efter forslaget for fremtiden gyldigt kan forbeholdes ret over,

kan anferes felgende:

Maskinfabrik: Drejebenke, revolverbenke, automatbaenke,
fresemaskiner, bore- og slibemaskiner, presser, vibra-

tionstromler.

Mebelfabrik: Presseanlzg, boremaskiner, band- og valse-
pudsere, savemaskiner, kantlimer, finersammensaztter, hev-

lebenke, afrettere.

Svineslagteri: Benafpilningsmaskiner, transporterer, gli-

destangsvagte, damprenser.

Medicinalfabrik: Centrifuger, terretromler, blandere, om-

rorere, tromlefiltre, meller.

Betonvarefabrik: Blandemaskiner, doseringsband, vejear-

rangementer, flisemaskiner, kantstensmaskiner.
Tekstilindustri: Veve-, spinde- og strikkemaskiner.
Bekladningsindustri: Tilskerer- og symaskiner.

Vaskerier: Vaskemaskiner, centrifuger, torretumblere og
leskedrikautomater.

Bagerier: Skaeremaskiner, afvejere, rundvirke- og lang-
rullemaskiner.

Tradvareindustri: Afkorter, svejsevaerk, bukkeapparat,
trddstansemaskine, sejleboremaskiner og udsugningsaggre-
gater.
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Plastfabrik: Sprejtestebemaskine, trykluftkompressor,

planslibemaskiner og frazsemaskiner.

I visse men forholdsvis f& erhvervsvirksomheder er bygninger
og en betydelig del af tilbeheoret tilpasset hinanden i en sadan
grad, at ejendommen i realiteten ikke vil kunne anvendes til an-
det formdl (f.eks. elverker og teglverker). Det vil endvidere kun-
ne forekomme, at bygning og en betydeliqg del af tilbeheret for séa
vidt angar de ovennavnte og andre erhvervsvirksomheder er integre-
ret i den grad, at en sadan ejendom heller ikke vil kunne anvendes
til andet formadl. For s& vidt angar dette tilbeher, der er nedven-
digt for, at der overhovedet kan drives erhvervsvirksomhed i ejen-
dommen, ber der ikke gyldigt kunne forbeholdes serskilt ret. § 38
i den foreslaede formulering vil ogsd for fremtiden udelukke, at
der kan tages gyldigt ejendomsforbehold m.v. vedrerende dette til-
beher. Ved disse typer virksomheder er der ikke samme behov for en
lempelse af § 38, som for de virksomheder, der bade med hensyn til
bygning og tilbeher er standardiserede og derfor vil kunne anven-
des til flere formal.

Det anferte vil endvidere fa betydning for den typiske land-
brugsejendom, hvis bygninger og tilbeher er integreret i en sadan
grad, at ejendommen uden dette tilbeher ikke vil kunne anvendes
til sit formal. Herved bevares den hidtidige retstilstand pa det-
te punkt.

Det kan i den forbindelse fremhzves, at justitsministeriet i
et notat af 14. februar 1979 til landbrugsministeriet har foreta-
get en vurdering af et kontraktsudkast, hvorefter et kommandit-
selskab for sin regning lader opfere en svinestald p& en fremmed
landbrugse jendom i den hensigt at udleje svinestalden til ejeren
af landbrugsejendommen, set i forhold til tinglysningslovens § 38.
Justitsministeriet udtalte i notatet, at justitsministeriet var
af den opfattelse, at den i kontraktsudkastet omhandlede svine-
stald médtte anses for omfattet af tinglysningslovens § 38. Rets-
virkningerne af, at forholdet er omfattet af denne bestemmelse,
er, at de aktuelt i ejendommen berettigede og senere panthavere
og andre berettigede ikke skal respektere aftalen. Forslaget til
en andret formulering af § 38 andrer ikke ved den retlige vurde-
ring af det omhandlede spergsmal.

Den foreslédede @ndring af § 38 berorer som navnt ikke beboel-

sesejendomme. Der sker sdéledes ikke nogen &ndring i den under pkt.
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3 omtalte retspraksis om § 38's anvendelse pa f.eks. vaskemaski-
ner, opvaskemaskiner, keleskabe, fryseskabe, komfur og emhatte
m.v.

Efter forslaget tilvejebringes der mulighed for, at ejeren
af en erhvervsvirksomhed kan valge mellem flere finansieringsmu-
ligheder ved anskaffelse af erhvervstilbeher. Foruden den tradi-
tionelle finansieringsform vil han nu gyldigt kunne indgad aftale
om ejcndomsforbehold, underpantsatte genstanden eller indgd leje-
kontrakt eller leasingkontrakt. Han vil sdledes frit kunne valge
den bedst mulige finansieringsform i den givne situation. Ved for-
slaget sker der endvidere en sidestilling af virksomheder i leje-
de og ejede lokaler med hensyn til finansieringsmuligheder ved
anskaffelse af teknisk udstyr.

For den, der finansierer anskaffelsen, betyder @ndringen, at
han for fremtiden vil kunne opnéd sikkerhed for betaling over en
lezngere periode af en ofte kapitalkravende maskinpark i selve de

leverede maskiner.

b. Hensynet til realkreditten, der har indrettet sig p& den nu-
verende § 38's udformning, har i sarlig grad veret overvejet, ogsé
under hensyn til interessen i ikke at svakke realkredittens rets-
stilling s& meget, at ladnemulighederne dér forringes.

Disse hensyn findes imidlertid pa& rimelig vis tilgodeset ved
reglen i tinglysningslovens § 37. Efter denne bestemmelse omfat-
ter panteretten i en erhvervsvirksomhed ogsa driftsmateriel og
driftsinventar, medmindre andet er aftalt. Panteretten md dog re-
spektere de rettigheder, der er stiftet over tilbehoret, f.eks.
ejendomsforbehold, inden dette anbringes i ejendommen. Det felger
af § 37, at frivardien i tilbeheret gribes af panterettighederne
i ejendommen, efterhédnden som galden i tilbeheret afvikles. Nar
gelden er fuldt afviklet, er genstanden grebet af panteretten i
den faste ejendom, og herefter kan der ikke stiftes serlig ret
over genstanden, medmindre det sker som led i en udskillelse ifol-
ge regelmessig drift.

Det m& i den forbindelse fremhaves, at individualforfelgende
kreditorer ikke kan foretage s®rskilt udleg i erhvervstilbeheor,
der herer ind under § 37. En sddan kreditor vil vere henvist til
at foretage udlag i hele ejendommen, og udlagget vil blive place-
ret sidst i prioritetsrakken. I forhold til disse kreditorer sker

der saledes ikke nogen andring i den bestéende retstilstand. Pa
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denne baggrund vil forslaget nzppe i vasentlig grad medfere en
forringelse af panthavernes muligheder for at holde sammen pa
ejendommen i f.eks. en tvangsauktionssituatinn eller betalings-
standsningssituation. Ud fra et realkreditsynspunkt skennes for-
slaget derfor ikke at betyde nogen vesentlig forringelse af disse

muligheder.

7. Overgangsbestemmelser.

Udskiftning af erhvervstilbeher kan efter de galdende regler
ske, hvis udskiftningen er et led i en regelmassig drift af er-
hvervsvirksomheden. Hvis forslaget gennemferes, kunne en virksom-
hed tankes at forsege at skaffe sig likvid kapital ved at sazlge
relativt moderne tilbeher og derefter kebe nyt tilbeher pa& afbe-
taling efter de nye regler. Da en sadan fremgangsmade normalt ikke
vil kunne anses som et sadvanligt led i driften, md ejendommens
panthavere kunne gore gazldende, at der er sket misligholdelse.
Panthaverne har derfor mulighed for at bringe pantebrevsformula-
rens pkt. 9 ¢ i1 anvendelse. Efter denne bestemmelse forfalder pan-
tegzlden, hvis pantet vesentlig forringes eller vanregtes, uden
at der efter pakrav stilles betryggende sikkerhed. Da denne mulig-
hed findes at vere tilstrekkeligt vern for panthaverne, indeholder
forslaget ingen overgangsbestemmelser. Det er dog herved forudsat,
at erhvervslivet far rimelig tid til at indrette sig pa en even-
tuel ny ordning, hvorfor det i konsekvens heraf foreslas, at lo-
ven ferst traeder i kraft et ar efter bekendtgerelsen i Lovtidende.
Det er endvidere udtrykkeligt fastsldet i ikrafttradelsesbestem-
melsen, at loven alene har virkning for aftaler, der indgds efter

lovens ikrafttraden.
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Bemcerkninger til lovforslager

Almindelige bemarkninger

I. Formalet med lovforslaget er at dbne mulig-
hed for, at anskaffelse af erhvervstilbeher, der ind-
lzgges i en erhvervsvirksomhed, kan finansieres af
leveranderen af tilbeheret. Lovforslaget tilsigter
saledes en forbedring al de erhvervsdrivendes fi-
nansieringsforhold. Efter den gazldende regel i
tinglysningslovens § 38 kan der ikke gyidigt forbe-
holdes ret over tilbehorsgenstande, herunder ma-
skiner m.v., der indlegges i en fast ejendom pa
ejerens bekostning. Bestemmelsen indebarer bl. a.,
at anskafTelse af teknisk og maskinelt tilbehor ikke
kan ske ved keb pa afbetaling med ejendomsforbe-
hold for szlgeren, hvis tilbehersgenstanden skal
indlzgges i ejendommen. Det gaider dog kun,
hvis det er ejeren af ejendommen, der driver er-
hvervsvirksomheden, og ikke, sAfremt der er tale
om en erhvervsvirksomhed, der drives i lejede lo-
kaler.

Efter forslaget ®ndres § 38, siledes at der gyl-
digt kan forbeholdes ret over maskiner og andet
tilbeher, der indizgges i en erhvervsvirksomhed til
brug for denne. Der dbnes siledes adgang til, at
selgeren af erhvervstilbeher kan forbeholde sig
ejendomsret til det solgte f. eks. i form af ejen-
domsforbehold eller som led i en leasingkontrakt.
Sa@lgeren vil endvidere kunne 4 underpant i det
indlagte losore.

Forslaget vil medfere en ligestilling af virksom-
heder, der drives i henholdsvis ejede og lejede lo-
kaler, med hensyn til muligheden for at lade leve-
randerer finansiere anskaffeise af maskiner m.v.,
der indlzgges i ejendommen.

2. Lovforslaget er udarbejdet pa grundlag af en
betenkning afgivet af justitsministeriets tinglys-
ningsudvalg om @ndring af tinglysningslovens § 38
(betznkning nr. 904/1980).

2.1. Udvalget konstaterer i betznkningen, at
den tekniske og maskinelle udvikling har medfert,
at vardien af maskiner, der indlegges i en fast
ejendom, efterhanden er blevet en stadig sterre del
af den samlede verdi.
verdi i almindelighed mere konjunkturbestemt og

Desuden er maskinernes’

af mindre varig karakter end vardien af grund og
bygninger. Udvalget fremhaver, at det er en kon-
sekvens af den nuvarende § 38, at de eksisterende
panthavere i en fast ejendom far pantesikkerhed i
nyt tilbeher, selv om de ikke har medvirket til fi-
nansieringen af dette, og uanset om salgeren har
sogt at forbeholde sig ejendomsretten, indtil han
har faet sit tilgodehavende. Disse panthavere op-
nar siledes en uforudset forbedring af deres pante-
sikkerhed pa bekostning af leveranderen. Men selv
en yngre panthaver, der maske endog har kend-
skab til maskinszlgerens forbehold og krav pa
betaling af kebesum for tilbehoret, vil helt generelt
kunne fortrenge dennes rettigheder.

Det oplyses, at man i praksis har segt at finan-
siere anskaffelse af erhvervstilbeher ved at udstede
pantebrev i selve den faste ejendom og afkrzve de
foranstdende panthavere frafaldserklaering med
hensyn til deres panteret i det anskaffede erhvervs-
tilbeher. Denne ordning finder udvalget ikke til-
fredsstillende jfr. betenkningen side 23-24.

Der har i udvalget vaeret enighed om, at den
nuvarende § 38 er for restriktiv, og at den derfor
ber lempes af hensyn til finansieringen af kapitai-
kreevende teknisk og maskinelt tilbeher til er-
hvervsvirksomhederne.

Realkreditinstitutternes og pengeinstitutternes
reprasentanter i udvalget har saerligt tilkendegivet,
at hensynet til realkreditten efter deres opfattelse
ikke lengere kan begrunde opretholdelsen af en si
restriktiv regel som § 38. Det er sdledes oplyst, at
der ved langivning nu ikke mindst legges vegt pd
virksomhedernes indtjeningsevne fremfor pantesik-
kerheden i det tekniske og maskinelle tilbeher.

2.2. Udvalget foreslar pA denne baggrund § 38
®ndret, siledes at reglen kun finder anvendelse pa
det tilbehor, der er indlagt i en bygning til brug
for denne, men ikke pa tilbeher, der er indlagt i
ejendommen til brug for en dervaerende erhvervs-
virksomhed. ZEndringen vil vere uden betydning
for beboelsesejendomme, for hvilke den galdende
retstilstand opretholdes. Med hensyn til den tekni-
ske udformning af @ndringen foresldr udvalget, at
ordene ».... eller en der varende erhvervsvirk-
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somhed . ...« udgar af § 38, men at bestemmel-
sens formulering i ovrigt skal vaere uforandret.

2.3. Udvalget anforer, at forslaget tilsigter at
tilvejebringe mulighed for, at der kan tages gyldigt
forbehold over erhvervstilbeher, og der nzvnes
side 37 i betznkningen en rzkke eksempler pa
sddant tilbeher. Det er dog ikke alt tilbeher, der
skal kunne fastholdes szrskilt ret over efter § 38 i
den foresliede affattelse. Udvalget anferer siledes
i betenkningen side 26-27 og 38, at bygninger og
en betydelig del af tilbehoret i visse men forholds-
vis f4 erhvervsvirksomheder er tilpasset hinanden i
en sddan grad, at ejendommen i realiteten ikke vil
kunne anvendes til andet formal. Det vil ifelge
udvalget endvidere kunne forekomme, at bygning
og en betydelig del af tilbeheret for en erhvervs-
virksomheds vedkommende er integreret i den
grad, at en sddan ejendom heller ikke vil kunne
anvendes til andet formal. Det er udvalgets opfat-
telse, at § 38 i den foresldede formulering ogsa for
fremtiden udelukker, at der i s&danne tilfzlde kan
tages gyldigt forbehold m.v. vedrerende det pagzl-
dende tilbehor. Som eksempler pA de ejendomme,
der tznkes pa, nzvnes elverker, teglverker og
typiske landbrugsejendomme, og for landbrugs-
ejendommene anferes det udtrykkeligt, at den hid-
tidige retstilstand opretholdes. Det fremhaves, at
det over for udvalget er oplyst, at der ikke for de
navnte ejendomme er samme behov for en lempel-
se af § 38, som der er ved erhvervsejendomme i
almindelighed.

2.4. Udvalget har overvejet, hvilke konsekvenser
den foresidede @ndring af § 38 vil fa for realkre-
ditten, og er kommet til det resultat, at den ikke vil
medfore nogen vasentlig svaekkelse af dennes stil-
ling, jfr. betznkningen side 28-29 og 39-40.

2.5. Det foreslds, at lovforslaget skal trede i
kraft 1 4r efter bekendtgerelsen i Lovtidende. Bag-
grunden herfor er, at erhvervslivet herved f&r rime-
lig tid til at indrette sig p4 den ny ordning, jfr.
betznkningen side 27.

3. Justitsministeriet kan tiltrede udvalgets syns-
punkter vedrerende behovet for en andring af
tinglysningslovens § 38. Man finder saledes, at der
er behov for at 4bne mulighed for, at leveranderer
af tilbehersgenstande til en erhvervsvirksomhed
kan f4 sikkerhed i de pAgaldende genstande. Her-
ved sikres der de erhvervsdrivende en finansie-
ringsmulighed, der vil veare et alternativ til realkre-
ditlan, og som ikke sjazldent vil kunne fore til en
mere fuldstendig finansiering. Man er endvidere
ligesom udvalget af den opfattelse, at hensynet til
realkredittens sikkerhed ikke afgerende taler imod
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en sidan zndring. Med hensyn til den tekniske
udformning af @ndringen kan justitsministeriet
ligeledes tiltrede udvalgets forslag. Man har dog
foretaget enkelte redaktionelle @ndringer i § 38's
ordlyd, som ikke er foreslaet af udvalget, jfr. be-
markningerne til de enkelte bestemmelser.

4. Landbrugsrdder har i sin udtalelse om udval-
gets betenkning bl. a. givet udtryk for, at landbru-
get i lighed med industrien har et vasentligt behov
for en bedre adgang til finansiering af lesere og
inventarkeb. Landbrugsraddet finder ikke, at be-
tenkningens beskrivelse af landbrugets forhold
lengere. er dekkende, og man henstiller, at den
zndrede udformning af § 38 far en sddan karakter,
at ogsd landbrugsvirksomheder og landbrugsejen-
domme omfattes af de &ndrede regler.

De danske Landboforeninger og Danske Hus-
mandsforeninger er heller ikke enige i udvalgets
synspunkter vedrorende landbrugsejendomme. Det
fremhaves, at moderne landbrug er szrdeles kapi-
talkrevende, og at dette i hej grad gelder ogsa for
det tekniske og materielle tilbeher. PA samme ma-
de som inden for industrien har tilbeheret en kor-
tere levetid end bygningerne og foraldes relativt
hurtigt pd grund af den tekniske udvikling. Det
henstilles derfor, at § 38 far samme anvendelses-
omrade, uanset om det drejer sig om industri eller
landbrug.

1 nogle af de afgivne udtalelser rejses der endvi-
dere i almindelighed spergsmél om rakkevidden
af betznkningens udtalelser side 26-27 og side 38
om, at der skal gazlde noget sarligt for ejendom-
me, hvor en betydelig del af tilbeheret er tilpasset
bygningen eller integreret i1 denne i en sddan grad,
at ejendommen i realiteten ikke vil kunne anven-
des til andet formal.

Efter justitsministeriets opfattelse ma det anta-
ges, at der ogsd ved de navnte ejendomme kan
vare behov for, at leveranderer kan finansiere
nyanskaffelser. Dette behov er for s& vidt angar
landbrugsejendomme fremhavet starkt i udtalel-
serne fra landbrugsorganisationerne.

Hertil kommer, at afgrznsningen af, hvilke
ejendomme der skal galde noget sarligt for, er
vanskeligt at anvende. Det forekommer bl. a. tvivl-
somt, om karakteristikken af disse ejendomme
passer p4 den typiske landbrugsejendom, som an-
fort af udvalget. Usikkerheden om afgrznsningen
vil i de enkelte tilfelde kunne fore til misforstael-
ser og retstab for f. eks. leverandorer. der tror, at
det er muligt at szlge med ejendomsforbehold,
selv. om genstanden skal indlegges i en bestemt
fast ejendom.
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P4 denne baggrund foreslas det, at lempelsen af
§ 38 skal galde for alle typer af erhvervsejendom-
me. Der skal siledes efter forslaget ikke galde
noget sarligt i tilfelde, hvor bygning og tilbeher er
integreret eller tilpasset hinanden i en sddan grad,
at ejendommen i realiteten ikke vil kunne anven-
des til andet formal.

5. Justitsministeriet finder ikke, at der som fore-
sldet af udvalget er behov for en udskydelse af
ikrafttredelsen. For den erhvervsdrivende vil det
vaere en fordel, at den foreslaede mere lempelige
regel treeder hurtigt i kraft.

6. Betznkningen har varet sendt til udtalelse
hos:

Praesidenten for Ostre landsret, presidenten for
Vestre landsret, presidenten for Se- og handelsret-
ten, prasidenten for Kebenhavns byret, prasiden-
ten for retten i Arhus, presidenten for retten i
Odense, prasidenten for retten i Aalborg, Den
danske Dommerforening, Foreningen af dommer-

fuldmagtige i Danmark, Advokatradet, landbrugs- -

ministeriet, Landbrugsrddet, De danske Landbo-
foreninger, Danske Husmandsforeninger, boligmi-
nisteriet, Realkreditrddet, Grundejernes Landsfor-
bund, industriministeriet, Danmarks Sparekasse-
forening, Den danske Bankforening, Hindvarks-
rddet, Industrirddet, Finansieringsinstituttet for
Industri og Handvark A’/S, Dansk Leasing Komi-
té, Provinshandelskammeret, Grosserer-Societetet,
Butikshandelens Fallesrad, Dansk organisation af
detailhandelskader, Hvidevarebranchens Falles-
rdd, Dansk Renseriejer-Forening, Dansk Vaskerie-
jer-Forening, Centralforeningen af Hotelvernter og
Restauraterer i Danmark, Det Kooperative Falles-
forbund, Andelsudvalget, Arbejderbevagelsens
Erhvervsrdd, Danske Elvarkers Forening, Konge-
riget Danmarks Hypotekbank og Finansforvalt-
ning, Kommunernes Landsforening og Motorbran-
chens Fallesrdd.

7. Lovforslaget vil ikke medfere ekonomiske
eller administrative konsekvenser for det offentli-
ge.

1
Beharkninger til lovforsiagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

1 forhold til den gzldende regel i tinglysnings-
lovens § 38 foreslds det, at ordene »eller en der
vaerende erhvervsvirksomhed« udgar.

Endvidere foreslds udtrykkene »en ejendom«
og »ejendommen« i 1. pkt. @ndret til »bygnin-
gen«, for at understrege, at en genstand kun kan

anses for omfattet af § 38, hvis den kan anses for
tilbeher til selve bygningen. Det er siledes ikke
tilstreekkeligt, at genstanden kan betragtes som
tilbeher til en erhvervsvirksomhed, der drives i
bygningen. 1 teori og praksis har det vaeret antaget,
at den galdende § 38 kan anvendes analogt pa
tilbeher til grunden sisom hegn og lignende. Med
anvendelsen af udtrykket »bygningen« i stedet for
»en ejendom« og »ejendommenc« er der ikke til-
sigtet nogen @ndringer i denne retstilstand.

Endelig er der brugt nogle mere nutidige ek-
sempler pd indlagte genstande i lovteksten. Der er
dog ikke hermed tilsigtet nogen @ndring i retstil-
standen.

Den foresldiede @ndring medferer, at der kan
forbeholdes sarskilt ret som f. eks. ejendomsforbe-
hold, leasing eller leserepant over tilbeher, der er
indlagt til brug for en erhvervsvirksomhed, der
drives i bygningen.

Derimod kan der ikke forbeholdes sarskilt ret
over lesere, der er indlagt til brug for bygningen.

- Dette betyder, at den hidtidige retstilstand opret-

holdes for si vidt angar ejendomme, der anvendes
til beboelse. For erhvervsejendommes vedkommen-
de vil der ikke kunne forbeholdes szrskilt ret over
almindeligt tilbeher, der danner grundlag for byg-
ningens anvendelse som erhvervsejendom. Der
tznkes i den henseende pd standardtilbeher som
kraftanlag, elevatorer, varmeanlag (herunder ned-
gravede olietanke m.v.), keleanlag, ventilationsan-
lzg etc. Sidant tilbeher er indlagt til brug for byg-
ningens anvendelse til erhvervsvirksomhed i almin-
delighed og ikke til brug for en serlig erhvervs-
virksomhed, der drives i bygningen.

Det antages i teori og praksis, at der ved siden
af tinglysningslovens § 38 galder almindelige rets-
regler, hvorefter en tilbehersgenstand kan vare
indfejet siledes i en bygning, at sarskilt ret over
genstanden ikke kan forbeholdes. Der er med lov-
forslaget ikke tilsigtet nogen @ndring heri.

Til § 2

Der henvises til de almindelige bemarkninger
pkt. 5. Bestemmelsen i § 38, 2. pkt., der regulerer
panterettens omfang i forholdet mellem pantsetter
og panthaver, vil som folge af den foresldede ®n-
dring af § 38, 1. pkt., fA en mere begrenset rekke-
vidde end hidtil. Det er imidlertid ikke tanken, at
@ndringen skal medfere bortfald af panterettighe-
der over genstande, der efter den hidtidige regel er
omfattet af panteaftaler, der er indgaet inden lo-
vens ikrafttreden.
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Domsregister

Ugeskrift for Retsvesen=U

1917.595 VOD 25 note 39, 35 note 57

1923.226 GLD 156 note 79

1927.997 VLK 21 note 28

1929.829 GLK 125, 125 note 6

1929.959 GLD 34 note 53

1929.1161 VLD 18, 122

1930.530 VLD 138 note 88

1930.928 @LK 123 note 2

1931.406 GLD 141 note 44, 142 note 49,
142 note 50

1931.756 VLD 46 note 20, 104 note 158

1931.757 VLD 47 note 25

1931.759 VLD 46 note 20

1931.1087 VLD 18

1932.146 VLD 79 note 108

1932.163 QLD 158 note 88

1932.575 VLD 158 note 88

1932.583 VLD 79 note 108

1932.603 @LD 79 note 109

1932.783 HD 158 note 87. 168 note 100

1932.963 VLD 79 note 108

1933.320 VLD 113 note 168

1933.548 VLD 46 note 20, 120 note 194,
121,159

1933.723 HD 127 note 15

1933.749 VLD 119 note 187

1933.763 VLD 132 note 27

1933.951 VLD 118 note 185

1933.953 VLD 136 note 38

1933.1118 QLK 127 note 12

1934.167 QLD 79 note 109

1934.352 VLD 126 note 11, 161 note 97

1934.572 VLD 27 note 43,47 note 25, 104
note 158, 108

1934.841 @GLD 45 note 16, 104 note 158

1934.1116 GLD 73 note 86

1935.207 @GLK 133 note 29

1935.560 VLD 158 note 87, 169

1935.812QLD 113 note 171

1935.1001 GLD 46 note 20, 47 note 23

193¢.138 VLD 113 note 169

1937.154 VLK 143 note 53
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1937.946 VLD 8 note 9,9

1937.1158 GLD 132 note 26

1938.405 QLD 171 note 103

1939.444 HD 158 note 88, 170 note 101

1941.731 HD 28 note 44, 114 note 173

1942.159 @LD 45 note 18

1942.431 QLD 28 note 44, 108, 114 note
173

1942.731 HD 108

1942.992 LD 75 note 90, 119 note 190

1942.999 @LD 125 note 6, 125 note 8

1945.864 @LD 45 note 16, 104 note 158,
119 note 189

1946.1129 VLD 156 note 81, 166, 168,
169

1947.419 @LD 123 note 2, | 76 note 117,
note 119

1949.194 @LK 127 note 14

1951.195 GLK 25 note 37, 117 note 181,
119 note 191

1951.284 HD 25, 28

1951.653 GLD 136 note 38

1951.835 QLD 176 note 118

1951.916 GLD 127 note 15

1951.986 48 note 26

1952.7 HD 48 note 26, 73 note 86, 125
note 6

1952.189 VLD 36

1952.597 VLD 127 note 15, 131 note 20,
136 note 38

1952.605 VLD 75 note 90

1953.169 QLD 48 note 26, 50 note 34, 115
note 178, 126 note 11, 133 note 29, 177
note 123

1953.207 GLD 136 note 38

1953.626 OLD 159 note 92

1953.1148 GLD 119 note 187

1957.187 VLK 168 note 99, 178 note 124

1958.388 VLD 47 note 24, 52 note 35, 53

1958.640 GLD 158 note 88

1959.820 @LD 133 note 29

1960.668 VLD 125 note 8, 136 note 38,
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Ugeskrift for Retsvasen= U

1960.1070 VLD 46 note 21, 54 note 37,
113 note 172

1961.122 HD 149 note 63

1961.247 GLD 19

1961.618 VLD 74 note 89

1962.385 VLD 46 note 20, 121

1962.625 BRD 77 note 101

1962.894 VLK 17 note 23, 21 note 27, 79
note 105

1963.903 VLK 153 note 76

1964.167 VLK 123 note 2

1964.558 104 note 158, 126 note 9

1964.685 OLK 15

1964.746 VLK 19, 35 note 54, 36 note 59

1965.327 VLK 45 note 16, 119 note 187

[966.134 HD 41 note 9, 119 note 191

1966.608 VLK 17 note 23, 21 note 27, 79
note 105

1968.126 VLD 136 note 39

1968.619 BRD 76 note 98

1968.797 VLD 113 note 170

1969.731 SHD 9 note 13, 11,45 note 16,
79 note 105

1969.961 VLD 123 note 2, 131 note 23,
145

1970.380 VLD 113 note 171

1970.480 HD 41 note 8, 45 note 16, 48, 48
note 26, 49 note 31, 50 note 34, 54 note
37,55 note 42, 60

1970.547 VLD 46 note 20, 48 note 27, 50
note 34

1970.641 126 note 9, 132 note 26

1971.210 LK 45 note 17

1971.346 VLK 7 note 4,8 note 7, 10, 11,
41,42 note 10, 84 note 121, 102 note
153, 120 note 192

1971.616 HD 132 note 28

1972.806 VLD 45 note 19,47 note 23, 54
note 36

1972.1058 GLD 170 note 101

1973.232 GLD 75 note 90, 126

1973.238 QLD 46 note 21, 49 note 29

1973.354 VLD 133 note 29

1973.723 136 note 39

1973.925 HD 130 note 19

1974.219 VLD 168

1974.255 @LD 170 note 101

1974.396 VLD 49 note 28, 79 note 109

1974.1070 VLD 60

1975.323 @LD 123 note 2, 131 note 22

1975.584 VLK 111 note 166 a

1975.645 VLK 124 note 3

1975.671 BLK 20 note 26

1975.1094 SH 54, 107 note 165

1975.1108 VLD 49 note 28, 113 note 168

1976.531 HD 40 note 7, 44 note 15, 45, 50,
51,53, 56,57, 59 note 53, 60, 66, 66
note 68,67, 68,81, 83, 107 note 165,
137 note 41, 148 note 61

1976.584 VLK 14, 116 note 179

1976.611 GLK 170 note 102

1977.161 VLD 113 note 169, note 170

1977.202 QLD 177 note 123

1977.206 @LD 177 note 123

1977.503 HD 120 note 192

1977.1023 VLD 117 note 183

1978.100 HD 45 note 16, 49 note 28, 58,
59, 59 note 53, 107 note 165, 119 note
189

1978.209 VLD 74 note 89

1978.221 VLK 49 note 28, 75 note 90

1978.266 YLD 75 note 90, 104 note 159,
118

1978.275 GLD 49 note 28, 58, 59, 59 note
53

1978.287 SHD 136 note 40

1978.439 HD 45 note 16, 59, 59 note 53

1978.823 VLD 133 note 29

1979.411 VLD 133 note 29

1979.772 VLD 8 note 7, 74 note 89

1979.774 VLD 45 note 16, 79 note 105,
note 107, note 109,91

1979.1070 VLD 45 note 16,45 note 17, 45
note 19, 49 note 28, 107 note 165

1980.178 HD 127 note 15, 131 note 20,
137, 148 note 61

1980.450 @LD 113 note 169

1980.942 VLK 16 note 22

1981.325 VLD 158 note 87

1981.567 VLD 157 note 83

1981.598 OLK 16 note 22

1981.863 VLD 126 note 10, 131 note 24,
145 note 59

1981.1056 VLD 79 note 109

1982.24 HD 148 note 62

1982.273 SHD 60
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Ugeskrift for Retsvasen = U

1982.469 VLD 12, 19,20, 111 note 167

1982.852 141 note 44

1983.181 VLK 141 note 44

1983.423 VLD 148 note 62

1983.425 VLD 141 note 44

1983.449 VLK 15,16

1983.450 VLD 137, 137 note 42

1983.612 VLK 36

1983.780 VLD 45 note 16

1983.797 VLD 114 note 174, 177 note 123

1983.927 HD 79 note 109

1983.951 VLD 115 note 177

1983.961 VLD 168 note 100

1983.1088 VLD 63

1984.609 VLD 136 note 41, 139

1984.620 VLD 74 note 89, 114 note 174,
115

1984.829 VLD (1) 19. 141 note 44, 153
note 75

1984.1000 VLK 16

1984.1009 VLK 16, 133 note 31, 134 note
32

1985.227 VLD 113 note 171, 115 note 178

1985.242" LD 75 note 91,98

1985.305 HKK 15,16

1985.411 HD 44 note 14,46 note 19,47
note 23, 64

1985.548 HD 31

1985.589 HD 63, 86 note 125, 118

1985.678 @LD 88,95 note 132 a

Vestre Landsrets Tidende =
VLT

1928.64 135 note 35

1932.40 135 note 35

1932.329 79 note 108

1933.1 126 note 11
1933.81 158 note 88
1933.111 131 note 20, 142 note 47

1935.58 142 note 49

1935.321 135 note 35

1937.360 126 note 9, {31 note 20, 136 note
38

1938.220 161 note 97

1951.172 125 note 6, 141 note 45, 161 note
98. 173 note 109

1957.159 142 note 50

1958.230 15
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Utrykte landsretsafgorelser

VLD af 17. september 1973 (I 3533/1972)
46 note 19, 49 note 28

VLD af 12. marts 1976 (11 2072/1975) 47
note 23

VLD af 16. december 1977 (V 3634/1976)
133 note 31, 135 note 34

VLD af 18. oktober 1979 (VIII 3000/1978)
124 note 5

VLD af22. november 1979 (V14189 og
4190/1978) 46 note 19

VLD af27. oktober 1980 (VII 371/1980)
61

VLD af 30. septebmer 1981 (V1 496/1981)
158 note 88

VLD af9. februar 1983 (VI 1632/1981)
172 note 108

VLD af 4. oktober 1983 (VI 2912/1982)
138

VLD af23. november 1983 (IX
3007/1982) 139

VLD af 8. december 1983 (VI 714/1983)
126 note 10, 131 note 24

VLD af 17. januar 1984 (V 2436 og
2491/1982) 29

VLD af 2. februar 1984 (VII 1040/1983)
126 note 9

VLD af 7. marts 1984 (11 480/1982) 160

VLD af 22. marts 1984 (IX 1324 og
1325/1982) 162

VLD af 7. september 1984 (111 659 og
663/1983) 158 note 87

VLD af 2. november 1984 (VII 2544/1983)
138

VLD af 14. januar 1985 (111 27/1984) 172
note 108

VLD af 14. marts 1985 (1 430/84) 89

VLD af 26. juni 1985 (1 1053/1982) 145

VLD af 7. oktober 1985 (IV2002/1983)
158 note 88

VLK af29.juli 1983 (VI 1527/1983) 21
note 29

VLK af 5. december 1983 (11 2551/1983)
21 note 29

QLD af 16. december 1975 75 note 90

@LD af 21. september 1979 (IV 395/1978)
61

PLD af 14. juni 1984 (1X 412/1982) 137
note 41



Utrykte landsretsafgerelser

QLD af 24. august 1984 (XIV 415/1983)
30

QLD af 22. februar 1985 (VIII 177/1983)
31

QLK af26. april 1983 (11 116/1983) 21
note 29

JLK af 20. december 1983 (11412/1983)
117 note 184, 161 note 98

QLK af23. april 1985 (11 53/1985) 125
note 7

Utrykte fogedretskendelser

Fredericia fogedrets kendelse af 2. novem-
ber 1983 (FS 2988/83) 75 note 92

Herning fogedrets kendelse af 29. novem-
ber 1983 (FS 2990/83) 133 note
29, 137 note 41

Herning fogedrets kendelse af 27. april
1984 (FS 1294/1984) 158 note 88

Herning fogedrets kendelse af 30. juli 1984
(FS2169/84) 88

Herning fogedrets kendelse af 13. august
1984 (FS 2548/84) 74 note 89

Hjerring fogedrets kendelse af 1 [. maj 1984

(FS476/84) 76 note 97, 115 note 178

Hjerring fogedrets kendelse af 24. maj 1984

(FS 387/84) 115 note 178
Horsens fogedrets kendelse af 24. april
1978 (1451/78) 45 note 16

Kalundborg fogedrets kendelse af 29. marts

1984 (FS 287/84) 75 note 91, 76 note
97

Ringkebing fogedrets kendelse af 6. maj
1976 109

Ringkebing fogedrets kendelse af 3. juni
1982, AS93/1982 137 note 42

Skanderborg fogedrets kendelse af 27.
marts 1984 (FS 4698/84) 75 note 91

Thisted fogedrets kendelse af 9. november
1984 (FS 1148/84) 74 note 89, 76 note
97

Viborg fogedrets kendelse af 13. september
1982 (FS 3317/82) 140 note 43

Viborg fogedrets kendelse af 24. november
1982 (FS 5967/82) 126 note 10

Viborg fogedrets kendelse af 2. november
1983 (FS 7146/82) 115 note 178

Arhus fogedrets kendelse af 11. februar
1971 (ASD 177/70) 132 note 25

Arhus fogedrets kendelse af 9. februar 1983
(FS 26863/1982) 109

Utrykte skifteretsdomme

Keoge skifteretsdom af 16. december 1982
(SKS 435/1981) 136 note 41

Randers skifterets dom af 3. marts 1982
(SKS 1321/81) 109
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Lovregister

Aftaleloven
§36:26,27,30, 33
Geldsbrevsloven
§11:12,124
§15:12
§31:133,134
Konkursloven
§55:169
§56: 169
§70:167f
Retsplejeloven
§ 510: 8 note 8, 9, 36, 36 note 59, 39
note 4, 117 note 180, 144 note 57,
161
§ 518 stk. 2: 8 note 8, 10 f, 124, 128,
161 note 95
§ 520 stk. 1: 8 note 8, 128, 157 note 86,
169, 171
§ 520 stk. 2: 169
§523: 151
§ 560 stk. 1: 8 note 8
§ 564 stk. 4: 8 note 8
§ 568: 8 note 8,9
§572:8note 8, 10f
Tinglysningsloven
§1: Snote 1, 18, 19, 20, 22 note 31, 35,
35 note 55, 124 note 3,173
§3:18,175note 116
§5:23f
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§ 10 stk. 1: 7 note 4, 8, 9 ff, 23, 24, 78,
83,84,91,118,122

§15stk. 4:11

§ 19 stk. 1: 13 ff, 23, 35, 79 note 109,
111£, 112,114,116, 125

§27:5note 1, 141, 19,20, 21,22 ff, 27,
35 note 55, 36 note 60, 105, 173

§34: 14

§35:14

§37:6,8,9, 10f, 36, 39 f, 78, 85, 106,
112, 113 note 168, 118, 119 note
188,122 ff

§38:6,8,9,10f, 121, 14f1,17,20f, 21,
22, 25, 27, 29 note 49, 31 note 50,
34 f, 36, kap. 2 (38 ff), 122, 148,
159 note 90, 161 note 98

§40: 7 note 6

§40stk. 3: 173

§40stk. 4:173

§47: 16, 112, 122 f, 124, 171, 172 f,
176 note 118, 177

§47 stk. 5: 134 note 32

§47 a: 153 note 76

§47 bstk. 1: 123,153, 153 note 76

§ 47 b stk. 2: 19, 36 note 59, 117 note
184, 122 f, 123, 125 note 7, 132
note 28, 137 note 41, 141 note 44,
170 note 101, 177



Stikordsregister

A
Abonnementskontrakter

118
Actio pauliana-regel

166
Affaldsposestativ

76 note 97
Afgrodepant

19,156
Afgroder

155f

se ogsd Vakster
Afkald

se Panthaverafkald
Afkledning

se Udskillelse — ulovlig
Aflobsror

74

Afregningstilgodehavender

157
Afskrivningsregler
92 ff
Agerhons
143
Aktieselskab
115
Akvarium
76
Almennyttige selskaber
73
Alternativt oprdb
10f
Ambulancer
136
Andelsboligforeninger
73
Andelslejligheder
125
Andelsrettigheder
134 note 31, 135, 157
Anleeg pd grunden
77

Anparisselskab
115
Apoterkerprivilegium
123 note 2
Arrest
117 note 180, 124 note 3, 171
Atypiske sikkerhedsrettigheder
117
Avisdyr
131f, 143

B
Badeverelsesspejle
76
Bagerimaskiner
58f, 60
Bassiner
—skat 96
Beboelsesejendomme
6,65,72,74 ff, 85
—skat 98
Befordringsmidler
135fF
Bekostning
105 ff
Belysningsanleg
86,87
Benzinbeholdere
29 ff, 110
Benzinstationer
87
Benzintanke
—skat 96
Bestanddele
78,84 1,122,124
—begreb 5T, 9 fF
Besatning
143 ff
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Betalingsstandsning
120 note 193
Betinget skode
21,25 note 39, 106, 119 f, 178
Bierhverv
126 note 9
Biludlejning
140
Blandet ejendom
73 note 84
Blender
75
Bolveerk
—skat 95
Bonus
157
Borttagelsesret
13ff, 21 ff, 35 ff
- overdragelse 35
- retsforfelgning 35 ff

Se ogsa Tilvakstleren, Forbehold

Brandalarm
63 note 56
—-skat97f
Brandredskaber
74
—skat97f
Brugeligt pant
128 f, 152 f, 158 note 87, 169
Bruger
82f
- forbehold over for 12 f
- -s borttagelsesret 26 ff
Se ogsa Bygning pd lejet grund
Brugerens bekostning
105 ff
Brugerens genstande
~TL§37:175fF
Brugsrettigheder
18
Brende
142 note 47
Breendeovn
74 note 88
Buske
77, 80
Bygning
73,78 f, 80, 85,89,91
- pé ejerens bekostning 110 T
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—skat 92 ff

— til nedbrydning 13 ff

—Se ogsa Bygning p4 lejet grund
Bygning pad lejet grund

13 ff, 23, 79 note 109, I[11 f, 112

114,116, 125
-TL§37: 125
~TL§38: 73

Se ogsd TL § 19 stk. 1 i lovregistret

Bygningsbestanddele
74
—skat 92 ff

Bygningsmaterialer
78

Byttehandel
-TL§37:160

C
Campingplads
87,125
—skat 96
Carport
77
Centrifuge
75 note 90
Container
—skat 99 note 147

D
Dambrug
128,131 f, 145 ff
Se ogsa Fiskedam
Detailforretninger
86 f
Dokker
—~skat 95
Drifisinventar og - materiel
129 ff
Drifismidler
—skat 92 ff
Drifisomlegning
159 f
Drivhuse
77,90 f
~skat 96,96 f,98, 100

’



Dybfryser —skat 98

75 Elmaler
Dyrebestand 118

143 ff Elvarmer
Dyreforretning 74 note 88

149 Elvasker
Dyrehospital —skat 97

—skat 96 Emhette
Dyrepark 75

131, 131 note 20 Eneaktioner

115
Enhedsprincippet
9T, 23, 24, 38, 78, 83, 84,85, 122

E —servitut 13
EDB-anleg Ensilagebeholder

51 ff, 60 ff, 63 note 56 —skat 98
EF-tilskud Entreprenarmateriel

157 136 ff
Ejendomsbestanddele Erhvervsejendomme

se Bestanddele 125,126 f
Ejendomsforbehold Erhvervsvirksomhed

112 126 f

— tinglysning af 25 note 37 Erstatningsansvar

~TL§37:160,171 ff 104 note 159, 170 note 101, 171
Ejendomstilknytning Erstatningssummer

51fF 157
Ejendomsvurdering Ex officio

5,92 ff 120 f
Ejerens bekostning

105 ff
Ejerlejligheder

73, 114 note 174, 125 F
Ejerpantebrev Fabrikationsejendomme

—ilpsore 174 f 86
Ekspropriation Fasaner

5 143
Ekspropriationserstatning Faste anleg

157 21,79 ff, 89
Eksstinktion Fast ejendom

21 ff, 104 note 159, 105, 106, 121, —begreb 5T, 9 ff

124,169 f, 172 —bestanddel 5 fT, 9 fT
Eksstinktionsprincip —skat 5,92 ff

27,28, 33 note 52, 34, 35 - vurdering 5
Elektriske installationer Fiskebestand

87 145 ff
Elevator Fiskedam

82 87
Elkomfur —skat 94, 96

75,86 se ogsd Dambrug
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Fjernsynsapparat
76, 131
Flagstang
77
Flaskegaskomfur
—skat 98
Flydedok
—skat 94
Foder
128 f, 129 note 17, 156
Fodringsanleg
79, 87
—skat 97
Fogedforbud
119,171
Forbehold
117 f
—aftredjemandsret 12, 13ff, 117 f
Se ogs& Borttagelsesret, Ejendomsforbe-
hold, Leje, Leserepant, TL § 38 i lovregi-
stret
Forbud
119,171
Fordringer
133 ff
Forlystelsespark
87,89, 131 note 20
Formalsbestemte ejendomme
se Specialejendomme
Forpagter
se Bruger
Forpagtet ejendom
-TL§37.140f
Forpaginingsindtegter
123 note 2, 133 f
Forsamlingshuse
126 f
Forsikring
5
Forsikringssummer
157
Fotokopieringsmaskine
86
Frafaldserklering
se Panthaverafkald
Frembringelser
155f
Friveerdi
173
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Frugtplantage
156
Fryser
—skat 98
Fyringsolie
77
Fysisk forbindelse
76
Farefarm
142 note 50

G
Gardinstenger
76,77
Gartneri
90 f, 128 f, 131 f, 132 note 26, 150, 155 f
—skat 96,96 f,98, 100
Gas
143
Gaskomfur
—skat 98
Gave
115 note 178
Generalpant
se TL §47 ailovregistret
Genvindingsanleg
—skat 95,96
Godtroserhvervelse
se Eksstinktion
Good-will
123 note 2, 129 note 17, 133
Griseboks
89 f
Grisekontrakt
158 note 88
Gulvieppe
74
Gylleanleg
79 note 109, 87,88 f
—skat 95,97
Gynger
89
Godning
155f



H
Halvfabrikata
130, 150, 152, 153 f
Haveldge
77
Hegn
80
Henstand
173
Hestebokse
—skat 95 f, 96 note 134
Hestestutteri
se Stutteri
Hjorte
143
Hospital
73,126 f
Hotel
132 note 27
Hovedaktioner
115
Hovedpant
112
Hundekennel
143
Husholdningsmaskine
75
Heengereol
76,77
Hojspandingshal
89
Hons
131,143
Honsehus
9
Honseri
131
Hostpant
19, 156
Harde hvidevarer
75, 85, 86

I
Identifikation
113,177 ¢
Identitet
177 ¢

Tkrafitredelsesregler
101 ff
Individualisering
153
Indleggelse
- indtreden 104
- opher 104
Indbrettet til erhverv
125f
Indiegter
133 ff
Installation
92 ff
Integreret tilbehor
se Specialejendomme
Interessentskab
114 f
Inventar
—skat 92 ff

J
Jagidyr
143
Juletree
156
Jus tollendi
se Tilvaekstleren

K
Kaffemaskine
75
Kajanleg
—skat 95
Kalkbrud
125
Kaniner
143
Kantinetilbehor
86
Karlekammersenge
131 note 20
Karrusel
89
Kasseapparat
132 note 27
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Kasseterminal

64 1
Kiosk

14 f
Kommunal ejendom

126 f
Konkursbo

119, 120 note 192
Kontantforbehold

118 note 185. 172
Kontor

127
Kontorejendom

86
Kontorinventar

127 note 15,130 f
Kontormateriel

127 note 15,130 f
Kontraktsgrise

158 note 88
Kornavl

125
Kornsilo

79,87, 88, 89

Se ogsa Siloanlzg
Korntorringsanleg

87

—skat 96,97
Kotel

142 f
Kraftanleg

82,89
Krafivarmeanleg

89
Krafiveerker

87
Kreditkeobsloven

5,8 note 9, 171 note 105
Kreditorbeskyttelse

6 note 3
Kulbrendingsanleg

90 f
Kummefryser

75
Kunstgodning

128, 129 note 17, 156
Kveeglost landbrug

159
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Kyllingefarm
128
Kob pd prove
se Pravetid
Kobeloven
5
Kokkenskab
76
Koleanleg
82
Koledisk
86
Kolekasse
—skat 99 note 147
Kolemontrer
82.86
Koleskab
75, 86

L
Lamper
76,76 note 97,77
Landbrug
126
Landbrugsbygning
89
Landbrugsejendom
87
Landbrugsprodukter
168
Landbrugsskole
127 note 12
Landejendom
129 note 17
—-TL§37: 141 ff
Lavprisvarehus
86
Leasing
7381071, 117
-TL§37:160,171 ff
Ledninger
74
Legehus
77 note 101
Leje
117f
se ogsa Bruger



Lejeindieegter
123 note 2, 133 f
Lejeloven
15
Lejer
119
se ogsd Bruger
Lejet ejendom
-TL§37:140f
Leverancer
118
Logebygning
73
Lovbestemt! pant
119,128
Lovforslaget
-TL§38: 70 ff
Lovpligtigt brandmateriel
76
Lovpligtigt tilbehor
74
Lufigyngeanleg
21
Lysanleg
89
Lysarmatur
76 note 97, 87
Lysudtag
76
Lenker
77
Leskedrikautomat
48 f, 50 note 34
Lobende leverancer
118
Losore
78,78 note 103, 82, 122, 124
—begreb 5 ff, 9 fT
—skat 92 ff
Losorepant
21,112, 117,122,124, 125 note 7, 134
note 32
-TL§37: 161,171 fF
Se ogsd TL §§ 47 og 47 b stk. 2 i lovregi-
stret

M
Malkemaskineanleg
87
Markiser
77
Markvandingsanleg
79 note 109, 89
Maskinstation
126,137 ff
Medejer
1141115
Medicinskab
76
Mejeritilgodehavender

123 note 2, 134 note 31, 135,157

Mikser

75
Mink

143
Minkfarm

128 f, 149 note 66
Minkhaller

—skat 95, 96 note 134
Moms

157 note 83
Museer

126 f
Musikhus

126 f
Muelkekoleanleg

88
Mobelbus

136 note 41, 139
Mobelldnsafiale

159

N

Naturligt og hensigismaessigt
471fF

0O
Offentlige ejendomme
73,126 f
Oliebeholdning
77
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Oliefyr

74,104
Olietank

22 note 30, 74, 82,82 note 117, 104, 118
Omgdelse

14,21,103, 113 ff, 116
Omstodelse

-TL§37: 16611, 171
Omsatningsbeskytielse

6 note 3
Opfedningskontrakt

158 note 88
Opvaskemaskine

75,86

-skat 98
Ormefarm

143, 149
Overgangsregel

101 ff
Overskudsandel

123 note 2, 135, 157
Overskydende drifismidler

132

P
Pantebrevsformular

124,127 f, 133 1, 159, 1751, 177
Panthaverafkald

10f,41,84f, 102,119,120, 123, 124 f
Panthaverudleg

170 f
Parcelhus

73
Parkeringsplads

87
Passivitet

-TL§37:159,176
Pejs

74 note 88
Pelsdyr

143, 149
Persienner

76,77
Personbiler

132 f, 136 note 38
»Pigibox«

89 f
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Planter

77,80
Pressenninghaller

79 note 105, note 107 og note 109,91
Pro forma

[13f
Praeceptivitet

121,123
Provetid

74,118 note 185,172
Pumpeanleg

79 note 109
Polsevogn

21

—skat 98
Pdhengsvogn

139

R
Radiatorskjuler

76 note 98
Redskabsskur

77
Refinansiering

103
Reklameskilte

87
Rensningsanleg

86
Reservedele

132
Restauration

131
Retsbeskyttelse

6 note 3, 10
Retsvern

6 note 3
Rettighedsprincippet

18,26 f, 28, 33 note 52, 34, 35
Rideheste

131, 144
Rideskole

131 note 20
Rullende materiel

135 fF
Reekverk

77



Ror
74
Rddighedsfratagelse
128,171
Ravarer
130, 150,152,153 f

S
Sale and lease-back
158
Salgsafgroder
se Afgrodepant
Salgsmodenhed
168 f
Salgssummer
135,157
Salgsvarer
130
Samdrift
140
Sameje
125 note 7
-TL§37:177
Sauna
76 note 97
Savveerk
150
Selvejende institutioner
73
Servicestation
29 ff
Servicevogn
137 note 41
Servitut
13, 18,24
Servituthaver
27,119
Sikringsaktsregler
17f, 1221, 133,134
note 32
Siloanleg
91
—skat 95 note 131
se ogsa Kornsilo
Sine laesione
se Tilvaekstleren
Skat
5,19,90,92 1T, 116

Skibsverfier
87,89
Skifieudleeg
5
Skodder
77
Skoler
73,126 f
Skov
34,156
Skevprioritering
10 ff, 128, 161 note 97
Slagteritilgodehavender
134 note 31, 135, 157
Solarium
76
Solur
77 note 101
Sommerhus
126
Specialejendomme
68 ff, 71 f, 86 f, 87 ff
—skat 97
Specificeret losorepant

s¢ Lesarepant og TL § 47 i lovregistret

Sporisanieg
8,87
Sportscenter
73,126 f
Stakit
77
Stamdyr
1311, 143
Standardtilbehor
861,88 f
Stationeere anleeg
45,73 f
Stempelafgifi
1,100 f
Sten
77
Stenbrud
125
Stereoanleg
76
Stutteri
126 note 10, 131
Stovsuger
75



Sukkerroekontrakter Tilvaekstleren

156 12, 13, 25, 26fF, 38, 80, 82,82 f, 85 f,
Surrogater 108
123 note 2, 157 Se ogsa Borttagelsesret
Svinefarm Tinglig beskyttelse
128 f, 142 f 6 note 3
Svgehus Tinglysningsudvalget
126 f 66 ff
Sedekorn Tinglyst underpant
156 se Losarepant
Sedvanligt tiltbehor Tingsindbegreb
—-skat 92 fT 123,153
Se ogsa Tilbeher Tobaksautomat
Sarlige installationer 49
92 ff Transbeneficium
Seerlig erhvervsvirksombhed 35f
126 f Transformatorstation
Serskilt ret 21
-TL§37. 171 ff Transformeranieg
-TL§38: 38 117f 86
Sased - skat 96, 97
129 note 17 Transport pa salgstilgodehavender
157,162 ff
Transportanleg
86
Travheste
131
T Tredjemandsrettigheder
Tankstation 117 €
29 ff -TL§37: 161 note 96, 171 ff
Taxabil Se ogsd TL § 38 i lovregistret
140 Treeer
Teater 77, 80
73,126 1 Tyrestation
Teglveerk 131
87 Tyverialarm
- skat 97 63,86,118
Telefonanleg Torreskab
64,86,118.130f 75
Telefonnummer Torretumbler
118 note 186, 131 note 21 75,86
Tilhehor —skat 98
- begreb 8 Tory
Se ogsa Bestanddele, Losore 147 note 47
og Standardtilbehor
Tilknytningsmomenter
140
Tillwgspant
112

216



U

Udlejerret
-TL§37:171(f
Udlejningsbiler
130 note 19
Udlejningsejendomme
73,125
—skat 98
Udlejningsudstyr
130
Udleeg

117 note 180, 124 note 3, 128
—enhedsprincippet 9,9 note 11
- fast ejendom/lesere 5
-TL§37: 161
Udlegshaver
119
Udlan
108 T
Udmugningsanleg
87
-skat 97
Udnyttelsesrettigheder
18
Udskiftning
—af tilbeher 176
Udskillelse
- regelmassig drift 104, 117, 117 note
184, 128,128 f, 156, 157 ff
- ulovlig 102, 103, 104 note 159, 120,
125, 141 note 45, 150, 157 T, 169 fF
Udsmykningsgenstande
131
Udsugningsanieg
—skat 96
Ugyldighed
118, LI9 T, 166
Se ogsa aftl. § 36 1 lovregistret
Umiddelbar fogedforretning
119,170
Undersogelsespligt
113,169 f

A\
Vandingsanleg
87
- skat 96

Vandpumpe
79 note 109, 89
Vandrensningsanleg
—skat 96
Vandvarmer
86
Vanrogt
18
Se ogsd Udskillelse — ulovlig
Varehus
86
Varelager
128 f, 130, 153 f
Varig indleggelse
45,73 f
Varigt indrettet
125f
Varmeanleg
74,82, 89
—skat 96
Varmegenvindingsanleg
—skat 95,96
Varmeskab
75
Vaskemaskine
75, 86
Vederlagsfri brug
108
Ventilationsanleg
82,86
-skat 96
Viljeshestemt pant
127 f
Vindikationsret
118
Vindmolle
21,.79,89,114,115
—skat 98 f
Vinduesskodder
77
Virksomhedsdivisionering
175f
Virksomhedstilknytning
- TL§37: 136
- TL§38:51ff
Vognmandsforretning
140
Vurdering
se Ejendomsvurdering
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Veddelobsbaner

89
Veeddelobsheste

131 note 24
Vegskabe

76,77
Veekster

331,36 f

Se ogsa Afgrader
Veeksthuse

90 f

—skat 96,96 f, 98, 100

Z
Zoologisk have
131, 131 note 20

A
Agtefelleoverdragelse
5
Agtefeller
115¢f
Ander
143

4]
Orreddambrug
se Dambrug

A
Alefarm
143, 149
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