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Forord

Pa grund af den gkonomiske krise for landbruget afholdt Jyllands Kreditfor-
enings Arhus hjemsted i efterdret 1980 11 mgder i @stjylland om brugeligt
pant for kreditforeningens egne folk, pengeinstitutfolk, advokater, dommerfuld-
magtige samt landbrugets regnskabskonsulenter og foreningsformand. Jeg var
foredragsholder ved disse mgder, og formélet med denne lille bog er derfor at
fastholde og viderebringe det udbytte og de erfaringer, jeg fik gennem mgder-
ne og samarbejdet med Jyllands Kreditforening.

Arhus, december 1980
Jens Anker Andersen

Forord til 2. udgave

Ved Lov nr. 469 af 30.06.1993 blev der indsat et nyt kapitel 54 (§§ 588-95)
om brugeligt pant i Retsplejeloven. Bogens 1. udgave er bl.a. under hensynta-
gen til de nye regler generelt blevet revideret og ajourfgrt. Bogen er i denne
forbindelse i vid udstrekning blevet omskrevet, og dens sidetal er herved
vokset til ca. det dobbelte. Det er tilstrebt i hgjere grad at give bogen karakter
af opslags- og hdndbog. Der er derfor lagt stor vaeegt pad dokumentationsmateri-
alet i form af henvisninger til forarbejderne, retslitteraturen og retspraksis.
Justitsministeriet har i denne forbindelse venligst stillet alle ministeriets for-
arbejder — herunder de ikke offentliggjorte — til rddighed.

Der er kun undtagelsesvis taget hensyn til stof, som er fremkommet efter
den 10. februar 1994.

Arhus, februar 1994
Jens Anker Andersen
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Begrebet brugeligt pant

Der foreligger brugeligt pant, hvis en panthaver overtager bestyrelsen af pantet
med henblik pé direkte at opné fyldestggrelse gennem pantets indtegter eller
indirekte at opna fyldestggrelse ved gennem bestyrelsen at sikre, at pantet
bevarer sin omsatningsverdi pa en evt. tvangsauktion.

I Formueretlige Emner (1992), s. 95, fremha&ver Krag Jespersen, at brugeligt
pant falder uden for det sedvanllige brugsrettighedsbegreb. Den almindelige
lejelovgivning finder siledes ikke anvendelse péa forholdet mellem pantsetter
og brugspanthaver.

Et aftalt brugspanteforhold beror pi en aftale mellem pantets ejer og pan-
thaveren.

Eksekutive brugspanteforhold har dog langt stgrre praktisk betydning. Et
eksekutivt brugspanteforhold etableres i en misligholdelsessituation via foged-
retten og er altsd et kreditorforfelgningsmiddel. Dette hindrer dog ikke, at
mange eksekutive brugspanteforhold — navnlig i relation til landbrugsejen-
domme - etableres pa grundlag af et af pants®tteren fremsat gnske over for
den senere brugspanthaver. Har pantsatter — fordi han gkonomisk er kgrt fast
— ikke direkte anmodet en panthaver om at tage ejendommen til brugelighed,
er han dog i mange tilfelde mere eller mindre indforstaet med brugspantefor-
holdet.

Brugeligt pant har altid hovedsageligt vaeret anvendt i relation til landbrugs-
ejendomme, men anvendes ogsd i et vist omfang i relation til navnlig udlej-
ningsejendomme.

Brugeligt pant har haft meget forskellig betydning i tidens Igb.' Under den
gkonomiske krise i 1930’erne spillede retsinstituttet sdledes en betydelig rolle.
I drene efter den 2. verdenskrig var det derimod sj&ldent, at panthavere brugte
retsinstituttet. I forbindelse med den gkonomiske krise i 1970’erne fik retsinsti-
tuttet brugeligt pant imidlertid igen stgrre praktisk betydning. Den sazrlige

1. Jfr. Bentzon, Retskilder (1905), s. 98, og von Evben, Danske og Norske Lov i 300 &r, s.
590.
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I. Begrebet brugeligt pant

landbrugskrise fra ca. 1979 var her navnlig afggrende, idet det i praksis som
nevnt altid fgrst og fremmest har varet landbrugsejendomme, der er blevet
taget til brugelighed. I begyndelsen af 1980’erne var brugeligt pant endda
nasten ved at blive et modefanomen, som alle advokater skulle prgve.

Der findes ikke egentlige statistiske oplysninger om, i hvilket omfang
ejendomme tages til brugelighed. I efteraret 1992 oplyste Realkreditradet
imidlertid over for Justitsministeriet, at man skgnnede, at kreditforeningerne
i de seneste 5 ar havde taget ca. 700 ejendomme til brugelighed. At et brugs-
panteforhold i de fleste tilfzlde afsluttes med en tvangsauktion over ejen-
dommen fremgér af, at Realkreditraddet ogséa skgnnede, at kun i ca. 100 af de
nzvnte ca. 700 brugspanteforhold var ejendommene efter udredelse af geeld
géet tilbage til pantsetterne. Der er neppe tvivl om, at det hovedsagelig er
kreditforeningerne, der bruger retsinstituttet brugeligt pant. I en skrivelse af
22.12.1992 til Justitsministeriet oplyste Finansradet da ogsé, at det kun var i
meget fa tilfeelde, pengeinstitutterne i de seneste 5 ar havde veret brugspantha-
vere. | Dommerforeningens arsberetning 1984/85, s. 11, udtales: »Pa baggrund
af telefonisk forespgrgsel til en r&kke byretter var det bestyrelsens opfattelse,
at brugeligt pant anvendes i begr®nset omfang, og fgrst og fremmest i dele af
Jylland, at det synes hovedsagelig at vare realkreditinstitutioner, der tager
landbrugsejendomme til brugeligt pant, og at dette formentlig fgrst og frem-
mest er sket for at bevare vardier og i et vist omfang finder sted efter aftale
med ejendommnens ejer.«

12



II

Retshistorie og reglerne om brugeligt
pant samt disses forarbejder

Chr. V’s Danske Lov fra 1683 indeholdt regler om brugeligt pant i 5-7-6 og
5-7-8til 10, smh. m. reglerne i 5-7-14 om panthaveres udlgsningsret. Brugeligt
pant gér imidlertid meget lengere tilbage i historien. Det bemerkes herved, at
Chr. V’s Danske Lov i hovedsagen var en kodifikation af geldende ret. Nar
de danske konger, f.eks. i anledning af krige, optog 14n og overlod langiverne
landsdele eller ger i en vis arrekke med ret til skatteopkraevning, var dette jo
ogsé en slags brugeligt pant. Brugeligt pant har endda vist nok historisk veret
brugt til at omga kanonisk rets forbud mod renter. Ved Forordning af 23.04.
1632 blev der gjort forsgg pa at begrense brugen af retsinstituttet brugeligt
pant. Se herved H. Matzen, Den danske panterets historie indtil Chr. V’s lov
(1869), s. 404 ff.

Norske Lov — der bl.a. omfatter Fergerne — indeholdt regler om brugeligt
pant, der helt svarede til de n®vnte regler i Danske Lov. Den norske tvangs-
fuldbyrdelseslov (Lov nr. 86 af 26.06.1992) indeholder i kap. 11, s@rlig afsnit
IV, (§ 11 — 1 til 63) regler om tvangsbrug. Det er ikke alene faste ejendomme,
som kan underkastes tvangsbrug, men f.eks. ogsa registrerede skibe og luft-
fartgjer, idet det er realregistrerte formuesgoder, som kan vare genstand for
tvangsbrug. Om norsk ret kan der s@rlig henvises til Falkanger, Flock og
Waaler, Tvangsfullbyrdelsesloven (1992), s. 498-665. Se ogsé Tore Sandvik,
Lov og Rett 1981.401, n 2, og s. 403, der omtaler reglerne om brugspant i
Panteloven af 8.02.1980, der nu er aflgst af Tvangsfullbyrdelsesloven. Se
tillige C.-B. Kjelstrup, TfR 1982.112-16.

I svensk ret er der ikke regler om brugeligt pant. Der er derimod regler om,
at en pantsat ejendom om forngdent kan tages under administration i perioden
mellem udleggets foretagelse og tvangsauktionen. Disse regler modsvarer de
danske regler i Rpl. § 520, stk. 2, om fogedretsadministration. Endvidere kan

13



I1. Retshistorie og regelgrundlaget

den, der har kgbt en ejendom pé tvangsauktion, efter omstendighederne fa lov
til at sgrge for ejendommens drift allerede fgr overtagelsesdagen.

Da de ovennavnte regler i Danke Lov om brugeligt pant (jfr. bilag 2) var

meget kortfattede, beroede retstilstanden i vid udstrakning pa teori og praksis.
Retsplejeloven omtalte kun brugeligt pant i § 609, stk. 2, der bestemte, at et

brugspanteforhold kunne etableres ved en umiddelbar fogedforretning.

I Konkursloven var og er brugeligt pant omtalt i § 16, der bestemmer, at en
ejendom ikke kan tages til brugeligt pant efter, at ejeren har anmeldt betalings-
standsning. Dette gelder dog ikke i relation til en panthaver, der har en uom-
stpdelig panteret. Det har varet omtvistet,' om skifteretten i henhold til KL
§ 16a kan nedlagge forbud mod, at en sddan panthaver under betalingsstands-
ningen tager ejendommen til brugelighed. I KL § 31, stk. 4, bestemmes:
»Brugspanteret efter Danske Lov 5-7-8 til 10 kan ikke udgves efter konkurs-
dekretets afsigelse.« KL § 31, stk. 4, finder pa grund af en henvisning i Skfl.
§ 44 ogsa anvendelse pa dgdsboer, der behandles som galdsfragaelsesboer i
henhold til Skiftelovens kap. 3.

Bet. nr. 1170:1989 om tvangsfuldbyrdelse af andre krav end pengekrav, s.
11, 54-61, 82-93, 98-100 og 106-13, foreslog, at der blev indsat et sarligt
kapitel (54) om brugeligt pant i Retsplejeloven. Bet®nkningens forslag var i
det vasentlige en kodifikation af geldende ret vedr. brugeligt pant, som denne
var udviklet i teori og praksis og beskrevet i denne bogs ferste udgave fra
1981. Lovforslaget indeholdt fgrst og fremmest mere formelle regler om
brugeligt pant, navnlig om fremgangsmaden ved og betingelserne for etab-
lering af brugspanteforhold. Forslaget indeholdt derimod kun i mindre grad
materielretlige regler om brugspanthavers rettigheder og pligter og dermed
hvilke krav, der skal stilles til et brugspanteregnskab. Det er formentlig ogsé
meget vanskeligt — og méske umuligt — at give mere detaljerede regler i denne
henseende. Teori og praksis — herunder ®ldre teori og praksis — vil derfor
fortsat vaere meget afggrende i mange relationer vedr. brugeligt pant. Det er
dog et fremskridt, at geldende ret vedr. brugeligt pant nu i betydeligt omfang
direkte er formuleret i lovregler placeret i Retsplejeloven.

Bet. nr. 1170:1989 indeholdt ogsa forslag om revision af Retsplejelovens
regler i kap. 48 om tvangsfuldbyrdelse af andre krav end pengekrav og regler-
ne i kap. 55 om umiddelbare fogedforretninger. P4 grundlag af betenkningen
fremsatte justitsministeren den 8.04.1992 et forslag til ®ndring af Retsplejelo-
ven og Fardselsloven (Tvangsfuldbyrdelse af andre krav end pengekrav).

1. Se J. A. Andersen, U 1992 B.21 med n 32, smh. m. M. Munch, Konkursloven, 7. udg.,
s. 167 og 171.
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I1. Retshistorie og regelgrundlaget

Fgrstebehandlingen i Folketinget fandt sted den 24.04.1992, jfr. FT 1991/92,
sp. 9295-9304. Forslagets regler om brugeligt pant® blev ret sterkt kritiseret
af Socialdemokratiet og Fremskridtspartiet og ndede ikke videre i denne
folketingssamling.

Den 7.10.1992 genfremsatte justitsministeren lovforslaget i det vaesentlige
uzndret. Fgrste behandling fandt sted den 28.10.1992, jfr. FT 1992/93, sp.
879-99. Stemningen i Folketinget — herunder ikke mindst i den socialdemokra-
tiske folketingsgruppe — og Folketingets retsudvalg var fortsat meget kritisk,
og sterke krefter gnskede retsinstituttet brugeligt pant helt afskaffet.

I januar 1993 tradte regeringen Schliiter tilbage pa grund af Tamil-sagen og
blev uden afholdelse af folketingsvalg aflgst af en socialdemokratisk ledet
firepartiregering med Nyrup Rasmussen som statsminister og en socialdemo-
krat (Pia Gjellerup og et par méaneder senere Erling Olsen) som justitsminister.
Da modstanden mod retsinstituttet brugeligt pant som navnt i vid udstr@kning
var udgdet fra den socialdemokratiske folketingsgruppe, var lovforslagets
skebne blevet temmelig tvivlsom i og med regeringsskiftet. Det fik formentlig
vasentlig betydning, at en r&kke erhvervsorganisationer, herunder Realkre-
ditrddet, pengeinstitutternes organisationer samt landbrugets organisationer,
rettede henvendelse til Folketingets retsudvalg og sterkt henstillede, at retsin-
stituttet brugeligt pant blev bevaret.

Resultatet blev et forlig i Folketingets retsudvalg, som resulterede i en rekke
begrensninger i brugen af retsinstituttet brugeligt pant. Det drejede sig om:
1. Panthaver skal med 14 dages varsel give pantsztter et pakrav om, at

ejendommen kan tages til brugelighed pa grundlag af en stedfunden
betalingsmisligholdelse, jfr. Rpl. § 588, stk. 3.

2. Pantsatter skal sedvanligyvis tillige underrettes om eller tilsiges til den
umiddelbare fogedforretning, hvorved brugspanteforholdet etableres.
Underretningen eller tilsigelsen skal normalt ske med et varsel pd mindst
7 dage og skal forkyndes for pantsatteren, jfr. Rpl. § 589, stk. 4.

3. Panthaveren skal altid stille sikkerhed for et evt. erstatningskrav, inden
brugspanteforholdet etableres, jfr. Rpl. § 590.

4. Ved landbrugsejendomme kan fogedretten forlange, at panthaver anviser
en person, der besidder de ngdvendige kvalifikationer til pd panthavers
vegne at varetage ejendommens daglige drift, jfr. Rpl. § 590, stk. 3.

5. Panthaver kan aldrig kreve sig indsat i besiddelsen af den del af ejendom-
men, som tjener til bolig for pantsatteren eller dennes husstand, jfr. Rpl.
§ 591.

2. Lovforslagets gvrige regler pakaldte sig derimod nasten ingen interesse.
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I1. Retshistorie og regelgrundlaget

6. Panthaveren skal inden 14 dage efter manedens udgang underrette foged-
retten og pants&tteren om resultatet af ejendommens drift i den forlgbne
maned, jfr. Rpl. § 592, stk. 2.

Der var derudover formentlig enighed i retsudvaiget om, at KL § 16a skal
forstas séledes, at skifteretten under en anmeldt betalingsstandsning kan ned-
legge forbud mod, at en panthaver, der har en uomstgdelig panteret, etablerer
et brugspanteforhold. KL § 16a vil formentlig senere ved en lovaendring blive
przciseret i overensstemmelse hermed.

Forliget i retsudvalget fremgéar af den betenkning, som retsudvalget afgav
den 1.06.1993, jfr. FT 1992/93, Tilleg B. Retsudvalgets bet@nkning inde-
holder nogle af de vasentligste forarbejder til de gennemfgrte regler om
brugeligt pant.

Andenbehandlingen i Folketinget fandt sted den 3.06.1993, jfr. FT 1992/93,
sp. 10305-06.

Tredjebehandlingen i Folketinget fandt sted den 8.06.1993, jfr. FT 1992/93,
sp. 10532-33. Resultatet af afstemningen ved tredje behandling blev, at 117
stemte for lovforslaget, 3 stemte hverken for eller imod. Ingen stemte imod.

Den vedtagne lov blev bekendtgjort som lov nr. 469 af 30.06.1993 og tradte
i kraft den 1.09.1993. Loven finder anvendelse pa brugspanteforhold, der er
begaret over for fogedretten efter den 1.09.1993. Lovens hovedindhold er
beskrevet af J.A. Andersen i Ejendomsmagleren 1993, nr. 11, s. 8-10 (»Nye
regler om brugeligt pant«) og af J. Reimann i J 1994.27-30.

De ovennavnte begrensninger i brugen af retsinstituttet brugeligt pant ggr
retsinstituttet mere tungt og bureaukratisk og dermed mindre praktisk anvende-
lig. Brugen af retsinstituttet ma derfor — alt andet lige — forventes at blive
noget mindre fremover. Justitsministeriet var nzppe glad for de nazvnte 6
begrensninger, som vel m4 siges at vere mere politisk end sagligt begrundet.
Begransningerne var formentlig den pris, som skulle betales for, at retsinstitut-
tet brugeligt pant overhovedet under de foreliggende omst@ndigheder kunne
opretholdes. Det er maske navnlig beklageligt, at brugeligt pant nu som hoved-
regel ikke mere kan anvendes hurtigt i en akut ngdsituation pa den pantsatte
ejendom.

Der er n&ppe tvivl om, at man kunne leve uden retsinstituttet brugeligt pant.
Panthaverne har en lang rzkke alternative muligheder, herunder ikke mindst
fogedretsadministration i henhold til Rpl. § 520, stk. 2. Se herved generelt
nedenfor bogens kap. IX. Afsk@rer man panthaverne fra at etablere brugs-
panteforhold, vil der dog formentlig ske det, at de i mange tilfzlde vaelger at
bruge alternativer, som ofte vil vare mere belastende for pantsatterne, f.eks.
konkurs, tvangsauktion eller politianmeldelser.
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I1. Retshistorie og regelgrundlaget

At retsinstituttet brugeligt pant ogsa ofte er i pantsetternes interesse fremgér
af, at en meget stor del af brugspanteforholdene i praksis etableres pa grundlag
af gnsker, som pantstterne har fremsat over for panthaverne, typisk i situatio-
ner, hvor de ikke er i stand til selv at tage vare pa ejendommene. Hertil kom-
mer, at ogsa landbrugsorganisationerne, der jo primert repraesenterer de pant-
s&ttere, som bliver »udsat« for brugspanteforhold, udtrykkelig tilkendegav, at
de gnskede retsinstituttet bevaret. Endelig beror debitorernes kreditmuligheder
jo ogsé i nogen grad pa de kreditorforfglgningsmuligheder, som er til radighed
for kreditorerne.

Som ovenfor n&vnt har retsinstituttet brugeligt pant meget dybe historiske
rgdder. En afrivning af disse rgdder ville i hvert fald bevirke, at vi mistede en
ikke uvasentlig facet i vort kreditorforfglgningssystem, som i de fleste tilfzlde
har fungeret pa en made, som har veret i overensstemmelse med bade pantsat-
ternes og panthavernes interesser.

Skulle retsinstituttet brugeligt pant afskaffes, kunne der formentlig ogsa kun
vere tale om at afskaffe eksekutivt brugeligt pant. Et forbud mod aftalt bruge-
ligt pant vil i hvert fald vere et meget markant og betenkeligt indgreb i
aftalefriheden.

17



III

Aftalt brugeligt pant

Det fglger af det almindelige princip om aftalefrihed, at et brugspanteforhold
kan aftales,' jfr. ovenfor bogens kap. II. Der er i denne forbindelse et vist
slegtskab med handpant. Ved hdndpant kan det, alt efter pantets karakter, vare
en selvfglge, at handpanthaver har pligt til at udgve en vis brug af pantet.
Dette vil navnlig vere tilfeldet ved hdndpant i dyr.

Aftaler om brugeligt pant kan indgds stiltiende, ligesom de kan indgas under
fogedforretninger. Dette sidste bevirker formentlig, at retten efter omstandig-
hederne er tilbageholdende med af egen drift af rejse problemer under en
umiddelbar fogedforretning til etablering af et eksekutivt brugspanteforhold.
Jfr. herved J. A. Andersen, Adv. 1992.264, om BLK af 3.06.1992 (14. afd.,
kere nr. 34/1991), hvor @stre Landsret ikke af egen drift ville ophzve et
eksekutivt brugspanteforhold — som parterne var enige om — fordi panthavers
pantebrev formentlig var ugyldigt i henhold til TL § 47b, stk. 2.

Et aftalt brugeligt pant kan f.eks. tenkes, i tiden indtil et eksekutivt brugeligt
pant kan etableres via fogedretten. Aftalen om brugeligt pant indgés ofte i en
misligholdelsessituation, men den kan naturligvis allerede vere indeholdt i
pantebrevet, jfr. Reimann, J 1994.28. Kan parterne efterfglgende, nir der
indtreeder en vaesentlig misligholdelse, ikke enes om at etablere det brugelige
pant, ma dette kunne etableres ved en umiddelbar fogedforretning efter regler-
ne i Rpl. kap. 55 (§§ 596-600). Det aftalte brugelige pant ma tilsvarende, hvis
brugspanthaver veasentligt tilsidesatter sine pligter, ogsd kunne bringes til
ophgr ved en af pantsztter begeret umiddelbar fogedforretning. Gennem-
fgrelsen af en umiddelbar fogedforretning forudsatter dog, at sagen har en
rimelig klarhed, jfr. Rpl. § 597.

1. Jfr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten II1, 3. udg., s. 1371, 1460 f. og 1674 f., samt J.
A. Andersen, U 1992 B.472 f. Se ogsd U 1935.131 V og U 1960.869 @ om admini-
strationsaftaler med panthavere.

19



HI. Aftalt brugeligt pant

Selv om der er tale om et eksekutivt brugeligt pant, kan parterne aftale, hvad
brugspanteforholdet skal omfatte,” hvilket kan vare praktisk, fordi et ekseku-
tivt brugspanteforhold ikke kan omfatte mere, end brugspanthaver har pant i,
jfr. Rpl. § 589, stk. 1. En aftale kan ogsa vare praktisk, hvis der efter ind-
holdet af TL § 37 er tvivl om, hvad tilbehgrspantet omfatter. Udstraekkes et
eksekutivt brugeligt pant i kraft af parternes aftale — evt. stiltiende — til at
omfatte mere end pantet, f.eks. minkhvalpe, grredopdrat samt indkgbte foder-
stoffer og indkgbt sas@ed ved en landbrugsejendom, foreligger der en blanding
af et eksekutivt brugeligt pant og et aftalt brugspanteforhold.” Ofte sker der
formentlig det, at brugspanthaver, normalt i god tro, anvender lgsgregenstande
— f.eks. varelager — som ikke er omfattet af tilbehgrspantet efter TL § 37. Det
forhold, at pantseztter ikke protesterer, kan pa et eller andet tidspunkt ggre
forholdet lovligt som begrundet i en stiltiende aftale. Dette ma galde, selv om
brugspanthaver, der i praksis altid har advokatbistand, kan siges at have szrlig
anledning til at fa tilvejebragt en udtrykkelig aftale.

Brugeligt pant er udelukket, hvis pants®tter er under konkurs, eller hans
dgdsbo behandles som galdsfragdelsesbo, jfr. KL § 31, stk. 4, smh. m. Skfl.
§ 44. Dette forbud mod brugeligt pant gelder formentlig kun i relation til
eksekutive brugspanteforhold.* Der er altsd intet til hinder for, at boet indgér
en aftale med f.eks. en panthaver om et brugspanteforhold. I praksis vil dette
formentlig oftest ske pa den made, at boet samtykker i, at et eksekutivt brugs-
panteforhold fortsatter (i kraft af aftalen) efter afsigelsen af konkursdekret
eller pantsatters dgd.

Da et konkursbo og et geldsfragéelsesbo ifglge KL §§ 85 og 90, smh. m.
Skfl. § 44, kan give samtykke til, at andre — herunder panthavere — forestar
realisationen af boets aktiver, er det ogsé naturligt, at boet kan give samtykke
til, at andre bestyrer boets faste ejendomme under bobehandlingen, indtil
realisationen finder sted. Se herved ogsa KL §§ 86-87, smh. m. Skfl. § 44. M.
Munch, Konkursloven, 7. udg., s. 263, udtaler: »Boet kan selvsagt, om det
findes hensigtsmassigt, antage den advokat, der har administreret ejendommen
for brugspanthaver, til at forts®tte administrationen, nu for boets regning.«
Som navnt kan boet dog formentlig gd endnu videre og aftale et brugspante-
forhold.

2. Jfr. formentlig U 1988.404 V.

3. Jfr. J. A. Andersen, Adv. 1988.218. Se dog afvigende Krag Jespersen, Ejendomsbe-
standdele og tilbehgrspant, s. 128-29 med n 17, smh. m. s. 156. — Se ogsa J. A. Ander-
sen, U 1984 B.170, samme, U 1985 B.401 f., og Bang, s. 21.

4. Jfr. J. A. Andersen, Adv. 1988.217-18.
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II. Aftalt brugeligt pant

Retsstillingen ved et aftalt brugspanteforhold beror i det hele péa parternes
aftale. Et bo vil formentlig normalt kun indgd aftale om brugspant med en
panthaver, som har en sddan prioritetsstilling, at han er sikker pa under alle
omstendigheder at opna dekning for sin pantefordring. Det ma kunne aftales,
at nermere angivne regler i Rpl. kap. 54 om eksekutivt brugeligt pant skal
finde anvendelse pa det aftalte brugelige pant. Det ma ogsé kunne aftales, at
Rpl. kap. 54 skal anvendes i videst muligt omfang. Er intet aftalt, vil Rpl. kap.
54 formentlig under alle omstendigheder vare en vasentlig inspirationskilde.
Det er klart, at fogedretten f.eks ikke kan tage stilling til hvilken leje pantsat-
ter skal betale, erstatningskrav og tvister om andre spgrgsmal.

Resulterer et aftalt brugspanteforhold i et underskud, bgr underskuddet pa
en tvangsauktion over samme aktiv, der atholdes nogenlunde in continenti af
brugspanteforholdet, kunne kraves betalt af auktionskgberen ud over
auktionsbudet, jfr. Auktionsvilkarenes pkt. 6 B, litra h, der generelt omhandler
brugspanthavere. Det ma dog formentlig vare en forudsetning, at brugs-
panthaver er kontraktspanthaver, og at brugspanteforholdet i det vasentlige er
blevet gennemfgrt efter samme regler som et eksekutivt brugspanteforhold.
Har der varet tale om en kombination af et eksekutivt brugspanteforhold og
et aftalt brugspanteforhold, vil det i gvrigt vare meget vanskeligt at foretage
en regnskabsmassig opdeling. Til stgtte for resultatet kan endelig til dels
anfgres Auktionsvilkdrenes pkt. 6 B, litra i, om auktionsrekvirentens afholdelse
af ngdvendige udgifter vedr. auktionsejendommen.

Det fglger af forholdets natur, at et aftalt brugspanteforhold normalt ikke
giver anledning til de konflikter, som kan vare knyttet til et tvangsmassigt
gennemfgrt, eksekutivt brugspanteforhold.

Et aftalt brugspanteforhold skal respektere bedre prioriterede rettigheder,
f.eks. udleg og transporter.

Det er et s@rligt problem, at et aftalt brugspanteforhold kan omstgdes efter
reglerne om omstgdelse af pant og anden sikkerhed for gammel geld, jfr.
navnlig KL § 70 og § 74, samt nedenfor kap. XIV.

Et aftalt brugspanteforhold kan ogsé angé lgsegre,’ f.eks. goodwill.

At pantsztter er indforstiet med et eksekutivt brugeligt pant og méaske
direkte over for panthaver har fremsat gnske om dettes etablering, ggr det ikke
retligt til et aftalt brugspanteforhold, nir det dog er etableret af fogedretten
efter Retsplejelovens regler i lovens kap. 54.

Der er givetvis en glidende overgang mellem aftalte brugspanteforhold,
administrationsaftaler og aftaler om fuldmagtsforhold.

S. Jfr. Hanne Bender, U 1993 B.422 om ophavsrettigheder og J.A. Andersen, U 1994 B.00:
»Aftalt brugeligt pant vedrgrende goodwill«.
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Formalet med brugeligt pant

Brugeligt pant er en fyldestggrelsesmade,' der er rettet mod pantets brugs-
veerdi. Er en panthaver sd darligt placeret i prioritetsrekkefglgen, at han mé
befrygte ikke at blive dekket pa en tvangsauktion, er hans eneste mulighed for
dekning gennem pantet at tage dette til brugelighed. Er det panthaverens
formal at opnd en umiddelbar fyldestggrelse, vil han naturligvis kun tage
pantet til brugelighed, hvis dets brug giver overskud, dvs. at det fgrst og
fremmest er byudlejningsejendomme og landbrugsejendomme op til hgst, der
kan komme pa tale. Ved skovejendomme kan indtegter ogsa tenkes skabt
gennem feldning af skovens trzer inden for de rammer, som afstikkes af
skovlovgivningen, idet bemarkes, at skovejendomme,’ selv inden for disse
rammer, ofte indeholder betydelige fzldningsmuligheder.’

Afkaster en ejendom store indtegter op til eller navnlig under en tvangsauk-
tionssag, er det helt naturligt, at den tages til brugeligt pant. Dette er f.eks.
tilfeeldet, hvis hgsten indtreeder under auktionssagen, méaske endda mellem 1.
og 2. auktion.” Tilsvarende ggr sig geldende, hvis der forfalder store lejebelgb
under auktionssagen.

Af det anfgrte fremgar, 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 en umiddelbar fyldestggrelse, der
er det primare sigte med at tage en ejendom til brugelighed, idet sigtet er at

1. Se n@rmere nedenfor i kap. VI om brugspanthavers fyldestggrelsesformal.

2.1 U 1983.202 V var en skovejendom taget til brugelighed.

3. Kjelstrup udtaler i TfR 1982.113: »Arnholm, Panteretten (3. utg. 1962), s. 239 pépeker
med rette at »Reglerne om tvangsbruk ligger best til rette ndr eiendommen er bestemt for
utleie, slik at avkastningen kommer som leieinntekt; dette gjelder ogsd nar et gardsbruk
er bortforpaktet. Derimot er det store betenkeligheter ved tvangsbruk av eiendommer som
krever personlig drift, og serlig av almindelige gardsbruk og af skog.«

4. Se J. A. Andersen, Adv. 1982.312-13, og samme, Adv. 1987.124-26. Bliver hgsten af en
brugspanthaver fjernet i tiden mellem 1. og 2. auktion, méd hgjestbydende pé 1. auktion
kunne kraeve sit bud reduceret med hgstens vardi.
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IV. Formdlet med brugeligt pant

bevare pantets omsatningsveerdi. Brugspanthavers fyldestggrelsesformaél er
i s& fald kun indirekte.” Forholdet er f.eks. det, at pantedebitor vanrggter
pantet og méaske direkte er i ferd med at »klede ejendommen af«. I praksis er
der mange tilfalde, hvor pantedebitor har forladt ejendommen og maske i for-
bindelse hermed — f.eks. ved at aflevere ngglerne — mere eller mindre har
opfordret en af de store panthavere til at tage sig af ejendommen.

Nogle ejendomme har en sddan karakter, at de eller navnlig tilbehgret
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 tilséet pa rette tidspunkt. Det samme gelder natur-
ligvis i relation til indhgstningen. Er der en animalsk produktion pa ejendom-
men, skal denne hele tiden passes. Er pantedebitor ikke gkonomisk 1 stand til
at skaffe foder, er dette typisk en situation, hvor det kan vare rimeligt og
gnskeligt, at en panthaver treder til ved at tage ejendommen til brugeligt pant.
Det mé dog bemrkes, at en landmand normalt kan fa den ngdvendige kredit
til tilsdning af ejendommen ved at udstede hgstpantebreve i henhold til L
271:1986 om hgstpant. Et hgstpantebrev kan dog ikke sikre udgifterne til
maskinstationsarbejde og drivmidler (olie mv.), jfr. i det hele J. A. Andersen,
Hgstpant og sukkerroekontrakter (1987).

Der er imidlertid ogsé andre former for ejendomme, hvor manglende pasning
pd meget kort tid kan fd katastrofale fglger. Dette er navnlig tilfeldet ved
gartnerier, pelsdyrfarme,® hjortefarme, grreddambrug, hgnserier og anderier.
Det ma dog fremhaves, at tilbehgrspantet i TL § 37 vedr. landbrugsejendom-
me kun omfatter almindelige landbrugsdyr. @rrederne i et grreddambrug er
f.eks. ikke omfattet af bes@tningsbegrebet.” Det samme gelder minkene i en
minkfarm.® Ofte vil det udvidede tilbehgrspant ad landejendomme i TL § 37
heller ikke kunne anvendes, fordi der ikke er tale om en landejendom, hvilket
forudsetter, at der foreligger en jordbrugsdrift af ikke helt underordnet be-
tydning.’ Panteretten omfatter dog altid stambesatningen (moderdyrene) efter
reglerne om driftsmateriel. Se igvrigt nedenfor kap. XI, afsnit L.

Ved landejendomme er hgns, slagtekyllinger, nder o.lign. normalt omfattet
af tilbehgrspantet.'’ Rideheste, hunde, kaniner, duer og bier er derimod ikke

omfattet.
S. Jfr. ogsa Bet., s. 83, 84 og 89.
6. Harefarme er blevet forbudt ved Bkg. nr. 998:1992.
7. Jfr. U 1987.807 H.
8. Jfr. QLK af 3.06.1993 (7. afd., nr. B 1193/93), der er refereret i Fm. 1993.148.
9. Ifr. Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 142.
10. Jfr. /llum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 83 ff.
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IV. Formdlet med brugeligt pant

Om hvilke ejendomme, der kan betragtes som landejendomme i relation til
TL § 37, og hvilke dyr, der er omfattet af tilbehgrspantet, henvises i gvrigt til
V. Carstensen, U 1982 B.357-62, Lene Pagter Kristensen, Tinglysningsloven,
s. 282 f., og Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 141 ff.

Ved landejendomme omfatter tilbehgrspantet ogsa de pa ejendommen avlede
afgrgder. Afgrgderne omfatter imidlertid kun landbrugsafgrgder og ikke tillige
gartneriafgrgder og skovbrugsprodukter."" Tilbehgrspantet omfatter neppe
heller indkgbte afgrader, herunder indkgbte foderstoffer og sasad.

Tager en panthaver f.eks. en minkfarm til brugelighed, far han ikke ret til
minkhvalpene, men alene til moderdyrene. Tages et gartneri til brugelighed,
far brugspanthaver ikke ret til de gartneriafgrgder, der er indhgstede, men kun
til de afgrgder, der er pa rod. Brugspanthaver har ret til det, han selv pro-
ducerer. Tages en ejendom til brugelighed, kan brugspanthaver have pligt til
at passe den virksomhed, der drives fra ejendommen, hvis pantsatter ikke selv
gor det. Tages f.eks. en minkfarm til brugelighed, og pantsatter ikke tager sig
af minkhvalpene, har brugspanthaver formentlig pligt til at passe disse. Nar
minkhvalpene herefter pelses, far brugspanthaver ret til afregningsbelgbene fra
De Danske Pelsauktioner i Glostrup eller i hvert fald til den »varditilvaekst«,
som er sket under brugspanteforholdet. Se kap. XI, Afsnit L.

Et forladt parcelhus eller sommerhus kan f.eks. tages til brugelighed med det
formél at sikre, at det holdes opvarmet om vinteren, séledes at frostskader
undgés. Det ma herved fremhaves, at sedvanlige husejerforsikringer ikke
dakker frostskader i uopvarmede huse, jfr. N. Viltoft, Proceduren, 2. udg., s.
386. Etableringen af et brugspanteforhold vedr. et parcelhus eller sommerhus
forudsatter dog formentlig, at det pdgzldende hus plejer at vere udlejet

Er en ejendom ved at blive opfgrt, kan det tenkes, at det pengeinstitut, der
finansierer byggeriet, tager ejendommen til brugelighed for at fuldfgre byggeri-
et, nir bygherren enten ikke kan eller ikke vil fuldfgre dette."

I Bkg. nr. 797:1993 om tillegsafgift for malk og mejeriprodukter er det i
§ 5, stk. 3, bestemt, at en landmand ikke kan szlge" den til ejendommen
hgrende maelkekvote, medens ejendommen er taget til brugelighed. Et brugs-
panteforhold kan derfor mere eller mindre tenkes etableret med det formal at
hindre, at pantsztteren selger malkekvoten og dermed forringer ejendommens
verdi. Ophgrer landmanden med at producere malk, fgrer dette til, at malke-

11. Jfr. Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 155 ff.

12. I byggekreditkontrakterne er det i gvrigt normalt aftalt, at pengeinstituttet i givet fald
har ret til at fuldfgre byggeriet. Se ogsad Fm. 1993.82-83 (VLK af 5.11.1992).

13. Til Danske Mejeriers Mzlkeudvalg i Arhus, jfr. Bkg. nr. 873:1993 om godtggrelse for
definitivt ophgr med malkeproduktion.
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IV. Formdlet med brugeligt pant

kvoten inddrages. Et brugspanteforhold kan derfor have til formal at sikre, at
der fortsat produceres malk pa ejendommen.

Et brugspanteforhold kan ogsa tenkes etableret for at hindre, at pantsetteren
foretager ugunstige udlejninger eller bortforpagtninger op til en tvangsauktion,
jfr. n@rmere nedenfor i kap. V.

Under alle omstendigheder forudsztter etableringen af et brugspanteforhold
naturligvis ofte, at den pdgaldende panthaver er klar over, at pantet er ved at
blive vanrggtet og/eller »kledt af«. Dette faktiske problem indskranker i
betydeligt omfang anvendelsen af brugeligt pant, idet det, hvis terminsydelser-
ne betales rettidigt, ofte er meget svert for en panthaver at fglge pantet, sale-
des at han i rette tid bliver opmarksom pa de vanrggtsforhold, der kan be-
grunde, at han tager pantet til brugelighed.

I de fleste tilfelde, hvor formalet med at tage ejendommen til brugelighed
er at bevare dens omsatningsverdi, vil brugspanteforholdet pafgre den pa-
gldende panthaver betydeligt besvear, ligesom han ma forvente at skulle
udlegge stgrre summer til ejendommens drift mv.

Det er klart, at en panthaver, der under de nevnte omstendigheder tager
pantet til brugelighed, forst og fremmest ggr det for at beskytte sin egen
panteret. At pantets verdi sikres gennem brugspanteforholdet, er imidlertid i
alle rettighedshavernes interesse. Da en panthaver som n@vnt normalt er ngdt
til at patage sig bade stort besver og store gkonomiske udleg ved at blive
brugspanthaver, er det naturligt, at det er de store kreditorer, som kreditfor-
eninger og pengeinstitutter, der fgrst og fremmest patager sig opgaven at vere
brugspanthaver. De mindre, almindelige panthavere vil ikke sjeldent tilskynde
kreditforeninger og pengeinstitutter til at tage pantet til brugelighed, saledes
at rettighedshavernes f®lles problemer dermed kan lgses. I de tilfzlde, hvor
pantedebitor selv har givet op og/eller har forladt ejendommen, er det ogsé i
hgj grad i hans interesse, at der er en panthaver, der vil tage vare pa pantet, da
han jo normalt hafter personligt for pantegelden. Forringes pantet vasentligt,
vil dette bevirke store tab, som typisk vil ggre pantedebitor til en galdbunden
mand resten af hans liv."* Debitors usikrede kreditorer mé& ogsa vare inter-
esseret i, at der under de n@vnte omstendigheder etableres et brugspantefor-
hold, ligesom det er klart, at samfundsgkonomiske hensyn ogsé tilgodeses
herved. Er der dyr pd ejendommen, kan dyrevernshensyn tillige spille ind.

14. Se dog KL §§ 197-237 om geldssanering uden for og i konkurs. Personer, der er
erhvervsdrivende pd galdssaneringstidspunktet, kan dog stort set aldrig opnd gelds-
sanering, idet de i stedet mé forsgge at opna en tvangsakkord efter de noget strengere
regler i KL §§ 157-96. Der er naturligvis ogsa mulighed for ved aftale med kreditorerne
at opnd en frivillig gwldsordning. Se f.eks. Poul Sprensen, J 1969.213-36.
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Brugeligt pant som beskyttelse mod
ugunstige udlejninger og bort-
forpagtninger op til en tvangsauktion

En panthaver vurderer fgrst og fremmest sit pants verdi ud fra, hvad det
antages at kunne indbringe pd tvangsauktion. Ifglge pantebrevsformularerne
for fast ejendom' omfatter panteretten imidlertid ogs& »indtzgter, derunder
leje og forpagtningsafgifter«, der flyder af pantet. Selv om der reelt er tale om
pant i en simpel fordring, er tinglysning af pantebrevet efter praksis fyldest-
ggrende som sikringsakt.” Panteretten i »indtgter« omfatter formentlig kun
indtegter, som mere umiddelbart flyder af ejendommen som sidan, i modsat-
ning til indtegter af det erhverv, som drives fra ejendommen.’ Ved landbrugs-
ejedomme kan ejendom og landbrugsvirksomhed dog meget vanskeligt
adskilles. Arealtilskud i relation til de forskellige braklegningsordninger er
formentlig omfattet af panteretten.* Selv om panteretten omfatter pantets
indtegter, far panthaver dog ferst ret til indtagterne fra det tidspunkt, han har
foretaget et kreditorforfalgningsskridt, som ogsd omfatter pantets indtegter.’
Et pantebrevsudleg (men ikke andre udl®g) i den pantsatte ejendom antages

1. Cfr. derimod pantebrevsformularerne for lgsgre. Pantebrevsformularerne kan naturligvis
fraviges ved individuelle aftaler i pantebrevene. I U 1983.423 V fandtes et lgsgrepante-
brev, der gav pant i »trailere og deres forsikringssummer, ikke at omfatte lejeindtagten.
En forpagters pantebrev i henhold til TL § 47b, stk. 2, bgr formentlig fortolkes som
omfattende pantets indtegter, jfr. J. A. Andersen, Adv. 1992.262. Det samme galder et
pantebrev i en landejendom, jfr. J. A. Andersen, U 1990 B.41.

2. Jfr. U 1986.858 H og Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 133 f.

. Ifr. Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 134.

4. Se J. A. Andersen, Adv. 1993.133, men cfr. Herning fogedrets kendelse af 9.08.1993 (FS
1516/93) og Nyborg fogedrets kendelse af 21.10.1993 (FS 496/93).

S. Jfr. Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 135, J. A. Andersen, U
1992 B.20, og samme, Adv. 1993.132 med n 18.

W
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V. Brugeligt pant mod udlejninger

automatisk at omfatte ejendommens lejeindtzgter® og fortrenger fra dette
tidspunkt transporter i lejen og udleg i denne, som er foretaget af darligere
prioriterede kreditorer.”

Det er uden videre klart, at der er en sn@ver forbindelse mellem pantets
omsatningsverdi og dets brugsveaerdi. £ndringer i oms@tningsvardien vil som
regel straks pavirke brugsvaerdien. Endnu mere sikkert er det, at &ndringer i
brugsverdien vil pavirke omsetningsvardien. Udlejes pantet ugunstigt pa en
madde, der skal respekteres af en kgber — herunder en tvangsauktionskgber —
af ejendommen, vil dette naturligvis pavirke pantets vardi i nedadgiende
retning.

I praksis forekommer det f.eks. ikke sjeldent, at pantedebitor selv driver
erhvervsvirksomhed fra den pantsatte ejendom, f.eks. en restaurant eller bode-
ga. Szlger ejeren virksomheden, har dette hovedsagelig karakter af et salg af
virksomhedens goodwill. I forbindelse med salget indgds der normalt en
langvarig lejekontrakt vedr. de lokaler, hvorfra virksomheden drives. For
selger og kgber er det naturligvis det samlede vederlag, der er afggrende. Det
kan derfor meget vel tenkes, at de — navnlig af skattemassige® arsager —
setter goodwillen temmelig hgjt, medens lejen sa til gengzld sxttes ret lavt.
Det er klart, at ejendommens verdi er faldet efter et sddant salg med tilhgrende
ugunstig lejekontrakt.

Dette rejser spgrgsmalet om, hvordan panthaverne kan beskytte sig mod den
slags transaktioner. Et forbud i pantebrevet mod, at pantedebitor foretager
udlejninger uden panthavers samtykke, kan ikke ggres geldende over for en
lejer. Dette gzlder formentlig, uanset om lejeren er i god eller ond tro.” En
panthaver kan derimod beskytte sig mod bortforpagtninger ved med pant-
setters tilslutning at fa tinglyst en servitut pa ejendommen om, at bortfor-
pagtninger kun ma ske med den servitutberettigedes samtykke.'” En bestem-
melse om, at pantegalder forfalder i tilfelde af udlejninger eller bortforpagt-
ninger, som ikke er godkendt af panthaver, er ogsa mindre effektiv, da pantets
verdi jo allerede falder ved udlejningen, hvorfor det kan tenkes, at der her-
efter ikke er dekning til den forfaldne pantegald. Den mest naturlige beskyt-

6. Jfr. J. A. Andersen, U 1992 B.17 med n 9.

. Jfr. generelt J. A. Andersen, U 1992 B.19 ff.

8. 11982 blev goodwill gjort til et sdkaldt skatteneutralt aktiv, som hverken kunne udlgse
avancebeskatning eller danne grundlag for afskrivninger, jfr. L 248:1982. Dette er helt
endret med L 428:1993. Se navnlig Ligningslovens §§ 16E-F. Loven har virkning for
overdragelser af goodwill, der sker fra og med den 19.05.1993, men der er lempelige
overgangsordninger for overdragelser, der sker inden den 1.01.1996.

9. Jfr. Blok, Ejerlejligheder, 2. udg. (1982), s. 171.

10. Jfr. J. A. Andersen, Adv. 1993.133.

~
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V. Brugeligt pant mod udlejninger

telse 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 goodwillen. Da goodwill betragtes som Igsgre, skal der ske tinglysning
efter reglerne for pant i lgsgre.

Det er ved U 1993.392 H" (jfr. U 1992.185 V) Klart fastsléet, at ikke alene
den, der driver sin virksomhed fra lejede lokaler, kan pants&tte sin virksom-
heds goodwill, jfr. TL § 47, men ogsa den virksomhedsejer, der selv ejer ejen-
dommen, hvorfra virksomheden drives."? Drives virksomheden fra lejede
lokaler, kan goodwillen endda pantsattes, selv om lejeren ikke har ret til at
overdrage lejeretten, jfr. U 1993.857 H og J.A. Andersen, J 1993.28 f.

Tilbehgrspantet i TL § 37 omfatter ikke goodwill."

Ved U 1984.641 V er det antaget, at et pantebrev kan begares tinglyst bade
efter reglerne om pant i fast ejendom og pant i lgsgre,"* hvilket alts f.eks.
er praktisk, hvis et pantebrev i fast ejendom efter pantsztningsaftalen ogsa
giver pant i goodwill. I U 1988.41] V var et pantebrev i fast ejendom, der
omfattede goodwill, derimod alene begaret tinglyst efter reglerne om pant i
fast ejendom.

At udlejninger kan vere farlige for panthaverne, skyldes fgrst og fremmest,
at de som altovervejende hovedregel skal respekteres af en tvangsauktions-
kgber. Lejeren er normalt beskyttet af lejelovgivningens opsigelsesforbud. Hvis
auktionskgberen selv gnsker at benytte'” det lejede, kan han normalt opsige
lejemalet med ét ars 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 navnte ét ars regel sarligt
begrenset, idet det i LL § 84, litra d, kreves, at lejemalet er indgaet efter
ejendommens udstykning i ejerlejligheder, og at lejeren ved lejeforholdets
pabegyndelse blev gjort bekendt med, at det lejede var en ejerlejlighed, og at
opsigelse kunne ske efter LL § 83, litra a.

11. Jfr. formentlig ogsd U 1964.167 V.

12. Se generelt J. A. Andersen, U 1990 B.42-43, og samme, J 1993.26-30 (»Mere om pant
i goodwill«). Se ogsd H. Bunken, U 1982 B.115-21, Werlauff, J 1991.165-70, samme,
J 1993.308-11, samme, J 1994.26, samt A. J. Andersen & K. Wallberg, J 1993.275-79.
Om udleg i goodwill henvises endvidere til U 1978.865 @, U 1981.705 (Svendborg
byret) og U 1989.178 @. — Se ogsa nedenfor kap VI.

13. Jfr. U 1964.167 V og U 1988.411 V.

14. Endda selv om den faste ejendom og lpsgret evt. har forskellige ejere.

15. Kreditforeninger, pengeinstitutter o.lign. kan altsd ikke bruge denne opsigelsesadgang.
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Det forekommer, at erhvervslejerettigheder ifglge aftale har en bedre
retsstilling, end der fglger af lejelovgivningen. Dette gelder navnlig i relation
til opsigelsesvarsel og afstdelsesret. Disse elementer af lejeaftalen kan pa en
tvangsauktion fjernes gennem et alternativt oprab efter reglerne i Rpl. § 573,
stk. 2.'

Lejeloven gelder ikke i relation til forpagtning af landbrugsejendomme.
Sadanne forpagtninger skal dog uden tinglysning respekteres af enhver, hvis
de ikke er stiftet pd lengere tidsvilkar end de szdvanlige, jfr. TL § 3," der
fastslar, at opsigelse Skt. Hans dag til fratreden nastfglgende 1. maj er s&d-
vanligt varsel ved landbrugsejendomme.'® Er der aftalt et l&ngere opsigelses-
varsel, skal forpagtningsforholdet tinglyses for at vare beskyttet, og dets
skebne pa 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 lengere opsigelsesvarsel end det szdvanlige.”” I praksis er de fleste for-
pagtninger utinglyste.”

Er der alene tale om udlejning af en landbrugsejendoms bygninger, gelder
Lejeloven. For s& vidt angar udleje af en landbrugsejendoms beboelsesbyg-
ninger (stuehuset) — der formentlig er det mest praktiske — krydses dette dog
af Landbrugslovens § 12, jfr. Cirk. 38:1990, der bestemmer, at lejeforholdet
kan opsiges med 6 maneders varsel, nar lejligheden gnskes anvendt som bolig
for personer, der beskaftiges med ejendommens drift.*'

Sommerhuse udlejes ofte gennem szrlige udlejningsbureauer, der evt.
garanterer en vis minimumslejeindtegt for sesonen. Bureauet md normalt
betragtes som formidler af lejemdl og ikke som lejer med fremlejeret. Er
bureauet et selskab, har det slet ikke ret til selv at leje sommerhuse. En auk-
tionskgber kan opsige de indgdede lejemal med s&dvanligt varsel. I de fleste
tilfelde er auktionskgbere tilfredse med de af udlejningsbureauet indgéede
lejeaftaler.

16. Jfr. J. A. Andersen, U 1993 B.255 f.

17. TL § 3 omfatter formentlig kun sedvanlige brugsrettigheder og f.eks. ikke rettigheder
til at grave grus o.lign, jfr. Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s.
18.

18. Tidsterminerne kritiseres sterkt af F. Bang Olsen i Adv. 1985.273-74.

19. Jfr. H. Willumsen, U 1992 B.48, J. A. Andersen, Adv. 1993.133, og samme, U 1993
B.255 med n 2.

20. Jfr. Peter Mortensen, U 1991 B.370-80: »Landbrugsforpagtningers stilling pd tvangs-
auktion«.

21. Se U 1988.621 @, der antog, at de formelle regler i lejelovgivningen vedr. opsigelse
skal iagttages. Der blev ikke taget stilling til, om opsigelse kunne ske, blot fordi ud-
lejeren ville szlge landbrugsejendommen.
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Det er herefter 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 og bortforpagtninger
af pantet. Ved parcelhuse og ejerlejligheder behgver der endda ikke at vare
tale om lejemessigt ugunstige udlejninger, idet enhver udlejning af sddanne
ejendomme — der som n&vnt normalt skal respekteres af auktionskgberen i en
vis periode — i meget hgj grad forringer ejendommens verdi.

Det ma ogsa generelt tages i betragtning, at en tvangsauktionskgber uden
tinglysning skal respektere forudbetaling af leje i op til Y2 4r, jfr. TL § 3, stk.
2, og Auktionsvilkdrenes pkt. 1, sidste stk. Tilsvarende gelder vedr. lejerens
indskud, depositum el.lign., jfr. LL § 7. Foretager en pants@tter ugunstige
udlejninger op til en tvangsauktion, vil han normalt samtidig opkrave leje for
det fgrste halve ar.

Et ganske vist meget beskedent vaern mod virkningerne af skadelige ud-
lejninger findes i LL § 83, litra f,** idet denne bestemmelse giver adgang til
opsigelse, »nar vegtige grunde igvrigt ggr det serlig magtpéliggende for
udlejer at blive lgst fra lejeforholdet«. Af det anfgrte fremgar, at vaegtige
grunde kan tale for, at en tvangsauktionskgber bgr have adgang til under
skyldig hensyntagen til lejerens interesser at friggre sig fra belastende lejemal,
der er indgdet op til en tvangsauktion. Dette gelder navnlig i de situationer,
hvor auktionskgberen er en ufyldestgjort pant- eller udlagshaver, da en sddan
kgber jo reelt ofte er tvunget til at overtage ejendommen, hvis han vil forsgge
at redde nogle af sine penge. Dette gzlder dog ikke, hvis auktionskgberen har
kebt et pantebrev eller en udlzgsattest op til eller under auktionssagen.”* 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 tvangsauk-
tion havde overtaget et udlejet parcelhus. Der foreligger endda enkelte lands-
retsafggrelser, som har tilladt kreditforeninger som auktionskgbere at opsige
lejemadl i henhold til LL § 83, litra f, nér den aftalte leje bevirkede, at kredit-
foreningen fik et stort arligt underskud pé ejendommen. Se herved U 1990.695

22. Jfr. Bang, s. 111.

23. 1 praksis er det ikke uszdvanligt, at det »strategiske« pantebrev eller udlegsattest
handles, endda under selve auktionsmgderne. Se herved J. A. Andersen, Auktion, 2.
udg., s. 363, om de fordele, en auktionskgber opndr ved at fa status som ufyldestgjort
pant- eller udlegshaver. Se nu tillige L 214:1993 om varditabsordning for boligejere
m.v., § 3, stk. 2.
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?.** Spprgsmélet har endnu ikke varet forelagt Hgjesteret. Der kan forment-
lig seettes spgrgsmalstegn ved, om det er magtpaliggende for en stor kreditfor-
ening med mange milliarder i reserver at kunne opsige en lejer, fordi et er-
hvervet parcelhus giver et vist arligt driftsunderskud. Alternativet vil som regel
veare, at kreditforeningen betaler lejeren et eller andet belgb for at flytte.

Tillader retten opsigelse i henhold til LL § 83, litra f, fastsattes der normalt
et opsigelsesvarsel pa 12-18 maneder, saledes at retsstillingen stort set bliver,
som hvis en auktionskgber ville opsige i henhold til LL § 83, litra a, under
henvisning til, at han selv ville bebo ejendommen.

Et tidsbegrenset lejemal vil neppe blive accepteret opsagt i henhold til LL
§ 83, litra f.2°

I specielle tilfeelde, hvor lejeren har veret bekendt med den forestdende
tvangsauktion, mé der ogsa vere mulighed for at fi lejeaftalen tilsidesat efter
de almindelige ugyldighedsrelger. Har ejeren f.eks. op til tvangsauktionen
indgéet en lejeaftale med sin umyndige sgn eller andre nartstiende til en
symbolsk leje, er det klart, at domstolene vil tilsides®tte lejeaftalen. Forholdet
vil endda veare sa klart, at auktionskgberen vil kunne fa lejeren udsat ved en
umiddelbar fogedforretning efter reglerne i Retsplejelovens kap. 55 (§§ 596-
600). 1 U 1985.672 V fandtes en aftale, som auktionskgberen dagen fgr auktio-
nen over en udlejet ejerlejlighed havde indgaet med en 79-érig kvindelig lejer,
ugyldig i medfer af Aftalelovens § 31.

Er det ikke under auktionen — typisk i salgsopstillingen — blevet oplyst, at
ejendommen er udlejet, md en godtroende auktionskgber normalt kunne kraeve
erstatning. Erstatningen ma udredes af den,” der har haft ansvaret for ud-
arbejdelsen af salgsopstillingen.”” Allerede udlejningsspgrgsmalet ngdvendig-
ger, at den, der udarbejder salgsopstillingen, i forbindelse hermed besigtiger
ejendommen. Den, der er ansvarlig for udarbejdelsen af salgsopstillingen, kan
formentlig kun sikre sig mod et professionsculpaansvar, hvis han ogsa besgger

24. Ifr. ogsd VLD af 23.01.1987 (7. afd. — ankesag B 2070/1986), Arhus boligrets dom af
28.11.1984, der er refereret i Adv. 1985, Fagligt Nyt, s. 38-39, samt om Ejerlejligheder
Silkeborg rets dom af 8.05.1984 (B.S. 1686/83) og Kgbenhavns byrets dom af
21.09.1989 (Afd. D - L 130/88).

25. Jfr. U 1983.626 V og Bang, s. 111.

26. Auktionsrekvirentens advokat eller den sagkyndige, jfr. Rpl. § 562, stk. 3.

27. Se generelt J. A. Andersen, U 1986 B.416-22: »Advokaters og ejendomsmagleres
ansvar for mangler og urigtige oplysninger vedr. tvangsauktionsejendomme«, samme,
J 1990.379-82: »Har auktionskgber pligt til at undersgge auktionsejendommen?«,
samme, Adv. 1987.124-26: »Mangler opstaet i tidsrummet mellem 1. og 2. auktion«, og
Bang, s. 104 f.
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auktionsejendommen pé auktionsdagen.™ Er han ikke herved blevet opmerk-
som pa et indgdet lejemal — typisk fordi lejeren endnu ikke er indflyttet — kan
han ikke ggres erstatningsansvarlig, men auktionskgberen kan formentlig heve
auktionskgbet ud fra et foruds@tningssynspunkt.

Et professionserstatningsansvar kan ikke undgés ved, at der tages forbehold
f.eks. i salgsopstillingen om eventuelle lejerettigheder.

Befrygtes det, at pantedebitor vil foretage udlejninger eller bortforpagtninger
op til tvangsuaktionen, kan dette bl.a. forhindres ved, at ejendommen tages til
brugeligt pant, selv om dette dog normalt ikke er hovedformalet med at blive
brugspanthaver. Fogedretsadministration i henhold til Rpl. § 520, stk. 2, og
konkurs kan ogsa udelukke, at der foretages ugunstige udlejninger og bortfor-
pagtninger.

En auktionskgber har formentlig for ringe muligheder for at opsige lejemal,
der er indgéet op til tvangsauktionen. Lejelovgivningen, der har karakter af
social beskyttelseslovgivning, giver lejerne en omfattende beskyttelse mod
udlejerne. I relation til lejemél, der indgds op til en tvangsauktion, virker
lejelovgivningen imidlertid ofte sk®vt, da den i disse situationer ikke beskytter
lejeren mod udlejer, men derimod lejeren mod de normalt helt uskyldige pant-
og udlegshavere,” formentlig endda selv om lejeren er i ond tro med hensyn
til den forestadende tvangsauktion.

28. Bang, s. 104, mener derimod formentlig, at det kun kan kreves, at ejendommen be-
sigtiges i forbindelse med udarbejdelsen af salgsopstillingen.
29. Se herved ogsa Blok, Ejerlejligheder, 2. udg.. s. 170-72, og Ole Madsen, Adv. 1990.420.
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VI

Under hvilke betingelser kan pantet
tages til brugelighed?’

Betingelserne for at etablere et brugspanteforhold er i nogen grad blevet &n-
dret og skerpet ved L 469:1993. Reglerne findes nu i Retsplejelovens kap. 54
(§§ 588 ff.), deri § 589, stk. 4, 1. pkt., tillige henviser til de almindelige regler
i Retsplejelovens kap. 55 (§§ 596-600) om umiddelbare fogedforretninger.

Kun kontraktspanthavere’ kan blive brugspanthavere. Bdde almindelige
pantebreve, skadeslgsbreve og ejerpantebreve kan begrunde et brugspantefor-
hold. Ejerpantebreve kan vare overdraget til eje og fungerer da som almindeli-
ge pantebreve. I langt de fleste tilfzlde handpantsettes ejerpantebreve dog.
Héndpanthaver har i s4 fald mulighed for at blive brugspanthaver.® Er ejerpan-
tebrevet handpantsat sekundert eller tertiert, er der i princippet flere hand-
panthavere, som har mulighed for at blive brugspanthavere, jfr. fogedretskend-
elsen i Fm. 1982.49-51. Dette ma formentlig gelde, selv om der aktuelt ikke
er plads til den sekundare handpanthaver inden for ejerpantebrevets palyden-
de.

Det kraeves ikke, at ejerpantebrevet er tinglyst.* Det er uden betydning, om
pantebrevet er betinget, f.eks. fordi udstederen kun har betinget skgde pé den
pantsatte ejendom.

Det er ogsé uden betydning, om pantebrevet angiver noget om panthavers
ret til at tage pantet til brugelighed.

Da Rpl. § 588, stk. I, krever, at brugspanthaver har et »pantebreve, rejser
dette spgrgsmalet, om der kan sluttes analogt til de situationer, hvor en kon-

1. Kapitlet bgr sammenholdes med kap. VII om, hvordan man bliver brugspanthaver.

2. Jfr. Rpl. § 588, stk. 1: »Misligholdes betalingsforpligtelsen i henhold til et pantebrev i
fast ejendom ...«. Jfr. ogsa Bet., s. 106, smh. m. s. 55.

3. Jfr. Rpl. § 588, stk. 2, og J. A. Andersen, U 1990 B.43.

4. Jfr. f.eks. von Eyben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 304.
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traktspanteret er indeholdt i andre dokumenter, f.eks. servitutdokumenter,
afteegtskontrakter og ejerlejlighedsforeningsvedtegter. Det antages, at der kan
foretages pantebrevsudleg i henhold til Rpl. § 478, stk. 1, nr. 6, pa grundlag
af sddanne dokumenter.” P& denne baggrund bgr det antages, at enhver kon-
traktspanteret i fast ejendom — uanset om den fremgar af et pantebrev — kan
danne grundlag for et brugspanteforhold.

Lovbestemte panterettigheder, f.cks. for ejendomsskatter, kan ikke l&engere
begrunde et brugspanteforhold.® Forarbejderne angiver ingen begrundelse for
denne @ndring af retstilstanden. Begrundelsen har formentlig varet, at det ikke
har haft praktisk betydning, at lovbestemte panterettigheder muligvis kan
begrunde brugspanteforhold. I U 1990 B.43 udtaler J. A. Andersen om spgrgs-
malet: »Man vinder altsa ikke noget ved den foresldede @ndring. Der skabes
derimod problemer, hvis der senere skulle opsta behov for brugspanteforhold
i kraft af lovbestemte panterrettigheder. Det kan i denne forbindelse bemarkes,
at tendensen formentlig ellers gar i retning af at udvide fyldestggrelsesmulig-
hederne. Ved L 377:1988 blev der sdledes skabt hjemmel for, at f.eks. ejen-
domsskatter kan inddrives ved lgnindeholdelse. Formalet hermed er bl.a. at
formindske antallet af tvangsauktioner. Teoretisk kan samme betragtning
anfgres ad brugspanterettigheder.«

Retten til at blive brugspanthaver kunne ifglge DL 5-7-10 overdrages eller
pantsettes.” DL 5-7-10 er imidlertid blevet ophavet ved L 469:1993, § 3, stk.
2. I Bet., s. 82, begrundes dette med, at reglen ikke ses at have haft praktisk
betydning i nyere tid.

Retspant (arrest og udleg) kan ikke begrunde et brugspanteforhold.”

Et pantebrev kan danne basis for et brugspanteforhold, uanset om pantebre-
vet giver pant i pantets indtagter,” og uanset om pantebrevet er forbundet
med personlig hzftelse. Dette er muligvis en @ndring af retstilstanden, idet det
er ret naturligt at antage, at begrundelsen for brugspanteforhold historisk har
veret, at panthavers panteret ogsd omfattede pantets indtegter. Panthaver
kunne derfor valge mellem at holde sig til pantets omsatningsvardi via udleg

5. Jfr. J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg. (1988), s. 91 med n 25, Blok, U 1989
B.219, og Weywardt, Justitia 1992, nr. 2, s. 24 f. og 36, samt U 1989.510 @.

6. Jfr. Bet., s. 106, smh. m. s. 55. Kjelstrup oplyser i TfR 1982.114, at brugeligt pant i
Norge kan etableres pd grundlag af lovbestemte panterettigheder. Jfr. nu ogsd 1992-
tvangsfuldbyrdelseslovens kap. 11 (§ 11 - 2).

7. Jfr. U 1932.783 H og von Eyben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 305.

. Jfr. Bet., s. 55 og 91.

9. Jfr. Rpl. § 588, stk. 1, og helt klart Forslaget, s. 18. — En panthaver kan ogsé foretage
udlzg i andet end pantet, dog forudsat at pantebrevet er forbundet med personlig gelds-
haftelse.

oo
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og péfplgende tvangsauktion eller holde sig til pantets brugsvaerdi via et
brugspanteforhold. En kombination af mulighederne kunne naturligvis ogsa
tenkes.

Spgrgsmalet, om brugspanthavers panteret skal omfatte pantets indtegter,
har imidlertid i det vasentlige kun teoretisk interesse, idet de forskellige
pantebrevsformularer vedr. fast ejendom angiver, at panteretten ogsa omfatter
pantets indtegter."” At det ikke kraves, at brugspanthavers panteret omfatter
pantets indtegter, far dog nogle mindre heldige konsekvenser. Erklaeres pant-
setter konkurs, skal boet for pant- og udlegshavernes regning administrere
boets ejendomme, indtil der afholdes tvangsauktion, jfr. KL § 87, smh. m. §§
85-86 og 90. De navnte regler i Konkursloven finder ogsa anvendelse i rela-
tion til geldsfragielsesboer, jfr. henvisningen i Skfl. § 44. I KL § 87 er det
imidlertid klart angivet, at pant- og udlzgshaverne kun far andel i et evt.
overskud ved boets bestyrelse, »hvis [deres] panteret omfatter indtegter af
pantet«. En panthaver, hvis panteret ikke omfatter pantets indtegter, har altsd
stgrre muligheder gennem individualforfglgning end gennem universalfor-
felgning. Dette strider klart mod princippet i KL § 36, der fastslar, at konkurs-
massen som hovedregel er sammenfaldende med genstanden for udleg.'' Der
findes vist nok kun ét yderligere eksempel — Arvelovens § 62. stk. 4, om
bandlagt arv — p4, at en individualforfglgning kan omfatte mere end en kon-
kurs."” Der kan nu formentlig ogsa szttes spgrgsmalstegn ved det rimelige
1, at almindelige udlegshavere fortsat ikke kan blive brugspanthavere.

Havde man fastholdt, at brugeligt pant forudsatter, at panthavers panteret
omfatter pantets indtagter, havde man derved ogsa (i hvert fald teoretisk) givet
pants@tterne en mulighed for via aftaler at undga, at de blev udsat for brugs-
panteforhold. Hvis en pants&tter sgrgede for, at de pantebreve, han udstedte,
ikke gav pant i pantets indtagter, havde han jo herved udelukket etablering af
eksekutive brugspanteforhold."

At en brugspanthaver kan tilegne sig pantets indtegter, selv om hans pan-
teret ikke omfatter indtegterne, kan maske ogsa rejse spgrgsmal, om der er
andet uden for pantet, som brugspanthaver fir adgang til. Dette kunne vare
lgsgregenstande, som ikke er omfattet af tilbehgrspantet i TL § 37, navnlig
indkgbt foder og sdsed samt halvfabrikata og varelagre ved andre ejendomme

10. Se i det hele J. A. Andersen, U 1990 B.39 ff.: »Grundlaget for brugeligt pant«.

11. Se J. A. Andersen, U 1992 B.471-73: »Forudsatter brugeligt pant, at panteretten om-
fatter pantets indtegter?«.

12. Se M. Munch, Konkursloven, 7. udg., s. 299 og 303.

13. Jfr. J. A. Andersen, U 1992 B.472 f.
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end landbrugsejendomme.'* Det synes dog at fremgé af ordlyden af Rpl. §
589, stk. 1, at det kun er det lgsgre, som er omfattet af TL § 37, som kan indga
i et eksekutivt brugspanteforhold. I modsat fald ville det ogsa blive meget
svart at fastlegge og afgrense, hvad der gik ind under brugspanteforholdet.
I forbindelse med etableringen af brugspanteforholdet kan brugspanthaver dog
madske ud fra trangsbeneficielignende betragtninger eller npdretsbetragtninger
have ret til at bruge indkgbt foder. At brugspanthaver har udleg eller lgsgre-
pant i lgsgregenstandene, der befinder sig pd ejenommen, giver ham ikke
adgang til at inddrage disse under brugspanteforholdet."

Lgsgrepantebrevsformularerne giver — medmindre andet konkret aftales'®
— ikke pant i pantets indtegter. Fgr gennemfgrelsen i 1993 af Retsplejelovens
brugspanteregler begrundede dette i sig selv, at brugspanteforhold normalt ikke
kunne etableres i relation til l@sgre.

Hgstpantebreve har karakter af lgsgrepantebreve, jfr. L 271:1986 om hgst-
pant, § 6. Et hgstpantebrev giver en fortrinsbestemt panteret i en bestemt hgst
og ikke tillige i selve ejendommen. Der kan derfor ikke etableres et brugs-
panteforhold pa grundlag af et hgstpantebrev.

I Bet., s. 107, smh. m. s. 54, 84 og 98, blev det udtalt, at det var geldende
ret, at kun faste ejendomme kan tages til brugelighed. Dette blev ogsa lagt til
grund og fastholdt i Forslaget, s. 17-18, selv om det var blevet anfegtet og
steerkt kritiseret i Advokatradets hgringssvar af 26.06.1990 og i retslittera-
turen.'” I et hgringssvar af 22.08.1989 fra retten i Aalborg (og underskrevet
af et af Retsplejeraddets medlemmer) udtalte lederen af fogedretten: »Henset til
at DL’s bestemmelse om brugspant oph&ves er det en vasentlig &ndring, der
nu sker, idet instituttet brugspant fremtidig kun skal anvendes ved fast ejen-
dom. Nervarende fogedret har hidtil haft mange sager vedrgrende pantsatte
virksomheder, der drives fra lejede lokaler. Jeg skal s&rligt n®vne restaura-
tionsvirksomheder.«

14. Se herved Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 128-29 med n 17,
og s. 156. — Se ogsa ovenfor kap. III med n 3 samt Bang, s. 21. I norsk ret kan tvangs-
brug af en ejendom ogsa omfatte varelageret, hvis panteretten omfatter dette, jfr. Kjel-
strup, TfR 1982.114.

15. Jfr. Bang, s. 21.

16. Jfr. ovenfor kap. V, n 1, og J. A. Andersen, U 1990 B.41. Se endvidere U 1984.1009
V.

17. Se generelt J. A. Andersen, U 1990 B.41-43, samme, ] 1993.29-30, samme, Adv.
1992.262-64, samt Rprdam & Carstensen, Pant, 4. udg., s. 331, n 7, og Werlauff. ]
1993.308-11.
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I Adv. 1992.262-64 omtalte J. A. Andersen @LK af 14.10.1991 og QLK af
3.06.1992 vedr. et brugspant pa grundlag af et af en forpagter i henhold til TL
§ 47b, stk. 2, udstedt lgsgrepantebrev.

Der var saledes ingen tvivl om, at det indtil lovendringen pr. 1.09.1993 var
galdende ret, at brugspanteforhold i visse specielle situationer kunne etableres
i relation til lgsgre. Ved langt de fleste lgsgreaktiver var brugeligt pant dog
udelukket. Dette kunne som ovenfor nevnt skyldes, at lgsgrepantebrevet ikke
gav pant i pantets indtegter. Derudover var der normalt slet ikke behov for at
etablere et brugspanteforhold. Dette skyldtes, at der er fri adgang til at foretage
udleg i bide forfaldne og uforfaldne indtagter af lgsgregenstande, jfr. Rpl. §
511, stk. 2 e.c.' Er der foretaget udleg i en lgsgregenstand, kan der ske
radighedsfratagelse efter reglerne i Rpl. § 523," ligesom Rpl. § 520, stk. 2,
kan fgre til fogedretsadministration af registrerede skibe og luftfartgjer. Rpl.
§ 511, stk. 2, og § 523 samt til dels § 520, stk. 2, overflgdiggjorde séledes i
langt de fleste tilfelde brugeligt pant ad Igsgre.

Brugeligt pant kunne derimod fgr den 1.09.1993 komme pa tale, hvis der var
et egentligt driftselement i relation til det pantsatte lgsgreaktiv, og panteretten
omfattede indtegterne af pantet. Det havde navnlig praktisk betydning, at
pantebreve i goodwill kunne begrunde et brugspanteforhold. Ofte var der tale
om pantebreve udstedt af erhvervsdrivende, der f.eks. drev restauranter eller
bodegaer fra lejede lokaler. Pantebrevet gav s pant i virksomhedens goodwill,
driftsinventar og driftsmateriel samt ofte tillige lejeretten.

Selv om registrerede skibe og luftfartgjer juridisk betragtes som lgsgre, jfr.
f.eks. Rpl. § 544, er der tale om aktiver, som i mange retlige relationer har stor
lighed med faste ejendomme. P4 denne baggrund og henset til driftselementet
var det naturligt, at registrerede skibe og luftfartgjer kunne tages til brugeligt
pant, jfr. herved ogsé& ovenfor kap. II om norsk ret.”’

Det er imidlertid nu efter Rpl. § 588, stk. 1, og denne bestemmelses for-
arbejder klart, at kun faste ejendomme kan tages til brugelighed. Der er pa
grund af de klare forarbejder n@ppe mulighed for analogislutninger. Lgsgre-
genstande kan herefter kun tages til brugelighed som tilbehgr til en fast ejen-
dom, jfr. Rpl. § 589, stk. 1. Pantsatter har dog ifglge Rpl. § 591, stk. 2, ret til
at udtage tilbehgrsgenstande, der er omfattet af trangsbeneficiet i Rpl. § 509,

18. Se J. A. Andersen, U 1990 B.41 f.

19. § 523 kan formentlig ikke anvendes pid registrerede skibe og luftfartgjer, jfr. J. A.
Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 184, samme, U 1986 B.277, og formentlig
Gomard, Fogedret, 3. udg., s. 156, n 32.

20. R. B. Poulsen & P. Nielsen gik i Justitia 1981, nr. 6, s. 56, ud fra, at registrerede skibe
kunne tages til brugeligt pant. Jfr. ogsd J. A. Andersen, U 1986 B.277.
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samt genstande, der er omfattet af Rpl. § 515.%' Er tilbehgret ulovligt fjernet
fra ejendommen, jfr. TL § 37, kan en brugspanthaver fa det tilbagefort til
ejendommen gennem en umiddelbar fogedforretning, evt. ved en kontinuation
af den forretning, hvorved han selv tog selve ejendommen til brugeligt pant.
Det er dog en foruds®tning, at erhververen af tilbehgret er i ond tro. Brugs-
panthaver kan som andre panthavere naturligvis ogsé ggre udleg i tilbehgret
hos en ondtroende erhverver. I U 1983.181 V blev det antaget, at et brugs-
panteforhold omfattede besatningsdele, der af pantstteren midlertidigt pa
grund af pladsmangel var anbragt uden for ejendommen i lejede lokaler.

Selv om brugsrettigheder og forpagtningsrettigheder undtagelsesvis matte
vare overdragelige, kan de ikke mere tages til brugelighed.” Som nazvnt
pantsttes overdragelige brugsrettigheder oftest sammen med goodwill. Good-
will kan dog pantsattes, selv om brugsretten er uoverdragelig, jfr. U 1993.857
H og J.A. Andersen, J 1993.28 f.

Goodwill pantsttes ofte og kan endda pantsattes af en erhvervsdrivende,
som driver sin virksomhed fra en af ham selv ejet ejendom, jfr. i det hele om
goodwill ovenfor i kap. V. Panthaver er ikke sj®ldent en tidligere ejer af
virksomheden, som derfor naturligvis vil have s@rlige foruds@tninger for at
drive virksomheden i forbindelse med et brugspanteforhold. Omfatter et
pantebrev i fast ejendom ogsd goodwill, er det i s@rlig grad beklageligt og
meget uheldigt, at et af panthaveren etableret brugspanteforhold ikke kan
omfatte den virksomhed, som drives fra ejendommen, forudsat at ejendom og
virksomhed overhovedet kan adskilles. Ved visse ejendomme, navnlig land-
brugsejendomme, kan ejendommen og den virksomhed, der drives fra denne,
ikke adskilles. Brugspanteforholdet ma i sa fald ngdvendigvis ogsad omfatte
virksomheden.

Nér der lovligt kan stiftes pant i goodwill, ma panthaver ogsd have visse
fyldestggrelsesmuligheder. Det er klart, at panthaver kan fa pantsatter erkleret
konkurs. Dette er endda nu, da brugeligt pant er udelukket, muligvis den
eneste fyldestggrelsesmulighed. Dvs. at 1993-brugspantereglerne staerkt til-

21. Jfr. ogsd U 1929.530 H, VLT 1928.277 og VLT 1935.55.

22. Jfr. foruds®tningsvis U 1933.108 V, lllum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s.
158-59, samme, Noter til panteretten, 3. udg., s. 50, og Gomard, Fogedret, 2. udg., s.
193, n 23. Se endvidere Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 289 og 295. Se ogsa
generelt J. A. Andersen, U 1982 B.13-18: »Retsstillingen ved ulovlig overdragelse af
tilbehgr«, jfr. TL § 37 og Rpl. § 520«.

23. Se herved om tidligere ret bogens 1. udg., s. 18 med n 7. og J. A. Andersen, Adv.
1992.262-64 om forpagtningsrettigheder.

24. Jfr. J. A. Andersen, J 1981.256 f. Se ogsa nedenfor kap XI, afsnit L.
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skynder til konkurs, selv om bestrebelserne i lovgivningen ellers i gvrigt gar
i modsat retning.

Det er antaget, at en individualforfelgende kreditor ikke kan foretage udleg
i og f4 afholdt tvangsauktion over goodwill.” Dette galder ogsa i relation til
en kreditor, som har pant i den pigeldende goodwill. Et konkursbo eller et
galdsfragdelsesbo kan derimod fé afholdt tvangsauktion over goodwill. Efter
at brugeligt pant i goodwill er blevet udelukket, mé der sattes et stort spgrgs-
malstegn ved, om det fortsat bgr antages, at individualforfglgende kreditorer
ikke kan foretage udleg i goodwill med adgang til pafglgende tvangsauk-
tion.”® Det m i denne forbindelse ogsd navnes, at de retsafggrelser, der har
negtet udleg i goodwill, er blevet kritiseret af Gomard, i Fogedret, 3. udg.
(1981),s. 60, n 75,s. 124, n 151, og s. 134, n 167.

Man bgr ogsd vere opmarksom pd, at der kan aftales et brugeligt pant
vedrgrende goodwill, jfr. n®@rmere ovenfor kap. III. Pantebreve i goodwill bgr
fremover indeholde individuelle bestemmelser om, at der i tilfelde af pantsat-
ters vasentlige misligholdelse kan etableres et brugspanteforhold.

En pantsat fast ejendom kan tages til brugelighed, selv om den er solgt af
pantsatter, og kgber ikke har overtaget geldsansvaret.”’

Ejendomme, der er solgt pa betinget sk@de, kan ogsa tages til brugelighed.

En ideel anpart af en fast ejendom kan tages til brugelighed, jfr. U
1937.236 H, hvor 2/3 af en mejeriejendom, der tilhgrte et interessentskab, blev
taget til brugelighed. Jfr. ogsa forudsatningsvis U 1983.813 @. Det er dog
n&ppe altid, at et brugspanteforhold kan gennemfgres, da dette kr&ver samar-
bejde med de andre anpartsejere. Er en af anpartsejerne under konkurs, eller
behandles hans bo som geldsfragielsesbo, kan boet formentlig under hen-
visning til KL § 31, stk. 4, jfr. Skfl. § 44, modsatte sig gennemfgrelsen af et
brugspanteforhold.™

En timeshare andel — typisk vedr. en feriebolig — kan omfatte ejendoms-
retten til en ideel anpart af en fast ejendom. I s fald kan der blive tale om et
brugspanteforhold.”

Fast ejendom-begrebet omfatter ogsé ejerlejligheder samt formentlig tillige
private andelslejligheder.”

25. Jfr. U 1978.865 @, U 1981.705 (Svendborg ret) og U 1989.178 @.

26. Jfr. generelt J. A. Andersen, U 1990 B.42 f., og samme, J 1993.29-30.

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

28. Se generelt J. A. Andersen. Adv. 1988.217 f.: »Brugeligt pant i relation til ideelle
anparter«.

29. Jfr. Andreasson & Bjerregaard, Justitia 1986, nr. 4, s. 41 f.

30. Cfr. dog Grubbe, Andelslejligheder (1973). s. 138, n 15.
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En fast ejendom kan vere bandlagt, séledes at kreditorforfglgning — her-
under brugeligt pant — er udelukket. I vedtegterne for private andelslejligheder
er der formentlig altid en bandleggelsesbestemmelse, som efter praksis nor-
malt respekteres i relation til individualforfglgning.’'

Realkreditloven er ikke til hinder for, at realkreditinstitutter tager deres
ngdlidende panter til brugelighed, jfr. Jorn Hansen m.fl., Realkreditloven
(1990), s. 30 og 177.

En panthaver behgver ikke at tage hele ejendommen til brugeligt pant, men
kan ngjes med en del,™ selv om et evt. udleg skal omfatte hele ejendommen.
Det skal af panthaverens anmodning til fogedretten om etablering af et brugs-
panteforhold fremgd, om hele ejendommen og evt. tillige det i TL § 37 om-
handlede tilbehgr omfattes af anmodningen, jfr. Rpl. § 589, stk. 1.** Pantha-
ver kan dog nappe vilkarligt udtage en del af pantet, idet han ikke til pantset-
ters skade ma adskille, hvad der fungerer som en driftsgkonomisk enhed.
Bestér en ejendom f.eks. bade af 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.*

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 udgéet
af pantet.

Brugspanteforholdet kan omfatte det tilbehgr, der i henhold til TL § 37 er
pantsat sammen med ejendommen.* Pantedebitor kan dog ifplge Rpl. § 591,
stk. 2, paberadbe sig trangsbeneficiet i Rpl. § 509 og reglerne i § 515 om
udtagelse af genstande af personlig betydning og hjzlpemidler, som er ngdven-
dige pé grund af legemlige mangler eller sygdom. Der tages under fogedrettens
registrering i henhold til Rpl. § 589, stk. 2, stilling til, hvilke lgsgregenstande
pantsztter kan udtage i det tidsrum, hvor den pantsatte ejendom er taget til
brugelighed. Der tages ikke herved stilling til, i hvilket omfang sédant lgsgre

31. Se f.eks. J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 150 f., J. F. Christensen, J
1990.266 f., og Neville, J 1991.63 og 70 ff., samt U 1989.769 @, U 1990.7 @, U
1990.684 V og U 1991.118 V.

32. Cfr. om norsk ret Kjelstrup, TfR 1982.114.

33, Jfr. ogsa Bet., s. 55 og 85, samt Bang, s. 21.

34. Jfr. i det hele von Eyben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 305, og U
1914.875 LOHS, hvor pantsztter dog ikke protesterede imod, at kun en del (parcel)
toges til brugeligt pant.

35. Tilsvarende gelder i relation til fogedretsadministration i medfgr af Rpl. § 520, stk. 2,
jfr. J. A. Andersen, U 1985 B.401 f.
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medfglger under en evt. senere tvangsauktion, idet dette vil afhenge af, om det
pa tidspunktet for auktionsrekvirentens udleg, evt. tvangsauktionen, findes
omfattet af de nzvnte bestemmelser.”® Da ejendommen plus tilbehgret nor-
malt udggr en driftsgkonomisk enhed, kan det vare uheldigt, hvis brugspante-
forholdet ikke omfatter tilbehgret. Et udleeg kan dog ogsé indskrenkes til kun
at angd ejendommen, evt. ejendommen og en del af tilbehgret, men her kan
tilbehgret kreves inddraget under en efterfglgende tvangsauktion, jfr. Rpl. §
564, stk. 4, og § 568.

Brugspanteforholdet’’ ma antages kun at kunne omfatte lgsgre, der er om-
fattet af tilbehgrspantet i TL § 37. Tilbehgr, der er tilfgrt ejendommen af en
betinget skgdehaver, er formentlig kun omfattet af brugspantet, hvis enten
brugspanthavers pantebrev er udstedt af den betingede skgdehaver, eller denne
har overtaget geldsansvaret ifglge et af en tidligere ejer udstedt pantebrev.™
Hvis en landbrugsejendom er i sameje, kan et brugspanteforhold vedr. en ideel
andel af ejendommen nappe gennemfgres vedr. tilbehgret, medmindre de
andre samejere samtykker.”

Ved landbrugsejendomme er det hyppigt forekommende, at flere ejendomme
drives sammen i kraft af forpagtningsaftaler. Har pantsetter forpagtet nabo-
ejendommene, kan brugspanteforholdet ikke uden aftale med pantsatter og de
pageldende naboer omfatte forpagtningerne. Det er derfor klart, at brugs-
panteforhold let kan tenkes at volde forstyrrelser af de nzvnte forpagtnings-
forhold, idet pantsetter méske efter brugspanteforholdets etablering hverken
kan eller vil opfylde sine pligter som forpagter. Afgrgderne fra de tilforpagtede
arealer kan i gvrigt ikke pantsazttes i henhold til TL § 47b, der kraver, at
ejendommen drives fra de forpagtede arealer.*

Kun ejendomme, der afkaster indtagter, kan tages til brugelighed, jfr.
Rpl. § 588, stk. 1.*' Dette begrundes i Justitsministeriets besvarelse af Rets-
udvalgets spgrgsmal 9 og 13 med, at »Formalet med brugeligt pant er en
fyldestggrelse rettet mod pantets brugsverdi. Det ma dog fremhaves, at det
ikke er nogen betingelse, at ejendommen giver overskud. Ogsa afvergelse af
et underskud kan begrunde brugspant«. I U 1981.175 @ blev det udtalt, at
etableringen af et brugspanteforhold ikke var betinget af, at der aktuelt flgd
indtegter af ejendommen. Kravet om, at ejendommen skal afkaste indtegter,

36. Jfr. Bet., s. 109 f., og Forslaget, s. 22.

37. Tilsvarende gzlder ved en fogedretsadministration i henhold til Rpl. § 520, stk. 2, jfr.
J. A. Andersen, U 1985 B.401 f., og Friis Nielsen, Fm. 1990.72.

38. Se HRT 1861.161.

39. Se J. A. Andersen, Adv. 1988.217 f.

40. Ifr. f.eks. U 1984.829 V.

41. Jfr. ogsa Bet., s. 84, 89 og 107, samt Forslaget, s. 21.
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virker mindre velbegrundet i betragtning af, at det som ovenfor nevnt ikke
kraves, at brugspanthavers panteret omfatter pantets indtegter. Det ma ogsé
tages 1 betragtning, at langt de fleste brugspanteforhold i praksis resulterer i
underskud, da brugspanthavers fyldestggrelsesformal er indirekte, idet formalet
med brugspanteforholdet primart er at tage vare pa pantet og derigennem
bevare dettes auktionsvaerdi. Kravet om, at pantet skal afkaste indtegter,
bevirker fgrst og fremmest, at parcelhuse og ejerlejligheder, der ikke har vaeret
udlejede eller ikke er bestemt til udlejning, ikke kan tages til brugeligt pant.*?
[ relation til disse ejendomme ma i stedet anvendes reglerne i Rpl. § 520, stk.
2, om fogedretsadministration. Set ud fra fogedretternes synsvinkel er dette be-
lastende. Var der f.eks. en kreditforening, som var villig til at tage et tomt
parcelhus til brugeligt pant med henblik pd at skaffe olie til oliefyret, s& der
ikke skete frostspr&ngninger, burde man i virkeligheden vare glad i stedet for
at henvise til fogedretsadministration. Da kravet om, at ejendommen skal
afkaste indtzgter, n@ppe er s@rligt velbegrundet, bgr det formentlig fortolkes
liberalt. I U 1990 B.40 udtaler J. A. Andersen séledes: »Er det givet, at ejen-
dommen aldrig under nogen omstendigheder kan afkaste indtegter, ma et
brugspanteforhold antagelig vare udelukket, da pantebrevets bestemmelse om,
at panteretten omfatter indtegter af pantet, i sa fald forekommer meningslgs.
Men ad hvor mange ejendomme kan man udelukke, at de kan afkaste ind-
tegter?«

Udsigten til indtegter af pantet kan vare s fjern og forudsatte afholdelse
af s store udgifter, at brugeligt pant bgr negtes. Se herved VLK af 5.11.1992,
der er refereret i Fm. 1993.82, om brugeligt pant vedr. to sommerhuse under
opfgrelse. Brugeligt pant blev negtet under henvisning til de betydelige om-
kostninger, der kunne blive aktuelle ved en ferdigggrelse, og fer en evt.
lejeindtaegt kunne blive aktuel, idet underskuddet ved sével brugeligt pant som
administration ville belaste ejendommene som en omkostning uden for
budsummen ved en senere tvangsauktion.

Det ma antages at vare en uskrevet betingelse for etablering af et brugs-
panteforhold, at brugspanthaver har en vis retlig interesse i dette, hvilket
f.eks. kan have betydning i relation til ejendomme, der ikke afkaster indtag-
ter.”

42. Mr. U 1981.175 @, U 1982.242 @, U 1983.671 @, U 1983.813 @, Gomard, Fogedret,
3. udg., s. 129, n 158, og s. 155, n 30, Bang, s. 21, samt Rgrdam & Carstensen, Pant,
5. udg., s. 335, men se kritisk J. A. Andersen, Adv. 1981.189-91, samme, Adv.
1984.157 f., samme, U 1985 B.401 med n 14, og samme, U 1990 B.40 med n 3.

43. Jfr. J. A. Andersen, Adv. 1984.157 f.
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VI. Betingelserne for brugeligt pant

Etablering af et brugspanteforhold er betinget af, at panthavers pantebrev er
misligholdt pé en made, som ville kunne begrunde foretagelse af udleg, jfr.
Rpl. § 588, stk. 1-2. I praksis bliver der stort set altid foretaget udleg i pantet
samtidig med etableringen af brugspanteforholdet.

@Pnskes 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 tilstrakkeligt, at hdndpantsatteren har misligholdt over
for handpanthaveren.

Langt de fleste misligholdelser har karakter af betalingsmisligholdelse. I
eldre ret™ var der tvivl om, hvorvidt andre former for misligholdelse kunne
begrunde et brugspanteforhold. Dette skyldtes formuleringen i DL 5-7-8:
»Holder den Pantsettendis ikke sin Forskrivning med Rentens Erleggelse i
rette Tide, eller med Hovedstolens Betaling efter lovlig Opsigelse, ...«.

Retstilstanden blev dog efterhianden afklaret, saledes at enhver form for
vasentlig misligholdelse kunne fgre til etableringen af et brugspantefor-
hold.*

1 U 1917.824 H og VLT 1928.175 bestod misligholdelsen i, at pants&tter
ikke havde betalt terminsydelserne til de foranstdende panthavere.

I praksis har vanrggt formentlig s@rlig praktisk betydning.

Om vanrggt som forfaldsgrund hedder det i pkt. 9 i Pantebrevsformular A:
»b. hvis bygninger af vasentlig betydning for pantets verdi nedrives, uden at der stilles
betryggende sikkerhed.
c. hvis pantet i gvrigt vasentligt forringes eller vanrggtes, uden at der efter pakrav stilles
betryggende sikkerhed.«

I Pantebrevsformular B svarer pkt. 9, litra b, helt til pkt. 9, litra b, i Formular
A. Pkt. 9, litra c, er derimod formuleret saledes: '

»hvis pantet, uden at der efter pakrav stilles betryggende sikkerhed, vanrggtes eller i gvrigt
vasentlig forringes, herunder ved at ejendommen kondemneres, eller for erhvervsejendomme
ved at driften standses for l&ngere tid.«

For s& vidt angér erhvervsejendommes tilbehgr mé der henvises til TL § 37,
hvorefter tilbehgr kun ma udskilles ifglge en regelmassig drift af ejendom-

men.*

44. Se bogens 1. udg., s. 19 ff.

45. Jfr. Bet., s. 55 og 82 f. Se dog til dels atvigende von Eyben, Panterettigheder, 8. udg.
ved Henning Skovgaard, s. 303. Jfr. ogsa om norsk ret Kjelstrup, TfR 1982.114.

46. Se f.eks. J. A. Andersen, Adv. 1993.131-34.
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VI. Betingelserne for brugeligt pant

Pantegzlden forfalder, hvis debitor negter kreditor eller dennes fuldmagtig
adgang til af efterse pantet, jfr. pkt. 9, litra d, i bdde Pantebrevsformular A og
B.

Der kan vare tale om anteciperet misligholdelse. Se herved U 1946.1138 @,
hvor en landbrugsejendom blev taget til brugeligt pant, fordi pantsatteren
under en udl@gsforretning havde erkleret, at han ikke agtede at tilsd markerne.

I U 1993.410 V blev en landbrugsejendom taget til brugeligt pant, fordi
ejeren havde undladt at opfylde en r&kke miljgkrav. Undladelse heraf ville
resultere i, at hele ejendommens besztning ville blive fjernet fra denne af
kommunen.

Er brugspanthavers pantebrev et skadelgsbrev eller et handpantsat ejerpante-
brev, kan et brugspanteforhold kun etableres, hvis betingelserne i Rpl. § 478,
stk. 1, nr. 6, for foretagelse af udlag er opfyldt,” jfr. Rpl. § 588, stk. 2.*
Det kraves sdledes, at gzldens stgrrelse og forfaldstidens indtreeden erkendes
af pantsatter eller klart fremgér af omstzndighederne. Det er ikke tilstreekke-
ligt, at pantsatter erkender en del af den fordring, som panthaver ggr krav pa,
jfr. U 1989.617 V.*° Dette skyldes, at geldens stgrrelse og forfaldstidens ind-
treden ikke fremgar af selve pantebrevet, men af det underliggende skyldfor-
hold, som sikres gennem pantet. Kravet om en erkendelse ville let kunne
omgds, hvis erkendelse af en del af panteg®lden var tilstrekkelig. Det kan
heller ikke akcepteres, at panthaver fra fgrst af alene begarer udlaeg for og/el-
ler brugeligt pant pa grundlag af den del af fordringen, som han ved pantsatter
vil erkende, nir han dog ikke giver afkald pé resten af fordringen.® Efter
praksis skal pantsatteren ogsa erkende, at panthavers fordring er omfattet af
panteretten, jfr. U 1978.971 V.

Om det er en betalingsmisligholdelse eller en anden form for misligholdelse,
som panthaveren paberaber sig, er meget afggrende for, hvor hurtigt brugs-
panteforholdet kan etableres, jfr. herved bogens kap. VII.

47. Se herved generelt J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 93 ff. Se f.eks. VLK
af 5.11.1992, der er gengivet i Fm. 1993.82, U 1929.738 Hmed n 1 og U 1940.713 H.
1 U 1925.979 V antoges det derimod, at et skadeslgsbrev efter sin beskaffenhed var til
hinder for, at pantehaver pa grundlag af pantebrevet tog pantet til brugelighed. Se ogsa
F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1612, Blok, Ejerlejligheder, 2. udg. s.
169, samt Rprdam & Carstensen, Pant, 5. udg., s. 335.

48. Se Bet., s. 107.

49. Jfr. ogsd med henvisninger J. A. Andersen, Fm. 1993.113.

50. Jfr. VLD af 20.03.1989 (2. afd. — ankesag B 297/1982).
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VII

Hvordan bliver man brugspanthaver?’

Arsagen til etableringen af et brugspanteforhold er i langt de fleste tilfzlde
pantsatters betalingsmisligholdelse. Overtagelse til brugeligt pant ved foged-
rettens foranstaltning som fglge af en betalingsmisligholdelse — men ikke
anden misligholdelse — kan imidlertid ikke ske, fgr der er forlgbet 2 uger efter,
at panthaver har givet pantsatter skriftlig meddelelse om, at ejendommen kan
tages til brugelighed pa grundlag af misligholdelsen, jfr. Rpl. § 588, stk. 3.
Forarbejderne til denne pakravsregel, der er udtryk for en stramning af regler-
ne om underretning til pantsatter forud for en fogedforretning til etablering af
brugeligt pant, findes i Retsudvalgets bet. af 1.06.1993. Det udtales i Retsud-
valgets bet.:

»Meddelelse erstatter ikke det i tinglysningslovens § 42a, stk. 2, nzvnte
pékrav, men kan kombineres med dette.

Da bestemmelsen ikke stiller krav om forkyndelse af meddelelsen, vil
panthaver” ikke f.eks. ved at skjule sig eller ved at rejse bort kunne forhindre,
at forretningen fremmes med rimelig hurtighed. P4 den anden side mé pantha-
ver over for fogedretten kunne godtggre, at meddelelsen er sendt rettidigt til
pantsatter.

Meddelelsen til pantsetter treeder ikke i stedet for fogedrettens underretning
til pantsztter om fogedsagen eller tilsigelse til denne.«

Ved betalingsmisligholdelse kan panthaver fgrst afgive pakrav, nar lgbeda-
gene er passeret, uden at betaling er sket.” Pakravet kan gives i rykkerskrivel-
sen fra panthavers advokat.

Pékravet og pakravsfristen mé kunne frafaldes af pantsatter, typisk fordi han
er interesseret i, at der etableres et brugspanteforhold.

1. Kapitlet bgr sammenholdes med kap. VI om, under hvilke betingelser et pant kan tages
til brugelighed.

2. Skal formentlig vere pantsatter.

3. Jfr. formentlig ogsd Bang, s. 20.
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VII. Hvordan bliver man brugspanthaver?

Péakravsreglen fér formentlig ogsa den konsekvens, at panthaverne bliver
mere opmarksomme pd, om der foreligger anden misligholdelse end betalings-
misligholdelse, navnlig vanrggt. Anteciperet misligholdelse kan i denne for-
bindelse ogsa komme pé tale.

Pakravsreglen i TL § 42a skal ikke iagttages,’ medmindre der samtidig med
etableringen af brugspanteforholdet gnskes foretaget udleg i pantet, og hele
restgelden forlanges indfriet, og/eller hele restgelden ggres galdende som
grundlag for brugspanteforholdet.

At pantebrevet er forsynet med tvangsauktionsklausul hindrer hverken
etableringen af brugspanteforholdet, eller at hele restgelden bliver fyldestgjort
gennem dette.’

Den almindelige fuldbyrdelsesfrist i Rpl. § 484 i relation til foretagelse af
pantebrevsudleg finder ikke anvendelse i relation til brugeligt pant.® Pantha-
ver kan dog neppe fremsaztte begering om foretagelse af en fogedforretning,
fgr pakravsfristen er udlgbet, jfr. Rpl. § 486, stk. 1, analogt.

Et eksekutivt brugeligt pant etableres ved en umiddelbar fogedforretning
efter reglerne i Retsplejelovens kap. 55 (§§ 596-600), som der er henvist til i
Rpl. § 589, stk. 4, 1. pkt. Retsplejelovens kap. 54 om brugeligt pant indeholder
dog flere fravigelser fra de almindelige regler om umiddelbare fogedforret-
ninger i kap. 55.

Panthavers anmodning (rekvisition) til fogedretten skal vere skriftlig og
indholdsmassigt svare til en st@vning, jfr. Rpl. § 598, stk. 2, smh. m. §§ 348-
49. Anmodningen er stempelfri. Det skal i anmodningen angives, om det er
hele ejendommen og evt. tillige det i TL § 37 omhandlede tilbehgr, der gnskes
taget til brugeligt pant, jfr. Rpl. § 589, stk. 1. Det skal ogsa i anmodningen
angives, hvilket belgb panthaver ggr geldende som grundlag for brugspante-
forholdet.” Er det f.eks. blot en forfalden terminsydelse, eller er det hele
restgelden? Angivelsen af belgbet er ngdvendig, for at pantsatter kan vide,
hvor meget han skal betale for at afvaerge brugspanteforholdet. Angivelsen af
belgbet er ogsd ngdvendig for at kunne konstatere, hvornar brugspanthaver er
fyldestgjort og derfor skal opgive brugspanteforholdet. Selv om brugspantha-
ver kun har gjort krav pé én terminsydelse, ma han dog ogsé kunne kreve de

4. Jfr. Bang, s. 20 f.

5. Jfr. J. A. Andersen, Fm. 1981.70-73: »Har tvangsauktionsklausuler retsvirkninger fgr
auktionssalget?«, og Bang, s. 21.

6. Cfr. dog Bang, s. 20.

7. Ifr. Bet,, s. 85.
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VII. Hvordan bliver man brugspanthaver?

terminsydelser, der forfalder, medens brugspanteforholdet bestér.® Brugspant-
haver vil derimod ikke kunne anvende Rpl. § 563a, stk. 1, om tvangsauktion
analogt og ggre krav pa alle forfaldne, pantesikrede krav, nar det brugelige
pant dog blev etableret pd grundlag af et paberabt mindre belgb.

Panthavers advokat m4 kun tage pantet til brugelighed i kraft af en udtrykke-
lig fuldmagt fra panthaveren, idet en almindelig inkassofuldmagt ikke er
tilstrekkelig.” Fogedretten skal ikke af egen drift pase, at advokaten har den
forngdne fuldmagt, jfr. Rpl. § 265.

Pantsatter skal underrettes om eller tilsiges til fogedforretningen vedr.
ejendommens overtagelse til brugelighed, medmindre retten undtagelsesvis
finder, at afggrende hensyn tilsiger, at sagen behandles uden sédan meddel-
se.'” Underretning eller tilsigelse af pantsatter sker normalt med et varsel pa
mindst 7 dage og skal forkyndes for pantsatter,' jfr. Rpl. § 589, stk. 4.
Gives der pantsatter et varsel, kan det i hvert fald ikke veare kortere end aftens
varsel. Pants@tter ma kunne give afkald p4, at § 589, stk. 4, overholdes.

Ved forkyndelsen skal pants®tter have overgivet en genpart af panthavers
anmodning til fogedretten samt af de i denne paberabte bilag, jfr. Rpl. § 598,
stk. 2. Ved udeblivelse vil der normalt ikke vare behov for at politifremstille
pantsatter.

I Folketinget pékaldte det sig meget stor interesse, om det skulle kreves, at
pantsatter altid blev underrettet om den fogedforretning, hvorved brugspante-
forholdet etableredes.'” Som fglge heraf blev den af justitsministeren fore-
slaede § 589, stk. 4, vasentligt &ndret af Retsudvalget. Forarbejderne i Retsud-
valgets bet. af 1.06.1993 er salydende:

»Endringsforslaget tilsigter en skarpelse af retstilstanden, siledes at over-
tagelse af en ejendom til brugeligt pant som altovervejende hovedregel vil
forudsette, at pants@tter underrettes om forretningen, hvor ejendommen tages
til brugelighed. S&dan underretning skal, ligesom ved umiddelbare fogedfor-
retninger, jf. det foresldede § 598, stk. 2, normalt ske med mindst 7 dages
varsel. For at sikre, at meddelelsen kommer til pants@tterens kundskab, fore-
slas det endvidere, at underretningen eller tilsigelsen til fogedforretningen skal
forkyndes for pantsatter. Sddan forkyndelse af en tilsigelse muligggr efter

8. Se J. A. Andersen, Fm. 1982.15-18: »Hvornar er brugspanthaver fyldestgjort? — Har
brugspanthaver pligt til at fjerne sit auktionsgrundlag?« Se ogsa @LK af 30.11.1990, der
er refereret i Fm. 1991.56.

9. Jfr. J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 27.

10. Sammenlign herved med Rpl. § 493, stk. 1-2.

11. Sammenlign herved med de almindelige regler i Rpl. § 598, stk. 2, om umiddelbare
fogedforretninger.

12. Se bl.a. Retsudvalgets spgrgsmél 2, 19 og 20 til justitsministeren.
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omstendighederne endvidere fremstilling af skyldneren i tilfelde, hvor dette
skgnnes forngdent, jf. retsplejelovens § 494, stk. 2. Fravigelse af kravet om
forkyndt underretning til skyldneren kan kun ske, nir der undtagelsesvis
foreligger en helt serlig begrundelse herfor.

Som eksempler pa situationer, hvor fogedretten efter omstendighederne
undtagelsesvis vil kunne behandle sagen uden forkyndt underretning til debi-
tor, kan bl.a. anfgres tilfelde, hvor pantsatters opholdssted er ukendt, eller
hvor forkyndelse forgaeves er forsggt. Forkyndelse i Statstidende, jf. retspleje-
lovens § 159, er saledes ikke forngden.

Endvidere kan der tnkes tilfzlde, hvor det ma legges til grund, at debitor,
hvis han underrettes om fogedforretningen, vil f& held til pa retsstridig méde
at forringe pantet. Ved landbrugsejendomme kan der saledes vere tale om at
forebygge bortsalg eller bortskaffelse af besztning, maskiner og andre lgsgre-
genstande, der er omfattet af rekvirentens panteret. Ogsa ved andre erhvervs-
ejendomme kan forebyggelse af lignende retsstridigt salg af lgsgre omfattet af
tinglysningslovens § 37 betinge, at der bortses fra kravet om forkyndt under-
retning.

Endelig kan der tznkes tilfzlde, hvor det af tidsmassige grunde er ngdven-
digt at foretage forretningen straks. Der kan i denne forbindelse f.eks. peges
pa tilfalde, hvor begaringen har sammenhang med vanrggt af ejendommen
eller dennes bes@tning eller med, at hgsten ikke bjerges.«

Inden gennemfgrelsen af 1993-brugspantereglerne var det en vasentlig
styrke ved brugspanteinstituttet, at et brugspanteforhold om ngdvendigt — f.eks.
i vanrggtstilfelde — n@sten kunne etableres fra dag til dag. Dette er nu vasent-
ligt @ndret gennem de refererede regler om pakrav og underretning eller
tilsigelse af pantsatter til fogedforretningen. Omradet for brugeligt pant mé
derved antages at vere blevet ikke uvasentligt reduceret. Man bgr dog vare
opmarksom p4, at pantsztter kan samtykke i, at bdde reglerne om pékrav og
om underretning eller tilsigelse ikke overholdes. Et forhandsafkald, f.eks. i
pantebrevet, er dog ikke gyldigt. Det spiller ind, at pantsatterne ofte er inter-
esseret i eller i hvert fald indforstaet med, at der etableres brugspanteforhold.
Der er jo ogsa mulighed for at aftale et brugspanteforhold.

Har pantsztter anmeldt betalingsstandsning, er der ikke pligt til at underrette
tilsynet om fogedforretningen.

Der er indfgrt szrlige vaernetingsregler for brugeligt pant, jfr. Rpl. § 589,
stk. 4, der bestemmer, at panthavers anmodning altid skal indgives til fogedret-
ten pa det sted, hvor pantet er beliggende (den faste ejendoms varne-

13. Se forarbejderne i Bet., s. 108, og Forslaget, s. 21.
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ting)."* I Bet., s. 108, udtales, at det er fundet hensigtsmassigt at anvende den
faste ejendoms verneting, fordi der i forbindelse med overtagelsen skal fore-
tages en registrering, og fordi varnetinget hermed er gjort sammenfaldende
med auktionsvarnetinget.

Da der i § 598, stk. 2, er henvist til § 248, skal fogedretten af egen drift
pase, at veernetingsreglerne er iagttaget. Er dette ikke tilfzeldet, kan fogedretten
henvise forretningen til rette fogedret. Det méa sarligt fremhaves, at sdfremt
pantsaztter mgder eller treffes under forretningen uden at fremsatte indsigelser
mod fogedrettens kompetence, betragtes fogedretten som varende kompetent
i kraft af en stiltiende vaernetingsaftale. Rpl. § 245 om varnetingsaftaler finder
i princippet ikke anvendelse i fogedretten. Det antages dog, at der kan indgas
vernetingsaftaler i forbindelse med en fogedforretnings foretagelse. Forhénds-
aftaler om varneting er ikke gyldige.'

Der kan ikke etableres et brugspanteforhold, hvis skifteretten i forbindelse
med pants&tters anmeldelse af betalingsstandsning i henhold til KL § 16a har
nedlagt forbud mod brugeligt pant.'’

Fogedretsadministration i henhold til Rpl. § 520, stk. 2, hindrer ikke etab-
leringen af et brugspanteforhold.

Den pantsatte ejendom kan vare bandlagt, séledes at brugeligt pant er
udelukket. Bandleggelsen vil i givet fald fremga af en tinglyst servitut. Har
den servitutberettigede samtykket i, at der stiftes en panteret, ma dette samtyk-
ke dog antages at indebare et samtykke til, at panthaver i tilfelde af mislig-
holdelse bl.a. kan etablere et brugspanteforhold."®

De forskellige regler om koncession mv. vedr. erhvervelse af visse former
for ejendomme hindrer ikke etableringen af et brugspanteforhold, idet reglerne
normalt direkte undtager brugeligt pant eller indeholder dispensationsmulig-
heder."”

Reglerne i Rpl § 525 om fogedrettens fastsattelse af en afdragsordning vil
aldrig kunne hindre etableringen af et brugspanteforhold.

Fremmes den begzrede fogedforretning, skal® fogedretten registrere de
aktiver, som overlades til panthavers brug, jfr. Rpl. § 589, stk. 2. Regi-

14. Se ogsa Rpl. § 241, § 487, stk. 1, nr. 3, og § 539 (tvangsauktion). — De almindelige
vernetingsregler for fogedforretninger findes i Rpl. § 487, smh. m. § 598 (umiddelbare
fogedforretninger) og § 646 (fogedforbud).

15. Se Bet., s. 116, og Forslaget, s. 24.

16. Jfr. J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 40-41.

17. Se ovenfor kap. Il med n 1.

18. Jfr. U 1989.783 @ om afholdelse af tvangsauktion.

19. Se nzrmere bogens kap. X.

20. Cfr. Rpl. § 518, stk. 2, smh. m. § 504, nr. 3, om udleg.
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streringskravet — der stort set svarer til tidligere praksis — har fgrst og frem-
mest betydning i relation til det i TL § 37 omhandlede tilbehgr. I forbindelse
med registreringen kan der tages stilling til, hvad der er omfattet af tilbehgrs-
pantet og dermed af brugspanteforholdet.”’ Registreringen vil, hvis parterne
ikke er enige om denne, ngdvendigggre, at fogedforretningen foretages
udkgrende pd den pantsatte ejendom.” Fogedforretningen kan nappe i
medfgr af Rpl. § 495, stk. 1, foregd pa fogedkontoret uden pantsatters
tilstedevarelse, jfr. J.A. Andersen, Adv. 1985.29-32. Det er fogedretten, der
fastsatter tid og sted for forretningen, jfr. Rpl. § 598, stk. 2, smh. m. § 491.
Brugspanthavers udgifter til registreringen kan formentlig medtages som
udgifter i brugspanteregnskabet.”

I fogedafgift skal der betales 300 kr., jfr. RAL § 17, nr. 2. Fogedafgiften
skal betales samtidig med, at der fremsattes begering til fogedretten om
fogedforretningens foretagelse, jfr. RAL § 18, smh. m. §§ 61-62. Fogedaf-
giften dekker alle foretagelser i fogedretten inden for en 3 méneders periode,
jfr. RAL § 19. Foretages fogedforretningen uden for fogedrettens kontor, skal
der dog svares en yderligere tilleegsfogedafgift pa 400 kr., jfr. RAL § 17a, stk.
1. Skal pants&tter politifremstilles, jfr. Rpl. § 494, stk. 2, udlgser dette ogsa
en tillegsfogedafgift pa 400 kr., jfr. RAL § 174, stk. 1. At forretningen evt. pd
grund af registreringen bliver meget langvarig, pavirker ikke fogedafgiftens
stgrrelse. Manglende betaling af fogedafgiften bevirker, at fogedforretningen
bliver nzgtet fremme, jfr. RAL § 62. Foretages der samtidig udleg i ejen-
dommen, skal der tillige betales fogedafgift for udlagsforretningen efter
reglerne i RAL § 16. Brugspanthavers udgifter til fogedafgift, registrering,
mgdesaler og befordring, men nappe inkassosaler,” kan formentlig med-
tages i brugspanteregnskabet. Panthaver far de nzvnte omkostninger tilkendt
af fogedretten, jfr. Rpl. § 503, smh. m. § 589, stk. 4, 1. pkt., og § 598, stk. 2.
Der tilkendes kun helt undtagelsesvis — ndr der har veret tale om procedure
eller lignende — egentlige sagsomkostninger, jfr. Rpl. § 503, stk. 1, sidste pkt.
Brugspanthavers udgifter til (samtidig) foretagelse af udl®g i ejendommen kan
ikke medtages i brugspanteregnskabet.”

Indtil &ndringen af Retsplejeloven ved L 469:1993 var det den overvejende
opfattelse, at gennemfgrelsen af en umiddelbar fogedforretning var betinget af,
at der foreld den forngdne klarhed navnlig i relation til faktum. Reglerne findes

21. Jfr. f.eks. U 1983.181 V.

22. Ifr. Bet,, s. 107, og Forslaget, s. 21.

23. Jfr. Bang, s. 91.

24. Fogedretten bgr nzppe tillegge inkassosaler under en umiddelbar fogedforretning, jfr.
Eva Staal, Fm. 1993.91-92.

25. Jfr. Advokatnzvnskendelse i Adv. 1978.303 f.
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nuiRpl. § 597, der neppe indeberer stgrre &ndringer i forhold til det traditio-
nelle klarhedskriterium. Det er nu bestemt, at rekvirenten af forretningen kun
undtagelsesvis kan tillades at fgre andet bevis for sin ret end dokumentbevis
eller partsforklaringer. Med partsforklaringer sidestilles i denne sammenha&ng
forklaring af personer, der reprasenterer en part, som er en juridisk person.
Rekvisitus og navnlig tredjemand vil derimod normalt fa adgang til al ngdven-
dig bevisfgrelse i relation til de af dem fremsatte indsigelser. Det ma sarligt
fremhaves, at fogedretten i henhold til § 597, stk. 3, kan nzgte at fremme en
begaret umiddelbar fogedforretning i de i Rpl. § 226, stk. 1, nr. 1-5, nevnte
tilfelde, hvor en byret kan henvise en almindelig borgerlig sag til landsretten.
Derudover kan fogedretten ogsa af andre grunde nagte at fremme forretningen,
nér dette findes beteenkeligt. Komplicerede juridiske tvivlsspgrgsmal og van-
skelige bevisbedgmmelser vil sédledes i sarlige tilfzlde kunne ggre det be-
tenkeligt at fremme forretningen.

Ved brugeligt pant er det som regel pantsatters betalingsmisligholdelse, der
paberdbes. Normalt vil det let kunne afklares i fogedretten, om der foreligger
en betalingsmisligholdelse. Ved andre former for misligholdelse — navnlig
vanrggt — kan der derimod udmarket t@nkes problemer. I praksis vil pantha-
vere dog formentlig normalt kun begere ejendommen taget til brugeligt pant,
nar misligholdelsen er temmelig &benbar. Bade vedr. fortolkningen af be-
tenkelighedskriteriet og den bevisfarelse, der kan tillades under en umiddelbar
fogedforretning, bgr det i vanrggtstilfeeldene ogsa tages i betragtning, at pant-
haverne kan have et meget stort behov for hurtigt at kunne reagere ved at tage
ejendommen til brugeligt pant. Fogedretten, der ma betragtes som en specialret
i relation til brugeligt pant, vil derfor s@dvanligvis tillade den ngdvendige
bevisfgrelse. I hvert fald i de tilfelde, hvor panthaveren ggr geldende, at der
foreligger vanrggt eller lignende, bgr en begering om foretagelse af en umid-
delbar fogedforretning ifglge sagens natur fremmes med betydelig hurtighed
af fogedretten.

At fogedretten normalt skal tage stilling til alle tvister i forbindelse med
fogedforretninger vedr. brugeligt pant fremgar ogsé af Bet., s. 108:

»Med hensyn til sagens behandling i @vrigt foreslas det at overfgre de i
kapitel 55 foresldede regler. Dette indeberer navnlig, at fogedretten skal
efterprgve alle tvister, séfremt det kan ske pa grundlag af den bevisfgrelse,
som tilstedes i fogedretten. I denne forbindelse skal det bemarkes, at bevis-
fgrelse som hovedregel bgr tillades efter den udvidede regel,” idet fogedret-
ten i sager, som behandles efter kapitel 54, har karakter af en specialret.«

Jfr. helt tilsvarende Forslaget, s. 21.

26. § 597, stk. 2.
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I Bet., s. 113, udtales det pa linje hermed, at fogedretten far kompetence til
at treeffe afggrelse i alle tvistigheder, som udspringer af brugspanteforhold.«

Den begzrede fogedforretning afvises, hvis rekvirenten (panthaveren)
udebliver, jfr. Rpl. § 598, stk. 2, smh. m. § 492, stk. 1.

Pantsatters udeblivelse kan fgre til politifremstilling, jfr. Rpl. § 598, stk. 2,
smh. m. § 494. Da fogedforretninger til etablering af brugeligt pant som n@vnt
normalt foretages pd den pantsatte ejendom, vil der dog s@dvanligvis ikke
veare behov for politifremstilling. Fogedforretningen kan gennemfgres, selvom
pantsatter ikke er til stede, jfr. § 598, stk. 2, smh. m. § 495. Dette gelder dog
nzppe, hvis forretningen undtagelsesvis foretages pa fogedkontoret.”’

Pantsatter har oplysningspligt under fogedforretningen, og fogedretten har
ret til at undersgge pantstters husrum og gemmer, jfr. Rpl. § 598, stk. 2, smh.
m. §§ 497-98.

Tredjemand har vidnepligt under fogedforretninger, jfr. Rpl. § 168.

Tredjemand, der mener, at et brugeligt pant vil stride mod hans rettigheder,
kan ggre sig til part under fogedforretningen, jfr. Rpl. § 598, stk. 2, smh. m.
§ 499.

Fogedretten har vejledningspligt over for selvmgdere og har hjemmel til at
beskikke advokat for vedkommende, jfr. Rpl. § 598, stk. 2, smh. m. § 500.

Fogedforretningen kan udsaettes, nar et retsforhold, hvis fastsattelse vil fa
indflydelse pa forretningens udfald, er under behandling ved en ret eller en
administrativ myndighed, jfr. Rpl. § 598, stk. 2, smh. m. § 502, stk. 1, nr. 2.

Fogedforretningen kan genoptages, jfr. Rpl. § 598, stk. 2, smh. m. § 504 og
§ 593, stk. 1.*

Panthaveren vil s&dvanligvis fa tilkendt mgdesaler under fogedforretnin-
gen, ligsom han kan fa godtgjort sine positive udgifter, f.eks. til fogedafgift og
transport. Foretages der ikke samtidig udleg, er det tvivlsomt, om der bgr
tilkendes inkassosalar.”’ Der tilkendes kun undtagelsesvis egentlige sagsom-
kostninger, jfr. Rpl. § 598, stk. 2, smh. m. § 503.

At der verserer en tvangsauktionssag vedr. pantet, og at der i denne for-
bindelse maske allerede er udsendt auktionsindkaldelser, er ikke til hinder for,
at pantet tages til brugelighed. Pantet kan altsd ogsd tages til brugelighed i
tiden mellem 1. og 2. auktion.”® At en panthaver etablerer et brugspantefor-
hold efter, at han har modtaget en auktionsindkaldelse, afskarer ham ikke fra
pa tvangsauktionen at ggre krav pa omkostningerne herved i auktionsopggrel-

27. Se J. A. Andersen, Adv. 1985.32.

28. Jfr. J. A. Andersen, U 1989 B.9-14, samt Bet., s. 57 og 92.
29. Jfr. Eva Staal, Fm. 1993.91-92.

30. Jfr. J. A. Andersen, Adv. 1982.312 f.

54



VII. Hvordan bliver man brugspanthaver?

sen, jfr. J. A. Andersen, Adv. 1989.199, der antager, at Rpl. § 565, stk. 2, ikke
finder anvendelse i denne henseende. Der er ikke tale om overflgdige kreditor-
forfglgningsskridt og omkostninger.

At fogedretten er gjort til specialret i relation til brugeligt pant har bl.a.
bevirket, at reglerne for behandlingen af almindelige borgerlige sager i nogen
grad skal anvendes, jfr. henvisningerne i Rpl. § 598, stk. 2.*'

Der kan n@ppe vere tvivl om, at et brugspanteforhold af en panthaver ogsa
kan etableres pa grundlag af en dom,” som derefter eksekveres i medfgr af
Rpl. kap. 48 (§§ 528 ff.) om tvangsfuldbyrdelse af andre krav end penge-
krav.” P4 grund af den tid, der vil medga, hvis domsvejen skal benyttes, er
det formentlig kun brugspanteforhold, der etableres via umiddelbare fogedfor-
retninger, som har praktisk betydning. Den almindelige litis pendens-virkning
er igvrigt ikke til hinder for, at der — medens en retssag verserer vedrgrende
samme forhold — gennemfgres en umiddelbar fogedforretning.

[ praksis foretages der n@sten altid udlaeg i pantet, samtidig med at dette
tages til brugelighed, saledes at der er tale om en kumulation af en udlegsfor-
retning og en umiddelbar fogedforretning. Da panthaveren forbedrer sin rets-
stilling ved at foretage udlag, er der ingen tvivl om, at han altid — hvor udleg
er muligt — bgr kombinere de to former for kreditorforfglgningsskridt. Tidlige-
re var det tilradeligt, at brugspanthaver foretog udlag for hele sit tilgodehaven-
de, da et evt. overskud ved brugspanteforholdet ellers kunne fjerne hans
auktionsgrundlag.* Dette er imidlertid ikke lengere tilfzldet. Se herved Rpl.
§ 563a, stk. 1, som affattet ved L 941:1991.%

Fogedretten har altid haft mulighed for at betinge etableringen af et brugs-
panteforhold af, at panthaver stiller sikkerhed for et evt. erstatningsansvar.*
Da det som regel er kreditforeninger o.lign., som er brugspanthavere, var det
dog sjeldent, at der blev krevet sikkerhedsstillelse.

I Rpl. § 590, stk. 1, er det nu bestemt, at fgr forretningen fremmes, skal
panthaver stille sikkerhed for de erstatningskrav, der kan fglge af admini-

31. Se tilsvarende Rpl. § 646, stk. 2, om forbudsforretninger.

32. Evt. et retsforlig eller en voldgiftskendelse.

33. Jfr. Bet., s. 55 f., Gomard, Fogedret, 3. udg., s. 202, Rgrdam & Carstensen, Pant, 4.
udg., s. 332, J. A. Andersen m.fl., Fogedsager, s. 419, og Komm. Rpl. II, 4. udg.. s. 362,
samt von Eyben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 303 (cfr. derimod
nermest 6. udg., s. 313).

34. Se J. A. Andersen, Fm. 1982.15-18, og OLK af 30.11.1990, der er gengivet i Fm.
1991.56.

35. Se generelt om Rpl. § 563a J. A. Andersen, U 1992 B.205-10 og 444-49, U 1993 B.
426-30 samt Adv. 1993.152-53.

36. Jfr. bogens 1. udg., s. 24-25, Bet., s. 70. 75, 86 og 108, samt Forslaget, s. 21.
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strationen af pantet. Fogedretten treffer afggrelse om sikkerhedens stgrrel-
se.” Efter formuleringen kan det nzppe kraeves, at sikkerheden stilles, inden
fogedforretningen pabegyndes.* Sikkerheden skal stilles over for fogedretten.
Sikkerheden stilles formentlig oftest i form af en bankgaranti.

I Bet., s. 98 og 108, samt Forslaget, s. 2 og 21, var det alene foresléet, at
fogedretten fik en udtrykkelig hjemmel til evt. at kr@ve sikkerhedsstillelse.

I Bet., s. 86 f., udtaltes:

»En sadan sikkerhed vil ikke alene deekke skadeggrende handlinger pa selve
ejendommen, men ethvert erstatningskrav, som kan henfgres til panthaverens
administration. Risikoen for misbrug af radigheden over det pantsatte vil
sdledes kunne imgdegas med et krav om sikkerhedstillelse. Sikkerhedsstillelse
i den sidstnevnte anledning bgr efter arbejdsgruppens opfattelse altid over-
vejes, hvis anmodningen om at tage ejendommen til brug fremseattes af en
panthaver, som skgnnes ikke at ville kunne opné dekning pa tvangsauktion.«

I Retsudvalges bet. af 1.06.1993* blev der imidlertid foresldet en vasentlig
skarpelse, idet lovforslaget blev @ndret, séledes at panthaver altid skal stille
sikkerhed.” Om denne @ndring udtales det i Retsudvalgets bet.:

»Det ggres med @ndringsforslaget obligatorisk, at rekvirenten stiller sikker-
hed for et eventuelt senere erstatningsansvar vedrgrende administrationen af
pantet. Tab ved administrationen af pantet kan omfatte sdvel tabsgivende
dispostioner vedrgrende selve driften af ejendommen som andre tabsgivende
dispostioner, f.eks. manglende opvarmning af ejendommen eller manglende
betaling af forsikringspr@mier med tab til fglge.

En sddan sikkerhed vil ikke alene dekke skadeggrende handlinger pa selve
ejendommen, men ethvert erstatningskrav, som kan henfgres til brugspantha-
vernes administration. Herved forebygges det, at bl.a. pantsatter lider gkono-
misk skade pa grund af misbrug af radigheden over det pantsatte. Opstar det
spgrgsmal om, hvordan sikkerheden skal stilles, mé fogedretten treffe af-
ggrelse herom under hensyn til hensigten med bestemmelsen om sikkerheds-
stillelse. Det offentlige vil kunne stille sikkerhed i form af en indestaelse, og
bestemmelsens formulering er ikke til hinder for, at f.eks. institutionelle

37. Se tilsvarende om arrest og fogedforbud Rpl. § 629 og § 644.

38. Cfr. derimod Rpl. § 629 om arrest.

39. Se ogsd Retsudvalgets spgrgsmal 10 og 34 til justitsministeren. I skrivelse af 26.11.1992
havde De Danske Landboforeninger stillet krav om obligatorisk sikkerhedsstillelse.

40. Et mindretal i Retsudvalget bestiende af Venstres og Kristelig Folkepartis medlemmer
foreslog forgeves Rpl. § 590, stk. 1, affattet sdledes: »Fogedretten kan undtagelsesvis
betinge forretningens fremme af, at panthaveren stiller sikkerhed for de erstatningskrav,
som kan fglge af administrationen af pantet. Det kan dog ikke palegges realkreditinsti-
tutter at stille sddan sikkerhed.«
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kreditorer stiller en samlet sikkerhed til dekning af eventuelle erstatningskrav
i alle tilfelde, hvor institutionen tager en ejendom til brugelighed.«*'

Det er efter forarbejderne klart, at alle brugspanthavere, herunder kredit-
foreninger o.lign., skal stille sikkerhed, selv om dette kan synes et ungdvendigt
vidtgdende krav. Panthaver ma antages selv at skulle bare eventuelle om-
kostninger, som madtte vere forbundet med sikkerhedsstillelsen.* 1 U
1989.322 SH blev der dog ved sagsomkostningsfastsa&ttelsen taget hensyn til
omkostningerne ved sikkerhedsstillelse ad et fogedforbud.

De forskellige kreditforeninger har deponeret skrivelser i fogedretterne om,
at de indestar for de n@vnte erstatningskrav. Det er svert at se vaerdien af en
sddan sikkerhedsstillelse.

Selv om Rpl. § 590, stk. 1, og forarbejderne til bestemmelsen alene taler om
erstatningsansvar som fglge af administrationen af pantet, dekker sikkerheden
dog formentlig ogsa erstatningskrav i anledning af, at der er etableret et ulov-
ligt brugspanteforhold samt eventuelle andre erstatningskrav, jfr. nedenfor i
kap XIII. Det bemarkes herved, at de almindelige regler i Rpl. § 505 om
erstatningsansvar i anledning af ulovlige fogedforretninger ogsd finder an-
vendelse pd brugspanteforhold, jfr. henvisningerne i § 589, stk 4, 1. pkt., og
§ 598, stk. 2. Dette bevirker, at panthaveren pa objektivt grundlag er ansvarlig
for, at hans fordring bestdr. Er brugspanteforholdet ulovligt af andre grunde,
er der alene tale om et culpaansvar. Det er ikke alene gkonomisk tab, der
ifplge § 505 skal erstattes, idet der endvidere kan blive tale om godtggrelse for
tort” og lidelse.

Det er i Rpl. § 590, stk. 2,** bestemt, at den stillede sikkerhed frigives af
fogedretten, ndr der er forlgbet 8 uger* efter, at fogedretten eller skifteret-
ten*® og de @vrige panthavere i ejendommen har modtaget brugspanthavers
regnskab, jfr. § 594, stk. 1, uden at der over for fogedretten er fremsat krav om
erstatning, eller nar savel skyldneren eller skifteretten som de gvrige pantha-

41. Tilsvarende kendes i relation til auktionsrekvirenters sikkerhedsstillelse i anledning af
fogedrettens antagelse af sagkyndig eller beskikkelse af advokat for rekvisitus under en
tvangsauktionssag, jfr. Rpl. § 562, stk. 2, smh. m. § 560, stk. 6.

42. Se tilsvarende om arrest og forbud J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 74
med n 1, samt U 1991.386 H.

43. Se VLK af 14.11.1991, der er refereret i Fm. 1992.79, og H. Willumsen, Fm. 1993.41-
42, samt J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 240 ff.

44. Ifr. Bet., s. 108-09, og Forslaget, s. 21.

45. Se ogsd Rpl. § 600 om almindelige umiddelbare fogedforretninger, hvor det ggres
geldende, at rekvirentens krav ikke bestar.

46. Se Rpl. § 594, stk. 1.
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vere samtykker heri. Fogedrettens afggrelse om erstatning treffes ved kendel-
se.?

Da det er tanken, at fogedretten skal vare specialret i relation til brugeligt
pant, er eventuelle erstatningsspgrgsmal ogsa henlagt til fogedretten.*® Der
er dog ikke forbud mod, at erstatningssager — evt. efter udlgbet af 8 ugers
fristen — anlzgges ved de almindelige domstole,* jfr. Bet., s. 108 f.:

»Anlegges sagen direkte ved de almindelige domstole, mi sagsggeren
indlevere en genpart af stevningen til fogedretten for at hindre frigivelse af
sikkerheden.«™ Det udtales derudover i Forslaget, s. 21:

»Det fglger af henvisningen i § 589, stk. 4, til reglerne i kapitel 55, at
fogedretten kan henskyde kravet til sggsmal ved de almindelige domstole, jfr.
nermere § 505, stk. 3, sidste pkt., hvortil der er henvist i § 598.«

Fogedrettens afggrelser vedr. brugeligt pant kan kares, jfr. Rpl. § 595, (men
ikke ankes) til landsretten efter de almindelige appelregler i Rpl. kap. 53 (§§
584-87). Reglerne i Rpl. § 584, stk. 2, om appelforbud i mindre sager’' (ikke
over 10.000 kr.) finder ikke anvendelse pa brugeligt pant. Fogedrettens af-
ggrelse om omkostninger, der er fastsat til ikke over 10.000 kr., kan dog kun
keares med justitsministerens tilladelse, jfr. Rpl. § 503, stk. 2-3, smh. m. § 589,
stk. 4, 1. pkt., og § 598, stk. 2. Fogedrettens afggrelse om, at hver part skal
bere sine egne omkostninger (ophavelse af omkostningerne), kan altid
kares.”

Kares fogedrettens kendelse om, at en fogedforretning til etablering af et
brugspanteforhold skal fremmes, kan béde fogedretten og landsretten tillegge
keremalet opszttende virkning, jfr. Rpl. § 587, stk. 1, smh. m. § 395. Kere-
malet bgr som udgangspunkt tillegges opsattende virkning.” Kare af en
allerede gennemfgrt fogedforretning kan derimod nappe tillegges ops@ttende
virkning.*

Keremal behandles som hovedregel skriftligt. Mundtlig forhandling fore-
tages, hvis der efter sagens beskaffenhed findes at vare grund dertil. Frem-
setter begge parter begering om mundtlig forhandling, skal bega®ringen i
almindelighed imgdekommes, jfr. Rpl. § 587, stk. 6. I Bet., s. 113, og For-

47. Se tilsvarende Rpl. § 501, stk. S.

48. Se ogsa nedenfor kap. XIII.

49. Se herved ogséd Rpl. § 600.

50. Jfr. ogsé Forslaget, s. 21.

51. Se J. A. Andersen, Fm. 1990.83-86, Eva Smith, J 1991.412-14, og Jochimsen, U 1992
B.97-105.

52. Jfr. Hesselbjerg, J 1990.236, og U 1991.237 V.

53. Jfr. Bet., s. 81 og 114, samt Forslaget, s. 23.

54. Jfr. J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 231.
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slaget, s. 23, udtales: »Det forudsattes herved, at der i noget videre omfang,
end det normalt er tilfeeldet i udlegssager, vil blive adgang til mundtlig for-
handling, séfremt det begeres af en part.«

Fogedrettens afggrelser vedr. brugeligt pant har som andre fogedretsafggrel-
ser normalt ikke retskraft.’> Det er udtrykkelig angivet i Rpl. § 600, at der,
under henvisning til at brugspanthavers krav ikke bestér, kan anlzgges et
almindeligt spgsmél med péastand om fogedforretningens ophavelse og erstat-
ning. Rpl. § 600 indeholder en 3 maneders frist for anleeggelsen af et sddant
spgsmdl. 3 maneders fristen regnes fra fogedforretningens foretagelse. An-
legges der ikke rettidigt et almindeligt, civilt sggsmal, bliver fogedrettens
afggrelse dermed retskraftig. I relation til brugeligt pant er der som navnt
endvidere en 8 ugers frist i relation til fogedrettens frigivelse af den af brugs-
panthaver stillede sikkerhed, jfr. Rpl. § 590, stk. 2. Erstatningskrav i anledning
af brugspanthavers administration af pantet kan formentlig ogséd kun ggres
ga&ldende over for fogedretten inden for denne frist. 8 ugers fristen regnes fra
brugspanthavers afleggelse af regnskab, jfr. § 590, stk. 2.

Kere, almindelige sggsmal og fogedforbud mod brugspanthaveren vil
formentlig ofte kunne undgés ved, at den fogedforretning, hvorved brugs-
panteforholdet blev etableret, i stedet genoptages i henhold til § 598, stk. 2,
smh. m. § 504.%

Problemer i relation til fogedforretninger vedr. brugeligt pant kan formentlig
ogsd i nogen grad undgds ved, at fogedretten i disse sager sa vidt muligt
beklades af en jurist og ikke af en § 17a, stk. 2-fuldmagtig (kontorfoged). I
Forslaget, s. 23, udtaler Justitsministeriet da ogsd: »Ved afgrensningen af
fogedrettens saglige kompetence er der endvidere lagt afggrende vagt pa, at
fogedretten i alle tilfelde, hvor der skal treffes afggrelse i en tvist, eller hvor
forretningen har et kompliceret faktum eller forudsetter vejledning om materi-
elretlige problemer, forudsettes bekladt af en jurist.«*’

55. Se J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 235 ff.

56. Jfr. J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 235-37, og samme, U 1989 B.9-14:
»Hvordan kan der reageres mod en brugspanthavers ulovligheder?« Se ogsa Bet., s. 57
og 92.

57. Se tilsvarende Bet., s. 114 og J.A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg. s. 31 f.
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VIII

Underretning om at
brugspanteforholdet er etableret

Har pantsatter helt undtagelsesvis ikke varet underrettet om eller tilsagt til den
fogedforretning, hvorved brugspanteforholdet blev etableret, skal brugspantha-
ver efterfglgende snarest muligt underrette pantsztteren om forretningens
foretagelse, jfr. Rpl. § 589, stk. 4, sidste pkt.

Brugspanthaveren skal ifglge Rpl. § 589, stk. 3, altid underrette de gvrige
panthavere i ejendommen og den kommune, hvor ejendommen ligger, om sin
overtagelse af brugen af ejendommen. Brugspanthaveren skal senest 14 dage
efter hovedforretningens foretagelse fremsende en fortegnelse til fogedretten
over, hvem der har modtaget underretning.

Underretningspligten omfatter i hvert fald de panthavere, hvis rettigheder
fremgar af tingbogen. Ved ejerpantebreve er det sedvanligvis tinglyst, hvem
meddelelse kan sendes til, normalt den primare handpanthaver. Har brugs-
panthaver kendskab til utinglyste panthavere, kan der n&ppe vare tvivl om, at
han ogsa skal underrette disse. Brugspanthaver bgr formentlig udfolde be-
tydelige anstrengelser for at finde frem til panthaverne og disses adresser.
Kravene i denne forbindelse er dog n@ppe sa store som i relation til tvangs-
auktionsindkaldelser.” Underretningen ma kunne ske ved almindelige breve,
selv om det havde varet mere betryggende, hvis det havde varet foreskrevet,
at underretningen skulle ske ved brug af anbefalede breve. Sker underretningen
ved brug af almindelige breve, bliver den fortegnelse, brugspanthaver skal
fremsende til fogedretten, en fortegnelse over, hvilke panthavere han har sendt
breve til, og ikke en fortegnelse over, hvem der faktisk har modtaget breve.

I Bet., s. 86 (jfr. s. 107 f.), udtales det:

1. Se forslaget i bogens 1. udg., s. 70, smh. m. s. 36, Bet., s. 86 og 107-08, samt Forslaget,
s. 21.
2. Se herved J. A. Andersen, Auktioner, 2. udg.. s. 241 ff.
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»Arbejdsgruppen foreslér, at der indfgres en ny regel, hvorefter den, der
tager en ejendom til brug, inden 14 dage skal dokumentere over for fogedret-
ten, at de gvrige panthavere har modtaget underretning om forretningens
foretagelse. En sadan regel sikrer, at de gvrige panthavere far mulighed for at
fgre en vis kontrol med brugspanteforholdets forlgb. Samtidig imgdekommes
den kritik, der har varet rettet imod, at en panthaver, hvis pantebrev ikke
kunne forventes dekket pa en tvangsauktion, gennem de nugeldende regler
har haft en mulighed for p& de bedre prioriterede panthaveres bekostning at
opna hel eller delvis fyldestggrelse af brugspantet.«

Bet®nkningens forslag indeholdt intet om underretning af kommunen.
Kommunen blev derimod navnt i justitsministerens Forslag, s. 19 og 21.
Baggrunden var, at det i Rpl. § 592, stk. 4, er bestemt, at si leenge brugs-
panteforholdet bestdr, har brugspanthaveren pligt til at efterkomme pabud vedr.
ejendommen fra det offentlige i samme omfang som ejeren af ejendommen.
Nar kommunen bliver underrettet om brugspanteforholdet, far den herved
lejlighed til at ggre brugspanthaveren bekendt med eventuelle kommunale
pébud til ejendommens ejer.

I relation til underretningen af de andre panthavere ma ogsa bemarkes, at
disse ofte vil have mulighed for at bringe brugspanteforholdet til ophgr, jfr.
Rpl. § 593 og nedenfor i kap. X.

Underretningspligten galder kun i relation til (kontrakts)panthavere og f.eks.
ikke ogsa i relation til udlegshavere. Dette skyldes formentlig, at det kun er
kontraktspanthavere, der har mulighed for at blive brugspanthavere. Da de
andre rettighedshavere i ejendommen ogsa ofte vil vare interesseret i brugs-
panteforholdet og har mulighed for at bringe dette til ophgr, navnlig gennem
konkurs og aftholdelse af tvangsauktion, er det et spgrgsmal, om underretnings-
pligten ikke burde vare gjort videre. Eventuelle forespgrgsler fra de andre
rettighedshavere i ejendommen skal brugspanthaveren dog formentlig besvare
korrekt. Fogedretten mé ogsé have pligt til at besvare evt. forespgrgsler, hvis
der foreligger den forngdne retlige interesse, jfr. tilsvarende KL § 9 og Rpl.
§41.

Under alle omstendigheder er indfgrelsen af brugspanthavers underretnings-
pligt dog maske den mest vardifulde nyskabelse i 1993-brugspantereglerne.
Langt de fleste misbrug af brugspanteinstituttet vil formentlig blive undgéet
herved. De darligt prioriterede, private panthavere vil efter underretnings-
pligtens indfgrelse formentlig slet ikke ggre forsgg pé at blive brugspantha-
vere. 14 dages fristen er dog méske for lang, idet en brugspanthaver jo f.eks.
let kan nd at hgste og s@lge hgsten pa 14 dage. Det ville ogsé have varet mere
effektivt, hvis de andre panthavere skulle underrettes om foretagelsen af den
fogedforretning, der var berammet med henblik pé etableringen af et brugs-
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panteforhold. De andre panthavere ville i s& fald evt. kunne hindre, at det
begerede brugspanteforhold blev etableret.

I de fleste tilfelde er der ingen, der har noget imod, at de institutionelle
panthavere — typisk kreditforeningerne — med en topplacering i prioritets-
rekken bliver brugspanthavere. Situationen er en helt anden, hvis det er en
darligt prioriteret, privat panthaver, som forsgger at score en gevinst gennem
et brugspanteforhold og herved bl.a. udnytter mulighederne for at fa lavet et
for ham gunstigt brugspanteregnskab.

Tilsidesatter brugspanthaver sin underretningspligt, ma han pa grundlag af
den almindelige culparegel kunne blive erstatningsansvarlig for et evt. tab, som
er forarsaget herved. Det vil dog normalt vare meget svert at dokumentere et
evt. tab. Den af brugspanthaver stillede sikkerhed i henhold til Rpl. § 590
dekker formentlig ogsé erstatningskravet. Fogedretten kan antagelig af egen
drift bringe brugspanteforholdet til ophgr, hvis underretningspligten trods
patale ikke iagttages. Fogedretten har ikke pligt til selv — i stedet for brugs-
panthaver — at give den nzvnte underretning til kommunen og panthaverne.

Brugspanthavers underretningspligt gelder som navnt kun i relation til de
andre panthavere og kommunen. Brugspanthaver bgr dog — ogsa i egen inter-
essse — underrette eventuelle lejere og forpagtere samt de personer, der er ansat
pé ejendommen. De faste leverandgrer til ejendommen bgr ogsé underrettes.
Underretning er serlig pakrevet, hvis pantsatteren bliver boende pé ejen-
dommen, evt. som bestyrer, da pantsatter herved kan fremstéa som legitimeret
over for omverdenen.’

Har pants@tter anmeldt betalingsstandsning, er der ikke pligt til at underrette
tilsynet.

Normalt bgr brugspanthaver ogsa tinglyse brugspanteforholdet pa ejendom-
men. Han afsk®rer herved bl.a. pants&tteren fra at foretage nye udlejninger og
bortforpagtninger.

3. Se Ussing, Alm. Del, 4. udg., s. 336.

63



IX

Alternativer til brugeligt pant

Af det fglgende — navnlig kap. XI - vil det fremga, at det meget ofte er be-
svearligt at veere brugspanthaver, hvortil kommer, at en brugspanthaver direkte
patager sig en lang reekke pligter. Pé denne baggrund bgr en panthaver, néir der
foreligger misligholdelse, overveje, om de formél, der kan forfglges ved
brugeligt pant, mere eller mindre kan tilgodeses ved retsskridt, der er mindre
indgribende og for ham mindre belastende at anvende. Da formaélet med
brugeligt pant som navnt ovenfor i kap. IV kan vare dels at sikre sig ejen-
dommens indtagter, dels at bevare ejendommens oms®tningsvardi, er spgrgs-
malet, om panthaveren har mulighed for at blive fyldestgjort af ejendommens
indtegter uden at blive brugspanthaver, og om panthaveren tilsvarende kan
sikre, at ejendommen ikke taber sin verdi, f.eks. pa grund af vanrggt.

Ved misligholdelse er panthavernes reaktion normalt at foretage udleg i
pantet. Straks efter udleggets foretagelse kan der indgives auktionsbegering,
jfr. Rpl. § 542, stk. 2." Da en auktionssag normalt bgr afvikles pa ca. 4 méne-
der, kan en panthaver altsd i hvert fald se enden pa problemerne med pantede-
bitor, ndr han har foretaget udleg og indgivet auktionsbegaring.

For sa vidt angér leje — eller forpagtningsafgift — af fast ejendom bestemmer
Rpl. § 511, stk. 2, at der kun kan foretages s®rskilt udleg i forfalden leje. Det
er imidlertid meget vanskeligt at fa foretaget udlag pa et tidspunkt, hvor lejen
er forfalden og samtidig endnu ikke betalt af lejerne. § 511, stk. 2, virker
derfor i det vaesentlige som et forbud mod isoleret udleg i lejeindtegter.

Det antages imidlertid, at der under ét kan foretages udleg i ejendommen
plus forfaldne og uforfaldne lejeindtegter.” Det er dog en betingelse, at ud-

1. Rpl. § 563a, stk. 1, om skyldnerens muligheder for at afverge tvangsauktionen gor det
attraktivt hurtigst muligt at indgive auktionsbegaring, jfr. J. A. Andersen, U 1992 B.205
ff.

. Jfr. med henvisninger J. A. Andersen m.fl., Fogedsager, s. 201. J. A. Andersen, U 1992
B.17-19, og E. Munch-Petersen, Tvangsfuldbyrdelse, 4. udg., s. 259. Cfr. derimod om
norsk ret Kjelstrup, TfR 1982.332.

[
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legshaver i forbindelse med udlegsforretningen erklaerer snarest’ at ville
indgive auktionsbegaring,* da reglerne om brugeligt pant ellers kunne omgas.
Det afggrende er derfor, om den pagaldende kreditor er villig til og magter at
gennemfgre en tvangsauktion. Det er ogsa helt afggrende, at den, der har
foretaget udleg i bade ejendom og lejeindtaegter, har ret til at beholde den
oppebarne lejeindtagt til afskrivning pa sit tilgodehavende, uanset om der
bliver afholdt tvangsauktion.® Det er ogsi vasentligt, at en udlegshaver ikke
har pligt (men ret) til at opfylde udlejerens pligter over for lejerne. Se generelt
J. A. Andersen, U 1992 B.16-23: »Kreditorforfglgning mod lejeindtegter«.

For sa vidt angar en evt. vanrggt af ejendommen refererer denne sig normalt
fgrst og fremmest til tilbehgret. Ifglge TL § 37 — og tilsvarende Rpl. § 520 om
udleg - har pantedebitor ret til at udskille tilbehgret ifglge en regelmassig
drift af ejendommen. Misbruger pantedebitor sin rddighed ifglge TL § 37, kan
der nedlegges fogedforbud over for ham,® ligesom der kan blive tale om
strafansvar for skyldnersvig, jfr. Strl. § 283 og f.eks. U 1981.1056 V.” Foged-
forbud og politianmeldelse kommer dog i praksis kun pa tale i tilfelde af
grove tilsides®ttelser 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 forst@rkes af den usikkerhed, der fglger af, at kriteriet
»udskilles ifglge en regelmassig drift« er temmelig vagt. TL § 37 kreever ikke,
at ejendommens tilbehgr skal have en vis (fri)verdi, men alene at der er
tilstrekkeligt tilbehgr til at sikre en forsvarlig drift af ejendommen.® Salg af
tilbehgret, der er begrundet i driftsoml@gninger, vil f.eks. normalt vaere lov-
lige.

Foretages der udleg i ejendommen med tilbehgr, kan fogedretten efter
udlegshaverens anmodning i henhold til Rpl. § 520, stk. 1, hvis det skgnnes
ngdvendigt af hensyn til udlegshaverens fyldestggrelse, fratage debitor retten
til at udskille tilbehgret ifglge en regelmassig drift af ejendommen. Det er en
betingelse, at udlagshaveren erklarer at ville indgive auktionsbegaring inden
14 dage. Det mé vere forudsat, at auktionsbegaringen faktisk indgives og

3. Formentlig inden 14 dage, jfr. J. A. Andersen, U 1992 B.17 med n 12.

4. Betingelsen indebarer bl.a., at der ikke kan foretages arrest i ejendom plus forfaldne
lejeindtagter.

. Jfr. J. A. Andersen, U 1992 B.18, og U 1993.798 @, men cfr. U 1991.485 Q.

. Jfr. f.eks. lllum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 158.

7. Se generelt J. A. Andersen, U 1982 B.13-18: »Retsstillingen ved ulovlig overdragelse af

tilbehgr, jfr. TL § 37 og Rpl. § 520«.
8. Se f.eks. J. A. Andersen, Adv. 1993.131-34.

A W
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fastholdes, indtil panthaver er fyldestgjort.” Kravet om, at der skal indgives
auktionsbegaring, er i Udlegsbet. (nr. 634:1971), s. 93, begrundet med, at
udlzgshaver ikke méd kunne benytte udlegget 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 veere meget upraktisk, hvis der over en lengere
periode var forbud mod at foretage udskillelse af tilbehgret. Ved landbrugs-
ejendomme vil et generelt forbud mod udskillelse af tilbehgret, medens auk-
tionssagen verserer, vel endda vanskeligt kunne praktiseres fuldt ud, idet det
normalt vil vaere ngdvendigt at lave s@rordninger i relation til f.eks. svin, der
under auktionssagen nar den normale slagtevagt. Fogedretten vil f.eks. kunne
tenkes at matte godkende, at svinene slagtes, mod at det afregnede belgb fra
slagteriet deponeres til fordel for rettighedshaverne i ejendommen.

Er der sket indkaldelse til et forberedende auktionsmgde i henhold til Rpl.
§ 563 eller til selve auktionen, jfr. Rpl. § 564, kan fogedretten efter begring
af enhver af rettighedshaverne i ejendommen fratage pantedebitor retten til at
udskille tilbehgret ifglge en regelmassig drift af ejendommen, jfr. Rpl. § 520,
stk. 1, sidste pkt.

Rpl. § 520, stk. 1, kan kun anvendes i relation til ejendomme, der varigt er
indrettet med en sarlig erhvervsvirksomhed for gje.

Har debitor f.eks. forladt ejendommen, er det klart, at en radighedsfratagelse
i henhold til Rpl. § 520, stk. 1, er irrelevant. Det kan da komme pa tale at lade
fogedretten treffe bestemmelse om administration af ejendommen i henhold
til § 520, stk. 2, der er indsat i Retsplejeloven ved L 258:1976. Det ma an-
tages, at de ovenfor refererede betingelser for i henhold til § 520, stk. 1, at
treffe bestemmelse om radighedsfratagelse ogsa skal vare opfyldt, hvis der
skal treffes administrationsbestemmelse'® efter § 520, stk. 2. Der er intet i
vejen for, at der treeffes bestemmelse bade efter § 520, stk. 1 og 2."" Kriteriet
for, at fogedretten kan treffe bestemmelse om administration af ejendommen,
er i gvrigt, at det er »forngdent«. I Udlegsbet., s. 93, angives det, at man
tenker pa tilfeelde, hvor debitor »gdelegger eller forringer ejendommen, men
ogsé en ren passivitet fra skyldnerens side kan ggre et indgreb forngdent«. Det

9. Se J. A. Andersen, U 1985 B.399, og samme, U 1992 B.17 om de dbenbare misbrugs-

muligheder.

10. Jfr. Bang, s. 18, Komm. Rpl. II, 4. udg., s. 148, og justitsministerens besvarelse af
Retsudvalgets spgrgsmal 2 ad L 469:1993, hvor det udtales: »Anvendelsen af retsple-
jelovens § 520, stk. 2, om administration af bl.a. udlagt fast ejendom, forudsatter, at
betingelserne i retsplejelovens § 520, stk. 1, er opfyldt.« Cfr. derimod S. Friis Nielsen,
Fm. 1990.69.

11. Jfr. Bet. nr. 634:1971 om udleg og udpantning, s. 93, og Komm. Rpl. II, 4. udg., s.
148.
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udtales herudover: »Udkastet ggr ingen ®ndring i reglerne om brugspant, jfr.
DL 5-7-8 til 10, og bestemmelsen i udkastets § 520, stk. 2, vil derfor ikke have
stgrre betydning for udlegshavere, der har s@dvanligt pant i ejendommen.«
Denne sidste udtalelse er formentlig urealistisk, idet panthaver pa grund af det
besvar og de pligter, der er forbundet med at blive brugspanthaver, ofte vil
foretrekke i stedet at skyde »sorteper« over til fogedretten. Efter § 520, stk.
2’s ordlyd og forarbejder kan fogedretten imidlertid ikke afvise at treffe
bestemmelse om administration af ejendommen under henvisning til, at dette
er uforngdent, fordi den panthaver, der har fremsat beg®ringen, selv kunne
lgse de foreliggende problemer ved at tage ejendommen til brugeligt pant.'
Har skyldneren anmeldt betalingsstandsning, méa det antages, at kun pant- og
udlegshavere med uomstgdelige rettigheder kan fremsztte begaring om
fogedretsadministration. At panthavere kan anvende § 520, stk. 2, m4 allerede
vere en fglge af, at de kan tage det mere vidtgéende skridt at tage ejendom-
men til brugeligt pant. Er der af skifteretten nedlagt kreditorforfglgningsforbud
i henhold til KL § 16a, md dette udelukke, at fogedretten herefter treffer
bestemmelse om administration i henhold til Rpl. § 520, stk. 2 (men n&ppe
stk. 1), ligesom brugeligt pant ogsa kan udelukkes ved et saddant forbud. At
ejendommen er taget under fogedretsadministation, afskarer ikke en panthaver
fra at tage den til brugelighed. Dette mé galde, uanset hvilken prioritet den,
der har begaret § 520, stk. 2, anvendt, har i forhold til brugspanthaver."
Har fogedretten truffet bestemmelse om administration af ejendommen i
henhold til § 520, stk. 2, administreres ejendommen herefter af en af fogedret-
ten udpeget bestyrer. I praksis er det ofte advokaten for den udlegshaver, som
har begaret fogedretsadministration, der udpeges som bestyrer. Bestyreren skal
i alle henseender fglge fogedrettens direktiver. Alle ejendomme - ikke alene
erhvervsejendomme — kan underkastes fogedretsadministration. Fogedretsad-
ministrationen kan af den af fogedretten udpegede bestyrer tinglyses pa
ejendommen. Har skyldneren bopa! pa ejendommen, kan han i almindelighed
ikke fjernes fra denne, fgr tvangsauktionen er atholdt."* De ngdvendige penge
til ejendommens drift og bestyrelse skal udlegges af den udlzgshaver, der
fremsatter begeringen om ejendommens administration. Et evt. underskud
skal pa en efterfglgende tvangsauktion betales af auktionskgberen ud over
auktionsbudet, jfr. herved ogsd Auktionsvilkdrenes pkt. 6B, litra h og i. De
penge, som udlegshaveren sdledes skal udlegge, mé han formentlig kunne

12. Jfr. U 1983.671 @, J. A. Andersen, U 1985 B.401, Komm. Rpl. II, 4. udg., s. 149, og
formentlig forudsatningsvis Hpjrup, Pant, 2. udg., s. 251 med n 6.

13. Jfr. Komm. Rpl. II, 4. udg., s. 149.

14. Jfr. Bet. nr. 634:1971 om udleg og udpantning, s. 93.
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kreve forrentet allerede fra udlegstidspunktet med den officielle diskonto plus
5%.

Det kan have stor betydning, at en fogedretsadministration — i modsatning
til et brugspanteforhold — skal respektere evt. udleg og transporter i ejen-
dommens lejeindtegter, jfr. J.A. Andersen, U 1992 B.22.

Et evt. overskud ved fogedretsadministrationen — som dog er ret usandsyn-
ligt i praksis — tilfalder pa den efterfglgende tvangsauktion rettighedshaverne
i ejendommen i prioritetsrekkefglgen, idet et overskud ikke primert tilfalder
den, der har fremsat beg®ringen om fogedretsadministrationen, som det efter
auktionsvilkarenes 6B, litra h, er tilfzldet ved brugspant. Afholdes der ikke
tvangsauktion, ma overskuddet tilfalde ejendommens ejer.

I gvrigt kan der generelt henvises til J. A. Andersen, U 1985 B.398-403:
»Réadighedsfratagelse og administration i henhold til Rpl. § 520«, samme,
Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 180-84, og S. Friis Nielsen, Fm. 1990.69-73:
»Ejendomme under administration«.

I praksis forekommer det ikke sj®ldent, at auktionsrekvirenten, eller snarere
hans advokat, under auktionssagen mere eller mindre har taget sig af auktions-
ejendommen. Dette er der taget hgjde for i Auktionsvilkarenes pkt. 6B, litra
i, hvor det hedder, at auktionskgberen ud over auktionsbudet bl.a. skal betale
»ngdvendige udgifter til ejendommens bestyrelse, drift og vedligeholdelse
m.v., som er aftholdt af auktionsrekvirenten, selv om ejendommen ikke har
varet taget til brugeligt pant«. Vil skyldneren afvaerge auktionen i henhold til
Rpl. § 563a, mé han ogsa betale de nzvnte udgifter."

Auktionsrekvirenten kan altsé fa de af ham afholdte, ngdvendige udgifter
godtgjort pd tvangsauktionen pd samme made som en brugspanthaver, og
uanset om han i gvrigt far andel i auktionsbudet. Det skal vare udgifter, der
er afholdt efter, at auktionsbeg®ringen blev indgivet. Er der flere, der har
indgivet auktionsbegeringer, jfr. Rpl. § 560, stk. 2, om det sékaldte venteli-
stesystem, kan de formentlig alle anvende Auktionsvilkarenes pkt. 6B, litra
i.' Fordelen ved den beskrevne fremgangsmade er fgrst og fremmest, at den
er formlgs, og at auktionsrekvirenten ikke patager sig den rekke af pligter,
som en brugspanthaver ggr. Auktionsrekvirenten bestemmer selv, hvad han vil
tage sig af vedr. ejendommen. Fremgangsmaden er dog kun anvendelig, hvis
ejendommen er tilgengelig, typisk fordi den er forladt af pantedebitor. Er
ejendommen aflast, er det neeppe udelukket, at auktionsrekvirenten med det her

15. Jfr. J. A. Andersen, U 1992 B.206.
16. Jfr. Bang, s. 17.
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angivne formal kan skaffe sig adgang til ejendommen via en umiddelbar
fogedforretning."’

Selv om auktionsvilkarene som refereret kun omtaler udgifter, der er afholdt
af auktionsrekvirenten, bgr det samme g®lde ngdvendige udgifter, der er
afholdt af andre, typisk rettighedshavere i ejendommen eller den senere auk-
tionskgber. Da der er tale om ngdvendige udgifter, hvis afholdelse er i alles
interesse, synes analogislutningen ubetenkelig.® [ U 1981.771 @ er det dog
antaget, at auktionsvilkarenes pkt. 6B, litra i, kun kan anvendes, hvis udgifter-
ne er afholdt med samtykke fra auktionsrekvirenten.'’

Har auktionsrekvirenten uden hjemmel oppebéret indtegter vedr. auktions-
ejendommen, f.eks. lejeindtegter, bgr det i et s@rligt auktionsvilkér angives,
hvorledes der pa auktionen skal forholdes med disse indtagter. Ellers ma de
oppebérne indtegter pd tvangsauktionen fordeles i prioritetsrekkefglgen.*

Eventuelle problemer vedr. den pantsatte ejendom kan ogsa lgses ved, at
pantedebitor erkleres konkurs. Afsiges der konkursdekret, overtager bomyn-
dighederne straks bestyrelsen af ejendommen, som fra dekretets afsigelse og
indtil afholdelse af tvangsauktion administreres af boet for rettighedshavernes
regning, jfr. KL § 87 og § 90. Boet oppebarer et administrationshonorar for
bestyrelsen. Det er dog ikke alle panthavere, der kan kreve 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 skyldnerens ejendom. Hertil kommer, at en panthaver ofte vil vige tilbage fra
at bruge et sd indgribende kreditorforfglgningsmiddel. Endelig ma panthaveren
ogsa tage i betragtning, at han — da pantet forudsattes ikke at vare fyldest-
gorende — ogsd ma stgtte sig til pantedebitors personlige hzftelse. Da der
normalt kun udbetales beskedne dividender fra konkursboer, kan hensynet til
den personlige fordring efter omstendighederne ggre det betenkeligt at ind-
give konkursbegaring. KL § 87 finder ogsd anvendelse pa gzldsfragéelses-
boer, jfr. henvisningen i Skfl. § 44. § 87 kan dog formentlig fgrst anvendes fra
det tidspunkt, den offentlige bobehandling faktisk pabegyndes efter den i Skfl.

17. Ifr. Claus Rasmussen, Fm. 1981.100.

18. Jfr. Bang, s. 92, J. A. Andersen, Adv. 1984.156-58, samme, Auktioner, 2. udg., s. 522
f., samme, U 1992 B.18, Arildsen & Rothe, Adv. 1991.36, og fogedretten i U 1983.1134
@ (landsretten tog ikke stilling).

19. Jfr. ogsé Ole Madsen, Adv. 1990.418. — Se endvidere Bprge Dahl, Adv. 1982.314-15:
»Energiforsyning til fraflyttede ejendomme under tvangsauktion«. Bgrge Dahl papeger,
at et elvark efter omstendighederne kan risikere et erstatningsansvar ved at lukke for
elforsyningen.

20. Jfr. med henvisninger J. A. Andersen, U 1992 B.19.
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IX. Alternativer til brugeligt pant

§ 13 angivne udsaettelsesperiode.z' I relation til konkursboer kan § 87 f@rst
anvendes fra det tidspunkt, der er afsagt konkursdekret. Bestemmelsen kan
altsd ikke anvendes fra fristdagen, f.eks. under betalingsstandsningen.” Et
overskud ved boets drift tilfalder rettighedshaverne i prioritetsrekkefglgen
(forudsat af rettighederne omfatter ejendommens indtegter, jfr. KL § 87, stk.
1), medens et underskud skal betales af auktionskgberen ud over auktions-
budet. Budene pé auktionen bliver derfor tilsvarende lavere til skade for
rettighedshaverne, som altsa indirekte bliver belastet med underskuddet.

Om KL § 87 kan der navnlig henvises til M. Munch, Konkursloven, 7. udg.,
s. 548-53, Bang, s. 23-25, J. A. Andersen, J 1981.254 ff., samme, U 1984
B.300 ff., samme, Adv. 1990.133-35 (ejerlejligheder), og samme, U 1992 B.16
ff. (s@rlig om udlejningsejendomme).

Via henholdsvis Rpl. § 520, stk. 2, og afsigelse af konkursdekret kan ejen-
dommens bestyrelse séledes overgé til fogedretten eller skifteretten, selv om
det for disse retter naturligvis kan vare s@rdeles vanskeligt med kort varsel
f.eks. at skulle sikre en forsvarlig drift af en stgrre landbrugsejendom. Om
udlejningsejendomme henvises der endvidere til bogens kap. XI, afsnit D og
kap XV.

Ser man samlet pa de her nevnte alternativer til brugeligt pant, ma konklu-
sionen vare, at en panthaver meget ofte ved brug af disse alternativer i be-
tydeligt omfang kan fa de formal opfyldt, der kan forfglges gennem brugeligt
pant. En panthaver bgr bade pd grund af de alternative muligheder og det
besvar mv., der er forbundet med at vare brugspanthaver, tenke sig om mere
end én gang, inden han tager en ejendom til brugelighed. Brugeligt pant bgr
navnlig reserveres for de mere ekstraordinzre situationer, hvor det kan have
karakter af en slags ngdhjelpsforanstaltning. Under alle omstendigheder ma
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 mé fremhaves, at en panthaver kun kan tilegne sig ejendommens ind-
tegter og overskud ved enten at foretage udleg eller at tage ejendommen til
brugeligt pant.” Har en panthaver 1. prioritet i ejendommen, vil et evt. over-
skud ved en fogedretsadministration dog ogsa tilfalde ham, nar overskuddet
fordeles i prioritetsrekkefglgen. Tilsvarende gelder et overskud i henhold til

21. Jfr. J. A. Andersen, U 1984 B.300 f., og samme, Skifteret — Dgdsboer, s. 44 ff.

22. Jfr. J. A. Andersen, U 1984 B.300, og OLK af 16.10.1992, der er refereret i Fm.
1993.100. — Det kan dog formentlig aftales, at KL § 87 skal anvendes fra fristdagen.

23. Jfr. Konkursbet. II (nr. 606:1971), s. 182.
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IX. Alternativer til brugeligt pant

KL § 87. Alternativerne til brugeligt pant kan altsd i serlig grad siges at vare
relevante i relation til en panthaver, der har 1. prioritet i ejendommen.
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X

Hvor l&nge kan et
brugspanteforhold vare?

Der er ikke i lovgivningen sat tidsgranser for, hvor lang tid et brugspante-
forhold ma vare. I den 1 Fm. 1982.49-51 gengivne fogedretskendelse fra
Herning fastslas det da ogsé med fgje, at brugspanthaver ikke har pligt til at
indgive auktionsbegaring.'

Realkreditlovens §§ 1-2 sztter grenser for, hvilken virksomhed et realkredi-
tinstitut ma drive. Realkreditloven antages dog ikke at begrense realkreditinsti-
tutternes adgang til at vere brugspanthavere og opretholde et brugspantefor-
hold i relation til ngdlidende panter.’

Visse love opstiller restriktioner vedr. den fri omsatning af fast ejendom,
idet erhvervelsen i nogle tilfelde er betinget af en serlig tilladelse og evt.
andre betingelser som f.eks. »grgnt bevis« ved landbrugsejendomme.’ De
nazvnte love indeholder undtagelsesbestemmelser for brugspanteforhold,
saledes at en panthaver uden videre kan tage ejendommen til brugeligt pant i
et nermere angivet tidsrum. Overskrides tidsgrensen,* mé der sgges dispensa-
tion, og det fglger formentlig af forholdets natur, at der normalt vil blive givet
dispensation, séledes at de forskellige regler om koncession mv. vedr. erhver-
velse af fast ejendom stort set er uden praktisk betydning vedr. brugspantefor-
hold. Der henvises til § 4 i Lbkg. 566:1986 om udlendinges erhvervelse af fast

1. Jfr. tilsvarende Svendborg herredsrets fogedrets kendelse af 2.08.1985 (AS 53/85).

2. Jfr. Jorn Hansen m.fl., Realkreditloven (1990), s. 30 og 177.

3. Se f.eks. J. A. Andersen, U 1988 B.324-28: »Tilladelse til auktionskgb«, og Svend Hau-
gaard, Adv. 1981.269-70: »Dispensationer ved kgb af landbrugsejendommex.

4. H. Engberg oplyser i Fm. 1986.8-9, at der ikke er nogen systematisk kontrol med
fristernes overholdelse. Fogedretten har ikke indberetningspligt i forbindelse med etab-
leringen af et brugspanteforhold.
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X. Hvor lenge kan et brugspanteforhold vare?

ejendom, som indeholder en 6 maneders frist.’” Loven galder ikke for EF-
statsborgeres og EF-selskabers erhvervelse af fast ejendom i Danmark, jfr.
nermere Bkg. 593:1972, Bkg. 549:1973 og Bkg. 8§95:1987. Endvidere hen-
vises der til § 15 i Lbkg. 504:1989 om landbrugsejendomme, der indeholder
en ét ars frist. Se ogsé Cirk. 38:1990 om Lov om landbrugsejendomme, szrlig
§ 84 om fristforlengelse. Lbkg. 775:1987 om arbejderboliger pé landet er uden
betydning for brugspanteforhold. Tilsvarende taler § 8 i Lbkg. 357:1985 om
sommerhuse og camping mv. om selskabers erhvervelse af fast ejendom.

Brugspant ma naturligvis ikke benyttes til at omgé de nzvnte koncessions-
regler. Dette fremgik direkte af § 8 1 L 328:1969 om tilbudspligt, hvor det hed:
»Hvis bestemmelserne om tilbudspligt sgges omgéet ved aftaler om brugs-
panteforhold eller andre retshandler eller i forbindelse med en panthavers
overtagelse af den pantsatte ejendom til brugelighed, kan kommunen kraeve
ejendommen overdraget til sig mod et vederlag, der i mangel af enighed
mellem parterne herom, fastsattes ved taksation af de i lov om bestyrelsen af
de offentlige veje omhandlede taksationsmyndigheder.« Lov om tilbudspligt
blev oph@vet ved L 388:1991 om planlegning.

Ifglge KL § 31, stk. 4, kan et eksekutivt brugspanteforhold ikke udgves
efter, at der er afsagt konkursdekret over ejendommens ejer. Jfr. nu ogsé Rpl.
§ 593, stk. 3. Fra konkursdekretets afsigelse administreres ejendommen af boet
for rettighedshavernes regning, jfr. KL § 87 og § 90.° Der kan aftales et
brugspanteforhold under konkursbehandlingen.’

Da en tvangsakkord ikke bergrer uomstgdelige, tingligt sikrede panterettig-
heder, der har tilstrekkelig sikkerhed i pantet,” er hverken en &bning af
tvangsakkordforhandling eller en stadfestet tvangsakkord til hinder for sddan-
ne panthaveres brugspanteforhold, jfr. KL §§ 158 og 171. Der galder
tilsvarende regler om gaeldssanering, jfr. KL § 199, stk. 2, og § 207.

Dgr ejendommens ejer, er det i de her omhandlede situationer meget sand-
synligt, at hans dgdsbo bliver behandlet som geeldsfragaelsesbo i henhold til
Skiftelovens kap. 3. Skfl. § 44, stk. 2 og 3, henviser til bl.a. KL §§ 31, 87 og
90, saledes at gldsfragaelsesbehandlingen pa samme made som en konkurs
er til hinder for udgvelse af brugspanteret. Skfl. § 44, stk. 3, sidestiller tiden

5. Se f.eks. Werlauff i Festskrift til L. Ringgérd (1989), s. 189-217, og G. H. Matthiesen,
Justitia 1993, nr. 2.

6. Se foran kap. IX, s. 70 f.

. Jfr. J. A. Andersen, Adv. 1988.217-18 og ovenfor kap. III.

8. Se J. A. Andersen, Fm. 1993.31-34: »Panterettigheders stilling i relation til tvangsakkord
og gldssanering«.

<
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X. Hvor lenge kan et brugspanteforhold vare?

for dpdsfaldet’ med tidspunktet for konkursdekretets afsigelse. Der kan i
praksis pa grund af udsettelsesreglerne i Skfl. § 13 gé op til ca. ¥2 ar efter
dgdsfaldet, fgr den egentlige bobehandling pabegyndes. Det har dog beklage-
ligvis neppe varet muligt at fortolke reglerne siledes, at et brugspanteforhold
fgrst ophgrer, nar dgdsboet faktisk tages under offentlig bobehandling.' Efter
formuleringen af Rpl. § 593, stk. 3, synes retstilstanden nu @ndret, idet det
angives, at brugspanteforholdet bortfalder, »nér ejerens dgdsbo tages under
offentlig behandling som galdsfragéelsesbo«. I forarbejderne i Bet., s. 111, jfr.
s. 57, og Forslaget, s. 22, udtales imidlertid, at der er tale om en viderefgrelse
af geldende ret. Muligvis har man ikke veret opmarksom pd problemet.
Under alle omstandigheder bgr det tilrades, at man holder sig til formulerin-
gen i Rpl. § 593, stk. 3, sdledes at et brugspanteforhold fgrst bortfalder, nar
behandlingen af pantsatters dgdsbo faktisk pdbegyndes efter reglerne i Skifte-
lovens kap. 3 om geldsfragéelsesbehandling. Det ma herved ogsa tages i
betragtning, at det formentlig ikke er mere end 5-6% af alle dgdsboer, der
behandles som galdsfragaelsesboer, og at langt de fleste galdsfragéelsesboer
er solvente. Det er derfor meget vidigidende og uhensigtsmassigt, hvis et
brugspanteforhold altid automatisk skal ophgre fra det tidspunkt, pantsatter
der.

Er en tvangsauktion vedr. ejendommen afsluttet, ma brugspanteforholdet
ophgre, jfr. Rpl. § 593, stk. 3. Afholdes der bade 1. og 2. auktion, jfr. Rpl. §§
576-717, er det afslutningen af 2. auktion, der er afggrende. Der er derfor f.eks.
intet til hinder for, at en ejendom tages til brugeligt pant i tiden mellem 1. og
2. auktion." At brugspanthaveren opnar fuld dekning pé 1. auktion hindrer
ikke, at han forts@tter som brugspanthaver til 2. auktion eller etablerer et
brugspanteforhold i tiden mellen 1. og 2. auktion. Fjerner brugspanthaveren
f.eks. hgsten inden 2. auktion, kan de bydende pé 1. auktion forlange deres bud
fra 1. auktion reduceret med verdien af hgsten. Dette gelder, selv om hgjest-
bydende pa 1. auktion er identisk med brugspanthaveren.'?

9. Et dgdsbo betragtes som stiende under offentlig geeldsfragaelsesbehandling fra dgdstids-
punktet, jfr. U 1914.468 (skiftekommissionsdecision), og J. A. Andersen, Skifteret —
Dgdsboer, s. 42. .

10. Se herved J. A. Andersen, ] 1978.138 ff., s@rlig s. 141-42, samme, Fm. 1978.80 ff.,
serlig s. 82-83, samme, Adv. 1982.312-13, samme, Adv. 1988.217 f., samme, Skifteret
— Dadsboer, s. 42 ff., J. A. Andersen m.fl.. Fogedsager, s. 421, og Klarskov Petersen,
U 1981 B.325.

11. Jfr. U 1977.228 SH og J. A. Andersen, Adv. 1982.312-13.

12. Se nzrmere J. A. Andersen, Adv. 1982.312-13: »Er et bud pa 1. auktion altid binden-
de?«.
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Da pantedebitor ofte under auktionssagen har givet gkonomisk op eller
ligefrem ma befrygtes at ville foretage skadelige, evt. ulovlige handlinger vedr.
ejendommen, kan det ikke sjeldent vare hensigtsmassigt, hvis ejendommen
tages til brugelighed, medens auktionssagen verserer.

Det er en fglge af den almindelige prioritetsrekkefglge, at foranstaende og
sideordnede panthavere kan fortrange brugspanthaveren, jfr. Rpl. §
593, stk. 1. Det er naturligvis en forudsztning, at vedkommende opfylder
betingelserne for selv at kunne tage ejendommen til brugelighed. Fortreng-
ningen kan ogsd ske under pantsetters betalingsstandsning.'* I praksis bliver
en brugspanthaver normalt ikke fortrengt, idet han afvarger dette ved lgbende
at betale terminsydelserne til de foranstdende og sideordnede panthavere, jfr.
Rpl. § 593, stk. 2. Er en af disse panthaveres hovedstol forfalden til betaling,
kan brugspanthaveren dog ikke ngjes med at betale terminsydelserne, men han
ma helt udlgse"” den pagzldende panthaver, hvilket en brugspanthaver dog
i praksis normalt ikke vil vaere villig til. Foreligger der vanrggt, vil dette vare
forfaldsgrund i relation til alle panthavere. Det ma fremhaves, at det forhold,
at ejendommen tages til brugeligt pant, ikke mere bevirker, at de gvrige pant-
haveres krav forfalder, idet brugeligt pant i TL § 42b, der blev indsat ved L
291:1978 praceptivt med tilbagevirkende kraft, blev forbudt som forfalds-
grund.

Det mé fremheves, at brugspanthaveren ogsé er ngdt til at betale termins-
ydelserne til de panthavere, der har prioritet sideordnet med ham selv. Und-
lader han dette, vil enhver af de sideordnede panthavere kunne forlange at
blive ny brugspanthaver.'® Det er altsd ikke s&dan, at der skal g& en vis rime-
lig tid, inden en brugspanthaver kan fortrenges af en med ham sideordnet
panthaver. Der opstér en meget problematisk situation, hvis den brugspantha-
ver, der er blevet fortrengt, kort tid herefter vil fortrenge den nye brugspant-
haver. Det rimeligste var formentlig en retstilstand, hvor en brugspanthaver
fgrst kunne fortrenges af en sideordnet panthaver, nér brugspanteforholdet
havde varet et vist tidsrum. Sideordnede panthavere kan 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 bruge-
lighed. Det antoges, at nettoindtzgten (leje) skulle fordeles forholdsmassigt
efter pantefordringernes stgrrelse. Der blev i det indbyrdes forhold kun taget

13. Cfr. til dels om norsk ret Kjelstrup, TfR 1982.115.

14. Jfr. M. Munch, Konkursloven, 7. udg., s. 167.

15. Jfr. DL 5-7-14.

16. Jfr. Bet., s. 56, 83 og 111-12, samt Forslaget, s. 22. Se ogsé von Eyben, Panterettig-
heder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 304, og denne bogs 1. udg., s. 33 f.
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hensyn til udgifter, som de to brugspanthavere havde varet enige om at af-
holde, hvilket i sig selv viser det uhensigtsmassige i at acceptere, at flere kan
vere brugspanthavere pa samme tid uden en forudgdende aftale.

Bliver brugspanthaveren fyldestgjort, siledes at misligholdelsen ophgrer,
ma han naturligvis straks ophgre med at vare brugspanthaver. Det kan f.eks.
tenkes, at brugspanthaveren bliver fyldestgjort af et overskud ved driften af
ejendommen. Brugspanthaveren har nzppe pligt til at szlge ejendommens hgst
eller foretage andre ekstraordinre foranstaltninger for derved at fjerne grund-
laget for brugspanteforholdet og en evt. tvangsauktion. Det bemarkes herved,
at séfremt brugspanthaver ogsa er auktionsrekvirent, skal han primart anvende
et evt. brugspanteoverskud til at fjerne auktionsgrundlaget, jfr. n 21. Beta-
lingen kan ogsd komme fra en af de efterstdende panthavere, fordi vedkom-
mende fgler sig utryg ved brugspanteforholdet og méske i denne forbindelse
selv gnsker at blive brugspanthaver. Det bemerkes herved, at der er udlgs-
ningsret i henhold til DL 5-7-14." Betalingen kan naturligvis ogsé komme
fra pantedebitor. Er brugspanthavers panteret uomstgdelig med tilstrekkelig
sikkerhed i ejendommen, kan pantedebitors betaling neppe tenkes omstgdt af
hans konkursbo. Det kan n&ppe vare rigtigt som havdet af von Eyben, Pante-
rettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 305, at brugspanthaver ikke ma
indtale den personlige fordring hos pantedebitor eller foretage andre kreditor-
forflgningsskridt, medens brugspanteforholdet bestar.'* Begeringen til fo-
gedretten om foretagelse af en umiddelbar fogedforretning med henblik pa
ejendommens overtagelse som brugeligt pant bgr angive, hvilket belgb pante-
kreditor ggr geldende.'® Nar dette belgb plus formentlig de yderligere termin-
sydelser, der forfalder, medens brugspanteforholdet bestr,™ er betalt, mé
brugspanthaver opgive brugspanteforholdet.”’ Har brugspanthaver ikke op-
rindelig kravet restgelden betalt, kan han neppe stille dette som en betingelse

17. Se Bet., s. 56 f., og Forslaget, s. 26 f.

18. Se da ogsd mod von Eybens opfattelse, //lum, U 1959 B.135.

19. Jfr. Bet., s. 85.

20. Se ogsd Rpl. § 593, stk. 2, om brugspanthavers ret til at betale forfaldne belgb til
foranstdende og sideordnede panthavere.

21. Se generelt J. A. Andersen, Fm. 1982.15-18: »Hvorndr er brugspanthaver fyldestgjort?
- Har brugspanthaver pligt til at fjerne sit auktionsgrundlag?«. Se ogsd OLK af
30.11.1990, der antog, at overskuddet ved brugspanteforholdet primart skulle anvendes
til at fjerne brugspanthavers tvangsauktionsgrundlag. Afggrelsen er refereret i Fm.
1991.56 og Adv. 1991, Fagligt Nyt, s. 104.
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for at opgive brugspanteforholdet,” idet Rpl. § 563a, stk. 1, om afvargelse
af tvangsauktion ikke bgr anvendes analogt pa brugspanteforhold. At brugs-
panthavers pantebrev er forsynet med tvangsauktionsklausul, er ikke til hinder
for, at han som brugspanthaver oppebarer mere end de forfaldne terminsydel-
ser.”

En brugspanthaver bestemmer selv, hvor leenge han vil vare brugs-
panthaver. En panthaver kan sdledes f.eks. tage en landbrugsejendom til
brugelighed, medens hgsten stér pa, hvorefter han, nar hgsten er solgt, opgiver
brugspanteforholdet.

Et langvarigt, betydeligt underskud mé formentlig, nar der ikke er udsigt
til bedring, bevirke, at brugspanthaver pa et eller andet tidspunkt fér pligt til
at opgive brugspanteforholdet. Tilsvarende ma brugspanthaver fra et eller
andet tidspunkt vare afskaret fra at kreeve yderligere underskud betalt pa en
tvangsauktion.”

Har brugspanthaver indgivet auktionsbegaring, kan pantedebitor kun af-
veerge auktionen i henhold til Rpl. § 563a, stk. 1, hvis han ogsé betaler brugs-
panteunderskuddet.”

Et forventeligt, stort underskud kan maske ogsa i serlige tilfelde vere til
hinder for etableringen af et brugspanteforhold, nér dette ikke er begrundet i
gnsket om at tage vare pa pantet for at bevare dettes omsatningsvardi.”®

Brugspanthaver kan tilsidestte sine pligter s vasentligt, at fogedretten
under en genoptagelse af den fogedforretning, hvorved brugspanteforholdet
blev etableret, kan bringe brugspanteforholdet til ophgr, jfr. n@rmere Rpl. §
593, stk. 1, og bogens kap. VIII og XI, s. 81.

At pantedebitor anmelder betalingsstandsning over for skifteretten, fgrer
ikke til at et allerede etableret brugspanteforhold m& ophgre.”” Skifteretten

22. Krzves hovedstolen betalt i anledning af manglende betaling af renter og afdrag, kan
ejendommen formentlig kun tages til brugeligt pant, hvis reglerne i TL § 42a om pakrav
forinden har varet iagttaget sammen med eller ved siden af pakravsreglen i Rpl. § 588,
stk. 3.

23. Jfr. J. A. Andersen, Fm. 1981.70-73.

24. Jfr. J. A. Andersen, U 1989 B.11.

25. Mfr. J. A. Andersen, U 1992 B.209 smh. m. s. 206.

26. Jfr. maske VLK af 5.11.1992, der er refereret i Fm. 1993.82, som nagtede brugeligt pant
vedr. to sommerhuse under opfgrelse.

27. Jfr. Bet., s. 57, og M. Munch, Konkursloven, 7. udg., s. 166.
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kan dog formentlig i henhold til KL § 16a nedlegge forbud mod, at et etab-
leret brugspanteforhold fortsattes.™

Det er utvivisomt, at reglen i Rpl. § 542, stk. 2, om, at der ikke m4 afholdes
tvangsauktion, fgr der er géet 4 uger efter udleggets foretagelse, ikke er til
hinder for, at den udlagte ejendom i den n@vnte periode tages til brugeligt
pant,” og at brugspanteforholdet bestar i denne periode.™

Der er neppe tvivl om, at en af de nevnte omstzndigheder, der bringer et
brugspanteforhold til ophgr, i praksis normalt vil indtrede ret kort tid efter, at
brugspanteforholdet er etableret. Omverdenen, herunder pantedebitor, vil ikke
acceptere, at en panthaver sidder pa ejendommen som brugspanthaver i en
lengere periode. Det, der hyppigst bringer et brugspanteforhold til ophgr, er
en tvangsauktion eller en konkurs, hvorved ma fremhaves, at pantedebitor selv
kan indgive konkursbegaring. I praksis vil et brugspanteforhold som regel
ikke vare l®ngere end den tid — ca. 4 maneder — der normalt medgar til at
afvikle en auktionssag. Under alle omst@ndigheder er det svart at forestille
sig, at en panthaver fér lov til at vare brugspanthaver i mere end Y2 ar.”

28. Jfr. ovenfor kap. II med n 1. Tilsvarende kan der nedl®gges forbud mod, at et brugs-
panteforhold etableres, idet udgangspunktet ifglge KL § 16 dog er, at panthavere, hvis
panterettigheder er uomstgdelige og tingligt sikrede, kan blive brugspanthavere ogsa
under pantsatters betalingsstandsning. Brugspanteforholdet kan bl.a. vare begrundet i,
at KL § 87 fgrst finder anvendelse fra det tidspunkt, der afsiges konkursdekret.

29. Jfr. U 1929.1122 @ og Gomard, Fogedret, 3. udg., s. 250 f.

30. Rpl. § 520 vil ogsd kunne anvendes.

31. Se dog @ldre afggrelser i U 1897.611 LOHS (ca. 1%z ar), U 1915.960 H St.D. (ca. 2 ar),
U 1903 B.27 H, (jfr. U 1902.551 LOHS ca. 14-15 ér), og U 1929.805 @ (ca. 1Yz ar).
Det i Fm. 1982.40-51 refererede brugspanteforhold varede i godt ét ar.
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Der udgves ingen offentlig kontrol med brugspanthavers bestyrelse af pantet.'
Fogedretten fgrer altsd heller ikke nogen form for tilsyn med brugspanthaver.
Selv om brugspanteregnskabet efter 1993-brugspantereglerne (Rpl. § 594, stk.
1, smh. m. § 592, stk. 2) ogsé skal sendes til fogedretten, skal denne hverken
kontrollere regnskabet eller de méanedlige resultatredeggrelser. Mener pantsat-
ter, at brugspanthavers ret til at vare brugspanthaver af den ene eller anden
grund er bortfaldet, kan han dog begere den umiddelbare fogedforretning,
hvorved brugspanteforholdet blev etableret, genoptaget i henhold til Rpl. §
504 (navnlig nr. 5), smh. m. § 589, stk. 4, 1. pkt., og § 598, stk. 2, for derved
at fa fastslaet, at brugspanteforholdet enten er eller skal bortfalde, ligesom der
mé kunne kraves erstatning.” Se ogsa Rpl. § 593, stk. 1. Da brugspantefor-
holdet pavirker de andre rettighedshaveres retsstilling, har disse ogsa mulighed
for at begzare genoptagelse. Det samme ma utvivlsomt gzlde i relation til pant-
setters konkurs- eller dpdsbo.® Fogedretten skal neppe under en genoptagelse
tage stilling til en af brugspanthaver allerede foretaget disposition, néar den, der
begarer genoptagelsen, ikke i denne anledning péstir brugspanteforholdet
bragt til ophgr eller erstatning. Fogedretten mé& under genoptagelsen kunne
forbyde brugspanthaver at foretage en pétenkt disposition. Der skal neppe
betales fogedafgift i anledning af en genoptagelse, som er begeret af enten
rekvisitus (pantsetteren) eller tredjemand.* Brugspanthaver kan nzppe begare
genoptagelse med henblik pd at fa f.eks. en patenkt disposition godkendt af
fogedretten.

1. Jfr. Bet., s. 57, og Retsudvalgets bet. af 1.06.1993 (ad Rpl. § 590, stk. 3, og § 592, stk.
2).

2. Jfr. Rpl. § 590, stk. 2.

3. Se i det hele om genoptagelse J. A. Andersen, U 1989 B.9-14: »Hvordan kan der rea-
geres mod en brugspanthavers ulovligheder mv.?« samt Bet., s. 57 og 92.

4. Jfr. J. A. Andersen, Retsafgiftsloven, 2. udg., s. 130.
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Pantsatteren vil ogsa kunne fa nedlagt fogedforbud mod, at brugspanthaver
f.eks. foretager salg af ejendommens tilbehgr, som ikke er udtryk for en
udskillelse ifglge en regelmassig drift af ejendommen. Fogedforbudsvejen er
dog temmelig besvarlig, hvortil kommer, at forbudsrekvirenten normalt skal
stille en stgrre sikkerhed for det tilfelde, at forbudet senere matte vise sig at
vare ulovligt.’

Det er antaget i retspraksis, at brugspanteforholdet kan tinglyses, idet en
tinglysning ikke kan anses for abenbart overfigdig i henhold til TL § 15.
Fogedretten kan formentlig i h.t. TL § 12, stk. 4, tillade en forelgbig
tinglysning. Tinglysning kan have betydning i relation til legitimationsreglen
i TL § 29, der dog kun finder anvendelse i relation til tinglyste lejekontrakter.”
Tinglysningen kan endvidere bevirke, at utinglyste rettigheder, der er stiftet i
tiden mellem panterettens lysning og brugspanteforholdets pabegyndelse,
eksstingveres. Brugeligt pant er altsd et kreditorforfglgningsskridt, som kan
bevirke kreditoreksstinktion. Tinglysningen er til hinder for, at pantsatter
foretager udlejninger og bortforpagtninger, som henhgrer under brugs-
panthavers kompetence. Det, der tinglyses, er normalt en udskrift af foged-
bogen vedr. den umiddelbare fogedforretning, der fgrte til brugspanteforholdets
etablering.®

Brugspanthaver overtager ejendommens bestyrelse. Bestyrelsen resulterer
enten i et overskud eller i et underskud. Brugspanthaver skal stille den ngdven-
dige driftskapital til ridighed.’ I nzsten alle tilfzlde afsluttes et brugspante-
forhold med en tvangsuaktion, evt. i forbindelse med en konkurs eller gelds-
fragaelsesbehandling. Ifglge Auktionsvilkarenes pkt. 6B, litra h, afskrives et
overskud i brugspanthavers fordring'® og derefter i den i gvrigt bedst beretti-

S. Se J. A. Andersen, U 1989 B.9 ff. med referat af @LK af 21.09.1988 (14. afd., kere nr.
392/1988).

6. Jfr. U 1928.738 V, Bet., s. 57, Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1612-13,
von Eyben, Panterettigheder, 8 udg. ved H. Skovgaard, s. 308, Illum, Tinglysning, 6.
udg., s. 52 med n 83 og s. 303, samt Komm. Rpl. I, 4. udg., s. 363.

7. TL § 29 er ikke en bestemmelse om, hvem lejen skal betales til, for at lejeren kan blive
frigjort, men en legitimationsregel, der supplerer de gvrige legitimationsregler — navnlig
Gzldsbrevslovens 29 — om friggrende betaling, jfr. Willumsen, Lerebog i tinglysning,
s. 43. Se ogsa O. Bruun Nielsen, J 1990.252, samt /llum, Tinglysning, 6. udg., s. 58 og
316.

. Jfr. Bet,, s. 57.

9. Ifr. J. A. Andersen, U 1981 B.435 f. Tilsvarende gelder ved fogedretsadministration i
henhold til Rpl. § 520, stk. 2, jfr. bet. nr. 634:1971 om udleg og udpantning, s. 93.

10. Se J. A. Andersen, Fm. 1982.15-18: »Hvornér er brugspanthaver fyldestgjort? — Har
brugspanthaver pligt til at fjerne sit auktionsgrundlag?«. — Er brugspanthaver ogsé
auktionsrekvirent, skal brugspanteoverskuddet principalt anvendes til at fjerne auktions-
grundlaget, jfr. @LK af 30.11.1990 (refereret i Fm. 1991.56).

[
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gedes fordring." 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 gzlder, selv om det sker med pantsatters samtykke."> Det forhold, at
ledige pladser i prioritetsrekken pa tvangsauktionen tilfalder de efterfglgende
rettighedshavere, jfr. TL § 40, stk. 1, bevirker antagelig, at der ikke opstar
ejerpant for den del af overskuddet, der afregnes i brugspanthavers fordring,
selv om brugspanteregnskabet ikke fuldt ud foreligger pa auktionstidspunk-
tet."* Tilhgrer ejendommen et bo, skal boet ikke betale skifteafgift af over-
skuddet, der i relation til boopggrelsen blot reducerer et af boets passiver.'
Skifteafgiften beregnes alene af boets aktiver.

Et underskud skal betales af auktionskgberen ud over auktionsbudet, dvs.
at det, pd samme made som f.eks. forfaldne ejendomsskatter, skal betales
kontant inden 4 uger efter auktionens slutning. Det er imidlertid en forud-
s@tning, at brugspanthavers underskud hidrgrer fra »ngdvendige udgifter ved
bestyrelse, drift og vedligeholdelse mv. 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 sa fald nappe
heller kan ggres gzldende som et personligt krav mod pantsatter. Det behgver
ikke vare afggrende, at brugspanthaver pa forhand var klar over, at brugs-
panteforholdet ville resultere i et underskud. Giver ejendommens drift imid-
lertid over en lengere periode et stgrre underskud, kan dette rejse spgrgsmalet,
om det er forsvarligt af brugspanthaver at fortsette denne i realiteten for de
andre rettighedshaveres regning.'® Udsigten til et stgrre driftsunderskud kan
maske endda i serlige tilfzlde bevirke, at et brugspanteforhold ikke kan etab-
leres."’

11. Uanset formuleringen ma KL § 87, stk. 1, om et konkursbos overskud ved driften af
boets ejendomme fortolkes pd samme made. Overskuddet tilfalder kun indirekte »de
panthavere, som ikke opndr fuld dekning gennem kgbesummen« ved, at overskuddet
- inden auktionen — udbetales til rettighedshaverne efter prioritetsrekkefplgen, jfr. J. A.
Andersen, J 1981.254 f., samme, U 1984 B.302 ff., og M. Munch, Konkursloven, 7.
udg., s. 551.

12. Jfr. med henvisninger von Eyben, Panterettigheder, 8. udg., ved H. Skovgaard, s. 305.

13. Jfr. Kestel, Bankjura, 3. udg. (1969), s. 141, og U 1942.38 H.

14. Jfr. Bang, s. 91.

15. Jfr. J. A. Andersen, Skifteret — dgdsboer, s. 349, og samme, Retsafgiftsloven, 2. udg., s.
192.

16. Jfr. J. A. Andersen, U 1989 B.11.

17. Jfr. maske VLK af 5.11.1992 (der er refereret i Fm. 1993.82) om brugeligt pant vedr.
to sommerhuse under opfgrelse.
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Har det ene brugspanteforhold aflgst det andet op til f.eks. en tvangsauktion,
ma begge brugspanthavere kunne kreve deres underskud betalt ud over auk-
tionsbudet.

I langt de fleste tilfelde ophgrer et brugspanteforhold ved, at ejendommen
selges pa tvangsauktion. Ikke sjeldent er det brugspanthaver, som bliver
auktionskgber. Brugspanthavers (auktionskgber) krav pa at f& underskuddet
dekket kan formentlig accepteres som sikkerhed for auktionsvilkarenes op-
fyldelse, jfr. Auktionsvilkérenes pkt. 7."

Er det brugspanthaver, som er auktionsrekvirent — hvilket hyppigt er til-
faldet — har han nu ikke lengere pligt til at heve auktionssagen, medmindre
pantsatter ogsé betaler brugspanteunderskuddet."

Efterfglges et brugspanteforhold ikke nogenlunde in continenti af en tvangs-
auktion eller evt. en konkurs- eller geldsfragielsesbehandling, ma brugspant-
haver ngjes med at ggre underskuddet gzldende som en omkostning, der til sin
tid vil have samme plads i prioritetsrekken som hovedstolen.”® Ved skades-
lgsbreve kan der dog aldrig kreves omkostninger ud over det tinglyste belgb.
Ved ejerpantebreve kan ngdvendige inddrivelsesomkostninger — der formentlig
omfatter brugspanteunderskud — pé en tvangsauktion ggres galdende ud over
det tinglyste belgb.”

Er panteretten forbundet med personligt galdsansvar, kan underskuddet
naturligvis ogsa ggres geldende mod pantsatter personligt. Dette kan dog f@rst
ske, nér brugspanteforholdet ophgrer, og det derfor er klart, om der foreligger
et underskud, og i bekraftende fald hvor stort dette er.??

For en brugspanthaver er det helt afggrende, hvad der kan betragtes som
ngdvendige udgifter med den virkning, at han kan tage dem med i sit regn-
skab, séledes at de bliver betalt pa en efterfglgende tvangsauktion ud over
auktionsbudet. Der bgr i denne forbindelse indrgmmes brugspanthaver et vist
spillerum, idet han i hvert fald i vanrggtstilfeldene ofte ma overtage ejen-
dommen med et meget kort varsel og i gvrigt ogsd hyppigt ma bestyre ejen-
dommen under vanskelige vilkar. I praksis spiller det formentlig en rolle, hvem
brugspanthaver er. Er brugspanthaver en kreditforening eller et pengeinstitut,
vil det pé grund af disse store professionelle kreditorers halvoffentlige stilling

18. Jfr. J. A. Andersen, Auktioner, 2. udg., s. 538 f.

19. Jfr. Rpl. § 563a, stk. 1, og J. A. Andersen, U 1992 B.209, smh. m. U 1990 B.40 om
retstilstanden fgr Rpl. § 563a, stk. 1.

20. Se pantebrevsformular A, pkt. 7, og pantebrevsformular B, pkt. 8.

21. Jfr. U 1992.978 H.

22. Jfr. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1613, von Eyben, Panterettigheder,
8 udg. ved H. Skovgaard, s. 306, Klarskov Petersen, U 1981 B.324, samt U 1915.48
H St.D. og U 1937.236 H. Se ogsa DL 5-7-9.
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vere svart for pantsetter og de andre rettighedshavere at havde, at brugs-
panthaver ikke har bestyret ejendommen forsvarligt.

Der méa sondres mellem udgifter, som brugspanthaver har ret til at betale,
og udgifter, som han har pligt til at betale i den forstand, at han padrager sig
et ansvar ved undladelse af at atholde dem. Det er f.eks. uden videre klart, at
det kan pdvirke brugspanteregnskabet meget, om brugspanthaver benytter sin
ret til at betale terminsydelserne til de foranstdende panthavere. Der vil vedr.
de pligtmassige udgifter ogsa ofte veere tale om en egentlig personlig heftelse
for brugspanthaver; som regel pa et kontraktsgrundlag.

Spergsmadlet om, hvad brugspanthaver har ret eller evt. tillige pligt til at
betale, pavirkes neppe af, om ejendommens drift giver over- eller underskud.

En brugspanthaver har ikke helt ringe muligheder for at bestyre pantet,
saledes at der til hans fordel fremkommer et temmelig gunstigt regnskab. Dette
har naturligvis fgrst og fremmest betydning, hvis brugspanthaver er s& darligt
placeret i prioritetsreekkefglgen, at han ikke far dekning pa en efterfglgende
tvangsauktion. Men selv om brugspanthaver kan opna dekning pa tvangsauk-
tionen, har spgrgsmalet dog alligevel betydning, idet det kan tenkes, at auk-
tionskgber i kraft af en tvangsauktionsklausul kan overtage pantegzlden,
hvorfor det for brugspanthaver er et spgrgsmal om, i hvilket omfang han kan
fa sin pantefordring betalt kontant — gennem brugspanteforholdet ~ eller ma
ngjes med at fa auktionskgberen som ny pantedebitor.

De nzvnte muligheder for mere eller mindre at »udnytte« brugspantefor-
holdet kan naturligvis ggre brugspantemuligheden interessant for en panthaver.
Modsvarende bevirker disse muligheder ogs4, at de andre panthavere bgr fglge
sagen med interesse, nér de erfarer, at deres pant er taget til brugelighed. Dette
galder naturligvis i s@rlig grad, hvis brugspanthaver er en privat kreditor med
en dérlig placering i prioritetsrekkefglgen.

De navnte problemer bgr dog ikke overvurderes, da formentlig langt de
fleste brugspanthavere hidtil har haft et betydeligt underskud af deres drift af
pantet, idet formalet med at tage pantet til brugelighed oftest har varet at tage
var pa dette, indtil der kunne afholdes tvangsauktion.

Det har ogsa betydning, at det ved Rpl. § 589, stk. 3, er blevet foreskrevet,
at brugspanthaver skal underrette de gvrige panthavere og kommunen om
brugspanteforholdets etablering inden 14 dage.

Hovedpunkterne vedr. brugspanthavers rettigheder og pligter” blev ved L
469:1993 reguleret i Rpl. §§ 590, stk. 3, og 591-94. Reglerne er i vid udstrek-

23. Se ogsa generelt L. E. Klarskov Petersen, U 1981 B.324-28: »Brugspanthavers rettig-
heder og pligter«, samt Bang, s. 21 ff. og 89 ff. Se ogsa Bet., s. 57, 89-93 og 109-11,
samt Forslaget, s. 21-23.
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ning blot en kodifikation af hidtil geldende ret. Mange detailspgrgsmal er af
gode grunde ikke lovreguleret.

Brugspanthavers rettigheder og pligter afspejles i det regnskab, han skal
aflegge, nar brugspanteforholdet ophgrer. Brugspanthavers rettigheder og
pligter er i vid udstrekning et spgrgsmal om, hvordan brugspanteregnskabet
skal udfardiges.

1 QLK af 16.10.1992 (8. afd., keere nr. 322/1992) blev det antaget, at regler-
ne om brugeligt pant ikke kunne anvendes analogt i en situation, hvor ejen-
dommen faktisk ikke var taget til brugeligt pant, selv om det stod klart, at en
kreditforening, der var panthaver, ville have taget ejendommen til brugelige-
hed, hvis pantsetters betalingsstandsningsbo ikke havde faet ejendommen
tilséet.

Bang, s. 31, er derimod inde pa, at hvis en tvangsauktion ophaves — hvilket
uhyre sjeldent forekommer — og auktionskgberen var en panthaver, mé for-
holdet muligvis anses som en de facto brugspanteadministration i tiden mellem
tvangsauktionen og auktionens ophavelse.

Det er uden videre klart, at der er stor lighed mellem brugspanteforhold,
fogedretsadministration i henhold til Rpl. § 520, stk. 2, samt konkursboers og
galdsfragéelsesboers administration af boernes ejendommen, jfr. KL §§ 87 og
90, smh. m. Skfl. § 44. Der er dog den forskel, at et brugspanteforhold er et
fyldestggrelsesmiddel, som kun har til formal at fyldestggre brugspanthaveren,
der skal vare egentlig kontraktspanthaver. Et bos administration sker derimod
i alle rettighedshavernes interesse og ligner herved fogedretsadministration.
Det forhold, at et bos administration og en fogedretsadministration skal ske i
alle rettighedshaverne interesse, ggr, at der i praksis meget sjeldent fremsattes
indsigelser mod disse administrationer. Ved § 87-regnskaber er det vist nok
oftest stgrrelsen af kurators administrationssaler — som tilfalder selve boet —
der giver anledning til diskussion, da der ikke foreligger egentlige sal@rtakster.
Muligvis kan der ogsd vere mindre retlige forskelle pa et brugspanteregnskab
og f.eks. et bos regnskab i henhold til KL § 87, jfr. Skfl. § 44. Bang, s. 24,
udtaler saledes under hensyn til, at boets administration sker i alle rettigheds-
havernes interesse: »Der er derfor ikke ngdvendigvis sammenfald mellem de
udgifter, en brugspanthaver og et bo skal udrede.«

A. Brugspanthavers faglige kvalifikationer
Ifglge Rpl. § 590, stk. 3, kan fogedretten ved landbrugsejendomme betinge

brugspanteforholdets etablering af, at panthaveren anviser en person, der
besidder de ngvendige kvalifikationer til pa panthaverens vegne at varetage
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ejendommens daglige drift. Forarbejderne til bestemmelsen findes i Retsud-
valgets Bet. af 1.06.1993, hvor det udtales:

»Endringsforslaget tilsigter at sikre, at ejendommens daglige drift sker pa
en forsvarlig made.

Formalet med at tage en landbrugsejendom til brugelighed er forst og frem-
mest, at brugspanthaveren kan sgge sig fyldestgjort i pantets indtazgter. Savel
brugspanthaver som panthaver” har saledes en interesse i, at pantet drives pa
en sddan méde, at afkastet bliver bedst muligt.

Sével brugspanthaverens interesse i, at pantet giver det bedst mulige afkast,
som de pligter, der phviler brugspanthaveren, tilsiger, at brugspanthaveren
lader pantet bestyre af en person, der har de kvalifikationer, som er pakrevet
for at kunne drive pantet pd en forsvarlig made. Denne bestyrer kan vare
brugspanthaver selv, pantsatter eller en eller flere tredjemand.

De ngvendige kvalifikationer kan afthenge af den pantsatte landbrugsejen-
doms stgrrelse samt arten og karakteren af den produktion, som finder sted pa
ejendommen. Det er sledes ikke muligt generelt og udtgmmende at angive
den uddannelse eller de kvalifikationer, som den, der driver brugspantet, bgr
have. Vurderingen mé i hvert enkelt tilfeelde ske pa baggrund af de konkrete
forhold pa ejendommen mv.

Drejer det sig om en landejendom eller et skovbrug af ikke ubetydelig
stgrrelse, bgr den, som brugspanthaver overlader administrationen til, normalt
vare landbrugs- eller skovbrugsuddannet og have erfaring med driften af
sadanne ejendomme, f.eks. gennem drift af egen, tilsvarende ejendom. Er der
tale om en landbrugsejendom med en sarlig specialiseret produktion, f.eks. en
serlig form for husdyr eller kvagproduktion, bgr den, som varetager den
daglige administration af pantet, kunne dokumentere erfaring med eller s&rlig
indsigt i sddan produktion.

Anvendelsen af den foresldede bestemmelse er fakultativ. Bestemmelsen kan
bringes i anvendelse ved brugspanteforholdets etablering. Det palagges imid-
lertid ikke ved @ndringsforslaget fogedretten af egen drift at fgre tilsyn med,
hvilke landbrugsmassige kundskaber den daglige bestyrer er i besiddelse af,
og om disse kvalifikationer er tilstreekkelige. Det forudsattes siledes, at
fogedretten alene tager stilling til spgrgsmaélet efter pastand fra en af parterne
i fogedforretningen, formentlig almindeligvis pants&tter, og at fogedretten i
tilfelde af tvist traeffer sin afggrelse efter en af parterne foranstaltet bevis-

24. Se ogs4 Justitsministeriets besvarelse af Retsudvalgets spgrgsmaél 32: »Hvilke uddannel-
ses- og kvalifikationskrav bgr den, der administrerer et brugeligt pant, efter ministerens
opfattelse, opfylde?«.

25. Skal formentlig vere pantstter.
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fgrelse, herunder eventuelt med indhentelse af sagkyndige udtalelser eller
lignende.

Ved bedgmmelsen af de faglige krav, der stilles til den daglige admini-
strator, kan der efter omst@ndighederne bl.a. tages hensyn til den begrensning
af tabsrisikoen for pantsetter, der fglger af brugspanthavers sikkerhedsstillelse.

Viser det sig efterfglgende, at pantet ikke drives forsvarligt under brugs-
panteperioden, f.eks. fordi den daglige bestyrer ikke har den forngdne indsigt,
vil dette efter omstendighederne kunne medfgre, at retten i medfgr af lovfor-
slagets § 1, nr. 2, (§ 593, stk. 1, jf. § 592) bringer brugspanteforholdet til
ophgr. En sidan afggrelse forudsetter imidlertid i almindelighed, at spgrgs-
malet rejses over for retten, idet der ikke péhviler retten nogen forpligtelse til
Igbende at pase, at pantet administreres forsvarligt«.

Hvis en brugspanthaver overlader driften af brugspantet til en person, der
ikke formér at drive pantet forsvarligt, og dette fgrer til tab, som ellers kunne
veere afvaerget, kan det fgre til, at brugspanthaver paddrager sig et erstatningsan-
svar.”® Se herved ogsa Rpl. § 590, stk. 1-2, om brugspanthavers sikkerheds-
stillelse. Henses der yderligere til, at kreditforeningerne, som er de hyppigst
forekommende brugspanthavere, er s@rdeles velforsynede med landbrugs-
kyndige medarbejdere, er det svart at fa gje pa et stgrre behov for at anvende
Rpl. § 590, stk. 3.

B. Brugspanthavers betaling af terminsydelser mv. til sig selv
og andre panthavere

Brugspanthaver har ret til at betale terminsydelserne og andre forfaldne
belgb til foranstdende og sideordnede panthavere, da han ellers kan fortreenges
som brugspanthaver af disse rettighedshavere, jfr. nu udtrykkeligt Rpl. § 593,
stk. 1-2.*” Brugspanthaver har imidlertid — uanset om ejendommens drift
giver overskud — ikke pligt til at betale de n@vnte terminsydelser mv., og han
kan saledes ikke sags@ges til betaling af disse ydelser.® De forfaldne termins-

26. Jfr. Justitsministeriets besvarelse af Retsudvalgets spgrgsmal 32.

27. Jfr. Bet., s. 111-12, og Forslaget, s. 22. — Bang, s. 90, mente (med tvivlsom fgje) ad
zldre ret, at betalingen af terminsydelser kun var lovlig i det omfang, den ikke be-
virkede, at brugspanteregnskabet blev negativt.

28. Jfr. i det hele U 1888.295 LOHS (aftegtsydelser), U 1894.417 LOHS, U 1915.960
H.S51.D og med et vist forbehold fogedretskendelsen i Fm. 1982.49-51 samt om skatter
U 1939.626 @. Ifr. ogsé Vinding Kruse, Ejendomsretten II1, 3. udg., s. 1613, von Eyben,
Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s 304, Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s.
293, Bang, s. 90, og Klarskov Petersen, U 1981 B.325.
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ydelser mv., som brugspanthaver faktisk har betalt til foranstdende og sideord-
nede panthavere, kan medtages i brugspanteregnskabet med den fglge, at de,
hvis regnskabet udviser et underskud, skal betales ud over auktionsbudet.
Brugspanthaver har formentlig ogsa ret til at betale renter, der er »foreldede«
efter et ars rentereglen i TL § 40, stk. 4. Det kraves ikke, at brugspanthaver
har fiet transport pad de pdgzldende terminsydelser mv., jfr. i det hele U
1899.621 H (jfr. U 1897.611 LOHS). Afggrelsen angér kun renter, men ma
antages generelt at have betydning for almindelige terminsydelser, jfr. U
1932.1116 @ om terminsydelser til en hypotekforening og U 1956.968 @. Se
ogsd U 1979.960 H om terminsydelser til realkreditinstitutter i relation til TL
§ 40, stk. 4, samt J. A. Andersen, Auktionsretlige emner, s. 46, samme, Adv.
1993.192 med n 4, og von Eyben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard,
s. 304 (»rente og afdrag«). Det kan ikke kraves, at brugspanthaver ved be-
talingen af terminsydelser oplyser om, at han ikke betaler af egen lomme, men
vil debitere betalingerne i sit regnskab vedr. brugspanteforholdet, jfr. U
1915.960 H.St.D. De navnte terminsydelser skal som navnt betales ud over
auktionsbudet inden 4 uger efter auktionens slutning og ikke pa de forskellige
pladser i prioritetsrekkefglgen, hvor de oprindelig hgrte hjemme. Efter auk-
tionsvilkarenes pkt. 6A-B fér dette i visse tilfzelde betydning for, hvornar de
skal betales af auktionskgber. Terminsydelser vedr. forfaldne pantehaftelser,
der skal udbetales af auktionskgber, skal ellers fgrst betales 6 maneder efter
auktionens slutning. Terminsydelser vedr. panteh&ftelser, der kan overtages af
auktionskgber, skal efter de almindelige regler betales inden 4 uger. Det
samme galder som navnt terminsydelser, der medregnes blandt de krav, der
skal betales ud over auktionsbudet. Far brugspanthaver ikke andel i auktions-
budet, kan det tenkes, at han har betalt terminsydelser pa pantehzftelser, som
heller ikke blev dakket pa auktionen. Det synes diskutabelt, om brugspantha-
ver med rimelighed kan kr@ve sddanne terminsydelser betalt ud over auk-
tionsbudet. Formentlig er der dog mest, der taler for, at alle betalte termins-
ydelser til foranstdende og sideordnede panthavere kan medtages i brugspant-
havers regnskab, idet terminsydelser bgr betragtes som en driftsudgift, jfr.
herved RAL § 31, stk. 3. Der bgr ogsé lagges vagt pé, at det kan vere over-
ordentlig svart for en brugspanthaver at forudse, hvilke prioriteter der vil opna
dekning pa en kommende tvangsauktion. Ordlyden af Rpl. § 593, stk. 2, taler
ogsa klart for, at brugspanthaver har ret til at betale alle forfaldne belgb til
foranstdende og sideordnede panthavere med den virkning, at betalingerne kan
medtages i brugspanteregnskabet uden hensyntagen til, om betalingsmodtager-
ne har haft fyldestggrende pantesikkerhed. Det er neppe heller afggrende, om

29. Jfr. J. A. Andersen, Adv. 1983.193 f.
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de pagzldende panthaveres panterettigheder var omstgdelige i tilfelde af, at
pantsatter blev erklaret konkurs.

Som navnt har brugspanthaver ikke alene ret til at betale forfaldne termins-
ydelser, men alle forfaldne belgb til de foranstdende og sideordnede pantha-
vere. I praksis er en brugspanthaver dog normalt ikke villig til at betale mere
end terminsydelserne. Alt, hvad brugspanthaver betaler af forfaldne belgb, kan
medtages i brugspanteregnskabet. Dette gelder altsd ogsa betalingen af bade
ordinzre afdrag, ekstraordin®re afdrag og restgalden. Det er altsd nappe
sddan, at hvis brugspanthaver betaler f.eks. forfaldne ekstraordinzre afdrag,
skal disse ggres geldende pé deres oprindelige pladser i prioritetsrekken, selv
om dette vel var ret rimeligt.”

Renter »foreldes« som navnt pd ét ar efter forfaldsdagen i henhold til TL
§ 40, stk. 4. Har brugspanthaver betalt renter, kreves det n@ppe, at han fore-
tager s@rlige kreditorforfglgningsskridt for at overholde et ars fristen, da han
jo som brugspanthaver er i gang med et kreditorforfglgningsskridt. I relation
til brugspanthavers eget rentekrav afbryder brugspanteforholdet ogsa ct ars
fristen, og det kreves heller ikke i denne relation, at brugspanteforholdet
fglges op af yderligere kreditorforfglgningsskridt, nar der dog aftholdes tvangs-
auktion nogenlunde i fortszttelse af brugspanteforholdet.”'

Med stgtte i formuleringen af DL 5-7-9 blev det i U 1899.621 H antaget, at
brugspanthaver kunne medtage renter af sit egen pantebrev i brugspanteregn-
skabet, siledes at disse renter skulle betales af auktionskgberen ud over auk-
tionsbudet. Det er klart, at brugspanthavers betaling af renter til sig selv er en
ren »papirdisposition«, som alene har til formal at give renterne en bedre
placering i relation til prioritetsrekken. U 1899.621 H kan n&ppe anvendes i
relation til skadeslgsbreve og hindpantsatte ejerpantebreve, idet man i relation
til disse pantebreve ikke kan tale om terminsydelser.”> Afggrelsens rimelig-
hed synes i gvrigt diskutabel. Det er vel f.eks. urimeligt, hvis brugspanthaver
kan betale terminsydelser til sig selv for tiden fgr brugspanteforholdets etab-
lering. Har brugspanthaver flere pantebreve, har han s ret til at betale termins-
ydelser af alle pantebrevene? Har brugspanthavers pantebrev(e) ikke fyldest-
gorende sikkerhed i ejendommen, er det i s@rlig grad urimeligt, hvis han har
ret til at betale terminsydelser til sig selv. Det er overraskende, at det ikke
bergres i forarbejderne til 1993-brugspantereglerne, om brugspanthaver ma
betale renter og terminsydelser til sig selv. Henset til ordlyden af Rpl. § 593,
stk. 2, der alene taler om panthavere med bedre eller med sideordnet prioritet

30. Jfr. bogens 1. udg., s. 40.
31. Se n@rmere J. A. Andersen, Adv. 1983.193, og Bang, s. 115.
32. Jfr. tilsvarende U 1990.204 V om terminskontoordningen i KL § 16a.
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og de ovennavnte problemer (og urimeligheder) som brugspanthavers betaling
af terminsydelser til sig selv kan afstedkomme, bgr det dog formentlig antages,
at brugspanthaver efter 1993-brugspantereglerne kun har ret til at betale
terminsydelser til sig selv i det omfang, dette kan ske via det (endelige)
overskud, som ejendommens drift giver under brugspanteforholdet.
Brugspanthaver ma have ret til selv at bestemme, om han vil bruge overskud-
det til at betale sine egne terminsydelser eller de foranstidende og sideordnede
panthaveres terminsydelser. Valger brugspanthaver primert at betale sine egne
terminsydelser, har han i denne forbindelse ret til fgrst at betale renter, der er
»foreldede« efter et &rs rentereglen i TL § 40, stk. 4. Brugspanthaver be-
stemmer formentlig i det hele frit, pa hvilken del af hans tilgodehavende den
opnaede fyldestggrelse skal afskrives.™

Har brugspanthaver et andet pantebrev end det pantebrev, der pdberdbes som
grundlag for brugspanteforholdet, synes det tilsvarende tvivlsomt, om brugs-
panthaver generelt har ret til at betale forfaldne terminsydelser pa dette
foranstdende (eller sideordnede) pantebrev.

C. Brugspanthavers gvrige betalinger

Brugspanthaver er ifglge Rpl. § 592, stk. 2, pligtig at betale de p& ejendommen
hvilende skatter og afgifter, der forfalder, medens brugspanteforholdet
bestdr, men der er ikke pligt til at betale eventuelle restancer.” Brugspantha-
ver har formentlig ret til at betale eventuelle restancer, selv om den berettigede
ikke leengere i kraft af sin lovbestemte panteret selv kan tage ejendommen til
brugelighed.”® En evt. betaling af krav, der har prioritet forud for al pante-
gald, pavirker ikke prioritetsreekkefglgen og synes ikke at kunne skade nogen.
Har kommunen i henhold til LL § 46b betalt for varmeforsyningen pa en ud-
lejningsejendom, skal brugspanthaver betale kommunens krav pa samme made
som ved ejendomsskattekrav.’’ Skatterne og afgifterne skal vedrgre ejendom-

33. Jfr. Bang, s. 115. Se ogsé U 1989.899 SH.

34, Se generelt om delbetalinger til panthaver, f.eks. via et tvangsauktionsprovenu, U
1982.81 H, U 1987.181 V, M. Munch, Konkursloven, 7. udg., s. 338 f. og 559 f., Bang,
s. 76, og Mogens Jacobsen, U 1992 B.269 ff.

35. Jfr. U 1897.611 LOHS, U 1939.626 @ og U 1956.968 @. Se ogsa U 1932.1116 @, U
1984.45 H, Bang, s. 90, og Klarskov Petersen, U 1981 B.325 f.

36. Jfr. Bet., s. 110.

37. Jr. Bang, s. 25.
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men, idet der m4 bortses fra skatter og afgifter, der angar en fra ejendommen
drevet virksomhed, som ikke er omfattet af brugspanteforholdet.™

Vej-, gade- og kloakgald og lignende, der hfter pa ejendommen forud for
al pantegald, skal ogsé betales af brugspanthaver, nar forfaldstiden indtreder
under brugspanteforholdet. Det samme mi gazlde renovationsafgifter,”
affaldsafgifter og vandafledningsafgift.

Brugspanthaver har pligt til at betale l6n mv. til de pa ejendommen ansatte
for det arbejde, de udfgrer, medens brugspanteforholdet bestér.*’ Brugspant-
haver har herudover formentlig ret til at betale eventuelle Ignrestancer, da han
ellers ma péaregne, at de ansatte forlader ejendommen og evt. ved fag-
foreningernes mellemkomst far etableret blokade mod ejendommen.

Brugspanthaver har pligt til at betale forsikringspramier, som forfalder,
medens brugspanteforholdet bestar.*' Brugspanthavers pligter gér imidlertid
videre, idet han ma sgrge for, at ejendommen er behgrigt forsikret, jfr. Rpl. §
592, stk. 2. Det er altsd efter omstendighederne ikke som angivet af Bang, s.
90, tilstrekkeligt, at brugspanthaver opretholder ejendommens forsikringer.
Brugspanthaver bgr bl.a. vere opmarksom pd, om ejendommen er tyverifor-
sikret, idet risikoen for tyveri formentlig er serlig stor, medens brugspantefor-
holdet bestér. Brugspanthaver har formentlig ret til at betale eventuelle premi-
erestancer. Dette er s@rlig klart i relation til brandforsikringsrestancer, da disse
hefter pa ejendommen i | ar efter forfaldsdag, jfr. U 1989.45 H og n 50.

Ved U 1930.128 @ er det antaget, at brugspanthaver ikke i kraft af brugs-
panteforholdet har en anden eller stgrre ret til en forsikringsydelse i anledning
af brandskade, end der flyder af hans panteret i gvrigt. Se herved TL § 37, stk.
2, om panterettens omfang og Forsikringsaftalelovens § 54 om, hvem der er
sikret.

Brugspanthaver hafter for det forbrug af el, gas, vand, varme og lignende,
der finder sted, medens brugspanteforholdet bestér, jfr. Rpl. § 592, stk. 2, der
taler om ejendommens »forsyning« og Bet., s. 90 (»forbrug«). U 1977.241 SH
leegger dog vaegten pa, om opkravningerne fremkommer, medens brugspante-
forholdet bestar (forfaldstiden).* Allerede fordi afggrelsen bygger pa 1872-
konkursloven, bgr den neppe i denne henseende tillegges prejudikatsvirkning.
Brugspanthaver hafter ikke for eventuelle restancer, idet han i denne relation

38. Jfr. U 1960.520 H om en spiritusafgift vedr. en af pantsatter drevet restaurant. Jfr. ogsé
Klarskov Petersen, U 1981 B.326.

39. Jfr. Bang, s. 25.

40. Jfr. Bang, s. 90, om lgn til vicevart og ejendomsfunktionarer.

41. Se f.eks. U 1932.1116 0.

42. Jfr. ogsé Bang, s. 90, og formentlig Klarskov Petersen, U 1981 B.325.
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formentlig nermest ma sidestilles med en tvangsauktionskgber.*’ Er der ting-
lyst en servitut om, at enhver erhverver af ejendommen hafter for eventuelle
restancer, ma dette bevirke, at brugspanthaver har ret og formentlig ogsa
pligt* til at betale eventuelle restancer, uanset at servitutten, der i realiteten
er en skjult panteret, pa en evt. tvangsauktion neppe kan ggres geldende over
for en tvangsauktionskgber.* Den, der kgber ejendommen i fri handel, skal
derimod respektere servitutten. Selv om det er fast antaget, at der ikke kan
lukkes for leverancer til en tvangsauktionskgber, et betalingsstandsningsbo
eller et konkursbo,* kan det nzppe aldeles udelukkes, at det vil vare lovligt
at lukke over for en brugspanthaver, der negter at betale pantsatters eventuelle
restancer.”” For s vidt angér forbrug af vand, der er leveret af et offentligt,
alment vandforsyningsanlag,* fglger det af § 54 i Lbkg. 337:1985 om vand-
forsyning mv., at kravet hazfter pd ejendommen. Dette ma bevirke, at retsstil-
lingen er som ovenfor angivet vedr. skatter og afgifter. Ved etableringen af
brugspanteforholdet bgr brugspanthaver lade de forskellige malere aflese,
saledes at han kan bevise, hvad der er forbrugt under udgvelsen af brugspan-
teretten.

Brugspanthaver ma have pligt til at betale udgifter til forsvarlig renholdelse
og snerydning, skorstensfejning mv.*’ Brugspanthaver skal formentlig be-
tale i det omfang, der er tale om foranstaltninger, der er udfgrt i brugspante-
perioden.

Er det en ejerlejlighed, der er taget til brugelighed, skal brugspanthaver
betale de bidrag til ejerlejlighedsforeningen, som forfalder, medens brugs-
panteforholdet star pa. Dette galder, selv om ejerlejligheden er udlejet. Bidrag,
der har karakter af rene efterreguleringer i relation til tiden fgr brugspantefor-
holdet, skal brugspanthaver dog n@ppe betale. Jfr. herved U 1987.213 @ om
en varmerestance. Tilbagebetalinger i henhold til varmeregnskabet tilfalder
tilsvarende ikke brugspanthaver, men pantsztteren. Dette galder, selv om

43. Se herved J. A. Andersen, Auktioner, 2. udg., s. 518-20, smh. m. s. 507 f., og samme,
Ejendomsmagleren 1980.242: »Hvordan er restancer vedr. forbrug af vand, elektricitet,
gas og varme stillet pa en tvangsauktion?«.

44. 1 Grena fogedrets kendelse af 23.06.1982 (FS 1143/82) er det dog antaget, at brugs-
panthaver — uanset en servitutbestemmelse — ikke har pligt til at betale eventuelle
fjernvarmerestancer.

45. Jfr. J. A. Andersen, Adv. 1990.133 f., samt U 1986.56 V og U 1986.598 0.

46. Jfr. KL § 56, stk. 2.

47. Jfr. Bang, s. 90.

48. Vandforsyningsanleg, der drives af staten eller en kommune, og som har til formal at
forsyne mindst 10 aftagere. Det er neppe tilstrekkeligt, at anlegget er godkendt af en
kommune.

49. Jfr. Bang, s. 90.
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lejerne métte veare berettiget til at modregne tilbagebetalingen i de fremtidige
lejebetalinger. Bidrag, der refererer sig til stgrre reparationsarbejder, der er
gennemfgrt fgr brugspanteforholdet, skal brugspanthaver ogsa betale, nar de
forfalder. Se i det hele med henvisninger J. A. Andersen, Adv. 1990.133-35,
Blok, Ejerlejligheder, 2. udg., s. 169 og 262-64, smh. m. Bang, s. 25 og 90 f.

Brugspanthaver skal generelt betale for det forbrug, der finder sted, medens
brugspanteforholdet bestir. Brugspanthaver skal endvidere opfylde de kon-
trakter, som han indgar eller indtrader i. Kgber brugspanthaver f.eks.
sasaed eller foderstoffer, skal han naturligvis betale kgbesummerne. Ved
vedvarende kontraktsforhold kan det dog t@nkes, at brugspanthavers pligter fra
det tidspunkt, brugspanteforholdet ophgrer, gér over pé andre, typisk pantsat-
teren.

I de tilfzlde, hvor brugspanthaver efter det ovenfor anfgrte er pligtig at
betale en ydelse, ma han hafte personligt. Den personlige heftelse far dog
nappe betydning i de tilfelde, hvor kravet er sikret ved lovbestemt pant i
ejendommen, som det er tilfeldet vedr. ejendomsskatter, brandforsikringspre-
mier,”® vej-, gade- og kloakgzld, renovationsafgifter,”' vandafledningsafgift,
affaldsafgifter og vand leveret fra offentlige, almene vandforsyningsanlag.

I det omfang, brugspanthaver hefter for udgifter, er han interesseret i at
kunne medtage dem i brugspanteregnskabet, idet dette indeberer, at han far
udgifterne dekket pé den efterfglgende tvangsauktion. En brugspanthaver vil
altid have udgifter i forbindelse med brugspanteforholdets etablering i foged-
retten. Disse udgifter kan formentlig medtages i brugspanteregnskabet.’” Har
der veret tvister vedr. brugspanteforholdet, herunder om brugspanteregnskabet,
ma de omkostninger, som brugspanthaver i forbindelse hermed har féet til-
kendt af fogedretten, kunne medtages i brugspanteregnskabet.

D. Leje-> og forpagtningsforhold

Er ejendommen helt eller delvis udlejet eller bortforpagtet, indtreder brugs-
panthaver i udlejers rettigheder og pligter i henhold til lejelovgivningen,

50. Brandforsikringspremier — men ikke andre forsikringspr@mier — hafter pa ejendommen
i ét &r efter forfaldsdag, jfr. § 210 i Lov om forsikringsvirksomhed. Et &rs fristen
afbrydes ved indgivelse af udlegsbegaring, jfr. U 1989.45 H, der er kommenteret af
Hermann i U 1989 B.232-35.

51. Jfr. Miljgbeskyttelseslovens § 48.

52. Jfr. Bang, s. 91, om udgifterne til registrering. Se ogsa Rpl. § 503, smh. m. § 589, stk.
4, 1. pkt.,, og § 598, stk. 2.

53. Jfr. ogsa ovenfor s. 93 jf. s. 29, 43 f og 71 om udlejede ejerlejligheder.
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medens brugspanteforholdet bestér, jfr. Rpl. § 592, stk. 3. Dette indebarer
f.eks., at brugspanthaver ma iagttage lejelovgivningens regler om vedlige-
holdelse, ligesom brugspanthaver ma sgrge for den ngdvendige varmeforsy-
ning mv.** Da brugspanteforholdet bergver pantsetteren indtzgterne af ejen-
dommen, kan man ikke forvente, at han vil foretage ngdvendige vedligeholdel-
ser og reparationsarbejder mv.”® Brugspanthavers pligt til f.eks. at vedlige-
holde ejendommen m4 i princippet vare den samme som pantsatters.”® Da
en udlejers pligter vedr. vedligeholdelse og brandsikring kan vere diskutable
bade i relation til omfang og tidspunkt, og brugspanteforholdet som regel er
kortvarigt, kan det dog vere svart at hAindhave pligterne over for brugspantha-
ver.”

I U 1915.960 H.S5t.D blev det statueret, at 3. prioritetshaver ikke kunne
krave, at brugspanthaver, der havde 4. prioritet, ikke anvendte noget lejebelgb
til vedligeholdelse etc., fgr terminsydelserne til forprioriteterne var betalt.

1 U 1956.968 @ blev det antaget, at brugspanthaver var uberettiget til som
overskud at tilegne sig de belgb, som skulle afs@ttes pa vedligeholdelses-
kontiene. Brugspanthaver har altsa ikke alene pligt til at fgre de pageldende
vedligeholdelseskonti og varmeregnskabskontoen, men han mé ogsd ved
brugspanteforholdets ophgr aflevere de belgb, som han har bogfert pa de
forskellige konti. Afggrelsen angik direkte kun kontoen for indvendig vedlige-
holdelse, hvorfor der kan rejses tvivl, om det samme galder i relation til
kontoen for udvendig vedligeholdelse,” idet bemarkes, at det kun er vedr.
den indvendige vedligeholdelse, at det for vedligeholdelsespligten er afggren-
de, hvad der stdr pa vedligeholdelseskontoen. En til U 1956.968 @ svarende
afggrelse vedr. lejernes varmebidrag findes i U 1942.1017 @.* Dommene
synes imidlertid diskutable, da de n@vnte konti er rene regnskabskonti, idet
udlejer ikke har pligt til at opbevare indestdenderne pa kontiene serskilt. Ved
brugspanteforholdets etablering har brugspanthaver derfor heller ikke mulighed
for at tilegne sig et evt. indestdende pa de forskellige konti. Indestdendet pa de

54. Jfr. Torben Jensen, J 1966.272, Klarskov Petersen, U 1981 B.326 f., Bang, s. 22 og 89,
J. A. Andersen, U 1992 B.19, og Bet., s. 91. Se ogsa LL § 46b, hvorefter kommunen
kan sgrge for ejendommens varmeforsyning.

55. Jfr. Bet,, s. 90.

56. Cfr. Klarskov Petersen, U 1981 B.327.

57. Jr. J. A. Andersen, U 1981 B.436.

58. I Fredericia fogedrets kendelse af 30.08.1982 (AS 111/81) blev det antaget, at brugs-
panthaver skulle afregne de belgb, han havde bogfert pa kontoen for udvendig vedlige-
holdelse, til auktionskgberen.

59. Jfr. ogsd Fredericia fogedrets kendelse af 30.08.1982 (AS 111/81), der antog, at brugs-
panthaver skulle afregne et overskud pa varmeregnskabet i brugspanteperioden til en
auktionskgber.
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nzvnte konti er heller ikke beskyttet mod udleg.*® Skal brugspanthaver som
antaget i de refererede afggrelser aflevere belgb, som er oppebéret i relation
til de nevnte konti og varmeregnskabet, er dette ikke til hinder for, at i hvert
fald pantsatters gvrige kreditorer foretager udleg i belgbene, saledes at den
nevnte pligt for brugspanthaver bliver af tvivlsom vardi for lejerne. Brugs-
pantehaver kan formentlig ogsa foretage udleg i belgbene. Det rigtige er
formentlig, at spgrgsmalet, om brugspanthaver skal afregne de oppebarne
belgb, nar brugspanteforholdet ophgrer, ath@nger af, om ejendommen ved
brugspanteforholdets ophgr gar tilbage til pantsatteren eller selges ved tvangs-
auktion. Afholdes der tvangsauktion over ejendommen — hvilket er det sad-
vanlige — skal brugspanthaver nzppe afregne de oppebérne belgb til auktions-
kgberen eller andre, hvorved bemarkes, at der aldrig udarbejdes refusionsop-
gorelse ved tvangsauktionssalg. Et depositum eller en forudbetaling, der er
oppebdret fra lejere, skal tilsvarende nzppe heller afregnes.®’ Fraflytter en
lejer i brugspanteperioden, har brugspanthaveren n@ppe pligt — men ret — til
at tilbagebetale lejeren det depositum eller den forudbetaling af leje (med
fradrag af istands&ttelsesomkostningerne i forbindelse med fraflytningen), som
lejeren i sin tid betalte til udlejeren. Det bemarkes herved, at lejerens krav er
sikret ved en lovbestemt panteret i ejendommen, jfr. LL § 7, som ikke giver
mulighed for at etablere et brugspanteforhold og derigennem fortrenge brugs-
panthaver.

Ved forsgmte udlejningsejendomme kan der vare ivaerksat tvangsvedlige-
holdelse i henhold til Boligreguleringslovens § 60 eller tvangsadministration
1 henhold til L 610:1984. Tvangsvedligeholdelse og tvangsadministration har
forrang i forhold til bade brugeligt pant og fogedretsadministration.®’

For sa vidt angér indestdender pa vedligeholdelseskonti®® i Grundejernes
Investeringsfond og de ekstra vedligeholdelsesbidrag, som brugspanthaver
opkrever med henblik pé inds:ttelse pa en sddan konto, jfr. §§ 18a-20 og 22a-
f i Boligreguleringsloven, er det utvivlsomt, at lejernes rettigheder i relation
til disse belgb skal respekteres af brugspanthaver. De af brugspanthaver op-
pebarne belgb skal altsd indbetales til Grundejernes Investeringsfond, og der
kan ikke ggres udleg i kontiene. I Kgbenhavns byrets dom af 9.11.1989 (nr.
F 2200/1988) blev det vedr. belgb, som var omfattet af Boligreguleringslovens
§ 18b, antaget, at pants@tteren — da § 18b-kontoen var negativ — ville have

60. Se J. A. Andersen m.fl., Fogedsager, s. 201, samme, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 138,
samt Bang & Gangsted-Rasmussen, Handbog i tvangsauktion over fast ejendom, s. 21-
22.

61. Jr. J. A. Andersen, U 1992 B.19, samt Bang,. s. 22, 26 og 92.

62. Ifr. Bang, s. 96-97. Se ogsa nedenfor kap. XV.

63. Se LL §§ 63a-h.
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kunnet oppebare belgb fra lejerne uden at viderebetale dem til Grundejernes
Investeringsfond. Brugspanthaver fandtes at have samme ret som pantsatteren.
Belgbet skulle heller ikke afregnes til tvangsauktionskgberen.®

Pantsztteren méd have pligt til at give brugspanthaveren de ngdvendige
oplysninger vedr. lejeforholdene, herunder om lejekontrakter, vedligeholdelses-
konti og varmeregnskabet. Denne oplysningspligt kan evt. via fogedrettens
mellemkomst gennemtvinges i henhold til Rpl. § 598, stk. 2, jfr. § 497.

Brugspanthaver skal ikke respektere ugyldige lejemél, herunder pro forma
lejemal til pantsetterens nzrmeste.®® Brugspanthaver har ogsa mulighed for
efter reglerne om kreditoreksstinktion at eksstingvere lejerettigheder, der efter
TL § 3 ikke er tingligt sikrede uden tinglysning. 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 fi vedkommende udsat ved
en umiddelbar fogedforretning.®® Tilsvarende gelder i relation til ejendom-
mens tilbehgr.

I relation til landbrugsejendomme ma det bemarkes, at landbrugets avls-
kontrakter kan vare kombineret med forpagtningsaftaler.”” Om landbrugsfor-
pagtninger kan der i gvrigt serligt henvises til Peter Mortensen, U 1991
B.370-80, smh. m. H. Willumsen, U 1992 B.48. Ved forpagtninger kan ejen-
dommens melkekvote helt eller delvis overfgres til forpagteren, jfr. Bkg.
797:1993, § 3.

Lejelovgivningen er normalt til hinder for, at lejerne — navnlig ved boligleje-
mal — opsiges. P4 omrader, der ikke er omfattet af et opsigelsesforbud, antages
det almindeligvis, at opsigelsesretten tilkommer brugspanthaver.® Er lejeret-
ten ikke tinglyst, kan der i disse tilfzlde opsiges med s@dvanligt varsel, uanset
om et lengere opsigelsesvarsel er aftalt, jfr. TL § 3. Henset til at brugspan-
teforhold normalt er ret kortvarige, synes det dog diskutabelt, om brugspantha-
ver altid har opsigelsesret. Det spiller herved ind, at der ved forpagting af land-
brugsejendomme som regel galder et meget langt opsigelsesvarsel, jfr. TL §
3 (opsigelse Skt. Hans til fraflytning n@ste 1. maj). Om brugspanthaver kan

64. 1 gvrigt blev det ved dommen lagt til grund, at brugspanthaveren skulle afregne de
belgb, der var oppebéret vedr. de forskellige vedligeholdelseskonti.

65. Se herved Jan Poulsen, Adv. 1991.380-81 med referat af VLK af 6.09.199! (V.L. B
1490/1991).

66. Jfr. Nellemann, Execution, 3. udg., s. 291.

67. Jfr. Carstensen, Ting og sager 1, s. 123.

68. Jfr. Klarskov Petersen, U 1981 B.326, og helt uden forbehold Bet., s. 91.

69. Jfr. i det hele Nellemann, Execution, 3. udg., s. 257 og 291, Illum, Servitutter, s. 265,
von Eyben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 306, og Frost, Fogedror-
retninger, 2. udg., s. 294.
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opsige, bgr maske bero pa de konkrete omstendigheder, idet det bgre vare
hensynet til ejendommens ejer og ikke hensynet til lejeren/forpagteren, som er
afggrende. Er der en realistisk mulighed for, at ejendommens ejer pa ny kan
overtage ejendommen, synes det betenkeligt at lade brugspanthaver opsige
uden ejerens tiltreden. Gér ejendommen derimod til tvangsauktion, er der
meget, der taler for at acceptere brugspanthavers opsigelse, som jo sa normalt
vil pavirke auktionsprisen i opadgéende retning, hvilket ogsa er i ejerens
interesse. Om brugspanthavers opsigelse af et lejemal eller en forpagtningsaf-
tale er gyldig, vil sdledes méske i vesentlig grad afhenge af, om ejendommen
efterfglgende er blevet solgt pa tvangsauktion. Ofte er det i gvrigt brugspantha-
ver, som bliver auktionskgber.

Misligholder lejerne, er der ingen tvivl om, at brugspanthaver har bade ret
og pligt til at ophzeve lejemalene og gennem retsforfglgning fé lejerne udsat
af det lejede.” Dette gelder ogsé i relation til en misligholdelse, der er sket
fgr brugspanteforholdet. Dette er i serlig grad klart, hvis brugspanthaver ogsé
har foretaget udleg i det lejekrav, der er misligholdt, hvilket er det sedvanlige.
Det spiller ogsa ind, at det i praksis er ret sandsynligt, at det er brugspantha-
ver, som bliver auktionskgber.

Brugspanthaver kan n@ppe rette krav mod den tredjemand, der har kautio-
neret for eller stillet pant for lejerens forpligtelser. Brugspanthaver kan for-
mentlig heller ikke holde sig til en af lejeren stillet sikkerhed. Der er ikke tale
om rettigheder og pligter i henhold til lejelovgivningen.

Reglerne i LL §§ 100-05 om, at en udlejningsejendom skal tilbydes lejerne
(tilbudspligt), finder ikke anvendelse, blot fordi ejendommen tages til bruge-
ligt pant.”"

Findes der ledige lokaler, der er egnet til udlejning, antages det, at udlej-
ningsretten tilkommer brugspanthaver, som ogsé har ret til pd normal vis at
istandsatte en ledig lejlighed.”” Ofte har brugspanthaver pligt til at foretage
sedvanlige udlejninger. Det synes imidlertid diskutabelt, hvor generel brugs-
panthavers ret og pligt til at foretage udlejninger er. Den bestdr givetvis ved
byudlejningsejendomme. Dette gelder som udgangspunkt, uanset om ejen-
dommens omsatningsverdi muligvis ville vere stgrre, hvis de pageldende
lokaler var ledige i salgsdjeblikket. Det ma herved ogsé tages i betragtning, at
lejligheder ifglge Boligreguleringslovens § 48 normalt ikke ma vere ledige i

70. Jfr. Bang, s. 22.
71. Jfr. Jorn Hansen m.fl., Realkreditloven (1990), s. 177.
72. Jfr. U 1932.1116 9.
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mere end 6 uger.”” En tilsidesattelse af Boligreguleringslovens § 48 kan
maske efter omstendighederne bevirke, at brugspanteforholdet bringes til
ophgr via en genoptagelse, jfr. Rpl. § 593, stk. 1. Det ma dog fremhaves, at
udlejninger — herunder udlejninger pa s&dvanlige lejevilkar — op til en tvangs-
auktion ofte vil pavirke auktionsprisen i nedadgaende retning. Der ma derfor
settes et spgrgsmalstegn ved, om en brugspanthaver har pligt til at foretage
udlejninger op til en tvangsauktion. Dog udtales det i Bet., s. 110, at brugs-
panthaver »skal kunne disponere over ejendommen — f.eks. foretage udlej-
ninger — i samme omfang som ejeren med den begr&nsning, at dispositionen
skal fremtrade som led i en regelmassig drift«. Gomard, Fogedret, 3. udg., s.
129 og 318 f., udtaler, at »panthaveren kan foretage s&dvanlig udlejning af
f.eks. ledige lejligheder eller af et sommerhus... Panthaveren er berettiget til,
ligesom ejeren var, at udnytte ejendommen ved udlejning eller p& anden méde
inden for rammerne af sedvanlig drift«.

Er ejendommen opdelt i ejerligheder, ma brugspanthaver ikke s®lge disse.
Dette gelder, selv om en sddan lejlighed bliver ledig, medens brugspantefor-
holdet bestar, fordi lejeren fraflytter. Da lejligheden som navnt ikke mé vare
ledig i mere end 6 uger, og det normalt vil vere at foretrakke, at den sxlges
fremfor pa ny at blive udlejet, er pants@tter og brugspanthaver ngdt til at
forhandle sig til rette om, hvordan der skal forholdes. Ejeren (pantsatter) har
ret til at szlge ejerlejligheden med respekt af brugspanteretten.

Det vil vaere misbrug, hvis brugspanthaver ved udlejninger aftaler en eks-
traordinzrt hgj leje for den tid, brugspanteforholdet bestdr, mod at der s
herefter sker en modsvarende senkning af lejen. Bortfalder en af brugspantha-
ver stiftet langvarig lejeret ved en senere tvangsauktion, kan det tenkes, at
brugspanthaver i denne anledning bliver erstatningsansvarlig over for le-
jeren.” Driver pantsatter fra ejendommen en erhvervsvirksomhed, som ikke
omfattes af brugspanteretten, ma brugspanthaver kunne krave leje af pantsat-
ter”® og i tilfzlde af manglende enighed og/eller betaling opheve lejemalet.
Da brugspanthaver ofte ikke vil kunne fa pantsatter sat ud ved en umiddelbar
fogedforretning, men ma ga vejen over en boligretssag, er det tvivlsomt, hvor

73. Se herved U 1982.189 V om strafansvar i anledning af overtredelse af Boligregulerings-
lovens § 48 samt U 1982.677 V om kommunens indsttelse i besiddelsen af en ledig
lejlighed.

74. Mr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1614, og J. A. Andersen, Adv.
1980.166-70: »Hvilken retsstilling har byrder, der kapitaliseres under en tvangsauk-
tion?«.

75. Jfr. U 1960.520 H, hvor det var aftalt, at pants@tter skulle betale et ugentligt belgb til
dekning af skatter og terminsydelser. Jfr. ogsd Gomard, Fogedret, 3. udg., s. 129 og
318-19. Se nu tilsvarende Rpl. § 591 om pantsatters bolig. Se ogsa afsnit H og L.
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stor praktisk betydning spgrgsmaélet har i de tilfelde, hvor pantsatter negter
at betale. Har pantsatter anmeldt betalingsstandsning, og det forventes, at de
gkonomiske vanskeligheder ender med en konkurs, spiller tidsfaktoren dog en
mindre rolle. Det ma fremhaves, at det, selv om pantsatter erklares konkurs,
er boligretten, der som specialret er kompetent til at afggre tvister om leje af
hus og husrum.”® Er der under betalingsstandsningen beskikket tilsyn for
pantsatter, og godkender tilsynet, at pantstter fortsetter med at drive virk-
somhed, ma dette indebzre, at den leje, som pantsztter skal betale til brugs-
panthaver, fér stilling som massekrav af 2. klasse i et efterfglgende konkursbo,
jfr. KL § 94, nr. 2.

Ved sommerhuse ma brugspanthaver givetvis ogsa have ret til at foretage
udlejninger for den tid, hvor brugspanteforholdet bestdr, idet bemarkes, at
sddanne tidsbegra@nsede udlejninger ret let kan praktiseres.

Ved parcelhuse og ejerlejligheder har brugspanthaver n@ppe ret til at fore-
tage udlejninger, der skal respekteres, efter at brugspanteforholdet er ophgrt.
En modsat antagelse ville ikke mindst vere katastrofal for den pantsatter, der
pé ny overtog ejendommen. Udlejninger kan foretages tidsbegranset, idet man
dog ikke lovligt kan udleje en lejlighed for den tid, som brugspanteforholdet
matte vise sig at besta. I det hele taget bgr det neppe accepteres, at en brugs-
panthaver har ret til at udleje parcelhuse, ejerlejligheder’’ og private andels-
lejligheder, som ikke hidtil har vaere udlejet af pantsatter og ikke er bestemt
til udlejning. Tilsvarende ggr sig geldende i relation til bortforpagtning af
landbrugsejendomme, hvor brugspanthaveren nzppe har ret til at bortforpagte
en ejendom, som hidtil har varet drevet af pantsztter selv.”

I det omfang, det antages, at en brugspanthaver ikke har ret til at udleje en
ejerlejlighed, kan det vanskeligt teenkes, at en sédan lejlighed tages til bruge-
lighed, idet der normalt ikke vil vaere behov for at sikre vedligeholdelsen via
et brugspanteforhold. Hertil kommer, at etableringen af et brugspanteforhold
er betinget af, at ejendommen vil kunne afkaste indtegter. Tages en ejerlej-
lighed til brugelighed, overtager brugspanthaver pligten til at betale bidrag til
fellesomkostninger (ejerlejlighedsforeningsbidrag), der forfalder, medens
brugspanteforholdet bestar, jfr. ovenfor s. 93 f. Stemmeretten i ejerforeningen
tilkommer ogsa brugspanthaver.” Ejerlighedsejere udsteder ofte sma ejerpan-

76. Jfr. J. A. Andersen, J 1977.10.

77. Blok antog i Ejerligheder (1969), s. 217-18, at en brugspanthaver havde ret til at udleje
en ejerlighed, cfr. derimod 2. udg., s. 169.

78. Jfr. Bet., s. 90, Bang, s. 21, Rgrdam & Carstensen, Pant, 5. udg., s. 335, Weywardt,
Justitia 1992, nr. 2, s. 23, U 1982.242 @ (jfr. Linda Lauritsen, Fm. 1981.144-45) og U
1983.813 0.

79. Jfr. Blok, Ejerlejligheder (1969), s. 218, og 2. udg., s. 169 og 434.
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tebreve til ejerforeningen til sikkerhed for bidragene til fallesomkostninger.
Det forekommer ogsé ofte, at ejerlejlighedsforeningens vedtagter er tinglyst
pantstiftende. Det vil derfor kunne forekomme, at ejerforeninger tager ejerlej-
ligheder til brugeligt pant. Ejerforeningen har som brugspanthaver formentlig
ret til i brugspanteregnskabet at debitere fallesudgifter til sig selv, uanset om
ejendommens drift giver overskud.*

Eventuelle lejeindtaegter af pantet tilkommer brugspanthaver. Brugspantha-
ver kan kreve béde den leje, der forfalder, medens brugspanteforholdet bestar,
og den leje, der var forfalden, men endnu ikke betalt, ved brugspanteforholdets
etablering.®’ Brugspanthavers krav pa leje kan dog mgdes med lejerens mod-
krav mod udlejeren (pantsatter), hvis der er tale om konneks modregning med
et ret klart modkrav.®” Brugspanthavers ret til leje bestér, selv om kreditorer,
der er dérligere prioriteret end ham, har foretaget udleg i de pagaldende
lejebelgb.”’ Fra det tidspunkt brugspanteforholdet er etableret, skal brugs-
panthaver heller ikke respektere transporter i lejen til kreditorer med en darli-
gere prioritetsstilling i ejendommen, jfr. i det hele om prioritetsrekkefglgen
mellem de forskellige krav over lejen J. A. Andersen,U 1992 B.19-22, og U
1934.207 .

Brugspanthaver har pligt til pd normal vis at varsle og gennemfgre lovlige
lejeforhgjelser.** Har lejerne betalt for lidt i leje, kan brugspanthaver i sam-
me omfang som pantstter kreve efterbetaling.

Brugspanthaver har nzppe ret til at oppebare fremtidig leje, der er ufor-
falden. Cfr. derimod TL § 3 og Auktionsvilkarenes pkt. 1, sidste stk., om
udlejeren (pantsatteren).

Har en udlegshaver eller transporthaver oppebéaret forfalden leje inden
brugspanteforholdets etablering, kan brugspanthaver ikke ggre krav pa det
navnte lejebelgb.*

80. Sammenlign herved med s. 90 f om brugspanthavers betaling af terminsydelser til sig
selv.

81. Jfr. U 1915.960 H.St.D., U 1934.625 @ og Gomard, Fogedret, 3. udg., s. 129. Se ogsé
Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 134 f. Spgrgsmalet er tvivl-
somt i norsk ret, jfr. Kjelstrup i Tvangsfullbyrdelse vedrgrende fast eiendom — diverse
emner (udgivet 1981 af Den Norske Advokatforening), s. 17.

82. Jfr. U 1942.157 @. Se ogsé om lejeres modregningsret O. Bruun Nielsen, J 1990.254-56,
Ussing, Alm. del, 4. udg, s. 326, Bang, s. 17, P. Bang Henriksen, U 1988 B.215 med
n 15, og Grathe, Pengefordringer, s. 103.

83. Jfr. U 1934.625 @, E. Munch-Petersen, Tvangsfuldbyrdelse, 4. udg., s. 284, n 42, smh.
m. s. 73-74, n 42, samt Gomard, Fogedret, 3. udg., s. 129.

84. Jfr. Bang, s. 22.

85. Jfr. U 1934.97 H samt Frost, Fogedforretninger, 2. udg.. s. 143-44 og s. 294-95.
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E. Brugspanthavers bestyrelse af pantet

Brugspanthaver har pligt til pa forsvarlig vis at tage sig af og passe ejendom-
men med tilbehgr. Det udtales sdledes i Rpl. § 592, stk. 2, at brugspanthaver
har pligt til at holde ejendommen og dens tilbehgr i forsvarlig stand. Formélet
ma primert vere at bevare pantet, hvorfor der fgrst og fremmest mé veare tale
om en ret konservativ administration af ejendommen. Stgrre nyanskaffelser og
driftsomlegninger ma ikke foretages. Ved en landbrugsejendom bgr brugs-
panthaver f.eks. ikke anskaffe ny traktor eller mejetersker, idet han ma ngjes
med at lade de pi ejendommen varende maskiner reparere og om ngdvendigt
udskifte med tilsvarende brugte maskiner.

Brugspanthaver ma givetvis ikke pdbegynde nyt byggeri, men méa have ret
til at fuldfgre byggeri, der er pdbegyndt af pantsatter, da dette normalt vil
vere en for alle gkonomisk og hensigtsmassig disposition.*® Der kan dog
formentlig vere tilfxlde, hvor brugspanthaver ikke bgr fuldfgre et pdbegyndt
byggeri, fordi dette f.eks. pa grund af de aktuelle gkonomiske konjunkturer ma
antages at vare urentabelt.”’

Brugspanthaver har ret og efter omstendighederne ogsa pligt til at foretage
rimelige istandszettelser og vedligeholdelsesarbejder.* I hvert fald i de til-
felde, hvor det ma forventes, at ejendommen gér til tvangsauktion, ma brugs-
panthaver ogsa have ret til at foretage oprydningsarbejder pi ejendommen,
da dette normalt vil have en gunstig virkning pa salgsprisen.”

I Bet., s. 90 og 110, fremha®ves det, at brugspanthavers dispositioner skal
have karakter af at vare led i en regelmessig drift” af ejendommen. Salg”'
— typisk af tilbehgrsgenstande — kan have karakter af en regelmassig drift.
Kravet om, at dispositionerne skal fremtreede som led i en regelmassig drift
af ejendommen, kan efter omst@ndighederne bevirke, at brugspanthavers

86. Jfr. Bet., s. 90, der udtaler, at brugspanthaver ma ferdigggre en bygning under op-
forelse, for s vidt dispositionen har karakter af at vere et led i en regelmassig drift af
ejendommen. I Svendborg Herreds fogedrets kendelse af 2.08.1985 (AS 53/85) god-
kendtes det, at der i brugspanteperioden — pa godt et &r — var sket fuldfgrelse af et
staldbyggeri.

87. 1 VLK af 5.11.1992, der har varet refereret i Fm. 1993.82, blev en beg®ring om bruge-
ligt pant vedr. to sommerhuse under opfgrelse ikke imgdekommet under henvisning til
de betydelige omkostninger, der kunne blive aktuelle ved en ferdigggrelse af sommer-
husene, og fgr en evt. lejeindtegt kunne blive aktuel.

88. Jfr. Bet., s. 90.

89. Se herved J. A. Andersen, Auktioner, 2. udg., s. 217, om den i Rpl. § 562 omhandlede
sagkyndiges adgang til at foretage oprydning og/eller istandsattelser.

90. Se ogsa ovenfor s. 98 ff om brugspanthavers udlejninger.

91. Jfr. Bet., s. 90.
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dispositionsfrihed bliver mindre, end pantsatters var.”> Brugspanthaver ma
ikke foretage ekstraordinare dispositioner f.eks. for at opna stgrre indtegter.
Jfr. herved Bet., s. 89 f., der nevner ekstraordinart store salg af besatningen
fra et landbrug eller sterkt forgget feeldning pa en skovbrugsejendom.

For sé vidt angar skove er det i Skovlovens § 29 angivet, at det pahviler
ejeren at berigtige et ulovligt forhold pd ejendommen. Bestar forholdet i en
ulovlig brug af ejendommen, pahviler pligten tillige brugeren. Brugeren har
ifglge § 30 oplysningspligt over for miljpministeren om forholdene pa ejen-
dommen, herunder om gkonomiske og regnskabsmassige forhold, der har
betydning for lovens administration. Ifgplge Skovlovens § 31 kan miljgmini-
steren give brugeren pabud. Efterkommes et pdbud ikke, kan der anvendes
tvangsbgder over for brugeren, jfr. Skovlovens § 32 og Rpl. § 997, stk. 3. Det
er uden videre klart, at begrebet »bruger« ogsa omfatter en brugspanthaver.

Ved et langvarigt brugspanteforhold bgr der tillegges brugspanthaver en
stgrre dispositionsfrihed end ved et kortvarigt.

Brugspanthavers dispositionsfrihed kan ogsd forgges ved, at han opnér
pantsetters og evt. de andre panthaveres samtykke til dispositionerne.

Rordam & Carstensen, Pant, 5. udg., s. 337, n 14, fremhaver under hen-
visning til U 1981.325 V om salg af hele bes@tningen og den nyindhgstede
avl, at brugspanthaver ikke ma drive rovdrift p&4 ejendommen, men mé op-
pebare indtegter, der flyder af en sedvanlig og forsvarlig drift.

Ved landbrugsejendomme har brugspanthaver f.eks. pligt til at sgrge for
tilsdningen af ejendommens marker, ligesom han i hgstperioden skal sgrge for
indhgstningen. Ifglge Bkg. nr. 202:1981 om bek@&mpelse af flyvehavre § 4 har
brugspanthaver ogsa pligt til at bekempe flyvrehavre pa ejendommen. Pabud
fra Statens Plantetilsyn kan rettes til brugspanthaver. Tidligere pabud til
pants&tteren skal i gvrigt ogsa efterkommes af brugspanthaver, jfr. Rpl. § 592,
stk. 4. Brugspanthaver skal sgrge for forsvarlig pasning af ejendommens
bes®tning. I forbindelse hermed ma han drage omsorg for det ngdvendige
foder. Er der en ikke helt lille bes@tning pa ejendommen, er det formentlig
tilrddeligt, at brugspanthaver straks, nir han overtager ejendommen, lader
bes@tningen undersgge af en dyrlege for at undgd beskyldninger om, at
sygdomme, der var i bes@tningen, skyldes ham. Dyrl®geregningen kan for-
mentlig medtages i brugspanteregnskabet. Medens brugspanteforholdet bestér,
skal brugspanthaver tilkalde dyrlege, nar dette efter et landbrugsmassigt
forsvarligt skgn er indiceret. Nar brugspanthaver s&lger dyr fra bes@tningen,
ma han have samme oplysningspligt som almindelige szlgere, hvorfor han ved
oplysningspligtens tilsides®ttelse kan padrage sig ansvar over for kgber. Da

92. Jfr. Bet., s. 90 og 110, samt Forslaget, s. 22 (ad Rpl. § 592).
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brugspanthaver er i en s&rlig situation og derudover ikke sjeldent kun har et
mindre indgdende kendskab til bes@tningen, er det rimeligt, hvis han ved salg
i videst muligt omfang fraskriver sig et evt. ansvar for mangler ved det solg-
te.” Nér brugspanteforholdet ophgrer, bgr brugspanthaver ogsd oplyse om de
mangler og sygdomme, han har konstateret vedr. bes:tningen. Efter omst®n-
dighederne kan det vare tilradeligt, at brugspanthaver, nar brugspanteforholdet
ophgrer, lader besztningen undersgge af en dyrlege.

F. De ansatte pa brugspanteejendommen

Brugspanthaver har normalt ikke pligt til at overtage det personale pa ejen-
dommen, som var ansat af pants@tteren. De ansatte, der ikke fortsztter hos
brugspanthaveren, mé ggre deres lgnkrav mv. geldende mod pantsetteren og
om ngdvendigt mod Lgnmodtagernes Garantifond, jfr. Lbkg. nr. 77:1988 om
Lgnmodtagernes Garantifond § 1, nr. 3. Brugspanthaver kan formentlig ogsa
indtrede i de opsigelser, som er foretaget af pantsztteren.”

Navnlig ved landbrugsejendomme kraver ejendommens pasning ofte en
betydelig arbejdsindsats og ekspertise. Fogedretten kan da ogsa forlange, at
brugspanthaver anviser en person, der besidder de ngdvendige kvalifikationer
til pa panthavers vegne at varetage ejendommens daglige drift, jfr. Rpl. § 590,
stk. 3, og ovenfor s. 86 ff. Brugspanthaver har normalt 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 pasase ejendommen. Dette er navnlig pa grund af tidspresset
et meget stort problem for brugspanthavere. Brugspanthaver vil som regel ikke
kunne forlange, at de ansatte pa ejendommen fortsatter deres arbejde, medens
brugspanteforholdet bestér. Det er utvivisomt, at medhjaelpere ikke har pligt
til at fortsette, hvis en brugspanthaver overtager ejendommens drift,” jfr.
forudsetningsvis Medhj&lperlovens § 28, stk. 5. I funktion@rforhold vil
brugspanthaver normalt heller ikke kunne fastholde funktionzrerne, jfr. FUL

93. Se herved tilsvarende U 1978.299 SH og U 1979.1035 SH om boers ansvarsfraskrivelse.
Se generelt med henvisninger J. A. Andersen, Skifteret — Dgdsboer, s. 205 f., Polack,
Adv. 1989.462, Rasmussen & Lyhne, Eksekutorboer, s. 44 f., Rosenmeier, Mangler ved
fast ejendom, s. 75, L. B. Christensen, Justitia 1989, nr. 4, s. 91, og M. Munch, Kon-
kursloven, 7. udg., s. 566. Tilsvarende ggr sig i det vasentlige ogsa geldende i relation
til tvangsauktionskgberes ansvarsfraskrivelser ved videresalg.

94. Jfr. formentlig Lars Svenning Andersen, Virksomhedsoverdragelsesloven, 2. udg., s. 122.

9S. Jfr. U 1894.810 LOHS, Frost & Holm, Medhjzlperloven, 3. udg. (1950), s. 57, 58 og
64, samt Illum, U 1942 B.37 ff.: »Om virkningen af virksomhedsoverdragelse pa
bestaende arbejdsaftaler«.
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§ 2, stk. 8, om anciennitetsoverfgrsel, hvis en funktionar fortsatter hos en ny
ejer af virksomheden. FUL § 2, stk. 8, galder ogsa ved virksomhedsoverfgrsler
via retsforfglgning.”® Spgrgsmalet om brugspanthavers overtagelse af funktio-
nererne ath&nger dog af funktionarforholdets nermere karakter og virksom-
hedens stgrrelse, herunder om den drives som enkeltmandsvirksomhed.”” Da
det normalt vil veere sma virksomheder, der tages til brugeligt pant, mé brugs-
panthaver sdledes paregne ikke at kunne fastholde virksomhedens funktio-
n&rer. Det bemarkes, at de ansatte pé en landbrugsejendom sjaldent vil have
funktion®rstatus. Kaj Petersen, Funktionzrloven, 12. udg., s. 62, udtaler om
dette spgrgsmal: »For landbrugets vedkommende hgrer kun inspektgrer,
forvaltere og de pa godskontorerne ansatte under loven, men ikke fodermestre,
medmindre deres arbejde overvejende bestér i at fgre tilsyn med andres arbej-
de.« Ved udlejningsejendomme vil brugspanthaver typisk have brug for vice-
verter og ejendomsinspektgrer, som ofte vil have funktionarstatus.”® Det
bemarkes, at en brugspanthaver ikke kan paberdbe sig L 111:1979 om lgn-
modtageres stilling ved virksomhedsoverdragelse, da denne lov kun omhandler
virksomhedsoverdragelse ved aftale.” Virksomhedsoverdragelsesloven gal-
der derimod ved aftalt brugeligt pant. Der kan formentlig opstd tvivlsomme
situationer, hvis et aftalt brugeligt pant efter kort tid aflgses af et eksekutivt
brugeligt pant med samme brugspanthaver.

Learlinge og EFG-elever vil normalt ikke kunne péberdbe sig bristede
forudsatninger som fglge af selve identitetseendringen pé arbejdsgiversiden
som begrundelse for at heve lereforholdet.'®

Brugspanthaver ma efter det anfgrte normalt indgd nye aftaler med de
personer, der er ansat pd ejendommen. Ellers md brugspanthaver skaffe helt
nye folk, f.eks. folk, der tidligere har varet beskeftiget pa ejendommen. I U
1929.316 H ansatte brugspanthaver en tidligere ejer af den pageldende land-
brugsejendom som bestyrer. Ved landbrugsejendomme kan det ogsé tenkes,
at brugspanthaver kan benytte husbondaflgsere, ligesom markdriften mere eller
mindre kan klares ved hjelp af maskinstationer. Der er intet til hinder for, at

96. Jfr. generelt Lars Svenning Andersen, Virksomhedsoverdragelsesloven, 2. udg., s. 50 f.
97. Mfr. Kaj Petersen, Funktion®rloven, 12. udg., s. 122 ff., Illum, U 1942 B.37 ff., Lars
Svenning Andersen, Virksomhedsoverdragelsesloven, 2. udg., s. 144 ff. og 149 ff., samt
J. Rgnnow Bruun, J 1983.96-110 (»Funktionarers og lignende Ignmodtageres forpligtel-
ser ved virksomhedsoverdragelser«).
98. Jfr. Kaj Petersen, Funktionerloven, 12. udg., s. 50 f.
99. Jfr. Povl Holm, J 1979.273, samt Lars Svenning Andersen, Virksomhedsoverdragel-
sesloven, 2. udg., s. 30 ff., 39 f. og 44 (brugeligt pant).
100. Jfr. Lars Svenning Andersen, Virksomhedsoverdragelsesloven, 2. udg., s. 130 ff., smh.
m. s. 144 f. og 149 ff. — Fra 1.01.1991 er Larlinge- og EFG-loven aflgst af Lov om
erhvervsuddannelser, jfr. Bkg. 789:1993.
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brugspanthaver ans@tter pants&tter som bestyrer af ejendommen. Selv om
dette nok i praksis ofte har karakter af en ngdlgsning, synes det ofte at vere
den lgsning, som brugspanthaver valger.'”' Ikke sjeldent opndr pantsztter
herved den hgjeste lgn, han nogensinde har opndet, hvilket naturligvis er noget
af baggrunden for, at pantsettere ofte er indforstiet med brugspanteforhold. Fri
bolig pa ejendommen vil i givet fald normalt vere en del af lgnnen. Pantszt-
ters bestyrerlgn skal skattemassigt hverken betragtes som A-indkomst eller B-
indkomst, men skal medtages i det over- eller underskud ved ejendommens
drift, som pantsetter beskattes af.'” Det ma dog fremhaves, at brugspantha-
ver ikke har pligt til at ggre brug af pantsatters arbejdskraft ved driften af
ejendommen. Dette mé galde, selv om pantsetter tilbyder at udfgre et bestemt
arbejde billigere end andre.

Fortsetter de pé ejendommen ansatte, medens brugspanteforholdet bestar,
fordi det aftales, at brugspanthaver skal indtrede i pantsatters rettigheder og
pligter over for de ansatte, har brugspanthaver nappe pligt til at foretage
opsigelser for at undgé eller begrense erstatningskravene fra de ansatte i
tilfelde af konkurs eller tvangsauktion. I princippet kan brugspanthaver jo
heller ikke vaere sikker pé, at ejendommens drift ikke gér tilbage til pantseatter.
Opnar brugspanthaver en aftale med de ansatte pd ejendommen, har han
formentlig ret til at betale den lgn, der forfalder under brugspanteforholdet,
selv om den delvis angér tiden fgr brugspanteforholdets stiftelse. Efter om-
stendighederne kan brugspanthaver ogsa have ret til at betale egentlige lgn-
restancer, da dette kan vere ngdvendigt for at undga, at lgnmodtagerorganisa-
tioner iverksatter blokade mod ejendommen. Det er klart, at brugspanthaver
har pligt til at betale lgn mv. for det arbejde, der udfgres, medens brugspante-
forholdet bestar.

For sa vidt angér personer, der nyansattes af brugspanthaver, ma han have
pligt til at ansette dem pa en sddan méde, at der ikke bliver stgrre problemer
med opsigelsesvarsler ved brugspanteforholdets ophgr. Et medhjalperforhold
kan f.eks. indgds méanedsvis, jfr. Medhjalperlovens § 4. I funktionarforhold
kan det ifglge FUL § 2, stk. 4, aftales, at ansattelsen skal vere midlertidig, nar
arbejdsforholdet ikke vedvarer ud over 3 maneder. Herudover kan en funktio-
nar ans@ttes for et forud aftalt bestemt tidsrum eller for den tid, det varer,
indtil et bestemt arbejde er udfert, siledes at tjenesteforholdet ophgrer uden
varsel, ndr det aftalte tidsrum er udlgbet eller arbejdet tilendebragt.'® Det vil

101. Se f.eks. Fm. 1982.49-51.
102. Jfr. Statsskattedirektoratets udtalelse i Ejendomsmagleren 1982.71-72.
103. Jfr. Kaj Petersen, Funktionzrloven, 12. udg., s. 85 ff. og 90 ff.
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formentlig vare lovligt at ansatte en funktionzr for den tid, brugspantefor-
holdet varer, dog maksimalt 6 méneder.

G. Brugspanthavers egen arbejdsindsats og brug af
ejendomsbestyrer'

Har brugspanthaver selv eller ved sine folk udfgrt arbejde vedr. driften af den
ejendom, der er taget til brugelighed, kan han beregne sig et passende vederlag
herfor, som ma fastsettes skgnsmessigt, jfr. nu udtrykkelig Rpl. § 594, stk.
3‘I05

Var brugspanthaver en stor kreditor, som f.eks. en kreditforening, kunne det
fgr 1993-brugspantereglerne diskuteres, om der kunne kreves betaling for
arbejde, der var blevet opfanget af kreditforeningens almindelige generalom-
kostninger. Fgrtes ejendommens regnskaber f.eks. fra selve kreditforeningen,
ville dette normalt ikke give sig udslag i, at kreditforeningen ansatte yderligere
personale eller udbetalte overarbejdspenge til de i forvejen ansatte. I erstat-
ningsretten anerkendes det dog, at de skadelidte kan ggre krav pé et general-
omkostningstilleg.'® Spgrgsmalet var imidlertid, om praksis i erstatnings-
retten i denne henseende kunne anvendes analogt pa 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. Efter Rpl. § 594, stk. 3, er
der nu n&ppe lengere tvivl om, at brugspanthaver kan kreve et skgnsmassigt
fastsat vederlag for sit eget og sine folks arbejde, selv om han ikke kan godt-
ggre, at han har haft ekstraudgifter til nyans®ttelser og/eller overarbejde.

Lader brugspanthaver f.eks. en advokat tage sig af ejendommens bestyrelse
mv., er det klart, at brugspanthaver kan medtage advokatens regninger i sit
regnskab vedr. brugspanteforholdet. Om beregningen af honorar til den advo-
kat, der pa brugspanthavers vegne har bestyret ejendommen, henvises der til
Advokatnazvnskendelsen i Adv. 1978.303-04, hvor det krevede saler skgns-
massigt nedsattes fra 30.000 kr. til 20.000 kr.'”” Advokaten skgnnede, at han
havde brugt mere end 70 timer pa sagen. I samme kendelse blev det lagt til
grund, at omkostninger vedr. det udleg i ejendommen, der normalt foretages,

104. Se om antagelse af bestyrer ovenfor afsnit F.

105. Se Bet., s. 92-93 og 112-13. Se ogsé Bang, s. 91.

106. Jfr. U 1939.1086 H og U 1979.466 (.

107. Se ogsd U 1983.276 SH og VLK af 3.03.1982 (refereret af Jan Poulsen i Adv.
1983.86) om stgrrelsen af konkursboers administrationssal&rer i henhold til KL § 87.
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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 pa
brugspanthavers vegne. Det kan da vare tvivlsomt, i hvilket omfang brugs-
panthaver over for bestyrerens kreditorer kan ha&vde sin ret vedr. disse penge.
Se herved U 1895.438 V, hvor bestyreren — der var identisk med pants&tteren
— 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 brugspanthaver.
Det fandtes godtgjort, at det nevnte pengebelgb tilhgrte brugspanthaver, »i
hvilken henseende den omst@ndighed, at det ikke var blevet henlagt i den til
gérden hgrende pengekasse; men beroede i bestyrerens portemonnz, mé anses
at vere uden betydning«. Gomard antager formentlig med fgje i Fogedret, 3.
udg., s. 92, at der i dag vil blive stillet strengere krav vedr. pengenes individu-
alisering, hvis brugspanthavers ret skal respekteres.'®

H. Pantsatters bolig

I visse tilfelde kan brugspanthaver have behov for at skaffe boliger til de
ansatte pa ejendommen, navnlig til ejendommens bestyrer. Fgr 1993-brugs-
pantereglerne blev det normalt antaget, at brugspanthaver kunne krave, at
pantsetter fraflyttede ejendommen.'” Pantsatter kunne i givet fald szttes
ud af ejendommen ved en umiddelbar fogedforretning. I U 71935.208 @ blev
det endda antaget, at brugspanthaver kunne forlange, at pantsatter fraflyttede
ejendommen — en herregérd — uanset om dette var ngdvendigt af hensyn til
ejendommens drift.'"’ Ved andre ejendomme end landbrugsejendomme var
det dog nappe givet, at brugspanthaver altid kunne forlange, at pantsatter fra-
flyttede ejendommen.'" Der kunne tenkes tilfzlde, hvor pantsztter kunne
henvise til trangsbeneficieprincippet i Rpl. § 509 og/eller manglende retlig
interesse hos brugspanthaver. Ved byudlejningsejendomme er det ikke sj@ldent
forekommende, at ejeren bebor en af lejlighederne. Toges ejendommen til

108. Se herved ogsa J. A. Andersen m.fl., Fogedsager, s. 249-50 med henvisninger, J. A.
Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 129, og VLK af 20.11.1992, der er refereret
i Fm. 1993.101.

109. Jfr. U 1935.208 @, U 1981.175 @ (forudsaztningsvis), Frost, Fogedforretninger, 2.
udg., s. 294, von Eyben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 305, Klarskov
Petersen, U 1981.324, og Bang, s. 21. Gomard, Fogedret, 3. udg., s. 129 og 318,
inderholder helt modstridende udtalelser.

110. Jfr. ogsd von Eyben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 305.

111. Se herved Blok, Ejerlejligheder, 2. udg., s. 159, om brugeligt pant vedr. ejerlejligheder.
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brugeligt pant, matte pantsatteren normalt kunne forlange at blive boende mod
at betale szdvanlig leje."” I de tilfzlde, hvor brugspanthaver kunne forlange,
at pantsetter fraflyttede ejendommen, kunne han i stedet velge at lade pant-
setter blive boende mod betaling af leje for fremtiden. I praksis var det neppe
forekommet i mange &r, at en brugspanthaver forlangte pantsatter sat ud af sin
bolig. Ofte skete der jo ogséd det, at pantsetter blev ansat som bestyrer af
ejendommen, hvorfor det var klart, at han skulle blive boende. Det var ogsa
sjeldent, at pantsztter blev afkrevet leje.

Spgrgsmalet, om hvorvidt pantsetter kunne blive boende pé ejendommen,
kunne ogsa lgses ved, at panthaver f.eks. ved en landbrugsejendom begrensede
brugspantet, si det ikke omfattede stuehuset.

At det ved Rpl. § 591, stk. 1, nu er blevet fastsléet, at panthaver ikke kan
kreve sig indsat i besiddelsen af den del af en fast ejendom, som tjener til
bolig for pantsetter eller dennes husstand, er efter det ovenfor anfgrte i det
vasentlige en ren »papirendring«. Bet., s. 87 f., 99 og 109, foreslog dog en
undtagelse for den situation, at det var af afggrende betydning for driften af
den pantsatte ejendom, at brugspanthaver kunne ride over boligen."* Denne
undtagelse blev imidlertid fjernet i Retsudvalgets bet. af 1.06.1993, hvor det
udtales:'*

»For at begrense de ulemper, som kan pafgres pantsetter ved ejendommens
overtagelse til brugeligt pant, foreslds det, at pants@tteren og dennes husstand
skal bevare retten til at bebo den pantsatte ejendom, uanset at brugspantha-
veren i gvrigt overtager besiddelsen af ejendommen. Dette kan bidrage til at
sikre pantsatters sociale situation i disse tilfzlde.

Fogedretten skal dog som i den foresldede bestemmelse (§ 591) kunne
betinge pantsatterens ret i medfgr af denne bestemmelse af, at der betales en
rimelig leje med et tilleg af skgnnet forbrug af varme og el. Der vil navnlig
veare anledning til at betinge fortsat beboelse af betaling i tilflde, hvor pant-
setteren ikke skal udfere arbejde pa ejendommen for brugspanthaveren.

Kravet om, at pantsetter i visse tilfzlde kan forpligtes til at betale en rimelig
leje, skal ses pa baggrund af, at hovedformélet med brugeligt pant er en fyl-
destggrelse i pantets brugsvaerdi. Nar panthaver har overtaget besiddelsen af
pantet, vil panthaver séledes bl.a. kunne fyldestggre sig i den indtegt, som
ejendommen kan indbringe ved udlejning. I forslaget ggres der imidlertid som

112. Jfr. Gomard, Fogedret, 3. udg., s. 318, n 28 om norsk ret.

113. Ved fogedretsadministration i henhold til Rpl. § 520, stk. 2, kan ejeren ogsd helt
undtagelsesvis settes ud af besiddelsen af ejendommen, jfr. nermere J. A. Andersen,
U 1985 B.403.

114. Se ogsé Justitsministeriets besvarelse af Retsudvalgets spprgsmal 16.
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nevnt bl.a. af sociale grunde en indskr@nkning i panthaverens besiddelse af
ejendommen for si vidt angar boligen for pantsetter eller dennes husstand. For
at panthaver alligevel kan blive fyldestgjort i pantets lejeverdi, foreslds det
som anfgrt, at fogedretten kan treffe bestemmelse om Iejebetaling. Hertil
kommer, at brugspanthaver ved pantsatters betaling af det af fogedretten
fastsatte belgb kan kompenseres for udgifterne til pants&tters brug af varme
og el.

De belgb, der evt. betales af pants&tter som husleje i medfegr af fogedrettens
bestemmelse, fragér i de samlede skyldige prioritetsydelser og bidrager saledes
til at nedbringe disse.«

Om pantsatters betaling af leje til brugspanthaver udtales det i Bet., s. 88
(jfr. s. 109):

»Arbejdsgruppen finder ikke, at det vil vare rimeligt at tvinge panthaveren
til at lade pants®tteren forblive i sin bolig, medmindre der svares en rimelig
leje herfor. Da der sjzldent vil foreligge de ngdvendige oplysninger til at
fastsette en leje efter lejelovgivningens regler, foreslar arbejdsgruppen, at det
overlades til fogedretten at fastsztte lejen efter et skgn. Betales den af foged-
retten fastsatte leje ikke til den fastsatte tid, finder arbejdsgruppen, at pants&t-
teren bgr kunne udsattes af boligen. Det mé understreges, at den boligret,
arbejdsgruppen foreslar at tillegge pantsatteren, ikke er en egentlig lejeret, og
pantsatteren skal derfor fraflytte ejendommen, safremt denne senere s&lges pa
tvangsauktion. Betaler pants@tteren ikke det af fogedretten fastsatte belgb,
kommer dette ham selv til skade, idet brugspanteforholdet fgrst kan bringes til
ophgr, ndr restancen og eventuelt underskud er betalt. Selges ejendommen pa
auktion, forudsatter arbejdsgruppen, at kravet mod pants@tter medfglger under
auktionen.«'”

Da der som angivet ikke er tale om en egentlig lejeret for pantsatter, finder
den almindelige lejelovgivning nappe anvendelse.''® Brugspanthaver vil
ifplge de refererede forarbejder kunne fa pantsatter sat ud af boligen ved en
umiddelbar fogedforretning, hvis han vaesentligt misligholder sine forpligtelser
som lejer. Da lejelovgivningen som navnt nzppe finder anvendelse, skal
lejelovens regler'”” om f.eks. Igbedage og pakrav nzppe iagttages. Safremt
pantsetter ved fogedrettens mellemkomst udsattes af boligen, mé dette for-
mentlig betragtes som en forts@ttelse (kontinuation) af den umiddelbare

115. Jfr. Auktionsvilkdrenes pkt. 1, sidste stk., om vedh@ngende leje.

116. Se tilsvarende Krag Jespersen i Formueretlige emner (1992), s. 103, n 22, om den
benyttelsesret til fast ejendom, som et konkursbo evt. giver fallenten i henholdt til KL
§ 106.

117. Se f.eks. J. A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg., s. 49 ff.
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fogedforretning, hvorved brugspanteforholdet blev etableret. Dette indeberer,
at der kun skal betales ny fogedafgift, hvis begaringen om udsattelse af
pantsatter fremsettes over for fogedretten efter, at der er géet 3 méneder efter,
begeringen om brugeligt pant blev fremsat, jfr. RAL § 19.

Brugspanthaver kan nappe afkreve pantsatter leje med tilbagevirkende
kraft, idet brugspanthaver bgr tilkendegive pantsatter, at han fremover vil
blive afkrevet leje.

Der kan vere ejendomme, der, f.eks. pa grund af miljgpabud, eller fordi det
er tinglyst, at der muligvis er et giftdepot pd ejendommen, ikke vil kunne
selges pd tvangsauktion.'® En panthavers eneste fyldestggrelsesmulighed
kan i sa fald vere at tage ejendommen til brugelighed med henblik pa at
afkreve pantsatter leje.

1993-lovandringerne vedr. pantsatters bolig tilsigter givetvis at forbedre
pantsatters retsstilling. I praksis vil &ndringerne imidlertid efter al sandsyn-
lighed fgre til det modsatte. At boligen nu er blevet sikret for pantsztteren, er
som na@vnt i alt vaesentlig en »papir@ndring«. Tidligere blev pantsatter nesten
aldrig afkrevet leje, men efter formuleringen af Rpl. § 591 ma det forventes,
at pantsatter fremover ret rutinemassigt bliver afkrevet leje bl.a. med den
konsekvens, at han kan sattes ud af boligen, hvis han vasentligt misligholder
sine pligter som lejer.

At pants®tter nu bevarer retten til boligen, betyder neppe, at han har ret til
at udleje denne. Det er brugspanthaver, der har kompetencen til at foretage
udlejninger, og indtegterne ved eventuelle udlejninger tilfalder brugspantha-
ver, sdledes at de skal indgé i brugspanteregnskabet. Parcelhuse og ejerlejlig-
heder, som ikke tidligere har varet udlejet — typisk fordi de bebos af ejeren —
eller ikke er bestemt til udlejning, kan brugspanthaver kun udleje med pantsat-
ters samtykke. Se herved ovenfor afsnit D.

I. De ansattes boliger i brugspanteejendommen

Udlejer brugspanthaver ejendommens beboelseslejligheder til de pé ejendom-
men ansatte, bgr det ske, sdledes at lejeforholdet i givet fald kan kreves
afviklet i forbindelse med brugspanteforholdets ophgr. Se herved LL § 80 om
tidsbestemte lejemal samt samme lovs § 83, litra ¢, smh. m. § 85, stk. 1, og §
86 om opsigelse af beboelseslejemal, hvor lejeren siden lejeaftalens indgaelse
har veeret antaget som funktionzr ved ejendommens drift til arbejde, for hvis

118. Se J. A. Andersen, Fm. 1983.80-82: »Kan en ejendom bortauktioneres, hvis ingen
afgiver bud?«.
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udfgrelse det er af vasentlig betydning, at funktionzren bor i ejendommen, og
det lejede skal benyttes af efterfglgeren.

I FUL § 2, stk. 9, hedder det: »Séfremt der som led i arbejdsaftalen stilles
tjenestebolig til radighed for funktionzren og dennes familie, skal opsigelses-
varslet fra arbejdsgiverens side vere mindst 3 méaneder. Funktion®ren er med
sin familie berettiget til mod det aftalte vederlag — respektive vederlagsfrit —
at bebo tjenesteboligen i indtil en méned efter tidspunktet for sin fratreeden;
samme ret tilkommer familien i tilfzlde af funktionerens dgd.'"® Hvor ar-
bejdsgiveren skgnner det ngdvendigt af hensyn til virksomhedens tarv, er han
dog — mod at atholde de med flytningen forbundne udgifter — berettiget til at
kreve familiens bortflytning straks.«

Har funktionzren tjenestebil, skal han straks aflevere denne, nar han fra-
treder tjenesten.'?’

J. Ejendommens byrder

Brugspanthaver skal respektere de byrder pa ejendommen, herunder servitutter,
der har prioritet forud for brugspanthavers pantebrev.””' Der er derimod
tvivlsomt, om brugspanthaver skal respektere byrder, herunder utinglyste, med
en darligere prioritet. [ U 1938.447 H'?* om en utinglyst ret til jagten pa et
gods og brugen af skyttebolig blev det antaget, at jagtretten mv. ikke var
omfattet af TL § 3, stk. 1, om brugsrettigheder, og at brugspanthaver ikke
kunne forbyde den berettigede at udgve jagt, si l&nge spgrgsmélet om jagtret-
tens bortfald ikke var afgjort ved tvangsauktion. Det métte ogsé respekteres,
at jagtlejen var forudbetalt for ét ar.'” Det bemarkes herved, at en jagtret
mi betragtes som en radighedsservitut.'** Det m& ogsd fremheves, at U

119. Om den sékaldte »efterbolig« henvises til Kaj Petersen, Funktionzrloven, 12. udg.,
s. 110 f.

120. Jfr. H. G. Carlsen, U 1990 B.353-55: »Om »fri bil« i fratredelsessituationer«.

121. Jfr. von Eyben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 306.

122. Jfr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1614, og Frost, Fogedrorret-
ninger, 2. udg., s. 294.

123. Det er dog kun forudbetaling for en rimelig tid, der skal respekteres, jfr. I/lum, Servi-
tutter, s. 265, og von Evben, Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 306. Om
forudbetaling af almindelig leje henvises der til TL § 3, stk. 2, og Auktionsvilkarenes
pkt. 1, sidste stk.

124. Jfr. Krag Jespersen, Formueretlige emner (1992), s. 95.
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1938.447 H har varet ret sterkt kritiseret i retslitteraturen.'” En rimelig
lgsning kan dog vare, at brugspanthaver mé respektere alle byrder, som kan
»leve« ved siden af brugspanteretten. Jfr. herved ogsa Illum, Servitutter, s. 265,
hvor Illum forsgger at begrense prejudikatsvirkningen af U 1938.447 H, idet
det havdes, at det afggrende for dommens resultat var, at brugspanthaver var
pligtig at respektere den skete forudbetaling af jagtlejen. I tilslutning hertil
udtaler Illum, anfgrte sted: »Uden for tilfelde, der frembyder slegtskab med
de i sagen foreliggende forhold, synes man derfor at burde antage, at brugs-
panthaver ikke behgver at tillade en ringere prioriteret servituthaver at udgve
sin ret. Dog synes der ikke at vare grund til at give adgang til af forbyde
sadan rdden, som ikke kan bergre brugspanthavers udnyttelse af ejendommen,
som tilfeldet let vil kunne vare med en vejret eller en bygningsservitut.« I
gvrigt bgr brugspanthaver kunne eksstingvere utinglyste byrder, der er stiftet
efter brugspanthavers panteret.

Efter Jagtlovens § 3, stk. 2, kan overdragelse af jagtretten kun ske for et
bestemt tidsrum, der ikke ma overstige 10 ar ad gangen. Jagtretten bortfalder
automatisk — uden opsigelse — nar den aftalte periode er udlgbet, jfr. U
1988.877 H. Brugspanthaver behgver derfor ikke at afgive opsigelse.

Er jagtretten ikke udlejet, mé det formentlig antages, at der kan forekomme
landbrugs- og skovejendomme, hvor jagtretten er s vardifuld, at brugspantha-
ver mé have pligt til at foretage udlejning, medens brugspanteforholdet bestér.
Dette har navnlig betydning, hvis jagtsesonen (efterdret) indtreeder, medens
brugspanteforholdet lgber. Er eller bliver jagtretten ikke udlejet, ma brugs-
panthaver formentlig have ret til at ga pa jagt pa ejendommen. Der er dog
neppe heller noget til hinder for, at ogsd pantsatter fortsat gir pa jagt pa
ejendommen, da dette neppe er i strid med udgvelsen af brugspanteretten, jfr.
tankegangen i den ovenfor gengivne udtalelse af Illum.'*

En sarlig form for byrder er aftsegtsrettigheder,'”’ der naturligvis har
serlig betydning ved landbrugsejendomme. En aftegtsret kan vare tinglyst pa
3 maéder, nemlig servitutstiftende, pantstiftende eller begge dele. I praksis er
aftegtsrettigheder oftest kun tinglyst pantstiftende. Begrundelsen herfor er
formentlig hovedsagelig, at aftegtsnyderen oftest er den ®ldre generation, som
ikke er interesseret i afteegtsretten, hvis f.eks. sgnnen ma forlade ejendommen,
men sa foretrekker at fa et pengebelgb. En aftegtsret kan f.eks. bestd i en

125. Jfr. med henvisninger /llum, Tinglysning, 6. udg., s. 66, samt von Eyben, Panterettig-
heder, 8 udg. ved H. Skovgaard, s. 306, og von Eyben, Formuerettigheder, 7. udg., s.
301.

126. Kjelstrup giver i TfR 1982.115 udtryk for tvivl om spgrgsmalet i relation til norsk ret.

127. Jfr. Rpl. § 573 og Treschow, J 1964.31-93.
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boligret til den tidligere ejer. Boligretten kan vare vederlagsfri eller til nedsat
leje, idet den tidligere ejer sa til gengeld har féet en lavere salgspris for
ejendommen. Den almindelige lejelovgivning finder anvendelse pa boligret-
ten.'”® Lejelovgivningen finder formentlig ogsi anvendelse pi aftaler om
finansiel leasing.'”

K. Ejendomsforbehold, leasing, pant, arealstgtte, brak-
leegningsordninger, hgstpant og sukkerroekontrakter mv.
vedr. ejendommens tilbehgr

Brugspanthaver skal respektere eventuelle hgstpanthaveres'* rettighe-
der."' Hgstpantebreve kan udstedes af ejeren eller brugeren af en landbrugs-
ejendom. »Brugeren« omfatter forpagtere, men ikke en brugspanthaver,'*
hvorved bemarkes, at brugspanthaver har pligt til at stille den ngdvendige
driftskapital til rddighed.

Efter omstendighederne kan det hgre til sedvanlig drift af ejendommen, at
brugspanthaver pantsatter indhgstede afgrgder.'*

Sukkerroer kan i praksis kun avles pa kontrakt med De Danske Sukkerfa-
brikker A/S,"* der ejes af DANISCO A/S. Sukkerroekontrakter har p& grund
af Hgstpantelovens § 4, stk. 3, og § 7, stk. 4, en helt speciel sarstilling.'*
Hgstpanteretten omfatter ogsé sukkerroerne, men skal vige for sukkerfabrikker-
nes s&rlige ret, som er en modregningsret for diverse udleg til frg mv. og
forskudsbetalinger. Hgstpantebreve er kun gyldige, hvis de er tinglyst inden
2 uger efter datoen for fgrste leverance af de omhandlede ra- og hjzlpestoffer
(sdszd, gadning, mv.). Sukkerroekontrakter tinglyses derimod ikke. En brugs-

128. Jfr. Krag Jespersen, Formueretlige emner (1992), s. 99.

129. Ifr. Poul Gade, U 1993 B.105-10: »Er aftaler om finansiel leasing omfattet af lejelov-
givningen?«.

130. Om hgstpant henvises generelt til L 271:1986 om hgstpant samt J. A. Andersen,
Hgstpant og sukkerroekontrakter (1987).

131. Jfr. U 1933.546 V og Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 294.

132. Jfr. J. A. Andersen, Hgstpant og sukkerroekontrakter, s. 39, og samme, U 1985 B.403.
Er ejendommen under fogedretsadsministration, kan der heller ikke udstedes hgst-
pantebreve.

133. JMr. U 1932.783 H samt Illum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgrspant, s. 95.

134. Der er for tiden sukkerfabrikker i Assens, Ggrlev, Nakskov og Nykgbing Falster, idet
fabrikkerne i Stege og Sakskgbing er lukkede.

135. Se generelt J. A. Andersen, Hgstpant og sukkerroekontrakter, s. 117 ff., samt Car-
stensen, Ting og sager 1, s. 124-28.
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panthaver skal ogsé respektere eventuelle sukkerroekontrakter. De avlede
sukkerroer skal séledes leveres til sukkerfabrikkerne.

Sukkerroeavlerne, der er organiseret i en stor avlerforening, indgar hvert ar
kontrakter med sukkerfabrikkerne. De aftalte leveringsrettigheder — der rela-
terer sig til Danmarks EF-sukkerkvote — er knyttet til ejendommen og kan
derfor ikke overdrages. Af hensyn til brugspanteejendommens drift er det
ngdvendigt at antage, at brugspanthaver har ret og pligt til at indgé s@dvanlige
kontrakter med sukkerfabrikkerne om dyrkning af sukkerroer. Modsvarende
mé pantsztter vere afskret fra at indgd de navnte kontrakter.'** Da kon-
trakterne har et fremtidigt perspektiv, er det dog gnskeligt, hvis brugspanthaver
forhandler med pantsatter om nye kontrakter.

EF yder i vid udstrakning (3-4 millarder kr. arligt) arealstgtte i relation til
dyrkningen af bestemte afgrgder, p.t. korn, oliefrg (raps), belgsad (erter) og
oliehgr, ligesom der ogsé ydes arealstgtte til jordudtagning (braklaegning eller
dyrkning af nonfood afgrgder), jfr. Bkg. nr. 813:1993 som @ndret ved Bkg.
nr. 853:1993. Brugspanthaver bgr overholde de forpligtelser, som pantsatter
har pataget sig i relation til de forskellige arealstgtteordninger. Brugspanthaver
ma have ret og pligt til i s®dvanligt omfang at indga pa nye ordninger, idet
bemarkes, at der sedvanligvis er tale om et-arige ordninger. I De Danske
Landboforeningers skrivelse af 26.11.1992 til Folketingets Retsudvalg udtales
det i denne forbindelse:

»Ligeledes tager reglerne ikke hgjde for parternes stilling i forhold til den
i 1992 gennemfgrte EF-landbrugsreform. Denne reform betyder, at der vil op-
std et system med ansggning om arealtilskud. Udbetaling af disse tilskud, der
vil komme til at udggre en vasentlig indtegtskilde for den enkelte landmand,
vil vere athengig af, om bestemte arealer dyrkes med bestemte afgrgder,
ligesom der skal overholdes en braklagningsforpligtelse. Det vil derfor vare
af stor betydning for en ejendoms indtjening, at brugspanthaver overholder
vilkarene for en af pantsetter indgaet forpligtelse. Det ma modsat sikres, at
brugspanthaver ikke indgar nye forpligtelser, der umulig- eller vanskeligggr
ejendommens fortsatte muligheder for at deltage i EF-ordningen.«

Det er diskutabelt, om panterettighederne i ejendommen omfatter de for-
skellige former for arealtilskud. Fra 1993 har det varet muligt for en landmand
at patage sig andres braklegningsforpligtelser. Der er i sa fald reelt tale om,
at landmanden bortforpagter sine jorder med henblik p& braklegning. Areal-
stgtten i relation til en sddan frivillig braklegning bgr i hvert fald vare om-
fattet af panteretten, da denne jo efter pantebrevsformularerne ogsa omfatter

136. Jfr. J. A. Andersen, Hgstpant og sukkerroekontrakter, s. 39, og samme, U 1985 B.403.

115



XI. Brugspanthavers rettigheder og pligter

indtzgterne af pantet, herunder leje og forpagtningsafgifter.'"”” En panthaver
vil derfor f.eks. fa ret til brakleegningsstgtten fra det tidspunkt, han som brugs-
panthaver overtager driften. Fra dette tidspunkt mé udleg og transporter, der
tilhgrer kreditorer med en darligere prioritetsstilling end brugspanthaver,
vige.'*®

De andre former for arealstgtte udbetales af EF-direktoratet — der er en
styrelse under landbrugsministeriet — til den producent, der gennem ansggning
har tilmeldt sig ordningen. Det fglger vel af forholdets natur, at de forskellige
former for arealstgtte materielretligt bgr tilfalde den, som faktisk driver
ejendommen. Er der tale om et langvarigt brugspanteforhold - f.eks. pa mindst
6 maneder — bgr de forskellige arealtilskud tilfalde brugspanthaver, men
brugspanthaver er ngdt til at anmelde sit krav over for EF-direktoratet, da
udbetalingerne ellers vil ske til pantsatter. Er EF-direktoratet i tvivl om, hvem
der materielretligt er berettiget til arealstgtten,'”® kan der evt. blive tale om
at deponere belgbet efter reglerne i Deponeringsloven. For tiden anser EF-
direktoratet, lidt overraskende, vist nok en brugspanthaver for berettiget til
arealstgtte (som producent) allerede fra det tidspunkt brugspanteforholdet
etableres.

Det ma fremhaves, at der er en ret neer sammenhang mellem de forskellige
former for arealstgtte. Arealstgtten til bestemte afgrgder er sdledes normalt
betinget af, at der ogsa i et n@rmere angivet omfang (15 eller 18% af jorderne)
finder braklzgning sted pa ejendommen. Denne sammenhang kan formentlig
tale for, at alle former for arealstgtte i princippet er omfattet af de almindelige
panterettigheder i ejendommen. Braklagte marker kan p&d en méde siges at
vare forpagtet af EF.

Det ma fremhaves, at en brugspanthavers ret til arealstgtte kan tankes
stgttet pd 3 forskellige grundlag. Det kan tankes, at panteretten omfatter
arealstgtten. Brugspanthaver kan have foretaget udleg i arealstgtten. Endelig
kan brugspanthavers ret stgttes pd, at det er ham, der er producent.

For s& vidt angér tilbehgr, der af pantsztter er kgbt pa afbetaling med

137. Jfr. ogsé J. A. Andersen, Adv. 1993.133. Ved Herning fogedrets kendelse af 9.08.1993
(FS 1516/93) er det derimod blevet antaget, at arealtilskuddet i anledning af den
tvungne braklegning ikke er omfattet af panteretten. Jfr. ogsa Nyborg fogedrets
kendelse af 21.10.1993 (FS 496/93).

138. Se tilsvarende om retten til lejeindtegter J. A. Andersen, U 1992 B.19 ff.

139. Der kan ogsd — f.eks. af brugspanthaver — foretages udleg i krav pd arealstgtte,
ligesom landmanden kan borttransportere sit krav, jfr. Jan Poulsen, Fm. 1993.91. EF-
direktoratet modregner evt. statstilgodehavender i arealstgtten, jfr. U 1955.13 H. En
hgstpanthaver har ikke ret til arealstgtten, hvorimod en prisstgtte til de pa ejendommen
avlede afgrgder naturligvis forgger hgstpanthavers pantesikkerhed.

116



XI. Brugspanthavers rettigheder og pligter

ejendomsforbehold eller leaset, har brugspanthaver formentlig ret til at betale
kontraktsydelserne, hvis det pagaeldende tilbehgr er ngdvendigt for ejendom-
mens drift. Der er nappe tvivl om, at brugspanthaver i relation til f.eks. en
afbetalingss®lger endda har ret til at indtrede i kontrakten, selv om dette
indeberer et skyldnerskifte.'*” Som fplge heraf blev det i U 1931.359 @ an-
taget, at brugspanthaver var berettiget til at appellere en indsttelsesforretning,
der var gennemfgrt over for pantsatter. I praksis vil brugspanthaver normalt
ikke indtrede i ejendomsforbeholdskontrakter, men ngjes med at betale de
Igbende ydelser, herunder eventuelle restancer. Etableringen af brugspantefor-
holdet bgr ikke uden udtrykkelig aftale betragtes som forfaldsgrund ad kegbe-
kontrakter med ejendomsforbehold. Det bemarkes herved, at TL § 42b kun
galder vedr. pantebreve i fast ejendom. Selv om brugspanthaver métte vare
indtradt som ny skyldner i ejendomsforbeholdskontrakten, mé der pa ny kunne
ske skyldnerskifte, ndr brugspanteforholdet ophgrer, og pantsetter igen over-
tager ejendommens drift. At brugspanthaver undlader at betale de nzvnte
kontraktsydelser, séledes at szlgeren eller udlejeren tager det omhandlede
tilbehgr tilbage, vil normalt ikke genere pantsatter eller andre i n®@vnevardig
grad, da de som regel let vil kunne foretage f.eks. nye afbetalingskgb. Det mé
herved tages i betragtning, at der ifglge Kreditaftaleloven kun kraves udbe-
taling ved forbrugerkgb.

Anvender brugspanthaver tilbehgr, der er kgbt pa afbetaling med ejendoms-
forbehold, uden at betale ydelserne ifglge afbetalingskontrakten, kan szlgeren
nappe ud fra en berigelsesgrundsatning afkreve ham en eller anden leje. En
sadan leje kunne jo heller ikke vare afkrevet selve afbetalingskgberen.

Ugyldige ejendomsforbehold kan brugspanthaver krave tilsidesat.
tilfzlde, hvor der er en vis usikkerhed om, hvorvidt ejendomsforbeholdet er
gyldigt — som det f.eks. ofte er tilfzldet i relation til TL § 38 — kan man
nappe bebrejde brugspanthaver, at han valger at betale de krevede ydelser
ifglge afbetalingskontrakten.

Ved landbrugsejendomme med svineproduktion er det hyppigt forekommen-
de, at svinene er kgbt pa kontrakt med ejendomsforbehold til et slagteri (»kon-
traktssvin«). Man bgr vere opmarksom pd, at ejendomsforbeholdene til

141 I

140. Jfr. J. A. Andersen, U 1987 B.427, U 1931.359 @ med n | og Frost, Fogedforret-
ninger, 2. udg., s. 294. Se ogsd C. Rimestad, U 1931 B.218-27: »Tilbehgrspant og
kontraktsgeld«.

141. Jfr. f.eks. U 1932.163 @. Se ogsa J. A. Andersen, U 1987 B.425-32: »Kan tredjemand,
der erhverver salgsgenstanden fra ejendomsforbeholdskgber, paberdbe sig Kredit-
kgbslovens regler?«.
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sadanne »kontraktssvin« erfaringsmassigt ofte er ugyldige,'*’ ligesom mang-
lende markning af svinene ogsé kan bevirke, at ejendomsforbeholdet ikke kan
gores geldende.'” De nzvnte svinekontrakter er ikke omfattet af Kreditafta-
leloven.

Medens brugspanteforholdet bestir, ma tilbagetagelsesforretninger vedr.
tilbehgr, der er omfattet af brugspanteretten, rettes mod bade brugspanthaver
og pantsatter. Jfr. herved U 1937.850 @, hvor tre indsattelsesforretninger,
hvorunder pantsetter frivilligt udleverede nogle af ham pé afbetaling kgbte
husdyr til selger, oph&vedes, da fogden ikke burde havde tilstedet udleverin-
gen, idet han vidste, at ejendommen var taget til brugeligt pant. Forretningerne
fandtes at burde have varet udsat, for at brugspanthaver kunne fa lejlighed til
at varetage sine interesser.

Brugspanthaver vil ikke kunne indgd kreditkgbskontrakter — herunder ejen-
domsforbeholdskontrakter — der medfgrer personlig hzftelse for pantsatter,
hvis denne ikke har tiltrddt kontrakterne.

Brugspanthavers eventuelle kgb af tilbehgr er ikke omfattet af TL § 38.'*

Det er klart, at brugspanthaver hafter personligt for opfyldelsen af de kon-
trakter, som han indgér. Omvendt hafter brugspanthaver ikke for de tidligere
stiftede forpligtelser, der hafter pa ejendommen eller dennes tilbehgr. Brugs-
panthaver hafter naturligvis heller ikke for pantsatters personlige geld.'*’

L. Brugspanthavers dispositioner over ejendommens tilbehgr'*

Ved tilbehgr forstds det i TL § 37 omhandlede tilbehgr til ejendomme, som
varigt er indrettet med en serlig erhvervsvirksomhed for gje.'’

»Harde hvidevarer« er ikke tilbehgr, men bestanddele af ejendommen, jfr.
TL § 38.

142. 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. 131 f., F. Videbech,
Adv. 1980.293-95, og Carstensen, Ting og Sager 1., s. 134-40.

143. Jfr. U 1987.629 H.

144. Jfr. f.eks. L. Pagter Kristensen, Tinglysningsloven, s. 302.

145. Ifr. Gomard, Fogedret, 3. udg., s. 130.

146. Se ogsa ovenfor afsnit E og K.

147. En ejendom kan vere indrettet med henblik pa flere slags erhverv, jfr. f.eks. U
1988.404 V om en maskinstation, der blev drevet fra en landbrugsejendom. Se ogsa
Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 126.
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Ved landejendomme'*® — der er noget andet end landbrugsejendomme —
har tilbehgrspantet en serlig vid udstrekning, idet det ogsa omfatter den til
ejendommen hgrende bes®tning,'” gg@dning,' afgrgder,"””' og andre frem-
bringelser.

Tilbehgrspantet omfatter ikke goodwill. Det er ogsé klart, at et varelager og
motorkgretgjer ikke er omfattet, jfr. Carstensen, Adv. 1993.247.

En brugspanthaver ma ikke uden pantsetters samtykke — der evt. kan fgre
til et supplerende aftalt brugspanteforhold — disponere over lgsgre, der ikke er
omfattet af tilbehgrspantet. Dette har f.eks. betydning i relation til foderstoffer
og sésad, der er indkgbt af pantsztter."”> Som nedenfor nazvnt kan der dog
vere lgsgre, f.eks. dyr, uden for tilbehgrspantet, som brugspanthaver bliver
ngdt til at tage sig af, hvis pants@tter undlader at ggre det.

Tilbehgret refererer sig til den virksomhed, der drives fra ejendommen.
Panterettigheder i en fast ejendom omfatter ikke den virksomhed, der drives
fra ejendommen. Da goodwill betragtes som lgsgre, kan en panteret i goodwill
ikke danne grundlag for et brugspanteforhold. Dette gelder endda, selv om en
kreditor — méaske ved samme pantebrev — har pant i bide ejendommen, tilbe-
hgret og den virksomheds goodwill, som drives fra ejendommen.'**

Der er imidlertid ejendomskategorier, hvor ejendommen og den fra denne
drevne virksomhed ikke kan adskilles.'”* Dette er f.eks. tilfzldet ved land-
brugsejendomme. Man taler da heller ikke om en landbrugsejendoms goodwill.
Kan ejendom og virksomhed ikke adskilles, er det klart, at brugspanthaver har
pligt til at drive virksomheden, idet han ellers kan padrage sig et erstatningsan-
svar.

Tages en landbrugsejendom til brugelighed, er det sdledes klart, at brugs-
panthaver har pligt til at drive landbruget. Ved andre ejendomme kan brugs-
panthaver efter omstendighederne ogsa have pligt til at drive virksomheden;
i hvert fald hvis pantsatter ikke selv tager sig af denne. At brugspanthaver har
ret til at drive virksomheden, vil ogsé ofte kunne stgttes pa leren om nego-

148. Det kraeves, at jordbrugsvirksomheden ikke er af uvasentlig betydning, jfr. Krag
Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 142 f.

149. Kun almindelige landbrugsdyr, jfr. U 1987.807 H og Fm 1993.148 (minkfarm).

150. B&de naturggdning og kunstggdning (handelsggdning), jfr. U 1923.226 @.

151. Kun landbrugsafgreder, der er avlet pd den pdgeldende ejendom, men ikke gartneri-
og skovbrugsprodukter.

152. Se til dels afvigende Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 128
f. og 152 f.

153. Se ovenfor kap. V og VI (s. 39 ff.).

154. Mfr. J. A. Andersen, J 1981.256 f.
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tiorum gestio. Det er klart, at de af brugspanthaver afholdte ngdvendige ud-
gifter kan medtages i brugspanteregnskabet.

Ved et gartneri ma brugspanthaver givetvis have pligt til at drive gartneriet,
selv om gartneriprodukter ikke er omfattet af tilbehgrspantet. Afgrgder pé rod
er bestanddele af selve ejendommen.

Ved f.eks. grreddambrug og minkfarme mé brugspanthaver normalt ogsa
have pligt til at fortsztte driften, selv om kun stambestningen er omfattet af
tilbehgrspantet. De gvrige dyr — f.eks. minkhvalpene — har pantsetter ret til at
fjerne fra ejendommen. Denne ret mé kunne ggres geldende en vis tid efter
brugspanteforholdets etablering. Tager pantsatter sig ikke af minkhvalpene,
er brugspanthaver ngdt til at ggre det, jfr. Esbjerg fogedrets kendelse af
20.07.1992 (AS 245 og 246/91) Ofte er det praktisk, at et eksekutivt brugs-
panteforhold f.eks. ogsa omfatter minkhvalpene. Dette bliver tilfeeldet, hvis det
eksekutive brugelige pant suppleres med et aftalt brugeligt pant vedr. mink-
hvalpene. En aftale om brugspant kan indgas stiltiende, f.eks. ved at pantsa&tter
ikke inden rimelig tid tager sig af minkhvalpene. Se ovenfor kap. III.

Det méd fremhaves, at der ikke sjeldent opstir tvivl om, hvad begrebet
stambesatning omfatter. Er der tale om en minkfarm, kan der f.eks. rejses
spgrgsmal, om minkhvalpe, der er lgsgrepantsat eller foretaget udleg i, senere
kan udpeges til og anvendes i avlen med den virkning, at de herefter principalt
er omfattet af tilbehgrspantet. Dette er antaget i Esbjerg fogedrets kendelser af
26.08.1993 (AS 63/93).

Brugspanthaver far under alle omstendigheder ret til, hvad han producerer
pé4 ejendommen.'” De gartneriafgrgder, som brugspanthaver producerer,
tilfalder séledes ham med den virkning, at de opnéede salgsprovenuer skal
indtegtsfgres i brugspanteregnskabet. Tilsvarende glder f.eks. i relation til
de treer, brugspanthaver felder, de grreder og minke, som brugspanthaver
producerer. Ofte er situationen dog den, at brugspanthaver fortsztter en pro-
duktion, som var iverksat af pantsatter. Efter omstendighederne bgr det sa
kun vere den skgnsmassigt fastsatte (tilvaekst), der tilvejebringes af brugs-
panthaver, som skal indga i brugspanteregnskabet. Se ogsa ovenfor kap. IV.

Tages en hotel- eller restaurationsejendom til brugelighed, kan det ogsa
teenkes, at brugspanthaver bliver ngdt til at tage sig af hotel- og restaurations-
driften, hvis han ikke vil risikere et erstatningsansvar for ikke at have taget
ordentlig vare pa ejendommen.

I det omfang, pantsatter forts@tter driften af virksomheden fra brugspante-
ejendommen, ma brugspanthaver kunne forlange, at han betaler leje eller for-
pagtningsafgift. Lejen eller forpagtningsafgiften ma formentlig kunne kreves

155. Jfr. Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 128 f.
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fastsat af fogedretten, jfr. tilsvarende om leje af pantsatters bolig, Rpl. § 591,
stk. 1. Navnlig henset til at brugspanteforhold som regel er ret kortvarige, vil
det vare uhensigtsmassigt, hvis Huslejen®vnet og boligretten skal vere
kompetent. Det spiller herved ogsa ind, at pants®tters brugsret n@ppe bgr
betragtes som en egentlig lejeret, der er omfattet af den almindelige lejelov-
givning. Se ovenfor afsnit D og H.

Det forbud, der ifglge pantebrevsformularerne galder mod, at pants&tter
vanrggter ejendommen eller »kleder denne af«, gelder ogsa i relation til
brugspanthaver. Det samme er tilfelder med reglen i TL § 37 om, at en er-
hvervsejendoms tilbehgr kun mé udskilles ifglge en regelmassig drift af
ejendommen, jfr. Rpl. § 592, stk. 1.

Navnlig ved landbrugsejendomme giver spgrgsmalet om udskillelse af tilbe-
hgret ifglge en regelmassig drift af ejendommen ofte anledning til problemer.
Det er vasentligt at fremhave, at TL § 37 ikke hviler pd et vardisynspunkt,
men pa et driftssynspunkt.'”” Det kan derfor ikke kraves, at tilbehgret har
en bestemt (fri-)veerdi, f.eks. va@rdien pd pants@tningstidspunktet. Det kan der-
imod kraves, at der er et sidant tilbehgr, at ejendommen kan drives pa for-
svarlig vis. I det omfang, der sker lovlige braklegninger og bortforpagtninger,
m4 de driftsmassige hensyn kunne begrunde en reduktion af tilbehgret.'*®

Havde pantsatter inden brugspanteforholdet »kledt ejendommen af« i strid
med TL § 37, kan brugspanthaver ikke ggres ansvarlig for denne ulovlighed,
og han kan nappe heller tilpligtes at retablere tilbehgret."”” Har pantsetter
ulovligt solgt tilbehgr, vil brugspanthaver kunne vindicere dette fra en ondtro-
ende kgber, ligesom han ogsé vil kunne krzve erstatning'® hos en kgber, der
er i ond tro. Se herved generelt J. A. Andersen, U 1982 B.13-18: »Retsstillin-
gen ved ulovlig overdragelse af tilbehgr, jfr. TL § 37 og Rpl. § 520«. I U
1986.332 H kunne der endda kraves erstatning hos de tredjemand, der i ond
tro havde modtaget udbyttet ved landmandens ulovlige salg af hele besat-
ningen.

Der kan f.eks. rejses spgrgsmal, om pantsatter og dermed ogsé brugspantha-

156. Jfr. Bet., s. 89 f. og 110, samt Forslaget, s. 22. Se ogsa //lum, Fast ejendom, bestand-
dele og tilbehgrspant, s. 93, J. A. Andersen, U 1989 B.10, og Krag Jespersen, Ejen-
domsbestanddele og tilbehgrspant, s. 158, n 87.

157. Se f.eks. J. A. Andersen, Adv. 1993.131-34.

158. Se J. A. Andersen, Adv. 1993.131-34: »Forpagtning og braklegning i relation til
tilbehgrspantet«.

159. Jfr. [llum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 93, samt J. A. Andersen, U 1989
B.10.

160. Se f.eks. U 1986.386 V om erstatning i anledning af salg af 150 smégrise til et slag-
teri, som lod grisene blive pd ejendommen med henblik pd opfedning. Grisene var
derfor ikke udskilt ifglge en regelmassig drift af ejendommen (sale and lease back).
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ver har ret til i forbindelse med hgsten at szlge alt det indhgstede korn. Er der
tale om en sékaldt »kornejendome, er det i hvert fald lovligt. Drejer det sig om
en ejendom, hvor der ogsé er en animalsk produktion, kan hgsten helt eller
delvis opfodres pa ejendommen. Udviklingen er imidlertid i mange ar gaet i
retning af, at landma&ndene alligevel ofte — bl.a. af hensyn til korntgrringen —
har solgt stort set hele kornavlen i forbindelse med hgsten. I tiden indtil neste
hgst kgber de sa successivt det korn, de har brug for hos foderstofforretninger,
hyppigt i form af ferdige foderblandinger. Denne praksis, der ogsa kan vere
likviditetsmassigt begrundet, bevirker, at det udmarket kan'®' vere lovligt,
hvis en brugspanthaver pa en ejendom med en animalsk produktion i for-
bindelse med hgsten szlger hele kornavlen'® og derefter opgiver brugspan-
teretten. I U 1981.325 V fandtes det derimod ulovligt, nir brugspanthaver
havde solgt hele kornhgsten pa en 28 tdr. land stor landbrugsejendom. Pantsat-
ter plejede aldrig at szlge kornavlen, idet han fuldt ud anvendte denne til
opfodring af en ret betydelig svinebes@tning. Til brug for sagen afgav De
Danske Landboforeninger i gvrigt fglgende udtalelse:

»»Kan det ifglge kutyme for normal drift af landbrugsejendomme betegnes
som verende szdvanligt og udskillelse ifglge en regelmassig drift, at en ejer
eller en brugspanthaver af en ejendom som den i sagen varende er berettiget
til at fraselge hgsten til et foderstoffirma umiddelbart efter afhgstningen?«

Landboforeningerne kan besvare spgrgsmalet siledes:

Flere faktorer vil gve indflydelse p&, om den samlede hgst pa en landbrugs-
ejendom bliver solgt umiddelbart efter hgst eller senere.

Manglende opbevarings- og tgrringsmuligheder pé ejendommen vil tilskynde
til et hurtigt salg, ligesom ejendommens driftsform — hvorvidt den drives med
eller uden husdyrproduktion — kan have indflydelse pa salgstidspunktet. Det
samme galder en eventuel bes@tnings sammens&tning, herunder om det, der
avles pd marken, er et naturligt foder for dennes bes&tning. I visse situationer
kan det vare en fornuftig forretningsmassig disposition at s@lge umiddelbart
efter hgst, hvis nemlig kapital giver en bedre forrentning end korn.

Ud fra en ren landbrugs- og driftsmassig betragtning kan det generelt ikke
betegnes som en us@dvanlig driftsmassig disposition, at en landmand szlger
alt korn umiddelbart eller kort efter hgsten, hvorefter salgsprovenuet anvendes

161. Der ma dog tages hensyn bade til ejendommens karakter og til, hvordan pantsztter
selv hidtil har drevet denne.

162. Se hertil Illum, Fast ejendom, bestanddele og tilbeher (1948), s. 93: »I den udstrak-
ning, hvori det er forngdent til en forsvarlig drift af ejendommen, skal en landbrugs-
ejendom ogsé holdes forsynet med ggdning og afgrgder af korn, roer, kartofler, etc.
Navnlig afgrgder mé derfor kun afhzndes til den grense, der bestemmes af ejen-
dommens eget behov for foder, sds@d o.lign.«.
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til at finansiere ejendommens lgbende driftsudgifter. Hvorvidt det for en
konkret ejendoms vedkommende vil kunne betegnes som s@dvanligt eller ikke,
vil veere afthengig af bl.a. ovennavnte faktorer.«

Se nu ogsé U 1983.961 V om pantsatters levering i september maned af
stgrstedelen af kornoverskuddet til et korn- og foderstoffirma med henblik pa
salg, ndr priserne var gunstigst mulige. Kornet ansas udskilt fra ejendommen
i september maned ifglge en regelmeassig drift af ejendommen.

Det er klart, at brugspanthavers udgifter i anledning af indhgstningen kan
debiteres brugspanteregnskabet.'®*

Leverer brugspanthaver f.eks. korn fra ejendommen, kan kornkgberen ikke
modregne med sine krav mod ejendommens ejer, idet den for modregningen
ngdvendige gensidighedsbetingelse ikke er opfyldt.'** Brugspanthaver bgr
derfor angive, at han er brugspanthaver, nar han f.eks. leverer korn. Ved
kornkgberen ikke, at ejendommen er taget til brugelighed, f.eks. fordi ejeren
fungerer som bestyrer for brugspanthaveren, kan det nzppe udelukkes, at
modregning vil vare mulig.'®® Det mé i gvrigt bemarkes, at Geldsbrevslo-
vens § 28 om modregning kan anvendes analogt i relation til kreditorforfglg-
ning.'® Brugeligt pant er en form for kreditorforfglgning.

I det omfang, kornkgberens krav er sikret ved hgstpant, er modregning dog
mulig.

Den landbrugsmassige udvikling har ogsa bevirket, at driftsomlaegninger
— f.eks. pd grund af darlige regnskaber og/eller rad fra landbrugskonsulenter
— er langt hyppigere forekommende end tidligere. Dispositioner, der har for-
bindelse med rimeligt begrundede driftsoml@gninger, betragtes ikke som
verende i strid med TL § 37. Det ma dog herved fremhaves, at en brugs-
panthaver pa grund af brugspanteforholdets karakter, herunder dets tidsmassi-
ge udstrekning, normalt ikke kan vare berettiget til at foretage stgrre driftsom-
leegninger. Det udtales da ogsd i Bet., s. 110, at en brugspanthaver ikke vil
vere berettiget til at omlegge driften af et landbrug fra animalsk produktion
til kvaglgst landbrug.'®’ Der kan alts& vare dispositioner, som brugspantha-
ver ikke bgr kunne foretage, selv om de kunne foretages af pantsztteren uden
at krenke panthavernes interresser.'®®

For sé vidt angar ejendommens besaztning kan brugspanthaver i hvert fald

163. Se herved ogsé U 1966.169 V om en hgstpanthavers udgifter i forbindelse med hgsten.

164. Jfr. Struer rets dom af 19.09.1985 (B.S. 152/1985).

165. Jfr. Ussing, Alm. del, 4. udg., s. 336 (»legitimation som kreditor«).

166. Jfr. Ussing, Alm. del, 4. udg., s. 335 og J.A. Andersen, Tvangsfuldbyrdelse, 2. udg.,
s. 191.

167. Jfr. ogsd J. A. Andersen, U 1989 B.10.

168. Jfr. Bet., s. 90.
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pa normal vis szlge f.eks. svinene som »torvegrise« og »slagterisvin«. Sdan-
ne salg mé foretages, selv om de pa kort tid i meget vasentlig grad reducerer
bes&tningen. Dyr, der gér ind under begrebet stambes®tning, mé normalt af
hensyn til besetningens reproduktion ikke s@lges. Ved Svendborg herreds
fogedrets kendelse af 2.08.1985 (AS 53/85) blev det godkendt, at brugspante-
perioden (pé over et &r) var blevet brugt til at indkgre en SPF-svinebesat-
ning'® p& ejendommen.

Salg af uferdige produkter kan ikke betragtes som udskillelse ifglge en
regelmassig drift af ejendommen.'”

Er der udstedt hgstpantebreve, mé der overhovedet ikke ske salg af den pant-
satte hgst, fgr hgstpanthaver er betalt. Afgrgderne ma altsa heller ikke udskilles
ifplge en regelmessig drift af ejendommen. Da hgstpanteretten viger for suk-
kerfabrikkernes serlige rettigheder, ma sukkerroer, der avles pa kontrakt, dog
leveres til sukkerfabrikkerne. Afgrgder, der er omfattet af hgstpanteretten, ma
heller ikke anvendes til opfodring i stgrre omfang, end at der er dekning for
glden ifglge hgstpantebrevet, jfr. i det hele Hgstpantelovens § 4.

Bl.a. fordi det kan vere besverligt for en brugspanthaver at skulle tage sig
af den animalske produktion pa en landbrugsejendom, kan det vare fristende
at szlge hele besztningen.'”" Dette gelder ikke mindst i de tilfelde, hvor
pantsztters gkonomiske sammenbrud er meget sandsynligt. Brugspanthavers
salg af hele besatningen vil dog s@dvanligvis vere i strid med TL § 37.
Deponerer brugspanthaver salgssummen til fordel for rettighedshaverne i
ejendommen, vil han dog i praksis meget sjeldent kunne tenkes at blive udsat
for kritik, idet rettighedshaverne pa en tvangsauktion formentlig i de fleste
tilfelde vil vere godt tilfreds med, at bes@tningen foreligger i kontanter. Det
kan dog i enkelte tilfelde tenkes, at det samlede auktionsprovenu vil blive
stgrre, hvis ejendom og bes@tning s®lges under ét, jfr. forudsatningsvis Rpl.
§ 572. Er der rimelig udsigt til, at ejendommens bestyrelse gar tilbage til
pantsetter, er det heller ikke rimeligt, hvis brugspanthaver szlger hele be-
setningen 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 provenuet fra bes@tningens salg, jo blot, at han kort
efter pa ny far pengene udbetalt af fogedretten, fordi han er 1. prioritetshaver.

Overtrader brugspanthaver TL § 37, eller patenker han en sadan overtredel-
se, kan pantsetter fa den fogedforretning, hvorved brugspanteforholdet blev

169. Se om dette begreb og begrebet MS-svin J. A. Andersen, J 1991.335.

170. Jfr. Illum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 98.

171. Om pantsatters salg af hele bes@tningen kan der f.eks. henvises til U 1981.1056 V og
U 1986.332 H.
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etableret, genoptaget, jfr. Rpl. § 593, stk. 1. Fogedretten vil da kunne forbyde
de patankte dispositioner og evt. bringe brugspanteforholdet til ophgr. Foged-
retten vil ogsa kunne tage stilling til evt. erstatningskrav mod brugspanthaver.
Genoptagelse ma ogsa kunne begeres af de andre rettighedshavere i ejen-
dommen.'” Der vil ogsd kunne nedlzgges et egentligt fogedforbud mod
brugspanthaver efter reglerne i Rpl. kap. 57 (§§ 641-53), idet dette dog vil
veare en ret besveerlig fremgangsmade, hvortil kommer at der som regel skal
stilles en ret betydelig sikkerhed af forbudsrekvirenten. I gvrigt kan der ge-
nerelt henvises til J. A. Andersen, U 1989 B.9-14: »Hvordan kan der reageres
mod en brugspanthavers ulovligheder mv.?«. Se ogsa Bet., s. 57 og 92.

Har pantsztter ladet malkekger slagte mod udbetaling af EF-tilskud, er de
pligter, han i denne forbindelse har pataget sig til i et vist tidsrum ikke pa ny
at indsatte malkekger, formentlig ogsa bindende for en brugspanthaver, selv
om det samme ikke galder for en tvangsauktionskgber.'”*

Har pants®tter tilsluttet sig en af de forskellige ophgrsordninger vedr.
melkeproduktion,'”* ma der herefter ikke produceres malk fra ejendommen.
En brugspanthaver skal respektere de pligter, der er knyttet til ophgrsord-
ningen.

En melkekvote kan kun i bestemte perioder s@lges til Malkeudvalget. Er
landmanden i gkonomiske vanskeligheder, kan han imidlertid ikke szlge
kvoten, jfr. Bkg. nr. 797:1993, § 5, stk. 3:

»Mealkekvoten kan ikke s&lges fra bedrifter, som er under behandling som
offentligt geldsfragéelsesbo, som er under betalingsstandsning eller konkurs,
eller hvor bedriften er taget til brugeligt pant eller pd anden méde er under
administration.«

Formalet med et brugspanteforhold kan derfor vere at hindre, at pantsatter
szlger malkekvoten. Brugspanthavers formaél kan ogsa vare at f4 genoptaget
malkeproduktionen, s malkekvoten ikke bliver inddraget.

At en landmand, der er i gkonomiske vanskeligheder, ikke kan s®lge sin
malkekvote, skyldes, at det i Bkg. nr. 797:1993, § 7, er bestemt, at safremt der
afholdes tvangsauktion over ejendommen inden 3 ar efter salget af kvoten, kan
auktionskgberen uden betaling forlange, at malkekvoten bliver retableret pa
ejendommen.

En malkekvote er ikke omfattet af tilbehgrspantet.'” Brugspanthaver mé

172. Jfr. Bet,, s. 92.

173. Den nzvnte EF-ordning har ikke kunnet benyttes efter 15.09.1980.

174. Se generelt J. A. Andersen, Adv. 1985.280-84, og samme, Adv. 1991.114-19. Se ogsa
Bkg. nr. 797:1993 og Bkg. nr. 873:1993.

175. Jfr. U 1992.815 V, samt J. A. Andersen, Adv., 1991.115 og 116.
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dog have ret til at levere malk pé basis af den til ejendommen hgrende malke-
kvote.'”®

Ggres det geldende, at nogle af ejendommens produkter, som endnu be-
finder sig pa ejendommen pé det tidspunkt, brugspanteforholdet etableres, er
solgt af pantsetter, kan det ofte give anledning til tvivl, om der herved fore-
ligger en udskillelse, som skal respekteres af brugspanthaver. Spgrgsmalet har
navnlig betydning ved salg af korn og frgavlen. Ofte er der tale om kontrakts-
avl. Retspraksis synes efter omst@ndighederne at kreve, at avlen ikke alene
skal vare afh@ndet, men ogsa definitivt udskilt (bindende individualiseret),
evt. bortfjernet fra ejendommen. At tilbehgret er salgsmodent, er i hvert fald
nzppe tilstrekkeligt til at betragte det som udskilt af ejendommen.'” Som
nazvnt i afsnit K skal brugspanthaver dog altid respektere sukkerfabrikkernes
seerlige rettigheder i henhold til aftaler om kontraktsavl af sukkerroer. Andre
aftaler om kontraktsavl skal brugspanthaver kun respektere i det netop be-
skrevne omfang.

Det forekommer, at stgrre produktioner af f.eks. svin og kyllinger finansieres
ved, at f.eks. foderstofleverandgren far transport i ejerens krav mod et bestemt
slagteri, som der er leveringspligt til. En brugspanthaver skal ikke respektere
sadanne transporter i relation til leveringer, der finder sted efter brugspantefor-
holdets etablering. Tilsvarende skal ejerens konkursbo heller ikke respektere
sadanne transporter, som finder sted efter konkursdekretets afsigelse. Pa en
tvangsauktion skal panthaverne — og dermed auktionskgberen — heller ikke
respektere transporter som de omtalte i relation til leveringer, der finder sted
efter auktionens slutning.'”® Nogenlunde tilsvarende betragtninger ggr sig
geldende i relation til pantsetters salg af den fremtidige produktion.'”” Kg-
bers ret er fgrst beskyttet, nar f.eks. de kgbte afgrgder (bortset fra sukkerroer
til sukkerfabrikkerne) er indhgstede og bindende individualiseret.

Selger brugspanthaver af ejendommens produkter eller af ejendommens
besetning, ma han naturligvis sgrge for, at han opnér den rette pris. For at
undga kritik og diskussion er det tilradeligt, at han s&lger gennem auktioner,
f.eks. landbo- og husmandsforeningernes auktioner, eller leverer ejendommens
salgsprodukter til de almindelige andelssvineslagterier og mejerier. Som navnt

176. Jfr. J. A. Andersen, Adv. 1991.116.

177. Jfr. n@rmere Illum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 99 ff., samme, Noter til
panteretten, 3. udg., s. 32 ff., von Eyben, Panterettigheder, 8 udg. ved H. Skovgaard,
s. 239, og J. A. Andersen, Hgstpant og sukkerroekontrakter, s. 126. Se endvidere U
1946.1129 V og U 1957.187 V.

178. Jfr. Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 165 og 169. Se ogsé J.
A. Andersen, U 1984 B.171, og samme, U 1987 B.207.

179. Se Carstensen, Ting og sager 1, s. 78-79, 88, 90 ff., 118-19 og 123 ff.
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skal brugspanthaver — bortset fra sukkerroer — ikke respektere pantsatters
salgsaftaler. Pantsatter kan i gvrigt ikke bestemme, hvem brugspanthaver skal
szlge ejendommens produkter til. Salg til familie og venner eller til private
handlende kan efter omst@ndighederne let give anledning til kritik.

Tilbehgrets vaerdi kan i dag i hgj grad bero pa, om der kan disponeres over
kvoter og leveringsrettigheder. Foreligger der ikke kvoter og leveringsrettig-
heder, kan man i verste fald risikere ikke at kunne szlge det pagzldende
tilbehgr, evt. kan det blive ngdvendigt at kgbe leveringsrettigheder.

Nogle leveringsrettigheder er knyttet til ejendommen, séledes at de er uover-
dragelige. Dette er f.eks. tilfeldet med leveringsrettigheder til Danisco (navnlig
sukkerroer'® og industrikartofler). Andre leveringsrettigheder er personlige,
saledes at de kan overdrages. Dette er f.eks. tilfeeldet med kartoffelleverings-
rettigheder til de 5'' kartoffelmelsfabrikker,'®> der er andelsselskaber. Er
kartoffelavleren i gkonomiske vanskeligheder, vil kartoffelmelsfabrikken i
Karup dog ikke godkende, at leveringsrettighederne overdrages.'® Om en
leveringsret er personlig eller knyttet til ejendommen, beror pé, hvad der er
aftalt i kontrakten og/eller i det pageldende andelsselskabs vedtegter.

Leveringsrettigheder er ikke omfattet af tilbehgrspantet.'™ I det omfang
en leveringsret er overdragelig, ma pantsatteren derfor ogsa kunne slge den,
medens brugspanteforholdet star pa. Indtil salget har fundet sted, kan brugs-
panthaveren formentlig pa seedvanlig vis anvende leveringsretten i forbindelse
med ejendommens drift. Driftsmessige hensyn kan ogsé gere det ngdvendigt,
at brugspanthaver f.eks. med henblik pa naste ars hgst indgar nye, sedvanlige
aftaler om kontraktsavl med tilhgrende leveringsrettigheder, jfr. afsnit K.

Som ovenfor omtalt er der positive retsregler om, hvorvidt m&lkekvoter kan
overdrages.'®

M. Brugspanthavers forhold til andelsselskaberne

En landmand er normalt medlem af flere andelsselskaber. Andelsselskaberne
har som regel pligt til at optage medlemmer, der har en vasentlig erhvervs-

180. Se J. A. Andersen, Hegstpant og sukkerroekontrakter, s. 117 ff.

181. Langholt (Vendsyssel), Toftlund (Sgnderjylland), Brande, Karup og Auning (Djurs-
land).

182. Se J. A. Andersen, Fm. 1986.27-29 og 64-66, smh. m. Hprlyck, Fm. 1986.63-64. Se
ogsd J. A. Andersen, Hgstpant og sukkkerroekontrakter, s. 129 ff.

183. Jfr. U 1988.209 V.

184. Jfr. U 1988.209 V, J. A. Andersen, Adv. 1991.115, og samme, Hgstpant og sukkerroe-
kontrakter, s. 130.

185. Jfr. navnlig Bkg. nr. 797 af 24.09.1993.
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massig interesse heri.'® I mange andelsselskabers vedtegter er det bestemt,
at medlemmerne har pligt til at sgrge for, at en ny ejer eller forpagter af
ejendommen ogsa bliver medlem af andelsselskabet. Tilsidesattes denne pligt,
padrager vedkommende sig et erstatningsansvar.'” Tages ejendommen til
brugeligt pant, kan pantedebitor dog na@ppe palegges erstatningsansvar, hvis
brugspanthaver ikke vil veere medlem eller levere til det pdg®ldende andelssel-
skab. Pantedebitor har jo ikke mulighed for at tvinge brugspanthaver, der
neppe i kraft af selve brugspanteforholdet har pligt til at vaere medlem. P& den
anden side har en brugspanthaver normalt krav pa at blive medlem af andels-
skaber, hvis han gnsker det.'"® Hans medlemskab vil ikke kunne betinges af,
at han betaler pantedebitors skyld til selskabet."®” At en brugspanthaver
faktisk leverer til et andelsselskab, vil sedvanligvis ikke bevirke, at han kan
betragtes som stiltiende indtradt i et medlemskab.'” Jfr. U 1929.805 @, hvor
det endda var pantedebitor, der som bestyrer af ejendommen for en brugs-
panthaver havde forestéet leveringerne.

Brugspanthaver har — selv om han ikke er medlem — ret til at levere til de
produktions- og salgsandelsselskaber, som pantedebitor er medlem af, ligesom
han har ret til at aftage fra indkgbsselskaberne. Den pagaldende brugspantha-
ver vil i sa fald neppe kunne udgve andre andelshaverbefgjelser. Han vil
sdledes nappe kunne kreve at deltage i andelsselskabets generalforsam-
ling.""!

Betalinger (afregningstilgodehavender) for leveringer, der er sket inden
brugspanteforholdets etablering, tilkommer pantedebitor. Brugspanthaver skal
tilsvarende have betalingen for de leveringer, der er sket under brugspantefor-
holdet. Det er leveringstidspunktet og ikke forfalds- eller betalingstidspunktet,
der er afggrende.' Overskudsandele for leverancer fra tiden fgr brugspan-
teforholdets etablering tilkommer tilsvarende pantedebitor og ikke brugspant-

186. Jfr. Bet. nr. 1071:1986 (»Lovgivning om andelsselskaber«), s. 19, 32 f., 51 og 54.

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

188. Jfr. formentlig Hprlyck, U 1981 B.263, samme, Dansk Andelsret, 2. udg., s. 107 og
112 ff., men cfr. Dyrbye, U 1981 B.17.

189. Jfr. Dyrbye, Retsforholdet mellem andelsforeninger og deres medlemmer (1954), s. 32
f. og 36 f., J. A. Andersen, Auktioner, 2. udg., s. 518 f., og samme, Ejendomsmag-
leren 1980.242.

190. Se Dyrbye, Retsforholdet mellem andelsforeninger og deres medlemmer (1954), s. 38
ff., og samme, U 1972 B.34 ff., samt A. Jacobi, U 1944 B.73 ff., og Horlyck, Dansk
Andelsret, 2. udg., s. 106.

191. Jfr. Hprlyck, Dansk Andelsret, 2. udg., s. 106, og samme, Fm. 1986.64.

192. Jfr. VLT 1935.321 og Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 135.
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haver.'”® Der kan kun foretages udleg i afregningstilgodehavender og over-
skudsandele i relation til de produkter, som er leveret pa udlegstidspunktet. Se
herved generelt J. A. Andersen, U 1987 B.206-10: »Transporter og udleg i
medlemmers pengekrav mod andelsselskaber«, samme, U 1984 B.169-75:
»Udlag i tilbehgret til en fast ejendom, szrlig brugere og forpagteres tilbe-
hgr«, samt Horlyck, Dansk Andelsret, 2. udg., s. 102 ff. Overskuddet fra et
andelsselskab er i realiteten at betragte som en efterbetaling. Brugspanthaver
skal have den del af overskuddet, som kan henfgres til hans leverancer i brugs-
panteperioden. Er overskuddet endnu ikke udbetalt, bgr der sa vidt muligt pa
grundlag af andelsselskabernes oplysninger opereres med cirkatal i brugs-
panteregnskabet, da regnskabet ellers risikerer at blive for urealistisk.'*

Panterettighederne i fast ejendom omfatter som regel ikke de til ejendommen
knyttede andelsrettigheder.'®> Andelsrettigheder kan normalt ogsé kun over-
drages sammen med ejendommen. Sarskilt udleg i selve andelsretten er derfor
tilsvarende udelukket. Medlemmernes eventuelle kapitalkonti er normalt
bindende bandlagt, jfr. Rpl. § 514, stk. 2, séledes at de forst udbetales, nar
medlemskabet ophgrer.

Selv om panterettigheder omfatter tilbehgret, far panthaver dog ikke i kraft
af den almindelige panteret ret til afregningstilgodehavender og overskudsan-
dele. Nar tilbehgret er udskilt ifglge en regelmeassig drift af ejendommen, er
det endeligt udgaet af pantet, og afregningstilgodehavenderne og overskudsan-
delene betragtes ikke som surrogater, der gribes af pantet.'*®

N. Offentligretlige pabud vedr. brugspanteejendommen
og straffebestemmelser

Allerede inden 1993-brugspantereglerne métte det antages, at offentligretlige
pabud, f.eks. miljgpabud vedr. brugspanteejendommen, kunne ggres geldende
over for brugspanthaveren. I hvert fald kunne pabudene gentages over for
brugspanthaver.'”’

193. Jfr. U 1932.356 V, VLT 1928.64 og VLT 1935.321 samt Frost, Fogedforretninger, 2.
udg., s. 294, J. A. Andersen, U 1984 B.172, og samme, Auktioner, 2. udg., s. 451.

194. Jfr. J. A. Andersen, U 1984 B.172.

195. Jfr. Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 134 f. med n 31 og 36,
samt Hgrlyck, Dansk Andelsret, 2. udg., s. 104 f.

196. Jfr. f.eks. Krag Jespersen, Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant, s. 133, 135, 156-57
og 164.

197. Se J. A. Andersen, U 1989 B.11.
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Det er nu i Rpl. § 592, stk. 4, blevet bestemt, at »sa lange brugspantefor-
holdet bestér, har brugspanthaveren pligt til at efterkomme pabud vedrgrende
ejendommen fra det offentlige i samme omfang som ejeren af ejendommenc.
Det er herefter klart, at en egentlig gentagelse af pabudene over for brugs-
panthaver er uforngden. I forarbejderne'”® fremhaves det, at den offentligret-
lige regulering af fast ejendom gennem de senere ar har faet stigende betyd-
ning, navnlig for s& vidt angar miljglovgivningens krav. Pdbud udstedt at det
offentlige kan pafgre ejendommens ejer betydelige udgifter. Der er en klar,
almen interesse i at sikre, at den omst®ndighed, at ejendommens ejer er
bergvet radigheden over ejendommen og dens indtegter gennem et brugs-
panteforhold, ikke bevirker, at pabud fra det offentlige ikke falges, fordi ejeren
savner evne eller vilje dertil. Det fremhzaves ogsé i forarbejderne, at brugs-
panthaver har mulighed for at sgge dispensation hos de offentlige myndig-
heder.

I princippet kan en brugspanthaver altsa risikere strafansvar for overtredel-
se af offentligretlige pabud, der i sin tid blev rettet til pantedebitor. Erfarings-
massigt frafalder anklagemyndigheden dog normalt strafansvar, hvis brugs-
panteforholdet bringes til ophgr. Et strafansvar er under alle omstendigheder
betinget af, at brugspanthaver er bekendt med pabudet, idet de subjektive
betingelser for straf skal vere til stede i samme omfang som hos ejendommens
ejer.'” Det er bl.a. derfor, at det i Rpl. § 589, stk. 3, er foreskrevet, at brugs-
panthaver inden 14 dage efter brugspanteforholdets etablering skal underrette
bl.a. den kommune, hvori ejendommen er beliggende. Herved sikres det, at
kommunen kan ggre brugspanthaveren bekendt med eventuelle pabud vedr.
ejendommen.”®

1 U 1993.803 @ fandtes en brugspanthaver (kreditforening) at vere omfattet
af Bkg. nr. 59:1988 om forbud mod antibiotika m.v. i visse landbrugspro-
dukter. Bekendtggrelsen angik »virksomhedens ejer eller bruger«. Brugspan-
thaveren blev derfor péa objektivt grundlag idemt en bgde pd 1200 kr.

O. Brugspanthavers stilling i relation til retssager

Brugspanthaver ma, 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

198. Se Bet,, s. 91 og 111, samt Forslaget, s. 22.
199. Jfr. Forslaget, s. 22.
200. Jfr. Forslaget, s. 19 og 21.
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fogedforretninger vedr. ejendommens tilbehgr. Verserer der sédanne retssager,
ma brugspanthaver kunne indtreede som part i disse efter dansk rets almindeli-
ge successionsregler.””' Se f.eks. U 1931.359 @, hvor brugspanthaver appel-
lerede en indszttelsesforretning, der var gennemfgrt over for pantedebitor.
Allerede fordi brugspanteforholdet har en midlertidig karakter, er det normalt
sddan, at pantedebitor ogsa i hgj grad er interesseret i sagen. Dette bevirker
formentlig, at bdde brugspanthaver og pantedebitor kan vere parter i retssagen.
Der kan dog opsta processuelle problemer, hvis brugspanthaver og pantedebi-
tor ikke kan enes om, hvordan sagen skal fgres.””> Brugspanthaver vil ogsa
ofte kunne hoved- eller biintervenere i verserende retssager, der bergrer brugs-
panteforholdet, jfr. Rpl. §§ 251-52. Hovedintervention kan dog kun ske,
medens sagen verserer i 1. instans. Om fogedforretninger henvises endvidere
til Rpl. § 499 og § 504, nr. 1.

P. Skat,”” moms og ATP

Den, der driver en landbrugsejendom, er momspligtig.”® Dette indebzrer,
at brugspanthaver skal momsregistreres, ligesom han efter de herom givne
regler skal fgre momsregnskab og indbetale skyldig moms,”” men ikke re-
stancer fra tiden fgr brugspanteforholdet. Kreditforeningerne lader sig vist nok
normalt momsregistrere for hver enkelt brugspanteejendom eller under et for
brugspanteforholdene inden for et bestemt geografisk omrade. Medens brugs-
panteforholdet bestér, hviler pantedebitors momsregistrering uden tidsbegreens-
ning. Er det kun en del af pantet, der er taget til brugelighed, kan bade brugs-
panthaver og pantedebitor vere momspligtige. Et negativt momstilsvar for
tiden indtil brugspanteforholdets etablering tilfalder pantedebitor. Det negative
momstilsvar kan ikke sidestilles med vedh@ngende leje, hvortil kommer, at
panterettighederne i ejendommen ikke omfatter det negative momstilsvar. En
tvangsauktionskgber vil tilsvarende heller ikke i medfgr af Auktionsvilkarenes

201. Se Gomard, Civilprocessen, 3. udg., s. 335 ff., samt Krunderup, Fm. 1992.89.

202. Se herved f.eks. Gomard, Civilprocessen, 3. udg., s. 317, samt Bratholm & Hov, Sivil
Rettergang (1973), s. 215 ff.

203. Om betaling af ejendomsskatter og andre afgifter henvises til afsnit C og Rpl. § 592,
stk. 2.

204. Jfr. ogsa Bang, s. 22 og 89.

205. Overstiger den arlige ernvervsmassige omsatning ikke 10.000 kr., skal der dog ikke
betales moms. — Retsstillingen er den samme ved fogedretsadministration i henhold
til Rpl. § 520, stk. 2, jfr. J. A. Andersen, U 1985 B.403, og skrivelse af 27.11.1984
fra Direktoratet for Toldvaesenet (Journal nr. 016992).
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pkt. 1, sidste stk., have krav pa et negativt momstilsvar for tiden fgr tvangs-
auktionen.

Udbetaler brugspanthaver lgn til de ansatte, ma han registreres i relation til
kildeskatten (SE-registrering) og arbejdsmarkedsbidrag.’® Registreringen far
automatisk betydning for betalingen af ATP-bidrag.

Skattepligten af ejendommens drift, medens brugspanteforholdet bestar,
péhvilker pantedebitor. Hvis brugspanthaver benytter ejendommens bygninger
og driftsinventar erhvervsmassigt, kan pantedebitor afskrive herpad efter de
almindeligt geldende regler.

Er pantedebitor ansat som bestyrer pd ejendommen af brugspanthaveren,
betragtes bestyrerlgnnen hverken som A-indkomst eller B-indkomst, men skal
medregnes i over- eller underskuddet ved ejendommens drift.”’

Kommer der negativ indkomstskat til udbetaling, tilfalder den pantedebitor.

206. Jfr. Bang, s. 22 og 89.
207. Jfr. Statsskattedirektoratets skrivelse af 16.10.1981 (SD.H. 20463), der har varet
gengivet i Ejendomsmagleren 1982.71-72.
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XII

Brugspanthavers regnskabspligt og
bogfgringspligt

A. Manedlig resultatredeggrelse

Det er en nydannelse, at det i 1993-brugspantereglerne (Rpl. § 592, stk. 2,
sidste pkt.) er blevet foreskrevet, at brugspanthaveren inden 14 dage efter
manedens udgang skal underrette fogedretten og pantsatter (men ikke de andre
panthavere) om resultatet af ejendommens drift i den forlgbne maned.

Spergsmalet om en manedlig resultatredeggrelse fra brugspanthaver blev
rejst i De danske Landboforeningers skrivelse af 26.11.1992 til Folketingets
Retsudvalg, hvor det udtaltes:

»Der indfgres med forslaget regnskabspligt for brugspanthaver ved ophgret
af det brugelige pant. Denne regnskabspligt bgr udvides, séledes som det
praktiseres af DLR, nemlig at pantsatter ved egentlige produktionsejendomme
manedligt tilsendes et forelgbigt regnskab over brugspantet. Dette vil sikre
pantsatters fortsatte fgling med ejendommens gkonomi og bedre hans og de
gvrige panthaveres mulighed for at gribe ind, safremt pantet misligholdes.«

Som fglge heraf stillede Folketingets Retsudvalg herefter spprgsmal 9' til
justitsministeren. Justitsministeriets svar var afvisende, idet det bl.a. udtaltes:

»Justitsministeriet har herved s&rlig henset til, at det for visse brugspantha-
vere vil kunne vere urimelig byrdefuldt at skulle udarbejde manedlige regn-
skaber, ligesom der heller ikke i alle tilfelde vil vaere nogen saglig begrundel-
se herfor.«

De danske Landboforeninger rettede herefter ved skrivelse af 23.03.1993 pa
ny henvendelse til Folketingets Retsudvalg. I skrivelsen blev det praciseret,

1. »Ministerens kommentar udbedes til henvendelsen af 26.11.1992 fra De danske Land-
boforeninger, jfr. bilag 8«.
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at man alene gnskede en regel om brugspanthavers pligt til méanedligt at
tilsende pants®tter et forelgbigt regnskab over brugspantet.

Folketingets Retsudvalg stillede herefter spprgsmal 30” til justitsministeren.
Justitsministeriet stillede sig nu positivt, idet det bl.a. udtaltes:

»Begranses den manedlige orientering af pantsetteren som foresldet i De
danske Landboforeningers henvendelse til alene at omfatte de lgbende, fore-
Igbige regnskabstal i ménedens lgb — dvs. en oversigt over ejendommens
indtegter og udgifter i den pdgeldende maned — knytter der sig neppe vasent-
lige betznkeligheder til ordningen. Det mé antages, at savel institutionelle som
ikke-institutionelle kreditorer relativt let og uden meromkostninger til fglge
kan uddrage disse regnskabstal af det lgbende bogholderi.

... Underretningen kan saledes efter omstendighederne — typisk ved den
mindre, ikke-institutionelle brugspanthaver — ske i form af en »kassekladde«
over manedens indteger og udgifter, uden at det er forngdent bl.a. at opggre
og afstemme aktiver og passiver.

Tilsidesettelse af en sddan underretningspligt vil efter omstendighederne
kunne medfgre, at brugspanteforholdet bringes til ophgr og eventuelt tillige,
at brugspanthaver padrager sig erstatningsansvar for tabsgivende dispositioner,
der eller ville vare blevet afverget.«

Forslaget om en manedlig underretningspligt blev herefter medtaget i Rets-
udvalgets betenkning af 1.06.1993, hvor det udtales:

»Det foreslds, at der i bestemmelsen om brugspanthavers pligter, mens
ejendommen er taget til brugelighed, indfgjes en regel, hvorefter brugspantha-
ver hver maned skal underrette fogedretten og pantsatter om resultatet af
ejendommens drift.

Hensigten med @ndringen er at styrke kontrollen med brugspanthavers
administration af pantet og forgge pantsatters mulighed for, f.eks. ved hen-
vendelse til fogedretten, at gribe hurtigt ind i tilfelde af, at ejendommen ikke
drives forsvarligt.

Ved underretningen til fogedretten tilsigtes imidlertid ikke, at fogedretten
skal udgve en selvstendig kontrolfunktion vedrgrende administrationen af
pantet. Underretningen af fogedretten er séledes af mere formel karakter for
at sikre, at retten bringes i besiddelse af alle relevante dokumenter.

Reglen pélegger ikke brugspanthaveren en egentlig regnskabspligt. Det er
saledes tilstrakkeligt, at brugspanthaveren underretter fogedretten og pantset-
ter om de forelgbige driftsresultater i form af en oversigt over de indtegter,
som i ménedens lgb er indgéet ved driften af pantet, og de udgifter, der er

2. »Udvalget anmoder om ministerens kommentarer til henvendelsen af 23.03.1993 fra De
danske Landboforeninger vedrgrende ovennzvnte lovforslag, jfr. bilag 33«.
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afholdt til pantet. Underretningen kan saledes efter omstendighederne, typisk
ved mindre ikke-institutionelle kreditorer, ske i form af en »kassekladde« over
manedens indtegter og udgifter.

Tilsidesatter brugspanthaveren sin pligt til at give sddan underretning, vil
dette efter omstendighederne kunne medfgre, at brugspanteforholdet bringes
til ophgr, og eventuelt tillige at brugspanthaver padrager sig erstatningsansvar
for tabsgivende dispositioner, der eller ville vare blevet afvarget, jf. herved
bestemmelserne i retsplejelovens § 590 og 593, stk. 1, som affattet ved lovfor-
slaget.«

B. Brugspanteregnskabet

Det er i Rpl. § 594, stk. 1, bestemt, at brugspanthaver, nar brugspantefor-
holdet bringes til ophgr eller bortfalder,* snarest skal aflegge regnskab for sin
administration af pantet over for fogedretten, pantsatteren’ og samtlige pant-
havere i ejendommen.

Det er noget nyt, at regnskabet skal sendes til fogedretten. Fogedretten skal
dog ikke af egen drift kontrollere regnskabet. Det er ogsé nyt, at regnskabet
skal sendes til alle panthaverne, idet der tidligere kun var pligt til at sende
regnskabet til de panthavere, der havde gjort deres panterettigheder gazldende
ved foretagelse af udleg.®

Det kreves derimod fortsat ikke, at regnskabet sendes til de andre rettig-
hedshavere, selv om disse — navnlig udlegshaverne — ofte ogsa vil have
interesse 1 regnskabet.7 I Bet., s. 87, udtales det da ogsd, at regnskabet bgr
»udsendes til samtlige pant- og udlegshavere i ejendommen«. Bet@nkningens
lovforslag (s. 100) nzvnte dog alligevel ikke udlegshaverne, hvilket muligvis
beroede pa en lapsus. Udlegshaverne og andre rettighedshavere kan dog
formentlig kreve en kopi af brugspanteregnskabet hos fogedretten i henhold
til Rpl. § 41 eller denne bestemmelses analogi.

w

. Se forarbejderne i Bet., s. 58-59, 87, 92 og 112-13, samt Forslaget, s. 22-23.

. Jfr. Rpl. § 593.

S. Jfr. allerede U 1903 B.27 H (jfr. U 1902.551 LOHS), U 1915.48 H.51.D., U 1937.236 H,
F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1613, Frost, Fogedforretninger, 2. udg.,
s. 292-93, von Eyben, Panterettigheder, 8. udg., ved. H. Skovgaard, s. 307, Hgjrup, Pant,
2. udg., s. 252, og Klarskov Petersen, U 1981 B.325.

6. Jfr. bogens 1. udg., s. 65 med n 3.

7. 1 den norske tvangsfullbyrdelseslov fra 1992 er det i kap. 11 (§ 11-60) bestemt, at

brugspanthaver mindst én gang om &ret skal aflegge regnskab over for parterne og retten.

»Andre rettighetshavere kan kreve gjenpart af regnskapet.«

H
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Pantsetteren og de andre panthavere far gennem regnskabet mulighed for at
fremsztte eventuelle erstatningskrav® for fogedretten inden udlgbet af den i
Rpl. § 590, stk. 2, angivne 8 ugers frist, der regnes fra modtagelsen af regn-
skabet.

Regnskabspligten bestér, selv om det i brugspanthaverens pantebrev er
angivet, at en udskrift af panthavers bgger til enhver tid skal afgive fuldt bevis
for debitors skyld.’

De fleste brugspanteforhold slutter i forbindelse med afholdelse af tvangs-
auktion over pantet. Bruspanthaver har i s fald pligt til at aflegge regnskab
under tvangsauktionen,'” idet et evt. underskud inden 4 uger efter auktionens
slutning skal betales af auktionskgberen ud over auktionsbudet. Et evt. over-
skud skal afskrives i brugspanthavers fordring med den fglge, at den udarbe;j-
dede salgsopstilling pa dette punkt skal berigtiges. Jfr. i det hele Auktions-
vilkdrenes pkt. 6B, litra h.

Bortfalder brugspanteforholdet pa grund af pantedebitors konkurs, eller fordi
hans dgdsbo behandles som galdsfragelsesbo,' skal regnskabet ikke afleg-
ges over for fogedretten, men over for skifteretten, jfr. Rpl. § 594, stk. 1, 2.
pkt.'? Lader boet auktion afholde over ejendommen," kan boet fremlegge
brugspanteregnskabet i forbindelse med auktionen.'* Det er efter formulerin-
gen af Rpl. § 594, stk. 1, uklart, om regnskabet i en bosituation ogsd skal
sendes til pantstteren (fallenten) og de andre panthavere. Det er dog svart at
se en rimelig begrundelse for, at regnskabet ikke skal sendes til pantsatteren
og panthaverne.

Rpl. § 594, stk. 4, indeholder en s@rregel om det overskud, regnskabet matte
udvise:

»Ophgrer brugspanteforholdet ikke som fglge af tvangsauktion, og udviser
brugspanteregnskabet et overskud, skal panthaveren udbetale dette til pants&t-
teren eller dennes bo.«

Det er svert gennemskueligt, hvad der er meningen med denne s®rregel, og
forarbejderne'’ fjerner ikke uklarheden.

8. Jfr. Bet,, s. 112, og Forslaget, s. 23.

9. Jfr. U 1903 B.27 H (jfr. U 1902.551 LOHS).

10. Jfr. f.eks. Frost, Fogedforretninger, 2. udg., s. 293, og J. A. Andersen, Auktioner, 2.
udg., s. 520 f.

11. Jfr. Rpl. § 593, stk. 3, smh. m. KL § 31, og Skfl. § 44.

12. Se beslegtede regler i Rpl. §§ 553 og 570, stk. 2, samt KL § 89.

13. Jfr. KL §§ 85-86 og 90.

14. Jfr. Bet., s. 112.

15. Se Bet., s. 113, og Forslaget, s. 23.
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Viser brugspanteregnskabet et overskud, tilfalder dette naturligvis, uanset om
der afholdes tvangsauktion, brugspanthaveren, jfr. Rpl. § 588, stk. 1. Det, man
tenker pd i § 594, stk. 4, ma altsd formentlig va@re den meget specielle
situation, at et brugspanteregnskab viser et overskud, der overstiger brugs-
panthavers krav. Denne situation vil og bgr naturligvis kun meget sjeldent
opstd, da brugspanthaver ifglge Rpl. § 593, stk. 1, har pligt til at bringe
brugspanteforholdet til ophgr, nér han er fyldestgjort. Der kan altsa kun vare
tale om helt specielle situationer, hvor overskuddet f.eks. pa grund af regnefejl
eller andre tilfzldige omst@ndigheder er blevet lidt stgrre end forudset. Det er
i sd fald en selvfglge, at det overskud, der overstiger brugspanthavers
tilgodehavende, tilfalder pantedebitor'® eller dennes bo."”

Tvister om brugspanteregnskabet afggres af fogedretten ved kendelse, jfT.
Rpl. § 594, stk. 5, idet fogedretten har status som specialret i relation til
brugeligt pant. I de tilfelde, hvor regnskabet skal aflegges over for skifteret-
ten, ma det dog formentlig vere skifteretten, der skal tage stilling til eventuelle
tvister vedr. regnskabet. Der skal n&ppe betales retsafgift i anledning af foged-
rettens eller skifterettens afggrelse af de nevnte tvister. Der er n@ppe tale om
en eksklusiv kompetence for fogedretten eller skifteretten. Der kan saledes
anlegges almindelige retssager'® vedr. regnskabet, selv om dette normalt ikke
vil vere hensigtsmassigt, heller ikke ud fra en omkostningsmassig betragt-
ning. Da den af brugspanthaveren stillede sikkerhed frigives af fogedretten, nir
der er forlgbet 8 uger efter, at regnskabet er aflagt, jfr. Rpl. § 590, bgr eventu-
elle erstatningskrav ggres gazldende inden fristens udlgb. Anlegges der almin-
delige retssager, bgr fogedretten inden fristens udlgb underrettes om sagsan-
legget."”

Der er fortsat ikke givet forskrifter for, hvordan regnskabet skal udformes.
Som fglge heraf er det tilstrekkeligt, at brugspanthaver afl®gger et kasseregn-
skab, udvisende hvilke indtegter og udgifter han har haft.”® Drejer det sig
f.eks. om en landbrugsejendom, kan det siledes nzppe kraves, at @ndringer
i ejendommens beholdninger, f.eks. af foder’' og ggdning, medtages i regn-

16. Der kan naturligvis vare foretaget udleg i overskuddet.

17. Overskuddet skal altsd ikke fordeles i prioritetsrekkefglgen, som det kendes ved foged-
retsadministration i henhold til Rpl. § 520, stk. 2.

18. Se tilsvarende Forslaget, s. 21, (ad § 590) om erstatnignssager ved de almindelige
domstole.

19. Jfr. Forslaget, s. 21, (ad § 590).

20. Jfr. Bet., s. 59, 92 og 112, samt Forslaget, s. 23.

21. De af pantsatter indkgbte foderstoffer er formentlig slet ikke omfattet af TL § 37 og
dermed af brugspanteforholdet.
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skabet.?? Det mi i denne forbindelse fremhaves, at ejendommens tilbehgr,
der overlades brugspanthaver, skal registreres under den umiddelbare fogedfor-
retning, hvorved brugspanteforholdet stiftes, jfr. Rpl. § 589, stk. 2. Registrerin-
gen bgr ved landbrugsejendomme ikke alene omfatte ejendommens bes@tning
og maskiner mv., men den bgr ogsa i det omfang, det er praktisk muligt,
omfatte beholdningen af foder, indhgstede salgsafgrgder og ggdning.” Af-
holdes 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.”

Det forekommer, at brugspanthaver har afholdt udgifter vedr. ejendommen,
inden denne formelt er taget til brugeligt pant. Situationen kan vere den, at en
landmand underretter en panthaver om, at han ikke gkonomisk er i stand til at
skaffe foder til besztningen eller meddeler, at han forlader ejendommen. Det
kan da t@nkes, at panthaver fgler sig tvunget til straks at sgrge for foder mv.,
samtidig med at han over for fogedretten fremsatter beg@ring om en umiddel-
bar fogedforretning med henblik pa ejendommens overtagelse som brugeligt
pant. Da der i hvert fald — selv nér der er tale om anden misligholdelse end
betalingsmisligholdelse, jfr. Rpl. § 588, stk. 3, og § 589, stk. 4 — normalt vil
gé flere dage, inden fogedforretningen kan gennemfgres, bevirker dette let, at
brugspanthaver ngdsages til at afholde betydelige udgifter inden brugspantefor-
holdets formelle etablering. Da brugspanthaver imidlertid har handlet rimeligt
og i alles interesse, bgr det accepteres, at sédanne udgifter, der er afholdt i
dagene op til brugspanteforholdets etablering, kan medtages i brugspanthavers
regnskab. Reglerne i Rpl. § 588, stk. 3, om pakrav ved betalingsmisligholdelse
og § 589, stk. 4, om underretning af pantedebitor om fogedforretningen med
mindst 7 dages varsel har i hgj grad aktualiseret spgrgsmalet om, hvor mange
dage fgr brugspanteforholdets etablering der kan medtages i brugspanteregn-
skabet. I hvert fald i de tilfelde, hvor brugspanthaver har handlet i forstaelse
med pantedebitor, bgr der anlegges en liberal kurs.

Som fgr nevnt skal brugspanthaver aflegge regnskab under en evt. tvangs-
auktion. Dette giver anledning til praktiske problemer, fordi brugspantefor-
holdet som regel bestér lige til auktionens slutning. Brugspanthaver vil ofe
have svart ved at afslutte regnskabet, idet der kan tenkes at dukke regninger

22. Et brugspanteregnskab vil i vid udstrekning svare til de regnskaber, der skal aflegges
i anledning af fogedretsadministration i henhold til Rpl. § 520, stk. 2, og boers admini-
stration i henhold til KL § 87, jfr. Skfl. § 44. Se herved med henvisninger J. A. Ander-
sen, U 1992 B.472.

23. Bade naturggdning og kunstggdning (handelsggdning) er omfattet af tilbehgrspantet og
dermed af brugspanteforholdet, jfr. U 1923.226 @.

24. Se nzrmere J. A. Andersen, Auktioner, 2. udg., s. 181 f. og 447 f.
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op efter auktionen. Det bgr derfor accepteres, at en brugspanthaver kan korri-
gere sit regnskab efter auktionen; navnlig pa grund af efterregninger. Det er
imidlertid hensigtsmassigt, at brugspanthaver under auktionen ggr opmarksom
pé problemet med eventuelle efterregninger og derfor tager forbehold vedr.
regnskabets endelighed. Det er derfor foreskrevet i Rpl. § 594, stk. 2, at
udgifter, som ikke kan oplyses endeligt, kan brugspanthaveren kun kreve
godtgjort, for sd vidt deres art og omtrentlige stgrrelse oplyses ved regnskabs-
afleggelsen. Det er i denne forbindelse ikke afggrende, at panthaveres auk-
tionsopggrelser efter 1978-auktionsreformen kun helt undtagelsesvis kan
forhgjes efter auktionens slutning.” Det er gennemgaende langt mere begrun-
det, at en brugspanthavers regnskab efterfglgende ma korrigeres, end at en
panthavers almindelige auktionsopggrelse ma forhgjes. Det anforte bgr fa den
konsekvens, at det i auktionsvilkarenes pkt. 6B angivne stgrstebelgb for, hvad
auktionskgber skal betale ud over auktionsbudet, fasts@ttes under hensyn til
de mulige efterregninger.

Usikkerheden vedr. brugspanthavers indtegter kan ogsd umuligggre af-
leggelsen af et ngjagtigt regnskab under en tvangsauktion. Ved landbrugs-
ejendomme bgr der f.eks. i regnskabet opereres med skgnnede belgb i relation
til overskudsandele fra andelsselskaberne.”

I relation til de fleste landbrugsejendomme, gartneriejendomme og skovejen-
domme bestér der ifglge Bogfgringslovens® § 1, nr. 35-37, bogferingspligt.
Det regnskab, der skal udferdiges i henhold til Bogfgringsloven, skal vere
mere indgéende end et kasseregnskab, jfr. Bkg. 598:1990 om bogfgringsplig-
tens omfang og indhold. Se ogsa Bkg. 461:1976 om mindstekrav til arsregn-
skaber, der vedlegges selvangivelser, og om krav til det regnskabsmassige
grundlag.

Pligten efter Bogfgringsloven pahviler brugspanthaver og ikke pantedebitor.
Det vil i denne forbindelse ofte vere ngdvendigt at udbygge brugspanteregn-
skabet, séledes at det lever op til Bogfgringslovens krav. Industriministeren har
i j.nr. 148-2-81 af 21.07.1981% udtalt, at Bogfgringsloven efter ministeriets
opfattelse ma forstas siledes, »at bogfgringspligten bestar bade under konkurs
og efter overtagelse til brugeligt pant, i det omfang den bogfgringspligtige
virksomhed viderefgres pa ejendommen og denne pligt pdhviler henholdsvis
bostyret og brugspanthaveren. For s& vidt angar spgrgsmalet om regnskabs-

25. Jfr. f.eks. U 1980.779 (Nastved fogedret), U 1992.164 @ og J. A. Andersen, Auktioner,
2. udg., s. 462 f.

26. Jfr. J. A. Andersen, U 1984 B.172. Se ogséd ovenfor kap. XI., afsnit M.

27. Lovbkg. 60:1986 som @ndret ved L 851:1987.

28. Skrivelse til De Samvirkende Danske Landboforeninger.
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periodens placering skal man meddele, at den regnskabsperiode, der blev
benyttet af ejendommens ejer, skal fortsat anvendes«. Udtalelsen ma medfgre,
at brugspanthaver ma afholde udgifterne ved bogfgringspligtens opfyldelse.
Disse udgifter vil kunne debiteres brugspanteregnskabet. Tilsidesa&tter brugs-
panthaver sine plejer ifglge bogfgringsloven, vil pants@tter — men n&ppe andre
— formentlig kunne begare den fogedforretning, hvorved brugspanteforholdet
blev etableret, genoptaget.

Skattepligten af ejendommens drift, pahviler pantedebitor.”

F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1613, mener, at pantedebi-
tor ma kunne forlange érligt regnskab. Pa linje hermed udtaler von Eyben,
Panterettigheder, 8. udg. ved H. Skovgaard, s. 308, at érlig regnskabsafleg-
gelse ofte vil vere naturlig.

Af det ovenfor i kap. X anfgrte fremgar, at et brugspanteforhold normalt vil
vere ret kortvarigt. Der bliver derfor som regel kun tale om at aflegge regn-
skab, nér brugspanteforholdet ophgrer. Brugspanthaver har n@ppe pligt til at
aflegge regnskab over for pantedebitor, blot fordi pantedebitors regnskabsar
udigber. Pantedebitor kan neppe heller forlange, at brugspanthaver aflegger
regnskab alene af hensyn til pantedebitors selvangivelse. Det er dog klart, at
brugspanthavers regnskab er ngdvendigt i relation til pantedebitors selvan-
givelse, men problemet ma uden vanskelighed kunne lgses ved, at pantedebitor
under henvisning til brugspanteforholdet sgger udszttelse med indgivelse af
selvangivelse. Igvrigt er det vel ogsa primert brugspanthavers bogfgring i h.t.
bogfgringsloven, som bgr danne grundlag for selvangivelsen.

Efter Rpl. § 594, stk. 1, er det i hvert fald nu klart, at brugspanthaver selv
ved langvarige brugspanteforhold kun har pligt til at aflegge regnskab én
gang, nemlig nar brugspanteforholdet ophgrer eller bortfalder. Det forekommer
dog urimeligt, at en brugspanthaver ikke som i Norge skal aflegge regnskab
arligt. Pantedebitor vil jo ikke kunne udarbejde sin selvangivelse pa grundlag
af de i Rpl. § 592, stk. 2, n@vnte méanedlige resultatopggrelser. Giver brugs-
panteforholdet overskud, og brugspanthaver samtidig er auktionsrekvirent, kan
der vare en sarlig interesse i regnskabsafleggelse, fordi brugspanteoverskud-
det kan tenkes at fjerne tvangsauktionsgrundlaget.’’

29. Se ovenfor kap. XI, afsnit P, samt Revision & Regnskabsvasen 1986, nr. 2 (SM 22-23).

30. Kjelstrup oplyser i TfR 1982.115, at en brugspanthaver i Norge skal aflegge regnskab
mindst én gang arligt. Jfr. nu 1992-tvangsfullbyrdelsesloven kap. 11 (§ 11-60). Se ogsé
Falkanger m.fl., Tvangsfullbyrdelsesloven (1992), s. 660.

31. Se J. A. Andersen, Fm. 1982.15 ff. Rpl. § 563a, stk. 1, har dog gjort det meget svart
at afvaerge en tvangsauktion efter, at der er indgivet auktionsbegaring.
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Oppebarer brugspanthaver vasentlige indtegter, bgr disse indsattes til
forrentning pa en bank- eller sparekassebog efter nogenlunde samme retnings-
linjer, som gelder for bobehandlere.”

Tilskrevne renter ma fgres til indtagt i brugspanthavers regnskab. Ofte ma
brugspanthaver udlegge betydelige belgb til ejendommens drift. Det er da et
spgrgsmal, om han i sit regnskab kan beregne sig renter af den kapital, han
saledes har stillet til rddighed. Det synes i hvert fald rimeligt, at brugspantha-
ver kan beregne sig renter, og i praksis vil der bl.a. som fglge heraf formodent-
lig meget sjeldent blive protesteret mod en saddan renteberegning, som foged-
retten heller ikke af egen drift skal gribe ind over for. Protesteres der, er
retsstillingen efter Renteloven dog formentlig den, at brugspanthaver fgrst kan
kreve renter fra det tidspunkt, han aflegger slutregnskabet.”® Renter kan
formentlig kun kr@ves med den officielle diskonto med et tilleg pd 5%. Da
brugspanthaver formodentlig ofte har mulighed for at opné kredit, kan han
formindske renteproblemet ved fgrst at betale de forskellige regninger, umid-
delbart fgr brugspanteforholdet ophgrer. Passerer bade indtegter og udgifter
den samme kassekredit, mé dette formentlig ogsa bevirke, at renteindtegter og
udgifter dermed modregnes i det omfang, de stgrrelsesmassigt modsvarer
hinanden. I U 1932.783 H* fandtes en brugspanthaver berettiget til at hdnd-
pantsztte en del af det indhgstede korn for at skaffe driftskapital til ejendom-
mens tilsning. Det bemerkes herved, at en brugspanthaver ikke kan finansiere
ejendommens tilsdning gennem udstedelse af hgstpantebreve.

I skrivelse af 12.05.1992 til Folketingets Retsudvalg rejste Realkreditrddet®
spgrgsmalet om forrentning af den driftskapital, brugspanthaver stiller til
radighed. I spgrgsmaél 6 til justitsministeren bad Retsudvalget herefter om
ministerens kommentarer til spgrgsmalet. Justitsministeriet afviste imidlertid
forslaget om forrentning af driftskapitalen og udtalte i denne forbindelse: »Der
er efter Justitsministeriets opfattelse en vis lighed mellem spgrgsmélet om
forrentning af brugspanthaverens udleg og spgrgsmélet om forrentning af

32. Se navnlig § 2, stk. 2, i Bkg. 174:1978 om tilsyn med konkursboer mv., hvorefter
kurator normalt hgjst mé have en kassebeholdning pa 10.000 kr.

33. Jfr. Bet, s. 59, og muligvis fogedretskendelsen i Fm. 1982.49-51, der fastslog, at
brugspanthaver ikke i sit regnskab kunne medtage »betaling af renter pa kassekreditten«.
Cfr. derimod Bang, s. 90. Om renter i boers regnskaber i henhold til KL § 87, jfr. Skfl.
§ 44, henvises til U 1983.276 SH. Renter af den udlagte driftskapital kan formentlig
ogsa medtages i et regnskab i henhold til Rpl. § 520, stk. 2, om fogedretsadministration,
jfr. herved J. A. Andersen, U 1985 B.402.

34. Sagen fortsattes i U 1933.620 0.

35. Spergsmalet var allerede rejst i Realkreditradets hgringssvar af 25.09.1989 til Justits-
ministeriet. Spgrgsmélet blev ogsid omtalt i Realkreditradets skrivelse af 1.12.1992 til
Folketingets Retsudvalg.
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udleg i gvrigt i retsplejen, f.eks. af sagsomkostninger, sikkerhedsstillelser i
civilprocessen mv.

Det af Realkreditradet rejste rentespgrgsmal mé saledes ses i en bredere
sammenh&ng end blot vedr. brugeligt pant, og Justitsministeriet finder det
mest hensigtsmassigt — i overensstemmelse med den langvarige lovgivnings-
tradition pa omradet — fortsat at lade sddanne belgb hensta uforrentede. Den
nuvarende retstilstand synes da ogsa — bortset fra Realkreditradets henvendelse
— bredt accepteret blandt brugemne af retssystemet.«*®

Som navnt ovenfor i kap. XI, afsnit P, har brugspanthaver ogsa pligt til at
fgre momsregnskab samt regnskab i relation til ATP og indeholdt A-skat. Ved
udlejningsejendomme ma brugspanthaver herudover fgre regnskab vedr. de
forskellige vedligeholdelseskonti samt varmeregnskabet, jfr. ovenfor i kap. XI,
afsnit D.

36. Den sidste del af Justitsministeriets begrundelse er neppe holdbar.
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Tilsidesa&tter brugspanthaver sine pligter, kan han i en reekke relationer tenkes
pélagt erstatningsansvar.'

En brugspanthavers erstatningsansvar i anledning af skade pa pantet ved
skadeggrende handlinger eller vanrggt var oprindelig reguleret i DL 5-7-6.
Ifglge denne bestemmelse var brugspanthaver ogsa ansvarlig for skade forvoldt
af hans folk: »Formedelst hans, eller hans Folkis, Skigdislgshed og Forseelse«.
DL 5-7-6 fortolkedes normalt saledes, at bestemmelsen udvidede det alminde-
lige husbondansvar efter DL 3-19-2, idet det neppe krevedes, at folkenes
skadeggrende handlinger skulle st i forbindelse med hvervet.” Brugspantha-
ver var ifglge DL 5-7-6 ikke ansvarlig for h@ndelig skade.

DL 5-7-6 blev oph@vet ved 1993-brugspantereglerne.’ I Bet., s. 82, udtaltes
det:

»Arbejdsgruppen har dog ikke fundet grundlag for at opretholde den sarlige
erstatningsregel i Danske Lovs 5-7-6, idet pants®tterens og de gvrige rettig-
hedshaveres interesser findes tilstrakkeligt tilgodeset ved dansk rets almindeli-
ge erstatningsregler,-navnlig nar henses til, at det foreslas, at bruspanthaveren
skal have pligt til at holde den pantsatte ejendom behgrigt forsikret, mens
brugspanteforholdet bestar.«

Den gennemfgrte &ndring af retstilstanden er formentlig minimal.

1. Se tilsvarende U 1960.869 @ om erstatningsansvar for en panthaver, der ifgige fuldmagt
fra pantedebitor administrerede ejendommen, efter at en anden panthavers brugspantefor-
hold var bragt til ophgr. Se ogsd U 1935.131 V om et fuldmagtforhold eller et aftalt
brugspanteforhold.

2. Jfr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1613, og von Eyben, Panteret-
tigheder, 8 udg. ved H. Skovgaard, s. 307 med henvisninger. Den tilsvarende bestemmel-
se i Norske Lov blev muligvis fortolket anderledes, jfr. Kjelstrup, TfR 1982.15.

3. Se L 469:1993, § 3, stk. 2, og Bet., s. 58, 82 og 103, samt Forslaget, s. 26-27.
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Brugspanthaver er herefter underkastet det almindelige culpaansvar. Skade-
lidte har bevisbyrden for, at brugspanthaver har handlet culpgst, og at der
foreligger den ngdvendige arsagsforbindelse mellem handling og skade. Skade-
lidte skal ogsa bevise, at der er lidt tab, ligesom han har bevisbyrden i relation
til tabets stgrrelse. Brugspanthavers ansvarsfraskrivelser vil normalt ikke blive
tillagt betydning.

1U 1925.55 H blev brugspanthaver gjort ansvarlig for tabet ved bestyrelsens
mangelfulde behandling af et sukkerroeareal.

1 U 1940.713 H sagsggte pantedebitor — der var hotelejer — brugspanthaver
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. Brugspanthaver blev pd grund af manglende
bevis frifundet.

Brugspanteforholdet ophgrer, nar der er afholdt tvangsauktion over ejen-
dommen. Brugspanthaver kan derfor ikke vare ansvarlig for, hvad der sker
efter auktionen, jfr. herved ogsé Auktionsvilkarenes pkt. 5, hvorefter auktions-
kgber skal overtage ejendommen straks ved auktionens slutning. I overens-
stemmelse hermed blev deti U 1927.602 H antaget, at brugspanthaver ikke var
ansvarlig for, at pantedebitor dagen efter tvangsauktionen sendte 3 kger bort
fra gérden til sin svoger, der hevdede, at de tilhgrte ham. Det bemerkes
herved, at pantedebitor havde bestyret garden for brugspanthaver.

Forvolder brugspanthaver skade pa pantet, kan i hvert fald pantedebitor
tenkes at kreve erstatning, jfr. U 1925.55 H og U 1940.713 H. Afholdes der
tvangsauktion over ejendommen, kan erstatningsansvaret ogsa tenkes gjort
geldende af rettighedshaverne, jfr. U 1927.602 H, hvor kravet blev gjort
geldende af den panthaver, der pa auktionen havde overtaget ejendommen
som ufyldestgjort panthaver. Der kan ikke af fogedretten i forbindelse med
tvangsauktionssagen tages stilling til eventuelle erstatningskrav. De mulige
erstatningskrav medsalges heller ikke pa tvangsauktionen.*

Tilsidesatter brugspanthaver TL § 37, jfr. Rpl. § 592, stk. 1, ved at foretage
salg af ejendommens tilbehgr, der ikke kan karakteriseres som udskillelse
ifglge en regelmassig drift,’ bliver han erstatningsansvarlig® over for de
andre rettighedshavere i ejendommen. Ansvaret ma gelde i relation til bade

4. Jfr. Auktionsvilkdrenes pkt. | om auktionsgenstanden. Se ogsd J. A. Andersen, Fm.
1984.26-27, samme, U 1989 B.9, og Bang, s. 57.

. Se bogens kap. XI, afsnit L.

6. Jfr. Illum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 93. Se i gvrigt generelt J. A. Ander-
sen, U 1982 B.13-18: »Retsstillingen ved ulovlig overdragelse af tilbehgr, jfr. TL § 37
og Rpl. § 520«, samme, U 1989 B.9-14: »Hvordan kan der reageres mod en brugs-
panthavers ulovligheder mv.?«.

W
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foranstiende og efterstiende rettighedshavere.” Panthavere, der opnér fuld
dekning pa tvangsauktionen, kan naturligvis ikke ggre noget krav gzldende,
jfr. U 1981.325 V, der frifandt brugspanthaver for tiden, idet 2. auktion var
berammet, men endnu ikke afholdt, hvorfor det var uafklaret, hvem der ville
fa dekning pa auktionen. En panthaver kan ogsé vare sa dérligt prioriteret, at
det efter en afholdt tvangsauktion kan konstateres, at brugspanthavers dis-
positioner under alle omstendigheder har varet uden betydning for ham.

Brugspanthaver er naturligvis ikke ansvarlig for de dispositioner, pantedebi-
tor har foretaget fgr brugspanteforholdets etablering, og han har heller ikke
pligt til at retablere en afkledt ejendoms tilbehgr.?

I U 1932.783 H fandtes brugspanthavers handpantsetning af en del af
gérdens kornavl til sikkerhed for forstrekninger til sdsed’ ikke at g& ud over
de ham tilkommende befgjelser som brugspanthaver. Vedr. samme brugs-
panteforhold blev det i U 1933.620 @ statueret, at brugspanthaver var erstat-
ningsansvarlig over for en forprioritet i anledning af en forceret realisation af
ejendommens svinebesztning. Realisationen fandtes ikke at vare sket som led
i en normal drift, idet den fandtes at vare sket for at formindske brugspantha-
vers tab pa bekostning af forprioriteterne.

Overtreder brugspanthaver TL § 37, bliver han som n&vnt erstatningsan-
svarlig. Brugspanthavers handlinger kan derimod n&ppe — som hvis det var
pantedebitor, der havde disponeret — fgre til, at de andre panthaveres pantebre-
ve forfalder. Det er séledes neppe holdbart, ndr von Eyben, Panterettigheder,
8. udg. ved H. Skovgaard, s. 307, udtaler: »I forhold til andre panthavere ma
panthaverens ansvar bedgmmes efter samme regler, som hvis det var ejeren
selv, der disponerede.« Panthavernes reaktion over for ejerens ulovlige dis-
positioner vil i praksis nasten altid alene vare, at de paberaber sig, at pante-
galden er forfalden ifglge Pantebrevsformularerne vanrggtsbestemmelser.

At brugspanthaver overtreder TL § 37, behgver ikke ngdvendigvis at be-
virke, at brugspanthaver ogsa er erstatningsansvarlig over for pantedebitor.
Brugspanthavers dispositioner vil jo normalt bevirke, at hans overskud ved
ejendommens drift bliver ekstraordinert stort, hvilket pd en made kommer
pantedebitor til gavn, ved at overskuddet bliver afskrevet i brugspanthavers
fordring. Gar ejendommen tilbage til debitor, kan der dog givetvis vare til-

7. Jfr. von Eyben, Panterettigheder, 8. udg., ved H. Skovgaard, s. 307.

8. Jfr. lllum, Fast ejendom, bestanddele og tilbehgr, s. 93.

9. En brugspanthaver kan ikke finansiere ejendommens tilsdning gennem udstedelse af
hgstpantebreve. Det pageldende brugspanteforhold var i gvrigt fra tiden, fgr den fgrste
hgstpantelov blev gennemfgrt i 1932.
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felde, hvor brugspanthavers afkledning af ejendommen bliver béde tabfor-
voldende og generende for pantedebitor.'

Erstatningskrav mod en brugspanthaver som fglge af dennes dispositioner
eller undladelser kan som n&vnt ikke fremsattes under en tvangsauktion over
ejendommen, men ma ggres geldende under en retssag anlagt ved de alminde-
lige domstole, jfr. U 1981.325 V, eller for fogedretten, jfr. Rpl. § 590, stk. 2.

Tilsidesatter brugspanthaver sin pligt til ifglge Rpl. § 589, stk. 3, at give de
gvrige panthavere og kommunen underretning om brugspanteforholdets stiftel-
se, kan dette udlgse et erstatningsansvar, jfr. bogens kap. VIII, s. 63.

Tilsides®tter brugspanthaver sine pligter ifglge Rpl. § 592, stk. 2, til at
afgive ménedlige resultatredeggrelser, kan dette ogsé affgde et erstatningsan-
svar, jfr. bogens kap. XII, afsnit A, s. 134.

For sa vidt angar de kontrakter, som bruspanthaver indgér eller indtraeder i,
kan brugspanthaver tenkes at padrage sig et kontraktsansvar efter de almin-
delige erstatningsregler og de kgberetlige regler. Dette kan navnlig tenkes i
relation til kgb og salg, lejeaftaler samt ansattelsesforhold. Se herved U
1929.316 H, hvor brugspanthaver blev erstatningsansvarlig over for en indsat
bestyrer, der blev fjernet fra hvervet uden varsel. Det fandtes ikke afggrende,
at bestyreren tidligere havde veret ejer af ejendommen og fortsat haftede 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."

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

I U 1935.131 V blev brugspanthaver ifglge et aftalt brugspanteforhold
erstatningsansvarlig i anledning af, at en af ham stiftet, langvarig lejeret bort-
faldt som udakket pa en tvangsauktion.'

Volder ejendommen, medens brugspanteforholdet bestér, skade pa tredje-
mand, f.eks. via udgravninger eller nedstyrtning af tagsten eller altaner, er
brugspanthaver ansvarlig efter dansk rets almindelige regler om erstatning
uden for kontraktsforhold.”’ Ogs3 i de tilfzlde hvor der matte vare objektivt

10. Se i gvrigt von Eyben, Panterettigheder, 8. udg., ved. H. Skovgaard, s. 307, der mener,
at brugspanthaver kan have en noget videre dispositionsret i forhold til pantedebitor.

11. Jfr. von Eyben, Panterettigheder, 8. udg., ved H. Skovgaard, s. 307, og Klarskov Peter-
sen, U 1981 B.326.

12. Mr. F. Vinding Kruse, Ejendomsretten III, 3. udg., s. 1614, og J. A. Andersen, Adv.
1980.166-70.

13. Jfr. Klarskov Petersen, U 1981 B.326. Ved skader forvoldt ved udgravninger og pilo-
teringer er der endda normalt tale om et objektivt ansvar, jfr. f.eks. Bo von Eyben m.fl.,
Lerebog i ersfatningsret, 2. udg., s. 107 ff.
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ansvar for de skader, som brugspanteejendommen forvolder, bgr ansvaret
antagelig pahvile brugspanthaveren og ikke ejendommens ejer, idet den reelle
radighed over ejendommen bgr vare afggrende, jfr. formentlig Viggo Hag-
strgm, TfR 1993.281 smh. m. s. 267.

Ifglge Rpl. § 590" skal brugspanthaver, inden brugspanteforholdet etab-
leres, over for fogedretten stille sikkerhed for de erstatningskrav, der kan fglge
af administrationen af pantet. Sikkerheden dakker formentlig — uanset for-
muleringen af Rpl. § 590 — alle erstatningskrav, der kan ggres gzldende mod
brugspanthaver i anledning af brugspanteforholdet, herunder erstatningskrav,
fordi brugspanteforholdet viser sig at vare ulovligt,"” jfr. Rpl. § 505, smh. m.
§ 598, stk. 2, og § 589, stk. 4, 1. pkt.

Ifglge Rpl. § 590, stk. 2, bliver sikkerheden frigivet, nar der er forlgbet 8
uger efter, at fogedretten eller skifteretten og de gvrige panthavere i ejen-
dommen har modtaget brugspanthavers regnskab, uden at der over for foged-
retten er fremsat krav om erstatning. Det er derfor vasentligt, at eventuelle
erstatningskrav fremszttes inden for 8 ugers fristen. Der er intet til hinder for,
at der anlegges almindelige retssager om erstatningskrav.'® Fogedretten bgr
i si fald underrettes om sagsanl®gget, siledes at sikkerheden ikke frigives."
Der er nzppe grundlag for at antage, at 8 ugers fristen er en forzldelsesfrist.
Der kan altsa efter fristens udlgb anlegges almindelige retssager. Fogedretten
er derimod neppe kompetent i relation til erstatningskrav, der fremsattes efter
fristens udlgb. Der skal ikke betales retsafgift i relation til de erstatningskrav,
der afggres af fogedretten.'® Fogedrettens afggrelse om erstatning treffes ved
kendelse, jfr. Rpl. § 590, stk. 2, sidste pkt., og § 501, stk. 5.

Om erstatning i anledning af, at brugspanteforholdet eller beg@ringen om
brugeligt pant var ulovlig,'” henvises der til Rpl. § 505, smh. m. § 598, stk.
2, og § 589, stk. 4, 1. pkt. Et erstatningskrav i henhold til Rpl. § 505 skal
fremsattes for fogedretten eller de almindelige domstole senest 3 méneder
efter det tidspunkt, da vedkommende blev i stand til at ggre kravet galdende.
Fogedretten kan henvise kravet til sggsmal ved de almindelige domstole, jfr.
Rpl. § 505, stk. 3. Se herved ogsa Rpl. § 600, jfr. § 589, stk. 4, 1. pkt., om den
situation, at det ved et spgsmal ved de almindelige domstole ggres galdende,
at brugspanthavers krav ikke bestér, og der derfor pastas ophavelse af brugs-
panteforholdet og erstatning. Sggsmalet skal anlegges inden 3 maneder efter

14. Se ogsa ovenfor kap. VIL

15. Jfr. ovenfor kap. VIL

16. Se tilsvarende Rpl. § 505, stk. 3. Se ogsa Rpl. § 600, jfr. § 589, stk. 4, 1. pkt.
17. Jfr. Bet., s. 108 f., og Forslaget, s. 21.

18. Jfr. J. A. Andersen, Retsafgiftsloven, 2. udg., s. 142.

19. Se ovenfor kap. VIIL
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forretningens foretagelse. Da et brugspanteforhold har en tidsmassig udstrak-

ning, synes det tvivlsomt, om 3 méneders fristen skal regnes fra etableringen
af brugspanteforholdet.
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Omstgdelse

Erkleres pantedebitor konkurs, eller opndr han en tvangsakkord eller en
geldssanering, jfr. KL §§ 184 og 221, efter at hans ejendom har varet taget
til brugeligt pant, rejser sig spgrgsmalet, om brugspanteforholdet kan om-
stpdes.'

Et brugspanteforhold kan neppe hverken direkte eller analogt omstgdes efter
KL § 71 om udleg. Se herved om omstgdelse af umiddelbare fogedforret-
ninger U 1943.775 H, J. A. Andersen, U 1974 B.26-28, M. Munch, Konkurs-
loven, 7. udg., s. 488, @Drgaard, Betalingsstandsning, s. 179, og A. Walbom i
J. A. Andersen m.fl., Fogedsager, s. 408, samt Klarskov Petersen, U 1981
B.325.

Brugspanthavers panteret kan derimod tenkes omstgdt i medfgr af KL §§
70, 72, stk. 2-3, og 74 om panterettigheder, og i forbindelse hermed kan som
en slags refleksvirkning den fyldestggrelse, som panthaver har opnaet gennem
brugspanteforholdet, omstgdes. Da der er tale om en fyldestggrelse i henhold
til brugspanthavers panteret, skal fyldestggrelsen ikke omstgdes efter reglerne
om omstgdelse af betalinger,” men efter reglerne om omstgdelse af pantset-
ninger.’

Pant for tredjemands geld kan evt. omstgdes efter gavereglerne i KL § 64,
jfr. M. Munch, Konkursloven, 7. udg., s. 444.

Spergsmalet om omstgdelse af en brugspanteret kan altsa vanskeligt tenkes
rejst som et selvstendigt spgrgsmal, men alene som et spgrgsmal i forbindelse

1. Der kan ikke omstgdes under en betalingsstandsning eller en frivillig geldsordning,
medmindre dette direkte vedtages. Den, der rammes af omstgdelsen, skal i sa fald vare
med i aftalen. I dgdsboer kan der kun omstgdes, hvis dgdsboet erkleres konkurs i
henhold til KL § 19.

2. KL §§ 67, 72, stk, 1, og 74.

3. Jfr. M. Munch, Konkursloven, 7. udg., s. 480, smh. m. s. 490.
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med omstgdelse af selve den panteret, der dannede grundlag for brugspantefor-
holdet.

I U 1987.807 H blev det statueret, at en panthaver, der blev ramt af om-
stgdelse i henhold til KL § 74, ikke i omstgdelseskravet kunne fratraekke det
underskud pa 97.665 kr., han havde haft som brugspanthaver. Se herved ogsa
M. Munch, Konkursloven, 7. udg., s. 525, og KL § 76.

Mange eksekutive brugspanteforhold bliver i realiteten etableret som fglge
af pantedebitors anmodning herom til panthaveren. Opnér brugspanthaver
herefter et overskud, kan det ikke aldeles udelukkes, at selve brugspantefor-
holdet kan omstgdes i henhold til KL § 74. Se herved tilsvarende U 1925.222
@ og U 1956.57 H om omstgdelse af udlag i henhold til KL § 74, fordi
debitor havde medvirket ved tilvejebringelsen af udlegsgrundlaget. Er brugs-
panthavers panteret uomstgdelig, og har den tilstrekkelig sikkerhed i ejen-
dommen, vil der dog ikke kunne ske omstgdelse, da konkursboet si ikke har
lidt tab ved den betaling, der er sket gennem brugspanteforholdet.*

Et aftalt brugspanteforhold (jfr. ovenfor kap. III) kan tenkes omstgdt efter
reglerne om omstgdelse af pant eller anden sikkerhedsret for gammel geld, jfr.
KL § 70 og § 74. Er aftalen indgéet efter den i KL § 1 angivne fristdag, kan
omstgdelse ogsa tenkes i h.t. KL § 72, stk. 2. Ogsa i relation til omstgdelse
vil det have vasentlig betydning, om aftalen om brugeligt pant allerede blev
indeholdt i pantebrevet, da risikoen, for at der er tale om sikkerhed for gammel
gald, derved bliver mindre.

4. Se herved J. A. Andersen, U 1991 B.40-45: »Er omstgdelse betinget af, at der er sket
skade og lidt tab?«, samme, U 1994 B. 17 ff. og M. Munch, Konkursloven, 7. udg., s.
428.
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Tvangsvedligeholdelse, tvungen
administration af udlejningsejendomme
og fradgmmelse af retten til at
administrere udlejningsejendomme

Ved L 484:1980 blev der gennemfgrt regler om tvungen administration af ud-
lejningsejendomme. Se nu L 610:1984.

Tvangsadministrationsloven omfatter ifglge lovens § 1 ikke ejendomme, der
udelukkende udlejes til andet end beboelse. Loven omfatter heller ikke ejen-
domme, hvor der kun er udlejet en enkelt beboelseslejlighed, og ejendomme,
der udelukkende udlejes som enkeltvaerelser. Administrationsloven omfatter
ogsa ejerlejligheder, safremt der er tale om, at samme udlejer ejer mindst to
udlejede ejerlejligheder, som henhgrer under samme ejerforening.

Selv om en tvangsadministration ikke kan undga at bergre panthaverne, er
der intet, der tyder p4, at man har veret opmarksom pa reglerne om brugeligt
pant, hvorfor den nevnte lov ikke synes koordineret med reglerne om bruge-
ligt pant.' Dette er naturligvis ud fra et principielt synspunkt beklageligt, men
vil dog n®ppe fa stgrre praktisk betydning, da starkt forsgmte udlejnings-
ejendomme vanskeligt kan taznkes taget til brugelighed af en panthaver. I
gvrigt forventes reglerne om tvangsadministration kun anvendt i meget fa
tilfeelde, hvor de i sé fald formentlig meget hurtigt vil bevirke, at der aftholdes
tvangsauktion over ejendommen.

En tvangsadministration er navnlig betinget af, at Grundejernes Investerings-
fond to gange tidligere eller én gang tidligere inden for de sidste to &r har
udfgrt tvangsvedligeholdelsesarbejder i henhold til Boligreguleringslovens

1. Jfr. Karnov, 12. udg., s. 2342, n 9.
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§ 60, eller at Grundejernes Investeringsfond pa grund af ejendommens serlige
forhold ikke har fundet at kunne pétage sig at udfgre arbejder, som er pélagt
af Huslejen@vnet, jfr. Tvangsadministrationslovens § 2. Der er séledes en nzr
sammenh&ng mellem tvangsadministration og tvangsvedligeholdelse ved
Grundejernes Investeringsfond i henhold til Boligreguleringslovens § 60. At
der verserer en tvangsvedligeholdelsessag tinglyses ikke.? Ved tvangsvedlige-
holdelse kan Grundejernes Investeringsfond oppebare op til 50% af lejeind-
tegterne til dekning af de afholdte udgifter. Grundejernes Investeringsfond
kan ogsa yde 14n i ejendommen. Pantebrevet i anledning af 1anet skal tinglyses
og har fortrinsbestemt pant i ejendommen efter ejendomsskatterne, men uden
personlig haftelse. Bade brugeligt pant og fogedretsadministration i henhold
til Rpl. § 520, stk. 2, skal respektere en tvangsvedligeholdelse.’

Beslutning om tvangsadministration af en udlejningsejendom treffes i
»regulerede kommuner« af huslejenavnet, og i andre kommuner af boligretten,
jfr. Tvangsadministrationslovens §§ 2-3. Beslutningen tinglyses pa ejendom-
men og er, uanset hvorndr andre rettigheder er stiftet eller tinglyst, gyldig over
for enhver, jfr. § 4. Dette ma formentlig bevirke, at en beslutning om tvangs-
administration udelukker, at ejendommen tages til brugelighed, eller at et
brugspanteforhold fortsetter. Det havde formentlig varet mere naturligt som
udgangspunkt at give reglerne om brugeligt pant forrangen, séledes at tvangs-
administration ophgrte, hvis ejendommen blev taget til brugelighed. Van-
rggtede brugspanthaver ejendommen, kunne der sé evt. senere blive tale om
tvangsadministration.

Tvangsadministrationen ma antages at fortsatte, efter at der har varet
afholdt tvangsauktion over ejendommen, hvilket naturligvis kan pavirke
auktionsprisen. Tvangsadministrationen pévirkes nappe heller af ejerens dgd
eller konkurs.

Efter at der er truffet beslutning om tvangsadministration, udpeger boligmi-
nisteren en administrator af ejendommen.’ Administrator skal udarbejde et
budget over udgifterne ved udfgrelsen af de arbejder, huslejen®vnet eller
boligretten har palagt udfgrt.

2. Jfr. Karnov, 12. udg., s. 2342, n 11.

. Jfr. Bang, s. 96.

4. Jfr. Bang, s. 96-97, og Karnov, 12. udg., s. 2342, n 9. — Fogedretsadministration i
henhold til Rpl. § 520, stk. 2, md formentlig ogsé vige for en tvangsadministration.

5. Se Bkg. 169:1985 om administrators virke og regnskabsafleggelse samt om fastszttelse
af gebyr. — Karnov, 12. udg., s. 2342, n 12, oplyser, at bl.a. kammeradvokaten og
saneringsselskaber har varet udpeget som administratorer.

w
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XV. Tvangsvedligeholdelse, tvungen administration ...

Administrator oppebarer ejendommens lejeindtegter, jfr. § 9. Administrator
skal anvende de oppebarne belgb til dekning af udgifterne i nevnte rekkefgl-
ge:

varme.® vand, el og gas, administration, renholdelse, vedligeholdelse, op-
retning, brandsikring, forsikringer, ejendomsskatter, der forfalder i admini-
strationsperioden, og, i det omfang, lejeindtaegten giver mulighed herfor,
tillige udgifter til ydelser pa prioriteter, jfr. § 9, stk. 3. I praksis vil admini-
strator vist nok sjzldent have mulighed for at betale prioritetsydelserne.’

Safremt lejeindtegten ikke er tilstrekkelig til at dekke de budgetterede
udgifter, kan administrator pa ejerens vegne optage lan hertil, og som sikker-
hed for lanet lade tinglyse pant i ejendommen med fortrinsret efter ejen-
domsskatter, men uden personlig haftelse, jfr. § 10.

Administrator skal underrette de panthavere i ejendommen, hvis rettigheder
fremgar af tingbogen, om overtagelsen af administrationen og om de pabudte
arbejder, jfr. § 7. Panthaverne kan herefter valge at lade arbejderne udfgre
for egen regning. Onsker flere panthavere at udfgre arbejderne, har en
efterstaende panthaver fortrinsret for en foranstaende. Jfr. § 7, stk. 1. Man
kan imidlertid vanskeligt forestille sig, at nogen panthaver vil ggre brug af
denne befgjelse. Panthaverne kan nemlig ikke overtage den generelle admini-
stration af ejendommen, hvorfor lejeindtegterne fortsat bliver oppebaret af
administrator, indtil de pabudte arbejder er udfgrt. Udgiften ved de arbejder,
som panthaver udfgrer, ma han altsé sgge godtgjort hos pantedebitor. Om dette
spgrgsmal hedder det i boligministerens bemarkninger (§ 4) til 1980-lovfor-
slaget: »Efter omstendighederne vil panthaverne, hvis de udfgrer arbejder,
kunne have et krav mod ejeren af ejendommen.« Udtalelsen er forblgffende,
da man skulle tro, at det under de angivne omstendigheder var oplagt, at
panthaver altid kunne kreve de af ham afholdte udgifter dekket af pantede-
bitor. I det omfang, panthaver kan krave sine udgifter godtgjort af pantedebi-
tor, rejser der sig imidlertid ogsa spggsmalet, om han har nogen sikkerhed for
kravet. Der kan nazppe vere tvivl om, at kravet pa en tvangsauktion ikke kan
gores geldende ud over auktionsbudet, som det kendes i relation til brugs-
panthavere. Det ville vere urimeligt, om kravet slet ikke var sikret, s& det er
et spgrgsmal, om pantebrevsformularerne kan fortolkes saledes, at de nevnte
udgifter betragtes som omkostninger, der pa en tvangsauktion kan ggres

6. Se ogsd Lejelovens § 46b om ejendommens forsyning med varme ved kommunens
foranstaltning. Kommunens krav i denne anledning har samme fortrinsret i ejendommen
som ejendomsskatter.

7. Jfr. Karnov, 12. udg., s. 2343, n 17, der ogsa fremhaver, at administrator sjeldent vil
kunne opfylde lejernes krav pa tilbagebetaling af indskud og depositum.
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XV. Tvangsvedligeholdelse, tvungen administration ...

g&ldende pa hovedstolens plads i prioritetsrekkefglgen. I Pantebrevsformular
A, pkt. 7, og formular B, pkt. 8, tales der imidlertid alene om »omkostninger,
som med fgje er atholdt ved opsigelse, inddrivelse, berigtigelse af galdsoverta-
gelse samt til varetagelse af kreditors interesse i tilfelde af retsskridt mod
pantet fra anden side«. Der kan evt. blive tale om en udvidende fortolkning,
hvor der legges vegt pa ordene »til varetagelse af kreditors interesse i tilfaelde
af retsskridt«.

Loven om tvangsadministration af udlejningsejendomme har sammenha&ng
med Lejelovens §§ 113a-b om fradgmmelse af retten til at administrere ud-
lejningsejendomme.® Efter disse regler kan en ejer’ af en ejendom med
mindst to udlejede beboelseslejligheder ved dom miste retten til at administrere
ejendomme med udlejede beboelseslejligheder eller bestemme, hvem der skal
administrere hans ejendom med udlejede beboelseslejligheder. Fradgmmelse
kan bl.a. ske, hvis den pageldende tidligere har veret under tvangsadmini-
stration. Fradgmmelsen bevirker, at Grundejernes Investeringsfond herefter
skal administrere ejendommen. I forbindelse hermed finder Boligregulerings-
lovens § 60, stk. 3-4 anvendelse. Der er intet angivet i loven om, hvorvidt et
brugspanteforhold eller en fogedretsadministration i henhold til Rpl. § 520, stk.
2, skal respektere Grundejernes Investeringsfonds administration. Det ville
vere naturligt, hvis Grundejernes Investeringsfonds administration var suspen-
deret under brugspanteforholdet eller fogedretsadministrationen. I modsat
retning taler dog, at brugeligt pant og fogedretsadministration skal respektere
tvangsvedligeholdelse i henhold til Boligreguleringslovens § 60 og tvangsad-
ministration.

8. Reglerne er affattet ved L 300:1986.
9. En administrator kan derimod ikke frademmes retten til fortsat at administrere udlej-
ningsejendomme.
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Bilag 1

Uddrag af Retsplejeloven som affattet ved lov nr. 469 af 30. juni 1993:

»Kapitel 54
Brugeligt pant

§ 588. Misligholdes betalingsforpligtelsen i henhold til et pantebrev i fast
ejendom, eller indtreeder der anden vasentlig misligholdelse i henhold til et
sddant pantebrev, kan panthaveren ved fogedrettens foranstaltning overtage
brugen af ejendommen med henblik pd at fi daekning for sit krav gennem
indtegterne ved ejendommens drift.

Stk. 2. Stgtter panthaveren ret pa et ejerpantebrev eller et skadeslgsbrev,
finder § 478, stk. 1, nr. 6, tilsvarende anvendelse.

Stk. 3. Overtagelse til brugeligt pant ved fogedrettens foranstaltning som
falge af betalingsmisligholdelse kan ikke ske, fgr der er forlgbet 2 uger efter,
at panthaver har givet pantsetter skriftlig meddelelse om, at ejendommen kan
tages til brugelighed pa grundlag af misligholdelsen.

§ 589. Det skal af panthaverens anmodning fremg4, om hele ejendommen og
eventuelt tillige det i tinglysningslovens § 37 omhandlede tilbehgr omfattes af
anmodningen.

Stk. 2. Tages panthaverens anmodning til fglge, registrerer fogedretten de
aktiver, som overlades til panthaverens brug.

Stk. 3. Rekvirenten skal underrette de gvrige panthavere i ejendommen og
den kommune, hvor ejendommen ligger, om sin overtagelse af brugen af
ejendommen. Rekvirenten fremsender senest 14 dage efter forretningens
foretagelse til fogedretten en fortegnelse over, hvem der har modtaget under-
retning.

Stk. 4. Med hensyn til sagens behandling i gvrigt finder reglerne i kapitel 55
tilsvarende anvendelse, idet anmodningen dog altid indgives til fogedretten pa
det sted, hvor pantet er beliggende. Pantsatteren skal underrettes om eller
tilsiges til forretningen vedrgrende ejendommens overtagelse til brugelighed,
medmindre retten undtagelsesvis finder, at afggrende hensyn tilsiger, at sagen
behandles uden sddan meddelelse. Underretning eller tilsigelse af pantsatter
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sker normalt med et varsel pd mindst 7 dage og skal forkyndes for pantsatter.
Er der ikke givet pantsetter sidan meddelelse, skal rekvirenten efterfglgende
snarest muligt underrette pants@tter om forretningens foretagelse, jf. stk. 3, 2.
pkt.

§ 590. Fgr forretningen fremmes, skal panthaver stille sikkerhed for de erstat-
ningskrav, der kan fglge af administrationen af pantet. Fogedretten traffer
afggrelse om sikkerhedens stgrrelse.

Stk. 2. Sikkerheden frigives af fogedretten, nar der er forlgbet 8 uger efter,
at fogedretten eller skifteretten og de gvrige panthavere i ejendommen har
modtaget regnskabet, jf. § 594, stk. 1, uden at der over for fogedretten er
fremsat krav om erstatning, eller nar sével skyldneren eller skifteretten som de
pvrige panthavere samtykker heri. Fogedrettens afggrelse om erstatning treffes
ved kendelse.

Stk. 3. Fogedretten kan ved landbrugsejendomme betinge forretningens
fremme af, at panthaveren anviser en person, der besidder de ngdvendige
kvalifikationer til pad panthaverens vegne at varetage ejendommens daglige
drift.

§ 591. Panthaveren kan ikke kreve sig indsat i besiddelsen af den del af en
fast ejendom, som tjener til bolig for pants@tteren eller dennes husstand.
Fogedretten kan dog betinge pants®tterens eller dennes husstands ret til at
forblive i en bolig af, at der til panthaveren betales et belgb, hvis stgrrelse og
forfaldstid fastsattes af fogedretten under hensyn til sedvanlige lejevilkér for
tilsvarende boliger.

Stk. 2. For sé vidt angér det i tinglysningslovens § 37 omhandlede tilbehgr
finder § 509 og § 515 tilsvarende anvendelse.

§ 592. Sé lenge panthaveren har en ejendom til brug, har panthaveren ret til
at oppebare ejendommens indtegter. Panthaveren er berettiget til at afhande
det i tinglysningslovens § 37 omhandlede tilbehgr og foretage andre dispositio-
ner vedrgrende ejendommen, for sa vidt dette kan anses for et led i en regel-
massig drift af ejendommen.

Stk. 2. Panthaveren har pligt til at holde ejendommen og dens tilbehgr i
forsvarlig stand og behgrigt forsikret samt til at betale skatter og afgifter
vedrgrende ejendommen, som forfalder, mens ejendommen er taget til brug.
Panthaveren har pligt til at betale for ejendommens forsyning med el, gas,
vand, varme og lignende, mens brugspanteforholdet bestér. Panthaver under-
retter inden 14 dage efter manedens udgang fogedretten og pantsatter om
resultatet af ejendommens drift i den forlgbne maned.
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Stk. 3. Er den pantsatte ejendom udlejet, indtr@der brugspanthaveren, mens
brugspanteforholdet bestar, i udlejerens rettigheder og pligter i henhold til
lejelovgivningen.

Stk. 4. Sa lenge brugspanteforholdet bestar, har brugspanthaveren pligt til
at efterkomme pabud vedrgrende ejendommen fra det offentlige i samme
omfang som ejeren af ejendommen.

§ 593. Brugspanthaverens ret til at have ejendommen til brug ophgrer, nir
pantsetterens misligholdelse bringes til ophgr, nar en panthaver med en bedre
eller sideordnet prioritet begerer ejendommen taget til brug, eller nér det af
pantsztteren eller en anden i ejendommen berettiget godtggres, at brugspantha-
veren tilsidesatter pligter efter § 592.

Stk. 2. Brugspanthaveren har ret til at betale forfaldne belgb til panthavere
med bedre eller med sideordnet prioritet.

Stk. 3. Brugspanteforholdet bortfalder, nir ejendommen bortszlges pa
tvangsauktion, nar ejeren erkleres konkurs, eller nar ejerens dgdsbo tages
under offentlig behandling som galdsfragielsesbo.

§ 594. Nar brugspanteforhold bringes til ophgr eller bortfalder, skal brugs-
panthaveren snarest aflegge regnskab for sin administration af pantet over for
fogedretten, pantsetteren og samtlige panthavere i ejendommen. Bortfalder
brugspanteforholdet som fglge af en konkurs eller offentlig dgdsbobehandling,
aflegges regnskabet til skifteretten.

Stk. 2. Regnskabet skal indeholde oplysninger om alle indtegter og udgifter
oppebéret og afholdt af brugspanthaveren. Udgifter, som ikke kan oplyses
endeligt, kan brugspanthaveren kun kreve godtgjort, for sa vidt deres art og
omtrentlige stgrrelse oplyses ved regnskabsafleggelsen.

Stk. 3. Brugspanthaveren kan i regnskabet beregne sig et passende vederlag
for sit eget og for sine ansattes arbejde vedrgrende driften af ejendommen.

Stk. 4. Ophgrer brugspanteforholdet ikke som fglge af tvangsauktion, og
udviser brugspanteregnskabet et overskud, skal panthaveren udbetale dette til
pantsztteren eller dennes bo.

Stk. 5. Tvist om regnskabet afggres af fogedretten ved kendelse.

§ 595. Fogedrettens afggrelser efter dette kapitel kan kares efter reglerne i
kapitel 53.
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Kapitel 55
Umiddelbare fogedforretninger

§ 596. Besiddelseskrav som n&vnt i § 528 kan gennemtvinges af fogedretten
ved en umiddelbar fogedforretning uden s@dvanligt tvangsfuldbyrdelsesgrund-
lag, safremt den berettigede (rekvirenten) i fogedretten kan godtggre eller
sandsynligggre sit krav mod den forpligtede (rekvisitus).

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1 finder tilsvarende avendelse, nar fogedrettens
bistand er pakravet til haindhavelse af foreldremyndighed. Fuldbyrdelse sker
efter bestemmelsen § 536.

§ 597. Fremsettes der indsigelser mod rekvirentens krav, og kan rekvirenten
ikke fgre bevis for sin ret ved dokumentbevis eller partsforklaring, nzgter
fogedretten at fremme anmodningen. Kan rekvirenten sandsynligggre sin ret,
og findes det af hensyn til rekvirentens fyldestggrelse betenkeligt at negte at
fremme forretningen, kan fogedretten gennemfgre forretningen pa betingelse
af, at rekvirenten stiller sikkerhed for den skade og ulempe, som herved kan
péfgres rekvisitus. Sikkerheden frigives efter udlgbet af den i § 600 nevnte
frist, medmindre rekvisitus inden har anlagt sag eller iverksat kere.

Stk. 2. Fogedretten kan undtagelsesvis tillade anden bevisfgrelse end nzvnt
istk. 1.

Stk. 3. Fogedretten kan efter begering af rekvisitus afvise at fremme for-
retningen i de i § 226, stk. 1, nr. 1-5, n@vnte tilfelde, og nar retten af andre
grunde finder det betenkeligt at fremme sagen.

Stk. 4. Fogedrettens afggrelse treffes efter anmodning ved kendelse.

§ 598. Anmodning om foretagelse af en umiddelbar fogedforretning indgives
til fogedretten pé det sted, hvor rekvisitus har hjemting, jf. §§ 235-240. Har
rekvisitus ikke hjemting her i landet, finder § 487 tilsvarende anvendelse med
de undtagelser, som fglger af § 247.

Stk. 2. Med hensyn til sagens behandling finder § 248, § 348, § 349, § 491,
§ 492, stk. 1, § 493, stk. 1 og 2, § 494, stk. 1, 2 og 4, §§ 495-500, § 502, stk.
1, nr. 2, og §8§ 503-505 tilsvarende anvendelse. Underretning eller tilsigelse af
rekvisitus sker normalt med et varsel p& mindst 7 dage. Rekvirentens anmod-
ning og de af rekvirenten paberdbte bilag skal ledsage indkaldelsen i genpart.

§ 599. Fogedrettens afggrelser efter dette kapitel kan kares efter reglerne i
kapitel 53.
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§ 600. Ggres det geldende, at rekvirentens krav ikke bestar, kan rekvisitus
inden 3 maneder efter forretningens foretagelse anlegge civilt sggsmal med
pastand om forretningens ophavelse og erstatning, for s vidt sidanne pa-
stande ikke er nedlagt under appel af fogedrettens afggrelse.«
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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, Skigdislgshed 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 Erleggelse i rette
Tide, eller med Hovedstoelens Betaling efter lovlig Opsigelse, da maa den
Panthavendis, om end skignt Pantet siden til een anden til brugeligt Pant er
opdraget, treede til sit Pant og annamme det uden videre Proces, eller Indfgrsel.
Gigris der paa Annammelsen Ulovlig Forhindring, da mister dog den Pantha-
vendis ikke sin Rettighed.

5-7-9:

Tager nogen sit Pant til brugelighed, og hand deraf meere aarligen opbrer,
end som den billige Rente af hans Hovedstoel og Tynge, som paa Pantet
haenger, 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.

5-7-10:

Saadan Panterettighed maa den Panthavendis til een anden overdrage, eller
pantsette, men ikke salge, eller skigde, ferend hand Dom til Ejendom derpaa
bekommet haver.

5-7-14:

Have der fleere Pant i et Gods, eller Huus, da maa den fgrste 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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Uddrag af Tinglysningsloven:

»§ 3. Brugsrettigheder, der ikke er stiftet pa lengere tidsvilkar end de s@dvan-
lige, er gyldige mod enhver uden tinglysning. Ved brugsrettigheder over
landejendomme er en opsigelse St. Hansdag til at fratrede nastfglgende 1. maj
sedvanligt vilkar. Ved andre ejendomme er en opsigelse med et halvt ars
varsel eller derunder sedvanligt vilkar.

Stk. 2. Nar en brugskontrakt er tinglyst, skal forudbetaling af leje for mere
end et halvt ar og nedszttelse af lejen tinglyses ifglge denne lovs § 1, dersom
denne forudbetaling eller nedsttelse ikke har hjemmel i den tinglyste kon-
trakt.

§ 29. Betaling af leje, grundbyrdeafgifter eller andre ydelser, opsigelser og
lignende handlinger, der har hjemmel i et tinglyst dokument, kan, nar 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 pd pantebrev galder dog reglerne i gelds-
brevslovgivningen.

§ 37. Hvor en fast ejendom varigt er indrettet med en sarlig erhvervsvirksom-
hed for gje, omfatter tinglyst pantebrev i ejendommen, nér intet andet er aftalt,
ogsa det dertil hgrende driftsinventar og driftsmateriel — derunder maskiner og
tekniske anlag af enhver art — og ved landejendomme tillige den til ejendom-
men hgrende besetning, ggdning, afgrgder og andre frembringelser, for si vidt
de ikke udskilles ifglge en regelmessig drift af den pagaldende ejendom.

Stk. 2. Er en ejendom forsikret, omfatter tinglyst panteret i ejendommen, nar
intet andet er aftalt, tillige det pantsattes forsikringssummer. Samme regel
galder det i stk. 1 nevnte tilbehgr.

Stk. 3. Reglerne i stk. 1 og 2 gelder ikke for de i § 42c nzvnte kgretgjer.

§ 38. Nér en bygning er opfgrt, helt eller delvis, og nar ledninger, varmeanlzg,
husholdningsmaskiner el. lign. er blevet indlagt i bygningen pé ejerens be-
kostning til brug for bygningen, kan sa@rskilt ret over bygningens materialer
og over navnte tilbehgr ikke forbeholdes, vere sig som ejendomsret eller pa
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anden mdde. Tinglyst pantebrev i ejendommen omfatter uden sarlig ved-
tagelse ogsa dette tilbehgr.

§ 47D, stk. 2. Nar en erhvervsvirksomhed drives fra lejet ejendom, kan inde-
haveren uanset bestemmelsen i stk. 1 pantsatte det til virksomheden hgrende
driftsinventar og driftsmateriel — derunder maskiner og tekniske anleg af
enhver art — og ved landejendomme tillige den til ejendommen hgrende be-
setning, ggdning, afgrgder og andre frembringelser. Pants®tningen er ikke til
hinder for, at de n®vnte genstande udskilles ifglge en regelmassig drift af
ejendommen.«
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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 kg-
beren skal betale ud over auktionsbudet. Det samme galder skatter, afgifter,
byrder, heftelser og andre pligter, som kgberen skal betale eller overtage ud
over auktionsbudet.

P& 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
serligt n@vnes:

a. Auktionsrekvirentens udl@gsomkostninger og omkostninger ved gennem-
forelse af auktionen, herunder saler til advokat samt honorar til en af
fogedretten antaget sagkyndig.

b. Sal@r og rejseomkostniner til reprasentanterne for de andre i ejendommen

berettigede.

Vedrgrende a og b er det en betingelse, at de pageldende rettigheds-
havere far andel i auktionsbudet. Ved delvis dekning nedsettes salerkravet
forholdsmassigt.

Er auktionen rekvireret af et konkursbo eller et dgdsbo, hvori gelden
ikke er vedgaet, betales dog altid fuldt rekvirentsaler.
Ejendomsskatterestancer.

Brandforsikringsbidrag.

Gade-, vej- og fortovsbidrag.

Spildevands- og kloakbidrag.

Restancer for forbrug af vand, leveret af offentlige almene vandforsynings-

anleg.

h. Brugspanthavers underskud efter afholdelse af ngdvendige udgifter ved
bestyrelse, drift og vedligeholdelse m.v. af ejendommen. Overskud afskri-
ves i brugspanthaverens fordring og derefter i den i gvrigt bedst berettige-
des fordring.

i. Ngdvendige udgifter til ejendommens bestyrelse, drift og vedligeholdelse
mv., som er afholdt af auktionsrekvirenten, selv om ejendommen ikke har
vearet taget til brugeligt pant.

@ e e o

163



Bilag 4. Pkt. 6B i Bkg. 652:1978 om tvangsauktionsvilkar

j. Krav, der i henhold til lejelovgivningen, brandsikringslovgivningen og
bygningslovgivningen er geldende mod enhver uden tinglysning.
Belgb, der skal betales ud over auktionsbudet, udredes inden 4 uger efter
auktionens slutning til rette vedkommende.«
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Ugeskrift for Retsvaesen

U 1888.295 LOHS 88 n 28
U 1894.417 LOHS 88 n 28
U 1894.810 LOHS 104 n 95
U 1895438 V 108
U 1897.611 LOHS 79 n 31, 89,91 n 35
U 1899.621 H 89, 90

U 1902.551 LOHS9 n 31, 135n 5, 136 n 9
U 1903 B27H 79n31,135n5,136n9
U 1914.468 (Skifte-

kommissionsdecision) 75n9
U 1914.875 LOHS 41 n 27,42 med n 34

U 1915.48 H.St.D

84n22,135n5

U 1915.960 H.St.D. 79 n 31, 88 n 28, 89,

95, 101 n 81
U 1917.824 H 45
U 1923.226 @ 119 n 150, 138 n 23
U 192555 H 144
U 1925.222 @ 150
U 1925.979 V 46 n 47
U 1927.602 H 144
U 1928.738 V 82n6
U 1929316 H 105
U 1929.530 H 40
U 1929.738 H 46 n 47
U 1929.805 @ 79 n 31, 128
U 1929.1122 @ 23,79n 29
U 1930.128 @ 92
U 1931.359 @ 117 med n 140, 131
U 1932.163 @ 117 n 141
U 1932.356 V 129 n 193

U 1932.783 H 36 n 7, 114 n 133, 141, 145
U 1932.1116 @ 76, 89, 91 n 35,92 n 41,

98 n 72
U 1933.108 V 40 n 22
U 1933.546 V 114 n 131
U 1933.620 @ 145
U 193497 H 101 n 85
U 1934.207 @ 101
U 1934.625 @ 101 n 81 og 83

U 1935.131V 19n1,143n1, 146
U 1935.208 @ 108 med n 109
U 1937.236 H 41,84n22,135n5
U 1937.850 @ 118
U 1938.447 H 112, 113
U 1939.626 @ 88 n 28,91 n 35
U 1939.1086 H 107 n 106
U 1940.713 H 46 n 47, 144
U 194238 H 83n13
U 1942.157 @ 101 n 82
U 1942.1017 @ 95
U 1943.775 H 149
U 1946.1129 V 126 n 77
U 1946.1138 @ 46
U 1955.13 H 116 n 139
U 1956.57 H 150
U 1956.968 @ 89, 91 n 35, 95
U 1957.187 V 126 n 177
U 1960.520 H 99n 75
U 1960.869 @ 19n1,143n1
U 1964.167 V 29n 11 og 13
U 1966.169 V 123 n 163
U 1977.228 SH 75n 11
U 1977.241 SH 92
U 1978.299 SH 104 n 93
U 1978.865 @ 29n12,41n25
U 1978.963 V 31
U 1978971 V 46
U 1979.466 @ 107 n 106
U 1979.960 H 89
U 1979.1035 SH 104 n 93
U 1980.779 (Nastved fogedret) 139 n 25
U 1981.175 @ 43,44 n42,108 n 109
U 1981.325 V 103, 122, 145, 146
U 1981.705 (Svendborg

byret) 29n 12,41 n25
U 1981.771 @ 70
U 1981.1056 V 66, 124 n 171
U 1982.81 H 91 n34
U 1982.189 V 99 n 73
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U 1982242 @
U 1982.677 V
U 1983.181 V
U 1983.202 V
U 1983.276 SH
U 1983423 V
U 1983.671 @
U 1983.813 @
U 1983.961 V
U 198445 H
U 1984.641 V
U 1984.829 V
U 1985.672 V
U 1986.56 V
U 1986.332 H
U 1986.386 V
U 1986.598 @
U 1986.858 H
U 1987.181 V
U 1987.213 @
U 1987.629 H
U 1987.807 H
U 1988.209 V
U 1988.404 V
U 1988.411 V
U 1988.621 @
U 1988.877 H
U 198945 H
U 1989.178 @
U 1989.322 H
U 1989.617 V
U 1989.769 @
U 1989.783 @
U 1989.899 SH
U 1990.7 @
U 1990.684 V
U 1990.695 @
U 1991.118 V
U 1991.237 V
U 1991.386 H
U 1991.485 @
U 1992.164 @
U 1992.185 V
U 1992815V
U 1992.978 H
U 1993.392 H
U 1993410 V
U 1993.798 @
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44 n42,100n 78
9n73

40, 52 n 21
23n2

107 n 107, 141 n 33
27n1
44n42,68n 12
41,44 n42,100 n 78
123

91 n 35

29

43 n 40

32

93 n 45
121,124 n 171
121 n 160
93 n 45

27n2

91 n34

93

118 n 143

24 n7, 119 n 149, 150
127 n 183 og 184
20n2, 118 n 147
29 med n 13
30n21

113

92,94 n 50

29n 12,41 n25
57

46

42, 31

51nl8

91 n33

42 n 31

42 n 31

31f.

42 n 31

58 n 52

57n 42

66n5

139 n 25

29

125n 175

84 n21

29

46

66n5

U 1993.803 @ 130
U 1993.857H 29, 40
Hgjesteretstidende

HRT 1861.161 43 n 38

Vestre Landsrets Tidende

VLT 1928.64 129 n 193
VLT 1928.175 45
VLT 1928.277 40 n 21
VLT 1935.55 40 n 21

VLT 1935.321 128 n 192,129 n 193

Utrykte retsafggrelser

VLK af 03.03.1982 107 n 107
Grené fogedrets

kendelse af 23.06.1982 93n 44
Fredericia fogedrets

kendelse af 30.08.1982 95 n 58 og 59
Arhus Boligrets dom

af 28.11.1984 32n24

Svendborg herredsrets fogedrets ken-
delse af 02.08.1985 73 n 1, 102 n 86, 124

Struer rets dom af 19.09.1985 123 n 164
VLD af 23.01.1987 32n24
QLK af 21.09.1988 82nS
VLD af 20.03.1989 46 n 50
Kgbenhavns byrets dom af

21.09.1989 32n24

Kgbenhavns byrets dom af 09.11.1989 96

@LK af 30.11.1990 49n8,55n 34,
77n21,82n10
VLK af 06.09.1991 97 n 65
VLK af 14.11.1991 57 n43
@LK af 03.06.1992 19, 39
Esbjerg fogedrets
kendelse af 20.07.1992 120
@LK af 16.10.1992 71 n 22, 86

VLK af 05.11.1992 25 n 12, 44, 46 n 47,
78 n 26,83 n 17, 102 n 87

VLK af 20.11.1992 108 n 108

PLK af 03.06.1993 24n8

Herning fogedrets kendelse

af 09.08.1993 27n4, 116 n 137

Esbjerg fogedrets kendelse

af 26.08.1993 120

Nyborg fogedrets kendelse

af 21.10.1993 27n4,116 n 137



Stikordsregister

(med indbygget lovregister)

A
Administrationsaftaler /19n I, 21
Administrationssaler 86, 107
Administrator 152, 154 n 9
se tvangsadministration
Advokatansvar 32 f. med n 27
Advokatbeskikkelse 54
Afbetalingskontrakter 116 f.
se ejendomsforbehold
Affaldsafgifter 92, 94
Afgifter 91 f.
Afgrgder 25, 119
indkgbte 25, 37, 119
padrod 119
se TL § 37
Afgrgdestgtte 115 f.
Afkald
pé pdkrav 50
pa tilsigelse 50
pé underretning 50
Afkledning af ejendom 24, 26, 50
brugspanthaver 121 ff.
se TL § 37
Afregningsbelgb
pelsauktioner 25
Afregningstilgodehavender
andelsselskaber 126, 128
udleg 129
Afskrivningsret /32
Afstéelsesret
lejerettigheder 30
Aftale, der udelukker brugeligt pant 37
se bandleggelse
Aftaler om brugspanthavers dispositioner
103
Aftalt brugeligt pant 11, 12, 19-21
afskaret ved aftale 37
erstatning 2/
fogedrettens kompetence 2/

goodwill 21, 41
lgsgre 20, 21, 119
omstgdelse 2/
ophavsrettigheder 2/ n 5
pantebrevsbestemmelse 19, 35, 41
regler 21
stiltiende aftale 20
tilbehgr 20, 119
transporter 2/
tvangsmassig etablering /9
tvangsmassigt ophgr 19
udleg 2/
under konkurs 74
underskud 2/
virksomhedsoverdragelsesloven 105
Aftegtskontrakt 36
Aftegtsret 113 f
Afvaergelse af tvangsauktion 82, 84
se Rpl. § 563a
A-indkomst 106
bestyrerlgn 106
Almindelig retssag 59, 130 f.
Alternativer til brugeligt pant 16, 65 ff.
Alternativt oprdb 30
se Rpl. § 572
se Rpl. § 573, stk. 2
Analogi fra brugspantereglerne 86
Anciennitetsoverfgrsel 105
Andelslejligheder 30
Andelsretten 129
Andelsselskaber 127 ff.
afregningstilgodehavender 128
andelsretten /29
bandleggelse 129
erstatning 128
kapitalkonti 129
leveringsret/pligt 128
leveringsrettigheder 127
medlemsskab 127 f.
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overskud /28 f
udleg 129
Anden auktion 32 n 27, 75
se Rpl. §§ 576-77
Anke 58
Ansatte 104 ff.
Ansattes boliger /11 f.
Ansvarsfraskrivelse 33, 104 med n 93
boer 104 n 93
brugspanthaver 104
professionsansvar 33
tvangsauktionskgbere 104 n 93
Ansettelsesforhold 104 ff.
Ansattelsesperiode 106 f.
Anteciperet misligholdelse 46, 48
Antibiotika i landbrugsprodukter 130
Appel 58
brugspanthaver /3]
Appelforbud 58
Arbejderboliger pé landet 74
Arbejdsmarkedsbidrag 132
Arbejdsvederlag 107 f.
Arealstgtte 27, 115 f.
Arealtilskud 27, 115 f.
Arrest 36
A-skat 132
ATP 131f.
Auktionsbegaring 65, 69
flere 69
se Rpl. § 560
Auktionsgrundlaget 77
Auktionsindkaldelse 67
se Rpl. § 564
Auktionskgber
forpagtningsrettigheder 29 f.
lejerettigheder 29 f.
undersggelsespligt 32 n 27
Auktionsrekvirentens udgifter 69 f.
se Auktionsvilkdrenes pkt. 6B, litra i
Auktionsvilkarenes pkt. 1 131 f.
Auktionsvilkarenes pkt. 1, sidste stk. 31/,
101
Auktionsvilkérenes pkt. 5 /44
Auktionsvilkérenes pkt. 6B /39
Auktionsvilkdrenes pkt. 6B, litrah 217, 69,
82 f
Auktionsvilkarenes pkt. 6B, litrai 21/, 69 f.
Auktionsvilkarenes pkt. 7 84
Auktionsvilkarene
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aftalt brugeligt pant 2/

eksekutivt brugeligt pant 2/
Auktionsvardi (oms®tningsverdi) 24
Avlskontrakter 126 f.

B

Bankgaranti 56

Befordringsudgifter 52

Benzin 24

Berigelsesgrunds®tning /17

Besigtigelse
af auktionsejendom 32 f.

Bestyrer 106, 107 f.
legitimation 63

Bestyrerlgn
skat 106

Besztning 20, 24
dyrlegekontrol
salg 124
se TL § 37

Betalinger 88 ff., 91 ff.
se Rpl. § 592, stk. 2, og § 593, stk. 2
til brugspanthaver selv 88 ff.

Betalingsmisligholdelse 15, 45, 46, 47
pakrav 47 f.

Betalingsstandsning 14, 16, 78 f.
fogedretsadministration 68
forbud mod brugeligt pant
lejemal 100
se KL §§ 16 og 16a
underretning af tilsyn 50

Betalingstidspunkt 89

Betingelser for brugeligt pant 35 ff.
betinget skgde 4/
ejerpantebrev 46
fast ejendom 38 ff.
fremgangsmade 47 ff.
fyldestggrelsesformal 43 f.
indtzgter af pantet 43 f.
kontraktspant 35 ff.
misligholdelse 45 f.
pant i pantets indtegter 36 f.
retlig interesse 44
sikkerhedsstillelse 55
tinglyst ret 35

Betznkelighedskriteriet 53

Bevisforelse 53
se Rpl. § 597, stk. 1-2

Bier 24

103 f

14, 16, 51



Biintervention 13/
se Rpl. § 252
Bindende individualisering 126
B-indkomst 106, 132
bestyrerlgn 106
Blokade (fagretlig) 92, 106
Boadministration 70f, 83 n 11, 86
administrationssaler 86
ejerlejlighed 7/
regnskab 138 n 22

se KL § 87 og § 90, smh. m. Skfl. § 44

udlejningsejendom 71
Bogferingspligt 133 ff., 139 f.
Bolig 15, 108 ff.

ansattes 111 f.

fogedretsministration 68, 109 n 113

leje 109 ff.

pantsztter 108 ff.
Boligindskud 153 n 7
Boligministeren 152
Boligreguleringsloven

§48 98f

§ 60 151 f
Boligretssager 130 f.
Boligretten 120, 152
Bortforpagtning 28, 100

forfaldsgrund 28

skadelig 26, 27 ff.

tilbehgr 121
Braklegning 27, 115 f.

frivillig 115 f

tilbehgr 121

tvungen 116
Brandforsikring 92, 94
Brandforsikringspre@mie 92, 94
Brugeligt pant

aftalt 11, 12, 19-21, 35, 41

alternativer 65 ff.

begreb 11 f.

betingelser 35 ff.

byrder 112 ff.

driftskapital 82

driftsomlegning 723

eksekutivt /]

en del af pantet 42, 131

etablering (fremgangsmade) 47 ff.

forarbejder 13 ff.

forméal 23 ff.

Fergeme 13

Stikordsregister

goodwill 21, 40 ff.
kreditforeningenr 12
landbrugsejendomme 1/ f.
lejeforhold 94 ff.
lejelovgivningen 11, 29 ff.
lejerettigheder 29 ff.
misbrugsmuligheder 62 f, 85
norsk ret /3

omrade 1]

opfordring 22, 24

ophgr 62, 73 ff.

overskud 82 f.

parcelhus 25
pengeinstitutter /2
regelgrundlaget 13 ff., 155 ff.
registrering 51 f.

rekvisition 48 f.

retshistorie 13 ff.

rettigheder og pligter 81 ff.
sikkerhedsstillelse 55 f.
statistik /1 f.

svensk ret 13 f.

tilbehgr 20, 24, 37 f, 42 f.
tinglysning 82
tvangsauktioner /2
udlejningsejendomme /7, 82
underretning 6/ ff.
underskud 2/, 44, 82 f.
varighed 73 ff.

virksomhed fra ejendommen 225

Brugspantegrundlaget 77
Brugspanteregnskabet 52, 81, 85, 133 ff.,

135 ff.

dyrlegsudgifter 103 f.
efterregninger /38 f.
erstatningsbelgb /46
fogedrettens opgaver &/
fgrregninger 138
hgstudgifter 723
omkostninger 94 med n 52
omstgdelseskrav /50
overskudsandele 139

se Rpl. § 592, stk. 2, sidste pkt.
se Rpl. § 594

Brugspanthaver

appel 131

faglige kvalifikationer 86 ff.
fogedforretninger 131
retssager /30 f.
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succession 13/
Brugspanthavers arbejde 104, 107 f.
kreditforeninger 107
Brugspanthavers betalinger 84, 88 ff., 91 ff.
andre panthavere 76
Brugspanthavers fyldestggrelse 77
se overskud
Brugspanthavers omkostninger 94
Brugspanthavers pantsatninger /45
Brugspanthavers rettigheder og pligter 8/
il
Brugspanthavers ulovligheder 59
se fogedforbud
se genoptagelse
Brugsrettigheder
grundlag for brugspant 40
opsigelse 29 f.
seTL§3 30
Brugsrettighedsbegrebet 1/
Byggeri 102
fuldfgrelse 25, 44, 102
nybyggeri 102
sommerhuse /02 n 87
stald 102 n 86
Bygningsservitut /73
Byrder 112 ff.
se Rpl. § 573
utinglyste /12
Belgsad 115
Béndlagt arv 37
Béndleggelse 42, 51
andelsselskab 129

C
Culpaansvar 143 ff.
tvangsauktioner 32 f.

D
Danisco A/S 114, 127
Danske Lov 13, 14
3-19-2 143
5-7-6 13, 143
5-7-8 13, 14, 45,67 f.
5-7-9 13, 14, 67 f, 90
5-7-10 13, 14, 36, 67 f.
5-7-14 13,77
Del af en ejendom 42, /3]
Delbetaling til panthaver 9/ n 34
Deponering af salgssum 124
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Depositum 96
DLR 133
Domsgrundlag 55
kap. 48-forretning 55
Driftskapital
brugeligt pant 114, 141 f.
fogedretsadministration 68
renter 68 f, 141 f.
Driftsmateriel 24
se TL § 37
Driftsomlegninger 123
Duer 24
Dyrevarnshensyn 26
Dyrlege 103
Dyrlagekontrol 103 f.
Dyrl®reudgifter 103 f.

E
EF 115f
EF-borgere og -selskaber 74
EF-direktoratet 1/6
EFG-elever 105
EF-stgtteordninger 115 f, 125
modregning 116 n 139
transport /16 n 139
udleg 116
Efterbetaling af leje 101
Efterbolig 112 med n 119
Efterregninger /38 f.
EF-tilskud 115 f.
uds@tning af malkekger /25
Ejendomsbestyrer 107 f.
se bestyrer
Ejendomsforbehold 176 f.
Ejendomsinspektgr /05

Ejendomsmagleransvar 32 f. med n 27

Ejendomsskatter 9/ f.
brugeligt pant 36
Ejerlejligheder 4/
boadministration 71
opsigelse af lejemal 29
salg 99
udleje /00
udlejede 29, 43 f, 71, 93
Ejerlejlighedsforening
bidrag 93 f, 100 f.
ejerpantebrev /00 f.
som brugspanthaver [0/
stemmeret /00



Ejerlejlighedsforeningsbidrag 93 f,, 100 f.
Ejerlejlighedsforeningsvedtegt 36
Ejerpant 83
Ejerpantebreve
anerkendt del af gzlden 46
brugeligt pant 46
opggrelse 84
se Rpl. § 588, stk. 2
sekundart hindpantsat 35
udlzgsbetingelser 46
Eksekutivt brugeligt pant /] f.
El 927
Elektricitetsforsyningen 70 n 19
Erhvervslejemal
erstatning 29
pants@tter /20
Erhvervslejerettigheder 30
afstielsesret 30
opsigelsesvarsel 30
tvangsauktion 30
Erhvervsvirksomhed
fra brugspanteejendommen 25
leje 99
se goodwill
Erstatning 55 ff, 59
Erstatningsansvar
brugspanteregnskab /46
brugspanthaver 63, 143 ff.
lukning for elektriciteten 70 n 19
manedlig resultatredeggrelse 135
objektivt ansvar 140 f.
se DL 3-19-2 143
se DL 5-7-6 143
tilbehgr 121, 124 f.
tvangsauktion 32 f
underretningspligt 63
undladt drift 119, 120
Etarsrentereglen 89, 90, 91
se TL § 40, stk. 4
EU 1I5f

F

Fagforeninger 92
se blokade

Faglige kvalifikationer 86 ff.
se Rpl. § 590, stk. 3

Faste ejendomme 38 ff.

Fast ejendoms vemeting 50 f.

Finansiel leasing 114
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lejelovgivningen 114
Fjernelse af auktionsgrundlaget 77
Fjernelse af brugspantegrundlaget 77
Fjernvarme 92 f.
se LL § 46b
Flere brugspanteforhold 84
Flere brugspanthavere 76
Flyvehavre 103
Foder 20, 24, 25, 122 n 162
brugspanteregnskabet /37
indkgbt 20
ngdret 38
trangsbeneficium 38
Foderblanding 122
Fodermester 105
Foderstoffer 20
Fogedafgift 52
erstatningskrav /47
genoptagelse 8/
Fogedforbud
mod brugspanthaver 59, 82, 125
Fogedforretninger
brugspanthaver 131
Fogedretsadministation 67 f., 86
betalingsstandsning 68
bolig 68, 109 n 113
driftskapital 68
hgstpantebreve 114 n 132
overskud 69, 71
regnskab 138 n 22
renter 68 f.
se Rpl. § 520, stk. 2
tinglysning 68
underskud 68
Fogedretten
brugspanteregnskabet 135
erstatningskrav 147
mdnedlig resultatredeggrelse 133, 134
Fogedrettens kompetence

aftalt brugeligt pant 19, 2/
brugspanteregnskabet 133, 134, 135,
137

erstatningskrav 58, 59, 124 f, 147 f.
fogedretsadministration 68
specialret 58
tvangsauktioner 146
tvister 54

Forarbejder 13 ff.
folketingsbehandlingen 14 ff.
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Forberedende auktionsmgde 67

se Rpl. § 563
Forbrugsrestancer (el, gas mv.) 92 f
Forbud mod brugeligt pant

aftale 37

betalingsstandsning 14, 16, 78 f.

bandleggelse 42

geldsfragielsesbehandling 14, 20

konkurs /4, 20

lgsgre 21, 38 ff.

se KL § 16a

se KL § 31, stk. 4, jfr. Skfl. § 44
Forbud mod udleje/bortforpagtning 28 f.
Forelgbig tinglysning 82

se TL § 12, stk. 4
Forfalden leje 101
Forfaldsgrunde 117

brugeligt pant 76

se TL § 42b
Forhéndsafkald

pa pékrav 50

pé tilsigelse 50

pa underretning 50
Forkyndelse 15, 49 f.
Forladt ejendom 24, 25
Formal

aftalt brugeligt pant

brugeligt pant 23
Forpagter

pantebreve 27 n I

se TL § 47b
Forpagtning 26, 27 ff., 43, 100

opsigelse 29 f.

pantebreve 27 n I, 39

tvangsauktion 29 f.
Forpagtningsafgift 27
Forpagtning af landbrugsejendom

opsigelsesvarsel 30
Forpagtningsforhold 94 ff.
Forsikring af brugspanteejendom 92
Forsikringspr@mier 92, 94
Fortegnelse over underrettede 6/

19

Fortrinsberettigede panterettigheder 94,

152, 153
Fortrengning af brugspanthaver 76

se Rpl. § 593, stk. 1
Forudbetaling af leje 31, 96, 101

se auktionsvilkarenes pkt. 1, sidste stk.
Forvalter 105
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Forzldelse
brandforsikringspremier 94 n 50
erstatningskrav /47 f.
renter 89, 90, 91

Fradgmmelse af retten til at administrere
udlejningsejendomme 151 ff.

Fremtidig leje 101

Friggrende betaling af leje 82
se TL § 29

Fristdag 71
se KL § 1

Frivillig braklegning 115

Frivillig geldsordning 26 n 14

Frostskader 25

Fuldbyrdelsesfrist 48

Fuldmagt 49

Fuldmagtsforhold 21, 143 n ]

Funktion@rbegrebet 105

FUL§2 105f%, 112

Fyldestggrelsesformdl 23 f, 44

Felles brugspanteforhold 76

Fergerne 13

For-regninger /38

G
Gadegzld 92, 94
Gartneri 24, 119 f.
Gartneriafgrgder 25, 119 f.
Gas 92f
Genoptagelse 54, 59, 78, 81, 124 f.
fogedafgift 8/
se Rpl. §§ 504, 593, stk. 1, og 598, stk.
2
udsattelse af bolig /10 f.
Gensidighedsbetingelsen (modregning) /23
Genstanden for udleg 37
Giftdepot 111
Goodwill
aftalt brugeligt pant 21/, 41
eksekutivt brugeligt pant 40 ff., 119
landbrugsejendom 119
pant i bdde ejendom og goodwill 29,
40
pantsetning 29, 119
salg 28
skat 28 med n 8
tilbehgrspant 29, 119
tvangsauktion 4/
udlzg 41



uoverdragelig lejeret 29, 40

virksomhed fra egne lokaler 29

virksomhed fra lejede lokaler 29
Grundejernes Investeringsfond 96, 154

tvangsvedligeholdelse 151 f.
Grusgravningsret 30 n 17
Galdsfragdelsesboer 14, 74 f.
Gzldsovertagelse 41
Gzldssanering 26 n 14, 74n 8
Ggdning 114, 119 med n 150

se TL § 37

H

Halvfabrikata 37

Harefarm 24 n6

Hektarstptte 27, 115 f.

Hjortefarm 24

Honorar 107

Hotel 120

Hovedintervention 131

Hunde 24

Husbondaflgser 105

Husejerforsikring 25

Huslejenzvn 120, 152

Hazve
auktionskgb 33, 86

Hgns 24

Hgnseri 24

Hgst 23, 78
mellem 1. og 2. auktion 75
salg 121 ff.

Hgstpant 24, 114, 123, 124
drivmidler 24
maskinstationsarbejde 24

Hegstpantebreve
brugeligt pant 38, 114
fogedretsadministration /4
udstedelse 24

Hgstudgifter 123

»Harde hvidevarer« 118

I

Ideel anpart 4/

Inddrivelsesomkostninger
brugspanteunderskud 84

Indtzgter af pantet 27f, 36 f, 43 f.
lgsgrepantebreve 38

Industrikartofler 727

Indvendig vedligeholdelse 95 f.
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Inkassofuldmagt 49
Inkassosaler 52 n 24, 54
Inspektgr 105
Istandsattelse 102

J

Jagtleje 112 f.
forudbetalng 112 f.

Jagtret 112 f.
pantsatter 113

Jordudtagning 115

K
Kammeradvokaten 152 n 5
Kaniner 24
Kanonisﬁ rets renteforbud 13
Kap. 48-forretning 55
Kapitalkonto i andelsselskab 129
Kartoffelleveringsrettigheder 127
Kartoffelmelsfabrikker 127
»Kassekladde« 134 f.
Kasseregnskab 137
Kaution

lejeforhold 98
Klarhedskriteriet 52 f.
Kloakgeld 92, 94
Koncession 5/
Koncessionsregler 73 f.
Konkurs 20, 70 f,, 74

aftalt brugeligt pant 20

alternativ til brugeligt pant 70 f.

eksekutivt brugeligt pant /4, 20
Konkursloven

§9 62

§16 14,79

§ 16a 14, 16, 51, 68, 79

§20 70

§ 31,stk. 4 14, 20, 74

§36 37

§64 149

§70 149f

§71 149

§72 149f

§74 149f

§76 150

§ 85 20 37

§ 86 20, 37

§ 87 20,37, 70, 71, 74, 83 n 11, 86,

107
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§ 90 20, 37, 70, 74, 86

§94 100

§ 106 110n 116

§ 158 74

§ 171 74

§ 199, stk. 2 74

§207 74
Konkursmassen 37
Konneks modregning 701
Kontinuationsforretning 170 f.
Kontorfoged 59

se Rpl. § 17a, stk. 2
Kontraktsansvar /46
Kontraktsavl 126

nye kontrakter /15, 127

sukkerroeavl 126

tinglig sikring /26
Kontraktsforpligtelser 94
Kontraktpanthaver 21/, 35
Kontraktssvin /17 f.
Kontrol med brugspanthaver &/
Kornavlen 12] ff.
»Komejendom« [2] f.
Kreditforeninger 84

arbejdsvederlag /07

brugeligt pant /2

momsregistrering /3]

sikkerhedsstillelse 57

strafansvar /30
Kreditoreksstinktion 97, 113
Kurator 86
Kvoter 127
Kere 58

behandlingsform 58 f.

kazreforbud 58

omkostningsafggrelser 58

ops&ttende virkning 58
Kareforbud 58
Kgbers tinglige sikring 7126

L

Landbrugsdyr 24

Landbrugsejendomme /] f, 24
bortforpagtning /00
brugspanthavers kvalifikationer 86 ff.

Landbrugsfaglige kvalifikationer 15, 86 ff.
se Rpl. § 590, stk. 3

Landejendom 24 f, 118

Leasing 114, 116 f.
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Legitimation 82, /23
se TL § 29
Leje 27
forudbetaling 31, 96
modregning 10/
pantsztter /09 ff.
prioritetsstillingsspgrgsmal /01
udleg 65 f
Lejebetaling 82
Lejeforhold 94 ff.
depositim 96
forudbetaling af leje 31, 96
ophavelse 98
oplysningspligt 97
opsigelse 97 f.
tilbudspligt 98
tinglysning 82
ugyldige 97
varmeregnskabet 95 f.
vedligeholdelsespligter 95 ff.
Lejeforhgjelser 101
Lejeindtzgter 101, 152, 153
udleg 27 f
Lejeloven
§7 31,9
§46b 91,95n54,153n6
§ 80 111
§ 83 111
§ 83, litraa 29
§ 83, litraf 3/f
§84 29
§85 29 111
§86 29 111
§§ 89-92 29
§§ 113a-b /54
Lejelovgivningen /20 f.
brugeligt pant [/
pantsatters bolig /10
Lejerbeskyttelsen
tvangsauktion 29-33
Lejerettigheder
opsigelse 29 f.
salgsopstilling 32 f.
tinglysning 29 f.
tvangsauktion 29 f.
ugyldige 32
Leveringsrettigheder 127
Danisco-omradet 127
kartoffelmelsfabrikker 127



knyttet til ejendommen 127
overdragelse 127
personlige 127
tilbehgrspantet 127
Litis pendens 55
Lovbestemte panterettigheder 36, 94
lejeforhold 96
Lovgrundlaget (brugeligt pant) 13 ff,, 155
il
Luftfartgjer 39
norsk ret /3
Langerevarende underskud 78, 83
Larlinge 105
Lgbedage 47
lejeforhold 110
Lgbende indeholdelse af A-skat 732
Lgbende underskud 78, 83
Lgnmodtagernes Garantifond 104
Legnrestancer 92, 106
Lgnudbetaling 92, 106
bestyrer 132
pantsatter /32
skat 132
Lgsgre 20, 24, 37 f.
brugeligt pant 21, 38 ff.
se goodwill

M
Maskinstation 105, 118 n 147
Massekrav
leje 100
Medhjzlpere 104, 106
Miljgpabud 111
Miljgkrav 46
Minkfarm 20, 24, 25, 120
Minkhvalpe 20, 24, 25, 120
Misbrugsmuligheder 85
Misligholdelse 45 f.
Misligholdelsesgrunde 45 f.
se TL § 42b
Moderdyr 24
mink 25, 120
Modregning
arealstgtte /16 n 139
EF-direktoratet 1/6 n 139
gensidighedsbetingelse /23
kornkgber /23
leje 93 f, 101
Modregningsret
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sukkerfabrikkerne /14
Moms 131 f.
brugeligt pant /3] f.
fogedretsadministration 131, n 205
Momsregistrering /3] f.
kreditforeninger 13/
Motorkgretgjer 119
se TL § 37
MS-svin 124 n 169
Mundtlig behandling
keremal 58 f
Malkekvoter 25, 125
betalingsstandsning 125
brugeligt pant 125
fogedretsadministration /25
forpagtning 97
gldsfragdelsesbo 125
konkurs /25
salg 25, 125
tilbehgrspant 125
tvangsauktion /25
udnyttelsesret /25
Mzalkeproduktion 25 f.
Mgdesaler 52, 54
Miénedlig resultatredeggrelse 16, 133 f.
se Rpl. § 592, stk. 2

N
Negativ indkomstskat /32
Negativt momstilsvar /3]
Negotiorum gestio /19
Nonfoodafgrgder 115
Norsk ret

brugeligt pant /3
Ny auktion 75

se Rpl. §§ 576-77
Nedret

foder 38
Ngdvendige udgifter 84

se auktionsvilkérenes pkt. 6B, litra i

(0]
Objektivt erstatningsansvar /46 f.
Objektivt strafansvar /30
Offentlighed 135
regnskabet /35
se Rpl. § 41
Offentlig kontrol med brugspanteforhold
81
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Offentligretlige pdbud 129 f.
se Rpl. § 592, stk. 4
strafansvar /30
Olie 24
Oliefrg 115
Oliehgr 115
Omkostninger 94
brugspanteforholdets etablering 94
Omstgdeligt pant 14, 16
Omstgdelse 149 f.
aftalt brugeligt pant 2/, 150
betalingsstandsning /49 n
dpdsboer 149 n 1
eksekutivt brugeligt pant /49
frivillig geldsordning /49 n 1
geldssanering 149
tabsbetingelse 150
tvangsakkord /49
Omsatningsvardi 24, 26
Opggrelse af pantebreve pé tvangsauktion
84
Ophavelse af lejemdl 98
Ophgr af brugspanteforholdet 62, 73 ff.
betaling 77
Oplysningspligt
lejeforhold 97
ved salg 103
Oprydningsarbejder 102
Opsigelse
auktionskgber 29 f.
funktionerforhold 106
lejerettigheder 29 ff, 97 f.
magtpaliggende 31 f
Opsigelsesvarsel
lejerettigheder 29 f.
sommerhuse 30
Opsattende virking
kere 58
Overarbejde 107
Overprioriteret ejendom 89 ff.
Overskud 71, 136 f.
boadministration 71, 83 n 1]
brugeligt pant 69, 82 £, 91
fogedretsadmninistration 69
skat 132
skifteafgift 83
Overskudsandele i andelsselskaber
brugspanteregnskabet 139
udleg 129

128 f

176

P
Pant
for leje 98
»Pantebrev« 35 f.
Pantebrevsbestemmelse om brugeligt pant
19, 35, 41
Pantebrevsudleg
pantets indtegter 27 f.
se Rpl. § 478, stk. 1, nr. 6
Pantets indtegter 27, 115 f.
kreditorforfglgningsskridt 27 f.
pantebrevsudleg 27 f.
Pantets oms@tningsvaerdi 24, 26
Pant i indtegter 36 ff., 115 f.
Pantsztning
goodwill 29, 4/
indhgstede afgrgder 114, 141
Pantsatter
lejebetaling 108 ff.
skat 132
Pantsztters arbejde /06
Parcelhuse 25
udleje 100
Pasningspligt 119, 120
Pelsauktioner 25
Pelsdyrfarme 20, 24, 120
Pelsning 25
Penge
separatistret 108
Pengeinstitutter
brugeligt pant /2
Personlige genstande 40
se Rpl. § 515
Personlig heftelse 26, 84, 94
Pligter 81 ff.
Politianmeldelse 16
Politifremstilling 49 f., 54
se Rpl. § 494, stk. 2-4, jfr. § 598, stk. 2
Prioritetsstillingsspgrgsmal 69
leje 10!
Prisstgtte 116 n 139
Procedure 52
omkostninger 52
Producent /20
arealstgtteordninger  1/6
Professionsculpaansvar 32 f.
ansvarsfraskrivelse 33
Pro forma lejemdl 97
Pibud 129f.



Pakrav 15, 78 n 22
lejeforhold 110
se Rpl. § 588, stk. 3
se TL § 42a
Pakravsfrist 47

R
Raps 115
Realregistrerte formuesgoder /3
Realkreditinstitutter
brugeligt pant 12, 73
se kreditforeninger
Registrering 51 f, 138
Registreringsudgifter 52, 94 n 52
Regnskab 81, 133 ff.
boadministration 138 n 22
ejendommens beholdninger /37
fogedretsadministration 138 n 22
fogedretten 133, 134, 135
manedlig resultatredeggrelse 16, 133 ff.
tvister 137
udlzgshavere 135
Regnskabsfgringen
vederlag 107
Regnskabspligt 133 ff., 142
Rekvisiton 48
Relaksation 42
Renholdelse 93

Renovationsafgift 92, 94
Renteforbud 13
Renter

brugspanthaver 4] f.

etérsreglen 89, 90, 91
fogedretsadministration 68 f.
sagsomkostninger /42
Restaurant /20
Resultatredeggrelse 16, 81, 133 f.
se Rpl. § 592, stk. 3
Retlig interesse 44, 108
Retshistorie
brugeligt pant 13 f.
Retskraft 59
Retspant 36
Retssager
brugspanthaver
Rettigheder 81 ff.
Rettighedsfortabelse 151 ff.
Rideheste 24
Rovdrift 103

130f

Stikordsregister

Rpl.
§ 17a, stk. 2 59
§41 62,135
§ 226 53
§ 245 51
§ 248 51
§§ 251-52 131
§ 255 130
§ 265 49
§ 348 48
§ 349 48
§395 58
§ 478, stk. 1, nr. 6 36, 46
§ 484 48
§487 S51n 14
§ 492 54
§493 49n 10
§ 494, stk. 2 49f.
§495 54
§ 497 54
§ 499 54, 131
§ 500 54
§ 502 54
§ 503 52, 58, 94
§ 504 51 n 20, 54, 59, 81, 131
§ 505 57f, 147
§ 509 39f, 42
§ 511, stk.2 39
§ 514, stk. 2 129
§ 515 40, 42
§518 51 n20
§ 520, stk. 1 40 n 22, 66 f.
§ 520, stk. 2 13, 16, 39, 40n 22,42 n
35,43 n 37, 44, 67 ff, 71, 86, 114, 131
n 205, 138 n 22, 152 med n 4, 154
§523 39
§ 525 51
§ 542, stk. 2 65, 79
§ 544 39
§ 560, stk. 2 69
§ 562 102
§ 563 67
§ 563a 55 med n 35, 78, 84 n 19, 140
n 31
§ 564 67
§ 564, stk. 4 43
§ 565 55
§ 568 43
§ 572 124
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§573 30
§§ 576-77 75

§ 584, stk. 2 58

§ 587, stk. 1 58

§ 587, stk. 6 58 f.

§ 588, stk. 1 35, 39,43, 45f

§ 588, stk.2 45f

§ 588, stk. 3 15,47 f, 78 n 22, 138

§ 589, stk. 1 20, 38, 42, 48

§ 589, stk. 2 S1f, 138, 147

§ 589, stk. 3 61 f, 85, 130, 146

§ 589, stk. 4 15, 35, 48, 491, 50f. 52,
58,61, 81, 94, 138, 147

§ 590, stk. 1 15, 63, 88, 147

§ 590, stk. 2 59, 81, 88, 136, 137, 146,
147

§ 590, stk. 3 15, 81, 85, 86 ff, 88, 104
§ 591, stk. 1 15, 85, 99 n 75, 108 ff,
120

§ 591, stk. 2 39, 42

§ 592, stk. 1 85, 88, 121, 144

§ 592, stk. 2 16, 81, 102, 133 ff, 140,
146

§ 592, stk. 4 62, 103

§ 593, stk. | 62, 76, 81, 85, 88, 99,
124

§ 593, stk. 2 76, 88, 89, 90

§ 593,stk. 3 62, 74,75

§ 594, stk. 1 81, 85, 135 ff, 136, 140
§ 594, stk. 2 139

§ 594, stk. 3 107

§ 594, stk. 4 136

§ 594, stk. 5 137

§ 595 58

§§ 596-600 19, 48
§ 597 19, 52, 53
§ 598, stk. 2 48, 49, 51, 52, 54, 55, 81,
94, 147
§ 600 59, 147
§ 609, stk. 2 14
§ 997, stk. 3 103
Rykkerskrivelse 47
Rédighedsfratagelse (Rpl. § 520, stk. 1) 66
Rédighedsservitut 112
R&- og hjelpestoffer 114

S

Sagkyndig
tvangsauktioner 32 med n 26
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Sagsomkostninger 52, 54, 94
renter /4] f.
Sale and lease back 121 n 160
Salg
af fremtidig produktion 7126
af kontraktsavl 126
af tilbehgr 121 ff.
af besetning 103 f., 124
af hgst 103, 121 f, 126
brugspanthaver /03
Salg af tilbehgr 121 ff.
Salgsaftaler 126 f.
Salgsopstilling
erstatningsansvar 32 f.
lejerettigheder 32 f.
Salgspris 126 f.
Saneringsselskaber 152 n 5
Sekundere héndpanterettigheder
ejerpantebreve 35
Selvangivelse 139
SE-registrering /32
Servitutdokument 36
Servitutter 112 ff.
om retancehzftelse 93
Sideordnede prioriteter 76 f.
se Rpl. § 593, stk. 1-2
Sikkerhedsstillelse 15, 55 ff., 147
auktionskgber 84
brugspanthaver 55 ff., 88
erstatningskrav 56 f., 59
frigivelse 57, 59
kreditforeninger 57
omkostninger 57
se Rpl. § 590
Sikringsakt
pant i indtegter 27
Skadeggrende handlinger 56 f.
se erstatning
Skadeslgsbrev 35, 46 n 47
opggrelse 84
Skat 91 f, 131f
goodwill 28 med n 8
Skattepligt 132
overskud/underskud /32, 140
Skibe 39
norsk ret /3
Skifteafgift
overskud 83



Skifteloven

§13 70f

§44 14,20 37,701, 74, 86
Skifteretten

brugspanteregnskabet /36, 137

tvister 137
Skovbrugsprodukter 25, 119
Skovejendomme 23, 87

ulovligheder 103
Skorstensfejning 93
Skt. Hansdag (opsigelse) 30, 97
Skyldnerskifte

ejendomsforbeholdskontrakter 1/7
Slagtekyllinger 24
»Slagterisvin» 123
Snerydning 93
Sommerhusbyggeri 102 n 87
Sommerhuse 25, 44

udlejning 30, 100
Specialret 55

brugspanteforhold 55, 137
SPF-svin 124
Staldbyggeri 102 n 86
Stambesztning 24, 120, 123
Statstidendeforkyndelse 50
Stemmeret i ejerlejlighedsforening 100
Stiltiende aftale

om brugeligt pant 20
Strafansvar

brugspanthaver 130

objejktivt 130
Straffebestemmelser 129 f.
Stuehus

udlejning 30
Stzvning 48
Succession /3]
Successive brugspanteforhold 84
Sukkerfabrikker 114 med n 134
Sukkerkvote 115
Sukkerroeavl 127
Sukkerroekontrakter 114 f., 124, 126
Sukkerroeleveringsrettigheder /27
Svensk ret

brugeligt pant 13 f.
Sésed 20, 25, 114, 122 n 162

T
Terminsydelser 48, 88 ff.
brugspanthavers betaling 88 f.
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ejerpantebreve 90
skadeslgsbreve 90
Tidsbestemt ansettelse 106
Tidsbestemt lejemal 17/
Tilbagetagelsesforretninger
ejendomsforbehold 1/8
Tilbehgr (TL § 37) 20, 24 f, 37 f, 42 f,
48, 118
afgrgder 119 med n 151
aftalt brugeligt pant 20, 119
begreb 20, 24 f, 118 f.
bes@tning 119 med n 149, 120
bortforpagtning /2]
braklegning 72/
driftsomlegninger 123
erstatning 12/
fogedretsadministration 67 f.
gedning 119 med n 150
indkgbt sased 179
indkgbte foderstoffer 179
landejendomme 20, 24 f.
motorkgretgjer 119
radighedsfratagelse 66 f.
se TL § 37
stambes®tning 120
udskillelse 66, 121 ff.
ulovligt fjernet 40
varelager 119
vindikation /27
Tilbehgrspant 118 ff.
goodwill 29, 119
Tilbudspligt 98
Tilladelse til kgb af fast ejendom 73 f.
Tillegsfogedafgift 52
Tilsigelse 15
af pants®tter 49 f.
frist 49
Tilsyn
underretning 50
Tilsyn med brugspanthaver &8/
Tilsaning 24, 103
Tilvaekst
minkhvalpe 120
Timeshare 4]
Tinglysning
brugspanteforhold 63, 82
fogedretsadministration 68
forelgbig 82
hgstpant /14
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lejerettigheder 29 f.
pantebrev 35
sukkerroekontrakter /14
Tjenestebil 172
Tjenestebolig 112
TL
§3 30medn 17, 31,97, 101, 112
§12,stk. 4 82
§15 &
§29 82
§ 37 20, 24, 43, 66, 92, 121 ff., 144 ff.
§38 117,118
§40,stk. 1 83
§ 40, stk. 4 89, 90, 91
§42a 78n22, 47 f.
§42b 76, 117
§47b,stk. 2 27 n 1, 39, 43
»Torvegrise« 123
Trangsbeneficiet 39 f.
bolig 108
foder 38
se Rpl. § 509
Transporter
aftalt brugeligt pant 27
arealstgtte 116 n 139
brugspant 69
fogedretsadministration 69
fremtidige afregningstilgodehavender
126
lejekrav 101
Tredjemand
ejendomsforbeholdskontrakter 117
part 54
se Rpl. §§ 251, 252, 499
vidnepligt 54
Tvangsadministration af udlejningsjendom
96, 151 f.
Tvangsakkord 74
Tvangsauktion 75
alternativt oprdb 30
brugeligt pant 12, 23, 26, 54 f.
brugspanteregnskabet 136 ff.
erhvervslejerettigheder 30
erstatningsansvar 32 f.
forpagtningsrettigheder 29 f.
have 33
lejerettigheder 29 f.
Tvangsauktionsgrundlaget 140
Tvangsauktionsklausul 48, 78, 85
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Tvangsauktion over goodwill 21, 41

Tvangsvedligeholdelse 96, 151 ff.

Tvister 53, 54, 59
brugspanteregnskabet 137
omkostninger 94

Tvungen braklegning 116

Tyveriforsikring 92

U
Udbetaling
afbetalingskgb 117
Udeblivelse 49
panthaver 54
pants@tter 54
Udgifter
afholdt af auktionsrekvirenten 69 f.
af rettighedshavere 70
Udlejning 98 ff.
ejerlejligheder 100
erhvervslejemdl 99 f.
parcelhuse 100
skadelig 26, 27 ff.
sommerhuse 30, 100
stuehus 30
tvangsauktioner 29 ff.
Udlejningsejendomme 71, 94 ff,, 151 ff.
ejerens bolig 108 f.
udlejning 98 f.
varmeforsyning 91, 95 n 54
vedligeholdelse 95 ff.
vedligeholdelseskonti
Udlejningspligt 98 f.
Udlejningsret 98 f.
pantsztters bolig 111
Udleg 36, 55
afregningstilgodehavende 129
aftalt brugeligt pant 2/
andelsretten /29
andelsselskaber 129
arealstgtte 116
brugeligt pant 69
bandleggelse 129
goodwill 4]
i ejendom og lejeindtegter 65 f.
kapitalkonti /29
lejekrav 65 f., 101
overskudsandele 729
sammen med brugeligt pant 55
transporter 69

95 ff.



Udlzgsforbud

under brugspanteforhold 77
Udlzgshaver

brugspanteregnskab 135

underretning 62
Udlzgsomkostninger 52
Udlendinge 73 f.
Udlgsningsret 13, 77
Udskillelse ifglge regelmassig drift 121 ff.
Udstykning 42
Udszttelse 54
Udszattelsesforretning

pantsztter /10 f.
Udsattelsesperioden (Skfl. § 13) 70f, 75
Udvendig vedligeholdelse 95 f.
Ufyldestgjort panthaver 3/ med n 23
Ugyldige lejeaftaler 32, 97
Umiddelbar fogedforreting

aftalt brugeligt pant /9

bevisfgrelse 53

eksekutivt brugspanteforhold 35

klarhed 19, 52 f.

lejeforhold 97, 99

omkostninger 52

tilbehgr 97

udsettelse af lejemal 32
Underretning

af pantsatter 15, 49

almindeligt brev 6/

ansatte 63

erstatningsansvar 63

form 6/

frist 62

kommunen 6/

leverandgrer 63

om brugspanteforholdet 6/ ff.

til panthaverne 61 f.

tilsyn 50

udlegshaver 62

undersggelsespligt 61
Underskud

aftalt brugeligt pant 2]

boadministration 71

brugeligt pant 44, 82 ff,, 132

fogedretsadministration 68

kan afskre brugeligt pant

som sikkerhed 84

78, 83
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Undersggelsespligt
adresser 61
auktionskgber 32 n 27

Utinglyste byrder 112

v
Vand 92 f, 94
Vandafledningsafgift 92, 94
Vandforsyningsanleg 93

offentlige, almene 93 n 48
Vanrggt 24, 26, 45, 48, 66, 71
Varelager 20, 37 f.
Varigheden af brugspanteforhold 73 ff.
Varme 92 f.
Varmeforsyning 91, 95 n 54
Varmeregnskabet 95 f.
Vedhzngende leje 101
Vedligholdelsesarbejder 102, 151 ff.
Vedligeholdelseskonti 95 f.
Vejgeld 92, 94
Vejledningspligt 54
Vejret 113
Ventelistesystemet 69
Vicevaert 105
Vindikation

tilbehgr 121
Virksomhed 28, 119

goodwill 28

salg 28
Virksomhedsoverdragelse 105
Virksomhedsoverdragelsesloven 105
Veardilgse pantehzftelser 89 ff.
Varditilvaekst

minkhvalpe 25
Vameting 50 f.
Vametingsaftaler 5/

y;
ZKEnder 24
Erter 115
%]

@rreddambrug 20, 24, 120
Orredopdret 20, 24

A
Arsregnskab 139, 140
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