Jens Anker Andersen

BRUGELIGT PANT

ﬁ

U
Juristforbundets Forlag

1981




BRUGELIGT PANT

er sat med Times og trykt hos
JJ trykteknik a-s, Kgbenhavn.

Bogbinderarbejdet er udfort af
Drager Bogbinderi ApS, Kgbenhavn

ISBN 87-574-3460-3
© Juristforbundets Forlag



INDHOLDSFORTEGNELSE

Forord .. ... ... i e e e
Forkortelser ............ ... ittt
Kap. 1 Indledning .............ciiiiiiiiiiiiinnn.
Kap. II  Begrebet brugeligtpant ......................
Kap. III Formélet med brugeligt pant .................
Kap. IV Under hvilke betingelser kan pantet tages til
brugelighed? ............... . ... ... ...
Kap. V  Hvordan bliver man brugspanthaver? .........
Kap. VI  Alternativer til brugeligt pant ................
Kap. VII Hvor l&nge kan et brugspanteforhold vare? ....
Kap. VIII Brugspanthavers rettigheder og pligter ........
Kap. IX Brugspanthavers erstatningsansvar ...........
Kap. X  Brugspanthavers regnskabspligt ..............
Kap. XI De lege ferenda betragtninger ................
Kap. XII Omstadelse ................cciiiiiinenn...
Kap. XIII Tvungen administration af udlejningsejendom-
31T
Bilag a:  Uddrag af Chr. V’s Danske Lov fra 1683 ......
Bilag b:  Pkt. 6B i Bkg. 652:1978 om tvangsauktionsvilkar
(fastejendom) ..............................
Bilag ¢:  Uddrag af Lbkg. 464:1976 om tinglysning ......
Stikordsregister .............. i i e i

I D107 01 Y 74 11 (-1

17
23
26
K] |
36
61
65
69
71



Forord

P4 grund af den gkonomiske krise for landbruget afholdt Jyllands
Kreditforenings Arhus hjemsted i efteraret 1980 11 mgder i Dstjyl-
land om brugeligt pant for kreditforeningens egne folk, pengeinsti-
tutfolk, advokater, dommerfuldmagtige samt landbrugets regn-
skabskonsulenter og foreningsformand. Jeg var foredragsholder
ved disse mgder, og formalet med denne lille bog er derfor at fast-
holde og viderebringe det udbytte og de erfaringer, jeg fik gennem
mgderne og samarbejdet med Jyllands Kreditforening.

Arhus, december 1980
Jens Anker Andersen
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I Indledning

En panthaver vurderer fgrst og fremmest sit pants verdi ud fra,
hvad det antages at kunne indbringe pa tvangsauktion. Ifglge pan-
tebrevsformularerne omfatter panteretten imidlertid ogsd »ind-
tegter, derunder leje og forpagtningsafgifter«, der flyder af pantet.

Det er uden videre klart, at der er en snaver forbindelse mellem
pantets omsztningsvardi og dets brugsvardi. Andringer i omsat-
ningsvardien vil som regel straks pavirke brugsverdien. Endnu
mere sikkert er det, at &ndringer i brugsvardien vil pAvirke omsat-
ningsvardien. Udlejes pantet ugunstigt pd en made, der skal re-
spekteres af en kgber — herunder en tvangsauktionskgber — af ejen-
dommen, vil dette naturligvis pavirke pantets verdi i nedadgiende
retning.

I praksis forekommer det f.eks. ikke sjzldent, at pantedebitor
selv driver erhvervsvirksomhed fra den pantsatte ejendom, f.eks.
en restaurant eller bodega. Szlger ejeren virksomheden, har dette
hovedsagelig karakter af et salg af virksomhedens goodwill. I for-
bindelse med salget indgds der normalt en langvarig lejekontrakt
vedrgrende de lokaler, hvorfra virksomheden drives. For szlger og
kaber er det naturligvis det samlede vederlag, der er afggrende. Det
kan derfor meget vel tznkes, at de — navnlig af skattemassige
arsager — satter goodwill’en temmelig hgjt, medens lejen sé til gen-
gxld sxttes ret lavt. Det er klart, at ejendommens vardi er faldet
efter et sidant salg med tilhgrende ugunstig lejekontrakt.

Dette rejser spgrgsmaélet, hvordan panthaverne kan beskytte sig
mod den slags transaktioner. Et forbud i pantebrevet, mod at pan-
tedebitor ikke mi foretage udlejninger uden panthavers samtykke,
kan ikke ggres gzldende overfor en godtroende lejer. En bestem-
melse om, at pantegelden forfalder i tilf®lde af udlejninger, som
ikke er godkendt af panthaver, er ogsd mindre effektiv, da pantets
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vardi jo allerede falder ved udlejningen, hvorfor det kan tznkes, at
der herefter ikke er dekning til den forfaldne pantegald. Den mest
naturlige beskyttelse er formentlig, at panthaver sgrger for ogsa at
fa pant i den goodwill, der er knyttet til de virksomheder, der drives
fra den pantsatte ejendoms lokaler. Dette kan kombineres med en
bestemmelse om, at pantegzlden forfalder ved salg af goodwill’en.
Da goodwill betragtes som lpsgre, skal der ske tinglysning efter
reglerne for pant i lgsgre, hvorved bemarkes, at der formentlig skal
udferdiges to pantebreve, da det samme pantebrev nzppe kan
tinglyses bade efter reglerne om fast ejendom og efter lgsgreregler-
ne.

At udlejninger kan vere farlige for panthaverne, skyldes fgrst og
fremmest, at de som altovervejende hovedregel skal respekteres af
en tvangsauktionskgber. Lejeren er normalt beskyttet af lejelov-
givningens opsigelsesforbud. Hvis auktionskgberen selv gnsker at
benytte det lejede, kan han normalt opsige lejemélet med 1 &rs
varsel, jfr. LL §§ 83, litra a, 84, 85, stk. 1, og 86, stk. 2. Ved
forretningslejemal kan der dog blive tale om, at der skal betales
erstatning i anledning af opsigelsen, jfr. LL §§ 89-92. Er det en
ejerlejlighed, der er blevet udlejet, er opsigelsesadgangen efter den
nzvnte 1 irs regel sxrlig begrenset, idet det i LL § 84, litra d,
kraves, at lejeren ved lejeforholdets pAbegyndelse blev gjort be-
kendt med, at det lejede var en ejerlejlighed, og at opsigelse kunne
ske efter denne bestemmelse.

Lejeloven gxlder ikke i relation til forpagtning af landbrugsejen-
domme. Sddanne forpagtninger skal dog uden tinglysning respekte-
res af enhver, hvis de ikke er stiftet p4 lengere tidsvilkar end de
szdvanlige, jfr. TL § 3, der fastslar, at opsigelse St. Hans dag til
fratr&den nastfglgende 1. maj er s&dvanligt varsel ved landbrugs-
ejendomme. Er der aftalt et l®ngere opsigelsesvarsel, skal forpagt-
ningsforholdet tinglyses for at vare tingligt beskyttet, og dets
skzbne pd en tvangsauktion afggres, uanset om det er tinglyst,
efter reglerne i Rpl. § 573, hvilket ofte vil betyde, at det bortfalder i
det omfang, det hjemler et l&ngere opsigelsesvarsel end det s&d-
vanlige.

Er der alene tale om udlejning af en landbrugsejendoms bygnin-
ger, galder lejeloven. Forsavidt angir udleje af en landbrugsejen-
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doms beboelsesbygninger — der formentlig er det mest praktiske —
krydses dette dog af Landbrugslovens § 12, der bestemmer, at
lejeforhold kan opsiges med 6 mineders varsel, nir lejligheden gn-
skes anvendt som bolig for personer, der beskftiges med ejen-
dommens drift.

Det er séledes klart, at det ved alle former for ejendomme er
siledes, at panthavernes sikkerhed i stgrre eller mindre omfang kan
forringes ved, at der op til en tvangsauktion foretages ugunstige
udlejninger af pantet. Ved parcelhuse og ejerlejligheder behgver
der endda ikke at vare tale om lejemassigt ugunstige udlejninger,
idet enhver udlejning af sidanne ejendomme — der som navnt nor-
malt skal respekteres af auktionskgberen i en vis periode — i meget
hgj grad forringer ejendommens vardi.

Det ma ogsd generelt tages i betragtning, at en tvangsauktions-
kgber uden tinglysning skal respektere forudbetaling af leje i op til
15 ar, jfr. TL § 3, stk. 2, og auktionsvilkirenes pkt. 1, sidste stk.
Tilsvarende galder vedrgrende lejerens depositum mv., jfr. LL § 7.

Et ganske vist meget beskedent veern mod virkningerne af ska-
delige udlejninger findes i LL § 83, litra f, idet denne bestemmelse
giver adgang til opsigelse, »nir vegtige grunde igvrigt gor det szr-
lig magtpAliggende for udlejer at blive lpst fra lejeforholdet«. Af det
anfprte fremgér, at vagtige grunde kan tale for, at en tvangs-
auktionskgber bgr have adgang til under skyldig hensyntagen til
lejerens interesser at friggre sig fra belastende lejemaAl, der er ind-
géet op til en tvangsauktion. Dette gelder navnlig i de situationer,
hvor auktionskgberen er en ufyldestgjort pant- eller udlegshaver,
da en siddan kgber jo reelt ofte er tvunget til at overtage ejendom-
men, hvis han vil forspge at redde nogle af sine penge. En til LL §
83, litra f, svarende opsigelsesbestemmelse fandtes da ogsd i U
1978.963 V at kunne anvendes af en ufyldestgjort panthaver, der pa
tvangsauktion havde overtaget et udlejet parcelhus.

I specielle tilfzlde, hvor lejeren har vaeret bekendt med den fore-
stiende tvangsauktion, ma der ogsd vare mulighed for at fa lejeaf-
talen tilsidesat efter de almindelige ugyldighedsregler.

Er det ikke under auktionen blevet oplyst, at ejendommen er
udlejet, mé en godtroende auktionskgber normalt kunne kreve er-
statning. Erstatningen ma udredes af den, der har haft ansvaret for
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udarbejdelsen af salgsopstillingen. Allerede udlejningsspgrgsmalet
ngdvendigger, at den, der udarbejder salgsopstillingen, besigtiger
ejendommen.

Befrygtes det, at pantedebitor vil foretage udlejninger op til
tvangsauktionen, kan dette forhindres ved, at ejendommen tages til
brugeligt pant, selv om dette dog normalt ikke er hovedforméilet
med at tage en ejendom til brugelighed.



II Begrebet brugeligt pant

Det kan aftales, at panthaver mere eller mindre skal have brugen af
det pantsatte.! Ved hindpant kan det alt efter pantets karakter
vare en selvfplge, at hindpanthaver har pligt til at udgve en vis
brug af pantet. Dette vil navnlig veere tilfzldet ved hndpant i dyr.
Aftaler om brugspant kan naturligvis ogsa indgs under fogedfor-
retninger.

Ved brugeligt pant tenkes der dog normalt ikke p4 de brugsfor-
hold, der stiftes ved aftale, men p4 de brugsforhold der etableres
via kreditorforfglgning. Fremstillingen i det folgende vil derfor ale-
ne have henblik pa eksekutivt brugeligt pant.

Begrebet brugeligt pant ghr meget langt tilbage i retshistorien,
hvilket allerede fremgér af, at der i Chr. V's Danske Lov fra 1683
findes regler om brugeligt pant i 5-7-8 til 10, som stadigvek er
geldende.

Brugeligt pant har haft meget forskellig betydning i tidens lgb.
Under den gkonomiske krise i 1930’ rne spillede retsinstituttet sile-
des en betydelig rolle. I tiden efter Den anden Verdenskrig har det
derimod vearet en sjeldenhed, nir en panthaver har brugt retsin-
stituttet. I forbindelse med den nuverende pkonomiske krise har
retsinstituttet brugeligt pant imidlertid igen fiet stgrre praktisk be-
tydning. Den sarlige landbrugskrise fra ca. 1979 har her navnlig
veret afggrende, idet det i praksis altid fgrst og fremmest har varet
landbrugsejendomme, der er blevet taget til brugelighed.

1. Jr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1371, s. 1460f. og s. 1674
f. Se ogsA U 1935.131 V og U 1960.869 0.
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III Formalet med brugeligt pant

Brugeligt pant er en fyldestgprelsesmdde, der er rettet mod pantets
brugsvaerdi. Er en panthaver s& darligt placeret i prioritetsrakke-
folgen, at han mé befrygte ikke at blive dekket p4 en tvangsauk-
tion, er hans eneste mulighed for dekning gennem pantet at tage
dette til brugelighed. Er det panthaverens forma4l at opna fyldestgg-
relse, vil han naturligvis kun tage pantet til brugelighed, hvis dets
brug giver overskud, dvs. at det fgrst og fremmest er byudlejnings-
ejendomme og landbrugsejendomme op til hgst, der kan komme pa
tale. Ved skovejendomme kan indtzgter ogsé tankes skabt gennem
feldning af skovens traer indenfor de rammer, som afstikkes af
skovlovgivningen, idet bemarkes, at skovejendomme, selv inden-
for disse rammer, ofte indeholder betydelige faldningsmuligheder.

Af det anfarte fremgér, at en ejendom kan tages til brugeligt pant,
selv om den og driften er i god stand, jfr. U 1929.1122 @.

I praksis er det dog i de fleste tilfelde ikke fyldestggrelse, der er
det primare sigte med at tage en ejendom til brugelighed, idet sigtet
er at bevare pantets omsetningsverdi. Forholdet er normalt det, at
pantedebitor vanrggter pantet og méske direkte er i feerd med at
»klede ejendommen af«. De i praksis vigtigste tilfzlde er forment-
lig dem, hvor pantedebitor har forladt ejendommen og méske i
forbindelse hermed — ved at aflevere ngglerne — mere eller mindre
har opfordret én af de store panthavere til at tage sig af ejendom-
men.

Nogle ejendomme har en sidan karakter, at de eller navnlig til-
behgret nasten fra dag til dag kan vasentligt forringes;, hvis de ikke
bliver passet. Dette gelder i hgj grad landbrugsejendomme, hvor
det er meget afggrende, at ejendommens jorder bliver tilsiet pa det
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rette tidspunkt. Det samme gelder naturligvis i relation til indhgst-
ningen. Er der en animalsk produktion p4 ejendommen, skal denne
hele tiden passes. Er pantedebitor ikke pkonomisk i stand til at
skaffe foder, er dette typisk en situation, hvor det kan vaere rimeligt
og gnskeligt, at en panthaver treder til ved at tage ejendommen til
brugeligt pant.

Der er imidlertid ogsa andre former for ejendomme, hvor mang-
lende pasning pA meget kort tid kan fi katastrofale fglger. Dette er
navnlig tilfeldet ved gartnerier, pelsdyrfarme, grreddambrug, hgn-
serier og anderier.

Et forladt parcelhus kan f.eks. tages til brugelighed med det for-
mal at sikre, at det holdes opvarmet om vinteren, siledes at frost-
skader undgas. Det m& herved fremhaves, at s&dvanlige husejer-
forsikringer ikke dzkker frostskader i uopvarmede huse jfr. N.
Viltoft, Proceduren, 2. udg., s. 386. Er en ejendom ved at blive
opfert, kan det tenkes, at det pengeinstitut, der finansierer bygge-
riet, tager ejendommen til brugelighed for at fuldfgre byggeriet, nar
bygherren enten ikke kan eller ikke vil fuldfgre dette.?

Under alle omstendigheder forudsatter etableringen af et brugs-
panteforhold naturligvis, at den pAgaldende panthaver er klar over,
at pantet er ved at blive vanrggtet og/eller »kledt af«. Dette fakti-
ske problem indskranker i betydeligt omfang anvendelsen af bru-
geligt pant, idet det, hvis termin$ydelserne betales rettidigt, ofte er
meget svert for en panthaver at fplge pantet, siledes at han i rette
tid bliver opmarksom pi de vanrggtsforhold, der kan begrunde, at
han tager pantet til brugelighed.

I de fleste tilfelde, hvor formélet med at tage ejendommen til
brugelighed er at bevare dens omsatningsvardi, vil brugspantefor-
holdet pifgre den pAgeldende panthaver betydeligt besvear, lige-
som han mi forvente at skulle udlegge stgrre summer til ejendom-
mens drift mv.

Det er klart, at en panthaver, der under de n®vnte omstzndighe-
der tager pantet til brugelighed, fprst og fremmest ggr det for at
beskytte sin egen panteret. At pantets vardi sikres gennem brugs-

1. I byggekreditkontrakterne er det ipvrigt normalt aftalt, at pengeinstituttet i givet
fald har ret til at fuldfere byggeriet.

15



panteforholdet er imidlertid i alle rettighedshavernes interesse. Da
en panthaver som nazvnt normalt er ngdt til at patage sig bdde stort
besver og store gkonomiske udleg ved at blive brugspanthaver, er
det naturligt, at det er de store kreditorer, som kreditforeninger og
pengeinstitutter, der fgrst og fremmest patager sig opgaven at vaere
brugspanthaver. De mindre, almindelige panthavere vil ikke sja&l-
dent tilskynde kreditforeninger og pengeinstitutter til at tage pantet
til brugelighed, siledes at rettighedshavernes fzlles problemer
dermed kan lgses. I de tilfxlde, hvor pantedebitor selv har givet op
og/eller har forladt ejendommen, er det ogsé i hgj grad i hans inter-
esse, at der er en panthaver, der vil tage vare pi pantet, da han jo
normalt hafter personligt for panteg®lden. Forringes pantet va-
sentligt, vil dette bevirke store tab, som typisk vil ggre pantedebi-
tor til en geldbunden mand resten af hans liv. Debitors usikrede
kreditorer mi ogsd vere interesseret i, at der under de navnte
omstzndigheder etableres et brugspanteforhold, ligesom det er
klart, at samfundsgkonomiske hensyn ogsa tilgodeses herved.
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IV Under hvilke betingelser kan
pantet tages til brugelighed?

Reglerne om brugeligt pant findes fgrst og fremmest i DL 5-7-8 til
10.

Brugeligt pant forekommer i princippet kun ved fast ejendom.!
En ejerlejlighed méi ogsa betragtes som en fast ejendom og kan
derfor tages til brugeligt pant.2 Det mi herved fremhaves, at der
nxppe er behov for at kunne tage almindeligt lgsgre til brugelig-
hed.? Dette skyldes, at der frit kan foretages udleg i lejen af udlejet
lpsgre, jfr. Rpl. § 511, stk. 2, mods&tningsvis. Misbruger pantede-
bitor sin ridighed over pantet, kan der endvidere ggres udleg i
dette med den fplge, at det udlagte i henhold til Rpl. § 523 kan
fratages debitor. Selv om det udlagte lgspgre i denne forbindelse
matte blive overgivet til udlegshaveren, fir denne dog ikke herved
adgang til at bruge det udlagte, medmindre en vis brug af dette —
som f.eks. ved husdyr - er ngdvendig for at vedligeholde dette.4
Ved registrerede skibe eller luftfartgjer vil der meget sjzldent blive
tale om ridighedsfratagelse i henhold til Rpl. § 523, idet det normalt
vil vere mere hensigtsmassigt at lade fogedretten treffe bestem-
melse om administration af skibet eller luftfartgjet i henhold til Rpl.
§ 520, stk. 2.

Den, der har hgstpant, jfr. L 50:1951, eller pant i salgsafgrgder,

1. Mr. f.eks. E. Munch-Petersen, Tvangsfuldbyrdelse, 4. udg., s. 288, og Gomard,
Fogedret, 2. udg., s. 83.

2. Mr. Blok, Ejerlejligheder (1969), s. 217-18.

3. Se om svensk ret Kurt Gronfors i Festskrift til Amholm, s. 417-42: » Agande och
brukande som kreditunderlag. «

4. Jfr. Nellemann, Execution, 3. udg. (1896), s. 258 f.
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jfr. L 242:1966, kan lige si lidt som andre lgsgrepanthavere tage
pantet til brugelighed.

Brugeligt pant kendes altsd kun i relation til fast ejendom og det
tilbehgr, der i henhold til TL § 37 er pantsat sammen med ejen-
dommen. Kun underpanthavere kan tage ejendommen til brugelig-
hed. Hermed mé dog sidestilles den, der har hindpant i et pante-
brev, der giver pant i fast ejendom, jfr. ogs& Rpl. § 478, stk. 3, om
udlzg.

Det kraves ikke, at pantebrevet er tinglyst, jfr. tilsvarende om
udlzeg Rpl. § 478, stk. 1, nr. 6.

En pantsat ejendom kan tages til brugelighed, selv om ejendom-
men er solgt af pantsatter, og kgber ikke har overtaget geldsansva-
ret.s

Lovbestemte panterettigheder kan formentlig ogsid danne
grundlag for brugeligt pant,® men dette har dog n®ppe praktisk
betydning.

Brugsrettigheder over fast ejendom er normalt ikke overdrageli-
ge, hvorfor de fglgelig heller ikke kan pants®ttes. Kan en brugsret
undtagelsesvis pants®ttes, ma panthaveren ogsi have mulighed for
at tage pantet til brugelighed efter en analogi af DL 5-7-8 til 10.7

Det mé herved tages i betragtning, at pantsatning af brugsrettig-
heder ikke sjzldent sker sammen med pants®tning af en virksom-
heds goodwill og inventar.®

Den, der har pant i en virksomhed i form af dennes goodwill, mi
formentlig ogsé — selv om goodwill betragtes som lgsgre — kunne
tage virksomheden til brugelighed.

Den, der har pant i en andelslejlighed, mi formentlig ogs kunne
tage denne til brugelighed.®

S. Jfr. Nellemann, Execution, 3. udg., s. 290-91, og U 1914.875 LOHS.

6. Se herved §§ 20-21 i Amtsstueforordningen fra 1840, Nellemann, Execution, 3.
udg., s. 193-95, og Frost, Fogedforretninger, 2. udg. s. 295.

7. Mr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1673.

8. JMr. von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 434, og Erik Mikkelsen, TfR
1961.270-71.

9. Cfr. dog Grubbe, Andelslejligheder (1973), s. 138 med note 15, der henviser til,
at der er tale om lgspre.
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Det er fast antaget, at den, der alene har udleg i en fast ejendom
ikke kan tage ejendommen til brugelighed.?

En ejendom kan kun tages til brugeligt pant, hvis pantedebitor
har misligholdt. @nskes en ejendom taget til brugeligt pant i kraft af
en hindpanteret, er det debitor ifglge det hAndpantsatte pantebrev,
der skal misligholde, medens det hverken kreves eller er tilstrek-
keligt, at hAndpants®tteren har misligholdt overfor hAndpanthave-
ren.

Der har varet tvivl om, hvilken misligholdelse der skal foreligge.
Usikkerheden skyldes formuleringen i DL 5-7-8, hvor det hedder:
»Holder den pantsettendis ikke sin Forskrivning med Rentens Er-
leggelse i rette Tide, eller med Hovedstoelens Betaling efter lovlig
Opsigelse, . ...« Nogle forfattere har pi dette grundlag ment, at der
skal foreligge en betalingsmisligholdelse, jfr. n®rmest Lund Chri-
stiansen, Forfaldsklausuler i pantebreve, s. 21, og Hgjrup, Pant,
2.udg., s. 250 f. von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 313, mener
ogsi, at der skal vare tale om en betalingsmisligholdelse, men vil
dog herudover acceptere »meget n&rliggende analogier«. Dette var
f.eks. tilfeldet i U 1917.824 H og VLT 1928.175, hvor forfaldsgrun-
den var, at terminsydelserne til foranstiende prioriteter ikke var
betalt. Andre forfattere gar ogsi udover 5-7-8's ordlyd, men legger
vaegten pa, om der er tale om klare misligholdelsestilfzlde, der let
kan konstateres af fogedretten, jfr. siledes F. Vinding Kruse,
Ejendomsretten III, 3. udg. s. 1612, Kestel, Bankjura, 3. udg., s.
140, og Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 291. Efter disse for-
fatteres opfattelse vil der i s&rlig grad kunne opsta problemer, hvis
misligholdelsen beror pA debitors vanrggt af ejendommen, idet af-
gorelsen heraf ofte beror pi et usikkert skgn. I nogle tilfzlde vil
situationen dog under alle omstendigheder vare klar. Dette var
slledes tilfeeldet i U 1946.1138 @, hvor det antoges, at en landbrugs-
ejendom kunne tages til brugeligt pant, idet debitor under en ud-
leegsforretning havde erklzret, at han ikke agtede at tilsd markerne.

Om vanrggt som forfaldsgrund hedder det i pkt. 9 i pantebrevs-
formular A (1979):

10. Jfr. f.eks. Gomard, Fogedret, 2. udg., s. 99 f., og von Eyben, Panterettigheder,
6. udg., s. 313.
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»b)  hvis bygninger af vasentlig betydning for pantets vardi nedrives,
uden at der er stillet betryggende sikkerhed.

c) hvis pantet i gvrigt vasentligt forringes eller vanrpgtes, uden at der
efter pAkrav stilles betryggende sikkerhed. «

I pantebrevsformular B (1979) svarer pkt. 9, litra b, helt til pkt. 9,
litra b, i formular A. Pkt. 9, litra ¢, er derimod formuleret saledes:

»hvis pantet, uden at der efter pakrav stilles betryggende sikkerhed, van-
ragtes eller i gvrigt vesentligt forringes, herunder ved at ejendommen kon-
demneres, eller for erhvervsejendomme ved at driften standses for l&ngere
tid. «

For s& vidt anglr erhvervsejendommes tilbehgr ma der henvises til
TL § 37, hvorefter tilbehgr mé udskilles ifglge en regelmassig drift
af ejendommen.

Pantegalden forfalder, hvis debitor n®gter kreditor eller dennes
fuldmagtig adgang til at efterse pantet, jfr. pkt. 9, litra d, i bade
pantebrevsformular A og B.

Spergsmalet er imidlertid, om man ikke i hgjere grad bgr sam-
menholde de panteretlige og fogedretlige regler. Af det nedenfor
anfgrte fremgar, at nir en ejendom tages til brugeligt pant, sker det
i praksis altid ved en umiddelbar fogedforretning. Da grundlaget for
en umiddelbar fogedforretning efter den herskende opfattelse er, at
der foreligger den forngdne klarhed vedrgrende bide jus og faktum,
synes det ubeta®nkeligt at antage, at enhver form for misligholdelse
kan begrunde, at ejendommen tages til brugelighed.!! Det kan her-
ved ogsd n®vnes, at adgangen til at foretage umiddelbart pante-
brevsudleg ved L 258:1976 er blevet stzrkt udvidet, siledes at
pantebrevsudlag i henhold til Rpi. § 478, stk. 1, nr. 6, nu kan
foretages helt uafhangigt af forfaldsgrunden.

For s vidt angar skadeslpsbreve og handpantsatte ejerpantebre-
ve indeholder Rpl. § 478, stk. 1, nr. 6, indskrenkninger i adgangen
til umiddelbart pantebrevsudleg. Det kr®ves nemlig, at gxldens
stgrrelse og forfaldstidens indtraden skal vare erkendt af pantede-

11. Jr. Gomard, Fogedret, 2. udg., s. 208-09, Komm. Rpl. II, 2. udg., s. 650, og J.
A. Andersen m fl., Fogedsager, s. 419. — Om anticiperet misligholdelse henvises
der til U /946.11380, hvor et foretaget udleg efter de dagzldende regler dog
ogsA var forfaldsgrund.
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bitor eller klart fremgd af omstendighederne. Det antages, at de
n&vnte betingelser ogsé skal vare opfyldt, hvis en sddan panthaver
gnsker at tage pantet til brugelighed.!2 Man har altsa navnlig ikke
ladet det vere afggrende, at formuleringen i DL 5-7-8 »Rentens
Erleggelse« og »Hovedstoelens Betaling« darligt harmonerer med
ejerpantebreve og skadeslgsbreve.1?

Er der tale om betalingsmisligholdelse, ma ejendommen kunne
tages til brugeligt pant, nir lgbedagene er passeret. Der behgver
ikke at gives pikrav i henhold til TL § 42a, ligesom fuldbyrdelses-
fristen i Rpl. § 484 heller ikke skal iagttages. Ved andre former for
misligholdelse end betalingsmisligholdelse kan ejendommen straks
tages til brugeligt pant. I mange tilfelde kan kreditor sdledes, nér
der foreligger misligholdelse, reagere hurtigere ved at tage ejen-
dommen til brugeligt pant end ved at ggre udleg.

Panthaveren behgver ikke at tage hele ejendommen til brugeligt
pant, men kan ngjes med en del, selv om et eventuelt udleg skal
omfatte hele ejendommen. Han kan dog ikke vilkarligt udtage en
del af pantet, idet han ikke til pantedebitors skade mé adskille,
hvad der fungerer som en driftsgkonomisk enhed. Bestir en ejen-
dom f.eks. af bide landbrug og skovbrug, er der intet i vejen for, at
kun landbruget tages til brugeligt pant. Hverken Udstykningsloven
eller Landbrugsloven er til hinder for, at en del af en fast ejendom
tages til brugeligt pant.14

Omvendt kan det tenkes, at panthaveren kan tage mere end
ejendommen til brugeligt pant, jfr. U 1914.875 LOHS, hvor en fra
ejendommen udstykket og solgt parcel kunne tages til brugeligt
pant, da parcellen endnu ikke var udgiet af pantet.

Brugspanteforholdet kan omfatte det tilbehgr, der i henhold til
TL § 37 er pantsat sammen med ejendommen. Pantedebitor kan

12. Jfr. f.eks. U 1929.738 H med note 1, U 1940.713 H, F. Vinding Kruse, Ejen-
domsretten III, 3. udg., s. 1612, von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 312-13,
og Hojrup, Pant, 2. udg., s. 251.

13. Cfr. dog U 1925.979 V, hvor det antoges, at et skadeslgsbrev efter sin beskaf-
fenhed var til hinder for, at panthaver pa grundlag af pantebrevet tog pantet til
brugelighed. Se ogs tvivlende Blok, Ejerlejligheder (1969), s. 218.

14. Jfr. i det hele von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 315, og U 1914.875
LOHS, hvor pantedebitor dog ikke protesterede imod, at kun en del (parcel)
toges til brugeligt pant.
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dog paberibe sig trangsbeneficiet i Rpl. § 509.15 Er tilbehgr ulovligt
fjernet fra ejendommen, kan en brugspanthaver fa dette tilbagefgrt
til ejendommen gennem en umiddelbar fogedforretning, eventuelt
ved en kontinuation af den forretning, hvorved han tog selve ejen-
dommen til brugeligt pant.1¢ Det er dog en forudsztning, at erhver-
veren af tilbehgret er i ond tro. Brugspanthaver kan som andre
panthavere naturligvis ogsi gegre udlag i tilbehgret. De fra ejen-
dommen drevne virksomheder omfattes kun af brugspanteforhol-
det, hvis panteretten ogsi omfatter den til virksomhederne hgrende
goodwill. Det bemzrkes, at goodwill ikke er omfattet af TL § 37,
jfr. U 1964.167 V. Brugspanthaveren kan, nir der bortses fra de
s@rlige regler om landbrugsejendomme, aldrig disponere over va-
relagre, halvfabrikata og lignende.

Ved landbrugsejendomme er det hyppigt forekommende, at flere
ejendomme drives sammen i kraft af forpagtningsaftaler. Har pan-
tedebitor forpagtet naboejendommene, kan brugspanteforholdet
ikke uden aftale med pantedebitor og de pigxldende naboer om-
fatte forpagtningerne.

Det er derfor klart, at et brugspanteforhold let kan tznkes at
volde forstyrrelser af de nevnte forpagtningsforhold, idet pantede-
bitor maske efter brugspanteforholdets etablering hverken kan eller
vil opfylde sine pligter som forpagter.

Enideel anpart af en fast ejendom kan tages til brugeligt pant, jfr.
U 1937.236 H, hvor 2/3 af en mejeriejendom, der tilhgrte et interes-
sentskab, blev taget til brugeligt pant.

Flere panthavere kan i forening tage ejendommen til brugeligt
pant. Dette kan ikke mindst vare praktisk i relation til sideordnede
panthavere.!”

Retten til at vaere brugspanthaver kan overdrages.!8

15. JMr. U 1929.530 H, VLT 1928.277 og VLT 1935.55.

16. Jfr. foruds®tningsvis U 1933.108 V og Illum, Fast ejendom, bestanddele og
tilbehgr, s. 158-59, samme, Noter til panteretten, 3. udg., s. 50, og Gomard,
Fogedret, 2. udg., s. 193, note 23. Se endvidere Fros:, Fogedforretninger, 2.
udg., s. 289 og 295.

17. Se herved von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 314, og U 1932.1116 @, hvor
to sideordnede panthavere hver for sig med to dages mellemrum havde taget
ejendommen til brugelighed.

18. Jfr. DL 5-7-10, U 1932.783 H og von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 314.
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V Hvordan bliver man brugspantha-
ver?

Det er udtrykkeligt angivet i Rpl. § 609, stk. 2, at en panthaver kan
tage pantet til brugelighed ved en umiddelbar fogedforretning efter
reglerne i Retsplejelovens kap. 55 (§§ 609-11). En umiddelbar fo-
gedforretning kan kun gennemfpres, hvis der foreligger den for-
ngdne klarhed vedrgrende bade jus og faktum. Er det en betalings-
misligholdelse, der paberibes, vil klarhedsproblemet ret vanskeligt
kunne tenkes at volde problemer. Ved andre former for mislighol-
delse — navnlig vanrpgt — kan der derimod udmarket tznkes pro-
blemer. I praksis vil panthavere dog formentlig normalt kun begzre
ejendommen taget til brugeligt pant, nir misligholdelsen er temme-
lig Abenbar. Bade vedrgrende fortolkningen af klarhedskriteriet og
den bevisforelse, der kan tillades under den umiddelbare fogedfor-
retning, bgr det i vanrggtstilfeldene ogsd tages i betragtning, at
panthaverne kan have et meget stort behov for straks at kunne
reagere ved at tage ejendommen til brugeligt pant. I hvert fald i de
tilfelde, hvor panthaveren gor geldende, at der foreligger vanrggt
eller lignende, bgr en begaring om foretagelse af en umiddelbar
fogedforretning ifglge sagens natur fremmes med betydelig hurtig-
hed af fogedretten.

Der kan nappe vare tvivl om, at et brugspanteforhold af en
panthaver ogsi kan etableres pa grundlag af en dom, som derefter
eksekveres i medfer af Retsplejelovens kap. 48 (§§ 528 ff.) om
tvangsfuldbyrdelse af andre krav end pengekrav.! P4 grund af den

1. Jfr. Gomard, Fogedret, 2. udg., s. 208-09, Hgjrup, Pant, 2. udg., s. 250,J. A.
Andersen m fl., Fogedsager, s. 419, og Komm. Rpl. I, 2. udg., s. 650, men cfr.
narmest von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 313, der bl.a. anfgrer, at der
kan vare betznkeligheder ved en mere almindelig adgang til at spge sig fyldest-
gjort i pantets brugsvardi.
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tid, der vil medgd, hvis domsvejen skal benyttes, er det formentlig
kun brugspanteforhold, der etableres via umiddelbare fogedforret-
ninger, der har praktisk betydning.

I praksis foretages der nasten altid udl@g i pantet, samtidig med
at dette tages til brugelighed, saledes at der er tale om en kombine-
ret udlegsforretning og umiddelbar fogedforretning. Da panthave-
ren forbedrer sin retsstilling ved at foretage udleg, er der ingen
tvivl om, at han altid - hvor udlag er muligt — bgr kombinere de to
former for kreditorforfglgningsskridt.

Da panthaver gnsker at blive indsat i besiddelsen af ejendommen
og modsvarende f& pantedebitor udsat af besiddelsen, bgr en umid-
delbar fogedforretning med henblik p4 etablering af et brugspante-
forhold foretages udgiende p4 den pantsatte ejendom, jfr. Rpl. §
491, smh. m. § 610.

Pantedebitor skal si vidt muligt underrettes om forretningens
foretagelse, jfr. Rpl. § 493, smh. m. § 610. Foretages forretningen
pa grundlag af et ejerpantebrev eller et skadeslgsbrev, er pantede-
bitors erkendelse af gaeldens stgrrelse og forfaldstidens indtreden
som nevnt ovenfor i kap. IV ngdvendig, hvorfor pantedebitor sa
vidt muligt ber tilsiges til forretningens foretagelse i medfer af Rpl.
§ 494, jfr. § 610.

At fogedforretningen foretages udgiende pa den pantsatte ejen-
dom - ofte med pantedebitors tilstedevarelse — indebarer ogsa den
fordel, at panthaver far mulighed for grundigt at besigtige pantet og
tale med pantedebitor, inden han endeligt beslutter, om han vil tage
pantet til brugelighed. Finder han ikke dette ngdvendigt, kan han
ngjes med at foretage udleg. Det mi dog fremhzves, at en pantha-
ver altid har ret til at besigtige pantet, og at det er forfaldsgrund,
hvis debitor nzgter panthaver eller dennes fuldmagtig adgang til at
efterse pantet, jfr. pkt. 9, litra d, i bAde pantebrevsformular A og B
fra 1979.

Tages ejendommen til brugeligt pant, bgr panthaver anmode om,
at ejendommens tilbehgr registreres til fogedbogen, jfr. Rpl. § 518,
smh. m. § 610, sAledes at det bevisma&ssigt ligger fast, hvilket tilbe-
hgr brugspanthaveren overtog.

Befrygtes det, at brugspanthaveren vil misbruge sin ret til at ride
over pantet, kan fogedretten betinge forretningens fremme af, at
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han stiller sikkerhed for et eventuelt erstatningsansvar. Spgrgsmai-
let om sikkerhedsstillelse vil nzppe blive rejst af fogedretten ex
officio og kan vel i det hele taget kun t®nkes rejst i relation til en
brugspanthaver, der er si darligt placeret i prioritetsrekkefglgen,
at det mi antages, at han ikke vil fi andel i et eventuelt auktions-
provenu.



VI Alternativer til brugeligt pant

Af det fglgende vil det fremgl, at det meget ofte er besvarligt at
vare brugspanthaver, hvortil kommer at en brugspanthaver direkte
patager sig en lang rakke pligter. PA denne baggrund bgr en pant-
haver, nar der foreligger misligholdelse, overveje, om de formél,
der kan forfglges ved brugeligt pant, mere eller mindre kan tilgode-
ses ved retsskridt, der er mindre indgribende og mindre belastende
at anvende. Da formilet med brugeligt pant som n&vnt ovenfor i
kap. III kan vare dels at sikre sig ejendommens indtagter, dels at
bevare ejendommens oms&tningsvaerdi, er spgrgsmalet, om pant-
haveren har mulighed for at blive fyldestgjort af ejendommens
indtegter uden at blive brugspanthaver, og om panthaveren tilsva-
rende kan sikre, at ¢jendommen ikke vanrggtes.

Ved misligholdelse er panthavernes reaktion normalt at foretage
udleg i pantet. Straks efter udleggets foretagelse kan der indgives
auktionsbeg®ring. Da en auktionssag normalt bgr afvikles pa ca. 4
maneder, kan en panthaver altsi i hvert fald se enden pd proble-
merne med pantedebitor, nir han har foretaget udleg og indgivet
auktionsbegaring.

For s& vidt angir leje — eller forpagtningsafgift — af fast ejendom
bestemmer Rpl. § 511, stk. 2, at der kun kan foretages sarskilt
udlag i forfalden leje. Det er imidlertid meget vanskeligt at fa fore-
taget udleg pa et tidspunkt, hvor lejen er forfalden og samtidig
endnu ikke betalt af lejerne. § 511, stk. 2, virker derfor i det ve-
sentlige som et forbud mod isoleret udleg i lejeindtagter.

Det antages imidlertid, at der under ét kan foretages udlag i
ejendommen plus bide forfaldne og uforfaldne lejeindtegter.! Det

1. Jfr. med henvisninger J. A. Andersen mfl., Fogedsager, s. 201, og E.
Munch-Petersen, Tvangsfuldbyrdelse, 4. udg., s. 259.
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er dog en betingelse, at udlagshaver i forbindelse med udlegsfor-
retningen erklarer snarest at ville indgive auktionsbegaring,? da
reglerne om brugeligt pant ellers kunne omgés. Det afggrende er
derfor, om den pag®ldende kreditor er villig til og magter at gen-
nemfgre en tvangsauktion.

For s& vidt angdr en eventuel vanrpgt af ejendommen refererer
dette sig farst og fremmest til tilbehgret. Ifplge TL § 37 - og tilsva-
rende Rpl. § 520 om udleg - har pantedebitor ret til at udskille
tilbehgret ifglge en regelmassig drift af ejendommen. Misbruger
pantedebitor sin radighed ifglge TL § 37, kan der nedl®gges foged-
forbud overfor ham,3 ligesom der kan blive tale om strafansvar for
skyldnersvig, jfr. Strl. § 283. Fogedforbud og politianmeldelse
kommer dog i praksis kun pa tale i tilfelde af grove tilsidesattelser
af TL § 37. Har panthaver mistillid til pantedebitor, vil han ofte
vare utryg ved, at debitor overhovedet har adgang til at disponere
over tilbehgret. Dette forsterkes af den usikkerhed, der folger af,
at kriteriet »udskilles ifplge en regelmessig drift« er temmelig vagt.

Foretages der udl®g i ejendommen med tilbehgr, kan fogedretten
efter udlegshaverens anmodning i henhold til Rpl. § 520, stk. 1,
hvis det skgnnes ngdvendigt af hensyn til udlegshaverens fyldest-
gorelse, fratage debitor retten til at udskille tilbehgret ifglge en
regelmassig drift af ejendommen. Det er en betingelse, at udlags-
haveren erklarer at ville indgive auktionsbegring inden 14 dage.
Det m& vare forudsat, at auktionsbegaringen faktisk indgives og
fastholdes, indtil panthaver er fyldestgjort. Kravet om, at der skal
indgives auktionsbeg®ring, er i Udlegsbet. (nr. 634:1971), s. 93,
begrundet med, at udlegshaver ikke mi kunne benytte udlagget til
at skaffe sig en stilling, der i stgrre eller mindre grad svarer til en
brugspanthavers efter DL 5-7-8 til 10. Hertil kommer at det ville
vare meget upraktisk, hvis der over en l&ngere periode var forbud
mod at foretage udskillelser af tilbehgret. Ved landbrugsejendom-
me vil et generelt forbud mod udskillelse af tilbehgret, medens
auktionssagen verserer, vel endda vanskeligt kunne praktiseres

2. Betingelsen indebarer bl.a., at der ikke kan foretages arrest i ejendom plus
uforfaldne lejeindtzgter.
3. Jfr. f.eks. Illum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 158.
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fuldt ud, idet det normalt vil veere ngdvendigt at lave szrordninger i
relation til f.eks. svin, der under auktionssagen nir den normale
slagtevaegt. Fogedretten vil f.eks. kunne tenkes at ville godkende,
at svinene slagtes, mod at det afregnede belgb fra slagteriet depo-
neres til fordel for rettighedshaverne i ejendommen.

Er der sket indkaldelse til et forberedende auktionsmede eller til
selve auktionen, kan fogedretten efter begering af enhver af rettig-
hedshaverne i ejendommen fratage pantedebitor retten til at ud-
skille tilbehgret ifglge en regelmassig drift af ejendommen, jfr. Rpl.
§ 520, stk. 1, sidste pkt.

Har debitor f.eks. forladt ejendommen, er det klart, at en ridig-
hedsfratagelse i henhold til Rpl. § 520, stk. 1, er irrelevant. Det kan
da komme pa tale at lade fogedretten treffe bestemmelse om admi-
nistration af ejendommen i henhold til § 520, stk. 2, der er indsat i
Retsplejeloven ved L 258:1976. Det mé antages, at de ovenfor refe-
rerede betingelser for i henhold til § 520, stk. 1, at treffe bestem-
melse om ridighedsfratagelse ogsé skal vere opfyldt, hvis der skal
treffes administrationsbestemmelse efter § 520, stk. 2. Der er intet i
vejen for, at der treffes bestemmelse bide efter § 520, stk. 1 og 2.
Kriteriet for, at fogedretten kan treffe bestemmelse om admini-
stration af ejendommen, er igvrigt, at det er »forngdent«. I Ud-
lzegsbet., s. 93., angives det, at man tenker pa tilfxlde, hvor debi-
tor »gdelzgger eller forringer ejendommen, men ogsi en ren passi-
vitet fra skyldnerens side kan ggre et indgreb forngdent«. Det ud-
tales herudover: »Udkastet gor ingen &ndring i reglerne om brugs-
pant, jfr. DL 5-7-8 til 10, og bestemmelsen i udkastets § 520, stk. 2,
vil derfor ikke have stgrre betydning for udlegshavere, der har
sedvanligt pant i ejendommen.« Denne sidste udtalelse er for-
mentlig urealistisk, idet panthavere pi grund af det besvar og de
pligter, der er forbundet med at blive brugspanthaver, ofte vil fore-
trekke i stedet at skyde »sorteper« over til fogedretten. Efter § 520,
stk. 2’s ordlyd og forarbejder kan fogedretten imidlertid nzppe
afvise at treffe bestemmelse om administration af ejendommen un-
der henvisning til, at dette er uforngdent, fordi den panthaver, der
har fremsat begaringen, selv kunne lgse de foreliggende problemer
ved at tage ejendommen til brugeligt pant.?

4. Jfr. formentlig forudsatningsvis Hgjrup, Pant, 2. udg., s. 251 med note 6.
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Har fogedretten truffet bestemmelse om administration af ejen-
dommen i henhold til § 520, stk. 2, administreres ejendommen her-
efter af en af fogedretten udpeget bestyrer. De ngdvendige penge til
ejendommens drift og bestyrelse skal udlegges af den udl®gshaver,
der fremsatte beg®ringen om ejendommens administration. Et
eventuelt underskud skal p4 en efterfplgende tvangsauktion betales
af auktionskgberen ud over auktionsbudet, jfr. herved ogsé
auktionsvilkirenes pkt. 6B, litra h og i. De penge, som udlegshave-
ren siledes skal udlzgge, mi han formentlig kunne kreve forrentet
allerede fra udlzgstidspunktet med den officielle diskonto plus 2%.

I praksis forekommer det ikke sjeldent, at auktionsrekvirenten
eller snarere hans advokat under auktionssagen mere eller mindre
har taget sig af auktionsejendommen. Dette er der taget hgjde for i
auktionsvilkarenes pkt. 6B, litra i, hvor det hedder, at auktionskg-
beren ud over auktionsbudet bl.a. skal betale »ngdvendige udgifter
til ejendommens bestyrelse, drift og vedligeholdelse m.v., som er
afholdt af auktionsrekvirenten, selv om ejendommen ikke har va-
ret taget til brugeligt pant.«

Auktionsrekvirenten kan altsa fi de af ham afholdte, ngdvendige
udgifter godtgjort p4 tvangsauktionen pA samme méade som en
brugspanthaver. Fordelen ved den beskrevne fremgangsmade er
forst og fremmest, at den er formlgs, og at auktionsrekvirenten ikke
pitager sig den razkke af pligter, som en brugspanthaver ggr.
Auktionsrekvirenten bestemmer selv, hvad han vil tage sig af
vedrgrende ejendommen. Fremgangsmaden er dog kun anvendelig,
hvis ejendommen er tilgengelig, typisk fordi den er forladt af pan-
tedebitor. Er ejendommen aflist, er det nappe udelukket, at
auktionsrekvirenten med det her angivne formal kan skaffe sig ad-
gang til ejendommen via en umiddelbar fogedforretning.

Selv om auktionsvilkdrene som refereret kun omtaler udgifter,
der er afholdt af auktionsrekvirenten, bgr det samme galde ngd-
vendige udgifter, der er afholdt af andre rettighedshavere i ejen-
dommen. Da der er tale om ngdvendige udgifter, hvis afholdelse er
i alles interesse, synes analogislutningen ubetznkelig.

Eventuelle problemer vedrgrende den pantsatte ejendom kan og-
si lgses ved, at pantedebitor erkleres konkurs. Afsiges der kon-
kursdekret, overtager bomyndighederne straks bestyrelsen af ejen-
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dommen, som fra dekretets afsigelse administreres af boet for ret-
tighedshavernes regning, jfr. KL § 87. Det er dog ikke alle pantha-
vere, der kan krave konkursdekret afsagt, idet KL § 20, stk. 1, nr.
1, bestemmer, at konkursdekret ikke kan forlanges afsagt af en
panthaver, hvis fordring er sikret ved betryggende pant i skyldne-
rens ejendom. Hertil kommer at en panthaver ofte vil vige tilbage
fra at bruge et s& indgribende kreditorforfglgningsmiddel. Endelig
mi panthaveren ogsi tage i betragtning, at han — da pantet forud-
sxttes ikke at vare fyldestggrende — ogsi mé stgtte sig til pantede-
bitors personlige haftelse. Da der normalt kun udbetales beskedne
dividender fra konkursboer, kan hensynet til den personlige for-
dring efter omstendighederne ggre det betenkeligt at indgive kon-
Kursbegring.

Via henholdsvis Rpl. § 520, stk. 2, og afsigelse af konkursdekret
kan ejendommens bestyrelse siledes overgd til fogedretten eller
skifteretten, selv om det for disse retter naturligvis kan vere ser-
deles vanskeligt med kort varsel f.eks. at skulle sikre en forsvarlig
drift af en stgrre landbrugsejendom.

Ser man samlet pA de her nzvnte alternativer til brugeligt pant,
ma konklusionen vare, at en panthaver meget ofte ved brug af
disse alternativer i betydeligt omfang kan f& de formal opfyldt, der
kan forfglges gennem brugeligt pant. En panthaver bgr bide pa
grund af de alternative muligheder og det besvaer mv., der er for-
bundet med at vare brugspanthaver, tenke sig om mere end én
gang, inden han tager en ejendom til brugelighed. Brugeligt pant
ber reserveres for de mere ekstraordinare situationer, hvor det kan
have karakter af en slags ngdhjzlpsforanstaltning. Under alle om-
stendigheder mé det dog betragtes som en fordel for panthaverne,
at de har mulighed for at kunne tage pantet til brugelighed. Selve
det forhold, at en panthaver i en vanrggtssituation kan true med at
tage ejendommen til brugelighed, kan i sig selv tenkes at vare
tilstrekkeligt.

Det ma fremhaves, at en panthaver kun kan tilegne sig ejen-
dommens indtzgter eller overskud ved enten at foretage udleg eller
at tage ejendommen til brugeligt pant.s

5. Jfr. Konkursbet. II (nr. 606:1971), s. 182.
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VII Hvor lenge kan et brugspante-
forhold vare?

Der er ikke i lovgivningen sat tidsgrenser for, hvor lang tid et
brugspanteforhold mé& vare. Visse love opstiller dog restriktioner
vedrgrende den fri oms®tning af fast ejendom, idet erhvervelsen i
visse tilfzlde er betinget af en sarlig tilladelse og eventuelt andre
betingelser som f.eks. »grpgnt bevis« ved landbrugsejendomme. De
nzvnte love indeholder undtagelsesbestemmelser for brugspante-
forhold, siledes at en panthaver uden videre kan tage ejendommen
til brugeligt pant et nermere angivet tidsrum. Overskrides tids-
grensen, m& der sgges dispensation, og det fplger formentlig af
forholdets natur, at der normalt vil blive givet dispensation, siledes
at de forskellige regler om koncession mv. vedrgrende erhvervelse
af fast ejendom stort set er uden praktisk betydning vedrgrende
brugspanteforhold. Der henvises til § 4 i L 344:1959 om udlandin-
ges erhvervelse af fast ejendom, som indeholder en 6 méneders
frist. Loven galder ikke for EF-statsborgeres og EF-selskabers
erhvervelse af fast ejendom i Danmark, jfr. nermere Bkg. 593:1972
og Bkg. 549:1973. Endvidere henvises der til § 25 i Lbkg. 603:1978
om landbrugsejendomme, der indeholder en 1 A&rs frist. Lbkg.
353:1975 om arbejderboliger pa landet er uden betydning for brugs-
panteforhold, idet loven alene stiller betingelser vedrgrende er-
hvervelse af endelig adkomst pa de af loven omhandlede ejendom-
me, jfr. lovens §§ 48 og 58. Tilsvarende taler § 8 i Lbkg. 495:1975
om sommerhuse og camping mv., om selskabers erhvervelse af fast
ejendom.

Brugspant mé naturligvis ikke benyttes til at omgl de navnte
koncessionsregler. Dette fremgar direkte af § 8 i L 328:1969 om
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tilbudspligt, hvor det hedder: »Hvis bestemmelserne om tilbuds-
pligt spges omglet ved aftaler om brugsforhold eller andre rets-
handler eller i forbindelse med en panthavers overtagelse af den
pantsatte ejendom til brugelighed, kan kommunen krazve ejefdom-
men overdraget til sig mod et vederlag, der i mangel af enighed
mellem parterne herom fasts®ttes ved taksation af de i lov om
bestyrelsen af de offentlige veje omhandlede taksationsmyndighe-
der. «

Ifplge KL § 31, stk. 4, kan brugspanteforhold ikke udgves, efter
at der er afsagt konkursdekret over ejendommens ejer. Fra kon-
kursdekretets afsigelse administreres ejendommen af boet for ret-
tighedshavernes regning, jfr. KL § 87.

Da en tvangsakkord ikke bergrer panterettighederne, er hverken
en Abning af tvangsakkordforhandlinger eller en stadfestet tvangs-
akkord til hinder for brugspanteforhold, jfr. KL §§ 158 og 171.

Dgr ejendommens ejer, er det i de her omhandlede situationer
meget sandsynligt, at hans dpdsbo bliver behandlet som geldsfra-
gaelsesbo i henhold Skfl. kap. 3. Skfl. § 44, stk. 2 og 3, henviser til
bl.a. KL §§ 31 og 87, siledes at gzldsfragielsesbehandling pa
samme maide som en konkurs er til hinder for udgvelse af brugs-
panteret. Uanset at Skfl. § 44, stk. 3, sidestiller tiden for dgdsfaldet
med tidspunktet for konkursdekretets afsigelse, bgr det dog for-
mentlig antages, at brugspanteforholdet fgrst ophgrer, nir dgdsbo-
et faktisk tages under offentlig behandling som g®ldsfragielsesbo.!

Der kan i praksis pa grund af uds®ttelsesreglerne i Skfl. § 13 ga
op til ca. ¥2 ir efter dgdsfaldet, for den egentlige bobehandling
pabegyndes.

Er en tvangsauktion vedrgrende ejendommen afsluttet, méa
brugspanteforholdet ophgre. Afholdes der bade 1. og 2. auktion,
Jfr. Rpl. §§ 576-77, er det afslutningen af 2. auktion, der er afggren-
de. Der er derfor f.eks. intet til hinder for, at en ejendom tages til
brugeligt pant i tiden mellem 1. og 2. auktion.?2

Da pantedebitor ofte pi dette tidspunkt har givet pkonomisk op

1. Se hervedJ. A. Andersen, J 1978.138 ff., serlig s. 14142, samme, Fm. 1978 .80
ff., s®rlig s. 82-83, ogJ. A. Andersen, m fl. Fogedsager, s. 421.
2. Jfr. U 1977.228 SH.
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eller ligefrem mé befrygtes at ville foretage ulovlige handlinger ved-
rgrende ejendommen, kan det ikke sjeldent vare hensigtsmassigt,
hvis ejendommen tages til brugelighed, medens auktionssagen ver-
serer.

Det er en fplge af den almindelige prioritetsrekkefplge, at foran-
stdende og sideordnede panthavere kan fortrenge brugspanthave-
ren. Det er naturligvis en foruds®tning, at vedkommende opfylder
betingelserne for selv at kunne tage ejendommen til brugelighed. I
praksis bliver en brugspanthaver normalt ikke fortrangt, idet han
afvarger dette ved lgbende at betale terminsydelserne til de foran-
stdende og sideordnede panthavere. Er en af disse panthaveres
hovedstol forfalden til betaling, kan brugspanthaveren dog ikke
ngjes med at betale terminsydelserne, men han mi helt udlgse den
pagzldende panthaver, hvilket en brugspanthaver dog i praksis
normalt ikke vil vere villig til. Foreligger der vanrggt, vil dette
vare forfaldsgrund i relation til alle panthavere. Det mé fremhz-
ves, at det forhold, at ejendommen tages til brugeligt pant, ikke
mere bevirker, at de gvrige panthaveres krav forfalder, idet bruge-
ligt pant i TL § 42b, der blev indsat ved L 291:1978 przceptivt med
tilbagevirkende kraft, blev forbudt som forfaldsgrund.

Det mi fremhaves, at brugspanthaveren ogs er ngdt til at betale
terminsydelserne til de panthavere, der har prioritet sideordnet
med ham selv. Undlader han dette, vil enhver af de sideordnede
panthavere kunne forlange at blive en ny brugspanthaver.? Det
forhold, at der er tale om sideordnede panthavere med principielt
samme rettigheder, giver dog anledning til tvivl. Muligvis er det
rigtige, at den, der forst bliver brugspanthaver, under alle omstan-
digheder har ret til at bestyre ejendommen en vis rimelig tid, inden
han kan fortrenges af en med ham sideordnet panthaver. Det er
imidlertid hgjst usikkert, hvad der i s fald skal forstis ved rimelig
tid. Problemet kan dog lgses ved, at de sideordnede panthavere
enes om i fellesskab at tage ejendommen til brugeligt pant. I U
1932.1116 @ havde to sideordnede panthavere hver for sig med to
dages mellemrum taget ejendommen til brugelighed. Det antoges,
at nettoindtegten (leje) skulle fordeles forholdsmassigt efter pan-

3. Jfr. von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 314.
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tefordringernes stgrrelse. Der blev i det indbyrdes forhold kun ta-
get hensyn til udgifter, som de to brugspanthavere havde varet
enige om at afholde, hvilket i sig selv viser det uhensigtsmassige i
at acceptere, at flere kan vare brugspanthavere pd samme tid uden
en forudgiende aftale.

Bliver brugspanthaveren fyldestgjort, mi han naturligvis straks
ophgre med at vare brugspanthaver. Det kan f.eks. tenkes, at
brugspanthaveren bliver fyldestgjort af et overskud ved driften af
ejendommen. Betalingen kan ogsd komme fra en af de efterstiende
panthavere, fordi vedkommende foler sig utryg ved brugspantefor-
holdet. Det bemarkes herved, at der er udlgsningsret i henhold til
DL 5-7-14. Betalingen kan naturligvis ogsd komme fra pantedebi-
tor. Det kan dog nzppe vare rigtigt som havdet af von Eyben,
Panterettigheder, 6. udg., s. 315, at brugspanthaver ikke mé indtale
den personlige fordring hos pantedebitor eller foretage andre kre-
ditorforfglgningsskridt, medens brugspanteforholdet bestir.4 Be-
geringen til fogedretten om foretagelse af en umiddelbar fogedfor-
retning med henblik pd ejendommens overtagelse som brugeligt
pant indeb&rer normalt en angivelse af, hvilket belgb pantekreditor
gor geldende. NAr dette belgb plus formentlig de yderligere termins-
ydelser, der forfalder, medens brugspanteforholdet bestir, er be-
talt, md brugspanthaver opgive brugspanteforholdet. Har brugs-
panthaver ikke oprindelig krzvet hovedstolen betalt, kan han
nappe stille dette som en betingelse for at opgive brugspantefor-
holdet.5

En brugspanthaver bestemmer selv, hvor lenge han vil vere
brugspanthaver. En panthaver kan siledes f.eks. tage en land-
brugsejendom til brugelighed, medens hgsten star pa, hvorefter
han, nir hgsten er solgt, opgiver brugspanteforholdet.

Anmelder pantedebitor betalingsstandsning, bliver der ofte i for-
bindelse hermed af skifteretten nedlagt auktionsforbud i henhold til
KL § 12. Dette indebarer, at »der ikke kan ske radighedsfratagelse

4. Se da ogsd mod von Eybens opfattelse, Illum, U 1959 B.135.

5. Jfr. tilsvarende om auktionsbeg®ringer J. A. Andersen, Auktioner, s. 55-56. —
Kraves hovedstolen betalt i anledning af manglende betaling af renter og afdrag,
kan ejendommen formentlig kun tages til brugeligt pant, hvis regleme i TL § 42a
om pikrav forinden har varet iagttaget.
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eller sgges fyldestggrelse pa grundlag af (visse) udleg«. Da brugs-
panthaver sgger fyldestggrelse via en umiddelbar fogedforretning,
er det diskutabelt, om et — 12-forbud er til hinder for brugeligt pant.
Dette afh®nger af, om man slutter analogt eller mods®tningsvis fra
§ 12. Da KL § 12 er en undtagelsesbestemmelse, som let kan fgre til
uheldige virkninger,® og der herudover n®ppe er noget stgrre be-
hov for at udelukke brugspanteforhold, medens pantedebitor har
standset betalingerne, bgr det formentlig antages, at et § 12-forbud
er uden betydning for brugspanteforhold,” hvilket da ogsé er statu-
eret af flere skifteretter. I virkeligheden kan panthaverne have et
rimeligt begrundet behov for at tage ejendommen til brugeligt pant,
medens betalingsstandsningen star pa, fordi KL § 87 om, at boet
skal bestyre ejendommen for panthavernes regning, fgrst finder
anvendelse fra tidspunktet for konkursdekretets afsigelse.

Det er utvivlsomt, at reglen i Rpl. § 542, stk. 2, om at der ikke ma
afholdes tvangsauktion, far der er giet 4 uger efter udl®ggets fore-
tagelse, ikke er til hinder for, at den udlagte ejendom i den navnte
periode tages til brugeligt pant.8

Der er n®ppe tvivl om, at en af de n&vnte omstzndigheder, der
bringer et brugspanteforhold til ophgr, i praksis normalt vil indtra-
de ret kort tid efter, at brugspanteforholdet er etableret. Omverde-
nen, herunder pantedebitor, vil ikke acceptere, at en panthaver
sidder p4 ejendommen som brugspanthaver i en lzngere periode.
Det, der hyppigst bringer et brugspanteforhold til ophgr, er en
tvangsauktion eller en konkurs, hvorved mé fremhaves, at pante-
debitor selv kan indgive konkursbegaring. I praksis vil et brugs-
panteforhold som regel ikke vare l&ngere end den tid — ca. 4 méne-
der — der normalt medgér til at afvikle en auktionssag. Under alle
omstendigheder er det svart at forestille sig, at en panthaver far
lov til at vare brugspanthaver i mere end 2 &r.?

6. Se f.eks. J. A. Andersen, Fm. 1978.47-50.

7. Jr. Orgaard, Betalingsstandsning, s. 124, men cfr. von Eyben, Panterettighe-
der, 6. udg., s. 314. Mogens Munch, Konkursloven, 1. udg., s. %4, og navnlig U
1980 B.267-68 finder spgrgsmalet tvivisomt.

8. Jr. U 1929.1122 @.

9. Se dog &ldre afggrelser i U 1897.611 LOHS (ca. 1% &r), U 1915.960 (ca. 2 &r), U
1903 B.27 (jfr. U 1902.551) og U 1929.805 @ (ca. 1'% &r).
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VIII Brugspanthavers rettigheder og
pligter

Der udpves ingen offentlig kontrol med brugspanthavers bestyrelse
af pantet. Fogedretten forer alts heller ikke nogen form for tilsyn
med brugspanthaver. Mener pantedebitor, at brugspanthavers ret
til at vere brugspanthaver af den ene eller anden grund er bortfal-
det, ma han dog kunne begere den umiddelbare fogedforretning,
hvorved brugspanteforholdet blev etableret, genoptaget i henhold
til Rpl. § 504, nr. 5, sammenholdt med § 610 for derved at fa fastsla-
et, at brugspanteforholdet er bortfaldet. Da brugspanteforholdet
pavirker de andre rettighedshaveres retsstilling, har disse forment-
lig ogsd mulighed for at begare genoptagelse. Det samme mi
utvivisomt gelde i relation til pantedebitors konkurs- eller dgdsbo.

Néir brugspanteforholdet etableres, bgr brugspanthaver under-
rette eventuelle lejere og forpagtere samt de personer, der er an-
satte pd ejendommen. De faste leverandgrer til ejendommen bgr
ogsé underrettes. Der er imidlertid ikke i lovgivningen foreskrevet
nogen underretningspligt. Brugspanthaver har derfor n&ppe pligt til
f.eks. at underrette de andre panthavere, selv om disse ofte vil
vare meget interesseret i brugspanteforholdet. Forespgrgsler fra de
andre panthavere skal brugspanthaveren naturligvis besvare kor-
rekt.

Det er antaget i retspraksis, at brugspanteforholdet kan tinglyses,
idet en tinglysning ikke kan anses for benbart overflgdig i henhold
til TL § 15.1 Tinglysningen kan have betydning i relation til legiti-

1. Jr. U 1928.738 V, Vinding Kruse, Ejendomsretten 111, 3. udg., s. 1612-13, von
Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 318, og Illum, Tinglysning, 5. udg., s. 52
med note 83, og s. 303.
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mationsreglen i TL § 29. Tinglysningen kan endvidere bevirke, at
utinglyste rettigheder, der er stiftet i tiden mellem panterettens
lysning og brugspanteforholdets pabegyndelse, ekstingveres.
Tinglysningen er til hinder for, at pantedebitor foretager udlejnin-
ger og bortforpagtninger, som henhprer under brugspanthavers
kompetence. Det, der tinglyses, er normalt en udskrift af fogedbo-
gen vedrprende den umiddelbare fogedforretning, der forte til
brugspanteforholdets etablering.

Brugspanthaver overtager ejendommens bestyrelse. Bestyrelsen
resulterer enten i et overskud eller i et underskud. I nasten alle
tilfelde afsluttes et brugspanteforhold med en tvangsauktion,
eventuelt i forbindelse med en konkurs eller geldsfragielsesbe-
handling. Ifelge auktionsvilkirenes pkt. 6B, litra h, afskrives et
overskud i brugspanthavers fordring og derefter i den i gvrigt bedst
berettigedes fordring.2 Brugspanthaver har ret til overskuddet,
uanset om han far andel i auktionsbudet, og han har ikke pligt til at
dele overskuddet med bedre prioriterede panthavere.? Det er klart,
at brugspanthaver ikke har ret til at afskrive overskuddet i andre
ham tilkommende fordringer end pantefordringen. Dette gelder,
selv om det sker med pantedebitors samtykke.4

Et underskud skal betales af auktionskgberen ud over auktions-
budet, dvs. at det f.eks. p4 samme made som forfaldne ejendoms-
skatter skal betales kontant inden 4 uger efter auktionens slutning.
Det er imidlertid en forudsatning, at brugspanthavers underskud
hidrgrer fra »ngdvendige udgifter ved bestyrelse, drift og vedlige-
holdelse m.v. af ejendommen«. Har en afholdt udgift ikke varet
ngdvendig, kan de andre rettighedshavere ikke belastes med den,
ved at den ggres geldende ud over auktionsbudet, ligesom den i s&
fald neppe heller kan ggres geldende som et personligt krav mod
pantedebitor.

2. Uanset formuleringen mi KL § 87, stk. 1, om et konkursbos overskud ved
driften af boets ejendomme fortolkes pA samme méide. Overskuddet tilfalder
kun indirekte »de panthavere, som ikke opnir fuld dekning gennem kpbesum-
men« ved, at overskuddet — inden auktionen — udbetales til rettighedshaverne
efter prioritetsrezkkefglgen.

3. Jfr. med henvisninger von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 315.

4. Jfr. Kestel, Bankjura, 3. udg. (1969), s. 141, og U 1942.38 H.
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Efterfglges et brugspanteforhold ikke nogenlunde in continenti af
en tvangsauktion eller eventuelt en konkurs eller gzldsfragielses-
behandling, m& brugspanthaver ngjes med at ggre underskuddet
gxldende som en omkostning, der til sin tid vil have samme plads i
prioritetsrezkken som hovedstolen.5 Ved skadeslgsbreve kan der
dog aldrig kreves omkostninger ud over det tinglyste belgb.

Er panteretten forbundet med personligt geldsansvar, kan un-
derskuddet naturligvis ogsé gares geldende mod pantedebitor per-
sonlig. Dette kan dog ferst ske, nir brugspanteforholdet ophgrer,
og det derfor er klart, om der foreligger et underskud, og i bekrzf-
tende fald hvor stort dette er.6

For en brugspanthaver er det helt afggrende, hvad der kan be-
tragtes som ngdvendige udgifter med den virkning, at han kan tage
dem med i sit regnskab, siledes at de bliver betalt pa en efterfol-
gende tvangsauktion ud over auktionsbudet. Der bgr i denne for-
bindelse indrgmmes brugspanthaver et vist spillerum, idet han i
hvert fald i vanrggtstilfeldene ofte ma overtage ejendommen med
et meget kort varsel og igvrigt ogsd hyppigt mé bestyre ejendom-
men under vanskelige vilkar. I praksis spiller det formentlig en
rolle, hvem brugspanthaver er. Er brugspanthaver en kreditfor-
ening eller et pengeinstitut, vil det pa grund af disse store professi-
onelle kreditorers halvoffentlige stilling va&re svart for de andre
rettighedshavere at havde, at brugspanthaver ikke har bestyret
ejendommen forsvarligt.

Der mi sondres mellem udgifter, som brugspanthaver har re¢ til
at betale, og udgifter, som han har pligr til at betale i den forstand,
at han padrager sig et ansvar ved at undlade at afholde dem. Der vil
vedrgrende de pligtmassige udgifter ogsi ofte vare tale om en
egentlig personlig h&ftelse for brugspanthaver; som regel pa et
kontraktsgrundlag.

Sporgsmélet om, hvad brugspanthaver har ret eller eventuelt til-
lige pligt til at betale, pavirkes n&ppe af, om ejendommens drift
giver over- eller underskud.

5. Se pantebrevsformular A (1979), pkt. 7, og pantebrevsformular B (1979), pkt. 8.

6. Jr. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1613, von Eyben, Panteret-
tigheder, 6. udg., s. 315-16, samt U /915.48 H og U 1937.236 H. Se ogsi DL
5-7-9.
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Brugspanthaver har ret til at betale terminsydelserne til foransta-
ende og sideordnede panthavere, da han ellers kan fortreenges som
brugspanthaver af disse rettighedshavere. Brugspanthaver har
imidlertid — uanset om ejendommens drift giver overskud - ikke
pligt til at betale de n®vnte terminsydelser, og han kan saledes ikke
sagsoges til betaling af disse ydelser.” De forfaldne terminsydelser,
som brugspanthaver faktisk har betalt til foranstiende og sideord-
nede panthavere, kan formentlig medtages i regnskabet med den
fplge, at de, hvis regnskabet udviser et underskud, skal betales ud
over auktionsbudet. Det ma dog vare en foruds®tning, at termins-
ydelserne pi betalingstidspunktet ikke var »for®ldede« efter 1 ars
regleni TL § 40, stk. 4. Det kr®ves ikke, at brugspanthaver har faet
transport pd de pigaldende terminsydelser, jfr. i det hele U
1899.621 H (jfr. U 1897.611). Afgarelsen angir kun renter, men ma
formentlig generelt have betydning for almindelige terminsydelser,
jfr. U 1932.1116 @ om terminsydelser til hypotekforening og U
1956.968 @. Se ogsa U 1979.960 H om terminsydelser til realkre-
ditinstitutter i relation til TL § 40, stk. 4, samt J.A. Andersen,
Auktionsretlige emner, s. 46, og von Eyben, Panterettigheder, 6.
udg., s. 314 (»renter og afdrag«). Med stgtte i formuleringen af DL
5-7-9 statuerede U 1899.621 H endda, at renter af brugspanthavers
eget pantebrev kunne medtages i regnskabet, siledes at de kunne
kreves betalt ud over auktionsbudet. Det kan ikke kraves, at
brugspanthaver ved betalingen af terminsydelser oplyser om, at
han ikke betaler af egen lomme, men vil debitere betalingerne i sit
regnskab vedrgrende brugspanteforholdet, jfr. U 1915.960 H. St.D.
De navnte terminsydelser skal som navnt betales ud over
auktionsbudet og ikke pd de forskellige pladser i prioritetsreekke-
felgen, hvor de oprindelig hgrte hjemme. Efter auktionsvilkirenes
pkt. 6A-B far dette i visse tilfelde betydning for, hvornir de skal
betales af auktionskpber. Terminsydelser vedrgrende forfaldne
pantehaftelser, der skal udbetales af auktionskgber, skal fgrst be-

7. Jr. i det hele U 1888.295 LOHS (aftzgtsydelser), U 1894.417 LOHS, U
1915.960 H. St. D. og om skatter U 1939.626 @. JMr. ogsi Vinding Kruse,
Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1613, von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s.
314, og Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 293.
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tales 6 mineder efter auktionens slutning. Terminsydelser vedrg-
rende pantehzftelser, der kan overtages af auktionskgber, skal
betales inden 4 uger. Det samme gzlder terminsydelser, der med-
regnes blandt de krav, der skal betales ud over auktionsbudet. Fir
brugspanthaver ikke andel i auktionsbudet, kan det t®nkes, at han
har betalt terminsydelser pA panteh®ftelser, som heller ikke blev
dzkket pd auktionen. Det synes diskutabelt, om brugspanthaver
kan kreve sddanne terminsydelser betalt ud over auktionsbudet.
Formentlig er der dog mest, der taler for, at alle betalte termins-
ydelser til foranstdende og sideordnede prioriteter kan medtages i
brugspanthavers regnskab, idet terminsydelser bgr betragtes som
en driftsudgift, jfr. herved RAL § 31, stk. 3. Der begr ogsa legges
vagt pé, at det kan vare overordentlig svart for en brugspanthaver
at forudse, hvilke prioriteter der vil opn4 daekning pa en kommende
tvangsauktion.

I hvert fald for si vidt angir betalte afdrag, der ikke er helt
sedvanlige afdrag pa almindelige annuitetspantebreve, bgr brugs-
panthaver pa tvangsauktion alene kunne kr&ve dem betalt p4 deres
oprindelige pladser i prioritetsrekkefglgen. Spgrgsmélet har dog
som nzvnt kun betydning, hvis der ikke bliver fuld d&kning til de
pagzldende prioriteter, eller disse ikke kan overtages af en
auktionskgber.

Har brugspanthaver fuldt ud indfriet en forfalden forprioritet el-
ler sideordnet prioritet, bgr den indfriede hovedstol ej heller kunne
medtages i regnskabet, men brugspanthaver ma ngjes med at ind-
trede i den indfriede panthavers retsstilling.

Brugspanthaver er pligtig at betale de pA ejendommen hvilende
skatter og afgifter, der forfalder, medens brugspanteforholdet be-
star, men der er ikke pligt til at betale eventuelle restancer.® Brugs-
panthaver mi dog formentlig have ret til at betale eventuelle re-
stancer, da den berettigede ellers i princippet vil kunne fortrenge
ham ved selv at tage ejendommen til brugelighed. Skatterne og
afgifterne skal vedrgre ejendommen, idet der méa bortses fra skatter
og afgifter, der angér en fra ejendommen drevet virksomhed, som

8. Jfr. U 1897.611 LOHS, U 1939.626 @ og U 1956.968 @. Se ogsa U 1932.1116 @.
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ikke er omfattet af brugspanteforholdet, jfr. U 1960.520 H om en
spiritusafgift vedrgrende en af pantedebitor drevet restaurant.

Brugspanthaver er pligtig til at betale lgn til de p4 ejendommen
ansatte for det arbejde, de udfgrer, medens brugspanteforholdet
bestar. Brugspanthaver har herudover formentlig ret til at betale
eventuelle lgnrestancer, da han ellers mi paregne, at de ansatte
forlader ejendommen og eventuelt ved fagforeningernes mellem-
komst far etableret blokade mod ejendommen.

Brugshaver er pligtig at betale forsikringspremier, som forfalder,
medens brugspanteforholdet bestir.? Brugspanthavers pligter gar
imidlertid videre, idet han mé sgrge for, at ejendommen er forsvar-
ligt forsikret. Dette m& formentlig indebare, at han har ret til at
betale eventuelle premierestancer. Brugspanthaver bgr bl.a. vare
opmarksom pi, om ejendommen er tyveriforsikret, idet risikoen
for tyveri formentlig er sarlig stor, medens brugspanteforholdet
bestar.

Ved U 1930.128 @ er det antaget, at brugspanthaver ikke i kraft
af brugspanteforholdet havde en anden eller stgrre ret til en forsik-
ringsydelse i anledning af brandskade, end der flad af hans panteret
ipvrigt.

Brugspanthaver hafter for det forbrug af el., gas, vand og var-
me, der finder sted, medens brugspanteforholdet bestir. U
1977.241 SH lzgger dog vagten pi, om opkrevningerne fremkom-
mer, medens brugspanteforholdet bestir (forfaldstiden). Allerede
fordi afgprelsen bygger pd 1872-Konkursloven, bgr den nappe i
denne henseende tillegges prejudikatsvirkning. Brugspanthaver
hafter ikke for eventuelle restancer, idet han i denne relation for-
mentlig na@rmest ma sidestilles med en tvangsauktionskgber.1® Er
der tinglyst en servitut om, at enhver erhverver af ejendommen
hafter for eventuelle restancer, mi dette bevirke, at brugspantha-
ver har ret og formentlig ogsa pligt til at betale eventuelle restancer,
uanset om der er stor sandsynlighed for, at servitutten pd en
tvangsauktion vil bortfalde efter reglerne i Rpl. § 573, stk. 2. Selv

9. Se f.eks. U 1932.1116 O.

10. Se hervedJ. A. Andersen, Auktioner, s. 421-22, og samme, Ejendomsmagleren
1980.242: »Hvordan er restancer vedrgrende forbrug af vand, elektricitet, gas
og varme stillet p4 en tvangsauktion?«
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om det er fast antaget, at der ikke kan lukkes for leverancer til en
auktionskegber, kan det nzppe aldeles udelukkes, at det vil vere
lovligt at lukke overfor en brugspanthaver, der nzgter at betale
pantedebitors eventuelle restancer. For si vidt anglr forbrug af
vand, der er leveret af et offentligt, alment vandforsyningsanleg,
folger det af § 54 i L 299: 1978 om vandforsyning mv., at kravet
hafter pA ejendommen. Dette mé bevirke, at retsstillingen er som
ovenfor angivet vedrgrende skatter og afgifter, hvorfor brugspant-
haver har ret til at betale eventuelle restancer. Ved etableringen af
brugspanteforholdet bgr brugspanthaver lade de forskellige milere
aflese, siledes at han kan bevise, hvad der er forbrugt under ud-
gvelsen af brugspanteretten.

I de tilfzlde, hvor brugspanthaver efter det ovenfor anfarte er
pligtig at betale en ydelse, ma han hafte personlig. Den personlige
haftelse fir dog neppe betydning i de tilfelde, hvor kravet er sikret
ved lovbestemt pant i ejendommen, som det er tilfeldet vedrgrende
ejendomsskatter, brandforsikringspremier og vand leveret fra of-
fentlige, almene vandforsyningsanlag.

Er ejendommen helt eller delvis udlejet eller bortforpagtet, ind-
treder brugspanthaver i udlejers retsstilling. Dette indebarer
f.eks., at brugspanthaver mi iagttage lejelovgivningens regler om
vedligeholdelse, ligesom brugspanthaver mé sgrge for den ngdven-
dige varmeforsyning mv.11 1 U 1915.960 H.St.D. er det statueret, at
tredjeprioritetshaver ikke kunne krzve, at brugspanthaver, der var
fijerdeprioritet, ikke anvendte noget lejebelpb til vedligeholdelse
etc., for terminsydelserne til forprioriteterne var betalt. 1 U
1956.968 @ er det antaget, at brugspanthaver er uberettiget til som
overskud at tilegne sig de belgb, som skal afsattes pi vedligehol-
delseskonti. Brugspanthaver har altsa ikke alene pligt til at fgre de
pagaldende konti, men han mi ogsi ved brugspanteforholdets op-
hgr aflevere de belpb, som han har bogfert p& de forskellige konti.
Afggrelsen angik direkte kun kontoen for indvendig vedligeholdel-
se, hvorfor der kan rejses tvivl, om det samme galder i relation til
kontoen for udvendig vedligeholdelse, idet bemarkes, at det kun er
vedrgrende den indvendige vedligeholdelse, at det for vedligehol-

11. JMr. Torben Jensen, J 1966.272.
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delsespligten er afggrende, hvad der star pa vedligeholdelseskonto-
en. En til U 1956.968 ) svarende afggrelse vedrgrende lejernes
varmebidrag findes i U 1942.1017 (. Dommene synes imidlertid
diskutable, idet de n®vnte konti er rene regnskabskonti, idet udle-
jer ikke har pligt til at opbevare indestidenderne p& kontiene sar-
skilt. Ved brugspanteforholdets etablering har brugspanthaver
derfor heller ikke mulighed for at tilegne sig et eventuelt indestden-
de pa de forskellige konti. Indestiendet p& de nzvnte konti er heller
aldrig beskyttet mod udlaeg.12 Skal brugspanthaver som antaget i de
refererede afggrelser aflevere belgb, som er oppebéret i relation til
de navnte konti og varmeregnskabet, er det ikke til hinder for, at i
hvert fald debitors @vrige kreditorer foretager udlag i belgbene,
séledes at den nzvnte pligt for brugspanthaver derfor er af tvivisom
vardi for lejerne. For sa vidt angir indestiendet pa vedligeholdel-
seskonti i Grundejernes Investeringsfond og de ekstra vedligehol-
delsesbidrag, som brugspanthaver opkrever med henblik pa ind-
s@ttelse pa en sddan konto, jfr. §§ 18a og 22a—f i Boligregulerings-
loven, er det utvivlsomt, at lejernes rettigheder i relation til disse
belgb skal respekteres af brugspanthaver.

Lejelovgivningen er normalt til hinder for, at lejerne opsiges. Pa
omrider, der ikke er omfattet af et opsigelsesforbud, antages det
almindeligvis, at opsigelsesretten tilkommer brugspanthaver. Er
lejeretten ikke tinglyst, kan der i disse tilfelde opsiges med s&d-
vanligt varsel, uanset om et l&ngere opsigelsesvarsel er aftalt, jfr.
TL § 3.13 Henset til at brugspanteforhold normalt er ret kortvarige,
synes det dog diskutabelt, om brugspanthaver har nogen opsigel-
sesret.

Misligholder lejerne, er der ingen tvivl om, at brugspanthaver har
bade ret og pligt til at ophe@ve lejemélene og gennem retsforfglgning
fa lejerne udsat af det lejede.

Findes der ledige lokaler, der er egnede til udlejning, antages det,
at udlejningsretten tilkommer brugspanthaver, som ogsé har ret til

12. SeJ. A. Andersen m fl., Fogedsager, s. 201, samt Bang og Gangsted-Rasmus-
sen, Handbog i tvangsauktion over fast gjendom, s. 21-22.

13. Jfr.idet hele Nellemann, Execution, 3. udg., s. 257 og 291, Illum, Servitutter, s.
265, von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 316, og Frost, Fogedforretninger,
2. udg., s. 294.
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p4 normal vis at istandstte en ledig lejlighed.!* Det synes imidler-
tid diskutabelt, hvor generel brugspanthavers ret til at foretage ud-
lejninger er. Den bestir givetvis ved byudlejningsejendomme.
Dette galder, uanset om ejendommens oms&tningsverdi muligvis
ville vare stgrre, hvis de pAgeldende lokaler var ledige i salgsgje-
blikket. Det mi herved ogsi tages i betragtning, at lejligheder ifplge
Boligreguleringslovens § 48 normalt ikke mi vare ledige i mere end
6 uger. Er ejendommen opdelt i ejerlejligheder, ma brugspanthaver
ikke szlge disse. Dette gelder, selv om en sidan lejlighed bliver
ledig, medens brugspanteforholdet bestir, fordi lejerne fraflytter.
Da lejligheden som navnt ikke mi vare ledig mere end 6 uger, og
det normalt vil vere at foretrekke, at den szlges fremfor pany at
blive udlejet, er pantedebitor og brugspanthaver ngdt til at for-
handle sig til rette om, hvordan der skal forholdes. Det vil vare
misbrug, hvis brugspanthaver ved udlejninger aftaler en ekstraor-
dinzrt hgj leje for den tid, brugspanteforholdet bestir, mod at der
s herefter sker en modsvarende sznkning af lejen. Bortfalder en af
brugspanthaver stiftet langvarig lejeret ved en senere tvangsauk-
tion, kan det t®nkes, at brugspanthaver i denne anledning bliver
erstatningsansvarlig overfor lejeren.’> Driver pantedebitor fra
ejendommen en erhvervsvirksomhed, som ikke omfattes af brugs-
panteretten, ma brugspanthaver kunne krzve leje af pantedebitor1é
og i tilfelde af manglende enighed og/eller betaling oph®ve leje-
mélet. Da brugspanthaver n®ppe vil kunne fi pantedebitor sat ud
ved en umiddelbar fogedforretning, men mi gi vejen over en bolig-
retssag, er det tvivisomt, hvor stor praktisk betydning spgrgsméilet
har i de tilfzlde, hvor pantedebitor nzgter at betale. Har pantede-
bitor anmeldt betalingsstandsning, og det forventes, at de gkono-
miske vanskeligheder ender med en konkurs, spiller tidsfaktoren
dog en mindre rolle. Det m& fremh&ves, at det, selv om debitor
erklzres konkurs, er boligretten, der som specialret er kompetent

14. Mr. U 1932.1116 Q.

15. Mr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1614, og J. A. Andersen,
Advokaten 1980.166-70: »Hvilken retsstilling har byrder, der kapitaliseres un-
der en tvangsauktion?«

16. Jfr. U 1960.520 H, hvor det var aftalt, at pantedebitor skulle betale et ugentligt
belgb til dzkning af skatter og terminsydelser.



til at afggre tvister om leje af hus og husrum.?” Er der under beta-
lingsstandsningen beskikket tilsyn for pantedebitor, og tilsynet
godkender, at pantedebitor fortsztter med at drive virksomhed, mi
dette indebare, at den leje, som pantedebitor skal betale til brugs-
panthaver, far stilling som massekrav af anden klasse i et efterfgl-
gende konkursbo, jfr. KL § 94, nr. 2.

Ved sommerhuse mi brugspanthaver givetvis ogsa have ret til at
foretage udlejninger for den tid, brugspanteforholdet bestar, idet
bemarkes, at sidanne tidsbegrensede udlejninger ret let kan prak-
tiseres.

Ved parcelhuse og ejerlejligheder har brugspanthaver nzppe ret
til at foretage udlejninger, der skal respekteres, efter at brugspan-
teforholdet er ophgrt. En modsat antagelse ville ikke mindst vare
katastrofal for den pantedebitor, der pAny overtog ejendommen.
Udlejninger kan foretages tidsbegrenset, men tidsbegr&nsningen
skal referere sig til et bestemt tidspunkt, idet man ikke lovligt kan
udleje en lejlighed for den tid, som brugspanteforholdet métte vise
sig at bestd. I det hele taget synes det diskutabelt, om en brugs-
panthaver overhovedet har ret til at udleje parcelhuse, ejerlejlighe-
der18 og andelslejligheder, som ikke hidtil har varet udlejet af pan-
tedebitor. Tilsvarende ger sig gzldende i relation til bortforpagt-
ning af landbrugsejendomme, hvor brugspanthaver nappe har ret
til at bortforpagte en ejendom, som hidtil har varet drevet af pante-
debitor personlig.

Antages det, at en brugspanthaver ikke har ret til at udleje en
ejerlejlighed, kan det vanskeligt tenkes, at sAdanne lejligheder ta-
ges til brugelighed, idet der normalt ikke vil vare noget behov for at
sikre deres vedligeholdelse via et brugspanteforhold. Tages en
ejerlejlighed alligevel til brugelighed, overtager brugspanthaver
pligten til at betale bidrag til fellesomkostninger for den tid, brugs-
panteforholdet bestir. Stemmeretten i lejerforeningen tilkommer
ogsa brugspanthaver.?® Ejerlejlighedsejere udsteder ofte smi ejer-
pantebreve til ejerforeningen til sikkerhed for bidragene til felles-

17. Mr.J. A. Andersen, J 1977.10.

18. Blok antager i Ejerlejligheder (1969), s. 217-18, at en brugspanthaver har ret til at
udleje en ejerlejlighed.

19. Jfr. Blok, Ejerlejligheder (1969), s. 218.
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omkostninger. Det vil derfor kunne forekomme, at ejerforeninger
tager ejerlejligheder til brugeligt pant.

Eventuelle lejeindtegter af pantet tilkommer brugspanthaver.
Brugspanthaver kan krzve bide den leje, der forfalder, medens
brugspanteforholdet bestir, og den leje, der var forfalden, men
endnu ikke betalt, ved brugspanteforholdets etablering.2® Brugs-
panthavers ret til leje bestir, selv om kreditorer, der er darligere
prioriteret end han, har foretaget udleg i de pigzldende lejebe-
lgb.21

Har en udlagshaver oppebéret leje inden brugspanteforholdets
etablering, kan brugspanthaver ikke ggre krav pa det navnte leje-
belgb.22

Besiddes pantet eller en del af dette af en tredjemand uden
hjemmel eller i kraft af en ugyldig overdragelse eller lejeaftale, er
det klart, at brugspanthaver kan fA vedkommende udsat ved en
umiddelbar fogedforretning.2® Tilsvarende g®lder i relation til
ejendommens tilbehgr.

Brugspanthaver har pligt til pA forsvarlig vis at tage sig af og
passe ejendommen med tilbehgr. Formilet mi primart vare at
bevare pantet, hvorfor der forst og fremmest mi vare tale om en
ret konservativ administration af ejendommen. Stgrre nyanskaffel-
ser ma ikke foretages. Ved en landbrugsejendom bgr brugspantha-
ver f.eks. ikke anskaffe ny traktor eller mejet@rsker, idet han mé
ngjes med at lade de pd ejendommen va&rende maskiner reparere og
om ngdvendigt udskifte med tilsvarende brugte maskiner. Brugs-
panthaver mé givetvis ikke pibegynde nyt byggeri, men mi have
ret til at fuldfgre byggeri, der er pAbegyndt af pantedebitor, da dette
normalt vil vare en for alle gkonomisk hensigtsmassig disposition.
Der kan dog formentlig vare tilfelde, hvor brugspanthaver ikke bgr
fuldfgre et pAbegyndt byggeri, fordi dette f.eks. pA grund af de
aktuelle skonomiske konjunkturer mé antages at vare urentabelt.

Brugspanthaver har ret og efter omstzndighederne ogsé pligt til

20. Jfr. U 1915.960 H.5t.D., U 1934.625 @ og Gomard, Fogedret, 2. udg., s. 84.
21. Jfr. U 1934.625 @, E. Munch-Petersen, Tvangsfuldbyrdelse, 4. udg., s. 284, note

42, sammenholdt med s. 73-74, note 42, samt Gomard, Fogedret, 2. udg., s. 84.
22. Jfr. U 1934.97 H og Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 14344 og s. 294-95.
23. Jr. Nellemann, Execution, 3. udg., s. 291.
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at foretage rimelige istandsttelser og vedligeholdelsesarbejder. 1
hvert fald i de tilfelde, hvor det m& forventes, at ejendommen gar
til tvangsauktion, m& brugspanthaver ogsi have ret til at foretage
oprydningsarbejder pA ejendommen, da dette normalt vil have en
gunstig virkning p salgsprisen.2*

Ved landbrugsejendomme har brugspanthaver f.eks. pligt til at
sgrge for tilsAningen af ejendommens marker, ligesom han i hgstpe-
rioden skal sgrge for indhgstningen. Brugspanthaver skal sgrge for
forsvarlig pasning af ejendommens besztning. I forbindelse hermed
mé han drage omsorg for det ngdvendige foder. Er der en ikke helt
lille besxtning pd ejendommen, er det formentlig tilrAdeligt, at
brugspanthaver straks, nir han overtager ejendommen, lader be-
sztningen undersgge af en dyrlage for at undgi beskyldninger om,
at sygdomme, der var i besztningen, skyldes ham. Medens brugs-
panteforholdet bestir, skal brugspanthaver tilkalde dyrlege, nar
dette efter et landbrugsmassigt forsvarligt skgn er indiceret. Nar
brugspanthaver szlger dyr fra besztningen, m4 han have samme
oplysningspligt som almindelige s®lgere, hvorfor han ved oplys-
ningspligtens tilsidesettelse kan padrage sig ansvar overfor kgber.
Da brugspanthaver er i en s&rlig situation og derudover ikke sjzl-
dent kun har et mindre indgAende kendskab til bestningen, er det
rimeligt, hvis han ved salg i videst muligt omfang fraskriver sig et
eventuelt ansvar for mangler ved det solgte.2s Nar brugspantefor-
holdet ophgrer, bgr brugspanthaver ogsi oplyse om de mangler og
sygdomme, han har konstateret vedrgrende bes@tningen.

Navnlig ved landbrugsejendomme krever ejendommens pasning
ofte en betydelig arbejdsindsats og ekspertise. Brugspanthaver har
ret til personlig at tage sig af ejendommen, men i de fleste tilfzlde er
det klart, at han er ngdt til at antage folk til at passe ejendommen.
Dette er navnlig pA grund af tidspresset et meget stort problem for
brugspanthaver. Brugspanthaver vil nzsten aldrig kunne forlange,
at de ansatte pd ejendommen forts®tter deres arbejde, medens

24. Se herved J. A. Andersen, Auktioner, s. 179 om den i Rpl. § 562 omhandlede
sagkyndiges adgang til at foretage oprydning og/eller istandszttelser.

25. Se herved tilsvarende U 1978.299 SH og U 1979.1035 SH om boers ansvarsfra-
skrivelse.

47



brugspanteforholdet bestér. Det er utvivlsomt, at medhjzlpere ikke
er pligtige at fortsztte, hvis en brugspanthaver overtager ejen-
dommens drift,2¢ jfr. foruds®tningsvis Medhjzlperlovens § 28, stk.
5. I funktionarforhold vil brugspanthaver normalt heller ikke kun-
ne fastholde funktionzrerne, jfr. FUL § 2, stk. 8. Spgrgsmalet
afh®nger dog af funktion®zrforholdets n®rmere karakter og virk-
somhedens stgrrelse.2” Da det normalt vil vere sma virksomheder,
der tages til brugeligt pant, ma brugspanthaver siledes piregne
ikke at kunne fastholde virksomhedens funktionarer. Det bemer-
kes, at de ansatte p4 en landbrugsejendom sjaldent vil have funkti-
on&rstatus. Kaj Petersen, Funktionarloven, 10. udg., s. 47, udtaler
om dette spgrgsmal: »For landbrugets vedkommende hgrer kun
inspektgrer, forvaltere og de pA godskontorerne ansatte under lo-
ven, men ikke fodermestre, med mindre deres arbejde overvejende
bestar i at fgre tilsyn med andres arbejde.« Det bemarkes, at en
brugspanthaver ikke kan paberibe sig L. 111:1979 om lgnmodtage-
res stilling ved virksomhedsoverdragelse, da denne lov kun om-
handler virksomhedsoverdragelse ved aftale.2®

Brugspanthaver mi sdledes normalt indgd nye aftaler med de
personer, der er ansat pA ejendommen. Ellers md brugspanthaver
skaffe helt nye folk f.eks. folk, der tidligere har veret beskaftiget
pa ejendommen. 1 U 1929.316 H ansatte brugspanthaver en tidlige-
re ejer af den pigaldende landbrugsejendom som bestyrer. Ved
landbrugsejendomme kan det ogsi tznkes, at brugspanthaver kan
benytte husbondaflpsere, ligesom markdriften mere eller mindre
kan klares ved hjzlp af maskinstationer. Der er intet til hinder for,
at brugspanthaver ansatter pantedebitor som bestyrer af ejen-
dommen. Selv om dette nok i praksis ofte har karakter af en ngd-
lgsning, synes det ret ofte at vere den lgsning, som brugspanthaver
valger.

Fortsatter de pd ejendommen ansatte, medens brugspantefor-
holdet bestar, fordi det aftales, at brugspanthaver skal indtrede i

26. Mr. U 1894.810 LOHS, Frost og Holm, Medhjzlperloven, 3. udg. (1950), s. 57,
58 og 64, samt Illum, U 1942 B.37 ff.: »Om virkningen af virksomheds overdra-
gelse pa bestdende arbejdsaftaler«.

27. Mr. Kaj Petersen, Funktionzrioven, 10. udg.,s. 89 ff., og /llum, U 1942 B. 37 ff.

28. Jfr. Povl Holm, J 1979.273.
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pantedebitors rettigheder og pligter overfor de ansatte, har brugs-
panthaver n&ppe pligt til at foretage opsigelser for at undga eller
begrense erstatningskravene fra de ansatte i tilfelde af konkurs
eller tvangsauktion. I princippet kan brugspanthaver jo heller ikke
vare sikker pa, at ejendommens drift ikke gir tilbage til pantede-
bitor.

For s& vidt angir personer, der nyans®ttes af brugspanthaver,
ma han have pligt til at ans®tte dem p4 en sAdan méde, at der ikke
bliver stgrre problemer med opsigelsesvarsler ved brugspantefor-
holdets ophgr. Et medhjzlperforhold kan f.eks. indgds manedsvis,
jfr. Medhjzlperlovens § 4. I funktionzrforhold kan det ifglge FUL
§ 2, stk. 4, aftales, at ans®ttelsen skal vare midlertidig, nir ar-
bejdsforholdet ikke vedvarer udover 3 maneder. Herudover kan en
funktionar ansa®ttes for et forud aftalt bestemt tidsrum eller for den
tid, det varer, indtil et bestemt arbejde er udfert, siledes at tjene-
steforholdet ophgrer uden varsel, nér det aftalte tidsrum er udlgbet
eller arbejdet tilendebragt.?® Det vil formentlig vare lovligt at an-
sxtte en funktionar for den tid, brugspanteforholdet varer, dog
maksimalt 6 mineder.

Har brugspanthaver selv eller ved sine folk udfgrt arbejde vedrg-
rende driften af den ejendom, der er taget til brugelighed, kan han
beregne sig et passende vederlag herfor, som mé fastszttes skgns-
massigt. Er brugspanthaver en stor kreditor som f.eks. en kredit-
forening, kan det dog diskuteres, om der kan krazves betaling for
arbejde, der er blevet opfanget af kreditforeningens almindelige
generalomkostninger. Fores ejendommens regnskaber f.eks. fra
selve kreditforeningen, vil dette normalt ikke give sig udslag i, at
kreditforeningen ans®tter yderligere personale eller udbetaler
overarbejdspenge til de i forvejen ansatte. I erstatningsretten aner-
kendes det dog, at skadelidte kan ggre krav pd generalomkost-
ningstilleg.3° Spgrgsmailet er herefter, om praksis i erstatningsret-
ten i denne henseende skal anvendes analogt p4 brugspanteforhold,
hvor det jo ikke er en skadevolder, der i givet fald skal betale, men
normalt en eller flere af de andre rettighedshavere i ejendommen.

29. JMr. Kaj Petersen, Funktionzrloven, 10. udg., s. 65 f. og s. 150-51.
30. JMr. U 1939.1086 H og U 1979.466 Q.
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Lader brugspanthaver f.eks. en advokat tage sig af ejendommens
bestyrelse mv., er det klart, at brugspanthaver kan medtage advo-
katens regninger i sit regnskab vedrgrende brugspanteforholdet.
Om beregningen af honorar til den advokat, der pa brugspanthavers
vegne har bestyret ejendommen henvises der til Advokatn®vns-
kendelseni AB 1978.303-04, hvor det kr&vede salzr skgnsmassigt
nedsattes fra 30.000 kr. til 20.000 kr. Advokaten skgnnede, at han
havde brugt mere end 70 timer pa sagen. I samme kendelse er det
lagt til grund, at omkostninger vedrgrende det udleg i ejendom-
men, der normalt foretages, samtidig med at ejendommen tages til
brugelighed, ikke kan medtages som en udgift i brugspanthavers
regnskab.

Ansatter brugspanthaver en bestyrer, vil denne ofte oppebare
penge pi brugspanthavers vegne. Det kan da vare tvivisomt, i
hvilket omfang brugspanthaver overfor bestyrerens kreditorer kan
havde sin ret vedrgrende disse penge. Se herved U 1895.438 V,
hvor bestyreren — der var identisk med pantedebitor — under en
mod ham rettet udlegsforretning oplyste, at han havde 50 kr. i sin
pung, som hidrgrte fra salget af nogle lam og derfor tilkom brugs-
panthaver. Det fandtes godtgjort, at det n®vnte pengebelgb tilhgrte
brugspanthaver »i hvilken Henseende den Omst®ndighed, at det
ikke var blevet henlagt i den til Gaarden hgrende Pengekasse; men
beroede i Bestyrerens Portemonnaie, maa anses-at vere uden Be-
tydning«. Gomard antager formentlig med fgje i Fogedret, 2. udg.,
s. 57-58, at der i dag vil blive stillet strengere krav vedrgrende
pengenes individualisering, hvis brugspanthavers ret skal respekte-
res.3t

I visse tilfelde kan brugspanthaver have behov for at skaffe bo-
liger til de ansatte p4 ejendommen, navnlig til ejendommens besty-
rer. Det antages, at brugspanthaver kan kr&ve, at pantedebitor
fraflytter ejendommen.321 U 1935.208 @ blev det endda antaget, at
brugspanthaver kunne forlange, at pantedebitor fraflyttede ejen-
dommen - en herregird — uanset om dette var ngdvendigt af hensyn

31. Se herved ogsd J. A. Andersen m fl., Fogedsager, s. 249-50 med henvisninger.
32, Jr. U 1935.208 @, Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 294, og von Eyben,
Panterettigheder, 6. udg., s. 315.
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til ejendommens drift.3? Ved andre ejendomme end landbrugsejen-
domme er det dog n®ppe givet, at brugspanthaver altid kan forlan-
ge, at pantedebitor fraflytter ejendommen. Der ma kunne t@nkes
tilfelde, hvor pantedebitor kan henvise til princippet i Rpl. § 509
og/eller manglende retlig interesse hos brugspanthaver. Ved byud-
lejningsejendomme er det ikke sjzldent forekommende, at ejeren
bebor en af lejlighederne. Tages ejendommen til brugeligt pant, mé
pantedebitor normalt kunne forlange at blive boende mod at betale
sedvanlig leje. I de tilfelde, hvor brugspanthaver kan forlange, at
pantedebitor fraflytter ejendommen, mé han i stedet kunne valge at
lade pantedebitor blive boende mod betaling af leje. Lejen kan dog
nzppe opkraves med tilbagevirkende kraft, idet brugspanthaver
ber tilkendegive pantedebitor, at han fremover vil blive afkrevet
leje.

Pantedebitor kan i givet fald udszttes af ejendommen ved en
umiddelbar fogedforretning.

Spergsméilet om, hvorvidt pantedebitor kan blive boende pi
e¢jendommen, kan ogsé lgses ved, at panthaver f.eks. ved en land-
brugsejendom begraenser brugspantet, s det ikke omfatter stuehu-
set.

Udlejer brugspanthaver ejendommens beboelseslejligheder til de
pa ejendommen ansatte, bgr det ske, siledes at lejeforholdet i givet
fald kan kraves afviklet i forbindelse med brugspanteforholdels
ophgr. Se herved LL § 80 om tidsbestemte lejemal samt samme
lovs § 83, litra ¢, sammenholdt med § 85, stk. 1, og § 86 om opsigel-
se af beboelseslejemal, hvor lejeren siden lejeaftalens indgielse har
varet antaget som funktionzr ved ejendommens drift til arbejde,
for hvis udfgrelse det er af vasentlig betydning, at funktionzren
bor i ejendommen, og det lejede skal benyttes af efterfplgeren. I
FUL § 2, stk. 9, hedder det: »Safremt der som led i arbejdsaftalen
stilles tjenestebolig til radighed for funktion®ren og dennes familie,
skal opsigelsesvarslet fra arbejdsgiverens side vare mindst 3 mé-
neder. Funktionzren er med sin familie berettiget til mod det aftalte
vederlag - respektive vederlagsfrit — at bebo tjenesteboligen i indtil
1 maned efter tidspunktet for sin fratreeden; samme ret tilkommer

33. Jfr. ogs& von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 315.
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familien i tilfelde af funktion®rens dgd. Hvor arbejdsgiveren skgn-
ner det ngdvendigt af hensyn til virksomhedens tarv, er han dog -
mod at afholde de med flytningen forbundne udgifter — berettiget til
at kreve familiens bortflytning straks.«

De p4 ejendommen hvilende servitutter skal formentlig respekte-
res af brugspanthaveren,3 jfr. U 1938.447 H om en utinglyst ret til
jagten pa et gods og brugen af skyttebolig. I dommen statueredes
det, at jagtretten mv. ikke var omfattet af TL § 3, stk. 1, og at
brugspanthaver ikke kunne forbyde den berettigede at udgve jagt,
sd lznge sppgrgsméilet om jagtrettens bortfald ikke var afgjort ved
tvangsauktion. Det mitte ogsd respekteres, at jagtlejen var
forudbetalt for ét ar.35

Uanset dommen er det formentlig ikke givet, at brugspanthaver
altid skal respektere servitutter, der har darligere prioritet end hans
panteret. Illum er siledes i Servitutter, s. 265, kritisk overfor dom-
men og vil begrense dens prejudikatsvirkning, idet det havdes, at
det afggrende for dens resultat var, at brugspanthaver var pligtig at
respektere den skete forudbetaling af jagtlejen. I tilslutning hertil
udtaler Illum, anferte sted: »Uden for tilfelde, der frembyder
slegtskab med de i sagen foreliggende forhold, synes man derfor at
burde antage, at brugspanthaver ikke behgver at tillade en ringere
prioriteret servituthaver at udgve sin ret. Dog synes der ikke at
vare grund til at give adgang til at forbyde sddan rAden, som ikke
kan bergre brugspanthavers udnyttelse af ejendommen, som tilfal-
det let vil kunne vaere med en vejret eller en bygningsservitut. «

Er en utinglyst servitut stiftet senere end brugspanthavers pante-
ret, mi en tinglysning af brugspanteforholdet resultere i kreditor-
ekstinktion.3¢

Er jagtretten ikke udlejet, md det formentlig antages, at der kan
forekomme landbrugs- og skovejendomme, hvor jagtretten er si

34, Jfr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten IIl, 3. udg., s. 1614, von Eyben, Pante-
rettigheder, 6. udg., s. 316, og Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 2%4.

35. Det er dog kun forudbetalingen for en rimelig tid, der skal respekteres, jfr.
Hlum, Servitutter, s. 265, og von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 316. Om
forudbetaling af almindelig leje henvises der til TL § 3, stk. 2, og auktionsvilka-
renes pkt. 1, sidste stk.

36. Jfr. von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 318.
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vardifuld, at brugspanthaver ma have pligt til at foretage udlejning,
medens brugspanteforholdet bestir. Dette har navnlig betydning,
hvis jagts®sonen (efteriret) indtreder, medens brugspanteforhol-
det Igber. Er eller bliver jagtretten ikke udlejet, ma brugspanthaver
formentlig have ret til at g pa jagt pA ejendommen. Der er dog
nzppe heller noget til hinder for, at ogsi pantedebitor fortsat gir pa
jagt pA ejendommen, da dette n®zppe er i strid med udgvelsen af
brugspanteretten, jfr. tankegangen i den ovenfor gengivne udtalelse
af Hlum.

Brugspanthaver skal respektere en eventuel hgstpanthavers ret-
tigheder,?7 jfr. U 1933.546 V. Hgstpantebreve kan udstedes af eje-
ren eller brugeren af en landbrugsejendom. » Brugeren« omfatter
nzppe en hgstpanthaver. Hertil kommer, at betingelserne i Hgst-
pantelovens § 3 om, at de af en bruger udstedte hgstpantebreve skal
tiltredes af ejendommens ejer, i praksis formentlig vanskeligt vil
kunne opfyldes af en brugspanthaver.

For si vidt angér tilbehgr, der af pantedebitor er kgbt pa afbeta-
ling med ejendomsforbehold eller leaset, har brugspanthaver for-
mentlig ret til at betale kontraktsydelserne, hvis det pigzldende
tilbehgr er npdvendigt for ejendommens drift. Der er ingen tvivl
om, at brugspanthaver i relation til f.eks. en afbetalingsslger har
ret til at indtrade i kontrakten.38 Som fglge heraf blev det ogsd i U
1931.359 @ antaget, at brugspanthaver var berettiget til at appellere
en indsazttelsesforretning, der var gennemfgrt overfor pantedebi-
tor. At brugspanthaver undlader at betale de navnte kontrakts-
ydelser, siledes at sxlgeren eller udlejeren tager det omhandlede
tilbehgr tilbage, vil normalt ikke genere pantedebitor eller andre i
nevnevardig grad, da de som regel let vil kunne foretage f.eks. nye
afbetalingskgb. Det mé herved tages i betragtning, at momsen ved
kgbet szdvanligvis kan fratrekkes i kgberens momsregnskab, sa-
ledes at udbetalingsproblemet derved stort set lgses. Den kom-
mende kreditkgbslov vil ipvrigt neppe opstille noget udbetalings-

37. Om hgstpant og pant i salgsafgrader henvises der til L 50:1951 sammenholdt
med Bkg. 59:1951 og L 242:1966. Se endvidere Ole Agersnap, J 1963.423-26, og
J. A. Andersen, Auktioner, s. 412 med henvisninger.

38. IJfr. U 1931.359 @ med note 1 og Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 2%4. Se
ogsd C. Rimestad, U 1931 B. 218-27: »Tilbehgrspant og »kontraktsgeld««.
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krav vedrgrende kgob med ejendomsforbehold, som ikke er forbru-
gerkgb.

Ugyldige ejendomsforbehold kan brugspanthaver krave tilside-
sat.3 I tilfzlde, hvor der er en vis usikkerhed om, hvorvidt ejen-
domsforbeholdet er gyldigt — som det f.eks. ofte er tilfzldet i rela-
tion til TL § 38 - kan man nzppe bebrejde brugspanthaver, at han
veelger at betale de kr&vede ydelser ifglge afbetalingskontrakten.

Ved landbrugsejendomme med svineproduktion er det hyppigt
forekommende, at svinene er kgbt pA kontrakt med ejendomsfor-
behold til et slagteri (»kontraktssvin«). Man bgr vere opmarksom
pa, at ejendomsforbeholdene til siddanne »kontrakssvin« erfa-
ringsmassigt ofte er ugyldige.4¢

Medens brugspanteforholdet bestar, mé tilbagetagelsesforretnin-
ger vedrgrende tilbehgr, der er omfattet af brugspanteretten, rettes
mod bade brugspanthaver og pantedebitor. Jfr. herved U 1937.850
@, hvor tre indsattelsesforretninger, hvorunder pantedebitor fri-
villigt udleverede nogle af ham pa afbetaling kgbte husdyr til sel-
ger, oph&vedes, da fogden ikke burde have tilstedet udleveringen,
idet han vidste, at ejendommen var taget til brugeligt pant. Forret-
ningerne fandtes at burde have varet udsat, for at brugspanthaver
kunne f lejlighed til at varetage sine interesser.

Brugspanthaver vil ikke kunne indgd kreditkgbskontrakter —
herunder ejendomsforbeholdskontrakter — der medfgrer personlig
hzftelse for pantedebitor, hvis denne ikke har tiltrAdt kontrakterne.

Det er klart, at brugspanthaver hafter personligt for opfyldelsen
af de kontrakter, som han indgdr. Omvendt hefter brugspanthaver
ikke for de tidligere stiftede forpligtelser, der h&fter p4 ejendom-
men eller pantedebitors personlige gald.*!

Drives der erhvervsvirksomhed fra ejendommen, omfatter
brugspanteretten kun virksomheden, hvis denne gennem pantsat-
ning af goodwill mv. indgir under brugspanthavers panteret. Det
kan formentlig ikke udelukkes, at ejendom og virksomhed kan vere

39. Jfr. f.eks. U 1932.163 .

40. Se herved f.eks. Illum, Tingsret, 3. udg. ved Vagn Carstensen, s. 251 og 277 f.,
Gomard, Skifteret, 2. udg., s. 108 f., Torben Jensen, Afbetaling, s. 131f., og F.
Videbech, Advokaten 1980.293-95.

41. Jfr. Gomard, Fogedret, 2. udg., s. 84.
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sé integreret, at brugspanthaver under alle omstandigheder uanset
panterettens omfang er pligtig at drive virksomheden, nir pantede-
bitor undlader at ggre dette, da brugspanthaver ellers kan siges ikke
at have passet ejendommen pé forsvarlig mide.

Ved f.eks. landbrugsejendomme taler man ikke om ejendom-
mens goodwill, og det er klart, at brugspanthaver under alle om-
stendigheder er pligtig at drive landbrugsvirksomheden.

Den, der f.eks. driver en landbrugsejendom, er momspligtig.
Dette indeberer, at brugspanthaver skal momsregistreres, ligesom
han efter de herom givne regler skal fgre momsregnskab og indbe-
tale skyldig moms.42 Medens brugspanteforholdet bestar, hviler
pantedebitors momsregistrering uden tidsbegr&nsning. Er det kun
en del af pantet, der er taget til brugelighed, kan b4dde brugspantha-
ver og pantedebitor v&re momspligtige.

Udbetaler brugspanthaver lgn til de ansatte, mi han registreres i
relation til kildeskatten (CIR-registrering). Registreringen far
automatisk betydning for betalingen af ATP-bidrag.

Det forbud, der gzlder mod, at pantedebitor vanrggter ejen-
dommen eller »kl®der denne af«, gelder ogsi i relation til brugs-
panthaver. Det samme er tilfzldet med reglen i TL § 37 om, at en
erhvervsejendoms tilbehgr kun mé udskilles ifglge en regelmassig
drift af ejendommen.

Navnlig ved landbrugsejendomme giver spgrgsmélet om udskil-
lelse af tilbehgret ifplge en regelmassig drift af ejendommen anled-
ning til problemer. Man kan f.eks. rejse spgrgsméilet, om pantede-
bitor og dermed ogsa brugspanthaver har ret til i forbindelse med
hgsten at szlge alt det indhgstede korn. Er der tale om en sikaldt
»kornejendome«, er det i hvert fald lovligt. Drejer det sig om en
ejendom, hvor der ogsi er en animalsk produktion, kan hgsten helt
eller delvis opfodres p4 ejendommen. Udviklingen er imidlertid i
mange ar glet i retning af, at landma&ndene alligevel ofte — bl.a. af
hensyn til korntgrringen - har solgt stort set hele kornavlen i for-
bindelse med hgsten. I tiden indtil nzste hgsl kgber de s& succes-
sivt det korn, de har brug for hos foderstofforretninger, hyppigt i

42. Overstiger den arlige omsatning ikke 10.000 kr., skal der dog ikke betales
monms, jfr. L 229:1978.
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form af ferdige foderblandinger. Denne praksis, der ogsé kan vare
likviditetsmassigt begrundet, bevirker, at det udmarket kan*? vaere
lovligt, hvis en brugspanthaver pd en ejendom med en animalsk
produktion i forbindelse med hgsten s®lger hele kornavlen*t og
derefter opgiver brugspanteretten. I VLD af 22.12.1980 (V.L. nr.
B. 2247/1980 - 7. afd.) fandtes det derimod ulovligt, nir brugspant-
haver havde solgt hele kornhgsten pa en 28 tdr. land stor landbrugs-
ejendom. Pantedebitor plejede aldrig at s®lge kornavlen, idet han
fuldt ud anvendte denne til opfodring af en ret betydelig svinebe-
s&tning. Til brug for sagen afgav De danske landboforeninger igv-
rigt felgende udtalelse:

»»Kan det ifglge kutyme for normal drift af landbrugsjendomme
betegnes som varende sedvanligt og udskillelse ifglge regelmassig
drift, at en ejer eller en brugspanthaver af en ejendom som den i
sagen varende er berettiget til at fraszlge hgsten til et foderstoffir-
ma umiddelbart efter afhgstningen?«

Landboforeningerne kan besvare spgrgsmalet siledes:

Flere faktorer vil gve indflydelse p4, om den samlede hgst p& en
landbrugsejendom bliver solgt umiddelbart efter hgst eller senere.

Manglende opbevarings- og tgrringsmuligheder p4 ejendommen
vi] tilskynde til et hurtigt salg, ligesom ejendommens driftsform -
hvorvidt den drives med eller uden husdyrproduktion — kan have
indflydelse pé salgstidspunktet. Det samme g&lder en eventuel be-
setnings sammens&tning, herunder om det, der avles p4 marken,
er et naturligt foder for dennes bes®tning. I visse situationer kan
det vere en fornuftig forretningsmassig disposition at szlge umid-
delbart efter hgst, hvis nemlig kapital giver en bedre forrentning
end korn.

Ud fra en ren landbrugs- og driftsma&ssig betragtning kan det
generelt ikke betegnes som en us@dvanlig driftsmassig disposition,

43. Der mi dog tages hensyn bide til ejendommens karakter og til, hvordan pante-
debitor selv hidtil har drevet denne.

44, Se hertil Illum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr (1948), s. 93: »I den
udstrekning, hvori det er forngdent til en forsvarlig drift af ejendommen, skal en
landbrugsejendom ogsa holdes forsynet med gedning og afgregder af korn, roer,
kartofler, etc. Navnlig afgrgder ma derfor kun afh®ndes til den granse, der
bestemmes af ejendommens eget behov for foder, sds@d og lignende. «
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at en landmand salger alt korn umiddelbart eller kort efter hgst,
hvorefter salgsprovenuet anvendes til at finansiere ejendommens
lpbende driftsudgifter. Hvorvidt det for en konkret ejendoms ved-
kommende vil kunne betegnes som szdvanligt eller ikke, vil vere
afhangig af bl.a. ovenn&vnte faktorer. «

Den landbrugsmassige udvikling har ogsa bevirket, at driftsom-
leegninger — f.eks. pa grund af darlige regnskaber og/eller rad fra
landbrugskonsulenter — er langt hyppigere forekommende end tidli-
gere. Dispositioner, der har forbindelse med rimeligt begrundede
driftsomlagninger, betragtes ikke som varende i strid med TL § 37.
Det ma dog herved fremh&ves, at en brugspanthaver pi grund af
brugspanteforholdets karakter, herunder dets tidsmassige ud-
strekning, normalt ikke kan vere berettiget til at foretage stprre
driftsomlazgninger.

For s& vidt angir ejendommens bes®tning kan brugspanthaver i
hvert fald p4 normal vis s&lge f.eks. svinene som »torvegrise« og
»slagterisvin«. Sidanne salg mi foretages, selv om de p4 kort tid i
meget vasentlig grad reducerer bes®tningen. Dyr, der gir ind un-
der begrebet stambestning, mi normalt af hensyn til bes&tningens
reproduktion ikke szlges.

Salg af uferdige produkter kan ikke betragtes som udskillelse
ifglge en regelmassig drift af ejendommen.4$

Bl.a. fordi det kan vare meget besverligt for en brugspanthaver
at skulle tage sig af den animalske produktion pa en landbrugsejen-
dom, kan det vare fristende at szlge hele bes®tningen. Dette gal-
der ikke mindst i de tilfelde, hvor debitors pkonomiske sammen-
brud er meget sandsynligt. Brugspanthavers salg af hele besatnin-
gen vil dog szdvanligvis vare i strid med TL § 37. Deponerer
brugspanthaver salgssummen til fordel for rettighedshaverne i
ejendommen, vil han dog i praksis meget sjzldent kunne tankes at
blive udsat for kritik, idet rettighedshaverne p4 en tvangsauktion
formentlig i de fleste tilfzlde vil vere godt tilfredse med, at »besat-
ningen« foreligger i kontanter. Det kan dog i enkelte tilfelde t&n-
kes, at det samlede auktionsprovenu vil blive stgrre, hvis ejendom
og besztning sxlges under ét, jfr. forudsztningsvis Rpl. § 572. Er

45. Mr. Illum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 98.
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der rimelig udsigt til, at ejendommens bestyrelse gar tilbage til
pantedebitor, er det heller ikke rimeligt, hvis brugspanthaver szl-
ger hele besztningen og deponerer salgsprovenuet. Det kan ogsd
bemarkes, at hvis brugspanthaver har 1. prioritet i ejendommen,
betyder det forhold, at han f.eks. i fogedretten deponerer provenu-
et fra bes®tningens salg, jo blot, at han kort efter pAny fir pengene
udbetalt af fogedretten, fordi han er 1. prioritetshaver.

Har pantedebitor ladet malkekger slagte mod udbetaling af
EF-tilskud, er de pligter, han i denne forbindelse har pataget sig til i
et vist tidsrum ikke pény at indsztte malkekger, formentlig ogsa
bindende for en brugspanthaver, selv om det samme ikke galder
for en tvangsauktionskgber.4é

Ggres det gzldende, at nogle af ejendommens produkter, som
endnu befinder sig pd ejendommen pé det tidspunkt, brugspante-
forholdet etableres, er solgt af pantedebitor, kan det ofte give an-
ledning til tvivl, om der herved foreligger en udskillelse, som skal
respekteres af brugspanthaver. Spgrgsmélet har navnlig betydning
ved salg af korn og frgavlen. Retspraksis synes efter omstzndighe-
derne at kreve, at avlen ikke alene skal vare afh@ndet, men ogsd
definitivt udskilt, eventuelt bortfjernet fra ejendommen. At tilbehg-
ret er salgsmodent, er i hvert fald nzppe tilstrekkeligt til at betragte
det som udskilt af ejendommen.*’

Salger brugspanthaver af ejendommens produkter eller af ejen-
dommens besa®tning, m& han naturligvis sgrge for, at han opnér den
rette pris. For at undgd kritik og diskussion er det tilrideligt, at han
s&lger gennem auktioner, f.eks. landbo- og husmandsforeningernes
auktioner, eller leverer ejendommens salgsprodukter til de almin-
delige andelssvineslagterier og mejerier. Salg til familie og venner
eller til private handlende kan derimod let give anledning til kritik.

En landmand er normalt medlem af flere andelsselskaber. I man-
ge andelsselskabers vedtzgter er det bestemt, medlemmerne har
pligt til at sgrge for, at en ny ejer eller forpagter af ejendommen
ogsé bliver medlem af andelsselskabet. Tilsides®ttes denne pligt,

46. Den nzvnte EF-ordning har ikke kunnet benyttes efter den 15. september 1980.

47. Jfr. n®rmere Illum, Fast ejendom, bestanddele og tilbeher, s. 99 ff., samme,
Noter til panteretten, 3. udg., s. 32 ff., von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s.
231 f. Se endvidere U 1946.1129 V og U 1957.187 V.
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padrager vedkommende sig et erstatningsansvar.*8 Tages ejen-
dommen til brugeligt pant, kan pantedebitor dog nzppe palzgges
erstatningsansvar, hvis brugspanthaver ikke vil vare medlem af
eller levere til det pigeldende andelsselskab. Pantedebitor har jo
ikke mulighed for at tvinge brugspanthaver, der nappe i kraft af
selve brugspanteforholdet har pligt til at veere medlem. P4 den an-
den side har en brugspanthaver normalt krav pé at blive medlem af
andelsselskaber, hvis han gnsker det. Hans medlemskab vil ikke
kunne betinges af, at han betaler pantedebitors skyld til selska-
bet.4? At en brugspanthaver faktisk leverer til et andelsselskab, vil
sedvanligvis ikke bevirke, at han kan betragtes som stiltiende ind-
tridt i et medlemskab,5 jfr. U [929.805 @, hvor det endda var
pantedebitor, der som bestyrer af ejendommen for brugspanthaver
havde forestiet leveringerne. Betalinger for leveringer, der er sket
inden brugspanteforholdets etablering, tilkommer pantedebitor.
Det er leveringstidspunktet og ikke forfalds- eller betalingstids-
punktet, der er afggrende.5! Overskudsandele for leverancer fra
tiden for brugspanteforholdets etablering tilkommer tilsvarende
pantedebitor og ikke brugspanthaver.52

Ved skovejendomme ma brugspanthaver naturligvis ikke van-
rogte eller forhugge skoven, jfr. Skovlovenss? § 15.

Brugspanthaver mi, jfr. Rpl. § 255, stk. 1, kunne vare sagsgger
eller sagvolder i retssager, der har relation til brugspanteforholdet
og dermed til ejendommens bestyrelse. Dette har navnlig praktisk
betydning i relation til boligretssager og fogedforretninger vedrg-
rende ejendommens tilbehgr. Verserer der sddanne retssager, ma
brugspanthaver kunne indtr&de som part i disse efter dansk rets

48. Se Dyrbye, Retsforholdet mellem andelsforeninger og deres medlemmer (1954),
s. 50 f. og s. 64 ff.

49. Jfr. Dyrbye, Retsforholdet mellem andelsforeninger og deres medlemmer
(1954), s. 32 f. og s. 36 f., J. A. Andersen, Auktioner, s. 421 f., og samme,
Ejendomsmagleren 1980.242.

50. Se Dyrbye, Retsforholdet mellem andelsforeninger og deres medlemmer, s. 38
ff., og samme, U 1972 B.34 ff., samt A. Jacobi, U 1944 B.73 ff.

St. Jfr. VLT 1935.321.

52. Mr.U 1932.356 V, VLT 1928.64 og VLT 1935.321 samt Frost, Fogedforretninger,
2. udg., s. 2%4.

53. L 164:1935.
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almindelige successionsregler.5¢ Se f.eks. U 1931.359 @, hvor
brugspanthaver appellerede en indsattelsesforretning, der var gen-
nemfgrt overfor pantedebitor. Allerede fordi brugspanteforholdet
har en midlertidig karakter, er det normalt sidan, at pantedebitor
ogsd i hgj grad er interesseret i sagen. Dette bevirker formentlig, at
bide brugspanthaver og pantedebitor kan vere parter i retssagen.
Der kan dog opsta processuelle problemer, hvis brugspanthaver og
pantedebitor ikke kan enes om, hvordan sagen skal fgres.55 Brugs-
panthaver vil ogsi ofte kunne hoved- eller biintervenere i verseren-
de retssager, der bergrer brugspanteforholdet, jfr. Rpl. §§ 251-52.
Hovedintervention kan dog kun ske, medens sagen verserer i 1.
instans.

54. Se Gomard, Civilprocessen (1977), s. 236 ff.
55. Se herved f.eks. Gomard, Civilprocessen, s. 221, samt Bratholm og Hov, Sivil
Rettergang (1973), s. 215 fI.
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IX Brugspanthavers erstatnings-
ansvar

Tilsides®tter brugspanthaver sine pligter, kan han i en rekke rela-
tioner t®nkes palagt erstatningsansvar.!

Volder brugspanthaver skade pa pantet ved skadeggrende hand-
linger eller vanrggt, er han erstatningsansvarlig efter DL 5-7-6.
Ifplge bestemmelsen er brugspanthaver ogsd ansvarlig for skade
forvoldt af hans folk: »Formedelst hans, eller hans Folkis, Skig-
dislgshed og Forseelse.« DL 5-7-6 fortolkes traditionelt siledes, at
bestemmelsen udvider det almindelige husbondansvar efter DL
3-19-2, idet det nzppe kraves, at folkenes skadeggrende handlin-
ger skal st i forbindelse med hvervet.2 Brugspanthaver er ifglge
DL 5-7-6 ikke ansvarlig for h&ndelig skade.

I U 1925.55 H blev brugspanthaver gjort ansvarlig for tabet ved
bestyrelsens mangelfulde behandling af et sukkerroeareal.

1 U 1940.713 H sagspgte pantedebitor — der var hotelejer — brugs-
panthaver under anbringende af, at den af brugspanthaver ansatte
bestyrer havde drevet hotellet pa uforsvarlig made, hvilket angaves
at have medfgrt underskud og forringelse af hotellets vardi. Brugs-
panthaver blev p4 grund af manglende bevis frifundet.

Brugspanteforholdet ophgrer, nir der er afholdt tvangsauktion
over ejendommen. Brugspanthaver kan derfor ikke vare ansvarlig
for, hvad der sker efter auktionen, jfr. herved ogsi auktionsvilka-
renes pkt. 5, hvorefter auktionskgber skal overtage ejendommen

1. Se U 1960.869 @ om erstatningsansvar for en panthaver, der ifglge fuldmagt for
pantedebitor administrerede ejendommen. Se tillige U 1935.131 V.

2. Jfr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1613, og von Eyben,
Panterettigheder, 6. udg., s. 317 med henvisninger.
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straks ved auktionens slutning. I overensstemmelse hermed blev
det ved U 1927.602 H antaget, at brugspanthaver ikke var ansvarlig
for, at pantedebitor dagen efter tvangsauktionen sendte 3 kger bort
fra garden til sin svoger, der haevdede, at de tilhgrte ham. Det
bemarkes herved, at pantedebitor havde bestyret girden for
brugspanthaver.

Forvolder brugspanthaver skade pa pantet, kan i hvert fald pan-
tedebitor tznkes at krave erstatning, jfr. U 1925.55 H og U
1940.713 H. Afholdes der tvangsauktion over ejendommen, kan
erstatningsansvaret ogsa tenkes gjort geldende af rettighedshaver-
ne, jfr. U 1927.602 H, hvor kravet blev gjort geldende af den pant-
haver, der pa auktionen havde overtaget ejendommen som ufyl-
destgjort panthaver.

Tilsides®tter brugspanthaver TL § 37 ved at foretage salg af
ejendommens tilbehgr, som ikke kan karakteriseres som udskillelse
ifglge en regelmassig drift, bliver han erstatningsansvarlig? overfor
de andre rettighedshavere i ejendommen. Ansvaret mé gelde i re-
lation til bdde foranstiende og efterstiende rettighedshavere.?
Panthavere der opnir fuld dekning pa tvangsauktion kan naturlig-
vis ikke gore noget krav geldende jfr. VLD af 22.12.1980 (V.L. nr.
B 2247/1980 - 7. afd.) der frifandt brugspanthaver for tiden, idet 2.
auktion var berammet, men endnu ikke afholdt, hvorfor det var
uafklaret, hvem der ville f4 dekning pa auktionen. En panthaver
kan ogsd vare si darligt prioriteret, at det efter en afholdt tvangs-
auktion kan konstateres, at brugspanthavers dispositioner under
alle omstendigheder har varet uden betydning for ham.

Brugspanthaver er naturligvis ikke ansvarlig for de dispositioner,
pantedebitor har foretaget fgr brugspanteforholdets etablering.

I U 1932.783 H fandtes brugspanthavers pantsztning af en del af
girdens kornavl til sikkerhed for forstraekninger til sAsad ikke at gi
ud over de ham tilkommende befgjelser som brugspanthaver. Ved-
rgrende samme brugspanteforhold blev det i U 1933.620 @ statu-
eret, at brugspanthaver var erstatningsansvarlig overfor en forprio-
ritet i anledning af en forceret realisation af ejendommens svinebe-

3. Jfr. lllum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 93.
4. Jfr. von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 316-17.
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satning. Realisationen fandtes ikke at vere sket som led i en nor-
mal drift, idet den fandtes at vare sket for at formindske brugs-
panthavers tab pa bekostning af forprioriteterne.

Overtreder brugspanthaver TL § 37, bliver han som nzvnt er-
statningsansvarlig. Brugspanthavers handlinger kan derimod nzp-
pe — som hvis det var pantedebitor, der havde disponeret - fgre til,
at de andre panthaveres pantebreve forfalder. Det er siledes neppe
holdbart, nar von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 316, udtaler:
»1 forhold til andre panthavere mi panthaverens ansvar bedgmmes
efter samme regler, som hvis det var ejeren selv, der disponerede. «
Panthavernes reaktion overfor ejerens ulovlige dispositioner vil i
praksis nasten altid alene vare, at de piberéber sig, at pantegzlden
er forfalden.

At brugspanthaver overtreder TL § 37, behgver ikke ngdvendig-
vis at bevirke, at brugspanthaver ogsi er erstatningsansvarlig
overfor pantedebitor. Brugspanthavers dispositioner vil jo normalt
bevirke, at hans overskud ved ejendommens drift bliver ekstraor-
dinart stort, hvilket pA en midde kommer pantedebitor til gavn, ved
at overskuddet bliver afskrevet i brugspanthavers fordring. Gar
ejendommen tilbage til debitor, kan der dog givetvis vere tilfxlde,
hvor brugspanthavers afkledning af ejendommen bliver bide tab-
forvoldende og generende for pantedebitor.>

Erstatningskrav mod en brugspanthaver som fglge af dennes dis-
positioner kan ikke fremsttes under en tvangsauktion over ejen-
dommen, men mi ggres geldende under en retssag anlagt ved de
almindelige domstole jfr. VLD af 22.12.1980 (V.L. nr. B 2247/1980
- 7. afd.).

For s vidt angir de kontrakter, som brugspanthaver indgér eller
indtraeder i kan brugspanthaver tenkes at pAdrage sig et kontrakts-
ansvar efter de almindelige erstatningsregler. Dette kan navnlig
tznkes i relation til kgb og salg, lejeaftaler samt anszttelsesforhold.
Se herved U 1929.316 H, hvor brugspanthaver blev erstatningsan-
svarlig overfor en indsat bestyrer, der blev fjernet fra hvervet uden
varsel. Det fandtes ikke afggrende, at bestyreren tidligere havde

5. Se igvrigt von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 317.
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varet ejer af ejendommen og fortsat hzftede for en vasentlig del af
den pa denne hvilende geld.

Brugspanthaver kan ikke undga ansvar ved at henvise til, at han
handler som fuldmagtig for pantedebitor.é

Erstatninger, som brugspanthaver bliver pilagt, vil han normalt
ikke kunne debitere i sit regnskab vedrgrende brugspanteforholdet.

1 U 1935.131 V blev brugspanthaver ifglge et aftalt brugspante-
forhold erstatningsansvarlig i anledning af, at en af ham stiftet,
langvarig lejeret bortfaldt som udakket pa en tvangsauktion.”

Volder ejendommen, medens brugspanteforholdet bestar, skade
pa tredjemand, f.eks. via udgravninger eller nedstyrtning af tag-
sten, er brugspanthaver ansvarlig efter dansk rets almindelige reg-
ler om erstatning udenfor kontraktsforhold.

6. Jr. von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 316.
7. Mr. F. Vinding Krusen, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1614, og J.A. Andersen,
Advokaten 1980.166-70.
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X Brugspanthavers regnskabspligt

Brugspanthaver har regnskabspligt.

Det folger bade af forholdets natur og af DL 5-7-9, at brugspant-
haver har regnskabspligt overfor pantedebitor.! Regnskabspligten
bestar, selv om det i brugspanthavers pantebrev er angivet, at en
udskrift af panthavers bgger til enhver tid skal afgive fuldt bevis for
debitors skyld.?

Herudover har brugspanthaver regnskabspligt overfor de andre
panthavere fra det tidspunkt, disse har gjort deres panterettigheder
gxldende ved foretagelse af udleg.?

Endelig har brugspanthaver regnskabspligt i relation til en
tvangsauktion over ejendommen, idet brugspanthavers overskud
eller underskud skal tages i betragtning i relation til auktionen, jfr.
auktionsvilkirenes pkt. 6B, litra h. Regnskabet skal aflegges se-
nest under selve auktionen.

Der er ikke givet forskrifter for, hvordan regnskabet skal udfor-
mes. Som fplge heraf er det formentlig tilstrekkeligt, at brugspant-
haver aflegger et kasssregnskab, udvisende hvilke indtegter og
udgifter han har haft. Drejer det sig f.eks. om en landbrugsejen-
dom, kan det siledes nzppe kreves, at &ndringer i ejendommens
beholdninger, f.eks. af foder, medtages i regnskabet. Det mé i den-

1. Jr. U 1903 B. 27 H (ifr. U 1902.551), U 1915.48 H.5t.D., U 1937.236 H, F.
Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1613, Frost, Fogedforretninger,
2. udg., s. 292-93, von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 317 og Hgjrup, Pant,
2. udg., s. 252.
2. Mr. U 1903 B.27 H (jfr. U 1902.551).
. Mr. U 1896.302 H (jfr. U 1894.417) og U 1915.960 H.51.D.
4. Jfr. Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 293.

W

65

BRUGELIGT PANT 5



ne forbindelse fremha&ves, at ejendommens tilbehgr bgr registreres
under den umiddelbare fogedforretning, hvorved brugspantefor-
holdet stiftes. Registreringen bgr ved landbrugsejendomme ikke
alene omfatte ejendommens bes®tning og maskiner mv., men den
ber ogsi i det omfang, det er praktisk muligt, omfatte beholdningen
af foder, indhgstede salgsafgrader og gedning. Afholdes der senere
auktion over ejendommen, vil tilbehgret herudover - hvis det har et
vist omfang — af fogedretten kort fgr auktionen blive registreret som
et led i auktionens forberedelse.5

I relation til de fleste landbrugsejendomme, gartneriejendomme
og skovejendomme bestir der ifplge Bogferingslovens® § 1, nr.
35-37, bogfpringspligt. Det regnskab, der skal udferdiges i henhold
til Bogfgringsloven, skal vare mere indgdende end et kasseregn-
skab, jfr. Bkg. 226:1959 om bogfaringspligtens omfang og indhold
som &ndret ved Bkg. 370:1962 og Bkg. 65:1973. Se ogsi Bkg.
461:1976 om mindstekrav til Arsregnskaber, der vedlzgges selvan-
givelser, og om krav til det regnskabsmassige grundlag.

Pligten efter Bogfgringsloven pahviler n&ppe brugspanthaver,
men pantedebitor. Pantedebitor er dog herved ngdt til at bygge pa
brugspanthavers regnskab, som han mi udbygge, siledes at det
lever op til Bogfgringslovens krav.

Skattepligten af ejendommens drift, medens brugspanteforholdet
bestdr, ma ogsa pahvile pantedebitor.

F.Vinding Kruse, Ejendomsretten II1, 3. udg., s. 1613, mener, at
pantedebitor md kunne forlange &rligt regnskab. P4 linje hermed
udtaler von Eyben, Panterettigheder, 6. udg., s. 317, at arlig regn-
skabsafleggelse ofte vil vere naturlig.

Af det ovenfor i kapitel VII anforte fremgér, at et brugspantefor-
hold normalt vil vare ret kortvarigt. Der bliver derfor som regel
kun tale om at afl®gge regnskab, nar brugspanteforholdet ophgrer.
Brugspanthaver har neppe pligt til at aflegge regnskab overfor
pantedebitor, blot fordi pantedebitors regnskabsar udlgber. Pante-
debitor kan nzppe heller forlange, at brugspanthaver aflegger
regnskab alene af hensyn til pantedebitors selvangivelse. Det er

5. Se n&rmere J.A. Andersen, Auktioner, s. 150-51.
6. L 178:1959 som ®&ndret ved L 225:1966 og L 122:1970.
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dog klart, at brugspanthavers regnskab er ngdvendigt i relation til
pantedebitors selvangivelse, men problemet mé uden vanskelighed
kunne lgses ved, at pantedebitor under henvisning til brugspante-
forholdet sgger uds=ttelse med indgivelse af selvangivelse.

Det forekommer, at brugspanthaver har afholdt udgifter vedrg-
rende ejendommen, inden denne formelt er taget til brugeligt pant.
Situationen kan veare den, at en landmand underretter en panthaver
om, at han ikke gkonomisk er i stand til at skaffe foder til bes®tnin-
gen eller meddeler, at han forlader ejendommen. Det kan da ten-
kes, at panthaver fgler sig tvunget til straks at sgrge for foder mv.,
samtidig med at han overfor fogedretten fremsztter begering om
en umiddelbar fogedforretning med henblik pd ejendommens
overtagelse som brugeligt pant. Da der i hvert fald normalt vil g et
par dage, inden fogedforretningen kan gennemfgres, bevirker dette
let, at brugspanthaver ngdsages til at afholde betydelige udgifter
inden brugspanteforholdets formelle etablering. Da brugspanthaver
imidlertid har handlet rimeligt og i alles interesse, bgr det accepte-
res, at sddanne udgifter, der er afholdt i dagene op til brugspante-
forholdets etablering, kan medtages i brugspanthavers regnskab.

Som for nevnt ukal brugspanthaver afl&gge regnskab op til en
eventuel tvangsauktion. Dette giver anledning til praktiske proble-
mer, fordi brugspanteforholdet som regel bestar lige til auktionens
slutning. Brugspanthaver vil ofte have svart ved at afslutte regn-
skabet, idet der kan tenkes at dukke regninger op efter auktionen.
Da man i de fleste tilfzlde tillader, at en panthaver ®ndrer opggrel-
sen af sin fordring efter auktionens slutning,” bgr det.sid meget
desto mere accepteres, at en brugspanthaver kan korrigere sit
regnskab efter auktionen; navnlig pa grund af efterregninger. Det er
imidlertid hensigtsmassigt, at brugspanthaver under auktionen ggr
opm&rksom pa problemet med evsntuelle efterregninger og derfor
tager forbehold vedrprende regnskabets endelighed. Dette bgr fa
den konsekvens, at det i auktionsvilkirenes pkt. 6B angivne stgr-
stebelgb, for hvad auktionskgber skal betale ud over auktionsbu-
det, fasts@ttes under hensyn hertil.

7. Mr. J.A. Andersen, Auktionsretlige emner, s. 32 ff., og samme, Auktioner, s.
195. Se endvidere U 1979.1065 V, smh.m. U 1980.779 (Nzstved fogedret).
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Oppebarer brugspanthaver vasentlige indtagter, bgr disse ind-
szttes pA en bank- eller sparekassebog efter nogenlunde samme
retningslinjer, som gzlder for bobehandlere.®

Tilskrevne renter mé fares til indtaegt i brugspanthavers regn-
skab. Ofte mi brugspanthaver udlagge betydelige belgb til ejen-
dommens drift. Det er da et spgrgsmal, om han i sit regnskab kan
beregne sig renter af den kapital, han séledes har stillet til ridighed.
Det synes i hvert fald rimeligt, om brugspanthaver kan beregne sig
renter, og i praksis vil der bl.a. som fglge heraf formodentlig meget
sjzldent blive protesteret mod en sidan renteberegning. Proteste-
res der, er retsstillingen efter Renteloven dog formentlig den, at
brugspanthaver fgrst kan kr&ve renter fra det tidspunkt, han afleg-
ger regnskab. Renter kan formentlig kun kr&ves med den officielle
diskonto med et tilleg pa 2%. Da brugspanthaver formodentlig ofte
har mulighed for at opn kredit, kan han formindske renteproble-
met ved fgrst at betale de forskellige regninger, umiddelbart for
brugspanteforholdet ophgrer. Passerer bide indt®gter og udgifter
den samme kassekredit, mi dette formentlig ogsi bevirke, at ren-
teindtaegter og udgifter dermed modregnes i det omfang, de stgrrel-
sesmassigt modsvarer hinanden.

Som navnt ovenfor i kapitel VIII har brugspanthaver ogsé pligt
til at fore momsregnskab samt regnskab i relation til ATP og inde-
holdt A-skat. Ved udlejningsejendomme mé brugspanthaver her-
udover fgre regnskab vedrgrende de forskellige vedligeholdelses-
konti samt varmeregnskabet.

8. Se navnlig § 2, stk. 2, i Bkg. 174:1978 om tilsyn med konkursboer mv., hvorefter
kurator normalt hgjst m4 have en kassebeholdning pa 10.000 kr.
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XI De lege ferenda betragtninger

Séfremt udviklingen skulle vise sig at g i retning af en staerkt gget
brug af retsinstituttet brugeligt pant, burde det formentlig overve-
jes, om det ikke i et vist omfang var hensigtsmassigt at fasts®tte
regler for brugspanthavers rettigheder og pligter. 1 forbindelse
hermed kunne der gives regler for det regnskab, brugspanthaver
skal aflegge.

Efter den nugzldende retstilstand har brugspanthaver formentlig
i visse tilfelde mulighed for pA mindre rimelig vis at score visse
gevinster pd de andre rettighedshaveres bekostning. Dette er mu-
ligt, hvis brugspanthaver pd den ene side satser pa at fi de stgrst
mulige indtagter ud af ejendommen. Det ma i denne forbindelse
fremhaves, at TL § 37 i nogle tilfelde kun s®tter en ret fjern og
navnlig uskarp grense for de dispositioner over ejendommens til-
behgr, som brugspanthaver ma foretage. PA den anden side kan
brugspanthaver satse pa at afholde s& fi udgifter vedrgrende ejen-
dommen som overhovedet muligt. Dette er bl.a. muligt, fordi der
som angivet ovenfor i kap. VIII sondres mellem udgifter, som
brugspanthaver har ret til at betale, og udgifter, som brugspantha-
ver har pligt til at betale. Hertil kommer, at det ofte er tvivisomt,
om og i bekraftende fald hvorndr brugspanthaver har pligt til at
betale en udgift. Drejer det sig f.eks. om en udlejningsejendom, er
det bl.a. diskutabelt, hvornar eventuelle vedligeholdelsespligter i
relation til lejerne skal opfyldes. Det mi ogsa tages i betragtning, at
der, selv om brugspanthaver undlader at betale skatter og afgifter
samt terminsydelser til foranstiende og sideordnede panthavere,
ofte vil g nogen tid, inden disse kreditorer p4 grund af mislighol-
delsen pa den ene eller den anden made bringer brugspanteforhol-
det til ophgr.
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Konklusionen mi vare, at brugspanthaver har ikke helt ringe
muligheder for at bestyre pantet, siledes at der til hans fordel frem-
kommer et temmelig gunstigt regnskab. Dette har naturligvis forst
og fremmest betydning, hvis brugspanthaver er si darligt placeret i
prioritetsrekkefplgen, at han ikke fir dekning pi en efterfglgende
tvangsauktion. Men selv om brugspanthaver kan opni dakning pa
tvangsauktionen, har spgrgsmaélet dog alligevel betydning, idet det
kan tenkes, at auktionskgber i kraft af en tvangsauktionsklausul
kan overtage pantegalden, hvorfor det for brugspanthaver er et
spgrgsmél om, i hvilket omfang han kan fa sin pantefordring betalt
kontant — gennem brugspanteforholdet — eller mi ngjes med at fa
auktionskgberen som ny pantedebitor.

De nzvnte muligheder for mere eller mindre at »udnytte« brugs-
panteforholdet kan naturligvis ggre brugspantemuligheden interes-
sant for en panthaver. Modsvarende bevirker disse muligheder og-
s, at de andre panthavere bgr fplge sagen med interesse, nir de
erfarer, at deres pant er taget til brugelighed. Dette gzlder naturlig-
vis i saerlig grad, hvis brugspanthaver er en privat kreditor med en
darlig placering i prioritetsrekkefglgen. Muligvis burde det fore-
skrives, at brugspanthaver i forbindelse med brugspanteforholdets
etablering skulle underrette de andre rettighedshavere; forst og
fremmest de foranstdende og sideordnede panthavere.

De nzvnte problemer bgr dog ikke overvurderes, da formentlig
langt de fleste brugspanthavere hidtil har haft et betydeligt under-
skud af deres drift af pantet, idet formilet med at tage pantet til
brugelighed oftest har varet at tage vare pa dette, indtil der kunne
afholdes tvangsauktion.

I Advokaten 1980.295 gar Fritz Videbech ind for en generel revi-
sion af reglerne om brugeligt pant, idet han udtaler: »Endvidere
burde reglerne om brugeligt pant ved landejendomme, der hviler pa
en praksis omkring Danske Lovs tekst, tages op til en praktisk og
klar lovformulering. «
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XII Omstgdelse

Erklzres pantedebitor konkurs, eller opnir han en tvangsakkord,
jfr. KL § 184, efter at hans ejendom har varet taget til brugeligt
pant, rejser sig spgrgsmailet, om brugspanteforholdet kan omstg-
des.

Et brugspanteforhold kan nzppe hverken direkte eller analogt
omstgdes efter KL § 71 om udleg. Se herved om omstgdelse af
umiddelbare fogedforretninger U 1943.775 H, J. A. Andersen, U
1974 B.26-28, M. Munch, Konkursloven, 1. udg., s. 331, @rgaard,
Betalingsstandsning, s. 179, og A. Walbom iJ. A. Andersen, mfl.,
Fogedsager, s. 408.

Brugspanthavers panteret kan derimod tenkes omstgdt i medfer
af KL §§ 70, 72 og 74, og i forbindelse hermed kan som en slags
refleksvirkning den fyldestggrelse, som panthaver har opniet gen-
nem brugspanteforholdet, omstgdes. Spgrgsméilet om omstgdelse
af en brugspanteret kan siledes vanskeligt tenkes rejst som et selv-
stendigt spergsmal, men alene som et spgrgsmaél i forbindelse med
omstgdelse af selve den panteret, der dannede grundlag for brugs-
panteforholdet.
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XIII Tvungen administration af ud-
lejningsejendomme

Ved L 484:1980 er der gennemfgrt regler om tvungen administra-
tion af udlejningsejendomme. Selv om en sAdan administration ikke
kan undgé at bergre panthaverne, er der intet der tyder pa, at man
har vaeret opmarksom pa reglerne om brugeligt pant, hvorfor den
navnte lov ikke synes koordineret med reglerne om brugeligt pant.
Dette er naturligvis ud fra et principielt synspunkt beklageligt, men
vil dog n®ppe fi stgrre praktisk betydning, da sterkt forsgmte
udlejningsejendomme vanskeligt kan tznkes taget til brugelighed af
en panthaver. Igvrigt forventes reglerne om tvangsadministration
kun anvendt i meget fa tilfelde, hvor de i si fald formentlig meget
hurtigt ville bevirke, at der afholdes tvangsauktion over ejendom-
men.

Beslutning om tvungen administration af en udlejningsejendom
treffes i »regulerede kommuner« af huslejen®vnet, og i andre
kommuner af boligretten. Beslutningen tinglyses pa ejendommen
og er, uanset hvornir andre rettigheder er stiftet eller tinglyst, gyl-
dig over for enhver. Dette ma formentlig bevirke, at en beslutning
om tvungen administration udelukker, at ejendommen tages til bru-
gelighed, eller at et brugspanteforhold forts@&tter. Efter mit skgn
havde det vaeret mere naturligt som udgangspunkt at give reglerne
om brugeligt pant forrangen, siledes at tvungen administration op-
hgrte, hvis ejendommen blev taget til brugelighed. Vanrggtede
brugspanthaver ejendommen, kunne der si eventuelt senere blive
tale om tvungen administration.

Den tvungne administration mé antages at forts&tte, efter at der
har varet afholdt tvangsauktion over ejendommen, hvilket natur-
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ligvis kan pvirke auktionsprisen. Den tvungne administration pé-
virkes nappe heller af ejerens dgd eller konkurs.

Efter at der er truffet beslutning om tvungen administration, ud-
peger boligministeren en administrator af ejendommen. Admini-
strator skal udarbejde et budget over udgifterne ved udfgrelsen af
de arbejder, huslejenzvnet eller boligretten har plagt udfert.

Administrator oppeb&rer ejendommens lejeindtegter. Admini-
strator skal af de oppebarne belgb afholde udgifter til ejendommens
drift, herunder ejendomsskatter, vedligeholdelse, opretning, ren-
holdelse og opvarmning og i det omfang, lejeindt@gten giver mu-
lighed herfor, tillige udgifter til ydelser pa prioriteter.

Sifremt lejeindtegten ikke er tilstrzkkelig til at dekke de bud-
getterede udgifter, kan administrator pa ejerens vegne optage lan
hertil og som sikkerhed for lanet lade ringlyse pant i ejendommen
med fortrinsret efter ejendomsskatter, men uden personlig haftel-
se.

Administrator skal underrette panthavere i ejendommen, hvis
rettigheder fremgar af tingbogen, om overtagelse af administrati-
onen og om budgettet. Panthaverne kan herefter veelge at lade
arbejderne udfpre for egen regning. @nsker flere panthavere at
udfore arbefderne, har en efterstaende panthaver fortrinsret for en
Joranstdende. Man kan imidlertid vanskeligt forestille sig, at nogen
panthaver vil ggre brug af denne befgjelse. Panthaverne kan nem-
lig ikke overtage den generelle administration af ejendommen,
hvorfor lejeindtegterne fortsat bliver oppebaret af administrator,
indtil de pabudte arbejder er udfgrt. Udgiften ved de arbejder som
panthaver udfgrer, ma han altsi sgge godtgjort hos pantedebitor.
Om dette spprgsméal hedder det i boligministerens bemarkninger (§
4) til lovforslaget: »Efter omstendighederne vil panthaverne, hvis
de udfgrer arbejder, kunne have et krav mod ejeren af ejendom-
men.« Udtalelsen er forblpffende, da man skulle tro, at det under
de angivne omst®zndigheder var oplagt, at panthaver altid kunne
kreve de af ham afholdte udgifter dekket af pantedebitor. I det
omfang panthaver kan krave sine udgifter godtgjort af pantedebi-
tor, rejser der sig imidlertid ogs& spgrgsmélet, om han har nogen
sikkerhed for kravet. Der kan nappe vare tvivl om, at kravet pa en
tvangsauktion ikke kan ggres gzldende ud over auktionsbudet,
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som det kendes i relation til brugspanthavere. Det ville vaere uri-
meligt, om kravet slet ikke var sikret, s det er et spgrgsmél, om
pantebrevsformularerne kan fortolkes sdledes, at de n®vnte udgif-
ter betragtes som omkostninger, der p& en tvangsauktion kan ggres
geldende pi hovedstolens plads i prioritetsrekkefglgen. I pante-
brevsformular A (1979), pkt. 7 og formular B (1979), pkt. 8, tales
der imidlertid alene om »omkostninger, som med fgje er afholdt
ved opsigelse, inddrivelse, berigtigelse af geldsovertagelse samt til
varetagelse af kreditors interesse i tilfzlde af retsskridt mod pantet
fra anden side.« Der kan eventuelt blive tale om en udvidende
fortolkning, hvor der lzgges vegt pA ordene »til varetagelse af
kreditors interesse i tilfelde af retsskridt. «
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Bilag a

Uddrag af Chr. V's Danske Lov fra 1683:

5-7-6:

»Tager den Panthavendis Huus, eller Gaard, til brugeligt Pant, og
der kommer Ulykke paa formedelst hans, eller hans Folkis, Skig-
dislgshed og Forseelse, da bgr den Pantsettendis ikke at lide den
Skade; Men kommer Ulykken af andet Uformodendis Tilfald, da
kommer Skaden paa den Pantsettendis.«

5-7-8:

»Holder den Pantsettendis ikke sin Forskrivning med Rentens Er-
leggelse i rette Tide, eller med Hovedstoelens Betalning efter lovlig
Opsigelse, da maa den Panthavendis, om end skignt Pantet siden til
een anden til brugeligt Pant er opdraget, tr&de til sit Pant og an-
namme det uden videre Proces, eller Indfgrsel. Gigris der paa An-
nammelsen Ulovlig Forhindring, da mister dog den Panthavendis
ikke sin Rettighed. «

5-7-9:

»Tager nogen sit Pant til brugelighed, og hand deraf meere aarligen
opbzrer, end som den billige Rente af hans Hovedstoel og Tynge,
som paa Pantet ha&nger, og dets forngden ved lige Holdelse belgber
sig, da bgr hand det gvrige at afskrive paa Hovedstoelen, eller, om
hannem saa synis, levere det til den Pantsettendis; Men hvis hand
sin Rente og Bekostning af Godset ej aarligen kand bekomme, da
bgr den Pantsettendis at gigre hannem fyldist derfor, naar hand
indlgser Pantet. «
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5-7-10:

»Saadan Panterettighed maa den Panthavendis til een anden over-
drage, eller pantsette, men ikke szlge, eller skipde, forend hand
Dom til Ejendom derpaa bekommet haver.«

5-7-14:

»Have der fleere Pant i et Gods, eller Huus, da maa den farste
Panthavendis udlgse de andre; Men vil hand ikke, da maa de, der
ere efter hannem, hannem udlgse, saa at hand ngjagtigen og billigen
for sin Fordring bliver betalt. «
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Bilag b

Pkt. 6B i Bkg. 652:1978 om tvangsauktionsvilkar (fast ejendom)

Belpb, der skal betales ud over auktionsbudet

Under auktionen oplyses arten og stgrrelsen af de omkostninger,
som kgberen skal betale ud over auktionsbudet. Det samme galder
skatter, afgifter, byrder, hzftelser og andre pligter, som kgberen
skal betale eller overtage ud over auktionsbudet.

Pa auktionen oplyses et stgrstebelgb for, hvad der skal betales,

og hvilke krav og pligter, der kan overtages.

Af krav, der typisk skal udredes eller overtages ud over

auktionsbudet, kan sa&rligt nevnes:

a.

®m oo oo

Auktionsrekvirentens udlegsomkostninger og omkostninger
ved gennemfprelse af auktionen, herunder saler til advokat samt
honorar til en af fogedretten antaget sagkyndig.

. Salzr og rejseomkostninger til representanterne for de andre i

ejendommen berettigede.

Vedrgrende a og b er det en betingelse, at de pigzldende rettig-
hedshavere far andel i auktionsbudet. Ved delvis dekning ned-
s@ttes salerkravet forholdsmassigt.

Er auktionen rekvireret af et konkursbo eller et dgdsbo, hvori
gzlden ikke er vedgiet, betales dog altid fuldt rekvirent-saler.
Ejendomsskatterestancer.

. Brandforsikringsbidrag.

Gade-, vej- og fortovsbidrag.

Spildevands- og kloakbidrag.

Restancer for forbrug af vand, leveret af offentlige almene
vandforsyningsanleg.

. Brugspanthavers underskud efter afholdelse af ngdvendige ud-

gifter ved bestyrelse, drift og vedligeholdelse m. v. af ejendom-
men. Overskud afskrives i brugspanthaverens fordring og der-
efter i den i gvrigt bedst berettigedes fordring.

Ngdvendige udgifter til ejendommens bestyrelse, drift og vedli-
geholdelse m. v., som er afholdt af auktionsrekvirenten, selv om,
ejendommen ikke har varet taget til brugeligt pant.
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j. Krav, deri henhold til lejelovgivningen, brandsikringslovgivnin-
gen og bygningslovgivningen er gzldende mod enhver uden
tinglysning.

Belgb, der skal betales ud over auktionsbudet, udredes inden 4
uger efter auktionens slutning til rette vedkommende.



Bilag ¢

Uddrag af Lbk. 464:1976 om tinglysning

§ 3. Brugsrettigheder, der ikke er stiftet pA lengere tidsvilkar end
de sedvanlige, er gyldige mod enhver uden tinglysning. Ved brugs-
rettigheder over landejendomme er en opsigelse St. Hansdag til at
fratrede nastfplgende 1. maj sedvanligt vilkdr. Ved andre ejen-
domme er en opsigelse med et halvt ars varsel eller derunder s&d-
vanligt vilkar.

Stk. 2. Nir en brugskontrakt er tinglyst, skal forudbetaling af leje
for mere end et halvt ir og nedsa®ttelse af lejen tinglyses ifglge
denne lovs § 1, dersom denne forudbetaling eller neds®ttelse ikke
har hjemmel i den tinglyste kontrakt.

§ 29. Betaling af leje, grundbyrdeafgifter eller andre ydelser, opsi-
gelser og lignende handlinger, der har hjemmel i et tinglyst doku-
ment, kan, nir de foretages i god tro, gyldig ske til den, der ifglge
tingbogen er befgjet til at modtage navnte ydelser, opsigelser o.
lign.

Stk. 2. Om betaling af afdrag p& pantebrev g®lder dog reglerne i
geldsbrevslovgivningen.

§ 37. Hvor en fast ejendom varigt er indrettet med en sarlig er-
hvervsvirksomhed for gje, omfatter tinglyst pantebrev i ejendom-
men, nir intet andet er aftalt, ogsa det dertil hgrende driftsinventar
og driftsmateriel — derunder maskiner og tekniske anleg af enhver
art — og ved landejendomme tillige den til ejendommen hgrende
bes®tning, gadning, afgreder og andre frembringelser, for si vidt
de ikke udskilles ifglge en regelmassig drift af den pig=zldende
ejendom.

Stk. 2. Er en e¢jendom forsikret, omfatter tinglyst panteret i ejen-
dommen, nir intet andet er aftalt, tillige det pantsattes forsikrings-
summer. Samme regel gelder det i stk. 1 nzvnte tilbehgr.
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§ 38. Nir en bygning er opfert, helt eller delvis, og nir maskiner,
kedler, ovne el. lign. er blevet indlagt i en ejendom pa ejerens
bekostning til brug for ejendommen eller en der v&rende erhvervs-
virksomhed, kan s@rskilt ret over bygningens materialer og over
nzvnte tilbehgr ikke forbeholdes, vere sig som ejendomsret eller
pa anden mide. Tinglyst pantebrev i ejendommen omfatter uden
s®rlig vedtagelse ogsi dette tilbehgr.
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- opsigelsesvarsel 10-11, 51-52
- ugyldighed //
- vedligeholdelse 42
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Leveringspligt
- andelsselskab 59
- offentligt vaerk 4/-42
LL
-§71
-§ 805/
- § 83, litraalo
- § 83, litra ¢ 5/
- § 83, litraf ]
-§8410
-§ 8510, 51
-§8610, 51
- §§ 89-92 10
Lovbestemt panterettighed /8, 42
- skat 4041
Luftfartej /7
Lobedage 2/
Lon 4!
Lanrestancer 4/

M

Maskinstation 48
Massekrav 45
Medhjzlper 4849
Medlemskab, andelsselskab 58-59
Medlemspligt, andelsselskab 59
Mejerioverskud 59
Misligholdelse 79-2/

- kontrakt 63-64

- lejerettighed 43

- pantebrev [9-2/
Moms 53
Momspligt 55
Momsregistrering 55
Momsregnskab 53, 55, 68
MaAlerafl®sning 42

N

Nedstyrtning 64
Nyanskaffelse 46

Ny auktion 32
Ngdvendige udgifter 37 ff.



0 R

Omkostninger RAL

- generalomkostninger 49 - § 31, stk. 340

- pantebrev 74 Registrering 24, 65-66
Omstgdelse 71 Regnskab 38, 4243, 55, 64, 65-68, 69
Omsatningsverdi 9, 14, 15 Renter 39
Ophavelse - brugspanthaver 68

- kontrakt 63-64 - Rpl. § 520, stk. 229

- lejerettighed 43 - TL § 40, stk. 4 39
Oplysningspligt Restance 4/42

- auktion /1-12 Retshistorie 13

- mangler 47 Retspolitik 69-70
Opsigelse Rettigheder 36 ff.

- landbrugsejendom 10-11 Rpl.

- lejerettighed 10-11, 43 - § 25160
Opsigelsesret 43 - § 25260
Opsigelsesvarsel - § 255, stk. 1 59-60

- lejeforhold 10-11 - §478, stk. 1, nr. 6 18, 20
Overdragelse 22 - § 478, stk. 3 18
Overskud 37 - §484 2/
Overskudsandel, andelsselskab 59 - § 491 24

-§49325
~§494 24
- §504 36
P -§ 50922, 51
-§51824
Pantebreve 9-10 — § 520, stk. 127-28

- omkostning 74 - § 520, stk. 217, 28, 30

- udleje af pant 9-12 —§52317
Pantebrevsformularer 19-20, 24, 74 - §53023-24
Panterettigheder - §542, stk. 235

- genstand 9 -§562,47, n 24

- indtegter af pant 9 —§57257

- misligholdelse /9-2!/ —§573 10

- omkostninger 74 - §576 32
Parcel 2/ ~§57732
Part i retssag 54, 59-60 - § 609, stk. 223
Pelsdyrfarm /5 —§61024, 36
Penge 50, 68 Radighedsfratagelse 17, 27-29, 72-74
Personlig haftelse 16, 30, 38, 42, 54,

63-64, 73
Pligter 36 ff. s

Praklusion 67
Pakrav 21, 34, n5 Sagkyndig 47, n24



Salgsafgrede 17-18, 53, 66 Tilbehor 14, 18, 20, 21-22, 27, 55

Salgsmoden 58 - ejendomsforbehold 53-54
Salgsopstilling 71-12 - erstatning 62-63
Salgspris 58 - registrering 24, 65-66
Selvangivelse 66-67 -se TL § 37
Servitut 52-53 - vindikation 22
Sideordnede prioriteter 33, 3940 Tilbudspligt 37-32
Sikkerhedsstillelse 24-25 Tilsyn 45
Skadeslgsbrev 20-21, 24 TilsAning 14-15, 19, 47, 62
Skat 40, 69 Tinglysning 36

- goodwill 9 - tvangsadministration 72

- se kildeskat TL
Skattepligt 66 -§3,stk. 110,43
SKfl. -§3,stk. 211, 52, n35

-§1332 -§1536

-§4432 - §2936-37
Skibe 17 -§3721, 22, 27, 55-58, 62-63, 69
Skifteret 29-30 -§3854
Skovejendom 14, 21 - § 40, stk. 4 39

— forhugning 59 —-§42a2/, 34, n5

- jagtret 52-53 -§42b 33
Skyldnersvig 27 »Torvegrise« 57
Slagterioverskud 59 Trangsbeneficiet 22, 51
»Slagterisvin« 57 Tvangsadministration 72-74
Sommerhus 3/, 45 Tvangsakkord 32, 7/
Spiritusafgift 40-41 Tvangsauktion 32, 38, 49, 61-62, 65, 66,
Stambesztning 57 67
Stuehus 10-11, 50-51 Tvangsauktionsklausul 70
»Stprstebelpb« 67 Tyveriforsikring 4/
Succession 59-60
Sukkerroer 6/
Sygdom

- i bes®tning 47
Saszd 62

U

- se hgstpant
Udgravning 64
Udgiende fogedforretning 24
Udleje 9-12, 36-37, 4344, 51

- forbud 9
T - forfaldsgrund 9-/0
Terminsydelser 33, 39, 42, 69, 73 Udlejningsejendom 14, 42 ff., 51, 68, 69
Tidsbegrensning - tvangsadministration 72-74
— arbejdsforhold 49 Udlejningspligt 44, 52-53, 70
- udleje 45 Udlejningsret 36-37, 4345
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Udlzg 24

- lejeindtzgt 17, 26-27

- registrering 24

- ridighedsfratagelse /7

- varmebidrag 4243

- vedligeholdelsesbidrag 4243
Udlzgshaver

— brugsret /7

- brugspanthaver /9
Udlzgsomkostninger 50
Udlznding 3/
Udlgsningsret 34
Udstykning 2/
Udstykningslov 2/
Udvendig vedligeholdelse 4243
Ugyldighed

- lejeaftale /17
Underpanthaver /8
Underretning

- om brugspanteforhold 36, 70
Underskud 37
Utinglyst rettighed 36-37

v
Vand 4142

Vanrpgt 14, 15, 19-20, 23, 27-29, 33, 38,

72-74
Varelager 22
Varme 4143
Varmebidrag 4243
Varmeregnskab 43, 68
Vedligeholdelse 42, 69
Vedligeholdelsesarbejde 47
Vedligeholdelseskonti 4243, 68
Vindikation

- tilbehgr 22
Virksomhedsoverdragelse 48

2

Prreddambrug 15
A

Arsregnskab 66

87



DOMSREGISTER

De kursiverede tal angiver sider

Ugeskrift for Retsvasen

U 1888.295 LOHS 39 n7

U 1894.417 LOHS 39 n7, 65 n3

U 1894.810 LOHS 48 n26

U 1895.438 V 50

U 1896. 302 H 65

U 1897.611 LOHS 35 n9, 39, 40 n8

U 1899.621 H 39

U 1902.551 LOHS 35 n9, 65 nl og 2

U 1903 B.27 H35 n9, 65 nl og 2

U 1914.875 LOHS 18 n5, 21, 21 nl4

U 1915.48 H.St.D. 38 n6, 65 nl

U 1915.960 H.St.D. 35 n9, 39, 39 n7,
42,46 n20, 65 n3

U 1917.824 H 19

U 1925.55 Hé61, 62

U 1925979V 21 ni3

U 1927.602 H 62

U 1928.738 V 36 n!

U 1929.316 H 48, 63

U 1929.530 H22 n15

U 1929.738 H 21 ni2

U 1929.805 @ 35 n9, 59

U 1929.1122 @ 14

U 1930.128 @ 41

U 1931.359 @ 53, 53 n38, 60

U 1932.163 @ 54 n39

U 1932.356 V 59 n52

U 1932.783 H 22 n 18, 62

U 1932.1116 @ 22 ni7, 33, 39, 40 n8, 41
n9, 44 ni4

U 1933.108 V22 ni6

U 1933.546 V 53

U 1933.620 @ 62

U 1934.97 H 46 n22

U 1934.625 46 n20 og 2i

U 1935.131V i3 nl, 61 nl, 64

U 1935.208 @ 50, 50 n32

U 1937.236 H 22, 38 n6, 65 nl
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U 1937.850 @ 54

U 1938.447 H 52

U 1939.626 @ 39 n7, 40 n8
U 1939.1086 H 49 n30

U 1940.713 H 21 ni2, 61, 62
U 1942.38 37 n4

U 1942.1017 @ 43

U 1943.775H 7!

U 1946.1129 V 58 n47

U 1946.1138 @ 19, 20 n 1l
U 1956.968 @ 39, 40 n8, 42, 43
U 1957.187 V 58 n47

U 1960.520 H41, 44 nl16
U 1960.869 @ 13 nl, 61 nl
U 1964.167 V 22

U 1977.228 SH 32 n2

U 1977.241 SH 41

U 1978.299 SH 47 n25

U 1978.963 V 11

U 1979.466 @ 49 n30

U 1979.960 H 39

U 1979.1035 SH 47 n25

U 1979.1065 V 67 n7

U 1980.779 Nastved fogedret 67 n7

Vestre landsrets Tidende

VLT 1928.64 59 n52

VLT 1928.175 19

VLT 1928.277 22 ni5

VLT 1935.5522 ni5

VLT 1935.321 59 n51 og 52

Utrykt landsretsdom

VLD af 22.12 1980 56, 62, 63



