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FORORD

Denne nye 3. udgave af 2. bind er i systematisk henseende @ndret
pa et veesenligt punkt, idet flere stgrre afsnit, der i de forrige ud-
gaver stod i fremstillingen af retsreglerne om lgsgreomsetning,
men som i virkeligheden omhandler centrale retsproblemer, felles
for bade fast ejendom og lgsgre, er flyttet til bogens almindelige
del. Derved er denne del, s. 747—843 i forbindelse med det sidste
afsnit s. 1265—1281, blevet: formuerettens almindelige del, hvor-
efter de to andre afsnit helt bliver: den specielle del om faste ejen-
dommes omsa®tning eller tinglysningsveesenet og den specielle del
om vareomsatiningen og anden lgsgreomsaetning.

Nzerverende udgave indeholder dernezst i afsnittet om tinglys-
ningsvesenet, s. 844—1160, en udfgrlig redeggrelse for den righol-
dige domspraksis under tinglysningsloven, for de nyere specielle
love og den nyeste litteratur pa dette omrade. Men da bogen, foruden
siledes at veere en hindbog for praktikere i alt tinglysningsvaesenet
vedrgrende, skal vere en larebog for de studerende, er stoffet delt
siledes, at den korte oversigt over tinglysningsvesenets hovedtreek
for de studerende er trykt med store typer, medens hele det specielle
ha&ndbogsmeessige stof for praktikere, med de mange domme, ad-
ministrative afggrelser, serlove og andet specielt stof, er trykt med
sma typer. P4 denne méade er formentlig bide overblikket og dyrk-
ningen af det omfangsrige specielle stof blevet sikret.

Endelig er den stgrre fremstilling, der i de forrige udgaver var
ofret pa den tyske grundbogordning, og som den gang var berettiget
som retssammenlignende baggrund for tinglysningslovens reform,
i den nye udgave nedskaret til det absolut ngdvendige, idet de, der
miétte gnske nermere oplysninger om dette stof, kan henvises til de
@ldre udgaver af bogen.

Kgbenhavn, maj 1951.
Vinding Kruse.
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8. AFSNIT

RETSORDENENS INDGRIBEN I KONTRAKTS-
FORHOLDENE

Pa store omrader af det gkonomiske liv er ejendommene, som
i 2 afsnit omtalt, bestandig pa vandring i samfundet, idet de daglig
i stort antal gar fra den ene hand til den anden, pa forskellige
mader, ved omsatning, navnlig kgb og salg, ved kreditorernes for-
folgning, konkurs eller udleg, ved arv; og denne overgang cller
skiften ejer geelder gennemgiende alle ejendomme, bide faste og
lgse, bade materielle og andelige ejendomme. Den i samfundets
gkonomi vigtigste og i det daglige liv mest praktiske form for over-
gang er naturligvis omsainingen, fgrst og fremmest den magtige
daglige vareomseetning, indenrigs og udenrigs, endvidere den dag-
lige omsaetning af faste ejendomme, badde ved overdragelse af den
fuldsteendige ejendomsret herover og ved overdragelse af de mange
delvise ejendomsrettigheder, navnlig lejerettigheder og panterettig-
heder.

Hele denne betydningsfulde daglige omszetning af goderne er
skabt af erhvervslivet selv; og denne omsaetnings mange forskellige
praktiske former er i det hele og store opstiet ved de privates selv-
virksomhed og opfindsomhed. Hvor staten i stgrre omfang har for-
sggt pa at overtage og organisere omsetningen, har den gennem-
glende vist sig uskikket til denne opgave, se I del s 45 ff. Og selv
hvor man i nyere tid har sggt i et vist omfang at komme bort fra
den privatkapitalistiske ordning af omszetningen og at organisere
denne pa samfundsmsessigt grundlag, nemlig gennem brugsfor-
eningerne, er denne nye omsatningsform ikke blevet skabt af
staten, men af de private selv, af kgberne, der har sluttet sig sam-
men i driftskommunistiske organisationer, der i og for sig intet har
med staten at ggre.

Men lige s vist som staten i reglen ikke har grebet direkte ska-
bende ind i omseetningen og gennemgéiende har overladt initiativet
og fremdriften til det private erhvervsliv selv, lige sa vist er det, at

Ejendomsretten II 48
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nutidens omsatningsliv overhovedet ikke kunne tenkes uden en
anden form for samfundets indgriben, nemlig den ngje kontrol, som
retsordenens almene regler gennemfgrer pa dette som pa andre om-
rader af erhvervslivet. At selve erhvervslivet, som jeg sggte at vise
i 1 afsnit, er et produkt ikke blot af denne klodes naturforhold, af
dens materielle goders mengde og forskellighed, og af de selviske
gkonomiske drivkrefter, men i sin inderste bygning tillige er ngje
bestemt og formet af sjeelelige faktorer, navnlig af retsordenens
tvingende og vejledende regler, gelder ikke blot pd produktionens,
men ogsd pa omsainingens omrade. Som det nermere blev pavist
i 3 og 5 afsnit, matte det pA produktionens omrade veere den ledende
tanke i landbrugslovgivningen, i fabriks- og boliglovgivningen, i
naborets-, byplan- og naturfredningslovgivningen og i retsreglerne
om konflikterne i den materielle og andelige frembringelse og til-
egnelse: pa den ene side at give alle veerdifulde produktive kreafter
frie og betryggende arbejdsvilkdr, og samtidig sgge gennem tvin-
gende retsregler at hindre de private ejere og frembringere i hen-
synslgs udbytning af andre og tilegnelse af andres veerdier, i plan-
1gs produktion, der fgrer til spild af de stgrste, materielle og 4nde-
lige veerdier; og fremtidens retsorden burde, som jeg sggte at godt-
ggre, gribe langt kraftigere og langt mere planmeessig ind end hidtil
sket, hvis ikke de stgrste verdier for samfundet i den kommende
tid skal gé tabt. Men den samme refsordenens beherskende og plan-
massig requlerende virksomhed, som saledes har vist sig ngdvendig
ved den indre produktive rdden over ejendommene, har efter
menneskehedens erfaringer, ikke i drhundreder, men i artusinder,
vist sig tvingende ngdvendig ogsa i omsainingen af ejendoms-
goderne, ligeledes for at modvirke den enes hensynslgse udnyttelse
af andre, planlgst spild af kraefter og verdier og forvirring i kon-
traktsforholdene. E jendomsrettens graenser er ikke blot de i 3 afsnit
paviste greenser for den indre gkonomiske udnyttelse af goderne,
som man szdvanlig alene har for gje ved dette udtryk. Men ogsd
ved omsatningen af og realkreditten i ejendommene mgder vi over-
alt retsordenens indgriben og fastseettelse af grenser for ejendoms-
rettens udgvelse. Det er den hidtidige for snevre opfattelse af ejen-
domsrettens begreb, der har hindret forstdelsen ogsd i dette spgrgs-
mal. Da man ved ejendomsretten hidtil vesenlig har haft befgjelse
1) for gje, har man ved ejendomsrettens grenser ogsa kun frem-
heevet grenserne for denne befgjelse (jfr ovenfor 3 afsnit i 1 bd
s 233—35). Men for alle ejendomsrettens befgjelser, 1)—4) o1 viser
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det sig ngdvendigt, at der gribes ordnende og beherskende ind fra
samfundsmagtens side.

Nar de retsregler, der behersker omsztningslivet i samfundet,
sedvanlig er blevet overset af de sociale retninger, af liberalismen
savelsom af socialismen, (jfr ovenfor 1 bd s 22 ff), hanger det sam-
men med, at det tilsyneladende i omssetningslivet er de privates egen
virksomhed, deres aftaler, kontrakter, idethele de private viljes-
erkleringer, der er de altbeherskende faktorer, medens retsreglerne
ligesom treeder i baggrunden pi dette omrade; og for den liberale
gkonomi og den deraf pavirkede liberale retsskole i det 19 arhun-
drede blev kontrakifriheden den ledende anskuelse. Erhvervslivet
blev en slags naturliv ogsa p& dette omrade; retsordenen skulle lade
menneskene i fuld frihed, ikke blot skabe og frembringe, men ogsé
omsatte de frembragte goder ganske som de ville; under denne fri-
hed ville menneskenes selvinteresse af sig selv finde de bedste for-
mer for omsztning sadvelsom for produktion.

Iagttager man det virkelige erhvervsliv i nutiden, vil det vise sig,
at medens de verdifulde, skabende krafter i det private kontrakts-
liv ikke pa noget vaesenlig punkt heemmes af retsordenen, og denne
idethele giver plads og albuerum for det private initiativ i kontrakts-
dannelsen, vogter retsordenen ngje kontraheringen pd alle dens sta-
dier, ligefra kontraktens fgrste begyndelse eller fgdsel gennem dens
forandringer og afvikling til dens ophgr, idet der overalt griber rets-
regler ind, der skaber orden og faste rammer, hvor i omsatningen,
kontraheringen kan foregd trygt, og som i virkeligheden er uund-
veerlige for nutidens erhvervsliv.

Retsordenen griber for det fgrste ind i forholdet mellem selve
kontraktens parter, men dernzest ogsd i spgrgsmalet om kontrak-
tens virkninger for tredjemand.

I. RETSORDENENS INDGRIBEN I FORHOLDET MELLEM
KONTRAKTENS PARTER

1. Fgrst mi fremhaeves den retsregel, der er grundloven for al
privat kontrahering, for samtlige aftaler, lgfter, kontrakter, idethele
viljeserkleeringer i erhvervslivet, og som i dansk-norsk ret er ud-
trykt i reglen i DL og NL 5—1—2 om, at »Alle Contrakter, der fri-
villigen ggres . ............. vare sig Kjgb, Salg, Gave, Mageskifte,
Pant, Laan, Leje, Forpligtelser, Forlgfter og andet ..............
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skulde holdes i alle deres Ord og Puncter, saa som de indgangne
ere«, (udh her). Eller som det hedder i DL og NL 5—1—1: »En-
hver er pligtig at efterkomme, hvis han ...... lovet og indgaaet
haver«, se nu ogsa den felles nordiske aftalelovs §§ 1 og 32, BGB
§§ 116 og 130, Code civil art 1134, schweizisk Obligationenrecht art
3—b5. Denne retsregel, at der kan stoles pd indgéede kontrakter,
ogsa pa mundtlige tilsagn, lgfter, hgrer til fundamenterne for er-
hvervslivet i nutidens samfund, prager dette erhvervsliv indtil dets
inderste veesen. Uden denne retsregel, hvorefter samfundet gennem
domstolene med magt tvinger de private til at holde deres kontrak-
ter og lgfter, ville erhvervslivet antage et helt andet udseende, end
det nu har. Vi ser dette i de =ldre primitive samfund, hvor denne
retsregel ikke var anerkendt. Man blev den gang ngdt til at sikre sig
i gkonomiske mellemverender med sine medmennesker pa de be-
sverligste mader; man matte sgge sikkerheden for aftalernes op-
fyldelse i hgjst vanskelige, for det gkonomiske liv sterkt hem-
mende pantsetningsformer — handpant under ejendomsoverdragel-
sens form —, ligesom utrygheden ogsa skabte uheldige renteforhold.
Selv Adam Smith har haft en fornemmelse af denne retsregels be-
tydning for det gkonomiske liv, men han s, som tidligere pavist
(I bd s 22—24), ikke konsekvensen heraf for hele sit gkonomiske
system.

2. Men foruden at retsordenen gennemtvinger, at aftaler og kon-
trakter opfyldes i alle deres ord og punkter, sikrer den gennem
ufravigelige regler, at de samme aftaler og kontrakter opstdr pi en
for begge parter og samfundet betryggende méade. Retsordenen
gnsker naturligvis ikke at medvirke til at gennemtvinge opfyldelsen
af en kontrakt, medmindre denne er blevet til pa en af retsordenen
anerkendt méde. I det fglgende skal der gives en kort oversigt over
disse retsregler.

Der stilles for det fgrste visse personlige betingelser for, at man
overhovedet kan rade over sin ejendom ved kontrakt. Hvad enten
A vil seelge sin faste eller Igse ejendom til B eller vil give B en brugs-
ret over den, en servitut eller en panteret over den, eller A vil szlge
B sit patent eller give ham en brugsret derover, eller give B en for-
dringsret, f eks et geeldskrav pa 200 kr mod hele sin formue, kraver
retsordenen, at A, for med retslig gyldighed at kunne foretage disse
bestemmelser over sin ejendom, skal veere i besiddelse af en vis
alder, der normalt borger for en vis modenhed hos A. Denne ma
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m a o bade ved overdragelse af sine ejendomme (umiddelbar ejen-
domsret) og af delvise ejendomsrettigheder derover veere myndig,
hvilket en person i dansk ret og i folkenes ret idethele i almindelig-
hed bliver med sit fyldte 21 ar, se myndighedslovens § 34, jfr § 1,
B G B § 2, Code civil art 388 og 488, Z G B art 14. Umyndiggjorte er
naturligvis heller ikke bundet ved deres aftaler. Endvidere har af-
taler, indgdet af sindssyge — hvad enten de er umyndiggjorte eller
ej — heller ingen retsgyldighed, selvom deres medkontrahent var
i god tro (altsd ikke vidste, at den anden part var sindssyg), se
myndighedslovens § 65, (jfr dog om en begreenset virkning § 65,
2 stk), BGB § 104, 2, ZG B art 16.

Den aftale, der ikke kan indghs af en mindredrig eller en umyn-
diggjort, kan i almindelighed indgés af hans veerge for ham — i det
omfang, den umyndiges ejendom idetheletaget er overladt til veer-
gens bestyrelse, myndighedslovens § 45. Dog kan en umyndig over-
hovedet ikke, altsa heller ikke ved sin varge, gyldig forpligtes ved
kaution eller pantsetning for tredjemands geld, nzvnte lovs § 48,
se for kautions vedkommende tillige ZGB art 408. Efter BGB
§ 1822, nr 10 kan kautionsforpligtelse kun indgas for den umyn-
dige, safremt gvrigheden samtykker deri.

Det, man skal veere myndig for pa egen hand at ride over ved aftaler
og andre viljeserkleaeringer; kaldes i myndighedslovens § 34 »formue«.
Hvad der gar ind herunder, kan i enkeltheder veere tvivlsomt. Taget i det
hele og store omfatter dette udtryk vel al ejendom, der har pengeveerdi.
Men hvis det f eks métte stille sig som tvivlsomt, om en servitut har gko-
nomisk verdi eller den udelukkende tjener en sjelelig interesse, mi dog
formentlig § 34 anvendes; og den umyndige kan altsd ikke pa egen hand
bestemme over servitutten. Hvis det virkelig er givet, at den pageldende
ret ingensomhelst pengeveerdi har, f cks en serlig individuel servitut
eller ejendomsretten til en samling breve, er det derneest et tvivisomt
spgrgsmal, hvilken alder der da ma kreeves for, at man skal kunne be-
stemme over retten. Vi har ingen lovbestemmelser herom. Da man synes
at burde kreeve lige si stor modenhed til at rdde over denne slags ejen-
dom som over materiel ejendom, md der kreeves fuld myndighed, altsa
21 ar.

Under »formue« gir i almindelighed alle arter af ejendomsrettigheder,
umiddelbar ejendomsret, brugsrettigheder, servitutter, grundbyrder, for-
dringsrettigheder, varemerker, patenter, mgnstre. Tvivlsomt er det der-
imod, om forfatter- og kunstnerrctten gir ind under »formue« i § 34.
Forfatter- og kunstvaerker har ganske vist ofte gkonomisk veerdi; pd den
anden side er de et produkt af forfatterens og kunstnerens personlige
arbejde, og derfor synes myndigheden til at indgd aftaler herom, der
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efter nevnte lovs § 35 indtreeder med det 18 ar, at vaere den rette ogsa
til indglelse af forlagskontrakter og andre aftaler om forfatter- og kunst-
veerker; se ogsd Grundtvig s 98.

Men dernzst kraver retsordenen for at give en aftale forbin-
dende kraft, at den er indgaet fuldt frivillig. Aftaler, viljeserklee-
ringer idethele, er saledes ikke bindende, dersom de er retstridig
fremkaldt ved personlig vold eller ved trusel om gjeblikkelig an-
vendelse af sddan, aftalelovens § 28. Men en viljeserklering er der-
nest ikke bindende, nar den er retstridig fremkaldt ved anden
tvang, aftl § 29, nar medkontrahenten er i ond tro, d vs at han
enten selv har udgvet tvangen eller har indset eller burdet indse, at
erkleringen retstridig var fremkaldt ved tvang fra tredjemands
side.

Endelig anerkender retsordenen ikke en aftale for gyldig, der er
fremkaldt ved svig fra en medkontrahents side, aftl § 30.

Ogsa i andre landes ret er aftaler, fremkaldt ved vold, svig ol
naturligvis ugyldige, se Code civil art 1109 og flg og BG DB § 123.

Samfundet ngjes imidlertid ikke med denne privatretlige form for
indgriben: at erklare de n=avnte, under vold, tvang eller svig ind-
gaede kontrakter for uforbindende; det griber ogsad ind med straf-
forfglgning mod den kontraktpart, der har begiet de nevnte ret-
stridige handlinger overfor sin medkontrahent. Man vil derfor ogsa
ofte i disse spgrgsmal se, at den private borgerlige retssag mellem de
to kontraktparter senere efterfglges af en offenlig kriminel forfglg-
ning mod den ene af dem. Nar det sdledes under et privat sggsmal
bevises, at den ene part i en kontrakt, A, har beveget den anden, B,
til at indga kontrakten ved anvendelse af svig, veere sig ved forseet-
lig at meddele urigtige oplysninger om omstendigheder, der har
veeret af betydning for kontraktens indgaelse, eller ved svigagtig at
fortie saidanne omstendigheder, og dommen som fglge heraf i denne
sag erklerer kontrakten for ugyldig, uforbindende for B, vil der
ofte derefter tillige kunne rejses sag mod A til straf for bedrageri,
se strfl § 279. Ligeledes vil der kunne rejses straffesag angaende den
vold, hvorved en part har tvunget den anden til at indg& en lkon-
trakt, der jeevnsides erkleeres ugyldig i en privat sag, jfr aftl § 28,
se strfl § 260, eller strafforfglgning mod den, der har udnyttet en
andens ngd el til at indgd en kontrakt, der erkleres uforbindende
efter aftl § 31, se strfl § 282.

Et af de spgrgsmail, der bade privatretlig, i retssager om kontrak-
tens gyldighed, og stralleretlig volder stgrst tvivl i det praktiske liv,
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er spgrgsmalet om anvendelse af frusler i erhvervslivet ved ind-
gdelse af kontrakter. Hvornar er sidanne trusler retstridige, siledes
at kontrakten bliver ugyldig efter aftl § 29, og hvornir padrager de
tillige den kontraktpart, der anvender dem, straf for afpresning —
eller med et ofte i daglig tale anvendt ord pengeafpresning — efter
strfl § 2817

De ledende synspunkter er i det vaesenlige de samme bide ved
afggrelsen af det privatretlige og det stralferetlige spgrgsmal. Lige-
som aftl § 29 fremheever, at truslen mé veere brugt til refstridig at
fremkalde kontraktpartens viljeserklering, for at denne skal kunne
erkleres ugyldig, siledes betoner strfl § 281, at den fordel, der til-
streebes ved truslen, mé vere uberetliget eller ilke tilbgrlig begrun-
det ved det forhold, der har givet anledning til truslens fremset-
telse. Det er altsa langtfra alle trusler, der anvendes for at fi en
person til at afgive et lgfte, indgd en kontrakt, der er ulovlige, pri-
vatretlig eller strafferetlig. Truslen mé pé en eller anden made veare
retstridig eller utilbgrlig, hvilke ord kun er udtryk for det samme
centrale treek. Men hvori dette centrale bestir, er det vanskelige
spgrgsmal.

I det daglige forretningsliv fremseettes der mange trusler, der ma
veere retmaessige, fordi de af retsordenen mé anses for naturlige
midler til at opni formal, som retsordenen selv forfglger. Saledes
maé en kreditors eller hans sagfgrers trusel til skyldneren om sags-
anlzg, hvis skyldneren ikke betaler i rette tid, naturligvis veere
fuldtud retmassig. Her er 1) det, der trues med, sagsanleget, lov-
ligt, og 2) fordelen, der sgges opnidet, geldens betaling, ikke blot
noget lovligf, men endog noget, den truende har retsligt krav pd, og
3) er der en naturlig forbindelse mellem truslen og det, der sgges
opndet ved den. Her er vi klart nok helt udenfor de retstridige trus-
ler, som rammes privatretlig af aftl § 29, og strafferetlig af stril
§ 281. Det samme galder, under de samme betingelser, nar der trues
med kriminel forfglgning. Siledes ma feks den forretningsmand,
der er blevet bedraget af sin kasserer, veere berettiget til at true
denne med at melde hans bedrageri til politiet, hvis han eller hans
familie ikke dekker det besvegne belgb. Ligeledes ma A, hvis re
er krenket af B, kunne true B med strafforfglgning, hvis han ikke
betaler en erstatning, som B under en sidan forfglgning ville have
retsligt krav pé, jfr ikrafttreedelseslov § 15.

Som et karakteristisk tilfeelde, hvor de ovenfor under 1)—3) nzevnte
legaliserende omstendigheder ikke foreld, kan nzvnes Uf R 1935, 729 H,
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hvor et ganske uberettiget erstatningskrav sggtes gennemfgrt ved trusel
om at melde et uheldigt forhold til den truedes principal, et selskab.

Men dernsest er trusler i erhvervslivet almindelig anerkendt som
rimelige midler i den gkonomiske kappestrid, nidr man derved kun
udnytter sin egen gkonomiske kampkraft til naturlig at udvide sit
eget gkonomiske magtomrade. Mangfoldige boycottrusler er her-
efter retmassige. Ligesom arbejderne retmaessig ma kunne tiltvinge
sig hgjere lgnvilkar ved trusel om at unddrage arbejdsgiverne deres
egen arbejdskraft eller kgbekraft, altsa ved trusel om strejke og
boycot, siledes mé et lkartel eller en trust ogsi retmassig kunne
true en forretningsmand med at afbryde forbindelsen med ham,
hvis han ikke indgir p4 at drive sin handel med kartellets eller
trustens varer pa visse bestemte méader, alt under forudsatning af,
at en lov ikke forbyder strejke, lockout eller boycotting.

I begge de nevnte tilfzelde er 1) det, der trues med — afbrydelse
af arbejds- eller forretningsforbindelse, strejken, boycotten —
fuldt lovlig; 2) er den fordel, der sgges opnaet, vel ikke noget, den
truende har retsligt krav pi, som i fgrstnevnte gruppe tilfzlde,
men dog noget, som er lovligt, som intetsteds er forbudt i loven, og
som i og for sig er et rimeligt mal at streebe efter, og 3) er der en
naturlig forbindelse mellem det, der trues med, og den fordel, der
sgges naet -— i begge henseender er det erhvervsforbindelser, der
sgges gensidig udvekslet som aktiver, som gentjenester, der er tjene-
sten veerd. .

Ud fra samme synspunkter ma f eks ogsi en ejer A’s trusel om
at ophgre at veere kunde hos B, hvis denne opsiger sin prioritet i
A’s ejendom, veere fuldtud lovlig.

Hvis A truer B, der skylder ham penge, med offenligggrelse i et
handelsblad pa dettes liste over usolide betalere, hvis B ikke betaler
den forfaldne geeld, er dette retmeessigt, ti 1) er offenligggrelsen i
naevnte blad lovlig, idet det forudseettes at vaere et fagligt blad, der
kun sendes til en erhvervsorganisations medlemmer; 2) er den for-
del, der sgges opnéet, noget, som ikke blot er lovligf, men som A
tilmed har retsligt krav pa, og 3) er forbindelsen mellem det, hvor-
med der trues, og fordelen i nutidens samfund ret naturlig. Hvis
derimod A truer B med at anmelde til politiet en af B begact seede-
lighedsforbrydelse, hvis B ikke betaler sin forfaldne geeld til A, er

Under krigen var strejke forbudt, se lov nr 478, 14 sept 1940 om
arbejdsforhold og lovbkg nr 450, 31 okt 1941, senest forleenget ved lov-
anordn nr 337, 31 okt 1944 (til 1 nov 1945), jfr lov nr 445, 1 okt 1945.
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de yderligere tilsagn om betaling eller sikkerhed, f eks en veksel
eller et pantebrev, som A derved aftvinger B, vistnok ikke gyldige
(hvorimod erlagt betaling ikke kan sgges tilbage). Ti vel er 1) det,
hvormed der trues, ogsa her fuldt lovligt, og 2) har A endog reis-
ligt krav pa den fordel, der sgges opnaet, men 3) forbindelsen mel-
lem det, hvormed der trues, og fordelen, er ikke naturlig, idet denne
trusel ikke er noget normalt, i slige forhold almindelig benyttet og
som rimeligt anset tvangsmiddel. Men da A dog ikke tilsigter nogen
ulovlig berigelse pa B’s bekostning, men kun at f4, hvad han har
krav pa, falder denne trusel dog vistnok udenfor afpresningsfor-
brydelsen i strfl’'s § 281, se kommission II 371—72. Derimod kan
denne trusel straffes efter strfl § 260 nr 2). En fagforening A’s
strejke for at gennemtvinge en A tilhgrende lovlig pengefordring
er ikke anset for afpresning, selvom fordringen er A tiltransporteret
og ikke stammer fra arbejdsstridigheder, U f R 1898. 477 H.

Hvis truslen om anmeldelse af en seedelighedsforbrydelse bruges
af A til at tvinge B til f eks at fortsette en forretningsforbindelse
med A eller til at lade B’s prioritet blive indestdende i A’s ejendom,
er vi kommen helt udenfor det retmessiges greense, ti vel er bade
1) og 2) i og for sig lovlige, men 2) fordelen har A intet retsligt krav
pa, og forbindelsen 3) er unaturlig, unormal. Der sker her en sam-
menblanding af retsforfglgning og forretning, en sjakren med sam-
fundets ideelle vaerdier, retfeerdighedens, der ikke bdr tillades.
Endnu grellere bliver forholdet, hvis den fordel, der tilsigtes opnaet
ved truslen, ikke er den noget mere ubestemnte — erhvervsforbin-
delse, varig pengeanbringelse — men et kontant pengebelgb. Her
foreligger den oplagte pengeafpresning, hvis grelleste form er A’s
trusel om iverkssettelse af noget ulovligt, om vold mod B’s person
eller gods el, hvis ilkke B betaler A f eks 1000 kr. Her er bade 1)
truslen ulovlig, 2) fordelen noget, A intet krav har pa, og 3) for-
bindelsen mellem 1) og 2), mellem det, hvormed der trues, og for-
delen ganske unormal.

Ogsé i andre landes ret er aftaler, indgaet under trusler om skade
pa andenmands person eller formue, ugyldige, nar truslens frem-
seettelse mé anses for retstridig i en sddan forbindelse, se Code civil
art 1112, Schweizisk Obligationenrecht art 29 og 30, BGB § 123
(jfr ogsd sidstneevnte §’s ord: swiederrechtlich durch Drohung«).

Se igvrig om afpresningsforbrydelsen Niels Lassen i Uf R 1883. 417—
434, Goos Spec del IT 601—619, jfr Jul. Lassen 1 93—95, Vinding Kruse:
Arbejdets og Kapitalens Organisationer, 1913. 185—92, 261—83, Torps
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Udkast, 1917, A 92—93, B 24142, Kommission II 371—72, Ussing:
Aftaler 77—82, Krabbe 640—44, smh 534—A40.

Den ovenfor omtalte dom i Uf R 1898. 477 angik en i sin tid meget
omtalt og diskuteret sag (kaldet »den gamle have«), jfr Carl Ussing i
UfR 1898. 481—84.

3. Retsordenens indgriben i kontraktsforholdene er imidlertid
ikke indskrenket til at sikre, at der kan stoles pa lgfter og aftaler,
og til at sgrge for, at disse Igfter og aftaler indgas under betryggende
forhold af myndige og frie personer, at aftalerne ikke benyttes til
udbytning eller afpresning. Under selve kontraheringen og under
mellemvarendets senere udvikling opstar der stadig tilfeelde, som
de private ikke kan klare pa egen hénd, og hvor retsordenen derfor
ma gribe regulerende ind. _

Man sondrer mellem ensidige og gensidige viljeserkleringer. Ved
en ensidig viljeserklaering forstds en erklering, hvor kun den ene
part i retsforholdet forpligter sig, f eks et lgfte fra A til B om en
gave pa 100 kr, ved gensidige viljeserkleringer sadanne, hvorved
begge parter forpligter sig overfor hinanden, f eks en lejekontrakt,
hvor den ene part, husets ejer A som udlejer forpligter sig til at
stille en lejlighed til rddighed for lejeren B, i den aftalte lejeperiode,
medens lejeren B til geng=ld forpligter sig til at betale en aftalt
lejesum.

I daglig tale bruges ofte om de gensidige viljeserkleringer eller
tilsagn ordet kontrakter eller aftaler. Men ordet kontrakt bruges
dog i lovsproget undertiden som ogsa omfattende de ensidige viljes-
erkleringer, se D L og N L. 5—1—2, arveforordn 1845 § 30. Og ordet
aftale kan ogsa meget vel anvendes om ensidige lgfter. Nar A lover
B at ldne ham sin vogn i juli maned, er det en aftale, der foreligger,
ogsé i almindelig sprogbrug, se ogsa TL § 1.

Der traenges til et felles begreb og udtryk ikke blot for det ensidige
og for det gensidige lgfte eller tilsagn, men ogsa for sidanne beslut-
ninger som opsigelser, reklamationer, betaling; i nordisk sprogbrug
og retsliv anvendes som felles begreb og udtryk betegnelsen: den
private viljeserklering eller viljesbestemmelse eller blot bestem-
melse. I fransk og engelsk sprogbrug anvendes herfor udtrykket:
disposition, i tysk sprog ordet: Rechtsgeschift (oversat til nordisk
sprog ved ordet retshandel, et kunstord, der dog ikke er treengt uden-
for juristernes kres). Fellesordet viljeserklering omfatter saledes
ikke blot lgfter og Lkontrakter, idethele viljeserkleringer, hvorved
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retsforholdet mellem parterne stiftes, hvilke jeg har kaldt primere
viljeserkleringer, men ogsa de sekundere viljeserkleringer: sa-
danne som sker pa grundlag af de primsre, og alene udlgser en rets-
virkning, der har hjemmel i den primere viljeserklering, f eks,
som fgr naevnt, den viljeserkleering, vi kalder en opsigelse, der har
hjemmel i lejekontrakten og alene udlgser en retsvirkning — leje-
forholdets ophgr — der er hjemlet i lejekontrakten, se min afhdl i
TfR 1919 s 192 ff. Som andre eksempler pd sekundzre viljeserklze-
ringer kan nasevnes reklamationer i kgb og salg over mangelfuld
vare o l.

De primere eller retstiftende viljeserkleringer er dels sddanne,
der ordner retsforholdet imellem parterne i disses levende live (dis-
positiones inter vivos), som lgfter og kontrakter, og dels siddanne,
der alene ordner retsforholdene efter en persons dgd (dispositiones
mortis causa), som testamentet.

I det daglige forretningsliv traenges der nu for det fgrste til faste
lovregler for, fra hvilket tidspunkt eller stadium i viljeserklerin-
gens tilblivelse erkleringen bliver juridisk bindende for afgiveren
— hvilket stadium navnlig er bestemmende for, hvor lenge han frit
kan tilbagekalde viljeserkleringen. Der kan her vaere tale om for-
skellige stadier, nemlig viljeserkleeringens afgivelse — dens ud-
talelse eller nedskrivning — dens ankomst til medkontrahentens
bopzl, dens kommen til medkonirahentens kundskab, og endelig
medkontrahentens antagelse eller akcept af viljeserkleringen. At et
lgfte ikke skulle veere bindende for sin afgiver, fgr det var akcep-
teret af modtageren, sa at det altsd lige indtil da frit kunne tilbage-
kaldes, ville formentlig veere en uheldig lgsning for handelslivet,
ikke mindst i nutiden; man m& kunne stole pa et 1gfte, sdsnart man
har modtaget det, og det er kommet til ens kundskab, s& at man
straks kan traffe bestemmelser i tillid hertil. Dette er ogs& retsreg-
len i nordisk ret, se DL og NL 5—1—1, den nordiske aftl § 1, jfr
§ 7; det samme gelder i en rekke andre moderne retsforfatninger,
se siledes i tysk ret hovedreglen i B GB § 145, schweizisk Obliga-
tionenrecht art 9, gstrigsk GB § 862. Tysk ret setter endog af be-
vishensyn det afggrende tidspunkt i si& henseende altsa efter
hvilket tilbagekaldelse ikke kan ske — til Igftets ankomst til mod-
tageren (praktisk taget til hans bopal), se BGB § 130.

I kollision mellem to lgftemodtagere, A og B, der har faet tilsagn fra C
om samme retsgode, men uden at nogen endnu har fiet dette overleveret
0og uden at der (ved faste ejendomme) har fundet tinglysning sted, ma
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den lgftemodtager, A, til hvis kundskab lgftet fgrst kommer, som hoved-
regel have prioritet fremfor den anden B, se Kai G. Jensen i Uf R 1929.
148—153 og Henry Ussing s st 153—157.

Men skgnt lgftet siledes i og for sig er bindende uden akcept, er
der naturligvis mangfoldige 1g¢fter i handelslivet, der kraever akcept,
saledes navnlig tilbud om indtraedelse i gensidig forpligtende kon-
traktsforhold, f eks tilbud om kgb eller salg. Endvidere kraever selv
ensidige mundtlige Igfter til en neerverende i reglen dennes akcept.
Derimod kreever ensidige Igfter, f eks et gavetilsagn til en fravee-
rende, ikke akcept. De nermere regler om afgivelse af tilbud og
disses akcept findes i aftl §§ 1—9, der geelder, nar intet andet frem-
gar af tilbudet eller svaret (eller fglger af szerlig sedvane).

Men medens hovedreglen i nordisk ret siledes ved primere viljes-
erkleringer er den, at det afggrende stadium for retsvirkningens,
her forpligtelsens indtreeden, er erkleringens kommen til den anden
parts kundskab, gzlder derimod ved de fleste sekundare viljes-
erkleringer den regel, at disse far retsvirkning, sdsnart de bevislig
er kommet til den anden parts bopzl. Se nermere i Retsleren og
leeren om aftaler.

Om visse sekundzre viljeserkleeringer, nemlig deikgbelovens §61,
aftl § 40, kommissionslovens § 3, forsikringsaftalelovens § 33, 2 stk,
omtalte reklamationer o 1, geelder endog den regel, at deres afgivelse
i rette tid til post, telegraf eller andet forsvarligt befordringsmiddel
bevirker, at en derefter indtradt forsinkelse eller bortkomst ikke gr
ud over afsenderen. Denne regel mé ogsa geelde betaling, se nu leje-
lovens § 26, jfr § 67 nr 1.

4. Men foruden at retsordenen siledes ma gribe ind i forret-
ningslivet med klarlazggelse af de afggrende stadier for den kon-
traktlige forpligtelses indtraeeden, opstidr der i kontrakternes liv
andre problemer, til hvis Igsning erhvervslivet ma péakalde lovgiv-
ningen og domstolene,

Sélenge kontraheringen, viljeserkleringernes tilblivelse og det
derpa byggede mellemvaerende forlgber normalt, er retsordenens
indgriben ungdvendig. Men sasnart der kommer noget unormalt ind
I viljeserklzeringens tilblivelse eller det senere kontrakitmellemvee-
rende, vil lovgivningens vejledende regler, domstolenes afggrelse,
blive pikaldt af forretningslivet selv. Hvis der saledes i selve viljes-
erkleringen opstar en konflikt mellem vilje og erklaering, idet en
forretningsmand A kommer til at erklere noget andet, end han vir-
kelig vil, f eks ved en maskinskrivningsfejl at tilbyde sin szlger B
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15 gre pr kilo af en vare istedenfor 13 gre, opstar der en interesse-
konflikt mellem kgbers og selgers interesser, som retsordenen ma
lése; og den nordiske aftl bestemmer her, at den erkizrende A som
regel er bundet ved sin viljeserklerings indhold (her tilbudet 15
gre pr kilo), medmindre den anden part, B, indsa eller burde indse,
at der foreld en fejltagelse, se aftl § 32, jfr § 33. Nordisk ret har altsi
ment, at det betenkelig ville svaekke trygheden i samhandlen, til-
liden til, at der kan stoles pa Igfter, om retsordenen ikke fuldtud
opretholdt lgftets, aftalens forpligtende kraft. Denne regel galder
ogsd i engelsk-amerikansk ret, i gstrigsk ret, se gstrigsk lovbog
§ 871. Tysk ret beskytter vel ikke tilliden til l1gftet si sterkt, at den
kreever selve dette opfyldt, siledes som de nzvnte landes ret, men
den giver dog den, der lider tab ved at stole pa tilsagnet, erstatning
herfor, se BGB §§ 119 og 122, se ogsd Code civil art 1109, 1110, se
om en tildels anden Igsning schweizisk Obligationenrecht art 23
—26. Forskellen mellem nordisk o I ret og tysk ret pa dette punkt ses
af et eksempel. Hvor A som i navnte tilfzelde har tilbudt B 15 gre
pr kilo i en handel om 10.000 kilo, og hvor B har kgbt varen for 12
gre pr kilo, far B efter nordisk ret selve aftalen opfyldt og tjener
altsa 300 kr. pa handlen; efter tysk ret far B ikke denne fortjeneste,
idet selve handlen bliver ugyldig pa grund af A’s viljesmangel, men
hvis B allerede har pidraget sig positive udgifter i anledning af
handlen, f eks ved leje af lastvogne, pakhusrum o ], kan han forlange
disse udgifter erstattet af A.

Men derneest kan der komme noget unormalt ind i kontraktmel-
lemverendet derved, at der under dettes udvikling opstar tilfeelde,
hvor den ene part A i kontrakten ggr geldende, at en vesenlig for-
udsatning for hans lgfte eller viljeserklering til B har vist sig urig-
tig eller er bristet, hvorfor han ikke leenger kan veere bundet ved den.
Retsordenens indgriben pakaldes ogsd her af forretningslivet, idet
kontrahenterne navnlig er uenige, om forudsstningen er si vaesen-
lig, at den part, der ggr den geeldende, kan have kontrakten (ogsa
kaldet at den er relevant). Domstolene mé naturligvis til bedgm-
melsen heraf fgrst sgge vejledning i selve kontralten og den faktiske
baggrund af forhold og begivenheder, hvorunder den blev til, og i
mellemverendets senere udvikling, navnlig eventuel stedfunden
brevveksling eller mundtlig forhandling.

a. Hvis det af disse konkrete omstendigheder fremgar, at den
omtvistede forudsetning for A’s tilsagn til B faktisk har veeret
bergrt under kontraktforhandlingen, og det efter parternes og til-
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{eldets beskalfenhed mé anses for overvejende sandsynligt — og
kendeligt for medkontrahenten — at A ikke ville veere bundet ved
sit tilsagn, dersom han da havde vidst, at forudsetningen var urig-
tig eller ville briste, bgr A kunne have kontrakten; forudsetningen
er da vesenlig eller afggrende i retslig forstand. Det vil da bero pa
en tilfeeldighed, at forudssetningen ikke af A er blevet udtrykkeligt
optaget som et led i selve aftalen. At der ofte, nemlig under de
angivne omstendigheder, mi tillegges en forudsetning samme
afggrende retslige betydning som, hvis den stod skrevet som en
betingelse i selve kontrakten, ligger i, at det under kontraktafslut-
ningen i det daglige liv i mange tilfeelde er vanskeligt for parterne
at have alle muligheder bevidst fremme; meget ligger ubevidst eller
halvbevidst i kontraheringen; og til dette ubevidst eller halvbevidst
aftalte ma retsordenen da retferdigvis tage hensyn, ligesdvel som
til det bevidst og udtrykkelig som betingelse i kontrakten formule-
rede. Hvis f eks A kgber af en handlende B, der skal flytte fra den
butik, han hidtil har haft, det fast anbragte butiksinventar, og det
kan bevises, at B vidste, at A var i underhandlinger med veerten om
leje af butikken, idet dette under en samtale mellem A og B blev
bergrt af A, vil A’s virkelige overtagelse af lejemdlet veere en afgg-
rende forudsetning for hans kgbeaftale med B, endskgnt denne
intet indeholder herom som en betingelse for aftalen. B mé& her
efter de faktiske omstendigheder i dette tilfzelde kunne sige sig
selv, at hvis det spgrgsmal udtrykkelig var blevet rejst, om A ogsa
ville veere bundet ved kgbeaftalen med B om det faste butiksinven-
tar, hvis A’s lejem4l med verten ikke gik i orden, ville A efter al
sandsynlighed have svaret nej.

Det er altsi ingenlunde enhver antagelse eller forudsaetning, der
har veret motiv eller medbestemmende grund for en kontrakt, der
er retslig afggrende i denne henseende. Tvertimod mé en parts
motiver til en kontrakt i almindelighed vere uden betydning for
den anden part og for kontraktens bindende karalter. Dette er ogsa
almindelig anerkendt i nordisk og anden ret, omend det kun sjal-
dent er udtrykkelig udtalt, sdledes som i schweizisk Obligationen-
recht art 24, nestsidste stk, der med rette som den almindelige regel
udtaler, at en vildfarelse, der vedrgrer beveggrunden til en kon-
traktafslutning, ikke er vzesenlig. Det er kun, nar forudsetningen
er veesenlig 1 den ovenfor angivne snevre belydning og som sddan
kendelig for den anden part, at dens urigtighed eller bristen kan
berettige til at have kontrakten.
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b. Da det imidlertid her drejer sig om et sandsynlighedsbevis
— om hvad A ville have bestemt ved kontraktafslutningen, hvis
han havde kendt forudsaetningens svigten — og da forudsztningens
veesenlighed skal have vearet kendelig for modparten, vil det ofte i
forretningslivet vise sig, at en forudsatning vel virkelig har veeret
til stede, men at der ikke af selve de faktiske omstaendigheder ved
kontrakiafslutningen kan drages nogen synderlig sikker slutning
om forudsziningens vasenlighed; og dommeren ma derfor her
dgmme parterne imellem ud fra en mere almen mdlestok, efter, om
en forstandig mand i den pdgeeldende kontrahents sted ville have
anset forudsatningen for vasenlig eller ej, sledes at han altsa ikke
ville bave bundet sig ved kontrakten, dersom han havde kendt
forudseetningens svigten. Hvad tysk ret i BGDB § 119, 1 stk herom
bestemmer, mai i virkeligheden enhver retsorden anerkende, nemlig,
at en kontrahent kan anfagte sin viljeserklering, snar det ma
antages, at han ved kendskab til sagernes virkelige stilling og ved
forstandig vurdering af tilfeeldet iltke ville have afgivet viljeserklae-
ringen« (udh her).

Dertil kommer, at nar det drejer sig om et gensidigt forhold,
mai ogsi den anden parts opfattelse af forudsaetningens vaesenlighed
i kontraheringsgjebliklet tages i betragtning, idet man naturligvis
ikke kan anerkende en forudsatning i disse tilfelde for vasenlig
som modparten under kontraheringen overhovedet ikke kunne t=n-
kes at ville anerkende som gyldig (denne begransning mi i gen-
sidige forhold igvrigt ogsa geelde i tilfeeldegruppe a.); men ogsa her
vil dommeren dgmme alment efter, hvad en forstandig modpart
kunne teenkes at ville anerkende. Dersom saledes to kornkgbmaend
A og B handler om salg af 1000 tdr korn fra A til B, og A regner
med kornprisernes fald i den narmeste tid, og B med deres stigning,
er feks denne forventede stigning naturligvis et meget veesenligt
motiv for B til overhovedet at afslutte denne kontrakt. Men allige-
vel kan B selviglgelig ikke anse sig som lgst fra kontrakten, fordi
denne forudsetning brister, idet priserne falder. Ti en siddan for-
udsetning ville den anden part, A, sivelsom enhver forstandig
kgbmand, overhovedet ikke have anerkendt, hvis B havde frem-
hevet den under kontraheringen; den kan slet ikke bringes ind
under, hvad der kan teenkes at veere blot ubevidst aftalt. Dommeren
mi ogsid her bedgmme forudsetningens veesenlighed ud fra en
samfundsmassig vurdering af, hvilken afggrelse der i det lange
Igb vil vere den gavnligste for erhvervslivet, og serlig ogsa for
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vedkommende erhvervsgren eller faglige omrade, altsd overveje,
hvad der tjener samtlige handler indenfor dette omrade bedst, idet
den enkelte handel, der er til pakendelse, kan ses som et enkelt led
i hele dette erhvervs maskineri. Saledes ville f eks al kornhandel,
ja al handel jo blive umulig, dersom forudsetninger som de nys
navnte skulle kunne ggres geldende. P4 samme made ville udlejer-
virksomheden blive umulig, dersom feks en lejer, der lejede en
lejlighed i en anden by, end hvor han hidtil havde boet, og under
kontraheringen havde omtalt, at han skulle overtage en ny stilling
i udlejerens by, bagefter kunne friggre sig for lejekontrakten, da
denne hans forudseetning bristede, idet han ikke opndede nevnte
stilling. Selvom det i dette tilfeelde og det naevnte kornhandelstil-
feelde virkelig kan oplyses, at den ene part har anset de nevnte
forudsztninger for aldeles afggrende for sine viljeserkleringer,
kan disse forudsetninger alene af den grund ikke anerkendes, at
modparten i dette gensidige kontraktforhold overhovedet ikke som
forstandig mand kunne tenkes at ville anerkende dem, idet han
tveertimod, dersom de var blevet fremhaevet under kontraheringen
som vaesenlige, idetheletaget slet ikke ville have indladt sig pa
handlen eller lejemalet.

Denne vurdering af forudsetningen ud fra, hvad man i det nor-
male forretningsliv og indenfor vedkommende forretningsgren vil
anse for veesenligt, har ogsa nu og da féet udtryk i lovgivningerne,
se saledes i tysk ret BGB § 119, 2 stk, der om visse omstendig-
heder, der berettiger en part til at anfeegte sin viljeserkleering, bru-
ger det udtryk, at de skal vere sidanne omstendigheder, der »im
Verkehr (udh her) als wesentlich angesehen werden¢, se ogsd
schweizisk Obligationenrecht art 24 nr 4, der karakteriserer de
samme omstendigheder som sidanne, der snach Treu und Glauben
im Geschdftsverkehr (udh her) als eine notwendige Grundlage des
Vertrages betrachtet wurde«. Men hvad disse love udtaler, er efter
det ovenanfgrte ikke andet end, hvad der mé geelde under enhver
retsorden.

c. Ovenfor er alene tenkt pa tilfeelde, hvor en forudssetning
tor aftalen enten faktisk har veret omtalt under kontraheringen
— uden at veere gjort til en bestanddel af kontralkten, en betingelse
— eller dog har vaeret fremme for kontrahenternes bevidsthed, eller
hvor dette ialtfald er hgjst sandsynligt, og hvor der derfor er et vist
faktisk grundlag i selve det individuelle kontraktstilfeelde, i det
under kontraheringen passerede, for den neevnte sandsynligheds-
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beregning, om en part ville have bundet sig eller ej, dersom for-
udsatningens svigten havde veeret klart bevidst fremme for par-
terne, og der var blevet taget udtrykkelig bestemmelse herom. Men
i mange kontraktforhold i forretningslivet indtreeder der senere
tilfeelde, som hverken har veeret bergrt eller fremme for nogen af
parternes bevidsthed, altsd ganske uventede tilfeelde. Her ma dom-
meren i endnu hgjere grad end i de ovennzevnte tilfzelde dgmme
parterne imellem ud fra en almen samfundsmassig vurdering af
forudsaetningen, altsi ud fra en overvejelse af, om den bristede
forudseetning efter en sadan vurdering mé anses for si vaesenlig,
at det er retfeerdigt og rimeligt at friggre vedkommende part for
kontrakten, for hans viljeserklering. A og B indgar en interessent-
skabskontrakt. Under det derved opstiede interessentskabsforhold
viser det sig, at A har manglet den forngdne menneskekundskab
overfor B ved interessentskabets stiftelse, idet B efterhdnden viser
sig at veere en uhelbredelig kverulant, der modsetter sig selv de
fornuftigste forretningsmeessige foranstaltninger og bestemmelser
fra A’s side, sdledes at samarbejdet bliver praktisk talt umuliggjort;
tilsidst bliver forholdet sa spandt mellem parterne, at det forret-
ningsmeessige samkvem mellem A og B mi forega skriftligt. Om
en sddan tilstands opstien findes der intetsomhelst i interessent-
skabskontrakten; blandt de grunde, som denne kontrakt nsevner
som berettigende til opheevelse af kontrakten, nsevnes ikke den
omtalte uholdbare tilstand; og denne har naturligvis end ikke veeret
bergrt under kontraktforhandlingerne i sin tid, da interessentskabet
blev stiftet, eller vaeret i de kontraherendes tanker.

Ogsa her ligger der en god vejledning i den almene vurdering,
at ingen forstandig forretningsmand ville have indladt sig pa en
interessentskabskontrakt, om han havde kunnet forudse em uhel-
bredelig kverulans som den nzvnte hos sin medinteressent; m a o
et vist minimum af samarbejde ma anses at vere en vaesenlig for-
udszetning for enhver interessentskabskontrakt; og denne forudsaet-
nings bristen ma altsa berettige en interessent til at hzeve denne
kontrakt, se nu ogsa dom i U f R 1933. 800. Men en rent samfunds-
maessig vurdering af forholdet ma fgre dommeren til samme resul-
tat, ti samfundet er alvorlig interesseret i, at der indenfor dets
gkonomiske virksomheder hersker et godt fordrageligt samarbejde
mellem alle parter, idet et sidant samarbejde er en vigtig betingelse
for produktionen.

Sammenfatter vi resultaterne af det anfgrte, ma det altsa som
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vejledende fremhaeves, at dommeren ved bedgmmelse af en forud-
seetnings vaesenlighed i kontraktforhold fgrst m& se hen til det
enkelte konkrete kontraktforholds nermere individuelle omstaen-
digheder, derunder det under kontraheringen udtalte og igvrig pas-
serede, og pa grundlag heraf anstille en sandsynlighedsberegning
over, om en part ville have ladet vere at indga kontrakten, der-
som forudseetningens svigten var blevet fremdraget under forhand-
lingen, og han skulle have taget udtrykkelig bestemmelse her-
om, hvorefter det ma undersgges, om denne forudsztning var
kendelig for medkontrahenten, og om den i gensidige forhold over-
hovedet kunne taenkes anerkendt af modparten under kontraherin-
gen. Men allerede herunder og endnu mere, hvor den konkrete
kontraktforhandling intet viser om parternes syn pa forudsztnin-
gen, er den almene vurdering, der ligger i, hvad en forstandig forret-
ningsmand, kendt med de pigeldende forhold, ville anse for en
vaesenlig forudsetning, og en samfundsmassig vurdering af kon-
traktforholdet vejledende for domstolene.

Kort udtrykt er en parts forudsaetning altsd veesenlig i retslig
forstand (eller relevant) d v s berettiger, safremt den svigter, parten
til at heeve kontrakten, dersom det enten af de under kontraherin-
gen faldne udtalelser og det igvrigt derunder passerede kan sluttes
som overvejende sandsynligt, at parten ikke ville have bundet sig
og indgdet kontrakten, dersom han havde kendt forudsainingens
svigten, og medkontrahenten efter al sandsynlighed ville have aner-
kendt den, eller dersom det, hvor der ikke af kontraheringen kan
sluttes noget herom, ma anses for retfardigt og rimeligt efter dom-
merens samfundsmessige vurdering at tillegge en uventet begiven-
hed retslig betydning som en sidan afggrende forudsaztning for
kontraktforholdets bestien.

Det anfgrte viser siledes idethele, at den menneskelige ufuldkom-
menhed og umuligheden af at forudse alle tilfeelde, der kan opsta
under et kontraktforholds senere udvikling, ngdvendigvis medfgrer
cn betydelig indgriben fra retsordenens side i erhvervslivet pa hele
det praktisk vigtige omrdde, der hedder kontraktforudsztninger.

En lezre om kontraktforudsztninger, der kaldes den objektive teori,
og som hos os navnlig er blevet heevdet af Ernst Mgller i »Forudsstnin-
gere, 1894, ggr geeldende, at spgrgsmélet om en forudseetning er vaesenlig
i den forstand, at en part kan hzeve kontrakten — eller som det ogsa
udtrykkes: om foruds=ztningen er relevant — ikke kan afggres ud fra
parternes vilje, ud fra det konkrete kontrakttilfeeldes individuelle om-
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steendigheder, men altid ma afggres objektivt efter, hvad der mé anses
for retfeerdigt og billigt; og af nogle objektivister, navnlig Leonhard og
tildels Ernst Mgller, fremhaeves det, at det er uheldigt og hgjst usikkert
at bygge pa, hvorledes en parts vilje ville have vzret, dersom parterne
havde vidst, at en forudssetning, de gik ud fra, vilde svigte; og en sddan
hypotetisk partsvilje er i virkeligheden en illusion; istedenfor at arbejde
med denne partsvilje bgr den objektive ret angive de forudsztninger,
type-forudsetninger, som efter retfeerdighed og billighed ma anerkendes
som relevanie, se Ernst Mgller anf v s 8 ff og Leonhard nedenfor anfgrte
sted. En anden opfattelse, den subjektive teori, ggr herimod geeldende,
at afggrelsen vel, hvor selve den konkrete aftale ikke afgiver holdepunk-
ter for bedgmmelse af forudsetningsspgrgsmaélet, ma bygges pa sidanne
type-forudsetninger, der uden videre méa geelde som naturalia negotii —
som f eks den forudsetning, at det vederlag, man har betinget sig, erleg-
ges, at den solgte genstand ikke lider af mangler o1 — men at der pé
den anden side utvivlsomt ogsa findes individuelle foruds=ztninger, som
fremgar af den konkrete partsvilje, uden at veaere gjort til en betingelse,
og som ligeledes mé& anerkendes som relevante, se Jul. Lassen I 112 ff,
navnlig 119—122, se om modsetningen mellem disse teorier i tysk rets-
litteratur Windscheid 1 343 ff — for den subjektive opfattelse — og Lenel
i »Archiv fiir civilistische Praxis« bd 74 s 220 ff, og Leonhard i »Verhand-
Jlungen des 20. deutschen Juristentages« III s 63 ff, for den objektive op-
fattelse. I virkeligheden anerkender imidlertid ogsid disse objektivister
den individuelle forudsetning, nemlig nar denne er gjort til en »stiltiende
betingelse«.

I denne sidste fase — hvor begge teorier anerkender type-forudszetnin-
ger deklaratorisk, nar intet kan udledes af den konkrcte aftale og parts-
vilje, og hvor selv den objektive teori anerkender den individuelle forud-
sztning i form af stiltiende betingelse — er striden mellem disse teorier
efter min opfattelse mere en strid om ord end om realiteter, og synes
mig igvrig at bunde i en vis uklarhed hos begge teorier. For det fgrste
turde den psykologiske forskel mellem en vaesenlig forudsztning og en
»stiltiende« betingelse veere temmelig harfin og ihvertfald umulig at kon-
statere i det praktiske livs tilfzelde. Forskellen angives at ligge i, at ved
den stiltiende betingelse mé kontrahenten ifglge sit 1gftes indhold antages
at have ikke blot tenkt pa forudsetningen, men ogsd at have tenkt pa
og taget beslutning for den eventualitet, at forudseetningen viste sig at
svigte, jfr Lassen I 121. Tager vi et praktisk tilfeelde til belysning heraf,
feks det ovennavnte med en vordende butik-lejers kgb af fast butiks-
inventar (tilfeeldet er hentet fra Tybjergs bevisbyrdeundersggelser s 146),
kan man vel med stor sikkerhed af de konkrete kontraktomsteendigheder
slutte, at den vordende butik-lejer har haft lejemélet af butikken i sit
sind som en forudsatning for nevnte kgb; men om han tillige i sit sind
er néet til bevidst at teenke pa det triste tilfeelde, at lejemalet ikke gik
i orden, og ligeledes er ndet til bevidst at have taget beslutning ogsi for
denne eventualitet, vil senere veere vanskeligt psykologisk at konstatere;
og kendeligheden for medkontrahenten endnu mere. Men at lade vigtige
retsvirkninger som ophavelse af en kontrakt afheenge af sidanne psyko-
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logiske tilfeeldigheder, er ganske uholdbart, jfr mine bemeerkninger i
Uf R 1909 B 15.

Resultatet er altsd, at hvad enten den veesenlige forudseetning for ved-
kommende part A matte fremtreede som en stiltiende betingelse eller som
en almindelig forudseetning — hvis en sidan forskel overhovedet kan
gpres — ma den berettige ham til at heeve aftalen, nir det, som i n=vnte
kgbetilfeelde, var kendeligt for den anden part B, at forudseetningen, her
lejemalets istandbringelse, var en afggrende forudseetning for aftalen, her
kgbet af butiksinventaret.

Men her kommer vi til en uklarhed hos den subjektive teori angiende
den méade, hvorpd den individuelle forudseetning skal have lagt sig for
dagen og bagefter kan konstateres. Undertiden tales der desangiende,
som om forudseetningen og dens nzermere styrke skal kunne erkendes af
selve den forudseettende parts Igfte, af dettes indhold, se Lassen 1 121;
undertiden tales der blot om, at partens vilje mht forudsztningen pi
en eller anden, ikke nermere bestemt mide er kendelig for modparten,
s s 121—22, Dette er uklart, ligesdvelsom det er uklart, hvad det vil sige,
at forudsetningen og dens styrke fremgar af lgftets indhold. Forholdet
turde nu faktisk veere det, at i det virkelige liv fremgar det, vi kalder
forudszetninger, ikke af selve lgftets indhold, ti hvis dette er tilfeeldet,
er den sakaldte forudseetning en del af selve lgftet, direkte lovet, og
fglgelig ikke lenger blot en forudseetning for lgftet. Ved forudseetning
for et lgfte mé man jo netop forstd en antagelse, der ligger til grund
for en parts lgfte, men ikke fremgir af dette; en sidan bevaeggrund
méi da, hvis den skal erkendes individuelt, erkendes af andre sarlige
kendsgerninger end lgftet, end selve viljeserkleeringen, kontraktens ord.
En siddan individuel forudsatnings tilstedeveerelse hos en part kan er-
kendes af udtalelser, der i forbigiende er faldet under kontraktsforhand-
lingen, og som klart viser, at en part, kendelig for den anden, har haft
en vis forudsetning i sit sind, da han afsluttede kontrakten, f eks en
bemerkning i ovennsaevnte tilfeelde fra kgberen af butiksinventaret om,
at han var i underhandlinger om et lejemal af butikken; men foruden
udtalelser kan idetheletaget det under kontraheringen faktisk passerede
berettige til at slutte til en bestemt forudseetnings tilstedevzerelse.

Nir det siledes af udtalelser eller andre objektive kendsgerninger
under kontraheringen fremgir, at en kontraktpart A, kendelig for den
anden part B, er giet ud fra en bestemt forudszetning for sit lgfte, og
dersom der af disse kendsgerninger, og eventuelt af A’s for B bekendte
karakter, kan sluttes som overvejende sandsynligt, at A ikke ville veere
bundet, dersom forudsetningens svigten havde veeret ham bekendt, er
forudsesetningen si veesenlig, at A har ret til at heeve kontrakten. At det
skulle veere beteenkeligt at bygge denne retsvirkning pa en slutning fra
fakta som de neevnte, kan der ikke gives de sidstneevnte tilheengere af
den objektive teori ret i. Det drejer sig her som si ofte i juraen og andre
videnskaber om en sandsynlighedssiutning. Nar det af et individuelt
kontrakttilfeeldes samtlige faktiske omstendigheder mé anses for over-
vejende sandsynligt, at en part er giet ud fra en bestemt forudseetning
som afggrende for sit lgfte, sdledes som man trygt kan slutte i nys
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nevnte tilfeelde, ses der ikke at veere mere betenkelighed ved at knytte
retsvirkningen hertil pA dette omrade end pa andre juridiske omrader,
hvor vi ogsd ma arbejde med den overvejende sandsynlighedsberegning.

At vi ikke ved spgrgsméilet om forudseetningens vasenlighed undgar
den hypotetiske slutning, erkendes ogsa klart af Henry Ussing. Han heev-
der idethele, at »spgrgsméilet om forudseatningens veesenlighed ma af-
gpres individuelt, ikke efter nogen objektiv méalestoke, se Ussing: Forud-
seetninger s 93—95. Men »at forudseetningen er vasenlige, vil sige, »at
den har veeret bestemmelsesgrund for lgftet«, Ussing s 88. Men spgrger
man derefter, hvad der forstis ved, at forudseetningen er bestemmelses-
grund, svares der: »forudseetningen er bestemmelsesgrund, nar man kan
sige: Hvis lgftegiveren ikke havde haft forudsetningen, (hvis han havde
vidst, at den var urigtig), vilde han overhovedet ikke have afgivet lgftet«,
Ussing s 42. Men dette er netop en hypotetisk vilje, der her arbejdes med;
det er netop en overvejende sandsynlighedsslutning i et tenkt tilfeelde,
uvg denne hypotetiske vilje, denne sandsynlighedsslutning, skal afggres
individuelt, Ussing s 93—95, jfr 54—57. Men medens Ussing siledes vil
afggre spgrgsmaélet om forudsatningens vesenlighed individuelt, vil han
derimod afggre spgrgsmélet om dens relevans objektivt d vs, at selvom
en bestemt forudseetning har veeret veesenlig, en bestemmelsesgrund for
lgftet, kendelig for medkontrahenten, skal herefter domstolene dog kunne
crkleere lgftet for bindende, selvom forudseetningen brister, nemlig efter
et skgn over, hvad retfeerdigheden tilsiger, Ussing s 57, 216—17. Herefter
bliver der i de allerfleste tilfzelde ikke nogen reel forskel mellem den
subjektive teori og Ussings teori. Ussing har fuldt bevidst anerkendt den
individuelle forudsetning. Og den overcensur over den individuelle for-
udsetning fra domstolenes side ud fra, hvad retfeerdigheden tilsiger, vil
sikkert alle subjektivister kunne tiltreede, da denne censur formentlig
kun kan betyde, at forudsetningen som ethvert andet kontraktelement
ikke mi stride mod »lov og eerbarhed«. I det tilfeelde, Ussing neevner i
»Et Hovedspgrgsmaal i Leren om Forudsetninger« (seertryk af Det nor-
diske Studenter-jurist-steevne 1918) s 317 — om lejligheden, som en lejer
A, der for enhver pris skal skaffe sig en lejlighed, tager, men som senere
viser sig befeengt med veeggetgj, — er det netop en preeceptiv seetning,
grundseetningen i aftl §§ 31 og 33, der skal kunne bevirke, at A far ret
til at haeve aftalen, selvom det ma antages, af hans modpart B ikke ville
have anerkendt forudsetningen (om en i neevnte henseende mangelfri
lejlighed), hvis den var blevet omtalt, da lejekontrakten blev indgiet,
og at A trods dette ville have lejet hos B. Men udenfor sddanne praecep-
tive reglers indgriben — der mi ramme bade det udtrykkelig aftalte og
det blot forudsatte — bgr retsordenen sikkert pa kontraktomradet som
pd alle andre omrader give fuld frihed for de ejendommeligste, seereste
naturer og deres — efter flertallets opfattelse — mest besynderlige kon-
traktforudsatninger, saleenge disse ikke strider mod szdeligheden eller
straffeloven. Er en sddan ser og besynderlig forudseetning virkelig ken-
delig for medkontrahenten B som bestemmelsesgrund for A’s lgfte i den
angivne betydning, ses der ikke at veere nogensomhelst grund for rets-
ordenen til at blande sig heri, ud fra nogen art af retferdighedsbetragt-
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ning ecller samfundsmessig overvejelse. At B her, nar forudszetningen
brister, ikke kan gennemtvinge lgftet ved retslig tvang, kan ingen sam-
fundsinteresse have nogetsomhelst imod, jfr nu ogsa Ussing: Aftaler 250—
74 om forudseetningers svigten, hvor det erkendes, at det ved sjeldent
forekommende eller endog for lgftegiveren ganske individuelle forud-
seetninger er naturligt at udfylde aftalen »i partermes ande, efter hvad
disse ville veere blevet enige om, for s& vidt dommeren mener at kunne
fastsla dette, se s 261.

Der turde siledes i realiteten ikke veere nogen forskel mellem den
subjektive teori og den objektive teori i den sidstnaevnte, veesenlig mode-
rerede skikkelse. Néir Jul. Lassen skal udtrykke forskellen mellem den
forudseetning, der vel er veesenlig for en medkontrahent, men ikke retslig
kan anerkendes som vesenlig d v s berettige ham til at heeve kontrakten,
og en siddan retslig afggrende forudseetning, sker det ved, at han karak-
teriserer den fgrstnevnte forudseetning som bestemmelsesgrund, den
sidstneevnte som viljesbegreensning. Disse benaevnelser turde veaere ret
uheldige, fordi man gennem dem far det indtryk, at det drejer sig om
en rent psykologisk forskel hos lgftegiveren; at viljesbegreensningen hos
ham betegner en kraftigere psykisk indstilling overfor forudsetningen —
om at han under ingen omstendigheder vil, dersom denne brister — end
bestemmelsesgrunden, medens forskellen i virkeligheden er af praktisk
retslig art, idet, som ovenfor pavist, den forudseetning, der vel er
bestemmelsesgrund, men ikke er retslig afggrende — viljesbegrensning
efter Lassen — simpelthen hgrer til de forudseetninger, der i gensidige
forhold overhovedet ikke vil blive godkendt af nogen fornuftig modpart
og derfor alene af den grund ikke retslig kan anerkendes som bindende
element i aftalen. De tilfzelde, som Lassen navner I s 113 som baggrund
for sin sondring mellem bestemmelsesgrund og viljesbegrensning —
forretningsmanden, der kgber varer pd spekulation under den for sel-
geren kendelige forudseetning, at varen vil stige i pris; den, der i anled-
ning af sin datters forestdende bryllup bestiller mgbler til hendes udstyr
ol (hvor forudseetningen ikke kan anerkendes) — hgrer netop til denne
gruppe tilfeelde. Begrensningen ligger derfor ikke, som Lassen mener,
i den forudsewettende parts vilje, men i hans modparts vilje. Henry Ussing,
der igvrig med fgje ikke vil anvende begrebet viljesbegrensning som
kriterium for en forudseetnings relevans, forsgger imidlertid at angive
en psykologisk forskel mellem bestemmelsesgrund og viljesbegrensning,
for skarpere at udtrykke, hvad Lassen formentlig har tenkt herved. Ved
en forudseetning som bestemmelsesgrund forstir han som anfgrt en si-
dan, om hvilken man kan sige: »Forudsetningen er bestemmelsesgrund,
nir man kan sige: Hvis lgftegiveren ikke havde haft forudseetningen
(hvis han havde vidst, at den var urigtig), ville han overhovedet ikke
have afgivet Igftet«. Viljesbegreensning er forudsztningen derimod, nar
man kan sige: »Hvis lgftegiveren havde overvejet de forskellige mulig-
heder, ville han have sagt: »Jeg lover det kun pa betingelse af, at forud-
seetningen er rigtige«, eller »jeg forbeholder mig at gi fra mit ord, hvis
forudseetningen brister«, Ussing s 42. Det indses imidlertid ikke, at det
herved er lykkedes at angive nogen virkelig psvkologisk forskel mellem



769

bestemmelsesgrund og viljesbegreensning indenfor lgftegiverens vilje; og
det ligger formentlig i, at der ingen sddan findes. S&vidt det kan ses,
foreligger der vistnok her en forveksling mellem en formuleringsforskel
og en realitetsforskel. Ved den fgrste definition — af ordet bestemmelses-
grund — er den veesenlige forudseetning defineret negativt: A ville ikke
have bundet sig, afgivet lgftet, hvis han havde kendt forudseetningernes
urigtighed; ved den sidste definition — af ordet viljesbegraensning — er
den vaesenlige forudsaetning defineret positivt; A vil kun vere bundet pa
betingelse af, at forudseetningen er rigtig.

Begrebet »viljesbegreensning« ma derfor, s& vidt jeg kan se, opgives
som selvsteendigt psykologisk begreb; der ligger ikke reelt psykisk mere
i dette begreb end i bestemmelsesgrund eller vesenlig forudseetning; vi
kan da holde os til denne og behgver ikke danne noget nyt kunstord.
Hvad den subjektive teori uklart mener med viljesbegrensning, er i vir-
keligheden alene, at en individuel forudszetning ikke kan anerkendes af
domstolene som berettigende til at heeve kontrakten, blot fordi den er
veesenlig eller bestemmelsesgrund for den ene part; det ma tillige under-
spges, om forudseetningen overhovedet kan tenkes godkendt af den
anden part, om forudseetningen sdledes idetheletaget kan teenkes at ligge
indenfor det aftalites ramme. I realiteten er den subjektive teori her enig
med den neevnte modererede objektive teori, der ogsd vil anerkende
den individuelle veesenlige forudsaetning eller bestemmelsesgrunden i
samme begrensede omfang, men udtrykker dette ikke som en viljes-
begreensning hos en kontraktpart, men som en begreensning, der fast-
seettes efter, hvad retferdighed og billighed tilsiger. Heri er den forsavidt
sandheden nermere end den subjektive teori, som den rigtig har forladt
det psykologiske kriterium og er géet over til ogsi at tage et vesenligt
hensyn til modpartens indstilling overfor den anden parts forudsatning.
Men henvisningen til, at domstolen her skal skgnne efter retferdighed
og billighed er som en generel formel for vejledning efter min opfattelse
noget for abstrakt og fremsat pa et for tidligt stadium. Det ma nemlig
allerfgrst betones, som ovenfor vist, at man nar et meget langt stykke i
behandlingen af kontraktsforudszetninger ved fgrst at undersgge ikke
blot selve kontrakten, men alt det under den mundtlige kontrahering
eller i brevvekslingen udlalte, bergrte eller passerede, kendsgerninger,
som bade de subjektive og objektive teorier synes mig ikke at have til-
streekkeligt gje for. Nar en forudseetning stiger frem af disse kendsger-
ninger som veesenlig og kendelig for medkontrahenten — og den ikke i
gensidige forhold hgrer til dem, der ikke kan teenkes anerkendt af mod-
parten — er der ingen seerlig plads for et frit skgn fra domstolene over
retferdighed og billighed, og det er derfor beteenkeligt her at henvise
til dette skgn. Her ma skgnnet veere bundet af det faktisk under kontra-
heringen passerede og anerkende den veasenlige forudseetning som retslig
afggrende mellem disse to parter. Det ma derfor betones, at det fgrst er,
nir ogsd disse konkrete fortolkningsbidrag svigter, nar vi kommer til de
for kontrahenterne i kontraheringsgjcblikket helt uventede begivenheder,
at der, som ovenfor pavist, bliver plads for friere betragtninger over,
hvad der stemmer med retfeerdighed og billighed.
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Der turde derfor efter det anfgrte veere al god grund til at indstille
striden mellem teorierne, mellem den subjektive og den objektive teori.
Nar de to teorier indbyrdes klarer deres begreber, som der ovenfor er
gjort et forsgg pd, bliver der ingen realitetsforskel tilbage. Men begreber
som den »stiltiende« betingelse og begrebsforskelle som den mellem
»bestemmelsesgrund« og »viljesbegreensning« bgr snarest forsvinde fra
juraen. De hgrer til de begreber, som — med et udtryk af Edison — ggr
det, der i tilveerelsen er simplex, til complex, istedenfor at ggre complex
simplex; og tilveerelsen kan vere indviklet nok endda.

5. Et omrade, hvor man mindst skulle vente retsordenens ind-
griben, er kontrakiaffattelsen. Alligevel har erfaringen vist, at den
private kontrahering ogsa her ret ofte treenger til en klaring og faste
rammer, samt til en forenkling gennem ensartethed, som alene den
almene retsregel kan give.

Naturligvis bgr lovgivningen savidt muligt overlade forretnings-
livet initiativet i dokumentaflattelsen. Og der geelder i reglen form-
frihed ved kontrakters affattelse i nordisk ret; mundtlige aftaler
er siledes i reglen lige sa bindende som skriftlige. I det hele og store
har forretningslivet ned gennem tiderne selv fundet de kontrakt-
typer (kgb, 1an, leje, forvaring, pant osv) og de kontraktformer,
som det har praktisk trang til. Og de forskellige kontraktforhold
har i reglen banet sig vej ude i erhvervslivet leenge, inden de nir
frem til lovgivningens anerkendelse og regulering. Men nar erhvervs-
livet har arbejdet nogen tid med kontraktforholdet og en hertil pas-
sende dokumentaflattelse, viser det sig ret ofte, at der ikke blot
tiltreenges et serligt szt retsregler om selve forholdet, men ogsa nu
og da, at der er betydelige fordele ved, at retsordenen fastslir en
bestemt, ensartet, for alle bindende kontraktform, hvortil da kan
knyttes ganske bestemte og klare retsvirkninger. P4 denne méde har
forretningslivet haft store praktiske fordele ved, at lovgivningerne
verden over efterhdnden har fastsldet ganske bestemte former for
vekslers, check’s og konnossementers affattelse, se saledes den nor-
diske veksellovs kap I, checklovs kap I, sglovs §§ 151—55, tysk
Wechselgesetz af 21 juni 1933, H G B § 643, engelsk Bill of exchange
act, 1882 s.3 (veksler) og s 73—75 (checks), jfr Amendment act
1932, Bill of lading act, 1855, jfr Carriage of goods by sea act, 1924,
fransk Code comm art 110, Code comm art 281 ff, schweizisk Obli-
gationenrecht art 990 ff (veksler). Er de nevnte handelsdokumen-
ter ikke affattet i den al loven foreskrevne form, er de ugyldige som
veksler, checks ol, dvs de szrlige praktiske retsvirkninger, der
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er knyttet netop til vekslen os v i den foreskrevne form, indtrader
ikke. Se igvrig neermere om former for visse viljeserkleringer Rets-
leeren og leeren om aftaler.

Men derneest er selve den private dokumentaffatielse og dens
teknik ikke sa sjeelden mangelfuld, ofte uklar pa veesenlige punkter.
Dette har man ikke hidtil haft forstdelsen af, og man har derfor
ikke set, at det her i visse forhold kan vare en opgave for lovgivnin-
gen at virke retledende for selve dokumentskrivningen. Som eksem-
pel herpa kan n=®vnes, at det i dansk servitutpraksis tidligere almin-
delig blev forsgmt ved servitutdokumenternes affattelse at klare sig
spgrgsmalet om, hvem der skulle have pdtaleretten i tilfaelde af
servitutternes overtrzedelse, og at sette udtrykkelige bestemmelser
herom ind i dokumenterne; og denne forsgmmelse og uklarhed blev
irsag til mange tvivlsomme retssager. Nu har en nyere lov grebet
ind i dette forhold og tvunget den private kontraktpraksis til i
fremtiden at affatte dokumenterne med stgrre omhu i s henseende,
idet TL § 10, 5 stk udtrykkelig foreskriver, at et servitutdokument
altid skal angive den eller de pitaleberettigede; og dette krav gen-
nemtvinges af myndighederne derved, at intet servitutdokument
bliver modtaget til tinglysning, dersom det ikke saledes har taget
stilling til patalespgrgsmalet. Yderligere kan naevnes, at de danske
pantebreve tidligere, sileenge deres affattelse helt beroede pa det
private initiativ, var ret upraktisk og uoverskuelig affattet, idet det
enkelte pantebrevs individuelle bestemmelser — om pantesum,
rentefod, afdrags- og opsigelsesvilkar ol — var blandet sammen
med de mange bestemumelser, der stereotypt gar igen i nsesten alle
pantebreve — om de retsfglger, det har, at skyldneren misligholder
sine forpligtelser, rettergangsmiden osv. Nu er det ved lovens
indgriben blevet fastslaet, at pantebrevets individuelle indhold altid
skal angives fgrst i dokumentet, pa dettes 2 fgrste sider, hvilket har
den fordel, at man i forretningslivet og i tinglysningspraksis straks
far et klart overblik over det pigeldende pantebrevs hele konkrete
indhold og retsstilling, medens de szedvansmassige, stereotype be-
stemmelser, der i virkeligheden er almene retsregler, er henskudt
til pantebrevets 3 og 4 side, jfr TL § 50, An § 3. Denne deling af
pantebrevet mellem en individuel og sedvansmassig tekst er des-
uden szrlig hensigtsmassig under det af tinglysningsloven gennem-
fgrte genpart- og aktsystem, idet der ved denne deling er opniet
bade, at de private kan ngjes med at levere genpart af pantebrevets
2 fgrste sider, og at tinglysningskontorets akter, hvori genparterne
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af dokumenterne opbevares, derved befries for at fyldes med en
maengde stereotypt stof (pantebrevets 2 sidste sider).

Erfaringen har saledes pa forskellige omrader af kontraktpraksis
vist, at lovgivningen endog, hvad man ikke p& forhadnd skulle tro,
har en vigtig opgave som retledende til en forbedret dokumenttek-
nik, ved siden af sine andre vigtige opgaver med at skabe tryghed
og siklerhed i kontraktforholdene. Forretningslivet viser, nar det
gelder juridiske dokumenters alfattelse, ikke si sjalden mangel pa
initiativ. Da man i det daglige forretningsliv i reglen ikke har tid
til at teenke spgrgsmalene igennem til bunds, viser kontraktpraksis
ofte en passiv vedhengen ved det gamle, en overdreven @engstelighed
for at fravige de engang tilvante former og kontraktudtryk, som
man i mange tilfeelde ret uklart mener at kunne knytte visse rets-
virkninger til, og hvis sendring ungdig befrygtes at forskertse disse.
Selvfglgelig bgr man ikke forlade en heevdvunden god, klar doku-
mentaffattelse, der efter lang erfaring fgrer visse bestemte, gavnlige
retsvirkninger med sig, uden grundig overvejelse af forslag om nye
retsudtryk; og forsividt er en vis konservatisme i kontraktpraksis
pé sin plads; men, som ikke mindst vore sldre pantebrevsaffattelser
viser, finder der ofte en staedig vedhangen ved de tilvante former og
udtryk sted, selv hvor disse former og udtryk for en neermere over-
vejelse har vist sig som upraktiske, uoverskuelige. Her har da viden-
skaben og en pA denne bygget lovgivning en veasenlig opgave som
klarlegger og vejleder for praksis.

6. Det geelder imidlertid her som ved al lovgiverens indgriben,
i omsaetningsforholdene som i produktionsforholdene, at den méi
iverksaettes med varsomhed. Enhver indgriben ud fra forudfattede
sociale teorier, der ikle bekreaeftes af en omfattende erfaring, méa
frarddes. Om alle de ovenfor omtalte former for lovgiverens styrelse
og retledning i erhvervslivet geelder det, at den ikke pa et eneste
punkt har grebet ind i eller hindret de vaerdifulde skabende kreefter
i erhvervslivet, at lovgivningen pa alle disse omréader til at begynde
med og i lange tider har forholdt sig afventende for fgrst at se, hvor-
ledes erhvervslivet pd egen hind klarede vanskelighederne, og at
den fgrst bestemte sig for at gribe ind, da lmzngere tids erfaring
klart viste, at alene faste retsregler kunne lgse forretningslivets
egne vanskeligheder, kunne skabe den tryghed, som forretningslivet
selv gnskede, kunne hindre en hensynslgs udbytning eller en for-
virring og uklarhed, som erhvervslivet ikke selv havde vist sig i
stand til at hindre.
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Nar lovgiveren vil sgge at lgse den vanskelige opgave at forene
fuld frihed for alle veerdifulde kreaefter med en gennemfgrt tugt og
orden overfor alle udbyttende og forvirrende kreefter, kreves for-
uden den navnte erfaring og omsigt dernzst en ngje og alsidig
overvejelse i valget af de retsmidler, der star til lovgiverens radig-
hed ved en indgriben i erhvervslivet. Der findes nemlig til gennem-
fgrelse af en rimelig beherskelse og orden i omsatningsforholdene
sdvelsom i produktionsforholdene dels midler af mere lzmpelig,
vejledende, og dels af mere hdrd, tvingende art. Man har ikke blot
indenfor retshdndhavelsesmidlerne valget mellem de mere leempe-
lige, privatretlige midler — erstatning og udleveringsret eller vindi-
kation — og straffen. Men selv indenfor det rent privatretlige om-
rdade er der valget mellem fremgangsmader af forskellig styrke.
Retsordenen griber ind i det gkonomiske omseetningsliv dels ved
fravigelige eller deklaratoriske regler og dels ved ufravigelige eller
praeceptive regler. De deklaratoriske regler skaber orden og klarhed
i kontraktforholdene i spgrgsmal, hvor de privates aftale tier. De
udfylder altsd aftalen; men hvis parterne gnsker en anden ordning
for deres mellemveerende, end den deklaratoriske retsregel giver,
kan de fravige denne. Som eksempel pa en fravigelig retsregel kan
nevnes den nordiske kgbelovs § 38, hvorefter kgberen skal svare
6 pr c arlig rente af kgbesummen fra det tidspunkt, da denne skal
betales, i kgb mellem handlende, og ellers 5 pr c. Denne regel gelder
altsa, nar intet andet er aftalt i kgbekontrakten; men kgberen og
salgeren kan frit vedtage, at der f eks skal svares 4 pr celler 7 prc
i nevnte forhold.

Disse udfyldende retsregler har ikke blot den opgave at skabe
orden og klarhed i de private aftaler, hvor disse tier; men de virker
faktisk ogsi til en forenkling af forretningslivet. En mangde kon-
trakter i det daglige forretningsliv kan vere ganske korifattede,
idet de om en rzeklke punkter ikke behgver at traeffe udtrykkelig
aftale, men stiltiende kan henholde sig til lovens almene, udfyldende
regel, siledes i kgb og salg af lgsgre om renten til nsevnte § 38, om
fplgerne af szelgerens forsinkelse med varens levering til kgbelovens
§§ 21 . Vore lovregler for den daglige omsztning af varer, kgbe-
loven 6 april 1906, kommissionsloven 8 maj 1917 ol, er gennem-
giende af denne udfyldende, fravigelige karakter, hvad der ogsa
udtrykkelig er sagt i disse loves § 1. Som eksempel pa sidanne reg-
ler fra de faste ejendommes omrade kan neavnes tinglysningslovens
§ 37, hvorefter et pantebrev i fast ejendom, hvori der varig er ind-
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rettet en erhvervsvirksomhed, nir intet andet er aftalt, omfatter for-
uden selve ejendommen (grund og bygninger) ogsa det dertil hgrende
driftsinventar og driftsmateriel og andet erhvervstilbehgr (f eks ma-
skiner i fabrikker, bohave i hoteller o1) samt ejendommens forsik-
ringssum. Fra den andelige ejendomsrets omrade kan som eksempel
navnes forfatter- og kunstnerlovens § 9, hvorefter forleeggeren, nar
det ikke er seerlig aftalt i forlagskontrakten, er uberettiget til at
offenligggre mere end 1 oplag, til at offenligggre veerket i forandret
skilkkelse o], se som andre eksempler samme lovs §§ 3, 10, 27 ol.

Det er forgvrig ikke blot lovgivningen, der griber udfyldende og
fortolkende ind overfor de private dokumenter. Ogsd domstolene
udgver en omfattende virksomhed i denne retning. Er der uklarhed,
méa dokumentet fortolkes efter dets formal, se siledes om servitutter
U f R 1935. 977.

Retsordenen griber imidlertid ogsa ofte ind i kontraktforholdene
med tvingende, ufravigelige regler. Det gaelder navnlig i forhold,
hvor den ene part er den afgjort svagere og derfor er serlig udsat
for at blive udbyttet af den anden, den staerkere part. Som eksempel
fra eeldre tid kan nevnes den danske landbolovgivnings ufravigelige
regler til beskyttelse af feestebgnderne overfor godsejere i faestefor-
holdet. Som eksempel fra nyere tid kan n®vnes den nordiske aftale-
lovs § 31, der bestemmer, at nar nogen har udnyttet en andens ngd,
letsind, enfoldighed, uerfarenhed eller et mellem dem bestiaende
afhengighedsforhold til at opné eller betinge fordele, som star i
abenbart misforhold til, hvad derfor ydes, eller som der ikke skal
ydes vederlag for, er den, der siledes er udnyttet, ikke bunden ved
den indglede aftale; en tilsvarende regel findes i tysk ret i BGB
§ 138 og i schweizisk ret i Obligationenrecht art 21, i engelsk praksis
om undue influence og i russisk ret, Sovjetlov § 33. Denne retsregel
rammer bl a ogsd ager. Denne regel er ufravigelig; den svagere part
kan ikke pd forhdnd fraskrive sig retsbeskyttelse; og efter straffe-
loven er han endog strafferetlig beskyttet, idet udbytteren kan straf-
fes efter strfl’s § 282. Fra faste ejendommes omrade kan som elks-
empel pa en tvingende retsregel i moderne ret nevnes TL § 40,
hvorefter en ejer af en fast ejendom, der som skyldner giver en
kreditor 2 eller 3, idethele sekundar prioritet i ejendommen, ikke
overfor denne kreditor pa forhind kan give afkald pé i fremtiden at
beswette den foranstdende prioritet med en ny panteret pa den ind-
friede prioritets plads. Skyldneren er nemlig her i konflikten mel-
lem sine langiveres modstridende interesser afgjort den svagére part.
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Som andre eksempler pa tvingende, ufravigelige regler kan nsev-
nes arveforordningens § 14, hvorefter ingen mé szlge eller pantszette
ventendes arv, jfr lov nr 120, 20 april 1926 § 13 (om den faldne arv
i uskiftet bo), og lov nr 505, 28 sept 1918 § 7, hvorefter det er
forbudt i fremtiden at stifte grundbyrder i nedarvet forstand, altsa
byrder, pdhvilende faste ejendomme, som skyldnerne, ejerne af disse
iklee frit kan opsige til betaling med et kapitaliseret belgb.

Ogsé i de sidste tilfaelde er der et udnyttelsesmoment. Den, der
sgger at rejse penge pa en for arveladeren si utiltalende handel som
salg af ventende arv, vil i reglen ogsid gkonomisk vere langt nede
og derfor tilbgjelig til at seelge denne fremtidsudsigt til den gkono-
misk sterke for en uforholdsmessig lav pris. Og de stedsevarende
grundbyrder har i reglen deres oprindelse i et steerkt glkonomisk
afhengighedsforhold. Dette gjaldt i seerlig grad grundbyrder, som
storgodsejerne i gammel tid palagde deres fastere, som landgilde,
hoveri o 1. Men tendenser i lignende retning er ikke helt ukendt selv
i nyere tid. Siledes har der vearet enkelte store grundsalgere og
udstykningsforetagender, som forsggte sig med belastning af de
mange jordlodder med visse stedsevarende pengeafgifter, som der
ikke sds at vare ydet noget til gengzld for, og som de havde for-
holdsvis let ved at f4 lodsejerne til at g ind pd i kraft af deres
sterkere stilling. Men denne fremgangsmide er nu standset ved
navnte lov 1918 § 7. I denne forbindelse méa ogsa fremhaves, at det
ikke kan vedtages, at en fordring skal veere uforzldelig, se Jul. Las-
sen 1 s 832; se om forlengelse af foraeldelsesfristen ved massegalds-
breve gbl § 43, 4 stk.

Da ovennavnte grundsalgere opdagede, at vore domstole — med rette —
undtog fra forbudet i lov 1918 § 7 grundbyrder med gensidig pligt sasom
vejafgifter mod en vejs vedligeholdelse o ], forsggte enkelte grundselgere
at maskere den stedsevarende grundbyrde som gensidig, feks ved at udtale
i dokumentet, at grundbyrden blev pilagt som vederlag for en bros, en
vejs el’s vedligeholdelse, hvor det virkelige forhold var, at der var et
aldeles oplagt misforhold mellem byrden og vederlaget. I si fald ma
tinglysningsdommeren og vore domstole idethele behandle grundbyrden
som faktisk ensidig og derfor faldende ind under § 7, som et forsgg pa
omgielse af denne bestemmelse.

Som andre aftaler, hvor en gkonomisk svagere part er udsat for
udbytning af den sterkere, kan naevnes afbetalingskontraikter, hvor
kgberne af bohave eller andre ngdvendighedsgenstande ofte ses at
indgé pa harde betingelser i szlgerens interesse, navnlig at selgeren
i tilfaelde af et enkelt afdrags udeblivelse skal vaere berettiget til at
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tage genstandene tilbage uden at tilbagebetale kgberen nogetsom-
helst af de allerede betalte afdrag o 1. Imod sddan udnyttelse veernes
kgberen nu ved de ufravigelige regler i aftl’s § 37 og lov om kgb pd
afbetaling, nr 244, 8 maj 1917, jfr for tysk rets vedkommende »Ge-
setz betreffend die Abzahlungsgeschéfte« af 16 maj 1894, for gstrigsk
ret en lignende lov af 27 april 1896. Aftaler, hvorved en person for-
pligter sig til ikke at drive forretning indenfor et vist omrade i
kappestrid med en bestiende forretning, indgds i mange tilfalde
under pres af en gkonomisk steerkere part og indskrezenker derfor
ofte utilbgrligt den forpligtedes adgang til erhverv; men nir dette
er tilfeeldet, kan de erkleres ugyldige af domstolene, se aftl § 38;
ogsd i andre retsforfatninger findes bestemmelser til veern mod
utilbgrlige konkurrenceklausuler, jfr i Tyskland HGB art 74—76,
i Pstrig lov af 16 jan 1910 §§ 36—-37, i Schweiz Obligationenrecht
art 356—62.

Det slker ikke sa sjazldent, at de kontrakter, der utilbgrlig udnytter
en svagere part, tillige er uklart affattet. Dette sidste er i sa fald ofte
bevidst tilsigtet. Rovdriften og udbytningen maskeres. Men forgvrig
vil en person under forsggene pi at omgi en klar, ufravigelig lov-
regel uvilkarlig let fgres ind pa indviklede og uklare dokument-
affattelser. Endelig men ikke mindst er der i det gkonomiske liv
ikke si helt sjeelden en vis dybere forbindelse mellem det moralsk
forrodede og det intellektuelt forvirrede; tankens uklarhed og lka-
rakterens urenhed hanger ret ofte ngje s<ammen

I nyere nordisk Iovgivhing, nemlig i aftl § 33, har vi faet en lov-
feestet almen grundszetning, hvorefter aftaler ikke kan ggres geel-
dende, nir det p4 grund af omstendigheder, som foreld, da den ene
medkontrahent A’s lgfte kom til den anden B’s kundskab, og som
B mi antages at kende, ville stride mod almindelig heederlighed,
om han, B, gjorde den gzldende. Denne retsgrundsetning vil kunne
fa stor betydning til hgjnelse af det gkonomiske liv. Se idethele om
§ 33 nermere den indgidende behandling af Fr. Stang i T f R 1930
s 51—134. En interessant afggrelse pa dette omrade findes i Uf R
1935. 1110. En lignende regel findes i konkurrenceloven 31 maris
1937 §15, der med erstatningsansvar og forbud rammer alle i
crhvervsgjemed foretagne handlinger, der — selv om de ikke om-
fattes af lovens gvrige bestemmelser — strider mod redelig forret-
ningsskik, se ogsa forsikringsaftalelov § 34.

Pa de faste ejendommes omréde er lovgivningen i nutiden ofte
ngdt til at gribe preeceptivt ind i hele samfundets interesse, navnlig
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hvor de private kontrakter sgger at bestemme bebyggelsens karalkter.
Tidligere, hvor der ikke fandtes nogen byplanlovgivning, ydede de
private servitutdokumenter, navnlig om villaservitutter, en verdi-
fuld fgrste indsats pa byplanlaegningens omrade (se 1 bd 344—45).
Men efterhiinden som byplan- og byggelovgivningen mere og mere
leegger alle kvarterer, bade villakvarterer, fabrikskvarterer og for-
retningskvarterer ind under en fast samfundsmaessig regulering, mi
loven naturligvis ogsa gribe ordnende ind i de private kontraktlige
servitutforhold, idet det ofte beror pa tilfeeldigheder, om villaservi-
tutter og andre byggeservitutter ved deres stiftelse fir den rigtige
udformning og kommer til at gelde de byplanmezessig rigtige om-
rader, og om de ved darlig formulerede bestemmelser om pétale-
retten og andre svagheder er udsat for at bortfalde, hvor de byplan-
maessig bgr bevares, eller omvendt at leegge hindringer i vejen for en
byplanmessig rigtig udvikling, se igvrig om nyere domspraksis —
hvor der viste sig en vis svaghed i hevdelsen af servitutter — min
afhdl i Uf R 1935 B 2656—72, og Uf R 1936. 94 H; en fastere kurs
er nu pany kommet til udtryk i HD i Uf R 1951. 36.

Byplanloven bestemmer derfor i § 2, punkt 9, at kommunalbesty-
relsen i byplanen kan bestemme, at et kvarter, f eks. et villakvarter
eller en landsbybebyggelse, skal bevare sin karakter i henseende til
bebyggelse og beplantning. Og byggeloven for staden Kgbenhavn
bestemmer, at ingen bestiende byggeservitut kan opheves eller for-
andres, og ingen byggeservitut kan fremtidig retsgyldig stiftes uden
magistratens godkendelse, byggelov af 29 marts 1939, § 4, 2 stk, og
at myndigheden, der serlig beskaeftiger sig med bebyggelsens regu-
lering (reguleringskommissionen), kan bestemme, at en servitut
skal opheeves eller zendres (i henseende til indhold, tidshegraensning,
gvldighedsomride, pétaleret eller andet), nir det offenliges inter-
esser 1 bebyggelsens forsvarlige ordning findes at opveje den beretti-
gedes interesse i servituttens opretholdelse, § 38. Endelig bestemmer
nu lov nr 210, 23 april 1949 om regulering af bymassige bebyggelser,
at der for naermere angivne omrader for perioder pa normalt ikke
under 15 ar kan udarbejdes byudviklingsplaner, hvori der treffes
bestemmelse om, pa hvilke arealer bymassig bebyggelse ma finde
sted (inderzoner), hvilke arealer der kan udlegges til haver med
senere bebyggelse af vedkommende grunde for gje (mellemzoner),
og hvilke arealer, der skal holdes fri for bymzessig bebyggelse (yder-
zZoner).
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Sammenfatter vi resultaterne af det foregdende, kan vi idethele
fastsla, at samfundsmagtens indgriben i kontraktforholdene ved
almene retsregler i nutiden er meget betydelig og finder sted pa de
forskelligste omrader af menneskelivet. Retsordenen har vel i ret
vidt omfang betroet kontraktaffattelsen til de privates selvvirksom-
hed og initiativ; og denne virksomhed og dette initiativ mma erkendes
p4 mange omrader at have skabt vaerdifulde nye kontrakttyper og
kontraktformer. Men det ville veere en overvurdering af dette initia-
tiv og en ganske uberettiget generalisering af disse erfaringer at lade
sig forlede til at fastsld kontraktfrihedens grundsztninger som
ubetinget ledende. Som i det foregdende vist, griber retsordenen ind
ikke blot ved at skabe betryggende faste regler for kontrakternes
tilblivelse, med det formal at hindre uberettiget tvang, bedrageri og
andre utilbgrligheder ved kontraktens indgéelse, at fastsatte klare

“udgangspunkter for retsvirkningerne, og at afggre stridigheder mel-
lem parterne om kontraktens forstdelse og forudsztninger; men
retsordenen griber ogsé i mange tilfeelde aktivt vurderende ind over-
for kontrakterne og deres enkelte bestemmelser, ja ind i selve kon-
traktudformningen. Den vejleder erhvervslivet og fastslar ufravige-
lig, hvorledes visse kontrakter skal affattes (veksler, konnosse-
menter, servitutbestemmelser, pantebreve); ofte var det her, som
pavist, smat bevendt med det private initiativ; retsordenen er her i
adskillige tilfzelde blevet ligefrem ngdt til at skabe en fasthed og
klarhed i kontraktaffattelsen, som erhvervslivet selv ikke magtede
at skabe. Og endelig, men ikke mindst har retsordenen i mangfoldige
tilfeelde veret ngdt til at stryge og slette i indgiede kontrakter,
undertiden hele kontrakten, undertiden enkelte bestemmelser 1 den,
nemlig overalt, hvor kontrakterne er udslag af udbytning og rovdrift,
utilbgrlig udnyttelse af en svagere part. Alt i alt méa det saledes siges,
at erhvervslivet og dets kontraktvirksomhed overhovedet ikke kunne
tenkes i nutidens samfund uden statsmagtens ordnende, betryg-
gende, klarleggende og menneskelig hgjnende indgriben. Det er
ikke statsmagten som selvstendig erhvervsdrivende faktor, men som
kontrollerende og vejledende faktor, vi her mgder.
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II. RETSORDENENS INDGRIBEN I FORHOLDET MELLEM
KONTRAKTENS PARTER OG TREDJEMAND

Er retsordenens indgriben saledes allerede i forholdet mellem
kontraktens parter, ved dens virkninger for disse, steerk og om-
fattende, som under I pavist, er dens indgriben imidlertid endnu
kraftigere i spgrgsmalet om kontraktens virkninger for tredjemand.
Medens en kontrakts parter i reglen kan bestemme kontraktens
virkninger for dem selv, nar den er afsiuttet under normale og rede-
lige vilkar og igvrigt ikke strider mod noget af retsordenen seerlig
beskyttet formal, kan det derimod ingenlunde tilstedes parterne pa
egen hand frit at bestemme deres kontrakts virkninger for en tredje-
mand, der ikke er tilstede ved kontraktens oprettelse og derfor ikke
kan varetage sine interesser. Den liberale gkonomi og jura har imid-
lertid ogsé i dette forhold ofte anrettet ulykker og fordunklet den
rette erkendelse ved deres slagord om »kontraktfrihed«, »omsaet-
ningsfrihed« o 1. Det blev ovenfor under I pavist, at selv mellem kon-
traktens parter kunne denne frihed ikke opretholdes som almen
grundsatning og havde ikke forhindret retsordenen i pa en reekke
afggrende punkter at ophave friheden for at skabe god orden og
redelighed i kontraktforholdene og for at hindre skadelig udbytning
af den svageste af kontraktens parter. Men endnu mere ngdvendigt
er det, at retsordenen med fasthed griber ind til beskyttelse af tredje-
mand, nar kontraktens to parter slutter sig sammmen om bestemmel-
ser til direkte skade for denne, eller de indsaetter bestemmelser i
kontrakten, som de uden videre anser for geldende for tredjemand.
Og lovgivningen er desvaerre ofte, pavirket af den liberale gkonomi
og jura, dogmatisk gdet ud fra, at skontraktfriheden« matte med-
fgre, at denne friheds frugter, selv i form af servedtagelser i kon-
trakten, skadelige for vide krese af omverdenen, uden videre matte
anerkendes at have virkning for tredjemand. Siledes gir den danske
konkurslov § 16 efter kontraktfrihedens dogme ud fra, at dersom
f eks en sezlger A har taget det forbehold, at den solgte genstand
skal tilbageleveres ham, dersom kgberen ikke betaler kgbesummen,
skal dette forbehold ikke blot gwelde mellem kontraktens parter,
A og B — hvad der er naturligt — men uden videre ogsa i forhold
til en kres af tredjemand, nemlig B’s konkurskreditorer. At det
sidste spgrgsmal, om kontraktens virkninger for tredjemand, er et
nyt og selvsteendigt spgrgsmaél til overvejelse for lovgiveren, selvom
han har lgst det fgrste spgrgsmal om vedtagelsens gyldighed mellem
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parterne bekraftende, er abenbart ikke faldet konkursloven ind.
P4 samme méade har visse domme, navnlig @xldre danske domme,
ud fra en uklar forestilling om, at kontraktvedtagelsens frihed ogsa
matte medfgre, at alle dens frugter matte respekteres af tredjemand,
uden videre sluttet, at nar A’s udleveringsret eller vindikationsret i
det navnte tilfelde af ejendomsforbehold ved manglende betaling
var vedtaget i hans kontrakt med B, mitte denne kontraktbestem-
melse, denne udleveringsret ogsi vaere gyldig, og altsd kunne ggres
geldende mod en hvilkensomhelst godtroende tredjemand, som B
senere méitte selge genstanden til. Ogsa her overses det, at selvom
parterne frit kan vedtage mange forskellige kontraktbestemmelser
mellem sig indbyrdes, er det derfor ingenlunde givet, at alle disse
bestemmelser ogsa skal have retsvirkning for tredjemand. Kontrak-
tens virkninger for tredjemand hgrer fgrst og fremmest retsordenen
til. Som det i det fglgende skal pavises, er hele nutidens tinglysnings-
og panteretsordning, reglerne om omseetningspapirer og den mate-
rielle konkursret, alle omfattende vidnesbyrd om, at medens de kon-
trakter, der afsluttes abent for omverdenen og redeligt overfor
tredjemand, selvfglgelig ma respekteres af denne, selvom kontralkten
er til skade for hans gkonomiske interesser, har derimod de kon-
tralitter — derunder vedtagelser, forbehold heri, forudssetninger
herfor o1 — der ilkke dbent meddeles tredjemand eller som tilsigter
at bergve tredjemend verdier, der tilkommer dem, ikke retsvirk-
ning overfor disse tredjemeend.

I det fglgende skal fgrst fremhaeves to grupper af tilfzelde, hvor
retsordenens indgriben i kontraktens virkninger for tredjemand
og beskyttelse af denne, er sarlig igjnefaldende, idet lovgivningen
har set sig ngdsaget til at gribe ind med et sarligt st retsregler
til vern for tredjemand imod, at mislige eller igvrig unormale
kontrakter mellem to parter far skadelige fglger for ham. Det ene
seet regler beskytter kreditorerne, og det andet godiroende erhver-
vere ad omsetningsvejen, de to vigtigste grupper af tredjemeend,
hvis interesser kan bergres af en kontrakts virkninger. Men senere
skal jeg sgge at vise, at disse to seet regler i virkeligheden kun er
led, omend serlig fremtreedende led, i et omfattende system af
regler til sikring af de forskellige krese af tredjemand, af det
gvrige samfund mod kontraktparters skadelige viljesbestemmelser,
mod unormale kontraktforhold idethele. Dette system virker over-
alt, selv hvor lovene tier, effektivt og fast, gennem domstolenes
praksis og retsseedvaner.
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1. En szrlig gruppe regler fastsatter, at alle kontrakter, der
indgds, viljeserklaeeringer, der afgives i den for medkontrahenten
kendelige hensigt at skade den anden parts kreditorer, ingen virk-
ning far for disse. Sidanne aftaler kan altsi, som det hedder,
omstgdes eller afkraftes af kreditorerne. Da det imidlertid ofte
er vanskeligt at bevise, at medkontrahenten har kendt den svig-
agtige hensigt, har konkurslovene verden over givet en raekke sar-
lige regler, der ved aftaler, som p& forhind er af en mistaenkelig
karakter — derunder sadanne, der er indgdet en vis kortere tid fgr
konkursen — opstiller en formodning for medkontrahentens onde
tro. Dette geelder siledes ogsa den danske konkurslovs afkreeftelses-
regler i §§ 20—30. Disse regler omstgder saledes som serlig mis-
teenkelige navnlig viljesbestemmelser, taget en wvis kort tid for
konkursen: skyldnerens betaling af geld med usedvanlige beta-
lingsmidler, som fast ejendom, skib o1, hans betaling af uforfalden
geeld, selv med sedvanlige betalingsmidler, § 20, hans indrgmmelse
af panterettigheder til en enkelt kreditor til sikkerhed for geld, der
ikke samtidig stiftes, § 21, se beslaegtede regler i tysk Konkursord-
nung § 23, 2, i fransk Code comm art 446 og 448; men dernest
rammer konkursloven visse viljesbestemmelser, uanset pd hvilken
tid de er taget, altsq selvom de er taget lang tid fgr konkursen,
navnlig: alle afhandelser mellem agtefeeller, forzeldre og bgrn ol,
nar den afhzndende var insolvent pa afheendelsens tid, § 28, se en
beslegtet regel i tysk ret Konkursordnung § 24, 2, samt KL § 24
(om serlig begunstigelse af enkelte kreditorer pa de andres bekost-
ning) osv. KL §§ 20—22 opstiller en formodning for, at skyldne-
ren var insolvent, og for, at medkontrahenten var vidende herom
ved de der nzvnte mistenkelige betalinger og pantsattelser; men
formodningen er afbeviselig; det tilstedes medkontrahenten at be-
vise, at skyldneren ved disse viljeshestemmelser var solvent, eller at
medkontrahenten ialtfald ikke kendte insolvensen. Ved de i § 28
omtalte afhzndelser mellem nerpirgrende er formodningen for
ond tro derimod uafbeviselig.

Men ved siden af disse serlige positive regler gelder den alminde-
lige grundszetning, at alle aftaler, der indgés mellem A og B i den for
B bekendte hensigt at skade A’s kreditorer, er ugyldige og kan om-
stgdes af disse, bade i tilfelde af udleg og konkurs, og uden hensyn
til, pa hvilket tidspunkt sddanne svigagtige aftaler indgéas, og uden
hensyn til, om aftalen hgrer til de seerlige, pA forhind misteenkelige
bestemmelser, som szerlig omtales i konkurslovens afkreeftelses-

50+
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regler. At denne almindelige grundsatning til veern for kreditorerne
gelder ved siden af og til udfyldning af afkreeftelsesreglerne, er for
dansk-norsk rets vedkommende fgrst pavist af den norske jurist
Getz, se Getz 441—77, og er nu almindelig anerkendt, se Hagerup:
Konkurs, 3 udg 203 ff, Munch-Petersen: Skifteret 130—42, Stian
Bech 38ff, se DL 5—14—46, NL 5—13—44, DL 1—21—9, NL 1—
19—9, DL 5—14—54, NL 5—13—52, hvilke bestemmelser klart
nok og eftertrykkelig stempler som ulovlige og ugyldige alle aftaler,
der tilsigter svigagtig at unddrage kreditorerne deres skyldners
ejendomme, uden hensyn til aftalens form og indgéelsestid og uden
hensyn til, om kreditorernes forfglgning er konkurs eller udleg (sc¢
disse lovbestemmelsers ord: »afhsende eller forstikke sit gods il
at bedrage sine kreditorer¢, »svigagteligen afhende sit gods til no-
gen«). En lignende grundsetning geelder i svensk ret, se svensk
KL § 34,1 tysk ret, Konkursordnung § 24, 1, i fransk ret, Code civil
art 1167, i engelsk ret, the Debtors Act, 1869, § 13, og the Bank-
ruptcy Act 1914, s 44 (enhver begunstigelse af en enkelt kreditor).

Adskillige af de for kreditorerne skadelige aftaler kan straffes
efter straffelovens § 283, se allerede D L 5—14—54, N L 5—13—52.
Men i endnu videre omfang er de kontraktlig ugyldige, efter nevnte
grundszetning. Denne rammer alle viljesbestemmelser, som skyldne-
ren treffer med en truende kreditorforfglgning (konkurs, udleg),
for gje i den for medkontrahenten kendelige hensigt at unddrage
sine ejendomme kreditorernes fyldestggrelse. Naturligvis vil skyld-
neren i mange tilfeelde her veere insolvent, da han treeffer viljes-
bestemmelsen; og bevis for insolvens er ved disse svigagtige bestem-
melser ofte lettere at fgre end almindelig antaget; deres mistenke-
lige karakter fgrer pa sporet. Men forgvrig vil bevis for insolvens
ikke i og for sig veere ngdvendigt, se Stian Bech 46, 48. Siledes vil
en gensidig aftale, hvorved en person mod vederlag erhverver en
ejendom og samtidig far denne bandlagt saledes, at hans kreditorer
ikke kan tilegne sig den, ofte i sig selv veere si mistenkelig, hans
hensigt at unddrage sine kreditorer dette aktiv sa tydelig, at dennc
bandleggelse under alle omsteendigheder ma omstgdes, selvom han
méaske endnu ikke var ndet til insolvensens stadium pia aftalens
indgéelsestid, men hvor han dog efter hele kendskabet til sin gko-
nomiske stilling og forudseende store tab i den kommende tid har
frygtet en forestdende insolvens og derfor sggt i tide ved neevnte
aftale at skaffe verdier til fordel for ham selv i ly for kreditorerne.

Hvis en person indtreeder i et varigt fallesejeforhold med en
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anden eller andre, vere sig i serligt feelleseje, ansvarligt inter-
essentskab eller ®gteskab, vil der vere en sarlig fare for, at veer-
dier kan blive unddraget hans kreditorer ved veerdiernes varige
bandleggelse i interessentskabet eller ved deres overfgrelse til den
anden wegtefelle. Men her vogtes kreditorernes interesser i dansk
ret af den tidligere pédviste grundsatning, at kreditorer, hvis krav

er stiftet for feellesejets stiftelse — eller fgr overfgrelsen til den
anden agtefelle —, kan omstgde den foregidede overdragelse til
feellesejet — eller til den anden eegtefeelle, se ovenfor s 397—98,

jfr BGB § 1435, ZGB art 188. Ved overfgrelse til agtefeelle kan
omstgdelse dog ikke ske, selv af de @ldre kreditorer, hvis det
bevises, at den overfgrende ®gtefeaelle var solvent pa overfgrelsens
tid, se @gteskabslov II § 33. Denne begrensning er nappe heldig,
se min afhdl i Uf R 1917 B 50—51, men den far ingen synderlig
praktisk betydning, da efter § 33 bevisbyrden pahviler agtefeellerne
og er meget streng, jfr § 33’s ord »utvivlsomt (udh her) tilstreekke-
lige Midler til at deekke sine Forpligtelser«.

Den her nzvnte ordning ved varige fallesejeforhold, hvorefter
de @ldre kreditorer, de, hvis krav er stiftet fgr faxllesskabets stif-
telse, normalt kan omstgde varige bindleggelser i disse fallesska-
ber af verdier, der tilkommer kreditorerne, medens derimod de
yngre kreditorer, d vs de, hvis krav fgrst er stiftet efter feellesska-
bets oprettelse, ma respektere dem, er si meget mere naturlig, som
der her i reglen sker en offenlig underretning til alle, derunder
kreditorer, om fewmllesskabets stiftelse eller om overfgrelsen. De
praktisk vigtigste interessentskaber skal sdledes anmeldes til Han-
delsregistret; en wmgtefelles gaveoverfgrelser til den anden skal i
reglen ske ved agtepagt, der finglyses, ®gteskabslov II §§ 30, 32,
33, 37, TL §§ 43—46, 49. Gennem denne offenlige registrering eller
tinglysning af henholdsvis interessentskabskontrakt og eegtepagt
er alle yngre kreditorer underrettet ved bindlaeggelsen og overfgrel-
sen og kan tage sig i agt.

Ved overdragelser i sidstnevnte forhold, de varige ejendoms-
fzellesskaber, har retsordenen altsd i reglen, med rette, sat sig ud
over det retsteknisk vanskelige solvensspgrgsmal og istedenfor
indsat klare, let konstaterlisge momenter, nemlig det skarpe skel
mellem xldre og yngre kreditorer og registrering af overdragelser,
der kan vere farlige for kreditorerne, i de offenlige bgger, til under-
retning for sidstnaevnte og tredjemand idethele. Men selv ved de
almindelige, mistzenkelige enkeltoverdragelser og seerlige bandlaeg-
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gelser er solvensspgrgsmalet, som fremheevet, ikke altafggrende.
Beviset for insolvens er ikke i og for sig ngdvendigt, nir blot afta-
lens svigagtige, omgaende karakter er tilstraekkelig tydelig igvrigt.

Nar en overdragelse af en ejendom fra A til B siledes cfter det
anfgrte kan omstgdes overfor B af A’s kreditorer, navnlig af A’s
konkursbo, vil den ogsa kunne omstgdes overfor B’s Lreditorer.
B’s konkursbo kan altsa ikke beholde ejendommen og lade A’s
konkursbo ngjes med et dividendekrav pid ejendommens verdi.
A’s kreditorer har sdledes en udleveringsret eller vindikationsrel,
ikke en blot artsbestemt fordringsret, jfr ogsi de ubetingede udtryk
i KL §§ 21 og 23. Hvis B derimod har overdraget ejendommen
videre til en godtroende C — der altsd intet aner om, at der bag
B’s besiddelse af ejendommen ligger en overfor A’s kreditorer
angribelig overdragelse — kan A’s kreditorer ikke kreve ejendom-
men udleveret af C. Overdragelsen til ham er gyldig, se KL § 29.

2. I en hel anden egn af lovgivningen end konkursloven har
vi seerlige seet regler, der beskytter tredjemaend, der i god tro kgber
visse genstande, mod, at den kgbte genstand bergves dem, fordi en
tidligere handel om samme genstand mellem to andre parter viser
sig at have veeret unormal.

A er fgrste sxlger, overdrager af genstanden, B kgberen, A—D
betegner handlen, aftalen mellem dem, i kraft af hvilken genstan-
den vandrer fra A til B. C er en person, hvem B overdrager en ret
over genstanden, veere sig ejendomsret, panteret, brugsret e 1, B—C
den derom indgiede aftale. D er den, hvem B derefter overdrager
genstanden til, E den, D overdrager den til, og séledes fremdeles
til andre led i omseetningsrekken, F, G os v.

Som under I belyst, kan en kontrakt, f eks aftalen A—DB, vise sig
at vere behweftet med si vesenlige mangler, at A bagefter kan
angribe den som ugyldig. Det kan siledes vaere, at A var umyndig,
da han indgik aftalen, hvorved han overdrog genstanden, eller at
han er blevet bevaget til at indga den ved ulovlig tvang, afpresning
eller svig fra B’s side, eller at A har indgiet den under en veesenlig
forudseetning, som nu er bristet, os v. Det er nu ikke blot i de fgl-
gende godtroende erhververes, D’s og E’s og andres interesse, men
i hele samfundets interesse, at de nevnte svagheder og unormale
forhold, der findes i kontraktforholdet A—B, ikke forplanter deres
forstyrrende virkninger til de senere kontraktforhold, B—D, D—E
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osv, ti nar de indsigelser, A matte have overfor B mod aftalen
A—B’s gyldighed, afskares eller, som det hedder i juridisk sprog,
eksstingveres, overfor de senere erhververe — forudsat at de er i
god tro — sker der en betryggelse af samhandler, som er af funda-
mental betydning ganske seerlig for nutidens gkonomiske liv, med
dettes meegtige og intensive daglige omszetning af alle slags ejen-
domme, faste og lgse, aktier og obligationer ol. Og lige sa betyd-
ningsfuldt er det, at rettigheder, som af et led i omszetningsrekken,
f eks B gives en anden, C, over den omsatte ejendom, ogsa afskeeres
eller eksstingveres overfor de fglgende D, E o fl, nar disse intet aner
om C’s og hans rets eksistens.

Det vil senere blive naermere belyst, i hvor stort omfang denne
eksstinktion af indsigelser og rettigheder fra eeldre kontrakter fin-
der sted overfor de senere, i god tro indgaede handler, ved de for-
skellige arter af dokumenter. Pa dette sted skal alene fremheeves,
at vi atter her stir overfor en omfattende indgriben fra retsordenens
side i de private kontraktforhold, nemlig i kontrakternes virkninger
for tredjemand, og at den private kontraktvirksomhed overhovedet
ikke selv kan magte denne opgave. »Kontraktfriheden« og det derfra
udgiede private initiativ hjelper her ikke det ringeste. Denne frihed
fgrer her kun til forvirring og oplgsning af al sikkerhed i sam-
handlen. Kontraktparter i de enkelte handler har i reglen kun en
snevert begrenset horisont; de teenker kun pa at redde og beskytte
sig selv; den kontraktpart, der fgler sig forurettet i kontraktforhol-
det af sin modpart, af dennes svig, udbytning, afpresning eller
anden ulovlig tvang, vil fgrst og fremmest teenke pa at fi oprejs-
ning for denne uret, gennem hele aftalens opheevelse, og den over-
leverede genstands tilbagelevering til sig selv, og ikke skenke de
senere godiroende erhververe, idethele den fjernere omsatnings-
reekke den ringeste tanke, endsige fgle sig foruroliget af tanken
om den forvirring og oplgsning, som en hensynslgs forfglgelse af
hans ret vil forvolde samhandlens tryghed, altsd samfundets inter-
esser. De forsgg, der i @eldre tiders teori blev gjort pa at indlegge
eller indfortolke de senere omsatningserhververes eksstinktion af
fgrste overdragers indsigelser ved neevnte verdipapirer i denne
overdragers egen viljeserklering, ma anses for ganske hablgse fik-
tioner. Det er derimod overalt retsordenen, der her har grebet ind
og skéaret igennem forvirringen og oplgsningen ved ufravigelige,
preeceptive regler i omsaetningens interesse, regler, der fastslar, at
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en kontraktparts indsigelser og rettigheder i en handel under de af
loven satte betingelser afskeeres eller eksstingveres overfor senere
erhververe, hvad enten neevnte kontraktpart vil det eller ej.

PROBLEMET: EJENDOMSRETTENS OVERGANG

A. HvAD OMFATTER SPORGSMALET ?

De to ovennaevnte saerlige s@t lovregler er kun enkelte eksempler
pa en langt vidererekkende grundtendens i retslivet. Konkurslovens
regler om afkreaftelse af visse aftaler til skade for kreditorerne og
lovreglerne om afskeering eller eksstinktion af indsigelser og rettig-
heder, der kan skade godiroende omszetningserhververe, er, som
bergrt, begge kun enkelte udslag af retsordenens steerke indgriben
i de private kontraktforhold til veern for de videre krese af tredje-
meend, hvis interesser kan skades af de afsluttede kontrakter.
Afkreftelsesreglerne og de eksstinktive omseetningsregler er efter
min opfattelse enkelte spredte forsgg fra lovgivningens side pa
lgsning af serlige spgrgsmal, der kun er led i et langt mere omfat-
tende samfundsproblem, der skjuler sig under forskellige retsfor-
mer og ggr sig geldende pa forskellige omrader, men som under ét
kan karakteriseres, sdvidt jeg kan se, som problemet om ejendoms-
rettens overgang.

Det gar med begrebet og udtrykket »ejendomsrettens overgang«
som med begrebet og ordet »ejendomsret«. De er begge oprindelig
dannet af den folkelige bevidsthed og sprogbrug; og de er forleengst
blevet gengse og tilvante forestillinger og udtryk, inden retsviden-
skaben begynder at arbejde med dem. Men nar dette arbejde begyn-
der, opdages det efterhidnden, at udtrykkene ubevidst ofte tages i
forskellige betydninger. Nar folk i1 daglig tale siger, at ejendoms-
retten over en genstand er gaet over fra A til B, mener de sikkert
at forbinde en ret bestemt og klar forestilling hermed, p4 samme
méade, som de antager at forbinde en bestemt mening med udtrykket
rejendomsret«. Det vil af undersggelsen i 1 afsnit veere fremgaet,
at dette i virkeligheden langt fra er tilfeeldet ved sidstnavnte
udtryk, at der faktisk hermed menes meget forskellige ting, og at
der i begrebet ejendomsret skjuler sig de vanskeligste problemer.
Det vil af det fglgende fremga, at meningen med udtrykket »ejen-
domsrettens overgang« ogsa er alt andet end klar, og at der ogsa
herunder tzenkes pa forskellige retsformer, og at der i begrebet



787

rettens »overgang« er gemt nogle af retslivets mest forviklede pro-
blemer.

Nar ejendomsretten over en genstand X overgir fra A til B, kan
der vere tale om overgang af den fuldstendige eller umiddelbare
ejendomsret eller af en delvis eller middelbar ejendomsret som en
brugsret, en panteret el; og overgangen kan vezere arv, kreditor-
forfglgning, f eks udleg, ekspropriation eller en overdragelse fra
A til B. Men medens overgangen af ejendommen ved arv, retsfor-
fglgning, ekspropriation foregar under medvirken af samfundets
myndigheder, der varetager alles, ogsa de ikke neerverende tredje-
meends interesser, foregadr den private overdragelse, f eks A’s salg af
genstanden til B, uden nzervaerelse af samfundets myndigheder
eller anden betryggende forholdsregel til vern for tredjemands
interesser. Nu kan det ganske vist undtagelsesvis ske, at en over-
gang af ejendom ved arv, retsforfglgning el alligevel senere mi
omstgdes af hensyn til tredjemand, f eks nar der ved kreditor A’s
udlaeg hos hans debitor B ved en fejltagelse ggres udleg i en tredje-
mand tilhgrende genstand. Men naturligvis er faren for kraenkelse
af tredjemands ret langt stgrre ved de privates, af myndighederne
ganske ukontrollerede frie overdragelser, f eks A’s frie salg af en
vare eller anden lgsgregenstand, af en fast ejendom, et gaeldsbrev
eller et patent el til B, eller ved A’s pantsetning af -disse aktiver
til B.

Det vanskelige problem er her ved alle arter af aktiver eller ejen-
domme: hvorledes skal samfundet ved denne rent private, frie over-
dragelse beskytte tredjemands ret? Det er dette problem al verdens
tinglysnings-, panterets- og konkursrets-lovgivning arbejder pa at Igse.

Ved denne A’s frie overdragelse af ejendomsretten til genstanden
X — veere sig den fuldsteendige eller delvise ejendomsret — til B,
ma man fgrst ggre sig klart, hvilke krese af tredjemaend — og her-
ved forstds jo de udenfor denne kontrakt mellem disse to, A og B
stdende personer — der kan teenkes bagefter at ville angribe denne
overgang af ejendomsretten og at veere berettiget til at omstgde den.
Der kan her ventes omstgdelse fra forskellige krese.

I eldre tid, hvor slegten havde stor retslig indflydelse, kunne
den enkeltes private overdragelser af det vigtigste aktiv, de faste
ejendomme, omstgdes af den til slegten hgrende kres. Endnu i vore
dage kan den enkeltes overdragelse af et gode i de lande, hvor der
endnu gelder tvangsarveret, efter omstendighederne omstgdes af
tvangsarvingerne, der navnlig omfatter de nermest beslegtede, se
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saledes i dansk ret arvelovens § 30. Tvangsarvingerne vil ikke blot
kunne kreve, at A’s overdragelse til B ved testamente affattes i visse
betryggende former og iagttager visse tvungne graenser for det over-
dragnes veerdi i forhold til den samlede formue, men de vil ogsd
kunne omstgde A’s overdragelse i hans levende live til B, dersom
denne overdragelse, skgnt i formen en livsgave, i virkeligheden er
en dgdsgave, d vs en overdragelse af den efterladte formue.

Allerede pa dette sted kan vi altsd, nar der spgrges: hvornir
»gar ejendomsretten over« fra A til B, svare, at det kommer an p4,
hvilken kres af tredjemeend der tznkes pa. Tznkes der pa A’s
arvinger, vil ejendomsretten veere gaet over til B, nar A’s overdra-
gelse tilfredsstiller visse fordringer, som retsordenen ma stille for
at beskytte arvingernes tvangsarveret. Men teenkes der pa A’s kredi-
torer, vil ejendomsretten veere gaet over, niar A’s overdragelse til-
fredsstiller visse andre fordringer, som retsordenen ma stille for
at beskytte kreditorernes interesser. Da disse to st fordringer
hviler pd vidt forskellige hensyn, hensyn til vidt forskellige krese
af personer, kan det meget vel teenkes, at ejendomsretten er giet
over, set i forhold til arvingerne, men ikke er giet over, set i forhold
til kreditorerne, eller omvendt.

For at hindre A’s omgéelse af hans arvingers tvangsarveret, mé
retsordenen kreaeve, at A’s overdragelse af godet til B betyder et sa
veesenligt offer for A i hans levende live, at det kan tenkes i almin-
delighed at afholde ham fra at skille sig af med hans goder i stgrre
omfang. Kravet kan derfor blive forskelligt ved de forskellige goder.
Ved faste ejendomme er det siledes i 2eldre dansk retspraksis fast-
slaet, at der ikke foreligger en i forhold til arvingerne gyldig over-
dragelse, nir A vel giver B skgde pa ejendommen, men selv for-
beholder sig hele brugen og benyttelsen af ejendommen, sdlenge
han lever, J U 1858. 753, Uf R 1877. 698. I vore dage ma man dog
sikkert betragte skgdet til B som et afggrende offer, ti nar dette
skgde tinglyses, er A fuldstendig afskaret fra at disponere over
ejendommen, jfr Uf R 1938. 1 H og 1940. 520. Og ved veaerdipapirer
synes den frie radighed over selve kapitalen ogsa at vere det vigtig-
ste gode; her er det derfor ogsa fastslaet, at selvom A forbeholder
sig rentenydelsen, sileenge han lever, foreligger der dog en i forhold
til arvingerne gyldig overdragelse af veerdipapiret fra A til B, nar
A har fraskrevet sig radigheden over kapitalen, Uf R 1902 B 47 H
(1900. 605), jfr min afhdl i T fR 1919. 209—210, Bentzon Arveret
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202—4, UfR 1942. 562, 566, 1945. 101 H, 1946. 330 H; Borum
Arveret s 254 ff.

Men selvom A ved overdragelsen har givet i sd vasenlig grad
afkald pa godet, at ejendomsretten méa siges at veere géet over til
B i forhold til A’s arvinger, er det ikke dermed givet, at ejendoms-
retten ogsad er gaet over i forhold til A’s kreditorer. Hvis saledes
A overdrager B, der har ydet ham et lin, ejendomsret til maski-
nerne i sin fabrik, men sdledes at A lejer disse af B og vedbliver at
besidde og benytte dem som hidtil, og forbeholder sig ret til at fa
ejendomsretten over dem tilbage, nar han betaler lanet tilbage, har
A, uanset sin fortsatte besiddelse og brug, afskaret sig fra at rade
over maskinerne som sin ejendom, idet han hverken kan selge
eller pantsette dem e l, og overhovedet kun kan fi dem tilbage som
sin frie ejendom mod at betale ldnet; og denne overdragelse kan
derfor ikke anfeaegtes af A’s arvinger; de kan, ligesom A selv, kun
fa ejendomsretten til maskinerne tilbage mod at betale den af B
lante sum. Men i forhold til A’s kreditorer er denne ejendomsover-
dragelse derimod ugyldig, som en omgéaelse af vor rets regler om
pantsetning af lgsgre. Ejendomsretten er altsd her gdet over i for-
hold til arvingerne, men ikke i forhold til kreditorerne.

I den daglige omswtning af ejendomme, faste og lgse, veerdi-
papirer o a, har denne omstgdelse af ejendomsrettens overgang fra
arvingernes side dog kun ringe betydning. I forhold til det samlede
antal omseatninger reprasenterer denne omstgdelse kun et forsvin-
dende antal tilfeelde; og i de lande, der som England ikke anerken-
der tvangsarverectten, finder denne omstgdelse af ejendommenes
overgang overhovedet ikke sted. I det fglgende omtales derfor kun
de virkelig almene sammenstgd med tredjemands ret, som overalt
i landene griber ind i ejendomsrettens overgang, i godernes daglige
omszetning.

Det er kun, nir der indtraeder unormale begivenheder under
handelsomsa®tningen, at disse kollisioner opstir. Som sadanne
unormale begivenheder kan navnes, at den ene af medkontrahen-
terne, veere sig seelger, A, eller kgber, B, medens den pageldende
handelsomsextning star p4a, gar fallit, eller at den omkontraherede
genstand viser sig ikke med rette at tilhgre saelgeren A, idet A har
faet den af C ved en handel, der kan omstgdes pa grund af tvang,
svig, bristende forudsetninger el, eller A i forvejen har solgt den
til D, inden han kontraherede med B.
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Disse unormale begivenheder er, som erfaringen viser, i sig selv
ret talrige, men alligevel udggr de heldigvis kun en forholdsvis set
ringe del i den daglige omseetnings maegtige antal handler. Men
retsordenen ma4, dels for at lgse kollisionen i de tilfeelde, hvor de
unormale begivenheder sker, og dels for at skabe tryghed i alle
tilfeelde, idethele fastsatte bestemte og klare regler for dise kollisio-
ners lgsning. En kgbmand ma forud i alle sine handler bestemt
vide, hvilken risiko han lgber, hvis en af de nzevnte unormale
begivenheder indtraeder, saledes at han kan tage denne risiko med
i sine beregninger.

Hvis hele samfundets daglige handelsomsetning, — lige fra
varens produktion til dens sidste omsatning, der afleverer den til
forbrugeren, — var organiseret i andelsforeninger og brugsforenin-
ger, og hvis alle disse foreninger gennem deres feellesforbund var
indbyrdes solidarisk ansvarlige for hver stedlig forenings forpligtel-
ser, ville af de abnorme forhold det enkelte omsztningsleds konkurs
alene kunne {4 betydning for forbrugernes vedkommende, ti den
enkelte brugsforenings gkonomiske vanskeligheder ville da blive
fjernet gennem samtlige foreningers fallesansvar, rimeligvis ordnet
siledes, at eventuelle underskud d=kkedes af et felles risikofond.
Og de andre abnorme tilfeelde, dobbeltsalg, ugyldige salg pa grund
af svig, bristende forudseetninger o1, ville — mellem foreningerne
eller deres fallesforbund indbyrdes — under en sddan ansvarsord-
ning ogsa fa ringe praktisk betydning og ihvertfald forblive et indre
organisationsanliggende.

Men en sa vidtgaende solidarisk ansvarsordning er andels- og
brugsforeningerne hidtil veget tilbage for; bg selvom den kunne
teenkes gennemfgrt pa disse foreningers omrade, ville den jo under
alle omstendigheder kun komme til at gelde omsaetningen af for-
brugsvarer, medens omsetningen af de andre store grupper af vaer-
dier, af samfundets varige aktiver, navnlig faste ejendomme, veerdi-
papirer (aktier, obligationer o1l), ville falde udenfor.

De grupper af tredjemend, hvis ret den enkelte omsatning kan
komme i kollision med, er — bortset fra arvingerne, se ovenfor —
kreditorerne, veere sig s®lgers eller kgbers, og tidligere ejere af den
solgte genstand, og omsatningserhververe, der ogsd har handlet
med s@lgeren A om denne genstand, og som mener at have bedre
ret til den end kgberen B. Nar man da spgrger, om »ejendomsret-
ten er gaet over« til B ved salget, vil det ses, at dette udtryk ikke
er entydigt, men i virkeligheden dekker over flere forskellige spgrgs-
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maél, all eftersom man tenker pa ejendomsrettens overgang i for-
hold til den ene eller anden gruppe af tredjemaend, som overgan-
gen mellem A og B kommer i konflikt med.

I det menneskelige samfunds @eldste tider lgstes hele dette pro-
blem meget enkelt under de daverende meget usammensatte for-
hold. Man kreevede i primitiv ret til ejendomsrettens overgang, bade
ved fast ejendom og lgsgre, ejendomsgenstandens synlige overgang,
altsa dens fysiske overgivelse fra A til B; B matte opné besiddelsen
af den faste ejendom eller lgsgregenstanden. Men den ene af de
nevnte grupper af tredjemeend, de personlige kreditorer kendtes
ikke i primitiv ret. Personlig kredit eller geeldsstiftelse turde man
under de usikre forhold i hine tider ikke indlade sig pa. Man kendte
kun realkredit, og endda kun under dennes fysiske form, hdndpant
cller ejendomsoverdragelse til sikkerhed. Overalt var altsa den ydre,
legemlige overgivelse af genstanden det afggrende for retsvirknin-
gernes indtreeden. Og ydelserne udveksledes i reglen samtidig; gen-
standen overgaves samtidig med, at vederlaget — byttegenstanden,
senere penge — overgaves. Der tilstodes heller ikke i forholdet
selger-kgber kredit. Ejendomsoverdragelsen blev siledes under de
usikre forhold idethele koncentreret i en enkelt akt. Nar denne aki
var foregaet, opstod der i reglen ikke spgrgsméal om indgriben ira
grupper af tredjemsend. Nar genstanden var overgivet, kunne i reg-
len heller ikke tidligere ejere ecller omseetningserhververe angribe
overdragelsen.

Denne sterke koncentration af hele overdragelsen og dens for-
skellige led i en enkelt akt og den deraf fglgende forenkling af for-
holdet til tredjemand kunne imidlertid ikke bevares under den se-
nere gkonomiske og retslige udvikling. Det gir her som pi mange
andre omrader i menneskelivet: udvikling betyder en spaltning af,
hvad der oprindelig var en enkelt akt, i forskellige led af denne. Og
samtidig treeder nu de forskellige krese af tredjemand, hvis inter-
esser bergres af overdragelsen, tydeligt frem. Forholdet bliver mere
sammensat 1 begge disse retninger, der star i indbyrdes ngje ar-
sagssammenhaeng med hinanden. Aftalen om salget af ejendommen
fra A til B skiller sig ud fra ejendommens overgivelse, der ofte fgrsi
sker senere; og erleggelsen af vederlaget, der mere og mere bliver
penge, sker igen oftere og oftere til et tredje tidspunkt. De person-
lige kreditorer opstar, bliver en mere og mere hyppig optredende
kres, der bliver steerkere og steerkere interesseret i de to sidstnaevnte
akter, selgerens kreditorer i spgrgsmdlet om genstandens over-
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givelse og kgberens kreditorer i spgrgsmalet om vederlagets er-
leeggelse. Under den stedse livligere handelsomsaetning ggr derneest
grupperne: tidligere ejere og omsatningserhververe fra selgeren sig
steerkere geldende.

I den senere romerret ser vi tydelig brydningerne mellem den
eldre retstilstands krav om den fysiske overgivelse — traditio — og
den nyere gkonomiske udvikling med dens spaltning i selve om-
seetningens forlgb og dens stigende sammensathed af modstridende
interesser. Det fastholdes vel stadig i den senere romerret som
grundsztning, at overgivelse, traditio, ma kreves til ejendomsret-
tens overgang — bade ved fast ejendom og lgsgre —; men kravet
gennembrydes mere og mere, navnlig derved, at traditio siges at
kunne finde sted, selvom ejendommen ikke fysisk overleveres fra A
til B, men forbliver hos seelgeren A, nar A fremtidig alene besidder
pa B’s vegne (B bliver possessor gennem A som representant, som
detentor, det sakaldte constitutum possessorium); under de mere
udviklede gkonomiske forhold métte det jo naturligvis af mange
grunde ofte vise sig praktisk, at tingen forblev nogen tid efter kgbet
hos szlgeren.

I zldre ret, ogsa i eldre romersk ret, karakteriseredes overgivelse ved
faste ejendomme af visse symbolske handlinger, der senere blev til en
form for selve aftalens indgdelse, en form der dog under den nyere,
noget friere retsudvikling atter forsvandt.

I den nyere europwiske retsudvikling er kravet om overleverelse
af genstanden som ngdvendig for ejendomsrettens overgang op-
givet som almindelig grundssetning i de fleste landes retsliv; det
gelder saledes navnlig i fransk, engelsk og nordisk ret. Men jevn-
sides med hele denne udvikling i det senere romerske og nyere eu-
ropaiske retsliv er de personlige kreditorers kres opstdet og har
gjort sig sterkere og sterkere gweldende; og for deres interesser
mi det, nir kravet om overlevering opgives, blive et vigtigt spgrgs-
mal, om en szlger A’s overdragelse til B da altid skal respekteres af
A’s kreditorer, uanset at den solgte genstand ikke er overgivet til B,
men stadig findes hos A, da denne gar fallit.

Men det er ikke blot genstandens overgivelse, der er blevet lgsnet
fra den oprindelige enkle overdragelsesakt. Ogsa vederlagets, kgbe-
summens erleggelse skilles under mere sammensatte gkonomiske
torhold ofte fra denne akt, lgsnes ofte fra selve genstandens over-
givelse til kgberen, idet salg pa kredit bliver til og bliver mere og
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mere almindelige. Og her er det et vigtigt spgrgsmaél, om kgberens
kreditorer, navnlig hans konkursbo, kan hzevde, at ejendomsretten
er gaet endelig over, siledes at de kun behgver at betale szlgeren
en dividende. Og for tidligere ejere af genstanden eller omsaetnings-
erhververe fra selgeren eller kgberen bliver det ogsa et vigtigt pro-
blem, om de mé respektere — eller som kgberens omszetnings-
erhververe kan berdbe sig paA — at ejendomsretten er giet endelig
over fra A til B, selvom genstanden ikke er fysisk overgivet til B,
og selvom B ikke har betalt kgbesummen.

Samtidig med denne udspaltning (differentiering) i det gkono-
miske liv af overdragelsesakten i dens forskellige led og af omverde-
nen om den i forskellige krese af tredjemoend, er der i lgbet af
middelalderens sidste del og nyere tid opstiet en steerk modseetning
mellem ejendomsrettens overgang ved fast ejendom og dens over-
gang ved varer og andre lgsgregenstande, idet de nyere europeiske
samfund i modsetning til det romerske har taget kontrollen med
de faste ejendommes omsetning i sin hind, gennem en stadig sti-
gende udvikling af et nyt system, grundbogs-, registrerings- eller
tinglysningssystemet, hvorved alle eller de {leste af de nevnte kon-
flikter mellem den enkelte omszetning og de omgivende tredje-
mandskreses interesser klarlegges og lgses gennem statens regi-
strering eller bogfgring af alle rettigheder, der stiftes over fast
c¢jendom. Men kernen i problemet om ejendomsrettens overgang
er i og for sig ikke herved blevet en anden ved fast ejendom end
ved lgsgre; og det er derfor efter min opfattelse uheldigt, at proble-
met ved den stzerke udvikling af grundbogs-, registrerings- eller
tinglysningssystemet er blevet udspaltet i en altfor isoleret behand-
ling ved faste ejendomme og en tilsvarende isoleret behandling ved
lgsgre. Sividt jeg kan se, er de centrale spgrgsmal stadig de samme
begge steder og kan kun vinde ved en gensidig belysning af de to
omréder indbyrdes.

Pa vare- og idethele lgsgreomsatningens omrade er problemet
om ejendomsrettens overgang imidlertid i nyeste tid blevet gen-
stand for en indgéende isoleret behandling. I de europaiske lovgiv-
ninger er problemet udstykket i forskellige spredte bestemmelser;
og der savnes enhed i undersggelsen af dem. Leder man i lovgivnin-
gerne efter regler om ejendomsrettens overgang, vil de hovedbe-
stemmelser, der efter deres ord handler herom, ved nermere efter-
syn vise sig kun at angd en enkelt side af problemet. Den franske
Code civil art 1583 og den engelske Sale of Goods Act s 18 udtaler
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siledes ganske i almindelighed, at ejendomsretten (over bestemte
lgsgregenstande) gér over til kgberen alene ved kgbeaftalen mellem
s@lger og kgber, altsa uden at genstanden behgver at veere overgivet
og uden at kgbesummen behgver at vere betalt. Om denne alminde-
lige ejendomsovergang handler ogsa den tyske BGDB §§ 929—31,
der stiller noget stgrre krav, hvorom senere, jfr ogsa i schweizisk
ret ZGDB art 714 og 717. Alligevel behandler disse tilsyneladende
almene hovedbestemmelser kun enlkelte sider af problemet om
ejendomsrettens overgang. De afggr saledes ikke, hvorvidt ejen-
domsretten ogsa gyldig er gaet over fra selger til kgber i forhold
til tidligere ejere, der vil sgge genstanden tilbage som fglge af en
ugyldig overdragelse til selgeren (eller en forgenger af denne!
eller fra senere omsatningserhververe fra salgeren. Herom ma man
sgge bestemmelserne andetsteds i lovgivningerne, i Code civil art
1141 og 2279, i Sale of Goods Act s 22, i BGB §§ 932 og 933. Og
spgrgsmaélet om, hvorvidt den ene part kan treekke den af ham
overdragne genstand tilbage, nar hans medkontrahent gir fallil
og fglgelig ikke kan erleegge modydelsen, ma sgges et helt andel
sted end hvor der tales om ejendomsrettens overgang, nemlig 1|
nogle regler, der handler om den sikaldte stansningsret, siledes
i fransk ret i Code de commerce art 576—78, i tysk ret i Konkurs-
ordnungs § 44, og i engelsk ret i Sale of Goods Act ss 44—48. Men
i virkeligheden hgrer alle de tre spgrgsmal, hvorom disse tre for-
skellige s®t retsregler handler, efter min opfattelse ngje sammen.
Sammenligner man disse forskellige regler, viser det sig, at der
ved de to sidstnevnte set ikke som ved det fgrstneevnte legges
vaegt pa parternes aftale, men pa genstandens overgivelse. Der
savnes heroverfor en enhedsundersggelse af, hvilken betydning
idetheletaget de enkelte stadier eller led i omsstningen — parternes
aftale, genstandens overgivelse, kghbesummens betaling — har for
ejendomsoverdragelsens gyldighed eller manglende gyldighed over-
for de forskellige krese af tredjemsend, kreditorer, tidligere ejere,
omsetningserhververe.

Det 18 arhundredes nordiske jura neerede overvejende den op-
fattelse, som den gang var den herskende i naturretten, at der til
overdragelse af ejendomsret kun kraevedes en aftale mellem salger
og kgber herom, og at overleverelse altsd var ungdvendig; natur-
retten var her i overensstemmelse med den faktiske udvikling borl
fra romerrettens krav om traditio, der allerede den gang havde
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fundet sted i flere europaiske landes retsliv. Danske og Norske Lov
af 1683 og 1687 og den svenske lovbog af 1734 krevede sikkert
heller ikke mere end aftalen til ejendomsretiens overgang (ved
Igsgre). Men med det 19 arhundredes begyndelse tranger atter
romerrettens krav om traditio igennem i dansk og norsk, ligesom
i tysk jura, men kravet anerkendtes dog efterhinden vaesenlig kun
i den afsveekkede form af constitutum possessorium, altsa saledes,
at ligberen kunnec erhverve ejendomsret, selvom den kgbte genstand
forblev nogen tid hos salgeren efter seerlig aftale (om opbevaring
el). I svensk jura kreevede man heller ikke i denne periode mere
end aftalen, og i slutningen af det 19 arhundrede brgd enkelte
norske og danske forfattere helt med traditionsleeren og vendte
atter tilbage til det aldre standpunkt, at den blotte aftale mellem
parterne, en kgber og en seelger, er tilstreekkelig til ejendomsrettens
overfgrelse ved lgsgre, se sdledes navnlig Hagerup i hans afhandling
om besiddelse, 1884. Overfor disse svingninger var det naturligt, at
der opstod trang til en bevidst undersggelse af, hvilke reale grunde
der kunne tenkes at motivere at kreve mere end aftalen, og om
dissc grunde var stwerke nok; men der kunne her vere spgrgsmal
ikke blot om tingens overgivelse men ogsa om kgbesummens beta-
ling. Der opstod herom en sterk debat i slutningen af det 19 og
begyndelsen af det 20 arhundrede. Det er Carl Ussings fortjeneste,
at han — for lgsgres vedkommende — fgrst stillede dette problem i
skarp belysning, nemlig i hans afhandling i T f R 1890, idet han her
fremsatle den anskuelse, at man for at anerkende ejendomsrettens
overgang til kgberen, d v s for at give denne beskyttelse overfor sal-
gerens kreditorer og senere omseetningserhververe ma kreeve mere
end en aftale herom mellem selger og kgber, nemlig en naermere
udvikling af det gkonomiske mellemvaerende mellem dem. Man kan
vel ikke, som tidligere tiders jura, ubetinget kraeve tingens [ysiske
overgivelse; men man ma efter Ussings opfattelse forlange, at enten
denne overgivelse eller kgbesummens betaling er sket, for at kgberen
kan fa denne beskyttelse eller, hvad man kalder en tinglig ret. Hvor-
nir denne beskyttelse skal indtraede er ikke noget, parterne alene
kan bestemme; den tilkommer det retsordenen at fastsette. Men nar
tingen er overleveret til kgberen, er der al god grund til at beskytte
ham bade mod seelgerens kreditorer og mod senere erhververe,
hvad der er almindelig anerkendt; men der er ogsd grund til at
beskytte ham i disse retninger, nir han har betall tingen, li i si
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fald er vederlaget for tingen jo kommet sae]géren, hans gkonomiske
stilling og derigennem hans kreditorer til gode, og hvad senere
omsainingserhververe angar, er det ialtfald et seerlig groft retsbrud
af swelgeren til sidanne at afhzende tingen, som kgberen bade har
kgbt og betalt, se idethele Carl Ussing i T £ R 1890. 181—206.

Overfor denne opfattelse fremheevede Torp, at det ikke ville vere
rigtigt at kreeve enten tingens overgivelse eller kgbesummens beta-
ling som betingelse for kgberens beskytielse i begge retninger, bdde
overfor kreditorer og omsatningserhververe, ti nevnte to krav hvi-
ler pa vidt forskellige reale hensyn. Kravet om tingens overgivelse
til kgberen mi nermest begrundes i et hensyn til senere omsai-
ningserhververe, i trangen til at veerne senere kgbere mod at blive
skuffet af, at besiddelsesforholdet er uforandret trods kgbeaftalen.
Derimod har kravet om kgbesummens betaling ingen interesse for
senere erhververe, ti deres skuffelse er lige stor, hvad enten kgbe-
summen er betalt af 1 kgber eller ej. Kravet om kgbesummens
betaling har derimod stor interesse for selgerens kreditorer og kan
derfor begrundes i hensynet til at sikre disse mod at lide tab ved
en ensidig kreditgivning i kgberens interesse. Kort udtrykt, er der
altsa ingen god mening i bide overfor senere erhververe og kredi-
torer at krave enten den solgte lgsgretings overgivelse eller kgbe-
summens betaling, hvorimod der kan veere grund til af hensyn til
senere erhververe alene, men til gengeld altid at kraeve overgivelse,
og overfor kreditorer alene, men altid at kreeve betaling, se Torp
363—64 jfr 331—33.

P4 dette sted vil jeg nu forsgge at behandle bade omszetningen af
faste ejendomme og af Igsgre under ét. Striden om ejendomsrettens
overgang i lgsgreomseetningen lIgftes derved, s vidt jeg kan se, op
i et hgjere plan, ses i et videre perspektiv, og der kastes efter min
opfattelse herved lys over den hidtil ulgste strid om ejendoms-
rettens overgang i lgsgreomsatningen.

B. REFLEKSION 0G ERFARINGER

Problemet om ejendomsrettens overgang mé anses for at hgdre
til de mest gddefulde problemer i retslivet. Det ene forsgg, den
ene teori er opstdet efter den anden; men bestemte retningslinier
er ikke fundet, og der rader derfor stor usikkerhed i rets-
praksis. De teorier, der er fremsat til problemets Igsning, er
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meget forskellige; men der er et vist falles preg over dem
derved, at de alle overvejende er udfundet ad refleksionens vej, og
ikke fgrst og fremmest ad erfaringens vej. I en videnskab som
juraen vil refleksionen let blive ret dominerende, selv pa ulov-
bestemte omrader. Indenfor juraens oprindelige omrade, lovenes
fortolkning og anvendelse, udfindes resultaterne jo ved en reflek-
sion eller reesonnering over forskellige givhe momenter, lovens ord,
motiver, sammenhseng med andre lovbestemmelser, analogi, sarlige
herhenhgrende reale grunde o l. Det er da i og for sig meget forstae-
ligt, at juraens dyrkere, ogsd nir de kommer udenfor lovenes
omride, p4 de vide ulovbestemte felter, uvilkarlig fortsetter med
denne raesonnerings metode, sgger at na lgsningen ved en pro et
contra reflekteren over en rakke forskellige, formentlig reale
grunde, der umiddelbart frembyder sig for betragtningen. Men
herved overses det, at vi ved formuerettens centrale problemer
beveeger os midt ude i nutidens rige og hgjst sammensatte gkono-
miske liv, i handlens og omsatningens verden, hvis magtige sum
af erfaringer i nutid og fortid, ulgselig forbundne, ikke lader sig
udtgmme af nogle formentlige reale grunde, som en refleksion
umiddelbart mener at kunne fa gje pa. De naturlige love for ejen-
domsrettens overgang er intet mindre end selve omsatningens
heengsler. Vi burde da ga til dctte centrale problem i nutidens om-
setningsliv med samme beskedenhed og respekt for selve livets
erfaringer, som naturvidenskaben viser sine problemer. Natur-
videnskaben begynder sine undersggelser med et sterkt grundlag
af kendsgerninger, af erfaringer fra livet selv; den naturvidenska-
belige metode har forstielsen af, at opdagelsen af en enkelt kends-
gerning kan veere mere verd end hundrede sindrige refleksioner.
Fgrst ndr et stort materiale af erfaringer er samlet, begynder i
naturvidenskaben refleksionen; men selv nar denne derefter nar
frem til visse teorier, tages de kun som hypoteser; d vs de ma igen
sta til regnskab for livet; de mé som bekendt sgge deres verification
i erfaringen, i nye kendsgerninger. Uden at gi de fremsatte teorier
om ejendomsrettens overgang i nogen méide for neer, tgr det siges,
at de for det fgrste er bygget op pa et ret spinkelt erfaringsgrund-
lag, og at det for det andet er sméit bevendt med deres verification
i erfaringen. Dette skal i det fglgende godtggres at gelde de nyere
teorier, der er fremsat pa dette omrade.

51+
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1. DEN ALTERNATIVE TEORI 0G TEORIEN
OM EJENDOMSRETTENS OVERGANG BETINGET AF BETALING

a. Den alternative teori. Fgrst ma her naevnes Carl Ussings oven-
for anfgrte alternative teori.

Hvad der anfgres som erfaringsgrundlag for denne nye leori.
ma siges at veere ret spinkelt; det var nogle forholdsvis f4 domme
fra dansk praksis (i senere tid synes dommen i UfR 1946. 112¢
(se s 1133) noget pavirket af alternativteorien); igvrig gaves cn
rekke almene pro et contra-betragtninger. Skulle man have sggt
en virkelig verification i erfaringen, matte man enten have foretaget
en indgdende undersggelse af vor egen retspraksis og handelssad-
rane pa disse ulovbestemte omrader eller af sidanne fremmede
positive retsordninger, som jeg andetsteds har kaldt de naturgroede.
altsd saddanne, der ikke giver sig af med i lovform at udtale ab-
strakte principper, men som er et koncentreret udtryk for hele
den foregiende udvikling i det praktiske retsliv og handelsliv. 1
sddanne retsregler, hvori arhundreders praktiske erfaring har
bundfeeldet sig, vil man kune vente at hgre livets egen stemme.
Og man vil sdledes her kunne finde et veesenligt korrektiv af de
teorier eller hypoteser, ens egen refleksion og begrensede erfaring
har fgrt til. Sddanne naturgroede retsregler om ejendomsrettens
overgang finder vi bade i fransk og engelsk ret.

Hovedbestemmelsen i fransk ret pa dette omrade er Code civil
art 1583, og den siger herom klart og afggrende: »ejendomsretten
er gdet over til kgberen i forhold til seelgeren, sdsnart man har
sluttet aftale om salgsgenstanden og kgbesummen, selvom hverken
tingen er overleveret eller kgbesummen er betalt« (»la propriéte
est acquise de droit a I'acheteur &4 I'égard du vendeur dés qu’on est
convenu de la chose et du prix, quoique la chose n’ait pas encore été
livrée ni le prix payé,«) se endvidere Code civil art 711, 1138, 1606,
jfr 938. Direkte efter ordene handler artiklen kun om forholdet mel-
lem parterne, kgher og szlger; men dens regel far gyldighed ogsi
for tredjemand, medmindre der er positiv hjemmel for en anden
regel, jfr som en sadan art 1141. Den medfgrer derfor, ved de al
mig udhoevede ord, at ikke blot i forholdet mellem parterne, men

Code civil art 1583 star i lovbogens afsnit om Lkgb (la vente) og
begynder med at sige: »Elle (nemlig la vente) est parfaite entre les
parties, et la propri¢té« os v som ovenfor anfgrt. Hermed skal artiklen
ogsa fastsld parternes autonomi og dennes sejr over juridiske formkrav.
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ogsd i forholdet til swlgers og kgbers kreditorer kreeves der til en
gyldig ejendomsovergang hverken overleverelse eller betaling.
Denne lovregel har den stgrste erfaringens vagt, fordi den, som si
ofte med Code Napoléon’s regler, ikke udtrykker noget nyt abstrakt
princip, men alene er en positiv bekraftelse al en langsom gennem
arhundreder fortsat udvikling i fransk retspraksis, hvorved dennc
lidt efter lidt, under trykket af det gkonomiske livs erfaringer, fri-
gjorde sig fra romerrettens grundsetninger for ejendomsrettens
overgang med kravet om traditio ol. Allerede indenfor det romer-
ske retsliv var kravet om overlevering jo begyndt at blive under-
gravet, navnlis gennem anerkendelsen af forholdet constitutum
possessorium; men denne udvikling fortsattes gennem de franske
juristers kontraktpraksis, der ved hjelp af en rekke fiktionsaftaler
(som la clause de dessaisine-saisine eller de vest et dévest) efter-
handen satte kravet om overlevering og andre krav til side ot
reelt gennemfgrte, at den blotte kontrakt, uden overlevering og
kgbesummens betaling, overfgrer ejendomsretten til kgberen; og
nir naturretten almindelig hevdede, at parternes aftale var til-
streekkelig til at overfgre ejendomsretten, gav den siledes kun et
bevidst udtryk for den tendens, der allerede forleengst havde banet
sig vej 1 det praktiske retsliv.

Den alternative teori, der krever enten overlevering eller betaling
til ejendomsrettens overgang, har imidlertid ikke blot &rhundreders
erfaring i fransk handelsliv og retspraksis imod sig. Men ogsa det
engelske verdensriges handelsret gar imod dens alternative fordrin-
ger. Det engelske retslivs erfaringer i dette spgrgsmal har fundet
udtryk i the Sale of Goods Act, 1893, som kun bekraefter resulta-

o
g

O

terne af den foregaende udvikling i retspraksis, og som — nar
kgbets genstand overhovedet er bestemt — fgrst i en almindelig

regel i s 17 fasislar, at ejendomsretten overgér til kgberen til den
tid, som parternes aftale bestemmer, og dernzest, nar aftalen ingen
bestemmelse har truffet herom i s 18 rule 1 udtaler: »Nar der er
afsluttet en ubetinget kontrakt om salg af et bestemt parti varer,
der er feerdigt til levering, gar ejendomsretten til varerne over til

Se om den ovennaevnte udvikling i fransk ret Baudry et Saignal s 4 f
(nr 5 ff), Planiol 2589 fI. »Le passage du principe ancien au principe
moderne n’a pas été l'effet d’une réforme législative; il s’est opéré avec
une extréme lenteur, si bien que le mouvement étant déja fortement
avancé a Yépoque romaine, résultat n’a été acquis que peu de temps
avant Code Napoléon.« (Planiol 2591). Se ogsd UfR 1935 B 138—40.
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kgberen, nar kontrakten er afsluttet, og det er uden betydning, om
betalingstiden eller leveringstiden eller begge matte veere ud-
sat« (»Where there is an unconditional contract for the sale of
specific goods, in a deliverable state, the property in the goods
passes to the buyer when the conitract is made, and it is immateriel
whether the time of payment or the time of delivery, or both, be
postponed.«) Engelsk ret giver altsd her samme regel som fransk
ret; ejendomsretten overgar i almindelighed fra selger til kgber,
gyldig for dem og deres respektive kreditorer, fra selve kgbekon-
traktens indgéelse, uden hensyn til, at kgbesummen ikke er betalt
og tingen ikke overleveret. Herfra geelder en ret omfattende und-
tagelsesregel i tilfeelde af swxlgerens konkurs; men den er dog
begrenset ved ganske swrlige omstendigheder, The Bankruptcy
Act 1914 s 38; se om anden undtagelse nedenfor. Men nogen regel,
der betinger ejendomsrettens gyldige overgang alternativt af disse
to momenter alene: hetaling eller overlevering, kender engelsk ret
iklke.

Hermed skal det nu ingenlunde pa forhiand benagtes, at en
dyberegiende undersggelse mulig kunne fgre til et noget andet
resultat, end den her fremheevede engelske og franske retsregel;
denne behandler igvrig kun en del af problemet om ejendomsret-
tens overgang. Denne hovedregel i fransk og engelsk ret er preget
af individualismen og liberalismen og har haft parternes autonomi
og kontraktfrihed for gje; men den fastslar et bestemt punkt, nem-
lig datoen for parternes aftale som skeeringspunkt for ejendoms-
rettens overgang — uden traditio, betaling eller formaliteter —
og da dette skeringspunkt ogsd mé geelde for parternes kreditorer,
har lovgiveren dermed, uden at veere sig det bevidst, ogsa fastslaet
retsvirkningen overfor den ene gruppe tredjemeend, neevnte kredi-
torer; ogsa i forhold til disse har lovgiveren af de 3 punkter —

The Bankruptcy Act af 1914 s 38 (den tidligere Bankruptcy Act 1883
s 44) bestemmer, at varer, der findes i en fallents besiddelse eller til hans
rddighed ved fallittens begyndelse, i hans forretning eller nzring med
den sande ejers samtykke, og under sddanne omsteendigheder, at fallen-
ten er the reputed owner af varerne, tilfalder konkursboet. Denne repu-
ted ownership regel, der er en serlig kreditbeskyttelsesregel for en
forretningsmands konkurskreditorer, rammer forgvrig under de navnte
omsteendigheder ikke blot kgbere af ikke-leverede varer, men overhovedet
alle ejere, der har overladt skyldneren deres ting i hans forretning, f eks
til 1an, forvaring el. Jfr Uf R 1935 B 140—A41.
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datoerne for overlevering, betaling, aftalens indgielse — valgt det
sidste; men dette valg af aftalens dato som skeeringspunkt har
intet med autonomi eller kontraktfrihed at ggre og betyder altsd
ikke, at det er parternes aftale, der frit bestemmer tidspunktet for
retsvirkningens indtreeden overfor tredjemand, her kreditorerne.
Dette kan parternes aftale netop ikke bestemme, som allerede pa-
vist i 1 bd, ved behandlingen af problemet om de tinglige og obli-
gatoriske rettigheder, se ogsa det fglgende.

Men hvad der i denne sammenhaeng alene skal betones er, at
indenfor den side af problemet, som denne franske og engelske
hovedregel giver sig af med, stir dens afggrelse med den store
erfaringens veegt, som det giver en regel at veere fgdt og have keempet
sig frem gennem arhundreders udvikling i handelsliv og retspraksis
hos to forskellige, merkantilt vidt fremskredne follk; og med denne
erfaringens veegt taler denne regel afggrende imod den navnte alter-
native teori, idet reglen afviser bdde overleveringen og betalingen
som skeeringspunkter. Hvis denne teori derfor trods dette skulle
kunne bevise sin rigtighed, matte den have pataget sig en meget
tung bevisbyrde, fremdraget et omfattende materiale af nye erfa-
ringer fra handelslivet eller det praktiske retsliv, og pavist, at disse
omfattende nye erfaringer bestemt talte imod engelsk rets og fransk
rets hidtidige erfaringer. Men uden i nogen made at ggre den alter-
native teori uret mé det siges, at denne erfaringens bevisbyrde har
den ihvertfald ikke pataget sig.

b. Teorien om den af kgbesummens betaling betingede ejendoms-
retsovergang. Vi kan dernsest gi til en helt modsat teori af den
alternative og ireefle ganske det samme trek hos denne, den util-
streeklkelige kontakt med livets egne erfaringer. I bevidst modseet-
ning til neevnte krav om overlevering eller betaling opstod den
teori, at ved selve kgbeaftalen om en bestemt genstand far kgberen
— hvor aftalen ikke bestemmer noget andet — en af kgbesummens
betaling betinget ejendomsret, der méa respekteres bide af seelgerens
og kgberens kreditorer. Befinder tingen sig hos szlgeren, kan den-
nes kreditorer altsé ikke hindre tingens udlevering til kgberen,
dersom han vil betale kgbesummen; og er tingen néet frem til
kgberen, vil omvendt dennes kreditorer kun kunne tilegne sig den,
dersom de vil betale den.

Sgger vi nu en verification af denne teori i virkeligheden, vil det
vise sig, at det praktiske livs erfaringer lige s bestemt modsiger
denne teori som den alternative. Medens den alternative stilles pa
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erfaringens prgve i den situation, hvor tingen befinder sig hos saxl-
geren, finder sidstnaevnte teori, om den betingede ejendomsret, sin
afggrende erfaringsprgve i den modsatte situation pa tingens vej
fra selger til kgber, altsd hvor tingen er naet til kgberen, er kom-
met indenfor dennes formuesfaere. Denne teori, der i modsatning
til den alternative er rigtig i den situation, hvor tingen endnu befin-
der sig hos s@lgeren, vil ikke kunne opretholdes i det virkelige liv,
nar tingen er naet til kgberen. Her vil teorien nemlig konsekvent
havde, at selvom tingen er ankommet til kgberen inden dennes
fallit eller anden retsforfglgning mod ham, og selvom salgeren har
givet kredit, vil kgberens kreditorer ikke kunne tilegne sig tingen
uden at betale dens kgbesum. Men dette resultat ma handlen og
retspraksis verden over bestemt modsaette sig, oy det med arhun-
dreders erfaringer bag sig.

I eeldre tider har salgeren haft en meget steerk retsstilling i denne
situation. I det romerske retsliv, hvor de rene kreditkgb formentlig
oprindelig og gennem lange tider har veeret ret sjeldne, var forhol-
det praktisk talt det, at kgberen ved traditio netop kun erhvervede
en af kgbesummens betaling betinget ejendomsret. Fgrst i den
senere, justinianske romerret er kreditkgbet sd vidt udviklet, at
det omtales i teksterne, idet en udtrykkelig kreditering af kghesum-
men navnes efter betaling og silkkerhedsstillelse, § 41 inst. (2—1),
1 19 dig. (18—1). Senere i middelalderen, under handelen i de
italienske steeder og i Frankrig, var saelgerens stilling pa dette
punkt vel stadig meget sterk, tildels under pavirkning fra romer-
retten, men der begynder dog samtidig i handelsseedvaner, bade i
de italienske staders handelsstatutter og. de forskellige franske
byers coutumes, at vise sig tegn til en begyndende indskreenkning
af seelgerens ret. Vel gjaldt ifglge italiensk handelssadvane, at
selgeren, der ikke er betalt, kan kreeve tingen tilbage fra kgberens
konkursbo; og dette fastholdes, selvom salgeren havde givet kredit,
men denne tilbagesggningsret for swlgeren, der lidt efter lidt ud-
vikledes ved kreditkgb, begreensedes til tilfeelde, hvor tingen var
overgivet kgberen kort tid fgr konkursen, og begrundedes med, at
kgberen, der havde indgiet kgbeaftalen pa en tid, da han var insol-
vent, havde handlet svigagtig overfor szelgeren, hvorfor dennes kre-
ditering var ugyldig, og ejendomsretten fglgelig ikke overgdet. En
noget lignende udvikling spores i Frankrig. Ifglge usages et cou-
tumes du commerce de Marseilles kunne selgeren siledes udgve
tilbagesggningsretten overfor kgberens bo, i Frankrig kaldet le droit
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de suite, indenfor et ar. Efterhdnden treengte en lignende regel igen-
nem i de fleste fastlandsstaters handelsret i lgbet af det 16, 17 og
18 arhundrede. Det tidsrum fgr konkursen, indenfor hvilket tingens
overlevering til kgberen skulle veere sket, for at smlgeren kunne
krave den tilbage, varierede i de forskellige handelsstaeder og lande
steerkt, lige fra 3 dage, 14 dage til 1 ar; nogle steder manglede
endog tidsbegreensning.

Denne retstilstand vakte imidlertid efterhinden dyb utilfredshed
i handelsverdenen; den skabte et vidtgdende konkursprivilegium
for ubetalte s®lgere i modsatning til andre ubetalte kreditorer; i
handelsmeends konkursboer blev der ofte intet til sidstneevnte kre-
ditorer, da en vaesenlig del af aktiverne i disse boer udgjordes af
kgbte men ubetalte varer. Der opstod derfor efterhdnden en bevee-
gelse for en sterkere indskrenkning af den ubetalte szlgers ret.
Af stor veegt var det ogsa her, at den for verdenshandelen vigtige
engelske retspraksis overhovedet aldrig havde villet anerkende en
droit de suite for selgeren i den udstreekning, hvori den anerkend-
tes i fastlandsstaterne, men kun havde indrgmmet sw@lgeren en ret
til at holde tingen tilbage eller stanse den pa vejen til kgberen, nar
denne viste sig insolvent, den sakaldte right of stoppage in transitu;
og den dag i dag anerkender engelsk ret i the Sale of Goods Act
s 44 ff, der er en lovfwxestelse af tidligere retspraksis, kun szlgerens
ret som en stansningsret, og ikke som en ret til at tilbagesgge varen,
nér den allerede er kommet til kgberen og fglgelig udleveret hans
bo. Men ogsa i fastlandsstaternes handelsret traengtes selgerens ret
efterhanden tilbage i lgbet af det 19 arhundrede; og selvom man
gennemgiende ikke gik sd vidt i denne henseende som i engelsk
ret, s er det dog nu reglen i landene, at der ihvertfald settes den
greense for seelgerens tilbagesggningsret, at varer, der er overleveret
kgberen inden konkursens indtreden, og som er solgt pa kredit,
tilfalder konkursboet, idet selgerens krav pa kgbesummen herefter
er et almindeligt kreditorkrav, se siledes den franske Code de
commerce art 576—=80, den tyske konkurslov § 44 og den felles
nordiske kgbelovs §§ 39 og 41. Og de frister, der som ovenfor navnt
tidligere gjaldt i seelgerens favgr for varer, leveret kgberen inden
fallitten, er de fleste steder afskaffet.

Den linje, der her gir gennem det praktiske retsliv, mgjsommelig
vundet gennem mange menneskealdres erfaring, kan altsd beskrives
som et stadigt tilbagetog for den af kgbesummens betaling betingede
cjendomsret i kgberens konkursbo; oprindelig bgjer man sig for
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denne szlgerens hand pa tingen, selvom denne er overleveret kgbe-
ren inden konkursen og pé kredit, ialtfald nar overleverelsen ikke
ligger lang tid forud for fallittens indtraden; men efterhdnden
treenges den betingede ejendomsret mere og mere tilbage, som
skabende en ubegrundet fortrinsret, et skadeligt konkursprivile-
gium; og endelig rejses der i moderne handelsret en mur i skellet:
konkursens indtreden, en mur mod szlgerens fordring pa kgbe-
summen, lenket til tingen; de varer, der er overleveret pa kredit
inden konkursen, kan hans hand ikke lenger treekke tilbage; at
ejendomsretten kun gar over, betinget af kgbesummens betaling,
kan han kun ggre geldende ved de ting, der enten endnu ikke er
overleveret, og som han derfor fysisk endnu ikke har sluppet sit
tag i, eller som ialtfald fgrst kommer til kgberen efter fallittens
indtreden.

Disse handelsrettens grundige erfaringer landene over vil teorien
om den af kgbesummens betaling betingede ejendomsret nzeppe
kunne rokke. Atter i dette spgrgsmal skal muligheden af forandring
naturligvis ikke blankt bensegtes; men vejen til modbeviset gar kun
gennem nye omfattende erfaringer i handelsliv eller retspraksis. Og
her gxlder det samme om denne teori som om den alternative; denne
bevisbyrde har den ihvertfald ikke pataget sig .

Den alternative teori er fremsat af Carl Ussing i TfR 1890 s 181 if;
og Ernst Mgller har i det veesenlige sluttet sig til Ussings opfattelse, se
TfR 1896 s 85ff; teorien om den af kgbesummens betaling betingede
ejendomsret er fremsat af Carl Torp, se Torp s 353 ff og Torps afhand-
ling i Nordiske Forhandlinger, 1902, bilag VI s 26 ff. Om kreditkgbet i
den senere romerret se Girard 289—90. ‘

Om stansningsrettens udvikling i engelsk ret se Williams Personal Pr.
s 88 ff, og om dens udvikling i de europiske stater idethele Karl Hill-
gdrd: Bidrag till Liran om Séljarens Stoppningsritt, 1923 s 8 ff'; se end-
videre Almén 1 del s 590 ff.

Carl Ussings og Torps forsgg pa en lgsning af problemet om ejen-
domsrettens overgang ved lgsgregenstande er fortjenstfulde, fordi
de bevidst har rejst problemet om, hvilke retsvirkninger der ligger
bag denne overgang, men disse forsgg og den uafgjorte strid herom
viser formentlig, at man ikke kan na nogen lgsning ved at undersgge
omsetningens stadier — overgivelse, betaling o1 — i forhold til de
forskellige tredjemandskrese. Der ma, som jeg skal forsgge at vise,
ved omseetning af alle veerdier, bade faste ejendomme, lgsgre, for-
dringer, forfattervaerker o1, fgrst og fremmest sondres mellem for-
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skellige retsvirkninger, og disse m& undersgges i forhold til omset-
ningens forskellige led eller stadier. Og til belysning heraf ma ind-
drages erfaringer fra retslivet bade pd grundbogs- og tinglysnings-
rettens og pa handelsrettens omréade. De nzvnte to vaerdifulde forsgg
til en lgsning hvilede, som bergrt, pa et utilstrekkeligt erfarings-
materiale; idet de ikke havde undersggt lovgivningen og det prak-
tiske retsliv i de store handelslande pa dette omrade, kom de pa flere
punkter i strid med den europ®iske retsudvikling og dens gennem
arhundreder feestnede erfaringer.

De forskellige stadier i omsatningsprocessen er ikke blot over-
givelse og betaling, men en hel rakke, lige fra handelens fgrste
begyndelse til dens endelige, effektive afslutning fra begge sider. For
Igsgregenstandene er omsatningens stadier: Aftalens indgdelse, der-
efter for artsbestemte genstandes, navnlig varers og betalingsmidlers
vedkommende, individualisering, for alle lgsgregenstande afsendel-
sen, dernaest genstandens eller betalingsmidlernes fysiske owver-
givelse eller betaling. For faste ejendomme er stadierne, som jeg
skal sgge at vise, foruden aftalen de forskellige led i tinglysnings-
processen. Men dernaest ma der, som fremhavet, sondres mellem
forskellige retsvirkninger. Fgrst og fremmest ma der, bade ved lgs-
gregenstande og faste ejendomme efter min opfattelse sondres mel-
lem to retsvirkninger, som jeg vil kalde prioritetsvirkningen og
gyldighedsvirkningen. Den fglgende undersggelse skal prgve at vise,
at den retferdigste og for erhvervslivet mest praktiske ordning
opnds der, bide ved Igsgre og faste ejendomme, niar man ikke for-
sgger at presse ejendomsrettens overgang ind i en enkelt retsregel
eller formel eller, som det ogsad kan udtrykkes, for enhedens skyld
sgger at knytte alle retsvirkninger til samme, enkelte led i omset-
ningsprocessen, men sondrer mellem forskellige retsvirkninger og
sgger hensigtsmassig at fordele retsvirkningerne mellem de forskel-
lige led i omsatningsprocessen,

Forinden mi dog endnu enkelte teoretiske, vidt udbredte betragt-
ningers forhold til erfaringen belyses.

Som nevnt, kraeves der efter Danske og Norske Lov, lige s& lidt som
efter den svenske lovbog 1734, nogen overleverelse af tingen til kgberen
til overfgrelse af ejendomsretten. Ved overdragelse af lgsgre var aftalen
alene sikkert tilstreekkelig til ejendomsrettens overgang. Efter D L 5—3—
32 og NL 5—3-—43 krevedes vel, i overensstemmelse med =ldre rets-
praksis, ved overdragelse af en fast ejendom, at denne skulle »fglgee
kgberen, for at give denne beskyttelse mod swelgerens kreditorer og
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omseetningserhververe, sc Matzen Retshistorie 81T, S Rettertingsdom I
484, II 199 og 329. En egenlig fysisk indsettelse i besiddelsen var dog
ikke ngdvendig i s4 henseende, men det var tilstreekkeligt, at seelgeren
opgav al nytte og indtegt (lejeindteegt, feesteafgift o1) af ejendommen til
fordel for kgberen. M It aftalerne om ejendomsrettens overgang gjorde
de nordiske love ingen forskel i retsbeskyttelsen mellem kgbebreve og
skgder, se DL 5—3—29 og 30, der neevner dem og andre dokumenter
i fleeng, se n®rmere i det fglgende.

De fleste forfattere i det 18 drhundrede hyldede, som ovenfor bergrt,
den da radende naturrets opfattelse, at ejendomsretten overgir til en
anden ved den blotte aftale herom, se sdledes bl a Hugo Grolius: De jure
belli et pacis, 1625, 1ib 2 kap 6 § 1 og kap 8 § 25, og Chr. Wolff: Institu-
tiones juris naturze et gentium, 1751, § 320. Udtalelserne er dog ikke
altid klare. Ludvig Holberg taler i sin: Introduktion til Naturens og
Folkerettens Kundskab, I—II, 1 udg 1715 (6 udg 1763) i I del s 167 om,
at man »ved Gaver og Contracter overgiver en anden sine Sager«. Om
dobbeltsalg siger Holberg I 203—4: »Dersom jeg haver soldt en Ting til
Tvende, og den samme er ikke endnu overleveret, da er uden Tvivl den
den nzrmeste, som fgrst sluttede Kigbet med mig.......... Men dersom
Varene ere overleverede den, som sidst handlede med mig, da holde de
borgerlige Love for, at han er nermere end den fgrste«. Men han tilfgjer
dog derefter, at der er tvivl om denne regel. Hos en noget senere natur-
retsforfatter, Hans Paus: Naturens Ret som en Grundvold til den Danske
og Norske borgerlige Ret, I—IV, 1750, leeres ganske almindeligt og be-
stemt, i III bd 3—31, at ejendomsret efter naturens lov — i modseetning til
romerretten — kan overfgres ved den blotte aftale uden traditio. Hos
Hesselberg siges det, 236: »Contracten er fuldkommen i rgrlige Tings
Overdragelse, saa snart Contrahenterne ere blevne enige«; eksempelvis
navnes her, at risikoen for den kgbte ting gir over til kgberen fra kon-
traktens indgdelse. Ved faste ejendomme siges imidlertid, s 111, at »fgr
Skgdet er skrevet, er Contracten ikke fuldkommen«, hvorfor risikoen
for ejendommens heendelige undergang indtil skgdets udfeerdigelse beeres
af selgeren. C. D. Hedegaard: Kong Christian den V’s Danske og Norske
Lovs 5. Bog om Adkomst, Gods og Gield, 1776, siger, 18—19, at der efter
romerretten til ejendomsrets overdragelse kreeves forskellige momenters
iagttagelse, bl a en modus acquirendi og traditio, tingens virkelige over-
leverelse, og tilfgjer derefter: »Men efter vor Lov observeres disse Subti-
liteter ikke saa ngje, skignt dertil synes at findes noget Spor udi Lovens
5—3—32«. Senere, 435 ff, udvikler Hedegaard, at efter den romerske ret
havde den, der fgrst modtog tingen, bedst ret, men efter dansk ret har den
bedst ret, hvis kontrakt er ®ldst; og han mener, at D I. 5—3—32 vesenlig
kun angar pro forma kgb, 438. Endvidere haevder han, at kgbekontrakten
er lige si kraftig som skgdet, og berdber sig her med rette pd DL
5—3—29. Ogsd Dons mener, at kontrakten alene uden overleverelse er i
stand til at overfgre ejendomsretten, Dons (1780—81) II 16—17, 285—388,
299—300. Det samme geelder Kongslew (1781—82) II 269—70, og Schlegel
(1798) I 310—12. Ngrregaard hzvder, at efter naturretten er den blotte
aftale (uden overgivelse af tingen), tilstraekkelig til overfgrelse af ejen-
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domsret, se Ngrregaard 1 (1776) 235 ff, II (1784) 236—38. Men i frem-
stillingen af den danske og norske ret heevder han, at der efter denne
ret foruden aftalen kreeves til ejendomsrettens overgang enten — som ved
fast ejendom — en symbolsk, hgjtidelig overleverelse, skgdning pa tinge,
eller nu skgdets lysning til tinge eller — som ved lgsgre — en virkelig
overgivelse; men det ses, at til dette sidste krav er Ngrregaard veesenlig
kommet ved en betragtning af tilfeeldet dobbeltsalg, idet han heevder, at
dersom salgeren A seelger samme genstand til to personer A og B, mé den
af disse, der fgrst fir tingen overgivet (i god tro) fa ejendomsret til tin-
gen, se Ngrregaard 111 (1785 og 1787) 2 del 237 ff (om overdragelse af
faste ejendomme), og 244 ff (om overdragelse af lgsgre). Samme opfattelse
som Ngrregaard har ogsd Hurtigkarl (1813—1820) II 238—42, der altsia
bl a ogsd krezever fysisk overleverelse ved lgsgreoverdragelse, medens
M. Hagerup (1805) 1I 6 ff stillede sig tvivlende. Krawt om overleverelse,
traditio, treengte siledes igennem hos os pa overgangen mellem det 18
og 19 arh med Ngrregaard og Hurtigkarl; og hos disse toges traditio
endda i snevrere fysisk forstand, og hertil sluttede praksis sig, se f eks
NJA 15 bd 29 (1815). Mod dette sidste rejste @rsted kritik, idet han
heevdede, at selgeren vel for at overfgre ejendomsretten matte indsaette
kgberen i den ejendomsret, der forhen tilkom ham, swmlgeren, men at
hertil ikke kunne kraeves overleverelse i fysisk forstand; ejendomsretten
over cn lgsgregenstand kunne meget vel vere overfgrt, selvom genstanden
midlertidig blev hos s@lgeren, til opbevaring, brug e a; @rsted sluttede sig
m a'o til standpunktet: traditio med anerkendelse af constitutum posses-
sorium, se idethele @rsted IV (1831) 376 ff, 381 ff, 389 ff. Hertil sluttede
den fglgende tids danske og norske forfattere sig, se bl a Aagesen I 15 fF,
Matzen 272 ff, Jul. Lassen: Obligationsretten, almindelig del, endnu i 2
udg, 1908, 468, Aubert Sp D I 126 ff, indtil der med Hagerups, Carl Ussings
og Torps ovenneevnte bidrag rejste sig et bevidst krav om en nermere
real begrundelse af de betingelser, der matte stilles for en gyldig overgang
af ejendomsretten, og af de betragtninger, der mulig mitte ligge bag at
fordre mere end aftalen, se igvrig i den yderligere debat herom Carl
Ussing i Tf R 1893. 338-—50, Torp i Tf R 1894. 1—31, Ernst Mgller i Tf R
1896. 85—122, 129—164, og Forhandlingerne pa det nordiske juristmgde
1902, s 137—185; se om opfattelsen i senere norsk litteratur H. Schee:
336 ff, Gjelsvik 281 fF, efter hvilke ejendomsretten i almindelighed menes
at g& over fra det tidspunkt, aftalen bestemmer, i reglen fra aftalens ind-
gdelse, men dog med den begrensning, at en eventuel ejer (kgber) ikke far
beskyttelse for sin ret (mod selgerens kreditorer og omsaetnings-
erhververe), salenge den solgte ting forbliver i den aktuelle ejers besid-
delsc. — P& det neevnte juristmgde var meningerne meget delt. Carl
Ussings og Torps modstéende anskuelser kom ikke hinanden nermere
her end under den fgr nevnte debat i T fR; og imod Torps anskuelse,
at der ved selve kgbeaftalen om individuelt bestemte ting stiftes en i
forhold til bdde seelgers og kgbers kreditorer gyldig, men altid af kgbe-
summens betaling betinget ejendomsret (ogsd ved kreditsalg) var bhéde
H. Scheel, se Nordiske Forhandlinger s 150—52, (der navnlig fremhever,
at en sddan betinget ejendomsret ville skabe et overfor de andre kredi-
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torer uretferdigt privilegium for se=lgeren i kgberens konkursbo), og
Almén, s st 158—160.

Den vaklen, der siledes har veret gennem det 18 og 19 adrhundrede og
lige til vore dage, mellem de standpunkter, der til ejendomsrettens over-
gang kreever tingens overgivelse (ubetinget eller betinget), pA den ene
side og standpunkter, der (mere eller mindre klart) mener, at parternes
aftale alene er tilstreekkelig dertil, bliver imidlertid meget forstelig,
nar det indses, at der, som det fglgende vil sgge at vise, ma sondres i
problemet om ejendomsrettens overgang mellem forskellige retsvirk-
ninger, ti derved far i virkeligheden begge de nzevnte stridende retninger
ret. Traditionsteorien har mer eller mindre ubevidst haft én bestemt rets-
virkning, og aftale- eller kontraktteorien en helt anden retsvirkning for
gje.

I svensk jura har? som ovenfor bergrt, den almindelige opfattelse, som
ogsd var den herskende i dansk-norsk jura i det 18 arhundrede, at ejen-
domsretten overgar til kgberen ved selve kgbheaftalen, holdt sig til nutiden,
se ogsd i finsk ret Wrede 178. I seneste tid er det imidlertid fra enkelte
sider gjort geeldende, at svensk ret ikke leenger kan siges at st pa aftale-
teoriens standpunkt, men at der til ejendomsrettens gyldige overgang
i forhold til tredjemand krzeves enten tingens overgivelse eller visse for-
maliteter (navnlig offenligggrelse), se Martin Fehr: Tva sporsmil ur
svensk civilriatt, 1913. Denne opfattelse henger imidlertid sammen med
den serlige svenske, sdkaldte lgsgrekgbsforordning af 20 nov 1845, jfr.
lov af 14 juni 1907, hvis omride og veerdi har veeret genstand for megen
tvivl i svensk retsvidenskab, se igvrig herom i 3 bd om realkreditten.
Som almindelig grundsetning fastholdes stadig af de fleste forfattere, at
ejendomsretten over lgsgre efter svensk ret overgir ved den blotte aftale,
uden genstandens overgivelse, jfr siledes Hillgird 81 ff, Bjgrling 59—=60.
Men kravet om genstandens overgivelse har for visse omrader afggrende
betydning, nemlig dels ved dobbeltsalg, hvor der geelder den regel, at kg-
ber nr 2, der i god tro far tingen overgivet, far ejendomsretten, og dels pa
det ret store omride af Igsgrecomseaetningen, der falder ind under naevnte
Igsgrekgbsforordnings omrade. Carl Ussings og Torps indleg har sikkert
ogsa i Sverrig bidraget til at sette problemet om de forskellige stadier i
ejendomsrettens overgang i forhold til de forskellige tredjemandskrese
under debat; men deres szrlige anskuelser om problemets lgsning ses ikke
at have vundet tilslutning. Undén har i sin interessante og klare frem-
stilling i Sakritt, 1927, 144 ff, ikke fulgt Torps relationsleere med dens
sondring i spgrgsmalet efter de forskellige tredjemandskrese, men har,
sdvidt ses, i realiteten sluttet sig til min opfattelse i TfR 1924, 368 fl,
hvorefter der fgrst og fremmest md sondres mellem forskellige arter af
retsvirkninger og dernzest efter erfaringen i det praktiske retsliv méi
undersgges, til hvilke stadier i godernes omseetning, aftale, overgivelse,
betaling e a det er naturligt at knytte de forskellige retsvirkninger, se
nermere i det fglgende.
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2. TEORIEN OM SONDRINGEN MELLEM OBLIGATORISK KONTRAKT OG
TINGLIG OVERDRAGELSESRETSHANDEL

De under 1. omtalte tankegange er ikke de eneste af denne art.
Det tgr idetheletaget siges, at hvad der ggr det seerlig vanskeligt
at treenge ind i spgrgsmalet om ejendomsrettens overgang, er den
uforholdsmeessig megen teoretiseren, der har bredt sig pa dette
omrade uden tilstraekkelig bund i erfaringen. Man ma fgrst grave
sig igennem et ikke ringe lag af teoretiske konstruktioner for at ni
ud til naturlige synspunkter i dette spgrsmal, ud til steder, hvorfra
man begynder at kunne skimte noget af livet selv.

Det vil neppe forundre, at den abstrakte sondring mellem obli-
gatoriske og tinglige rettigheder ogsa har gjort sig geeldende p4 dette
omrade.

En leere, der vel kan finde en vis stgtte i romerretten, men som dog
fgrst har faet en bevidst, neermere udformning i det 19. arhundrede,
heevder, at i problemet om ejendomsrettens overgang er forholdet
ikke si4 simpelt som den umiddelbare, jeevne opfattelse forestiller
sig, at der kun er tale om en enkelt aftale eller kontrakt, hvorved
seelgeren A giver kgberen B ejendomsretten til sin ting, men at der
her mé ggres en sondring mellem en viljeserklering, hvorved A for-
pligter sig til at overdrage ejendomsretten over tingen til B, og en
viljeserkleering, hvorved A virkelig overdrager ejendomsretten over
tingen til B. Den fgrste kaldes den obligatoriske retshandel — og
man henstiller kun at bruge ordet kontrakt om denne retshandel —
og sidstnezevnte kaldes den tinglige retshandel eller overdragelses-
retshandelen; ved den fgrste fir kgberen kun en obligatorisk ret til
den kgbte ting — altsa ikke beskyttet mod seelgerens kreditorer og
omsatningserhververe fra ham —, fgrst nir der er sket en over-
dragelsesretshandel, far kgberen nzevnte tinglige beslyttelse mod
kreditorer og omsatningserhververe, altsa virkelig ejendomsret.

Denne lzre har et vist udgangspunkt i romerretten, forsavidt
som denne (navnlig i den noksom bekendte 1 20 Cod (2—3)) erklee-
rede, at ejendomsretten ikke overfgrtes ved den blotte kontrakt
(nudum pactum), men at der hertil yderligere kraevedes traditio,
overdragelse. Dette udformedes i tysk teori til en mere bevidst son-
dring mellem obligatoriske og tinglige retshandler og er derfra gaet
over i positiv tysk ret, sidsti B G B §§ 433, 929, jfr §§ 313, 925, 873,
se herved Entwurf Motive s 7—8. Allerede Savigny fremhaver for-
skellen mellem »obligatorische Vertrige« og »dingliche Vertrige«
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(System des heutigen rom. Rechts III s 312—13). Ved overdragelse
af lgsgre fastholdes som grundsatning, at ved kgbekonlrakten alene
opnar kgberen kun en obligatorisk ret, § 433; fgrst ved overdragel-
sesretshandlen, hvor szlger og kgber er enige om, at ejendomsretten
skal gd over, erhverver kgberen den tinglige ret, § 929. Ved faste
ejendomme, hvor romerretten ikke kendte noget tinglysningssystem,
svarende til nutidens, og hvor altsi traditio ligesavel som ved lgsgre
var den tinglige retshandel, fastholdes, som i 9 afsnit omtalt, ogsa
i tysk ret sondringen mellem kgbekontrakten som obligatorisk rets-
handel, § 313, og overdragelsesretshandlen (Auflassung), der er det
rette umiddelbare grundlag for indfgrelsen i grundbogen og dermed
for den tinglige beskyttelse, § 925, jfr § 873.

Endvidere bredte leeren sig til dansk-norsk retsvidenskab og har
ogsa sat enkelte spor i praksis. Ved faste ejendomme, hvor Chr. V’s
lov og vore mldre love idethele ikke i henseende til retsbheskyttelse
gjorde nogen forskel pa kgbekontrakter eller kgbebreve og skgder,
treengte under romanistisk pavirkning den Iere igennem, at kgbe-
kontrakten kun var en obligatorisk aftale og derfor, selv om den
tinglystes, kun kunne medfgre en ringere retsheskyttelse end skgdet,
som var den egenlige overdragelsesretshandel. Praksis fulgte i et
vist omfang denne leere, omend med usikkerhed og tvivl vedrgrende
de naermere retsvirkninger. Og ved overdragelse af ejendomsret
over lgsgre har det veret den overvejende almindelige opfattelse i
dansk-norsk retslitteratur, at der ligeledes mé sondres mellem selve
den obligatoriske kontrakt, hvorved man alene forpligter sig til at
overfgre ejendomsretten, og overdragelsesretshandlen. Og der treet-
fes ogs& nogle, men ikke synderlig steerke spor af denne sondring i
domspralksis.

Om sondringen mellem den obligatoriske kontrakt og overdragelses-
retshandlen se @rsted 4 bd s 376 {f, Aagesen 1866 s 1fF, 1871 s 9, Jul.
Lassen i Lassen-Ussing s (1, T'orp: Hovedpunkter, 2 udg s 58, Hagerup s
42 ff o fl a. For fast ejendoms vedkommende har Ernst Mgller dog (i sin
bog om forudseetninger, 1894, s 96 [F), som i 9 afsnit fremheevet, bestridt
rigtigheden af sondringen mellem kgbekontrakten som blot givende obli-
gatorisk ret og skgdet som givende tinglig ret, og sggt at pavise, at Danske
Lov og vore eldre love ikke kendte denne sondring.

Derimod har leren ikke vundet indpas i {ransk eller engelsk ret;
disse retsforfatninger anerkender ikke denne sondring mellem obli-
gatoriske og tinglige retshandler, men fastholder som ovenanfgrt
tveertimod som resultat af retsudviklingen i praksis, at den blotte
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overenskomst eller kgbekontrakt overfgrer ejendomsretten, nar
kgbets genstand overhovedet er bestemt; en swerlig overdragelses-
retshandel er i alle tilfaclde ungdvendig. Ej heller er sondringen
mellem obligatoriske og tinglige retshandler traengt igennem i
svensk eller finsk ret.

Tilhengere af nevnte sondring (remheever denne som et veaerdi-
fuldt fremskridt af det 19 arhundredes videnskab; den skal have
bragt en veesenlig klarhed, hvor der fgr var forvirring og uklarhed,
og man opfatter fransk ret som meget ufuldkommen pa dette
omrade, fordi den ikke kender denne sondring, se Adagesen I s
21—22 og III s 2—3, Hagerup s 45—47. Om Code civil’s standpunkt,
at selve kgbekontrakten overfgrer ejendomsretten har man endog
brugt fglgende steerke udiryk: »Detle Standpunkt grunder sig paa
denne Lovbogs fuldstendige Miskendelse af den grundvezesenlige
Forskel mellem den egenlige Contract og Ejendomsoverdragelsen.
Det cr et uendeligt Bryderi i Retslivet, baade i praktisk og teoretisk
Henseende, som Optagelsen af saadanne falske Teorier i Lovgiv-
ningen volder«, (Aagesen I s 22 note 1). Besynderlig nok har fransk
ret og praksis ikke selv bemerket noget til al denne forvirring og
bryderi, men befundet sig udmerket under nsevnte Code civil’s
regel. Og hvad skal man sige til engelsk handelsret, der ligeledes har
befundet sig udmeerket ved samme regel uden at eje den klarhed,
der skal ligge i teorien om de obligatoriske og tinglige retshandler!
Forholdet turde dog vistnok veere det, at bryderiet, som navnte
kritik af fransk ret omtaler, alene er af teoretisk art og overhovedet
kun fremkommer, fordi man i forvejen har sat sig teorien om de
obligatoriske og tinglige retshandler fast i hovedet.

Det er utvivlsomt, at nogle af de stgrste videnskabelige fremskridt
er opstdet ved, at man har fundet sondringer, hvor man fgr op-
fattede feenomenerne som én forskelslgs, taget masse. Men denne
sandhed mé man dog vogte sig for at generalisere for staerkt og der-
ved fa tilbgjelighed til at hilse enhver sondring som et fremskridt.
Og navnlig turde en vis forsigtighed her sarlig overfor abstrakt
tysk teori og dermed overfor tysk lovgivning ikke veere helt upikree-
vet. Der er jo dog ogsa noget, der hedder kunstige sondringer; og af
disse findes der formentlig ilkkke s& helt f4 i B G B og den videnskab,
hvorpa denne lovbog er bygget, uden at vi derfor igvrigt behgver at
underkende den alvorlige og omhyggelige streeben efter systematik
og overblik, hvoraf dette lovarbejde er praeget.

Vil man forsgge at dgmme retfeerdig imellem tysk ret og teori
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samt dansk-norsk teori pa den ene side og fransk, engelsk, svensk,
finsk ol ret pA den anden i dette spgrgsmil, mad man vistnok
erkende, at selve sondringen mellem obligatoriske og tinglige rets-
handler er kunstig, men at det pa den anden side er et problem, der
mé skalfes klarhed over, om der ved siden af selve den grund-
leeggende kgbeaftale findes andre viljeserkleringer eller viljesakter,
hvortil der ma knyttes retsvirkninger under ejendomsrettens over-
gang fra A til B.

Teorien om obligatoriske og tinglige viljeserkleringer eller rets-
handler mente at finde en af sine vigtigste stgtter i overdragelsen af
faste ejendomme. Det vil i 9 afsnit blive vist, at denne stgtte ikke
mere findes og i virkeligheden altid har beroet pa en illusion. P4
dette sted skal blot i korthed fremhzves hovedresultaterne af under-
spgelsen pa dette punkt.

a. Ved fast ejendom vil selv forholdene i tysk ret og i dansk-
norsk ret vise, at sondringen mellem den obligatoriske kontrakt og
den tinglige overdragelsesretshandel er kunstig. I tysk ret kan man
praktisk talt sikre den sakaldte obligatoriske ligbekontrakt tinglig
virkning d vs beskyttelse overfor szlgerens kreditorer og senere
omsatningserhververe ved at indfgre en Vormerkung om kgbekon-
trakten i grundbogen, jfr B GB § 883. Nir man spalter szlgerens
viljeserkleering i to, kgbekontrakt og Auflassung, er det altsa ikke,
fordi man vil ggre en forskel i den tinglige virkning. Auflassung
betyder, reelt set, alene, at kgberen har opfyldt kgbekontraktens
betingelser (eller at disses opfyldelse er sikret ad anden vej); sel-
geren giver ihvertfald herved kgberen ubetinget adkomst. I nedarvet
dansk-norsk retspraksis nagtede man heller ikke kgbekontrakten at
blive tinglyst; og man gav den ogsid gennem tinglysningen en vis
tinglig virkning, nemlig beskyttelse mod omsetningserhververe.
Sondringen her mellem beskyttelse overfor omsaetningserhververe
og overfor kreditorer kan ikke bygges op pa reale grunde, men
skyldes sikkert teori, netop den fra romanistisk leere indfgrte forskel
mellem obligatoriske og tinglige retshandler. Spaltningen mellem
kgbekontrakt og skgde kan, reelt set, lige si lidt som spaltningen i
tysk ret mellem kgbekontrakt og Auflassung, opfattes som en son-
dring mellem en viljeserkleering, der alene giver obligatorisk ret, og
en viljeserkleering, der giver tinglig ret. Fjerner man det teoretiske
konstruktionslag, er skgdet ligesom Auflassung selgerens attest for,
at kgberen har opfyldt kgbets betingelser. Vi er her meget langt fra
traditio, fra overdragelsesretshandlen, hvorfra alene den tinglige be-
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skyttelse mod swlgerens kreditorer og omsztningserhververe skal
udstrale. Sagen er den, at sdsnart tinglysningssystemet og i ger-
mansk ret grundbogsystemet fremstod og udvikledes, méatte for det
fgrste overdragelsen i betydningen overleverelse eller dermed lige-
stillede akter fra salgerens side blive forzldet som afggrende for
den tinglige virkning. Denne maétte nu knyttes til tinglysningen,
indfgrelsen i grundbogen; og i den nyere tids gkonomiske liv matte
der efterhinden blive trang til at sikre kgbeaftalerne om fast ejen-
dom tinglig beskyttelse gennem tinglysning allerede pd aftalernes
betingede stadium. Og der er praktisk trang til at sikre aftalerne
denne beskyttelse fuldtud, saledes som i tysk ret ved Vormerkung
om kgbekontralter, altsd bAdde mod kreditorer og omsatningserhver-
vere, og ikke at ngjes med den halvhed, som @®ldre dansk-norsk rets
stilling overfor tinglyste kgbelontrakter betgd. Det sakaldte skgde
er kun en sekundeer viljeserklering, og kgbekontrakten den pri-
mere, selve hovedaftalen. Men det ma fastslas: den tinglige beskyt-
telse er her overhovedel ikke knyttet til viljeserkleeringen, hverken
til den primeere eller til den sekundeere, men alene til tinglysningen.

Resultatet kan vi altsd sammenfatte saledes: pa faste ejendommes
omrade er der intet naturligt grundlag for en sondring mellem obli-
gatoriske og tinglige retshandler; kgbekontrakten og skgdet svarer
reelt overhovedet ikke til denne sondring; og den tinglige beskyttelse
er idetheletaget ikke knyttet til retshandlerne som saddanne, men til
et udenfor disse liggende moment, nemlig en myndighedsakt i sam-
fundets interesse, indfgrelsen i grundbogen eller tinglysningen.

b. Gar vi dernast over til Igsgregenstande, og derunder altsa til
den store vareomsatnings omrade, bemerkes fgrst, at der netop ved
disse flyttelige genstande er noget tvetydigt, idetmindste ikke helt
klart ved udtrykket overdragelsesretshandel, sdsandt som man her-
ved ubevidst stadig far en mindelse om noget i retning af fysisk
overleverelse af genstanden fra seelger til kpber. Dette er da faktisk

At man i tysk ret gr den vej at give kgberen adgang til at sikre sin ret
tinglig beskyttelse gennem en Vormerkung istedenfor at give ham betin-
get Auflassung, henger vistnok, reelt sef, sammen med rent admini-
strative hensyn, idet man navnlig af hensyn til adkomstfoliets overskue-
lighed ikke vil lade kgbekontrakter med en reekke endnu ikke opfyldte
betingelser passere som grundlag for en endelig indfgrelse. Naturligere
synes det her at veere at sondre mellem den alt overragende hovedbe-
tingelse for salget, kgbesummens betaling, og alle andre betingelser, og
at tillade indfgrelse af betinget adkomst pd adkomstsiden, nir betingelsen
er kgbesummens betaling, men ellers ikke, se T L § 10, 4. stk.

52*
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ogséd det oprindelige og klare udgangspunkt for sondringen mellem
obligatoriske og tinglige retshandler. Saleenge man tager ordet over-
dragelse i dets oprindelige og umiddelbare betydning af overleverelse
i fysisk forstand, kan en sondring mellem obligatorisk og tinglig
retshandel ihvertfald illustreres klart: ved selve kgbeaftalen stiftes
blot en obligatorisk ret for kgberen til at f4 den genstand, der endnu
er hos s=xlgeren, overleveret; men fgrst ved den fysiske overleve-
relse af tingen eller varen til kgberen far denne beskyttelse mod seel-
gerens kreditorer og senere omsatningserhververe; fgrst i overleve-
relsen leegger selgerens definitive overdragelsesvilje sig for dagen;
derfor menes det ogsa at veere rigtigt at knytte den tinglige beskyt-
telse til denne viljeserklering af selgeren. Det betones udtryklkelig
af teorien, at der her iklke er tale om to vidt forskellige ting, der
udkreeves til ejendomsrettens overgang: fgrst en viljeserklering,
kgbeaftalen, og dernzest et helt andet faktum, overdragelsen; nej i
selve denne leegger der sig ogsa en viljeserklering for dagen, nemlig
den afggrende overdragelsesvilje, som kun var forberedt ved den
fgrste indledende viljeserkleering, kgbekontrakten. Ordene »over-
dragelse« og soverdragelsesretshandel« bruges i fleng om det samme
faktum. Man far herved ubevidst indgivet den blandede forestilling,
at det, der bestemmer den tinglige beskyttelses indtraeden for kgbe-
ren, pd ¢én gang er et ydre objektivt faktum i mellemveerendet og dog
samtidig et faktum, der er udtryk for selgerens (endelige) vilje.
Alligevel vil man, selvom man fastholdt dette oprindelige, klare
udgangspunkt, ikke kunne gennemfgre sondringen som naturlig og
afggrende for skellet mellem obligatorisk og tinglig beskyttelse. For
det fgrste er det ikke stemmende med det virkelige liv at opfatte den
egenlige kgbeaftale som en blot forberedende kontrakt og overdra-
gelsen som den endelige, afggrende retshandel. I det virkelige liv er
tveertimod kgbceaftalen hovedaftalen og de senere fuldbyrdelseshand-
linger i henhold til den, tingens overlevering (ligesd vel som kgbe-
summens betaling) kun, hvad jeg har kaldt sekundeere viljeserklae-
ringer, eller viljesakter, som af mange grunde kan blive udskudt
lidt mere eller mindre; og det er grunde, der i og for sig ikke har
nogetsomhelst at ggre med noget gnske hos parterne om at udskyde
stadiet: den tinglige beskyttelses indtreeden. At »Overleverelsen selv

At overdragelsen er en selvstendig viljeserkleering, og den afggrende
viljeserklering, fremhaves bestemt af Aagesen, se I 16—17, jfr ogsa
fglgende udtryk hos Aagesen (anf st 2—3) : »de tvende Retshandler, Over-
dragelsen og . ... den indledende Kontrakt«.
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netop« skulle beere sden virkelige, sande Overdragelsesvilje« (Aage-
sen I s 17), er en skaev opfattelse af virkeligheden. I det praktiske
liv er en mand fuldkommen klar over, at han endelig har overdraget
sin ting, nar han har underskrevet kgbekontrakten. Allerede nu ved
han, at den er »solgt¢, at den afgjort er get ud af hans ejendoms-
sfeere. Og ingen normal mand spekulerer et gjeblik pa noget sa kun-
stigt som, at han ved sin underskrift pd kgbekontrakten kun har
givet kgberen en »obligatorisk« ret, og, at han fgrst, nar han giver
sin kusk Jens ordre til at kgre tingen til kgberen, og Jens er ankom-
met til denne, har givet kgberen en »tinglig« ret, at han fgrst da har
lagt sin svirkelige, sande Overdragelsesvilje« for dagen.

Men idetheletaget: at de fuldbyrdelseshandlinger, der indtreder
som fplge af, med hjemmel i kgbekontrakten, som tingens eller
varens overleverelse (eller kghesummens betaling), netop naturngd-
vendigt skulle falde sammen med det tinglige stadiums indtraden
(beskyttelsen mod selgerens kreditorer og omsatningserhververe),
er et postulat, en vilkdrlig sammenkadning. Ogsa reelt, gkonomisk
er fuldbyrdelsen sekundeer. I nutidens gkonomiske omssetning ind-
treeder disse fuldbyrdelseshandlinger i livets tusindtal af tilfzelde
ganske automatisk, séledes som hjemmelen, kgbekontrakten fore-
skriver. lun, nir der kommer noget unormalt ind i omsaetnings-
maskineriet, bliver fuldbyrdelsen uregelmessig. Men hvorfor en
uregelmaessighed fra salgerens side, f eks en forhaling af fuldbyr-
delsen, skulle ggre kgberens retsstilling ringere, ses iklke.

Ovenfor har vi nu behandlet spgrgsmaélet om en overdragelsesrets-
handel adskilt fra en obligatorisk retshandel rent, idet vi har taget
begrebet overdragelse, overdragelsesretshandel som lig med fysisk
overleverelse. Men som bekendt har overdragelsen eller overdragel-
sesretshandlen forleengst sat denne sin oprindelige klare betydning
til og er blevet mere og mere udvisket i konturerne, si at der nu snart
ikke er andet tilbage af den fysiske overleverelse end den mindelse
herom, der ligger i selve ordet overdragelsesretshandel. Allerede i ro-
merretten, hvor overdragelse, traditio oprindelig betgd fysisk over-
leverelse, undergravedes som bekendt efterhdnden fordringen herom
(ved siden af overenskomsten, pactum) som betingelse for ejen-
domsrettens overgang, idet det anerkendtes, at kgberen kan erhverve
ejendomsret, selvom szelgeren vedbliver at besidde tingen, nar han
fremtidig besidder den pi kgberens vegne (constitutum posses-
sorium) ; dette anerkendtes ihvertfald, dersom der samtidig aftaltes
et retsforhold mellem seelger og kgber, hvorefter fgrstnaevnte havde
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ret til at besidde tingen, sdsom til brug, forvaring. Og nir tingen
var hos tredjemand, kunne kgberen, ligeledes uden fysisk overleve-
relse, erhverve ejendomsret ved salgerens afstielse til ham af udle-
veringskravet, nar kgberen herefter henvendte sig til tredjemand og
indtradte i szelgerens retsstilling overfor denne. Denne retstilstand
finder vi lovfeestet hos romerrettens mest direkte arvtager i nyere
tid, altsd i B G B. Da de nys nevnte to vidtreekkende undtagelser fra
kravet om overleverelse er anerkendt i B GB §§ 930 og 931, har det
principielle krav herom i § 929, om en overdragelsesretshandel uden-
for den obligatoriske kgbekontrakt (§ 433), naeppe stor reel betyd-
ning i det daglige gkonomiske liv; og tysk ret har saledes praktisk
talt neermet sig ret steerkt til engelsk og fransk rets standpunkt, at
ejendomsretten kan overfgres ved den blotte overenskomst, ved
kgbekontrakten.

Om udviklingen indenfor romerretten, hvorved kravet om traditio
svaekkedes, se Mayr II bd s 77, Jul. Lassen: Romerret s 312—15, Stig Juul
67 [¥, 164 fT.

I tysk ret knyttes — efter romersk rets forbillede — ogsd cn anden
retsvirkning til sondringen mellem obligatorisk retshandel og overdragel-
sesretshandel. Denne sidste anses for abstrakt d v s at hvis en overdragel-
sesretshandel viser sig at veere knyttet til en urigtig eller bristende forud-
seelning, er overdragelsen alligevel gyldig; og overdrageren fir kun en
fordringsret mod erhververen og hans bo p& berigelsen, se BGB §§ 873,
929, jfr 812 {f. Denne virkning af nevnte sondring har dog selv nordiske
forfattere, der ellers er tilheengere af sondringen, taget bestemt afstand
fra, idet de med rette har fremheevet det urimelige i, at en s&dan angribe-
lig overdragelse skulle komme erhververens kreditor til gode p& over-
dragerens bekostning, se Lassen s 123—24.

Vi tgr da formentlig fastsli, badde ved faste ejendomme og lgsgre,
at fordringen om en serlig overdragelsesretshandel foruden en si-
kaldt obligatorisk kgbekontrakt som betingelse for ejendomsrettens
overfgrelse er uholdbar, hvad bade en umiddelbar iagttagelse af det
virkelige liv og den faktiske retsudvikling i fransk, engelsk og tysk
ret viser. Spgrgsmélet om ejendomsrettens overgang er ganske vist
dybt forgrenet; det har meget forskellige udlgbere. Og de retsregler i
fransk, engelsk og tysk ret, vi ovenfor har omtalt, bergrer, som oven-
for naevnt kun visse sider, omend vigtige sider af problemet. Desuden
har de direkte kun anvendelse pa individuelt bestemte ting. Men
alligevel tgr vi allerede nu haevde, at det under ejendomsrettens
overgang, til den tinglige beskyttelses indtreeden ihvertfald ikke er
ngdvendigt at krave et apparat som to selvsteendige viljeserklaringer
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eller retshandler sat i bevaegelse. Og dette apparat vil, som vi skal
se, heller ikke vare ngdvendigt ved generisk bestemte ting. Son-
dringer kan vaere gode, men kun forsavidt de skiller, hvad livet selv
skiller ad. Men i forhold til sondringen mellem obligatoriske og ting-
lige retshandler betegner livet selv en maegtig forenkling. Det er vir-
kelig heldigt, at livet ikke til sine tusindtal af ejendomsoverfgrsler,
hvor aftalen fuldbyrdes blot lidt senere end dens indgaelse, kraever
et sadant administrativt apparat, som teorien snildt har udtaenkt, en
forberedende obligatorisk retshandel og en tinglig overdragelses-
retshandel. Livet selv kender her til alt held kun én viljeserklering,
selve kgbeaftalen eller kontrakten, som er den fgrste og sidste, den,
der regulerer hele parternes senere mellemvaerende, grundloven for
deres opfgrsel overfor hinanden. Efter den kommer alene sekundzert
en raekke fuldbyrdelseshandlinger, sisom udsondring af et bestemt
vareparti (individualisering), afsendelse, fysisk overleverelse osv,
altsammen med hjemmel i kgbekontrakten, deres ophav. Om man
kan kalde enkelte af disse fuldbyrdelseshandlinger, f eks en over-
leverclse, for en viljeserklering, en retshandel, er for det fgrste
yderst tvivlsomt, men derneest heldigvis ganske ligegyldigt. Ti hvis
retsordenen vil knytte en eller anden retsvirkning til nogle af disse
fuldbyrdelseshandlinger, vere sig udsondring, afsendelse, overleve-
ring, el, er det ihvertfald ikke, fordi fuldbyrdelseshandlingen op-
fattes som en viljeserklering, men af helt andre, rent praktiske
grunde. Nar séledes en selger ifglge en kgbekontrakt er pligtig at
overlevere en bestemt ting til kgberen, men bagefter sgger at slippe
fra denne aftale og at forhindre tingens overlevering, men overleve-
relsen alligevel finder sted, f eks fordi selgerens folk har misforstaet
en ordre eller szelgeren selv svever i en vildfarelse, star overleverin-
gen utvivlsomt ved magt, selvom den som viljeserklzering ville vaere
ganske ugyldig, idet kgberen meget vel indsa, at overleveringen
beroede pa nzevnte misforstielse eller vildfarelse. Og hvis kgberen
egenmeegtig seetter sig i besiddelse af den ting, som szelgeren er plig-
tig at levere ham, men retstridig naegter at levere, begar kgberen vel,
hvis han herunder gver vold mod person eller gods, selvteegt og vil
herved kunne padrage sig strafansvar; men tingens overgang i kgbe-
rens besiddelse méa privatretlig std uanfaegtet.

NAir man tenker pi det besveer, for iklke at sige »uendelige bry-
deri«, som teorien om obligatoriske og tinglige retshandler har rodet
sig selv og hele tankegangen pa dette omride ind i, fordi dens op-
havsmend ikke fgrst sggte kontakt med livet selv, der 14 lige uden-
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for dercs dgr og tilmed afspejlede sig klart i den faktiske retsudvik-
ling i fransk, engelsk, ja selv i tysk ret, sa kan man ikke andet end
mindes de vise ord:

»Ein Kerl, der spekuliert,

ist wie ein Tier auf diirrer Heide,

vom bosen Geist im Kreis herumgefiihrt,
und ringsherum liegt griitne Weide.«

3. RADIGHEDSRET OG TINGLIG BESKYTTET RET.
KAN DEN TINGLIGE VIRKNING BESTEMMES VED PARTERNES AFTALE?

For blot at fa udsigt til de grgnne enge her ma vi altsi, som vi har
set, begynde med at fjerne begrebskonstruktionen overdragelses-
retshandel. Denne konstruktion ma stilles overfor et valg: enten ma
en overdragelses-retshandel opfattes som en fysisk overleverelse;
men i s& fald foreligger der ingen retshandel, ti det er kunstigt altid
at opfatte overleverelsen som en viljeserkleering, og det er ihvertfald
ikke til dens mulige egenskab heraf, at retsordenen vil knytte
retsvirkninger, eller ogsa mé overdragelses-retshandlen opfattes som
et fra overleverelsen forskellig faktum, en viljeserkleering om nu
eller senere at ville overlevere; men en sidan ligger allerede i kgbe-
kontrakten; og i saa fald foreligger altsd i virkeligheden ingen
overdragelse. Men der ligger desuden en anden sammenblanding af
begreber bag sondringen mellem obligatoriske retshandler og ting-
lige overdragelsesretshandler, nemlig en sammenblanding af be-
greberne rddighedsret og tinglig beskyttet ret. Ved overdragelses-
retshandlen overfgres ifglge teorien i modseetning til, hvad der
menes at ske ved kontrakten — en rddighedsret; og dette begreb
tages som sammenfaldende med begrebet tinglig beskyttet ret. Men
det anfgres samtidig, at den radighed, en tinglig beskyttet ret giver,
ikke behgver at veere en aktuel rdden, men kan vere en eventuel
eller betinget.

Som péavist i I bd s 166 hgrer disse begreber: raddighedsret og ting-
lig beskyttet ret imidlertid ikke ngdvendig sammen. En negativ ser-
vitut giver ingensomhelst raden, hverken eventuel eller aktuel, men
den bliver dog tinglig beskyttet, nar den tinglyses; og omvendt findes
der rettigheder, der giver den mest aktuelle, direkte rdden over en
ejendom, men som dog ikke har normal tinglig beskyttelse (f eks
en utinglyst ret til besiddelse af en fast ejendom). Og dernzest ma
bemeerkes, at nar en eventuel ret til rdden kan veere en radighedsret,
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mé ogsa den ret, som allerede en kgbekontralkt f eks af 1 febr om
levering af en bestemt ting den 17 marts giver, siges at veerc en
radighedsret. Udsigten til aktuel rdden er her endog ganske serlig
ner og sikker. Men desuden ma det erkendes, at nir man fgrst har
udvisket den oprindelig faste kerne i begrebet overdragelsesrets-
handel ved at anerkende constitutum possessorium o 1, si betyder
overdragelsesretshandel i virkeligheden, nar alle fiktioner fjernes,
ikke leenger den retshandel, der overfgrer en rddighedsret, men der-
imod den retshandel, der medfgrer den tinglige beskyttelses ind-
treden. Men hvis det overhovedet er rigtigt at overlade det til de
private viljeserkleeringer at bestemme, nar denne beskyttelse skal
indtrede, sa kan dette udmeerket altid overlades til hovedretshand-
len, kgbekontrakten; en serlig tinglig retshandel er overflgdig.

Bag sondringen mellem den obligatoriske retshandel og den ting-
lige overdragelsesretshandel ligger altsi til syvende og sidst den
antagelse, at det mé overlades retshandlen, de privates aftale, af
bestemme det tinglige stadiums indtreden. Det er efter denne op-
fattelse en aftale, der bestemmer, at kgberen kun skal have en
almindelig fordringsret; og det er en aftale, der bestemmer, at nu
skal kgberen have en tinglig ret; det er de to private kontraktparter
selv, der regulerer hele dette spgrgsmal.

Den antagelse, at kontrahenterne selv kan bestemme, hvornar de
i deres handel far tinglig beskyttet ret til de genstande, der skal ud-
veksles i handlen mellem dem, er imidlertid urigtig, som ovenfor
pavist. Hvad kontrahenterne selv kan bestemme, er kun deres af-
tales retsvirkninger mellem dem selv indbyrdes. Men aftalens sa-
kaldte tinglige virkninger er dens retsvirkninger overfor tredjemand.
Og disse retsvirkninger tilkommer det i hovedsagen ikke parterne,
men kun retsordenen at tage bestemmelse om. Som nzrmere pavist,
er sondringen mellem tinglige og obligatoriske rettigheder som to
selvstzendige grupper af rettigheder en konstruktion, der bgr fjernes,
fordi den har bragt en betydelig uklarhed og forvirring i teori og
praksis; og den videnskabelige undersggelse mi fremtidig samles
om realiteten i sagen, det virkelige livs eget problem: den tinglige
beskyttelse eller oms@®tningsbeskyttelse. Dette realitetsproblem ved-
rgrer alene omsaetningen af ejendomsgoder, men opstdr i enhver
overfgrelses-situation. Ved alle grupper af ejendomme opstar spgrgs-
mélet om den tinglige beskyttelse eller omsatningsbeskyttelse, nir
de overfgres. Udtrykket »tinglig« beskyttelse eller tinglig ret er der-
for, som i I bd fremhevet, ikke daekkende.
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1. Lgsgregenstande.

Nar de ejendomsgoder, A og B skal udveksle, er lgsgregenstande og
efter kontrakten begge er generisk bestemte, tilkommer det, som i
I bd s 173—75 vist, ikke kontrahenterne at bestemme, hvornidr d vs
fra hvilket stadium i godernes omsztningsproces A skal have om-
szetningsbeskyttelse mod B’s kreditorer eller omvendt. Hvis A f eks
skal levere varer, kan A og B ikke vedtage, at B skal have omset-
ningsbeskyttelse for varen mod A’s kreditorer fgr det stadium i
omsaetningsprocessen, vi kalder individualiseringen; og ej heller
kan de, hvis B skal yde penge som vederlag, vedtage, at A’s krav
herpa skal vere omsetningsbeskyttet mod B’s kreditorer. Det er
derimod, som tidligere vist, retsordenen, i reglen loven, som, alt
hensyn til kredittens samfundsmassige betryggelse gennem alle kre-
ditorkravs ligestilling, praeceptivt fastslar, at artsbestemte krav som
hovedregel ikke er tinglig beskyttet eller omsatningsbeskyttet, K L
§§ 31—34, 37, 38, 151—53, og at B derfor i naevnte omseetning fgrst,
nir A’s vare har ndet stadiet: en individualisering som led i en
almindelig loyal handel, far omsatningsbeskyttelse mod A’s kredi-
torer.

Hvis genstanden, der skal leveres, allerede i forvejen er individua-
liseret eller individuelt bestemt i kontraktindgéelsens gjeblik, er
det i konsekvens af det ovenfor om individualiseringen antagne kun
naturligt at give den kontrahent, der skal have genstanden, omsat-
ningsbeskyttelse mod Medkontrahentens kreditorer allerede fra kon-
traktens indgaelse. Men dette, at en kontrahent far omseetningsbe-
skyttelse allerede fra kontraktens dato, ma, som ovenfor fremheevet,
ikke forveksles med, at det er kontrakten (dens indhold, parternes
vilje), der bestemmer stadiet for omsztningsbeskyttelsens indtree-
den i forhold til kreditorerne. — Omsztningsheskyttelse indtraeder
igvrig, hvad enten retten til tingen gar ud pa aktuel raden eller pa
raden fra et senere stadium.

Men fordi denne del af omsetningsbeskyttelsen — i I bd s 176
kaldet omsatningsbeskyttelse b — indtrader allerede fra kontrak-
tens indgielse, kan man iklke deraf slutte til, at den anden del, be-
skyttelse mod senere godtroende erhververe ifglge aftale — omsat-
ningsbeskyttelse a — ogsa skal indfreede fra samme tidspunkt.
Retsordenen bestemmier tveertimod her i de fleste lande, at denne be-
skyttelse fdrst indtreeder pa et senere stadium. Og i dette forhold
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kan der veere tale om at veelge en akt som overleveringen som skee-
ringspunkt, se nermere herom i det fglgende. Hvis 2 kgber i god
tro far tingen overleveret, antages han i almindelighed at fortrenge
1 kgber.

2. Faste ejendomme.

Her bestemimes omsetningsbeskyttelsens indtraeden, som i det
foregiende vist, heller ikke af parternes aftale, men alene af en
offenlig myndighedsakt, tinglysningen, idet badde omszetningsbe-
skyttelse a og b indtreeder, nir erhververens ret til den overfgrte
ejendom er tinglyst. Det samme gelder jo ved overfgrelsen af be-
greensede rettigheder. Og tinglysningsreglerne, T L §§ 1 ff, er ligeledes
preceptive. Parternes aftale ggr hverken fra eller til. Heller ikke
kgbesummens betaling eller ejendommens overlevering har nogen
betydning for omsetningsbeskyttelsen.

Det er da efter det anfgrte en fejlagtig forestilling, at ved omszet-
ning af ejendomsgoder i det gkonomiske liv bgr kontrakifriheden
rdde. Liberalismens slagord om, at den gkonomiske omsetning bgr
have fuld frihed og ikke af loven leegges i band og lenker, har, som
nu pévist, ingen gyldighed, nir det geelder kontrakternes omszet-
ningsbeskyttelse. Ti nevnte frihed har sit ganske bestemte naturlige
omrade: kontraktvilkdrenes fastseettelse mellem parterne, det pri-
vate initiativ i de uendelig varierende aftaler om betingelserne for de
enkelte handler, omend friheden selv her, som vist, har sine be-
stemte, af retsordenen fastsatte greenser. Men omsatningsbeslkyttel-
sen eller den tinglige beskyttelse falder efter sin natur helt udenfor
dette kontraktfrihedens omride. Her mi det gkonomiske liv netop
legges i leenker, bdde omsaetningen og realkreditten. Ved omseetnin-
gen mi denne beskyttelse mod tredjemand ved varer og andre lgs-
gregenstande laznkes til ganske bestemte fakta, individualisering
eller individuelt bestemthed i aftalens gjeblik, overlevering, se neden-
for, og ved faste ejendomme til tinglysningen. Og for realkreditten
ma beskyttelsen mod tredjemand ogsa lenkes, ved lgsgre til en akt,
hvorved pantseetteren ubetinget afskeeres fra at .kunne disponere
(handpant), eller til tinglysningen (underpant), og ved fast ejen-
dom til tinglysningen. Uden disse faste leenker i omsaetningsbeskyt-
telse opstir der forvirring og usikkerhed i det gkonomiske liv, til
skade for dette selv.

Vi kan da efter det anfgrte fastsld, 1) at der til ejendomsrets og
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panterets overdragelse, bade ved fast ejendom og Igsgre, ikke er
brug for to viljeserkleringer, en »obligatorisk« og en »tinglig«, og 2)
at der overhovedet ikke til omszetningsbeskyttelsens indtraeden bliver
brug for private viljeserkleeringer, ti det er en helt anden vilje, nem-
lig lovens vilje, der her mé herske. Og hvis juraen pa et eller flere
kontraktomrider i handelslivet ikke klart indser dette eller mis-
kender det, vil resultatet blive, at enten samfundets kreditgkonomi
eller dets omsaetningsmaskineri tager skade, Uden en fast hiand fra
retsordenens side i kontraktforholdene pa dette punkt, skejer lkon-
raktfriheden ud, og tilliden i det gkonomiske liv undergraves.

Som typisk for den ovenfor omtalte tankegang, der sammenblander be-
greberne radighedsret og tinglig beskyttet ret og til denne uklarhed
yderligere knytter den anden, overdragelseshandlen, kan tages udvik-
lingen hos Aagesen i III s 159—72, jfr Matzen s 183—84, se ogsi Goos:
Alm. Retslere, 2 del s 127—35, navnlig 132 ff, s 204.

De bestreebelser, som Aagesen I1II s 170—72 udfolder for at vise, at en
lejeret, der ikke har tinglig beskyttelse, ikke er en radighedsret, er som
selve den uklare udtryksméide rgber, hgjst anstrengt og viser formentligt,
hvor ufrugtbar en sidan tankegang er.

Carl Ussing fremhaever, T f R 1890. 184 ff, med fgje ved individuelt be-
stemt Igsgre, at den tinglige beskyttelse ikke kan bero pd kontrakt-
parternes vilje; men derefter sgger han det afggrende for den tinglige be-
skyttelses indtreeden i sit ovenomtalte alternativ: Overleverelse eller be-
taling. Men heroverfor ma det betones, at fordi retsordenen mi nagte
parterne ret til ved aftale, vilkéirlig at bestemme det tinglige stadiums
indtreeden, er der som ovenfor fremhevet intet i vejen for i visse hoved-
grupper af tilfeelde at regne det tinglige stadiums indtreeden fra aftalens
indgielse. Men dernaest mi spgrgsmalet om den tinglige beskyttelses ind-
treeden og grundene hertil tages op i en stgrre sammenheeng end indivi-
duelt bestemt lgsgre. Retsordenens stilling til den tinglige beskyttelse ma
undersgges bide ved fast ejendom, lgsgre og selv ved artsbestemte for-
dringsrettigheder, ved hvilke man i almindelighed betragter den tinglige
beskyttelse som udelukket (siledes ogsd Ussing s 184). En siddan vid
undersggelse ved alle arter af ejendomsrettigheder vil, som ovenfor og i
I bd pavist, alene kunne oplyse de virkelige grunde til retsordenens stil-
ling til den tinglige beskyttelse og kunne kaste lys over denne beskyt-
telse ogsd pa lgsgreomseetningens omréade.

Inden emnet obligatoriske og tinglige retshandler forlades, skal endnu
naxvnes, at man i reglen om hindpanteretten har villet finde et bevis
for, at der til stiftelsen af denne ret som tinglig kreeves ikke blot en
forberedende obligatorisk retshandel herom, men tillige en tinglig rets-
handel, overleverelse, som udtiryk for den endelige overdragelsesvilje, se
Aagesen I s 17—19. Hertil ma nu for det fgrste bemarkes, at det ingen-
lunde er til overleverelsen som sadan, at retsordenen her knytter den ting-
lige virkning. Overleverelsen bruges her kun som middel [or noget vig-
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tigere: at alskeere debitor fra faktisk og retlig at disponere over den
pantsatte ting. Det er til denne faktiske afskeering af dispositionsmulig-
heden, at retsordenen knytter den tinglige beskyttelse for handpant-
haveren; og kan den afskeering fra disponering nis pid anden made end
ved overleverelse, er denne ungdvendig. Er f eks de pantsatte ting depo-
neret hos tredjemand, vil panthavers ensidige meddelelse til dennc om
pantsetningen, ledsaget af forngdent bevis for hidndpanteaftalen, vere
fuldt tilstraekkeligt til en tinglig beskyttet handpanterets stiftelse. Dette
viser netop, at overleverelsen eller andre akter, der afskerer pantsetter
fra at disponere, ikke er nogen viljeserklering, nogen overdragelsesrets-
handel (ra pantsatters side, men netop en sikringsakt i lighed med ting-
lysningen, medens Aagesen forgeves sgger at s=tte en vasensforskel
mellem disse to akter, idet han griber til den udvej at karakterisere ting-
lysningen som en »alene i rent positive Forskrifter grundet Form«! (anf
st s 19). Dispositionsafskeringen og tinglysningen er netop begge akter,
der er forskellig fra parternes aftale og overhovedet ikke er private rets-
handler, men som giver parternes aftale tinglig virkning. At det selv, hvor
egenlig overleverelse fra pantseetters side foregar, er til overleverelsen i
dens egenskab af sikringsakt og ikke qua viljeserklering, at retsordenen
knytter den tinglige virkning, ses sluttelig ogsd deraf, at hvis pantsatteren,
efterat en gyldig hdndpanteaftale er indgéet, fortryder aftalen og vil for-
hindre tingens overlevering, men denne alligevel finder sted ved en fejl-
tagelse, kan der fornuftigvis ingen tvivl veere om, at en tinglig beskyttet
hindpanteret er stiftet, selvom hindpanthaveren meget vel si, at der
foreld en fejltagelse. Men det er her ganske udelukket at opfatte overleve-
relse som en gyldig »overdragelsesretshandel«.

Som et andet bevis for rigtigheden af sondringen mellem obligatoriske
retshandler og tinglige overdragelsesretshandler anfgres endelig, at lgftet
om at betale spillegeeld og om andre ydelser i strid med lov og eerbarhed
er ugyldige, men at overdragelsen, betalingen dog alligevel ofte kan veere
gyldig (Aagesen s 4 ff, Matzen Tingsret s 184). Dette feenomen turde dog,
naermere beset, ikke have nogetsomhelst at ggre med en sondring mellem
forskellige viljeserkleringer. Nir retsordenen pa den ene side nagter
at medvirke til gennemtvingelsen af lgfter, der strider mod lov og eerbar-
hed, men pA den anden side ogsd nagter at medvirke til, nar aftalen er
fuldbyrdet, at ophave fuldbyrdelsen, cr hele denne holdning udtryk for
ngjagtig samme tagen stilling fra retsordenens side mod hele en sidan
kontrakt og dens fuldbyrdelse. Og denne stilling kan bedst karakteriseres
saledes: det ligger under retsordenens verdighed overhovedet at beskeef-
tige sig med slige, i bedste fald ganske unyttige aftaler og spilde sin tid
P deres opfyldelse, sivelsom pd dennes ugyldigggrelse og ophavelse.
Men hvad man end vil mene om retsgrunden, er det ihvertfald givet, at
retsordenens neevnte passivitet overfor slige aftalers fuldbyrdelse (savel-
som overfor deres indgielse) intetsomhelst har at ggre med fuldbyrdel-
sens mulige karakter al viljeserklering.

Om Ernst Mgllers opfattelse af retsstillingen ved overdragelse af fast
ejendom pa det utinglyste stadium, hvor han gir ind for akterne over-
levering og betaling i overensstemmelse med Carl Ussings leere, se neer-
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mere ER 1 udg 1251-—61. Overfor den omfangsrige fremstilling om disse
spgrgsmal hos Ernst Mgller s 240—317 kan jeg med min bedste vilje ikke
se rettere end, at Ernst Mgller p4 disse punkter — som ogsi flere andre
steder i sin produktion — ligesom spinder sig ind i en raekke langt
tvundne og sindrige tankegange, der vel nu og da indeholder rigtige mo-
menter, men som i deres helhed rammer maerkveerdig ved siden af, fordi
hans udvikling her synes mig at fattes sansen for det vaesenlige, den
afggrende hovedbetragining, der imellem mylret af livets modstiende
hensyn finder frem til lgsningen, der sundt og kraftigt fremmer livets
inderste behov, selvom denne lgsning ngdvendigvis kun kan sejre med
ofret af en raekke mindre vasenlige hensyn.

Ernst Mgller haevder (297—304, 312—15) bl a, at nir hverken 1 eller
2 kgber af fast ejendom er tinglyst, og 2 kgber ved, at selgeren allerede
har sluttet kontrakt med 1 kgber, skal 2 kgber alligevel uden at tage
hensyn til denne kontrakt kunne indga gyldig handel om denne ejendom,
sdleenge 1 kgber ikke enten har fiet ejendommen i hande eller betalt
den. Denne opfattelse — der pd vaesenlige punkter stemmmer med Carl
Ussings lere ved lgsgreoverdragelse — synes mig at fgre ind i en beten-
kelig, forrodet retstilstand, forrodet bade intellektuelt og moralsk, to
ting, der forgvrig ikke si sjeeldent treeffes samtidigt. Det siges til forsvar
for neevnte standpunkt, i overensstemmelse med alternativ-teoriens lare,
at salenge kgbesummen ikke er fuldt betalt eller ejendommen ikke er
overleveret, er parternes »mellemvarende usikkert og svevende«; man
ved da endnu ikke, om 1 kgber kan og vil opfylde kontrakten; 2 kgbers
retsbrud mod 1 kgber — ved vidende om 1 kontrakt at indgd handel —
er derfor »méiske kun rent formelt«; »det gir nzppe an at stemple 2
kgber som ildetroende«; han har »materielt« handlet »loyalt«. Det turde
dog miske vere farligt, nar talen er om en si ubetinget og hgj karakter-
egenskab som loyalitet at fgre menigmands begreber ind pi sondringer
mellem forskellige arter af loyalitet; det vil vist blive ret vanskeligt at
fastsld den »materielle loyalitets« graenser, nar fgrst den usvigelighed og
urokkelighed, der er loyalitetens adelsmerke, aflgses af blakkede afskyg-
ninger mellem ond og god tro. Men idetheletaget ser jeg ikke rettere end,
at man vanskelig kan tenke sig en opfattelse, der i sine konsekvenser
er mere egnet til at nedbryde befolkningens retsfglelse, end en lere, der
forkynder, at man ikke behgver at tage hensyn til indgdede aftaler, til
afsluttede kontrakter, silenge disse endnu ikke er néet til fuldbyrdelsens
stadium. For befolkningen er en aftale en aftale, et ord et ord. Selve
kontrakten, aftalen er den kendsgerning, som setter skel i livet mellem
for og nu, hvorefter man er bundet, og hvis opfyldelse mi ske som en
selvfglge; saledes indskaerper jo ogsa selve loven, Danske og Norske Lov
5—1—2: »Kontrakter skulle holdes i alle deres Ord og Punkter, saasom
de indgangne cre«. Men aftaler, kontrakter skal bide respekteres af deres
parter, og de skal respekteres af alle andre, der kender dem. Man har
ingensombhelst ret til at bryde ind i andres kontraktforhold, opstille for-
modninger og sandsynlighedsberegninger om, hvorvidt kontrakten vil
blive opfyldt eller ej; og man har ingensomhelst ret til at behandle kon-
trakten som brudt eller ophgrt, fgr den er brudt. Handler man, inden
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dette er sket, med selgeren om den ting, den allerede indgiede kontrakt
angar, blander man sig uberettiget ind p& en andens formueomréde; tin-
gen hgrer allerede en anden til. Retsordenen skal ikke friste menneskene
ind pa spekulationer i fremmede kontrakters ikke-opfyldelse. Ssnart man
ved, at der om kgbet af en ejendom eller lgsgreting med en anden er
indgdet en bindende aftale, er dermed alt sagt; den faste og klare linie
er herved givet; man har at holde sig derfra.

Om konflikterne pa det tinglyste stadium kan formentlig nu i det hele
fglgende fastslds:

Nar en ejendomsoverdragelse ikke er tinglyst, har den ifglge TL § 1
ingen omsatningsbeskyttelse mod overdragerens kreditorer. Danske Lov
5—3—32, Norske Lov 5—3—43 om overlevering (ejendommen skal »fglge
den, som den skgdt er<) som betingelse for omsatningsbeskyttelse (ved
siden af tinglysningen) er opheevet ved TL § 53 og den norske ting-
lysningslov § 40. Og uden tinglysning kan omseetningsbeskyttelse mod
overdragerens kreditorer ikke opnas ved ejendommens overlevering, si-
lidt som ved kgbesummens betaling.

Heller ikke i forholdet mellem utinglyste omseetningserhververe bgr
overlevering eller betaling have betydning for omseetningsbeskyttelsen.
1 kgber mé her altid ga forud for 2 kgber.

1. Dette gelder for det fgrste, nir 2 kgber er i ond tro; og det kan
her ingen forskel ggre, om ejendommen er overleveret til 2 kgber eller
betalt af ham, eller om han har fiet et ubetinget skgde og 1 kgber kun
et betinget eller endog kun en slutseddel, jfr Uf R 1919. 372.

2. Hvis 2 kgber er i god tro, og bdde han og 1 kgber stir med
ufuldbyrdede kontrakter, md 1 kgber ligeledes foretreekkes ud fra de
erfaringer, der ligger bag den gamle regel: fgrst i tid, fgrst i ret. Man
plejer i denne sammenheng at komme med bemzerkninger om denne
regels forhold til begreberne tinglig og obligatorisk ret, obligatorisk kon-
trakt og overdragelsesretshandel, se Lassen s 927, Ernst Mgller 325, I
virkeligheden har disse begreber heller ingen veerdi i denne forbindelse.
Nevnte seetning mé naturlig geelde alle rettigheder til eller over individu-
elt bestemte ting, hvad enten man sa vil kalde dem tinglige eller obliga-
toriske; det omréide, hvor prior tempore, potior jure ikke bgr gzlde,
er derimod, som i I bd vist, de almindelige artsbestemte krav. Silenge
retten overhovedet kan opretholdes som en ret til individuelle ting, er
der ingen grund til at ligestille 1 og 2 kgber i szlgerens konkursbo, se
herimod Aagesen, 1871 s 12 ff, Lassen anf st s 928. Ved lgsgreting far
kgberen, som ovenfor fremhavet, omsztningsbeskyttelse eller tinglig
beskyttelse mod dette bo allerede fra kontraktens afslutning; altsd far
1 kgber tingen som separatist. Ved faste ejendomme har hverken 1 eller
2 kgber omsatningsbeskyttelse mod konkursboet i de heromhandlede
tilfeelde, hvor de begge er utinglyst.

3. Dern®st er der det tilfaelde, at 2 kgber er i god tro ved kontrakt-
indgdelsen og tillige har faet tingen overleveret. Heller ikke her ses det
ved fast ejendom, hvorfor 1 kgber — nar begge kgbere er utinglyst —
skulle vige for 2 kgber, blot fordi denne har faet besiddelsen af ejendom-
men. De eksstinktive erhvervelser til fordel for senere erhververe i god
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tro er ved fast ejendom knyttet til tinglysningen, og ikke til besiddelsens
overgang; og siledes md det veere; en anden ordning vil sveekke tinglys-
ningskravet.

4. Lt seerlig forviklet tilfeelde indtreeder, hvis salgeren gar fallit,
og 1 kgber ikke forinden er bleven tinglyst, hvilket derimod er tilfeeldet
med 2 kgber, der imidlertid er i ond tro. Man kan ikke haevde, at da 2
kgber som tinglyst har beskyttelse mod salgerens kreditorer, men pa den
anden side som ondtroende mi vige for 1 kgber, mi denne indtrede
i 2 kgbers retsstilling, ti herved ville 1 kgber uden tinglysning fa beskyt-
telse mod kreditorerne og siledes ved 2 kgbers retsbrud fa en bedre
retsstilling, end han ville have féet, hvis dette retsbrud ikke var blevet
begéet, hvilket resultat er urimeligt overfor kreditorerne; og dette resul-
tat er igvrigt uforeneligt med T L § 1. Aftalen mellem szlgeren og 2 kgber
er ugyldig pa grund af den sidstes onde tro efter aftalelovens § 33; den
er ikke bindende for seelgeren og fglgelig heller ikke for dennes kredito-
rer (ved konkurs eller udleg); og hverken tinglysningen eller ejendom-
mens overgivelse til 2 kgber kan opheeve denne ugyldighed, se ogsa
Ussing Obligationsret 535. Resultatet er altsi, at hverken 1 eller 2 kgber
far omsatningsbeskyttelse mod szelgerens kreditorer.

C. RETNINGSLINIER FOR PROBLEMETS RATIONELLE LOSNING

Man har hidtil overvejende behandlet ejendomsrettens overdra-
gelse ved fast ejendom og ved lgsgre hver for sig. Grunden hertil har
utvivlsomt veeret den, at man har ment, at der, navnlig gennem ting-
lysningsreglerne ved fast ejendom, jfr ovenfor s 793, var opstéet en
sd fundamental forskel mellem de ledende grundseetninger for over-
dragelse af ejendomsret henholdsvis over fast ejendom og lgsgre, at
en feelles behandling af grundproblemerne — udover de almindelige
betingelser for aftalers gyldighed — ikke kunne forventes at give ud-
bytte. Jeg har i det foregiende forsggt at vise, at der ud herover er
centrale problemer, som i virkeligheden er feelles for overdragelse af
fast ejendom og for overdragelse af 1gsgre, og hvor den samtidige be-
lysning fra begge disse omréader formentlig kan veere frugtbringende;
og dette vil yderligere fremgé af det fglgende. Tinglysningen og dens
retsvirkninger er kun et udslag at samme gkonomisk-retslige natur-
love, som ogsa ggr sig geeldende ved overdragelse af lgsgre, men som
her mi sgge sit udslag i andre, lige sa faste og sikre momenter —
omsatningsbeskyttelsens love.

Efter de ovenfor anfgrte grunde vil den fglgende fremstilling
hverken anvende begrebet overdragelsesretshandel eller begreberne
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obligatorisk eller tinglig ret. Disse tre begreber, der alle udspringer
af samme kunstige tankegang, regerer stadig i moderne systemer og
lovbgger og i domstolenes praksis. Men de er, som det foregiende
har forsggt at vise, alle ureelle og kan kun forvirre vore afggrelser i
livet.

Fjerner vi disse begreber, der forekommer mig at Igge ligesom
et slgr over den virkelige omseetningsproces i erhvervslivet, ser vi,
at dettes egne kendsgerninger er simple nok; de er ved lgsgre: selve
aftalen mellem parterne, udskillelsen af et bestemt vareparti af en
varemasse, kaldet individualiseringen, varens afsendelse, varens
overgivelse til kgberen ol. Livet er pi én gang mere sammensat og
alligevel mere simpelt end den abstrakte teoris begreber. Denne
livets grundtone geelder det ogsd om at forsgge at finde ved under-
sggelsen af retsvirkningerne under godernes omsatning.

Men ikke blot begreber, ogsa ord kan tilslgre det naturlige forhold.
Det geelder i denne forbindelse ilcke alene ordet overdragelsesrets-
handel, der, som vi si, ved selve sin ordforbindelse har en dobbelt
bund og derved en stor uklarhed. Men alene ordet retshandel har
gjort sit til at tilslgre den virkelige sammenhseng i ejendomsrettens
overgang. Jeg kan ikke se, at indfgrelsen af denne germanisme har
veeret nogen gevinst for vort retssprog. Ordet retshandel betegner en
meegtig abstraktion. Det skal omfatte si vidt forskellige viljeserklee-
ringer som testamenter og kontrakter og bade primere viljeserklze-
ringer, aftalerne, og de sekundzre, som opsigelser, reklamationer o L.
En s omfattende abstraktion er der yderst sjeldent brug for, og i
sa fald kan man, for ikke at skabe flere kunstord end ngdvendigt,
bruge ordet viljesbestemmelse eller privat viljeserkleering. Et sddant
udtryk er ogsd — hvad der er meget vigtigt netop for retssproget —
mere alment forstaeligt, idet man ogsaa i det naturlige befolknings-
sprog taler om testamentariske og kontraktlige viljesbestemmelser.
Kunstudtrykket retshandel passede imidlertid godt ind i den, lige-
ledes syd fra indfgrte, teori om to viljeserkleringer ved ejendoms-
rettens overgang, den obligatoriske retshandel og den tinglige over-
dragelsesretshandel. Man havde vistnok ubevidst pa fornemmelsen,
at det jeevne nordiske ord aftale ikke passede synderlig godt i denne
konstruktion. Udtrykket en obligatorisk aftale kunne selvfglgelig
gd; men en overdragelses-»aftale« eller viljeserklering kunne ikke
ret vel passe ind her, ti i alle de tilfelde, hvor overdragelsen kun var
en fuldbyrdelse af en allerede indgiet aftale, ville det fgles noget
unaturligt igen at bruge ordet aftale eller viljeserklering om fuld-

Ejendomsretten 1L 53
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byrdelsen; men dog skulle selve denne med vold og magt konstrueres
som en ny, sakaldt tinglig viljeserkleering. Til dette ikke helt gennem-
teenkte passede ordet overdragelsesretshandel godt. Hvor et fremmed
kunstord tilslgrer en uklar tankegang, turde et jeevnt dansk ord ret
ofte kunne afslgre den, ligesom det lille barn, der opdager, at kejse-
rens ny kleder ingen kleder er. Vi méa efter evne bestraebe os for at
fore jeevn og forstdelig tale, endskgnt det ma indrgmmes at veere
sveert, nar man juridisk er opvokset i tankegange og udtryk som
tinglige og obligatoriske rettigheder, retshandler, overdragelsesrets-
handler ol. Man ma ikke gerne tale om en aftale, hvor der ikke
foreligger en virkelig aftale, og ikke tale om overgivelse, hvor der
ikke virkelig foreligger en overgivelse, altsi en fysisk overleverelse;
og man ma bestraebe sig for ikke at blande retsvirkninger og fakta
sammen i dette i forvejen meget sammensatte spgrgsmal om ejen-
domsrettens overgang.

Der sondres, som ovenfor s 805 fremhzevet, i den fglgende under-
sggelse fgrst og fremmest mellem prioritetsvirkningen og gyldig-
hedsvirkningen.

1. Prioritetsvirkningen. Nar der under omseetningen af et gode —
fast eller lgs ejendom, en aktie, en fordring, et patent el — under
godets vandring fra hind til hind, fra A til B, til G, D os v, midt i
omsaetningsrakken pludselig indtraffer en af de unormale begiven-
heder, at f eks A gar fallit, eller B stelger godet p4 samme gang til
C og D, og fglgelig flere heender straekker sig ud efter samme gen-
stand, ma retsordenen — lovgivningen eller domspraksis — Igsc
konflikterne mellem dem efter bestemie ledende grundsaininger;
handelsverdenen kan forlange pa forhdnd at vide, hvorledes, efter
hvilke bestemte grundsezetninger disse konflikter vil blive Igst i pé-
kommende tilfaelde.

Som vejledende i disse konflikter melder sig fgrst og fremmest en
erfaring, som har bekreeftet sig i folkenes retsliv gennem artusinder,
og det er den erfaring, der har faet udtryk i den gamle s®tning:
forst i tid, fgrst i ret, eller som romerne udtrykte den: prior tempore,
potior jure. Denne grundsztning har vearet lovgivere og dommere
i alle folkeslag og til alle tider en god ledestjerne; der ligger ogsé
vaegtige reelle grunde bag den. Disse grunde kan vistnok navnlig
grupperes under to samfundsmassige synspunkter. 1) Da en meget
vaesenlig del af ejendomsrettens begrundelse, som fremstillingens
1 afsnit sggte at pavise, var samfundets interesse i at opmuntre til
virksomhed og arbejde, er det en naturlig konsekvens heraf, at sam-
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fundet gennem de nzrmere retsvirkninger sgger at belgnne den, der
arbejder sterkest og derved kommer forrest i sin virksomhed med
resultaterne. Det geelder bade pa produktionens omréde, ved stiftelse
af ejendomsrettighederne, og ved oms®iningen af disse. Det blev i
I bd 5 afsnit pavist, at samfundet pa de materielle omréader, hvor
tilegnelse af goder er fri for alle og enhver, belgnner den fgrste ind-
sats, giver den, der kommer fgrst i tilegnelse af et gode, ejendoms-
retten til dette, og det geelder, hvad enten godet bestar i havets fisk
eller vildt, eller idethele de fri naturomraders dyr og planter, eller i
elektricitet, lydbglger eller andre kreefter i verdensaltet; og ved frem-
bringelse af nye materielle ting fglger, som vist, ejendomsretten til
disse frembringeren, altsd den, der fgrst griber de i naturen eller
samfundet givne materialer — pa lovlig vis — og anvender dem til
produktion af nye genstande. Den samme grundssetning gelder for
frembringelse af andelige verdier, af forfatterverker, kunstverker,
opfindelser, mgnstre ol. Bedgmmelsen af, om et nyt verk pa alle
disse omrader af det andelige liv virkelig er et nyt og selvstendigt
veerk, sker jo, som jeg il bd 5 afsnit sggte at pavise, overalt pa bag-
grund af de tidligere udgivne, udfgrte og opfundne verker.

Pa omsztningens omrade er det da ud fra de samme grundleg-
gende erfaringer i retslivet det rette at give den, der fgrst ved aftale
med frembringeren (fabrikanten, handverkeren, landmanden o1l)
bringer den nye genstand ud i godernes kreslgb i samfundet, veere
sig til brug eller forbrug, eller den, der fgrst ved aftale giver et omsat
gode en ny retning i kreslgbet til nye anvendelser, eller den, som
fgrst ved aftale sikrer sig godet til eget individuelt formal, fgrste ret
til godet. Ikke blot produktionen, men ogsd omsetningen har sine
nyskabende kraefter, bade store og smé, ligefra storkgbmanden, som
med talent og vidt syn baner nye veje for vareomsztningen i ver-
denshandlen, til den mindre butikshandler, som med omhu og dyg-
tighed i sine aftaler sikrer sine kunder de bedste og billigste varer.
Overalt p4 omsztningsmaskineriets vidtstrakte omrader fgres da
samfundet, ledet af disse erfaringer, til at give ejendomsretten ogsa
her som en belgnning til den fgrste indsats, altsa til A, der fgrst far
sluttet en bestemt aftale med godets ejer, B, om erhvervelse af denne
ejendom, veere sig en fast eller 1gs, en fordring, et offenligt veerdi-
papir, et patent, et littersert eller kunstnerisk verk, og ikke til C,
der fgrst en tid efter A sgger aftale med B, og ikke til de kreditorer,
som fgrst efler A’s indgéelse af aftalen med B, ggr udleg hos denne
eller far ham erkleret fallit, — alt forudsat at A’s aftale med B er
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en normal og @rlig omseetning. 2) Men dernaest er der yderligere
grund til at give ejendomsretten til den, der fgrst ved aftale erhver-
ver godet, og beskytte ham mod senere erhververe ifglge aftale og
senere forfglgende kreditorer, at denne fgrste erhverver ogsa i reglen
vil veere den, der fgrst indretter sine forhold, sine forretningsmassige
bestemmelser over den kgbte ejendom efter den trufne aftale. Sa-
snart denne aftale er truffet, bliver den i nutidens samfund — hvor
retsordenen sikrer, at der kan stoles pa aftaler — grundlag for ny
virksomhed og arbejde fra erhververens side. Samfundet stir sig
desuden ved at opmuntre til i god tid at slutte de forngdne aftaler og
at leegge sine bestemmelser og sin hele gkonomi an pd lang sigt; men
dette kan samfundet ikke opmuntre til, hvis ikkke dets retsorden
sikrer den, der fgrst slutter aftale om et gode, den bedste rets-
virkning. 3) Endelig kan som tredje grund til setningen: fgrst i
tid, fgrst i ret, ogsa anfgres, at kgber nr 2 faktisk meget ofte vil vide
god besked om den fgrst trufne aftale, endskgnt det i mange tilfaelde
er vanskeligt at bevise denne onde tro.

Denne retsvirkning i produktionen og omsatningen, at en frem-
bringer eller erhverver far fgrste ret eller prioritet forud for andre,
fordi han med sin frembringelse eller sin aftales indgaelse (eller der-
med forbundne akter, se nedenfor) er kommet fgrst i tid, kan man
formentlig passende kalde tidsprioritetsvirkningen eller, for kort-
heds skyld, prioritetsvirkningen. Denne retsvirkning mi efter de an-
fgrte grunde vaere det almindelige udgangspunkt i spgrgsmalet om
ejendomsrettens overgang.

Det mé da siges at vare velbegrundet, at den franske Code civil
art 1583 og den engelske Sale of goods Act, 1893, s 18 fastslar som
almindelig regel denne retsvirkning, at kgberen fra aftalens indgéel-
sestid erhverver retten til den kgbte lgsgregenstand, selvom denne
genstand ikke er overgivet, og selvom kgbesummen ikke er betalt.

Imidlertid ma ved prioriteten i omsatningen ved ovennavnte grund
3) ikke overses, at nar retsordenen efter almindelig menneskekund-
skab ma neere en vis skepsis overfor senere erhververes pastand om
ukendskab til tidligere trufne aftaler og derfor som almindelig regel
give 1 Lkgber fgrste ret, forudsetter denne prioritet, at den aftale,
der angives at veere den fgrste, ogsa virkelig er den fgrste; men ogsa
pa dette punkt er der for retsordenen god grund til at nere skepsis;
og det vil her vare gnskeligt, at samfundet sikrer sig, hvor det er
muligt, en ngje konstatering heraf. Nar menneskene ser, hvilken
betydelig retsvirkning og fordel der er knyttet til den fgrst indgiede
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aftale, vil det veere fristende for de uheederlige blandt dem at give
aftalen udseende af at veere eeldre end den i virkeligheden er, altsd
at antedatere deres aftale.

A. Ved sarlig vigtige ejendomme, navnlig faste ejendomme, har
denne berettigede skepsis fgrt nyere tiders samfund til i stigende
grad at kreve aftalens indgaelse konstateret for samfundets myn-
digheder og indfgrt i seerlige, offenlige bgger. Denne mistillid til den
menneskelige natur, hvis berettigelse pa dette omride drhundreders
erfaringer har bekreaftet, er sidledes arsagen til grundbogs- eller ting-
lysningssystemets indfgrelse i samfundet. Allerede 2eldre tiders
samfund sggte famlende og usikkert at verne sig mod misbrugene;
men fgrst i nutidens samfund er det lykkedes efterhianden at op-
bygge en retsordning pa dette omrade, der effektivt har standset de
allerfleste misbrug. Og hertil kraves, at ikke blot overdragelse af
ejendommene til umiddelbar ejendomsret, men ogsa til middelbar
ejendomsret, navnlig til pant, ngje konstateres for de offenlige
myndigheder. Da panteretten giver en fortrinlig retsbeskyttelse mod
ejerens kreditorer og let fyldestggrelse, var misbrugene til alle tider
og i alle samfund stgrst og mest udbredt pa denne rettigheds
omride. Ordet prioritet har derfor fiet en ganske searlig praktisk
anvendelse i forholdet mellem flere, indbyrdes konkurrerende pante-
rettigheder; hos os er dette ord blevet si hyppig anvendt pa dette
omrade, at det nu endog ofte bruges ensbetydende med og i fleng
med ordet panteret.

Tinglysningssystemet har gennem de sidste arhundreder i sti-
gende grad medfgrt ikke blot, at alle rettigheder over fast ejendom
skal konstateres for myndighederne og indfgres i deres bgger, men
tillige at aftalernes prioritetsvirkning mere og mere er blevet knyttet
til denne offenlige konstatering og dermed flyttet fra tidspunktet
for aftalens indgdelse til tidspunktet for aftalens indfgrelse i de
offenlige bgger. Visse retsforfatninger, siledes wldre dansk og
norsk ret, kendte her en lang tid en ejendommelig mellemordning,
hvorefter aftalerne vel skulle indfgres i de offenlige bgger for at fa
prioritetsvirkning, men séledes, at ndr de var indfgrt, fik de priori-
tetsvirkning fra aftalens indgaelsestid. Sddanne mellemordninger
er imidlertid nu afskaffet; og prioritetsvirkningen er i vor tid strengt
knyttet til aftalens offenlige konstatering ved indfgrelsen i statens
hertil indrettede bgger.

Men ogsa pa produktionens omrider kender vi denne forskydning
af prioriteten fra den fgrste private akt, her den fgrste frembrin-



832

gelse, til frembringelsens, nyskabelsens fgrste konstatering for den
offenlige myndighed, som det samfundsmaessig mest betryggende.
Dette geelder siledes ved opfindelser, mgnstre og varemarker, hvor
retsvirkningen i fgrste raekke er knyttet til deres offenlige regi-
strering, se patentlovens § 3, 2 stk, mgnsterloven § 4 nr 4, vare-
merkelovens § 4 nr 8.

En lignende ordning som tinglysningssystemet har samfundet
kunnet indfgre ved skibe af en vis stgrrelse, gennem den sakaldte
registrering. Og et lignende system vil idetheletaget kunne gennem-
fgres ved alle let genkendelige genstande, der normalt har en stgrre
varighed — f eks motorkgretgjer, luftfartgjer ol -— nar deres indi-
vidualisering kan ske gennem numre eller andre identitetsmeerker,
der tildeles dem af myndighederne, og bekosteligheden ved en
olfenlig bogfgring om retsforholdene i sddanne genstande star i
rimeligt forhold til de fordele, der samfundsmzssig kan forventes
gennem en sadan bogfgring.

B. Ved stgrstedelen af lgsgregenstandene, derunder varer til
brug og forbrug, er det imidlertid umuligt at konstatere altalens
indgdelsesdato gennem de offenlige myndigheder. Alene den daglige
varcomsatnings meegtige omfang ggr enhver tanke herom pi for-
hand hablgs. De strafferetlige regler mod falsk og bedrageri yder
naturligvis et vist veern ogsa pa dette omrade; men det er langtfra
tilstreekkeligt. Den gvede dommer vil dog, navnlig i de tilfaelde, hvor
cn aftale om salg af varer og andre lgsgregenstande angives at ligge
forud for kreditorernes forfglgning, vere sig et udleg eller en kon-
kurs, i reglen veere i stand til at skelne imellem, om der foreligger
en normal og @rlig handelsaftale eller et forsgg pad at unddrage
kreditorerne deres skyldners aktiver. Og det geelder ogsd, hvor der
er tale om overdragelse, ikke af ejendomsret, men af panteret. —
Hvor det drejer sig om et sammenstgd mellem to omsainings-
erhververe, navnlig ved dobbeltsalg, hvor A har solgt samme gen-
stand til to forskellige personer, B og C, og B’s aftale angives at ligge
forud for C's, er det givet, at ialtfald A altid har gjort sig skyl-
dig i bedrageri (eller grov uagtsomhed) overfor enten B eller C
eller mod dem begge. Hvor nu hverken B eller C har fiet genstanden
overgivet, og de begge altsd stdr med en ufuldbyrdet aftale, er der
neppe grund til at fravige den almindelige grundszetning, at give
den i tid fgrste aftale prioritet, nar dommeren ikke finder noget
mistenkeligt ved denne, for B’s vedkommende i retning af ante-
datering; men hvor overgivelse af genstanden har fundet sted til
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den som den sidste angivne erhverver, C, kan der vare nogen grund
til at regne prioritetsvirkningen ikke fra aftalens indgéelsestid, men
fra tidspunktet for genstandens overgivelse, siledes som de euro-
peeiske lovgivninger gennemgéende har gjort. For det fgrste kan de
under 1) og 2) anfgrte grunde i disse tilfelde ogsa til en vis grad
anfgres for C, idet han, skgnt sidste erhverver, efter en grov gen-
nemsnitsbetragtning har vist stgrst iver for godernes effektive om-
sztning, og fordi han som den, der fgrst har faet tingen overgivet —
efter en lignende gennemsnitsbetragtning — ialtfald meget ofte i
hgjere grad vil have indrettet sine forhold og truffet bestemmelser
om genstanden end den medkontrahent, der endnu ikke har faet
tingen overgivet. Endelig er den fysiske overgivelse gennemgaende
en kendsgerning, der er lettere og klarere konstaterlig end en aftale.
— Ved denne sidste forskydning af retsvirkningen er vi imidlertid
kommet udenfor prioritetsvirkningen i egenlig forstand og over
i den eksstinktive omsaetningsvirkning, idet overgivelsen, ud fra de
anfgrte grunde, her anvendes som andet og mere end et middel til
at konstatere aftalernes tidsprioritet i tingenes gang.

P4 det nordiske juristmgde i 1902 hzevdede Torp, at nar ved dobbelt-
salg ingen af de to kgbere har féet tingen overleveret, bgr ingen af dem
have fortrin, forsavidt de begge er i god tro, se Torp i Nordiske Forhand-
linger bilag VI 38. Men denne opfattelse vandt ikke tilslutning pa mgdet,
se Almén 165 og C. Ussing 175—76.

Men taget i det hele og store gelder altsi ved denne retsvirkning,
prioritetsvirkningen som hovedregel, at retsordenen har knyttet
virkningen til den erhverver, hvis aftale om et godes overdragelse
er fgrst i tid — eller, ved faste ejendomme (og skibe), kan konsta-
teres offenlig at vaere fgrst i tid. Som det vil ses, gar denne retsvirk-
ning pd tvers af de forskellige tredjemandsgrupper. Den galder
bade i forholdet mellem flere omsztningserhververe, ligbere af
samme gode indbyrdes og mellem omsatningserhververe og forfgl-
gende kreditorer, mellem disse kreditorer indbyrdes, og mellem
konkurrerende tredjemaend idethele indbyrdes.

a. I forholdet mellem flere omsatningserhververe af samme gode
far den =ldste aftale — ved individuelt bestemte lgsgregenstande —
prioritet eller fortrin, dels hvor ingen af erhververne har fiet gen-
standen overgivet, dels hvor den zldste erhverver har faet den
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overgivet, og dels hvor den yngre erhverver vel har faet tingen over-
givet, men ved overgivelsen var i ond tro, altsd kendte den 1 aftale.
Ved varer og andre artsbestemte genstande far den kgber prioritet
forud for de andre, for hvem salgeren fgrst har individualiseret et
bestemt vareparti p4 afggrende méade (udskilt 100 bestemte tdr
korn af en stgrre ladning korn, afvejet dem, under en eller anden
form meerket dem som tilhgrende denne bestemte kgber, eller even-
tuelt afsendt til ham).

b. 1 forholdet mellem omsetningserhververne, kgberne og sal-
gerens kreditorer giver de samme stadier i godernes oms:xtning
(aftale, individualisering) prioritetsvirkning. Er kgberens aftale
(eller individualiseringen) eldre end kreditorernes forfglgning,
udleg, arrest, konkurs, ma selgerens kreditorer vige for kgberen.
Og som jeg senere skal vise, gelder det samme forholdet mellem
salgeren og kgberens kreditorer m ht kgberens modydelse, penge
og andre betalingsmidler. — Ved faste ejendomme — og skibe —
er aftalens offenlige konstatering (tinglysning, registrering) be-
stemmende for prioriteten bade i forholdet mellem omsatnings-
erhververe indbyrdes og mellem disse og forfglgende kreditorer,
TL §§1 og 25, Sgl § 3, R L §§ 21, 39, 46 og 49.

c. I forholdet mellem forfglgende kreditorer indbyrdes, udleeg,
konkurs, gelder ved lgsgregenstande som hovedregel, at den rets-
forfglgning, der er fgrst foretaget, far prioritet forud for de senere,
Rpl § 533, og som undtagelse samme §’s 2 stk (KL § 158), hvor-
efter udleegshaveren i lgsgre taber sin ret overfor senere udleg eller
konkurs, hvis han ikke inden 12 uger efter udlweegsforretningens
slutning enten bringer det udlagte lgsgre ud af skyldnerens besid-
delse eller iverksstter tvangsauktion. Ved faste ejendomme og
skibe bestemmes rangforholdet ogsd mellem kreditorforfglgninger
indbyrdes ved den offenlige konstatering, tinglysningen, registre-
ringen, TL §§ 1 og 25 og RL § 49. Igvrig ma den almindelige regel
for prioritetsvirkningen ved lgsgre, at den omsetningserhverver,
hvis aftale, eller den kreditor, hvis retsforfglgning er eldst, gir
forud for de senere omseetningserhververe og retsforfglgende kre-
ditorer, ogsa g®lde ved faste ejendomme og skibe, hvis ingen af de
konkurrerende omsztningserhververe eller forfglgende kreditorer er
blevet tinglyst eller registreret.

d. Ogsa mellem andre erhvervelser end aftale og retsforfglg-
ning, f eks mellem ekspropriation og heevd, mellem to ekspropria-
tioner — og mellem sadanne erhvervelser og aftaler og retsforfglg-
ninger — bestemmes prioriteten mellem dem som hovedregel etter



835

tidspunktet for deres opstien, saledes at altsd den erhvervelse, der
er eldst, gar forud for de senere. En senere retsforfglgning ma f eks
vige for en eldre ekspropriation. Dette gelder ogsa ved faste ejen-
domme, nir alle erhvervelser er utinglyst. Men sasnart en eller flere
af erhvervelserne er tinglyst, forskydes ogsa her prioritetsstillingen
fra selve erhvervelsens opstden i livet til dens konstatering for myn-
digheden i alle de konflikter, som tinglysningsveesenet overhovedet
afggr, se TL § 1, altsa sammenstgd mellem alle erhvervelser pa den
ene side og senere aftaler i god tro og retsforfglgninger pa den
anden side.

1. Gyldighedsvirkningen. Prioritetseetningen afggr alle konflikter
mellem krav, der hver for sig er gyldig opstdet, veere sig ved aftaler,
der ikke kan anfaegtes mellem parterne af nogensomhelst mangel,
— umyndighed, tvang, svig, bristende forudsetninger e a —, eller
¢yldig foretagne retsforfglgninger, eller andre gyldige handlinger.
Hvis det imidlertid viser sig et sted i en omsaetningsrakke, i en ejen-
doms vandring fra A til B, fra B til C o s v, at en af aftalerne, der
overfgrte godet til den noeste i reekken, f eks aftalen mellem A og B,
er ugyldig af en af de ovennevnte arsager, og der siledes opstar en
konflikt mellem A, der vil sgge godet tilbage fra G, der i god tro har
handlet med B om dets overfgrelse til ham, og C, slir prioritetsvirk-
ningen iklke til. Skulle man alene fglge denne, matte A ubetinget
foretrelkes for C, ti A’s erhvervelse af godet ligger i tid forud for
C’s erhvervelse af samme gode, og C’s erhvervelse viser sig nu ikke
retmeessig at kunne udledes fra A’s ret, idet overfgrelsen til C er
sket i strid med A’s ®ldre ret. Men her har erfaringerne i alle landes
retsliv vist det gnskelige i at ggre afvigelser i vidt omfang fra en lgs-
ning, som tidsprioriteten mellem erhvervelserne ville fgre til.

Det ovenfor om prioritetsvirkningen bemerkede vil allerede have
vist, at selv indenfor denne enkelte retsvirkning kan man ikke ube-
tinget, i alle tilfeelde knytte Igsningen af konflikten til ét enkelt
stadium i omseetningsprocessen, selvom man nok som almindeligt
udgangspunkt og regel kunne fastsla tidspunktet for selve aftalens,
retsforfglgningens, idethele erhvervelsens opstden i selve livet, som
afggrende for prioriteten. Og kommer vi udenfor de konflikter, som
prioritetsvirkningen overhovedet kan lgse, ma man s meget mindre
vente sig, at retsvirkningen skulle kunne knyttes til dette enkelte
stadium i omseetningen. Der har i erhvervslivet vist sig en staerk
praktisk trang til at beskytte den godtroende omszetning mod at
blive angrebet i ryggen af erhververe, der ligger leengere tilbage i
omsatningsreekken, uanset at de er nok s& meget forud i tid for den
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senere kgber af samme gode og er blevet nok si meget forurettet
af den godtroende kgbers forgzenger eller forgengere. Denne trang
til beskyttelse af omsatningen ggr sig i nutidens retsliv gzldende
bide ved faste ejendomme, Igsgre og vaerdipapirer og har ved alle
disse alktiver bevirket indfgrelsen af en rakke s®rlige regler. De ret-
feerdighedsgrunde og de praktiske grunde, der taler for disse regler,
vil senere blive neermere belyst ved de forskellige grupper af ejen-
domme. Men her skal alene fremhaves, at disse grunde ved alle
ejendomme eller aktiver medfgrer den retsvirkning, at en aftale om
overfgrelse af et gode fra en person, B til en anden, C, bliver af
retsordenen kendt gyldig endskgnt der til grundlag for den et eller
andet sted i omsetningsraekken ligger en ®ldre aftale, som er ugyl-
dig, og hvis ugyldighed strengt efter tidsprioriteten skulle medfgre
navnte yngre aftales ugyldighed. Denne retsvirkning, at en aftale
bliver gyldig som godtroende omsztning, endskgnt grundlaget for
den er en @ldre, (mellem parterne) ugyldig aftale, kalder jeg gyl-
dighedsvirkningen i omsetningen eller kort gyldighedsvirkningen.
Som det nedenfor skal sgges pavist, kan denne retsvirkning, hvis
man {ilstreeber en hensigtsmassig, praktisk ordning, ikke knyttes
til samme led i omsztningsprocessen, som prioritetsvirkningen er
knyttet til. Medens denne sidste virkning for Igsgres vedkommende
jo som hovedregel var knyttet til aftalen og for faste ejendomme til
den fgrste offenlige konstatering, vil det formentlig vise sig mest
retfeerdigt og mest praktisk at knytte gyldighedsvirkningen til et
senere stadium i omsatnings- eller tinglysningsprocessen. IFFor lgs-
gres vedkommende kan der her navnlig vare tale om genstandens
fysiske overgivelse, for faste ejendomme et senere stadium i kund-
ggrelses- og bogfgringsgangen. Ved faste ejendomme har visse euro-
pxiske retsordninger — navnlig den tyske grundbogsordning —
sggt at samle retsvirkningerne om et enkelt led; men netop herved
er der efter min opfattelse opstaet en praktisk uheldig ordning.

Gyldighedsvirkningen kommer falktisk saxrlig ofte frem i forholdet
mellem omsaetningserhververe; men den far naturligvis ogsd stor
betydning for kreditorerne, ti hvis en overdragelse af en ejendom
fra B til C kendes gyldig, endskgnt denne omseetnings grundlag,
aftalen mellem A og B er ugyldig, mé ogsi A’s kreditorer respektere
overdragelsen fra B til C; og omvendt kommer den C’s kreditorer til
gode.

I11. Stansningsrettens ophgr. Dernsest findes der en retsvirk-
ning, som sedvanlig i lovgivningerne alene behandles i forhold til
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en bestemt gruppe tredjemand, nemlig kgberens kreditorer, men
som, savidt jeg kan se, i virkeligheden ogsa kan komme frem i for-
holdet til salgerens kreditorer. I almindelighed er forholdet jo det,
at den ene part kun gnsker at levere sin ydelse mod til gengzld at
fa sin medkontrahents ydelse; og hvis denne derfor udebliver til det
fastsatte tidspunkt, kan han 1) holde sin egen ydelse tilbage, kgbe-
lovens § 14, eller 2) hvis den er afsendt, stanse den pa& vejen til
medkontrahenten, kgbelovens § 39, og 3) hvis den er kommet til
denne, forlange den udleveret, jfr samme lovs § 41. Retten 2) og 3)
kaldes smdvanlig stansningsretten, i henholdsvis dens passive og
aktive form. Denne stansningsret kan imidlertid ikke ubetinget
gennemfgres overfor medkontrahentens kreditorer, uden hensyn til,
hvorndr genstanden er kommet til ham. Hvis alle, der i tidens lgb
har leveret en mand varer eller andre genstande, kunne kreve dem
udleveret af hans konkursbo, dersom de ikke fik dem fuldt betalt,
ville der vare skabt omfattende konkursprivilegier for en serlig
gruppe kreditorer pa de andre kreditorers bekostning, privilegier,
der ikke kan begrundes. Der méa derfor vare et stadium, hvor sians-
ningsretten ophgrer, et fast skeeringspunkt, i samtlige kreditorers
interesse, hvor de, der leverer varer o a, ikke lenger kan krave
disse tilbage, men mé ngjes med at f4 dividende af deres krav —
kgbesummen — ligesom flertallet af de andre kreditorer.

Denne serlige retsvirkning, stansningsrettens ophgr, er, som det
senere i det fglgende vil blive péavist, ofte, bide i praksis og i rets-
videnskaben, blevet sammenblandet med andre retsvirkninger
indenfor ejendomsrettens overgang, hvilket har voldt betydelig
uklarhed. Nar man har sagt, at ejendomsretten er giet over fra A
til B, har man undertiden hermed ment, at godets overgang til B nu
var beskyttet imod A’s kreditorer og andre tredjem=nd i alminde-
lighed; man teenkte altsa her pa den retsvirkning, der ovenfor under
I er kaldt prioritetsvirkningen; men undertiden har man ved ganske
samme udtryk taenkt pa, at godet nu var glet over fra A til B i den
forstand, at A end ikke kunne kreeve det tilbage fra B’s konkursbo,
men matte ngjes med at kraeve dividende af kgbesummen. Her
teenkte man altsd ved udtrykket ejendomsrettens overgang pi en
helt anden retsvirkning end prioritetsvirkningen, nemlig pa rets-
virkning III, stansningsrettens ophgr.

Denne retsvirkning ma holdes skarpt ude fra retsvirkningerne I
og II. Da retsvirkning III, stansningsrettens ophgr hviler pa helt
andre reale grunde end retsvirkningerne I og II, er det langt fra pa
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forhand givet, at skaringspunktet for stansningsrellens ophgr vil
falde pa det samme stadium i omsetningsprocessen som prioritets-
virkningen eller gyldighedsvirkningen. P4 dette sted skal blot si
meget fremhzeves, at det stadium i omsaetningen, hvor en saelger ma
miste retten til at f& sin vare eller ting tilbage, selvom han ikke far
kgbesummen, ma vare et meget sent stadium i godernes omveksling.
Stadiet for demne retsvirknings indtraeden, for stansningsrettens
ophgr er efterhdnden blevet fastsat pd grundlag af handclsrettens
erfaringer landene over i en bestemt kreditorgruppes intcresse,
nemlig kgberens kreditorers. Men ligesom det senere i det fglgende
vil blive pavist, at stadiet ogsd méa fastseettes i forhold til szelgerens
kreditorer, geelder det samme i virkeligheden ogsa i forhold til kgbe-
rens kgbere, senere omsatningserhververe af tingen fra ham (eller
erhververe af betalingsmidler fra szlgeren). Nar stansningsretten
er ophgrt, er kgberens konkursbo fuldt berettiget til at afheende
tingen videre til tredjemand (og swelgerens konkursbo er berettigel
til videre at transportere de modtagne betalingsmidler, f eks en vek-
sel). Men dersom kgberen ikke er gaet fallit, falder en til stansnings-
retten svarende rets ophgr sammen med en anden retsvirkning, gyl-
dighedsvirkningen, ti kgbesummens erleeggelse fra B til A er kun en
af de mange forudszetninger, hvis svigten kan ggre handlen mellem
A og B ugyldig, men som ikke kan ggres geldende mod den godtro-
ende omseetningserhverver C, nar et vist stadium i omszetningen er
néet. Og der er ingen grund til alt behandle betalingsforudsatningen
anderledes end andre forudsetninger i denne forbindelse.

I de eldre tingsretsfremstillinger havde man indenfor den fuldsten-
dige ejendomsret en inddeling i de mAader, hvorpd denne ret kunne
stiftes; "og der neevnes 3, nemlig: 1. De primitive erhvervelser. 2. De
derivative erhvervelser. 3. De eksstinktive erhvervelser, se feks Torp:
Tingsret, 1905, 191 ff, 240 ff, 385 ff, idct Torp dog, skgnt han af tradition
anvender denne inddeling, ikke i og for sig anser den for seerlig veerdi-
fuld, 191. Denne inddeling hvilede pé& forskellige inddelingsgrundlag.
Ved 1 teenktes der pa stiftelsen af retten, ved ejendomsgenstandens frem-
bringelse eller udskillelsen fra naturen. Ved 2 tenktes der derimod pa
en allerede stiftet rets overdragelse. Og 3 de eksstinktive erhvervelser
var et opsamlingssted for de mest heterogene feenomener, nemlig: havd,
omsaltningseksstink{ion og praklusive erhvervelser. Men der hgrer i
virkeligheden langt flere og hgjst forskellige feenomener under denne
rubrik, nemlig alle tilfzelde, hvor den enes ret stiftes ved udslettelse,
cksstinktion af en andens ret, uden at der finder en overdragelse sted,
sdledes bl a kreditor-eksstinktion (f eks konkurskreditorernes eksstink-
tion af en kgbers ret til en vare, han har kgbt af fallenten), arveeksstink-
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tion (arvingernes anfegtelse af dgdsgaver), ekspropriation, os v. Felles
grundseetninger eller regler for disse eller lignende eksstinktions-kollisio-
ner kan der overhovedet ikke opstilles, jfr. min afhdl i T f R 1934. 231 fT.
Det feelles navn eksstinktion deekker, som det vil ses, over fundamentalt
uensartede feenomencr. Jeg har derfor for det fgrste ikke ved ejendoms-
rettens erhvervelse (i I bind) sammenstillet sikaldte eksstinktive erhver-
velser med primitiv erhvervelse (produktionen). Men jeg har dernsst
indenfor omsatningen af goderne i samfundet valgt at sondre ikke efter
eksstinktionsfenomenet, men efter en modseetning, det er hensigtsmes-
sigt at fastsla: prioritetsvirkningen og gyldighedsvirkningen. Denne sidste
omfatter ikke hele den eksstinktive omseetningsvirkning, men kun det
seerlige feenomen, at selvom en overdragelse fra A til B ligger forud for
en overdragelse fra B til C, og A’s ret siledes prioritetsmeessig gar forud
for C’s ret, hvis overdragelsen fra A til B viser sig ugyldig, betyder
gyldighedsvirkningen, at C, hvis han er i god tro, dog fir en ret forud
for A, idet overdragelsen til B gyldigggres i forhold til C, ved dennes
erhvervelse. At denne systemsondring mellem disse to retsvirkninger er
hensigtsmeessig, ses af tinglysningslovens § 1, der handler om prioritets-
virkningen, og § 27, der handler om gyldighedsvirkningen; disse to
virkninger holdes ogsd i praktisk henseende ude fra hinanden, idet
prioritetsvirkningen efter § 1 kommer béade retsforfglgende kreditorer
og omsaetningserhververe til gode, medens gyldighedsvirkningen efter
§ 27 alene kommer omsatningserhververe til gode. Bdde i den alminde-
lige udvikling og i afsnittet om omsatningen af faste ejendomme er
denne forskel imellem prioritetsvirkningen og gyldighedsvirkningen den
systematiske grundmodseetning. Ved fremstillingen af lgsgreomszetningen
har jeg derimod af praktiske grunde valgt det lidt videre begreb: den
eksstinktive omseetningsvirkning, som modseetning til prioritetsvirknin-
gen, fordi jeg gerne ved lgsgre vil behandle feenomenet dobbelisalg
sammen med de andre omszetningserhvervelser. Men i og for sig kan
man naturligvis ogsi ved lgsgre behandle spgrgsmaéilet om dobbeltsalg
under prioritetsvirkningen og derefter alene behandle gyldighedsvirknin-
gen. Men selve denne forskydning viser jo klart i et konkret metodisk
eksempel det relative, det hensigtmeessighedsbestemte i al systematik,
jfr Uf R 1935 B 117—18, sml Illum Tinglysning s 237—38, jfr s 19 note 27.

IV. I ngje forbindelse med spgrgsméilet om stansningsretten og
dens ophgr star spgrgsmalet om ejendomsforbeholdets gyldighed.
Ved et ejendomsforbehold forstis den bestemmelse i en kgheaflale,
at szlgeren af en ejendom (fast, lgs e a), udtryklkelig forbeholder
sig sin ejendomsret og i kraft heraf ret til at kreeve ejendommen til-
bage, dersom kgbesumnien ikke erleegges. Problemet for retsordenen
er her dels, om der skal tilkendes dette ejendomsforbehold — der
naturligvis er gyldigt mellem parterne, szlger og kgher — gyldighed
overfor senere godtroende omsatningserhververe fra kgberen, og
dels om der skal tilleegges ejendomsforbeholdet gyldighed overfor
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Lkgberens kreditorer. Den fgrste del af spgrgsmalet falder ind under
spgrgsmalet om gyldighedsvirkningen i omsztningen; dette forbe-
hold kan her ikke behandles anderledes end andre forbehold. Den
anden del af spgrgsmélet — om ejendomsforbeholdets gyldighed
overfor kgberens kreditorer — kan, som bergrt, ikke forblive upéa-
virket af retsordenens stilling til stansningsrettens ophgr. Den
samme retsorden, der har ment, at den i samtlige kreditorers
interesse ma satte en grense for stansningsretten og f eks fastsette,
at dersom den solgte genstand allerede er overgivet til kgberen inden
dennes fallit, kan szlgeren ikke kreeve den tilbage, men ma ngjes
med som almindelig kreditor at kraeve dividende af kgbesummen,
den samme retsorden kan ikke se ligegyldig p4, at salgere s=tter et
forbehold ind i1 kontrakten, hvorved de, uanset at genstanden er
overgivet til kgberen inden dennes fallit, altid kan krave genstan-
den udleveret af kgberens konkursbo, ti herved kommer det kon-
kursprivilegium for ubetalte szlgere ind ad bagvejen, som rets-
ordenen mente at have sat en skranke for ved sin regel om stans-
ningsrettens ophgr. Disse to spgrgsmél ma derfor tages samlet op
til overvejelse af lovgiveren.

Ved en enkelt vigtig gruppe ejendomme, de faste, far disse spgrgs-
mal om stansningsretten og ejendomsforbeholdet en enkel og let
Igsning, men det skyldes den klarhed og fasthed i alle parters, szrlig
kreditorers og medkontrahenters interesse, som grundbogs- eller
tinglysningssystemet skaber, hvorom naermere i det fglgende. Kort
udtrykt kan det siges, at samfundet her fgrer bog over ejendoms-
forbeholdene; de kommer herved dbenlyst frem, saledes at bade
medkontrahenter og kreditorer kan tage sig i agt.

Den ovenfor givne péavisning af de retsvirkninger I—IV, der
ihvertfald skjuler sig under udtrykket »ejendomsrettens overgange,
ggr imidlertid ikke fordring pd at veere udtgmmende. Dette udtryk
tages faktisk i endnu flere betydninger, omend de under I—IV
vel nok er dem, man ubevidst nermest har for gje, nar man taler
om, at ejendomsretten er géet over.

Nar dette udtryk bruges i daglig tale, ma juristen, der skal vejlede
borgerne i deres kontraktforhold, bade den kontraktalfattende
jurist og dommeren og lovgiveren, fgrst og fremmest spgrge bor-
gerne: hvad mener I nu i dette tilfarlde med dette udtryk, hvilken
retsvirkning har I for gje? Og nar han dernzest vil forklare dem,
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hvilke retsvirkninger der her kan veere tale om, vil han altsi efter
den ovenfor givne undersggelse spgrge dem: mener I med udtrykket,
at ejendomsretten gar over fra salgeren A til kgberen B, siledes, at
B herefter er beskyttet mod szlgerens kreditorer og omsztnings-
erhververe, (retsvirkning I), eller mener I, at ejendomsretten ogsa
gar over til B i den forstand, at han tillige beskyttes mod den fare,
at en tidligere overdragelse — til A eller en af dennes forgengere —
viser sig at veere ugyldig, siledes at eventuelle konflikter herom
ihvertfald ma blive A’s sag alene, og veere B uvedkommende (rets-
virkning IT)? Mener I endvidere, at ejendomsretten gir over til B
ganske uafhengig af kgbesummens betaling eller ej? (III og IV).
Samtidig ma kontrahenterne underrettes om, hvilke skridt de ma
foretage sig for at sikre sig de eller de retsvirkninger, og hvilke
skranker retsordenen selv satter for deres vedtagelsers retskraft i
si henseende. Hele spgrgsmalsstillingen forenlkles jo imidlertid
betydelig ved sondringen mellem faste ejendomme og lgsgre, idet
retsvirkningerne, nar kontrakten gelder fast ejendom, ma knyttes
til foretagelsen af visse, i loven ngje fastsatte skridt (tinglysningens,
grundbogsfgringens stadier), der er ganske forskellige fra dem, der
ma kreaeves ved overdragelse af lgsgre. Men det ville vaere gnskeligt,
om lovgiveren ogsa ved overdragelse af lgsgre i en enkelt, samlet lov
herom ville fastsla ngje de stadier i omseetningen, hvortil retsvirk-
ningerne I—IV skal knyttes, og samtidig fastslog graenserne for,
hvad kontraktparter overhovedet kan vedtage m ht disse kontrak-
ters retsvirkninger for tredjemeend, siledes at forretningslivet
bestemt vidste, hvad det havde at rette sig efter, og hvad det skulle
og kunne foretage sig for at sikre de og de bestemte retsvirkninger,
ligesom forretningslivet ved overdragelse af faste ejendomme gen-
nem nutidens fast organiserede tinglysnings- eller grundbogsvaesen
er fuldtud klar over, hvad det har at ggre for at sikre sig de forskel-
lige retsvirkninger p4 dette omrade. Men denne klarggrende opgave
har lovgivningerne ikke taget op til samlet lgsning ved lgsgreomszet-
ningen. Der findes i lovgivningerne kun behandlinger af enkelte eller
nogle af retsvirkningerne, og ofte kun sporadiske, isolerede behand-
linger; tilmed behandles oftest forskellige af disse retsvirkninger i
vidt forskellige lovkomplekser ( i almindelige lovbgger, i handels-
love, i konkurslove).

Men foruden de ovennevnte forskellige betydninger af udtryk-
ket: »ejendomsrettens overgang«, treffer man i daglig tale andre
betydninger, der atter deekker over nye retsvirkninger, og som der-
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for kontrakijuristen og lovgiveren ogsid ma sgge at fa klarhed over
og fastlegge. Man kan sédledes tage udirykket, at ejendomsretten
over en ejendom, fast eller 1gs, gar over fra A til B, i den betydning,
at B nu fremtidig skal beere faren (risikoen) for ejendommens heen-
delige undergang eller forringelse, eller i den betydning, at B nu
fremtidig skal have alle indtagter og frugler af ejendommen, eller
i den betydning, at ejendomsretten skal ga over saledes, at B frem-
tidig skal svare alle skatter og afgifter af ejendommen. Ogsd disse
og andre retsvirkninger ma kontraktjuristen klarleegge og fastsaeite
skeeringspunkterne for gennem sin dokumentaflattelse og lovgiveren
deklaratorisk gennem sin affattelse af den samlede lovgivning om
retsvirkningerne af ejendomsreltens overgang. Ogsid pa dette om-
rade bestar juristens hjszelp til andre mennesker i juraens gamle
bud: distingvendum est, i den klaring af begreberne, der ligger i at
holde livets forskellige realiteter ude fra hinanden, i at klarggre,
at det menneskelige meddelelsesmiddel sproget netop ofte ikke
magter dette, men tvetydig blander dem sammen under de samme
ord eller udtryk.

Hgjesteretsdommen i U f R 1938. 748 anerkender alment det oven-
for havdede synspunkt, at de forskellige retsvirkninger efter de
praktiske hensyn ved hver af disse kan knyttes til forskeliige sta-
dier, at f eks en i en afgiftslov (lov nr 222, 3 aug 1935 § 4) til ejerfor-
holdet og derved til ejendomsrettens overgang knyttet retsvirkning
(i neevnte lov en vis afgiftsfrihed) kan knyttes til et stadium i om-
seetningen, hvor der endnu ikke er sket en individualisering, uanset
at vi til en anden retsvirkning i ejendomsrettens overgang, nemlig
kgbers beskyttelse mod selgers kreditorer, kreever individualise-
ring.

I den fglgende fremstilling behandles fgrst oms®tningen af faste
ejendomme. Disse udggr samfundets vigtigste aktiver. Af Danmarks
nationalformue, der groft kan ansldes til ¢ 40 milliarder kr. andra-
ger alene de faste ejendomme (grunde og bygninger) c¢ 25 milliar-
der. Det er da meget naturligt, at samfundet har skenket netop
omsztningen af faste ejendomme stgrst opmerksomhed. Samfun-
det har ved faste ejendomme i nyere tid i steerkere og sterkere
grad gjort den erfaring, at aftalerne om overdragelsen af disse ejen-
domme ikke blot har virkninger for de kontraherende parter sely,
men ogsa for vide krese af de dem omgivende tredjemeend, kredi-
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torer, omsztningserhververe og andre, og at det rummer betydelige
farer for disse krese og derigennem for hele samfundet at overlade
parterne alene at bestemme deres kontrakters retsvirkninger for
tredjemsend. Lidt efter lidt, gennem Aarhundreders erfaring har
disse farer abenbaret sig, og efterhdnden har samfundet leert at
veerne sig imod disse farer, ved at bringe hele omsatningen af disse
ejendomme og alle rettigheder over dem ind under samfundsmyn-
dighedernes ngje kontrol. Dette er sket gennem udviklingen af det
system, vi kalder tinglysningssystemet eller grundbogsystemet.
Dette system har grebet effektivt ind i kontraktforholdene og fast-
lagt indtil de mindste enkeltheder retsvirkningerne af kontrakterne
om de faste ejendommes omszetning for den vide, ubestemmelige
kres, for hvem en kontrakt kan fa virkninger, og som vi i juraen
plejer at kalde tredjemaend. Af denne bevidste, planmeessige sam-
funds-regulering af kontrakternes retsvirkninger for tredjemszend,
som tinglysnings- eller grundbogsystemet efterhdnden har gennem-
fgrt for de faste ejendommes omsetning, kan vi, som allerede oven-
for fremheevet, i flere retninger drage leere ved omsztningen af
varer og andet lgsgre.

Ejendomsrelten J{ 54



9. AFSNIT

OMSAETNINGEN AF FASTE EJENDOMME.
TINGLYSNINGSV/ESENET

INDLEDNING

Ejendomsretten til de faste ejendomme er bekendt for at veere
det retsomrade, hvor forskellen mellein de enkelte folks serlige
natur og retsopfattelse ggr sig steerkest gwldende. Der optirner sig
derfor her store vanskeligheder for en retssammenlignende undeér-
sggelse. For de fleste jurister pa fastlandet stir saledes, for at tage et
cksempel, den engelske ejendomsret som et uigennemtraengeligt
vildnis af nationale seerheder. Men selv mellem folkene pa fastlandet
vil man mgde dybtgdende forskelle pa store dele af ejendomsrettens
omride, selvom romerrettens vidtspeendende indflydelse ogsd her
har virket som en kraftig spore til ensartethed. Seerlig ved den
umiddelbare ejendomsrets og brugsrettighedernes nermere udform-
ning har selvfglgelig ikke blot de forskellige folkeslags karalkter,
men ngje forbundet hermed ogsa landenes forskellige naturbeslkaf-
fenhed veeret herskende faktorer i retsreglernes dannelse. Derved for-
stdr man, hvorfor ejendomsrettens dyrkere hidtil som oftest har fgll
sig afskrakket ved tanken om et retssammenlignende arbejde, der i
alle tilfzelde ville blive yderst brydsomt og hgjst sandsynlig ikke ville
bringe resultater, der i nogen made svarede til anstrengelserne.

Dette gelder ogsa det indviklede emne, der rettest bgr kaldes ting-
lysning; og her har end ikke romerretten kunnet gve sin deempende
indflydelse pa de nationale ejendommeligheder, af den gode grund,
at romerne ikke kendte noget dertil svarende. Tinglysning forud-
stter en vis indgriben fra samfundets side i de private retsforhold
til neermere regulering af de private rettigheders indbyrdes beskyt-
telse, men vel at meerke foretagel ved selve rettighedernes opstaen
cller fgdsel. Men en sddan organiseret offenlig fgdselshjwelp for pri-
vate rettigheder var romerretten fremmed. Den er i det hele og store
skabt af den senere retsudvikling. Systemet har efterhanden for-
plantet sig vidt om og dybt ned i privatretten, til en i enkecltheder
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stadig mere og mere fintmarkende afstemning af de forskellige ret-
tigheders indbyrdes prioritet. Men ved den narmere udvikling af
hele dette system har de forskellige folkeslag dannet retsreglerne
hver pa sin ejendommelige vis, for det meste uafhangig af hin-
anden. De germanske folk, hvorved jeg i det fglgende forstir det
tyske og de af tysk ret pavirkede andre germanske folk, har udfor-
met deres tinglysningssystem med hele den kvantitative grundighed,
der er tysk naturel egen, men ogsa med et noget vel sterkt hang til
formel omstendelighed og embedsmandsvesen. Meget forskellig
herfra er det franske og engelske tinglysningsveesen. Men den mest
typiske forskel fra det germanske system treeffer vi dog i Norden.
De skandinaviske folks tinglysningsvesen danner den fundamentale
modsaetning til det tyske grundbogsystem og viser, hvilken ejen-
dommelig og dyb forskel der er mellem det tyske folks og det nor-
diske folks retsliv i nutiden, og vistnok ogsi mellem disse to folks
made at tage livet pa idethele.

Det mé dog herved ikke overses, at den tyske borgerlige lovbog pa
dette som p#& adskillige andre omrader er blevet mere teoretisk og
formel end den oprindelige tyske ret, dels fordi den romanistiske
abstrakte spekulation over temmelig misforstdede romerretlige be-
greber har virket steerkt selv pd den neermere udformning af grund-
bogsveaesenet, skgnt romerne intet tilsvarende havde hertil, og dels
fordi en enkelt tysk stat, Preussen ganske seerlig har sat sit preg
pa den tyske grundbogordning, til skade for en enkel og uformel
opbygning af dennes regler. Man er indenfor tysk retsvidenskab selv
fuldt klar herover og har sterkt kritiseret BGDB’s og GBO’s
grundbogordning som verende i strid med den =gte tyske, ®ldre
retsopfattelse, vi finder i tiden fgr romerrettens og den derpa byggede
spekulations indtrengen, en kritik, der navnlig har féet et klart
udtryk i Otto Gierkes interessante skrift: Der Entwurf eines biir-
gerlichen Gesetzbuchs und das deutsche Recht, 1889, se navnlig s
279 ff og 311 fI, der bl a fremhaver, at den vidt drevne »Grundbogs-
formalismex, der preeger B G B og G B O, ikke stemmer med den op-
rindelige, ®egte germanske retsopfattelse. S4 meget tgr vistnok siges,
at det ®ldre tyske, umiddelbare retsliv, der fandtes, fgr romerretten
og den tidligere tyske jurispruden’s teoretiseren herover blev her-
skende, ligger nordisk retsliv og nordisk karakter veesenlig nermere
end den retsordning, vi mgder i nutidens tyske samfund, ogsa i
B GB’s og GB O’s grundbogveesen.

Det dansk-norske tinglysningsveaesen og det svenske lagfarts- og
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inteckningsvasen udmerker sig i det hele og store ved den jevnhed
og simpelhed, den frihed for formalisme og regereri, der stemmer
med det nordiske folks natur og ggr vor tinglysning til en praktisk
og let anvendelig ting i det daglige liv, uden vasenlige omsvgb og
uleemper. P4 den anden side ma det dog erkendes, at den nordiske
tinglysning hidtil har haft en svaghed derved, at den (indtil T L) er
veget tilbage fra at give en positiv Igsning af grundproblemet i al
tinglysning: gyldigheden af de tinglyste dokumenter og af tinglys-
ningsbggernes indhold i forhold til hele den omverden, for hvem
omsatning og behexftelse af faste ejendomme har interesse. Der
fandtes i hidtidig nordisk ret tillgb til og visse sporadiske udslag af
en Igsning; men en lgsning af problemet til bunds og i hele dets
naturlige sammenheng fandtes der hidtil ikke. Tysk ret har her ind-
lagt sig betydelig fortjeneste alene ved at have gjort et positivt [or-
sgg pa at finde en omfattende og systematisk Igsning al deite van-
skelige grundproblem. Og dette forsgg — i den tyske borgerlige lov-
bog og grundbogordning — er blevet udfgrt med den stgrste omhyg-
gelighed og flid. Lgsningen er imidlertid ikke blevet helt heldig. Den
ubetingede tillid til grundbggerne er ganske vist ndet, men det er i
nogen grad sket pa bekostning af de menneskelige egenskaber enkel-
hed og naturlighed. Det tyske grundbogsystem er pa flere punkter
blevet kunstigt og tungtvirkende i sine haengsler, ligesom det kreaever
et for stort embedsapparat.

Det er ingenlunde af mangel pi interesse for tinglysningens
hovedproblem, at nordisk ret indtil T L har veget tilbage for en lgs-
ning af dette. Flere undersggelser og behandlinger i nordisk rets-
videnskab af emnet, sdsom @rsteds afhandling i Juridisk Tidsskrift
1830, de nordiske juristmgders udfgrlige forhandlinger herom i 1872
og 1887, Nordlings kommentar til Lagfarts- og Inteckningslagarne
af 1875, Auberts arbejder om grundbggernes historie, 1892, og om
det norske tinglysningsveesen, Ernst Mgllers bog om tinglysning af
1897, vidner alle om en levende interesse for grundproblemet. Men
reflektionens mange for og imod har hidtil vundet overhidnd pa be-
kostning af den positive lgsning, indtil T L pa dansk rets omrade har
forsggt en sddan.Der meerkes fra flere steder en vis s&ngstelse overfor
problemet; det er gjensynlig sporene af tysk ret, der skreemmer. Der
findes vel enkelte ivrige anbefalere af det germanske system, som
Hagerup pa juristmgdet 1887; men heroverfor stir der adskillige
indleeg, der fremhaver store betenkeligheder og mngstelse ved at
antage det germanske system. Dette grelder for wldre tids vedkom-
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mende Prsteds behandling al spgrgsmalet, for nyere tids vedkom-
mende navnlig Ernst Mgllers bidrag, ligesom ogsa forhandlingerne
pa det nordiske juristmgde fra forskelligt hold har vist en stark for-
beholdenhed overfor veaesenlige sider af det tyske system. Det fore-
kommer mig imidlertid, at kritikken af det tyske grundbogsystem.
navnlig Prsteds og Ernst Mgllers behandling, ikke helt kan frikendes
for en vis dndelig passivitet, der kan fgre til en betaenkelig tilstand.
At man ikke ggr et forsgg pa en omfattende Igsning af grundproble-
met, vil sikkert fgr eller senere ogsa heevne sig i de mange praktiske
enkeltspgrgsmal. Nordisk tinglysningsordning og tinglysningspralksis
har, dens fortrin igvrig ufortalt, pa adskillige punkier frembudt
praktisk uheldige behandlingsmader og forvirrede og vaklende Igs-
ninger. Og dernwest mé det betones, at selvom det tyske system mé
erkendes pa vaesenlige punkter at have grebet fejl ved lgsningen af
hovedproblemet, har tysk ret ofte i enkcltheder ydet en meget verdi-
fuld indsats.

Det rigtige er der imidlertid bag nordiske juristers @ngstelse og
betzenkeligheder overfor det tyske grundbogsystem, at man pé for-
hind bgr vere klar over, at en reform af tinglysningsvesnet i sig
selv er en meget vanskelig ting, en opgave, der navnlig rummer langt
stgrre og flere vanskelige sider, end anbefalerne af det tyske system
har tenkt sig. For det fgrste ma det anfgres, at selvom man erken-
der, at den nordiske tinglysning er ufuldkommen, saleenge man ikke
fuldtud kan stole pa tinglysningsbggernes og grundbggernes ind-
hold, sa ville det dog veere et fejlgreb af den grund at ga over til et
andet system, hvis man derved ma opgive de fremhzvede nordiske
folkeejendommeligheder. Disse er sa veerdifulde, at tabet af dem
ikke vil kunne opvejes af en nok sa omgardet og befaestet tillid til
grundbggerne. Kan det gode, som denne tillid er, derfor kun opnas
gennem tabet af disse ejendommeligheder, bgr det vistnok have sit
forblivende ved de hidtil geldende regler i nordisk ret. Men dernzest
overses det i nogen grad af det germanske systemns anbefalere, al
tinglysningsreglerne bunder organisk sa dybt i den gvrige ejendoms-
ret idethele, at veesenlige forandringer i tinglysningssystemet vil

“kunne drage betydelige virkninger efter sig for store dele af ejen-
domsretten overhovedet. Folkecjendommeligheder, der preger de
enkelte ejendomsrettigheder, vil ofte ogsa afsette dybe spor i ting-
lysningsreglerne vedrgrende disse rettigheder. Man bgr derfor vare
dobbelt varsom under reformeringen af disse regler.
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“Jeg kan ikke se-rettere end, at Hagerups behandling ‘af cmnet til det
mnordiske juristmgde 1887 (»Bgr Grundbggerne tillegges oflenlig Tro-
veerdighede«) ved hele sin stzerke anbefaling af det tyske system i ikke
ringe grad har overset de ovennzvnte vanskeligheder i problemet. Der
er med en omskrivning af digterens ord meget mere mellem himmel og
jord i tinglysningsproblemet, end tysk ret har drgmt om. Og Hagerups
bidrag synes mig idethele at veere en noget vel begejstret hyldning af de
tyske, ganske vist massive kvanta af lovgivningsanstrengelser pi dette
omréade.

Ernst Mgller har i sin bog om tinglysning pi adskillige omrider givet
efter for den modsatte yderlighed, omend under stadige forsgg pa at
'vise, at den nationale ordning tillige er den mest rationelle. Er Hagerup
mere germansk, er Ernst Mgller til gengzeld mere nordisk, end rimeligt
-er. Ernst Mgller har i sin neevnte bog leveret et meget omfangsrigt, i flere
henseender veerdifuldt, men ret ensidigt defensorat for de nationale szer-
egenheder i det nedarvede dansk-norske tinglysningsveesen. Selv pa punk-
ter, hvor en fremgangsmade i dette tinglysningsveesen vanskelig ses at
kunne bunde i andet end en vis magelighed, en gammel, ubehjelpsom
praksis, forsgger Ernst Mgller et kraftigt forsvar og udreder, noget vel
udfgrligt, den dybere praktiske visdom, der skal ligge skjult deri.

Et er imidlertid at ga til opgaven med en beskeden forstaelse af
dens store vanskeligheder; et andet er at opgive @evret og helt falde
til hvile i vor nedarvede ret i den formening, at de nationale egen-
heder pd dette omrade er for dybe og for vidt forgrenede til i noget
stgrre” omfang at kunne overvindes af falles reformbestrabelser
landene indbyrdes. Hvor dybe de nationale forskelligheder mellem
landenes retsordninger end er, si kan de dog, selv pa ejendomsret-
tens omrade, ikke i leengden fritage for en sammenlignende vurde-
ring, der ialtfald forsgger gennem vildnisset at finde vej frem til
hgjere livsformer. Det kan dog til syvende og sidst ikke g ander-
ledes med de nationale forskelligheder end med andre naturforskel-
ligheder. Vi stilles dog i naturens rige gang pa gang overfor spgrgs-
maélet: hvilken livstype er den bedst egnede, den hgjeste. De mindst
egnede typer uddgr. Anderledes kan det i tidens lange Igb heller ikke
gd med nationale retsordninger. Hvilken type af retsordning pé ting-
lysningens omréde er den for livet bedst egnede, den germanske eller
den nordiske? Gives der mulig ogsid en swerlig angelsaksisk eller
romansk type, hvoraf vi ligeledes kan lare, enten gennem fortrin
eller fejl? Men hvor stort og broget et stof af forskellige nationale
retstilstande vi end vil inddrage i undersggelsen, ma vi ikke lade os
forvirre af mangfoldigheden, men fastholde grundproblemet.

Det er en gammel erfaring, at noget af det vigtigste i et problems
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undersggelse er: at stille problemet rigtigt ved undersggelsens begyn-
delse. Det er dette, som disse indledende bemearkninger har forsggt
at lede op til. Sividt jeg formdr at se, er problemet i tinglysningen
dette: er det muligt at finde en retsordning, der forener den prak-
tiske simpelthed og naturlighed, der i det hele og store er et grund-
traek i den nordiske tinglysning, med den ubetingede tillid til de ting-
lyste dokumenter og til grundbggernes indhold, som nutidens om-
satning og kreditgkonomi i stigende grad kraver, og som de mo-
derne grundbogordninger mod syd derfor har sat alle hensyn til side
for at na?

1 KAP.
BESTEMMELSE OG SPROGBRUG

Det er meget vanskeligt at give skarpe definitioner, hvor det drejer
sig om noget sa varierende og bestandig strgmmende som de menne-
skelige livsforhold — retsreglernes genstand. Man vil derfor her
meget ofte lade sig ngje med det omtrentlige. Alligevel har det sin
betydning, at man ialtfald forsgger at indskrenke det omtrentliges
omréde og at finde en ret skarp bestemmelse af begrebet; ti herved
tvinges man ihvertfald til at teenke begrebets enkelte led ngjere igen-
nem, og derved kan man undertiden blive opmeaerksom pa feno-
mener, som man ellers nappe ville have set.

I ®ldre veerker om tinglysning mgder man kun meget ubestemte
og almindelig holdte udtalelser om dennes begreb. Det siges saledes,
at »Thinglysning og den dermed i Forbindelse staaende Indfgrelse
i Retsbhggerne« er »et vigtigt Middel til Ketsforholdenes Betryggelsec,
og til nermere forklaring heraf tilfgjes det: »Det neermeste @jemed
med Thinglysningen er at give den thinglyste Kjendsag fuldkommen
Retsvirkning imod tredje Mand«, se A. W. Scheel 2 del s 144—45.
I et af de nyere veerker om dette emne bestemmes »Thinglysnings-
vaesenetl — eller udfgrligere Thinglysnings- og Protokollationsvaese-
net« — som »en navnlig i forskellig Slags Boglgring bestaaende
Fremgangsmaade, der fornemmelig sigler til at skaffe Tredjemand
den forngdne Kundskab om de vigtigste tinglige Retsstiftelser«, se
Aubert s 3—4.

Felles for de nzevnte bestemmelser af begrebet er den omlrentlige
udtryksméide: »nxermeste, »navnlig« og »fornemmelige. Endskgnt
det villig skal erkendes, at der er dunkle sider af tinglysningsbegre-
bet, det er ret vanskeligt at fa fat pa, og at man derfor fristes til at
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lade sig ngje med ubestemte udtryk, sa turde det dog vaere muligt
at ga begrebet noget nermere pa klingen. Nar det nu i den ene be-
stemmelse efter ordet »Thinglysning« tilfgjes »og dermed i for-
bindelse staende indfgrelse i retsbggerne«, og det i den anden hedder
»Thinglysningsvesenet eller udfgrligere Thinglysnings- og Proto-
kollationsveaesenet«, sa er tinglysningen vel stillet i spidsen som det
vigtigste, og formen antyder igvrig, at ordet tinglysning som mere
omfattende kan bruges om hele fremgangsméiden; men det drejer
sig dog alligevel om to bestemte led; og spgrger man om, hvilket led
der er det vigtigste, sa vil der svares, at tinglysningen i den hidtidige
dansk-norske form af lseesning i retten ganske vist efter den gel-
dende ret er det retslig afggrende led (for dansk ret indtil 1927),
men at indfgrelse i bggerne rationelt burde veere det afggrende og i
virkeligheden rent praktisk ogsa spiller den stgrste rolle, se foruden
Aubert ogsa Torp s 112, Hagerup s 7, 15 fI. 1 tysk ret kendes kun
indfgrelse i grundbggerne som det afggrende; og for den, der er pi-
virket af det tyske system, vil det tilsidst sta saledes, at tinglysnin-
gen, der oprindelig stilledes i spidsen som det vigtigste led med
bogfgrelsen som appendiks, helt forsvinder for denne, og det ud-
tales da, at »det retsinstitut, som man i Danmark og Norge benav-
ner tinglysning . ... efter dets nyere udvikling mere trzeflende kan
kaldes grundbogsystemet«, Hagerup s 1. I Auberts fortjenstfulde
arbejde om grundbggernes hislorie er det ogsa bogfgringens og
ganske serlig den tyske grundbogfgrings udvikling og dens mulige
efterligninger eller pavirkninger i Norden, der er hovedinteressen i
undersggelsen.

Den sproglige forskydning i nyere tid fra »Thinglysningen« gen-
nem »Thinglysnings- og Protokollationsvaesenet« til »Grundbog-
systemet« er, som det vil ses, mere end sproglig. Den betyder ikke
blot fjernelsen lidt efter lidt af et godt gammelt nordisk ord ting-
lysning til fordel for germanismer; den rgber tillige en forskydning
i tankegangen, en fjernelse lidt efter lidt af et element, der har dyb
rod i gammel nordisk ret, og som ganske vist i tidens 1gb har faet
en ganske forvansket form i forhold til dets oprindelige bestemmelse,
men som man ikke vil kunne dgmme retferdig, hvis man ikke under-
sgger, om der bag dette element i den forvanskede skikkelse allige-
vel ligger en retstanke, der ikke blot oprindelig var sund, men som
har livskraft den dag i dag, omend den nu ma kledes i andre former.

Her mé det nu fgrst og fremmest betones, at bogfdring, indfgrsel
i skgde- og pantebgger eller grundbgger til syvende og sidst kun er
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en sarlig form for den samme grundtanke, hvoraf selv den forzldede
tingleesning ogsa er et udslag. Ti indfgrelse i offenlig tilgengelige
bgger er netop kun en vis form, nemlig en nutidens form for den
offenligggrelse af vigtige privatretlige kendsgerninger, som man i
eeldre tider, da man ikke kendte bgger eller skrift, kun kunne
leenke sig under den form, at kendsgerningen mundtlig forkyndtes
for befolkningen, forsamlet pa tinge. Denne @ldste form for offen-
ligggrelse har jo forleengst ophgrt at eksistere. Men den meget kraf-
tige og for hine tiders forhold vidtspredende offenligggrelse, som
forkyndelsen for folket pd tinge var, kan under nutidens forhold
ingenlunde erstattes med en blot og bar indfgrsel i en protokol.
Denne bogfgring ma suppleres med andre offenligggrelsesmidler. At
det rudiment, der er tilbage af den oprindelige tinglysning, den be-
synderlige leesning i retten, er en fordeervet form, en parodi pa
kundggrelse, er en sag for sig. Den tanke, der ligger bag leesningen,
kreever under nutidens forhold andre udtryksmidler. Menneskene
har jo siden tinglysningen i den gra oldtid gjort andre opfindelser
end skrift og bpger. Senere har de opfundet bogtrykkerkunsten og
endnu senere dennes anvendelse i periodiske og med stigende tempo
daglig udgaende offenlige tidender. Og de retslige indretningers
form ma naturligvis endre sig med de skiftende tiders teknik. Lige
sd naturligt det var, at tinglysningen, da skrift og bgger blev opfun-
det, tog disse i sin tjeneste, ved indfgrclsen af skgde- og pantebgger
eller grundbgger, lige si naturligt er det, at den i nutiden ogsa tager
pressen i sin tjeneste. Under alle de skiftende tiders vekslende for-
mer vedbliver tinglysningen dog i sit indre vasen at vare den
samme: kundggrelse til den omgivende befolkning, til offenligheden
fra tinget eller retten om visse seerlig vigtige privatretlige kends-
gerninger. I tidligere tid brugte man ogsid i Danmark tinglysning
ved bekendtggrelse af visse offenligretlige kendsgerninger, f eks
tinglysning af forordninger og love, se herom A. W. Scheel I s 119 ff.
Men dette er senere afskaffet, og aflgst af en offenligggrelse i en
saerlig, ved regeringens foranstaltning udgivet lovtidende og ministe-
rialtidende, se lov 25 juni 1870 §§ 1 og 3.

Nzrmere beset vil det nu vise sig, at hvor der overhovedet er prak-
tisk trang til offenligggrelse af privatretlige kendsgerninger --— f eks
af skgder, pantebreve, servitutdokumenter, kreditorforfglgninger —-,
vil gjemedet under nutidens forhold i virkeligheden kraeve to for-
mer for denne offenligggrelse, nemlig dels en gjeblikkelig, {foretaget
i selve det gjeblik — eller umiddelbart derefter — da den retslige
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kendsgerning kommer til eksistens, og dels en varig, idet dens fort-
satte tilveerelse i forhold til tredjemand sikres ved dens indfgrelse
i myndighedens bgger, der, tilgeengelige for offenligheden, kan veere
en varig kilde for denne til kundskab om kendsgerningen.

Vi ser friest pa dette forhold, hvis vi betragter nyere retsdannel-
ser, hvor vi mgder det samme grundfeenomen som i tinglysning,
offenligggrelse af vigtige privatretlige kendsgerninger. Vi ma her
teenke pa de retsforhold, der opstar ved firma, varemarker, patenter
ol. Det praktiske livs trang har her under helt moderne forhold
skabt retslige ordninger, der er vesensbeslegtet med tinglysningen,
og hvor der tildels opstar lignende retsspgrgsmal som under denne.
Ogséa her mgder vi en offenligggrelse af visse private rettigheder til
underretning for tredjemand og til retsvirkning for denne, derunder
ogsa bestemmelsen af forskellige sammenstgdende retskravs indbyr-
des prioritet. Men her mgder vi i reglen to former for offenligggrelse,
dels en gjeblikkelig, nemlig en indrykning i offenlige tidender, og
dels en varig, en indfgrelse i offenlig tilgeengelige bgger, registre.
Om retten til firma og dermed i forbindelse stdende forhold sker der
dels en gjeblikkelig bekendtggrelse i en offenlig tidende, Statstidende
— foruden at der méanedlig udgives samlinger af disse bekendtgg-
relser — og dels en varig offenligggrelse ved indfgrsel i en af myn-
dighederne fgrt bog, handelsregistret, hvis indhold er offenlig til-
geengeligt, idet enhver kan begeere skriftlige eller mundtlige oplys-
ninger herfra (se firmaloven 1 marts 1889 §§ 1, 4 og 36). Om retten
til varemerke og om patentretten sker der ligeledes dels en offenlig-
ggrelse i Statstidende — og desuden i en sarlig tidende —- og dels
en varig offenligggrelse ved indfgrsel henholdsvis i varemerkeregi-
stret og patentregistret, idet ogsi disse bgger er alment tilgeengelige.
(varemeerkeloven 7 april 1936 §§ 1, 2, 6 og 18, patentloven bkg 1 scpt
1936 §§ 16, 21 og 22).

Ser man bort fra de ydre former, er der saledes her en vigtig lig-
hed mellem vor nordiske tinglysning og den nyeste retsdannelse
pa besleegtede omrader; idet de begge kender en anden offenliggg-
relsesakt ved siden af indfgrelsen i bggerne. Inden man afskaffer
leesningen i retten uden erstatning og kaster sig i armene pa det
rene grundbogsystem, bgr man derfor, efter min opfattelse, ggre sig
rede for, om der ikke ogsa i de privatretlige forhold, tinglysningen
angar, er praktisk trang til den serlige offenligggrelse ved retslor-
holdels stiftelse, som tingleesningen — efter meget ringe evne
reprasenterede. Som jeg senere skal sgge at vise, ma dette besvares
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bekreftende. Nar den tyske grundbogordning ingen anden offenlig-
ggrelse kender ved retsforholdets stiftelse end indtegning i grund-
bogen, er dette, som vi skal se, netop en mangel, der haenger ndje
sammen med en svaghed i det tyske system idethele. Det gaelder for
os om ogsa at fastholde offenligggrelsen fra fgrste feerd og linde en
nutidssvarende form for denne.

Der er saledes ingensomhelst grund til, som de geengse definitioner
af tinglysningen eller tinglysningsveesenet ggr, forklarende hertil at
fgje seller udfgrligere tinglysnings- og protokollationsvasenetc.
Der er ingen grund til sezrlig at udhave protokolleringen i tinglys-
ningsprocessen..Da ordet tinglysning — i modszetning til tingleesning
— ma erkendes at vaere det omfattende ord, der er bedst egnet til
at betegne hele den heromhandlede akt fra rettens side, si er det
noget misvisende og forvirrende heraf alene at fremhzve del ene
offenligggrelsesled. Men dette hanger naturligvis sammen med den
nyere tids almindelige tendens til i denne retning at lade sig betage
af protokollations- eller grundbogsystemet og 1 f@glgelig at betragte
det andet offenligggrelsesled som en blot foreldet indretning, der
snarest bgr afskaffes. Steerkest kommer tendensen frem i den efter-
fglgende nermere definition, hvorefter »Thinglysnings- og Protokol-
lationsveesenet« bestemmes som sen navnlig i forskellig Slags Bog-
fgrscl betaaende Fremgangsmaade«. Vi ser nu, at denne bestemmelse
ikke blot er ubestemt, men ret ensidig. Det andet offenligggrelsesled
er her svundet saledes ind, at det mé ngjes med at blive indbefattet
under ordet »navnlig«.

Tinglysning méa fgrst og fremmest bestemmes som det, den bade
i vore dage er og alle tider har veeret, nemlig som en offenligggrelse
pa tinge, altsi i eller fra retten. Denne offenligggrelse optraeder under
forskellige former, og disse ma ngdvendigvis veksle til de forskellige
tider. Vi bruger pa dette stadium de gengse begreber offenlighed og
offenligggrelse. De treenger imidlertid, som vi senere skal se, steerkt
til nzermere bestemmelse og revision.

Men dernzest krever selv den varige offenliggprelse andre midler
eller led end grundbogen (realfoliet). Der findes ikke blot andre
bgger i tinglysningens tjeneste end denne; men udviklingen har i
nyere tid formet sig saledes, at bogfgringen ikke slar til, praktisk
set ikke lezenger er tilfredsstillende for den varige kundggrelse af det
bestandig vekslende, mangfoldige stof, der strgmmer til tinglysnin-
gen fra livet. Vi kan siledes med fgje tale om en hel raekke forskel-
lige led i tinglysningsprocessen.
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Som andet moment i definitionen efter offenligggrelsen ma der-
nest fremhaeves, at der til denne offenligggrelse er knyttel visse
retsvirkninger. Ogsa herom hersker der imidlertid betydelig uklar-
hed. Som tidligere anfgrt, siges det i en af de gengse definitioner, at
»det nermeste gjemed med tinglysningen« er at give den tinglyste
kendsgerning »fuldkommen retsvirkning imod tredje mnand«. I den
anden anfgrte bestemmelse siges det, at tinglysningen er en frem-
gangsmade, der »fornemmelig sigter til at skalfe tredjemand den
forngdne kundskab om de vigtigste tinglige retsstiftelser«. Ordene
er varierende; men det er i begge bestemmelser uklart, hvad det er
for en retsvirkning, der teenkes pd, og om der her er flere retsvirk-
ninger.

Som jeg i det fglgende skal sgge at vise, skjuler der sig i virkelig-
heden under denne forestilling om tinglysningens virkning for
»tredjemand« en rekke hgjst forskellige retsvirkninger. Disse ma
vi sgge at holde klart ude fra hinanden, da vi ikke kan vente, at de
forskellige retsvirkninger vil kunne undergives samme behandling.
Men dernzest kan tinglysningen, som det senere vil vises, ogsa under-
tiden fa en vis retsvirkning mellem parterne selv.

Sammenholder vi nu dette med resultatet af det ovenfor udviklede
om de forskellige offenligggrelsesled i tinglysningsakten, sa vil vi
opdage, at der her ligger et problem, som man hidtil veesenlig har
overset, nemlig dette: om det er rigtigt at krytte alle retsvirkninger
til et enkelt bestemt led i tinglysningsprocessen eller om dct rette
er at fordele de forskellige sat retsvirkninger mellem de forskellige
tinglysningsled? Den nedarvede nordiske ret har (indtil T L) knyt-
tet alle retsvirkningerne til et enkelt led, nemlig til den gjeblikkelige
offenligggrelse, og ingen til den varige; det er leesningen i retten, — i
svensk ret rettens indvilgelse af lagfart og inteckning — ikke indfg-
relsen i bggerne, der er det retlig afggrende. Tysk ret knytter al rets-
virkning til indfgrelsen i grundbogen. For en abstrakt tanke kan der
jo synes at veere noget tiltalende ved en sddan enstrenget ordning.
Og tysk rets tilheengere i norden kan ikke noksom prise, hvor tanke-
rigtig den lgsning er, der samler alle retsvirkninger om grundbogen,
og fremhaeve, hvor helt umulig den szrlig nordiske ordning er, der
samler alle retsvirkninger om den gjeblikkelige offenligggrelse, l®s-
ningen, se siledes Hagerups udvikling s 7 ff og hans slutningstheses
for en reform af tinglysningsvaesenet s 63—64.

Problemet er imidlertid desvaerre ikke sa ligetil, at det kan Igses
ved en enkelt formel, som man har antaget, sk¢gnt den kan se meget
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bestikkende ud. Sandheden turde i virkeligheden vezere den, at pa
dette omrade har hverken nedarvet nordisk ret eller germansk ret
truffet det rigtige. Livet er ikke sa enstrenget, at det er muligt al
samle alle praktiske virkninger under en enkelt abstrakt formel.
Det drejer sig ikke her om en ganske enkelt art retsvirkninger, kal-
det »virkning for tredjemand«, som den gengse opfattelse ubestemt
forestiller sig. Nej, ligesom selve tinglysningen, olfenligggrelsespro-
cessen efterhanden i drhundredernes lgb har spaltet sig (differentie-
ret sig) i forskellige led, saledes er det ogsa gaet tinglysningens rets-
virkninger. Det vil her, savidt jeg formar at se, vise sig at veere den
naturligste, med de praktiske forméil mest stemmende ordning al
knytte ¢én retsvirkning til ét led i lysningsprocessen, og en anden
herfra forskellig retsvirkning til et andet led. Og undertiden vil det
vise sig at veere en praktisk ordning overfor et af tinglysningens led
ikke at knytte selve den juridiske virkning dertil, men dog pébyde
det som ngdvendigt, nemlig som den faktiske bzerer af retsvirknin-
gen. Det kan savist veere vanskeligt her i enkeltheder at traefle det
rette. Men malet at straebe efter, den fineste afstemning af de ind-
byrdes modstridende retskrav og den mest gkonomiske anvendelse
af krefterne, nas, efter min opfattelse, kun gennem en ngje tilpasset
arbejdsdeling mellem tinglysningens forskellige led og virkninger.

Vi bruger i det fglgende ordet tinglysning om hele offenligggrelses-
processen. Intet andet, indfgdt eller fremmed indfgrt ord, der kun
betegner enkelte led i processen, kan erstatte dette ord. Derimod
mé ordet tinglesning forsvinde sammen med den antikverede, histo-
risk ret tilfaeldige form, som det betegner.

M ht sprogbrugen bemerkes yderligere, at ordet tinglysning forgvrigt
har andre fortrin fremfor tingleesning end det at veere omfattende. Man
kan bruge fgrstnevnte ord i sproglige sammenstillinger, hvor man ikke
kan bruge det sidste; man kan siledes tale om »tinglyst ejer« eller kgber
o], hvor sammensatninger med ordet tingleest ihvertfald ikke ville lyde
naturligt. I eeldre lovsprog — efter at den serlige lesning var blevet
geengs — brugtes udtrykket »leese til Thinge«, men stadig »Thinglysning«
og »thinglyst«. Se om sprogbrugen i denne henseende Aubert s 3 note 2
og Ernst Mgller s 33 note 19. Ordet tinglysning anvendes ofte i Danske
og Norske Lov, se sdledes feks DI 5—3—28 og NL 5—3—39 i slutn:
»lovligen tinglyste Breve«; og i vort lovsprog i det 18 og langt ned i det
19 arhundrede anvendtes stadig dette gamle ord, se siledes endnu for-
ordningen af 25 nov 1831, der stadig anvender ordet tinglysning (ved
forpagtningskontrakter).

I den nedenfor givne definition er ordet »forandring« tagel i alminde-
lig, videre betydning, altsi omfattende alt, hvad man med snevrere juri-
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diske udtryk udsondrer som retsforholds stiftelse, forandring og ophgr.
— Jeg bruger i det fglgende ordet »aftale« istedenfor »retshandel« eller
— rettere — istedenfor »retshandel inter vivos«. Ordet retshandel, der
som belkendt er indfgrt til os som en oversettelse af »Rechtsgeschiift« i tysk
retsvidenskab, vil neppe nogensinde vinde borgerret i almindelig dansk
sprogbrug. Endskgnt udtrykket retshandel er brugt i flere nyere danske
love og anvendes ret hyppigt af jurister, er det dog ikke lykkedes det at
treenge igennem i befolkningen udenfor juristernes kres. Den almindelige
befolkning forbinder — nar den overhovedet hgrer ordet retshandel —
hermed en uklar forestilling om noget i retning af »retsforfglgninge« ¢ ],
altsd noget ganske modsat retshandelsbegrebet. Ordet aftale har desuden
den fordel, at det i sig selv, uden nzermere tilfgjelse betyder retshandel
inter vivos, altsd praktisk set langt den talrigste gruppe retshandler. De
tilfeelde, hvor man har brug for ct ord, der alenc omfatter dispositiones
inter vivos, er mange gange hyppigere end de, hvor man har brug for det
abstrakte udtryk, der omfatter bade dispositiones mortis causa og inter
vivos. Som international betegnelse egner ordet retshandel sig endelig
slet ikke, da det ikke er treengt ind i fransk cller engelsk jura. I si hen-
seende bgr man holde sig til latinen, jfr ovenfor s 827—28.

Endelig ma fremheeves, at de aftaler — skgder, pantebreve
os v — og andre retshandlinger, der ved tinglysningen bringes til

offenlig kundskab, angar faste ejendomme og i visse tilfeelde lgsgre-
genstande samt mindre eller stdrre indbegreb af disse aktiver (tings-
indbegreb af lgsgregenstande og i enkelte tilfaelde formuen i sin hel-
hed, jfr T L §§ 37, 43, 47—49); men indenfor disse grupper af ydre
genstande giver tinglysningen beskyttelse bdde for umiddelbare og
middelbare ejendomsrettigheder (panterettigheder, brugsrettigheder,
servitutter os v), og den kan ved begge disse arter af ejendomsret
bruges til at beskytte sidvel den gkonomiske, materielle som den
sjalelige ejendomsret.

I dansk ret kendtes allerede [gr T L foruden tinglysning afl rettigheder
over fast cjendom desuden tinglysning af underpant i lgsgre (fr 28 juli
1841), al umyndigggrelse (pl 10 april 1841, lov om umyndighed og
veergemal al 30 juni 1922 § 4), enkelte serlige urddighedstilstande, si-
ledes navnlig indskrenkningen ifglge tinglyst skifteckstrakt lov 30 nov
1874 § 63) og tinglysning af xgtepagt (lov 7 april 1899 §§ 5 og 6). Reg-
lerne om alle disse rettigheders og indskreenkningers tinglysning er nu
samlet 1 T §§ 43—49.

Vi kan da formentlig efter det ovenfor anfgrie 1il brug i det fgl-
gende bestemme tinglysningen som en af en offenlig myndighed, i
reglen af retten foretagen akt, hvorved aftaler —— eller andre rets-
handlinger —- der g¢r forandring i ejendomsretten til de faste ejen-
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domme og almindelige lgsgregenstande (og indbegreb heraf) i hvert
enkelt tilfzelde kundggres, hvilken kundggrelse kan forekomme
under forskellige former, gjeblikkelige og varige, og til hvilken kund-
ggrelse der er knyttet forskellige retsvirkninger.

En offenligggrelse om private retsforhold af beslaegtet karakter
og med tildels besleegtede virkninger treffer vi som fgr navnt ogsi
udenfor tinglysningens omréde, ved en raekke nyere retsdannclser
pé den dndelige ejendomsrets omréde, som patentretten, mgnsterret-
ten o 1. Forskellen mellem denne offenligggrelse og tinglysningen be-
star i, at den dels, som fremhavet, angar en anden art ejendomsret
end tinglysningen, og — hvad der henger ngje sammen hermed —
dels udgar fra andre offenlige myndigheder end tinglysningen. At
udskille behandlingen af de nye retsdannelser i denne henseende fra
retternes omride og henleegge den under serlige myndigheder (pa-
tentkommissionen, registrator af varemeerker m» m) var naturligt,
ikke blot fordi retterne i forvejen pa dette omrade havde nok at
ggre med behandlingen af de alt bestiende rettigheder, men ogsa
fordi der i flere af de nye retsdannelser gjorde sig swrlige forhold
gxldende, hvis rette behandling krevede en seregen teknisk kund-
skab, som retterne ikke kunne forudsettes at besidde. Den til ting-
lysningen svarende akt pa de nye retsomrader kaldes almindeligvis
registrering.

Forgvrigt har den stigende arbejdsdeling i nyere tid ogsad medfgrt,
at visse retsforhold, der i tidligere tid var genstand for tinglysning,
nu er udskilt til selvsteendig behandling i si henseende ved swerlige
myndigheder. Dette geelder retsforhold vedrgrende skibe. I ®ldre tid
anvendtes tingleesning (altsd leesning i retten) af skibsskgder og
skibspantebreve (jfr herved D L. og N L 5—7—-7). I vore dage er den
som bekendt aflgst af registrering ved seerlige skibsregistrerings-
myndigheder. Derfor er tinglysningen i ovenstdende definition be-
greenset til almindelige lgsgregenstande.

Hovedgenstanden for tinglysningen er dog i nutiden den samme
som i oldtid og middelalder, nemlig retsforholdene, der angér jorden,
de faste ejendomm idethele. Realkreditten, samfundsgkonomien
overhovedet har under nogenlunde udviklede forhold altid kreaevet,
at retsforholdene i landets faste ejendomme, normalt samfundets
vigtigste aktiv, ikke holdes skjult for samfundet. For de stater, der
til forskellige tider ikke har wnset dette krav, har denne mangel pa
offenlighed veeret et tegn pa svaghed eller oplgsning. Det er ikke,
fordi offenlighed er en urokkelig sandlied i alle livets forhold, men
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simpelthen fordi en offenlighed under visse former og i et vist om-
fang af ganske bestemte swrlige arsager har vist sig tjenlig for den
sociale gkonomi pa dette omrade.

Det er af forskellige vaegtige grunde den mest betryggende ord-
ning, at tinglysningen, saledes som i Norden, er en akt, der foregar
ved retten, og hvis nermere udfgrelse foregdr under dommerens
tilsyn. Alle spgrgsmil om afstemningen af det indbyrdes rangfor-
hold mellem de mange forskellige rettigheder, der findes i faste ejen-
domme, om den neermere virkning af aftaler og retshandlinger an-
giende disse ejendomme, har med fgje altid veret anset for at hgre
til de vanskeligste retslige emner, emner, for hvilke en juridisk sko-
let tankegang er ganske seerlig ngdvendig. Men ingen myndigheder
eriforvejen, fra deres gvrige virksomhed, gennem talrige retsspgrgs-
mal i det daglige liv s& dybt fortrolig med disse emner som dom-
stolene.

Tinglysningsordningen er pa de fleste veesenlige punkter den
samme i Danmark og Norge; det var den efter den @ldre ret, Chr V’s
lov og derpa byggende lovbestemmelser; og det samme er tilfeeldet
efter den danske tinglysningslov 31 marts 1926 og den norske ting-
lysningslov 7 juni 1935. Dette geelder ogsid det her omhandlede ho-
vedpunkt. I begge lande er saledes tinglysningen lagt i heenderne pa
domstolene. Men det samme er ogsa tilfeeldet i Sverrig, Finland og
Island. Siledes foregir der ogsa i Sverrig ved domstolene bade en
gjeblikkelig offenligggrelse og en indfgrsel i offenlig tilgeengelige
bgger, der svarer til de dansk-norske pantebgger og registre (og de
nuverende danske tingbgger og akter og norske grundbgger). I
svensk retssprog anvendes ikke ordet tinglysning, men der bruges
to ord herom, nemlig lagfart og inteckning, idet lagfart betegner
tinglysning vaesenlig af umiddelbar ejendomsret, medens inteckning
bruges om tinglysning af underpanteretten og andre middelbare
ejendomsrettigheder i fast ejendom. Denne dobbelte sprogbrug bun-
der i den historiske udvikling, idet tinglysning af ejendomsret til
faste ejendomme, lagfarten er den eldste og f@grst indarbejdede,
medens inteckning af underpanteretten og derefter af andre middel-
bare ejendomsrettigheder er betydelig senere. Reglerne om lagfart og
inteckning beherskes vesenlig af de samme grundsaetninger; og disse
frembyder i adskillige vigtige retninger lighedspunkter med dansk-
norsk ret.

Ogsé i tysk ret er tinglysningen henlagt under domstolene (Amts-
gerichte). Ordet for tinglysning mé naturligvis her efter hele syste-
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met blive Eintragung, nl in das Grundbuch. I England bruges om
den til tinglysning svarende akt — hvor en siddan overhovedet findes
— betegnelsen registration. Den er henlagt under en seerlig juridisk
embedsmand, the registrar. Denne har en betydelig dgmmende virk-
somhed i tinglysningsspgrgsmal, kan afhgre parter og vidner under
ed og treelle afggrelse i tvisten, under appel til hgjere ret, nemlig the
Chancery Division of the High Court. Han kan ogsé, istedetfor selv
at afggre spgrgsmalet, straks forebringe det for denne ret til afgg-
relse. I fransk ret bruges to udtryk for tinglysning, nemlig transcrip-
tion og inscription. Ved fgrstnaevnte akt forstds, som ordet angiver,
en overfgrelse in extenso, en afskrivning af dokumentet i de offenlige
bgger. Senere er der istedenfor denne afskrivning indfgrt en opbeva-
ring af selve dokumentet eller dets genpart, nemlig ved lov af 24 juli
1921, jfr Planiol 2600 med note. Ved inscription indfgres der kun et
kort referat af dokumentet i bggerne. Til at begynde med var omra-
det for transcription ejendomsretten (og visse langvarige brugsret-
tigheder), omradet for inscription underpanteretten. Vi treelfer altsa
ogsd her en sondring mellem ejendomsret og panteret i s henseende,
ligesom i Sverrig ved lagfart og inteckning pa disses oprindelige om-
rade. Ligesom i Sverrig skyldes sondringen i Frankrig historiske
grunde. Disse er begge steder af en ret tilfeeldig art; og de forskyd-
ninger, der i tidens lgb har fundet sted mellem disse begrebers om-
ride, viser formentlig, at sondringen ikke kan have nogen veegt for
nutidens ret. I Frankrig er inscription af underpanteretten — mod-
sat forholdet i Sverrig — den @ldste indretning, transcription af
cjendomsret af senere oprindelse og udvilklet i tilknytning til og som
sekundeert stgttende inscription. Derfor hedder de embedsmand, der
styrer tinglysningsveaesenet idethele, den dag i dag conservateurs des
hypothéques. Men i nyere tid har transcription inddraget under sit
omréde alle de andre middelbare ejendomsrettigheder, medens in-
scription f@glgelig er blevet stdende ved sit gamle omride, underpante-
retten, altsd ogsd modsat forholdet i Sverrig, hvor det er intecknin-
gen, der har udstrakt sig til de middelbare ejendomsrettigheder idet-
hele, medens lagfarten er blevet stiaende.

De navnte embedsmend, hvem transcription og inscription er be-
troet, er selvsteendige administrative myndigheder. Men de star til

I den nye svenske lov om handlidgning af indskrivningsiarenden af 1932
er ordet indskrivning anvendt som feellesbetegnelse for Lagfart og Inteck-
ning (disse ord er dog ved siden heraf stadig bevaret).

Ejendomsretten II 33
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ansvar for deres fejl og forsgmmelser overfor domstolene; og her-
ved kan der blive tale om et betydeligt erstatningsansvar.

Hvorvidt der til tinglysningen af de forskellige rettigheder bgr
knyttes forskellige retsvirkninger, er et spgrgsmal for sig. Men selve
tinglysningsprocessen kan, som vi skal se, heldigvis i alt veesenligt
veere den samme for alle rettigheder i fast ejendom. Der er da ikke
brug for mere end ét begreb og én terminologi for denne proces. Det
heromhandlede retsomriade kan sa vist veere broget nok i forvejen.
Der treenges i hgjeste grad til forenkling af reglerne, til sammen-
treengning af stoffet. Er man pa et siddant retsomrade virkelig sé
heldig at kunne anvende samme behandlingsmade i en vis retning
af en rekke forskellige feenomener, bgr man ogsi sproglig give
denne enhed i mangfoldigheden udtryk ved brugen af et enkelt ord.
Fremtiden tilhgrer forenklingen, ogsa i1 lovgivningen.

2 KAP.
OFFENLIGHED. TRAEK AF RETSUDVIKLINGEN

I

Kun fa dele af den geldende ret er sa zervardig ved sin ®lde som
den, der angar overdragelse af ejendomsret til jord. Selv denne akts
foretagelse pa tinge eller meddelelse pa tinge er meget gammel; i
dansk ret ma tinglysningen saledes have varet ret almindelig alle-
rede i det 12 drhundrede eller maske fgr. Men endnu @ldre er selve
overdragelsesakten og dens foretagelse pa astedet, pa selve jorden,
der blev overdraget. Det serlige nordiske ord for ejendomsoverdra-
gelse af jord, nemlig skgdning viser ved sin betydning tilbage til de
seldste tider. Det primitive folks bevidsthed treenger til det kraftigst
mulige synlige udtryk for, at ejendomsrettens overgang virkelig er
fuldbyrdet. Tingen matte i bogstavelig forstand fgres over til kgbe-
ren, erhververen. Ved lgsgre kunne overdrageren ligefrem over-
raekke genstanden i erhververens haender. Da dette ikke lod sig ggre
ved jord som fast ejendom, matte man som surrogat herfor lade
overdrageren pa astedet overrsekke erhververen noget jord, taget
fra ejendommen, som symbol pa hele denne. Ordet skgde betyder
sandsynligvis oprindelig en flig (en del) af en kappe (eller kjortel),
jfr ogsa skgde i betydning: sejl pa et skib. Seelgeren kastede muld
af sin jord i en del af kgberens kappe eller kjortel, hvilket fglgelig
kaldtes skgdning. Overrekkelse af muld pa kniv (hvormed mulden



8§61

var optaget), eller af tgrv eller gren ses ogsd anvendt. Da i senere
tid overdragelsen foregik pa tinge, bragtes mulden derhen til skgd-
ning. Nordisk ret kender ogsd andre former for overdragelsen; si-
ledes kendte man feks i gammel svensk ret grenseomgang eller
umfird, der bestod i, at afheender og erhverver sammen med alle
landsbyens jordejere gik ejendommens greaenser rundt. Foruden at
veere et ydre billedligt udtryk for jordens overlevering havde dennc
handling ogsa det rent praktiske formal at fastsla jordstykkets iden-
titet og omfang mellem overdrager og erhverver. Denne grense-
omgang kreaevedes, ialtfald i store dele af Sverrig, ved siden af skgd-
ningen.

Symbolske handlinger for ejendomsoverdragelsen treeffer vi ogsa
hos de andre gotisk-germanske folk, ja de er et feelles grundtrek i
de fleste folks ret. I den gamle romerske ejendomsoverdragelse for
retten, in jure cessio, treeffer vi tydelige spor af hint primitive sta-
dium. Parterne tog muld af jorden eller teglsten af huset med i ret-
ten (Gajus IV 17). Hos de tyske og angelsaksiske stammer treeffer
vi ogsa de andre nysnazvnte symboler; efter overdragelseserklering
og handslag skete der f eks overrakkelse af et stykke tgrv, en gren,
en stav. I gammel engelsk ret lagde afheenderen af jord med hus
dgrens haspe eller ring i erhververens hand. Overraekkelse af stav,
tgrv ol og greenseomgang kendes ogsa her. Det tyske retsudtryk for
cjendomsoverdragelse ved fast ejendom, Auflassung har ligesom vor
sk@gdning en gammel symbolsk oprindelse. Auflassung betyder op-
rindelig en i ®ldre tysk ret anvendt erklering om, at man forlader
ejendommen. Men denne erklering -— Auflassung eller Verlassung
— aflgste et endnu wldre stadium, som vi mgder hos mange ger-
manske stammer, hvor ejendomsoverdragelsen foregik pa den
made, at afhsenderen, efterat veere géet jordens grenser rundt sam-
men med erhververen, forlod ejendommen pa en igjnefaldende
méde, navnlig efter fgrst at have slukket arnens ild.

Kofod Anchers etymologi (i »Dansk Lovhistorie« 1 del, 1769, s 489 fI)
af »skgde« som kommende af ordet: »skyde« (kaste) er formentlig ikke
rigtig. Se igvrigt Stig Iuul i »Danmarks Gamle Love« III bd, 1948 s XXXII.

Den i gammel engelsk ret kendte form for besiddelsens overgang,
»livery of seisin« har sin oprindelse i en lige si fjern tid som den nor-
diske skgdning. Til livery of seisin kraevedes nemlig, at overlevering af
besiddelsen skete »on the land« eller »in sight of the land«; og her fore-
gik de ovenfor navnte symbolske handlinger.

Om de ovennzvnte symboler i germansk, nordisk og engelsk ret se
Aubert s 111, Hitbner s 216—17, Maizen Retshistorie s 64 ff, Nordling

55*
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s 2—G, Pollock og Maitland, 2 bd s 82 ff, Williams s 210 ff. Foruden oven-
nevnte — hvad man kunne kalde reelle — symboler forekom der ogsi
allegoriske symboler, der brugtes jevnsides med de reelle: fcks rakte
afhznderen sin stridshandske som et tegn pi herredgmmet over ejendom-
men til erhververen, som derpi ifgrte sig den. Med denne vestita manus
vil erhververen bekampe alle, der ggr hans ret til jorden stridig; jfr
Heusler s 68, Pollock og Maitland 2 bd s 85. Denne »ikleedning« af besid-
delsen, herredgmmet over ejendommen kaldes investitura. Herfra stam-
. mer forskellige retsudtryk, siledes det engelske: »to be vested with lands.

Symbolerne viste en sejg livskraft; de holdt sig mange steder til
langt ned i nyere tid. I dansk ret mgder vi dem siledes endnu i slut-
ningen af det 17 drhundrede. Eksempelvis kan nzvnes en overdra-
gelse fra 1682 paA Lemvig byting, hvor s=zlgeren optog muld med
kniv og skgdte. I en utrykt landstingsdom af 1624 hedder det: »Med
Mold og Kniff ephter gamil viis og Landets rette ehrlich Sedvane . .«

Skgdet af 1682 er anfgrt hos Matzen: Panterettens Historie s 228; lands-
tingsdommen af 1624 er meddelt af Chr. Kjer i Uf R 1883: Om nogle
af Chr. V’s DL’s Regler om Ejendomsoverdragelse s 102.

Om eksempler pi vidnebreve se Uddrag af norske Hjemmelsbreve fra
Middelalderen hos Aubert s 54—55 note 57, se ogsad Matzen anf st s 71—72.

Der var naturligvis andre tilstede ved skgdningen end afhander
og erhverver. De symbolske handlinger, der foregik mellem disse to
pa 4stedet, skete i overvaerelse af adskillige vidner, naboer, med-
lemmer af sl®gten eller stammen. De symbolske handlinger op-
fyldte derved under disse enkle forhold en meget vigtig praklisk
opgave, nemlig i henseende til beviset. Disse handlinger tilfredsstil-
lede ikke blot det primitive menneskes trang til bogstavelig at se
ejendomsoverdragelsen, besiddelsens overgang g for sig, fuldbyr-
des for hans egne gjne; men denne overgang formede sig ved de
symbolske handlinger som en hgjtidelig og levende scene, der var
vel egnet til dramatisk at faestne sig i alle de nervaerendes erin-
dring. Vi sporer endnu en efterklang af dette i gamle hjemmels-
breve, som oprindelig netop havde karakter af vidnebreve eller
vidnesedler; det hedder til eksempel her: »vi var paa .... Vaage«
og »vi saa og hgrte, at de holdt Henderne sammen .... og vedgik
for os« osv.

Trangen til at sikre beviset méitte imidlertid, efterhidnden som
samfunds- og statsforholdene udvikledes, bryde sig andre veje.
Den ubestemmelige kres og magt, vi kalder offenligheden, begyndte
at sette ind. Naturligvis er der grader indenfor dette begreb. At
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lade overdragelsesakten foregd pa &stedet i overveerelse af naboer,
af landsbyens jordejere som vidner, ggr akten kendt i en vis snever
omkres. Men néar folkets forsamling pa tinge eller andetsteds bliver
almindelig, eller nar gvrighed eller domstole opstar som selvsten-
dige statsled, giver aktens foretagelse i disse forsamlinger eller for
disse myndigheder ejendomsoverdragelsen en langt stgrre notoritet
og et fastere bevisgrundlag. Det er da et gennemgiende trek i fol-
kenes udvikling, at ejendomsoverdragelsen ved jord med dens sym-
bolske handlinger lidt efter lidt overflyttes fra astedet til folkets
offenlige forsamlinger eller myndigheder. Dette nweste stadium pa
vejen mod offenlighed nds naturligvis hos de forskellige folk til
meget forskellig tid, alt eftersom de modnes sent eller tidlig i al-
mindelig kulturudvikling. Hos romerne ser vi i den @ldste tid, at
afhendelse af fast ejendom skal foregd enten under formen manci-
patio, der som bekendt kraver en vis symbolsk handling foretaget i
nerverelse af mindst 6 personer foruden parterne, eller under den
nzvnte form in jure cessio, overdragelse for domstolen. Ved begge
former sikredes beviset meget steerkt. En siledes foregdet ejendoms-
overdragelse ma under hin tids enkle forhold siges at vare sket
dbent for folket. Noget lignende retsregler mgder vi ogsa hos andre
af oldtidens kulturfolk. Hos agypterne skete afhendelse og pant-
settelse af fast ejendom allerede fra meget gammel tid i overvaerelse
af ikke mindre end 16 vidner for en offenlig embedsmand, en notar.
I flere af de greeske oldtidsstater kreevedes det, at salg (og pant-
seetning) foregik for gvrigheden eller blev bekendtgjort ved offen-
lig udrdber. Ogsa hos de semitiske folk ser vi, at kgb af jord foregik
i nervarelse af befolkningen og senere af adskillige vidner, se f eks
1ste Mosebog 23de kap, Jeremias bog 32, 1-—25; af de =ldste baby-
loniske dokumenter fremgir det, at allerede pA Hammurabis tid
foregik pantseetning af jord i overveaerelse af et stgrre antal vidner.

Som et overgangsirin i den ovenfor fremheevede udvikling mgder vi
ofte den mellemform, at overdragelseserkleringen afgaves for den offen-
lige forsamling eller myndighed, hvorefter den symbolske handling fore-
gik pa jordstykket. Men senere flyttes ogsd denne handling til det offen-
lige sted.

Hos de gotisk-germanske folk nis dette stadium, naturlig efter
deres langt senere udvikling, fgrst i middelalderen, hos de fleste af
disse folk ikke fgr efter midten af denne. Hos de germanske folk i
Nordfrankrig, Holland og det meste af Tyskland blev i 1gbet af det
11 og 12 arhundrede reglen, at overdragelse af fast ejendom skal
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ske pa tinge, for retten. Die Auflassung bliver til die gerichtliche
Auflassung. I samme periode blev det ogsa i England almindeligt,
at overdragelsen skete i retten. Igvrigt blev det bade i England og
pa fastlandet, under den katolske gejstligheds store indflydelse,
ogsd ret almindeligt, at overdragelsen foregik i kirken, det andet
store offenlige forsamlingssted i hin tid.

Den samme udvikling finder vi i Norden. I lgbet af det 12 og 13
drhundrede treenger den regel efterhidnden igennem bade i Dan-
mark, Norge og Sverrig, at afhaendelse af jord ma foregd pa tinge
eller i anden forsamling pa offenligt sted, navnlig i eller ved kirken.
Af offenlige forsamlinger métte ganske naturligt tinget efterhdnden
fa overveegten. Her afgjordes i forvejen alle retsspgrgsmaél om jor-
den; retstreetter om denne hgrte til de allervigtigste. Dertil kom, at
sclve ejendomsoverdragelsen af visse grunde ofte foretoges i en
retssags former, jfr nedenfor.

De gamle nordiske landskabslove barer tydelig vidne om denne
udvikling. I flere af disse love, nemlig Skanske Lov, de sjellandske
love (fra begyndelsen af det 13 &rh), den norske Frostatingslov
ser vi brydningerne mellem den gamle opfattelse, hvorefter skgd-
ning gyldig foregir udenfor tinge, og den ny opfattelse, der kraever
denne akts foregang pé tinge. De n=vnte love forudsaetter vel, at
udentings sk@gdning gyldig kan ske; men skgdning pa tinge (eller i
anden offenlig forsamling) giver langt steerkere retsvirkning; og
den ene af de sjzllandske love forudsetter endog, at denne offen-
lige sk@gdning allerede er det normale. Og i de svenske landskabs-
love (hvoraf de fleste er fra slutningen af det 13 eller fgrste halvdel
af det 14 arh) og i Jyske Lov (ar 1241) er slutstenen pa denne ud-
vikling néaet; her byder loven skgdning pa tinge (eller i Sverrig
andet offenlig sted). Grundloven for den danske tinglysning lyder
fgrste gang klart og myndigt til os i Jyske Lov I, 37: sPaa Tinge
skal man Jord skgde, og ej andetsteds; det er paa Herredstinget, som
Jorden ligger under, eller paa Sysselting, eller paa Landsting eller
for Kongenc.

Om overdragelse i kirken se ogsi Gierke s 271 ff, Pollock og Maitland
2 s 86—88.

Som andre offenlige forsamlinger, hvor skgdning kan foregd lige sa
godt som pa tinge, naevner den norske Gulathingslov, art 292 — foruden
kirkestevne — ogsd gildehus og stgrre fuldt rustet skib. — En levning
fra hin tid er den l@sning ved kirkestevne, som har holdt sig i Norden

i visse tilfeelde til seneste tid. Ifglge den danske Pl 10 april 1841, der
gjaldt indtil 1922, skulle der saledes endnu ved umyndigggrelse foruden
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tinglysning ske leesning ved kirkestevne, nar den umyndiggjorte »hgrer
til Landalmuen«. I nugeldende dansk ret bruges kundggrelse ved kirke-
stevne idetheletaget kun i visse, ganske serlige tilfeelde, se sdledes und-
tagelsesvis om kundggrelse af love og anordninger, nir det af vedkom-
mende ministerium serlig padbydes, kdg af 28 febr 1871 og 14 marts 1871,
se ogsd for Fergerne lov nr 59, 1 april 1912, endvidere om valg til rigs-
dagen lov nr 279, 9 juni 1948, §§ 7, 30, 61, om kommunale valg lovbkg nr
72, 24 febr 1950 § 12, og om udpantning og udlaeg rpl §§ 599, 605, vejled-
ning nr 38, 7 febr 1920 §§ 12, 15, JM skr nr 260, 1 nov 1923.

Denne ensartede udvikling verden over, hos de forskelligste folk
og til de forskelligste tider, men ved de samme stadier af kultur-
banen, tyder p& dyberevirkende fxlles Arsager. Det er ikke meget
sandsynligt, at der mellem disse hgjstforskellige, i tid og rum vidt
adskilte folk som agyptere, romere, germaner, nordboer pa dette
omrade skulle have fundet nogen virkelig efterligning eller pavirk-
ning sted i stgrre omfang. Langt nzermere er det at antage, at nar
overdragelsen af det vigtigste samfundsaktiv, jorden, hos disse
mange forskellige folkeslag lidt efter lidt i udviklingen flyttes fra
astedet til tinge eller anden offenlig forsamling, sa star vi her over-
for et, om s& mé siges naturgroet fzenomen, der uvilkarlig og ngd-
vendig métte vokse frem pa samme punkt i udviklingen, ligesom
enhver anden organisk livsytring, der gror frem pa de forskelligste
steder, nar de samme vaekstbetingelser er tilstede.

Hvilke har da vearet den eller de felles dybere faktorer, der har
veret de drivende kreefter i denne udvikling? Her m& man nu pa
forhand befri sig for enhver moderne abstrakt tanke om, at det
skulle veere »offenlighedsprincippet« som universalmiddel for sam-
fundet, der her har varet virkende. Noget sd luftigt og ureelt som
dette nutidsprincip ligger folkene p& deres naturgroede stadier
uendelig fjernt. Det har veeret ganske bestemte og rent praktiske
grunde, der har drevet overdragelsen af jord og andre retsakter om
jorden henimod stgrre offenlighed.

Det er nu sikkert ikke en ganske enkelt faktor, der har veeret i
stand til at frembringe denne udvikling. Man har vel fremh:evet en
sadan enkelt arsag som den ialtfald ganske overvejende, nemlig
trangen til at sikre bevisei. At dette nu ogsd har veret en meget
veesenlig drivkraft i udviklingen, er sikkert nok, jfr blandt mange
andre vidnesbyrd Jyske Lovs I, 37’s begrundelse af befalingen om
skgdning pa tinge: »fordi at Tings Vidne er saa steerkt, at mod
Tings Vidne skal ej Lov (Modbevis ved Ed og Mededsmaends Ed)
gives«. Feenomenet turde dog i virkeligheden veere mere sammen-
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sat. Flere, hver for sig kraftige faktorer har veret virksomme og
fgrt til samme resultat.

De andre faktorer kan formentlig sammenfattes deri, at fore-
tagelsen pa tinge sikrede overdragelsen, foruden bevislighed, gyldig-
hed pa en rekke punlkter, sikrede den mod angreb fra meget for-
skelligt hold.

For det fgrste matte parterne, afheender og erhverver ngdven-
digvis i hine tider vaere personlig kendt af ialfald mange af de til-
stedeverende pa tinge; adskillige af disse kendte tilmed ngje de
pagxldendes ejendomsforhold. De vidste, at den Erik Thordsgn,
der nu for deres gjne stod pa tinge og skgdede en del af sin jord
til Leif Haraldsgn, det var den Erik Thordsgn, som boede der borte
mellem skoven og de vestlige engdrag, og at han fuldtud var magtig
og myndig at skgde den jord. Overdragelsens gyldighed mellem par-
terne i henseende til parternes identitet, myndighed og ejendoms-
radighed over det pageldende jordstykke blev saledes klart kon-
stateret og sikret.

Men dernast gjorde der sig en anden gruppe reelle grunde gel-
dende, der ogsa vedrgrte gyldigheden, og som ligeledes virkede i
samme retning som bevistrangen, og derved faestnede reglen om
overdragelse for offenligheden dobbelt solidt i virkelighedens grund.

Disse andre grunde vil fremga af det i sig selv merkelige feeno-
men, som vi mgder hos en hel rekke folkestammer i oldtid og mid-
delalder, at overdragelsen pé tinge for dommeren ofte foregar i en
retssags former, hvor afhander og erhverver giver mgde som de to
parter i sagen, og hvor rettergangen efter konstateret enighed mel-
lem parterne ender med, at tinget eller domxmeren ved formelig
dom tilkender erhververen ejendomsretten. I tidens lgb kunne
denne retssag svinde ind til en ren skinproces, idet flere af de prak-
tiske grunde, der oprindelig havde skabt denne overdragelsesmade,
forsvandt og tilsidst endog helt glemtes. Undertiden er denne rets-
sag indenfor historisk tid overhovedet kun kendt som en ren form,
skinretssag; den oprindelige mening gik tabt. Men der findes pa den
anden side fra en raekke folk sd meget materiale til belysning af
problemet, at vi nu formentlig i hovedlinjer kan fastsla de oprinde-
lige praktiske grunde til denne overdragelse i rettergangs former,
hvad jeg i det fglgende skal ggre et forsgg pa.

For det fgrste kunne rettergangsformen have det meget neoer-
liggende formal at give overdragelsen fuld retsgyldighed mellem
parterne, afhzender og erhverver, hvor der var opstéet tvist mellem
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disse om overdragelsesakten eller dens forstielse. Eksempelvis kan
siledes nevnes, at i gammel norsk ret traeffer vi forud for det sta-
dium, hvor overdragelsen foregik pa tinge, et trin i udviklingen,
hvor overdragelsen fremdeles — som i allerzeldste tid —- foregik
pa 4stedet, og kun, nir der opstod retstvist mellem parterne, blev
henlagt til tinget. Dette ®ldre stadium finder vi endnu i Frosta-
tingsloven, der almindelig kun kender skgdning pa tinget i tilfeelde
af, at afhanderen er uvillig til skgdning; der opstir da en virkelig
retssag; og tingmeendene tilskgder erhververen jorden, hvis de giver
ham medhold.

Langt stgrre betydning ned gennem tiden fik rettergangsformen
dog derved, at den gav overdragelsen gyldighed overfor tredjemand.
Der var jo i hine tider mange andre, der havde den mest levende
interesse i den pag=ldende jord, end afhzender og erhverver, og
navnlig var der en hel kres af mennesker, der efter gammel lov
havde en vis latent ret til jorden ved siden af den aktuelle ejer,
nemlig slagten. Denne slegtens ret til jorden kunne antage forskel-
lige former, sterkere eller svagere. Men forat denne ret overhove-
det kunne fa lejlighed til at ggre sig geldende, matte der ialtfald
vises den det hensyn, at afhsendelser af jorden ikke skete hemme-
lig for slegten, men abent pa tinge, saledes at mulige indsigelser
kunne fremkomme og afggres af retten, og navnlig saledes, at det
af denne kunne konstateres, om de betingelser, der kraevedes op-
fyldt for jordoverdragelsens gyldighed af hensyn til slegten, ogsa
in concreto var opfyldt.

Man vil forstd, hvorledes dette hensyn til mulige indsigelser fra
tredjemand kunne bevirke, at rettergangsformen for overdragelse
ofte bevaredes i denne forbindelse, l®nge efter at formen som retssag
mellem parterne var blevet et skin.

Den romerske overdragelse i retssagsform, in jure cessio, ma alle-
rede meget tidligt have udviklet sig til den vindikationssag uden
retstvist mellem parterne, som vi kender fra romerrettens klassiske
tid. Dens oprindelse er igvrigt vanskelig at efterspore. Men det er
under alle omstandigheder ingen tilfeeldighed, at denne retter-
gangsform skulle anvendes alternativti med mancipatio ved over-
dragelse af res mancipi, som det var sarlig vigtigt at bevare for den
romerske familia, og blandt hvilke det vigtigste aktiv var jorden.

Nar den germanske gerichtliche Auflassung efterhanden i lgbet
af middelalderen trzengte igennem i nzsten hele Tyskland som den
ngdvendige overdragelsesform ved fast ejendom, si skyldtes det
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ikke mindst, at der efterhdnden til denne overdragelse for retten
knyttedes en slags Aufgebotsverfahren, en indkaldelse til tredje-
mand, navnlig slegten, til at fremkomme med mulige indsigelser
mod afheendeclsen af den péigeldende jord, under virkning af rets-
kravets fortabelse efter en vis frist. Fremgangsméaden var den, at
dommeren, inden overdragelsen endelig fuldbyrdedes, tre gange
opfordrede de tilstedeverende i retten til at fremkomme med mu-
lige indsigelser; fremkom sadanne ikke, lyste dommeren {red og
ban over aftalen og ejendominen, hvorefter alle nerverende var
afskéret fra indsigelser i fremtiden; for de fravaerende havde denne
fredlysning derimod den virkning, at de inden et ar og en dag skulle
melde sig med mulige indsigelser; skete dette ikke, var ejendom-
men ved fristens udlgb endelig og rettelig erhververens; hans ved
die Auflassung erhvervede besiddelse, »gewere« blev nu til »rechte
gewerec.

Et megel cjendommeligt og sliende sidestykke til detie tyske
retsinstitut treeffer vi hos et helt andet foll, det engelske, der ellers
P& mange omrader gennemgik en ganske anden retsudvikling end
det tyske. Til den nysnavnte gerichtliche Aullassung svarer meget
ngje den engelske middelalderlige procesform, der hedder »the
fine«. Nar denne indenfor sit felt vandt en liges& sejrrig udbredelse
i England og kunne glaede sig ved en ligesd stor respekt og tillid
som die gerichtliche Auflassung i Tyskland, s& skyldtes det navn-
lig den evne, the fine, ligesom naevnte Auflassung, havde til at skabe
fuld tryghed hos erhververen i ejendomsbesiddelsen mod angreb
fra tredjemand. Udtrykket »the fine« kommer af, at denne retter-
gangsform gjorde en ende ikke blot pd mulige tvistemal, der matte
veere mellem afhender og erhverver, men ogsd pa alle indsigelser og
fordringer, der mulig kunne rejses fra tredjemands side, men ikke
blev rejst mod overdragelsen inden en vist frist. The fine -— eller
med dens fulde navn the final concord — begyndte med en formelig
steevning, a writ; og det kunne naturligvis hende, at der virkelig
opstod en retstvist mellem afhender og erhverver om overdragel-
sen. Men som regel var retssagen, forsavidt parterne angik, en ren
form; den festnede imidlertid aftalen i dens enkelte punkter,
sikrede klart beviset for den og skabte pa forhand en vis gyldighed
om den. Men vigtigst var dog den sagen ledsagende indkaldelse til
alle og enhver (»parties, privies and strangers«) om at fremkomme
med mulige indsigelser inden en frist, der ogsd her var et ar og en
dag, hvorefter erhververens ejendomsret var endelig sikret.
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Om »gewere« og »rechte gewere« se Heusler s §1—88, Gilerke s 274—1760,
Hiibner s 221—22, Den aldgamle fremgangsmade i Bretagne: 'appropri-
ance par bannies, der sikrede ejendomsretten, nidr den var kundgjort
ved trois bannies, stammer formentlig fra samme retstanke.

Om the fine se Pollock og Maitland 2 s 94—106, Williams s 103. The
fine forudsatte, at besiddelsen i gammel betydning, seisin var giet over
til erhververen. The fine sikrede seisin, ligesom die gerichtliche Auf-
lassung sikrede erhververens gewere.

Ogsa i Norden traeffer vi fremgangsmader af lignende art. I Sver-
rig udviklede der sig i tilknytning til overdragelsen pa tinge den
fremgangsmade, at den, der ville swlge arvejord, offenlig pd tre
hverandre fglgende ting fgrst skulle tilbyde sine sleegtninge at kgbe
jorden. Denne forkgbsret eller Igsningsret, kaldet bordsrdtten.
lkunne slegtningene derefter ggre gweldende inden en frist af et ar
og en nat. En noget lignende forkgbs- eller lgsningsret for slagten
til jorden mgder vi i gammel dansk ret; og ogsd her finder vi fore-
_skrevet en vis fremgangsméde pa tinge, den sikaldte lovbydelse,
der bestod i, at den, der ville seelge arvejord, pa lovlig ting — efter
omstendighederne pi indtil tre efter hinanden fglgende ting —
skulle tilbyde slagtningene fgrst at kgbe jorden. En rest af denne
lovbydelse fandtes forgvrig i dansk ret lige til 1927, se Danske Lov
0—3—1 og 5—1—9, hvilke bestemmelser fgrst blev endelig ophee-
vet ved T L § 53, omend de sikkert allerede leenge forinden faktislk
var get af brug.

Om bordsritten se Nordling s 3
historie s 100—102.

5, om lovbydelsen se Malzen Rets-

Felles for alle disse retsformer landene over, for die gerichtliche
Auflassung savelsom for the fine, for indkaldelsen overfor boérds-
ritten som for lovbydelsen, er, som man vil se, den preeklusive rets-
virkning af overdragelsens tinglysning, den offenlige indkaldelse til
tredjemand, der efter en vis frist afskeerer retskrav, indsigelser
mod aftalen; samfundsmagten lyser derved fred over denne, giver
den gyldighed mod tredjemand. I de fjerne tider, vi her omtaler,
var tredjemand fgrst og fremmest sleegten; men tanken er og bliver
den samime, selvom tredjemand bliver en endnu stgrre og endnu
mere ubestemt kres end slegten. Nar jeg har dvelet lidt udfgrligt
ved denne ejendommelige gamle retsform, cr det ikke alene af
kulturhistorisk interesse, men fordi denne fredlysning af aftalen,
denne sikring af dens gyldighed rummer en retstanke, der, som jeg
skal vise, ikke dgr med dens middelalderlige former, men har livs-
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kraft den dag i dag, og som, omformet pi rette vis, kan blive el
veern for den nordiske tinglysning mod visse kunstige systemer, som
de tyske retsforfatninger er besvaeret med, fordi de har tabt kernen
i hin gamle retstanke af syne.

Den foregdende udvikling har forgvrig idetheletaget bergrt en
rekke retsvirkninger, om hvilke problemet er levende i nutidens
sivelsom i fortidens tinglysning; bevisvirkningen, gyldighedsvirk-
ningen for og mellem parterne, og overfor tredjemand. Som det vil
ses, har vi behandlet disse retsvirkninger uden en eneste gang at
behgve at nevne bgger eller bogfgring. Dette er ikke tilfaeldigt. Ti,
som jeg har sggt at vise, opstar alle disse retsvirkninger allerede pa
hine @ldre stadier af retsudviklingen, hvor bgger og bogfgring
endnu ikke var opfundet eller hvor disse opfindelser, selvom de var
sket, ialtfald endnu ikke havde bredt sig til tinglysningens omréade.
Aftalens indgéelse pa tinge eller dens kundggrelse til tinge foregik
i ®ldste tid uden nogensomhelst brug af skrift; skriftens to former:
dokumentet og bggerne var begge ukendt. Akten preegede sig i de
pa tinget tilstedeveerendes erindring ved det konkrete syns magt og
ikke mindst ved de udtryksfulde symbolske handlinger. Og da
skrift senere opstod og indfgrtes i form af dokumentet, s& svaek-
kede dette endog en tid lang budet om skgdningens eller pantset-
ningens foretagelse eller lysning pa tinge, ja oplgste det efterhin-
den mange steder helt. Fgrst lange og smertelige erfaringer belzrte
tilsidst folkene om, at tinglysningen ingenlunde var blevet overflg-
dig, fordi menneskeheden havde opfundet skriften og dokumentet.

I forkyndelsen pa tinge, for folkeforsamlingen, 13 ligesom i svgb
begge de to offenligggrelsesled, hvori tinglysningen, som jeg oven-
for viste, i nyere tid mi spalte sig, det momentane og det varige. De
forskellige retsvirkninger, der knyttede sig dertil, tradte ganske
naturlig p4 dette gamle stadium ikke skarpt ud fra hinanden; men
de var der. Forkyndelsen pa tinge havde for det fgrste, som pavist,
den umiddelbare virkning for aftalen ved dennes indgéelse, at den
lyste fred over denne, over dens gyldighed; de tilstedevarende pa
tinge havde lejlighed til straks at fremkomme med mulige indsigelser
mod aftalens gyldighed og lovlighed og métte ellers siden hen aner-
kende den; og fraverende, som métte have en szrlig interesse i
overdragelsen, fik yderligere varsel, vare sig ved gentagen lysning
pa flere hinanden fglgende ting eller ved fastsatielse af en szerlig
frist. Den varige offenlige kundskab om aftalen og virkningen heraf
knyttede sig til tingsvidnernes erindring; og tingsvidnerne var jo,
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som vi sa, det kraftigste bevismiddel. Men da skrift blev opfundet
og efterhanden blev almindelig i form af dokumenter og bgger, var
det naturligt, at denne side af tinglysningen tog disse midler i sin
tjeneste. Som det andet hovedstadium i tinglysningens historie
setter jeg derfor den tid, da den permanente side af tinglysningen
ved disse midler begynder at vikle sig ud af det felles svgb og blive
et selvsteendigt led i lysningsprocessen.

II

Det blev ovenfor omtalt, at oldtidens ®gyptere og graekere alle-
rede meget tidligt gennemfgrte reglen om, at afhsendelse og pant-
seettelse af fast ejendom skulle ske for offenlig myndighed. Hos
disse folk treffer vi ogsa de f@grste spor af offenlig bogfgring af disse
aftaler. P4 senere stadier af udviklingen finder vi nemlig bade hos
egyptere og grekere embedsmaessige fortegnelser over de enkelte
grundejendomme; og vel var formélet med disse fortegnelser op-
rindelig og stadig i fgrste raekke offenligretligt, navnlig skattemees-
sigt, men de vigtigste aftaler om fast ejendom, navnlig salg og pant-
settelse, indfgrtes i disse fortegnelser; og flere steder var indfgrel-
sen ligefrem en betingelse for aftalens gyldighed. Romerretten kom
derimod aldrig ud over den umiddelbare offenligggrelses stadium,
s fremskredne i retskultur romerne end igvrig blev. Ja, det rette
forhold er tilmed, at jo hgjere den romerske privatret niede i ud-
vikling, med hele dens stigende tendens til individualisme og form-
frihed, jo mere fremmed matte den blive for tanken om offenlig
kontrol og bogfgring af rent privatretlige forhold. Selv de gamle
umiddelbare former for offenlighed ved afhzndelse af fast ejen-
dom, som in jure cessio, forsvandt og aflgstes af traditio, den form-
Igse, rent private overenskomst om overdragelse i forbindelse med
erhververens indsattelse i besiddelsen. Og selv ved underpant i fast
ejendom, hypotheca, der dog indfgrtes efter forbillede fra Greeken-
Jand, hvor man som neevnt indskrev det i offenlige bgger, selv her
fastholdt romerne, at retten kunne stiftes rent privat og formlgst,
uden nogen art af offenlig indblanding. Men manglen af offenlighed
i denne retning virkede efterhdnden ganske oplgsende pa realkre-
ditten i det romerske samfund.

Det eegyptiske matrikkel- og grundbogveasen, der allerede var sterkt
indarbejdet under Ptolemaerne, bevaredes og udvikledes yderligere un-
der det romerske kejserdgmme, jfr sdledes den romerske statholder over
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LEgypten Mettius Rufus’ bekendlggrelse om grundbgger (under Domitian)
i Bruns Fontes I 73. Imod romerrigets slutning gjorde enkelte kejsere
forsgg pa at indfgre en vis formbundethed ved overdragelse af fast ecjen-
dom. Konstantin bestemte saledes, at traditio af fast ejendom til sin
gyldighed kreevede demonstratio finium ved samtidig neerveerelse pa
jorden af kgber og selger i overveerelse af naboer som vidner; tillige
forlangtes, at cjendomsoverdragelsen indfgries i den offenlige skatte-
fortegnelse, se Mayr IV 105, jfr III 64—GG.

Under den romerske stats forfaldsperiode fik derimod det private
skriftlige dokument en sddan betydning, at det undergravede for-
dringen om traditio, om besiddelsesovergang ved ejendomsoverdra-
gelse. Denne mentes nu gyldig at kunne forega blot gennem en
overleverelse af hjemmelsbrevet. Denne fradilio per carlam fik stor
indflydelse pa4 de uudviklede gotisk-germanske folk, da de kom i
bergring med romerriget og senere indvandrede i store dele af dette.
For disse folk var brugen af skrift, oprettelsen af et dokument,
ingen dagligdags ting, men en begivenhed af en vis hgjtidelighed.
Overreekkelsen af et dokument som ydre tegn pa ejendomsretten
blev for dem en ny og betydningsfuld symbolsk handling ved siden
af deres gamle nedarvede symboler. Hos mange folkestammer an-
vendtes de da efterhdnden samtidig i samme akt; jordens overdra-
gelse fuldbyrdedes ved, at afhznderen overrakte erhververen det
skriftlige dokument samt muld af jorden, en gren osv. Akten
kunne naturligvis forega pa tinge eller andet offenligt sted; men
hos de i romerriget indvandrede folk treengte efterhinden med
traditio per cartam hele den gvrige bagved liggende romerretlige
forestilling ind, at ejendomsoverdragelse gyldig kan fuldbyrdes ved
rent privat overenskomst, uden nogen art af offenlighed.

Adskillige af de germanske folk kom tilmed sikkert allerede under
romerrettens indflydelse p& det stadium i deres egen udvikling, hvor
brydningen mellem overdragelse pa &stedet og overdragelse pa tinge
endnu ikke helt var endt med sidstneevntes sejr.

Saledes kom da ikke alene de til Italien, Spanien, men ogsa de
til Frankrig indvandrede folkestammer efterhdnden mere og mere
under romerrettens herredgmme. Selv i det nordlige Frankrig, hvor
den germanske, frankiske overdragelse til tinge leenge holdt sig,
fortreengtes denne offenlighed tilsidst, nemlig i slutningen af mid-
delalderen, af den romerske privatrets regel om overdragelse ved
dokument. Med den nyere tids udvikling af omszetning og kredit-
forhold matte man ngdvendigvis i Frankrig, lige s& vel som i old-
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tidens Rom, mere og mere fgle de ulemper og den oplgsning i det
gkonomiske liv, der fulgte med de private hemmelige pantseetnin-
ger og overdragelser af fast ejendom. Den, der kgbte en ejendom,
kunne ikke veere sikker pd at blive ejer; han matte frygte angreb
fra et tidligere salg; intet underrettede ham herom. Ganske seerlig
gdeleeggende for tilliden i det gkonomiske liv var dog de private,
hemmelige underpantsztninger af fast ejendom. Allerede i det 16
og 17 arhundredes Frankrig ma man have fglt uleemperne herved
meget steerkt. Tilsidst greb statsmagten ind. P4 initiativ af Colbert
udstedte Ludvig den 14 en forordning af marts 1673, der pabgd
indfgrelse for hver retskres af offenlige bgger, hvori kreditorer
skulle lade deres pantefordringer i fast ejendom indskrive, og som
enhver interesseret kunne fi oplysninger og udskrift af. Denne for-
ordning vakte imidlertid en s heeftig modstand hos den franske
adel, at regeringen fandt det tilradeligt at tage hensyn hertil; og
aret efter tilbagekaldtes forordningen. Grunden til modstanden an-
gaves at veere den, at man ansa det for hgjst farligt for den offen-
lige kredit at dbenbare for alle og enhver privatformuerne og deres
hemmeligheder. Offenlighedstanken var idetheletaget den gang lige
s& frygtet som den i vore dage er yndet. Den nzrmeste, praktiske
arsag til den franske adels modstand og forbitrelse mod offenlige
pantebgger var dog sikkert, at denne adel — og heriblandt var
hoffets magtigste — si hele sin kredit steerkt truet, nar kredito-
rerne gennem sidanne bgger fik at vide, hvor forgeeldet adelens
godser var.

Ovenneevnte franske frd af 1673 indfgrte forgvrig — ligesom vor 10
ar senere givne Chr. V’s Lov — et fristsystem, siledes at et i rette tid —
indenfor fristen — indskrevet dokument fik virkning fra udstedelses-

dagen, et senere indskrevet fra indskrivningsdagen. Om den franske
adels modstand mod denne frd se Baudry et Loynes s 557—G62.

Med den franske revolution trengte offenlighedstanken imidler-
tid afggrende igennem. Loven af 11 brumaire ar VII (1798), der
havde til formAl at ordne pantekreditten i faste ejendomme, kra-
vede inscription i offenlige bgger af pantefordringer i disse ejen-
domme, men da ogsa ejerforholdet var af vigtighed for pantekredi-
ten, kraevede loven tillige indfgrelse i b¢§erne af ejendomsretten,
transcription. Indfgrelsen af ejendomsretten var siledes mere se-
kunder, afledet af interessen for panteretten.

I forhold til denne lov betegnede Napoleons Code civil et tilbage-
skridt, idet den atter indskrankede den offenlige bogfgring til pan-
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teretten, og saledes for ejendomsretten gik tilbage til den romerret-
lige private formlgse overdragelse. Fgrst med loven af 23 marts
1855 indfgrtes endelig og almindelig transcription i de ofllenlige
bgger af ejendomsretten og forgvrig af rettigheder over fast ejen-
dom idethele, ved siden af den allerede hjemlede inscription af
panteretten. De franske tinglysningsbgger er imidlertid ret uheldig
indrettede, idet de den dag i dag mangler realregistre, altsa registre,
indrettet efter ejendommens betegnelser og beliggenhed. Registrene
er alene indrettet efter personernes navne; og dette ggr det selv-
fglgelig overordenlig besveerligt at finde sig til rette i dem. Denne
meget mangelfulde ordning — hvortil kommer altfor store ind-
skrivningsomkostninger — er ialtfald en af arsagerne — og en af
de veesenlige — til, at pantekrediten i faste ejendomme den dag i
dag er relativt ret ringe udviklet i Frankrig. At det hidtil ikle er
lykkedes at fa indfgrt realregistre heenger forgvrig sammen med,
at den franske matrikkel er meget ufuldkommen.

Om de franske tinglysningsbgger se Planiol 2365, 2635, Baudry et
Loynes s 562—65, 706. Den geldende franske matrikkel er udarbejdet i
drene 1807—1850 og er nu meget foraeldet, fordi den ikke har fulgt med
de siden da skete utallige udstykninger og sammenlegninger.

Det franske indskrivningssystem har fundet efterligning i belgisk
og italiensk ret.

I Ehgland holdt de gamle regler om overdragelse af jord sig
gennem stgrstedelen af middelalderen. Der Lkreevedes stadig som i
den eldste tid virkelig besiddelsesovergang, ledsaget af de omtalte
symbolske handlinger; og denne livery of seisin kravedes fremde-
les, selv da overdragelseserkleringen senere i tiden ofte afgaves for
retten, i kirken eller p4 andet offenlig sted. Selv the fine forudsatte,
at der var foregaet livery of seisin til erhververen; den fysiske over-
leverelse af jorden til denne kunne rettergangsformen ikke erstatte.

Romerretten fik i det hele og store ingen afggrende indflydelse
pa den engelske retsudvikling, saledes som pa den franske; og dette
gjaldt ogsid den romerske forfaldstids vulgeerret.

Dennes traditio per cartam treffer vi ganske vist spor af i den angel-
saksiske tid i England, idet kongerne i hin tid ved overdragelser af jord,
navnlig til kirken og under pdvirkning af denne, iveerksatte afheendelsen
blot ved overrzkkelse af et skriftligt dokument, en »books«, hvorfor
denne jord ogsid betegnedes som »book-lande«. Men denne udenlandske
og kirkelige afhzendelsesmide forblev en undtagelsesform, {ik ingen varig
indflydelse pA den almindelige ejendomsoverdragelse i engelsk ret. I
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nogen tid efter den normanniske erobring synes der at have veaeret nogen
usikkerhed i reglerne herom. Men i de fglgende drhundreder, hvor grun-
den til Common Law legges, fastholdt engelsk ret kravet om virkelig
besiddelsesovergang som betingelse for ejendomsoverdragelsens gyldig-
hed. De engelske jurister, der pad denne tid gennem studier fik kendskab
til romerretten, lerte denne at kende i dens klassiske form; og denne
romerret, der som hovedregel kreevede reel traditio — i modsatning
til vulgerrettens symbolske — kunne kun bestyrke Common Law’s jurister
i det gamle nationale engelske krav om synlig overgang af besiddelsen.

Men ogsd pa et andet punkt holdt engelsk ret sig fri af udefra kom-
mende indflydelser. Det var i denne periode stadig almindelig skik i
England at afgive overdragelseserkleeringer for retten. Endnu i den fgrste
halvdel af det 13 drhundrede var det almindeligt at lade overdragelses-
dokumentet lzese og paskrive i retten. I tilknytning hertil skete si erhver-
verens faktiske indsattelse i besiddelsen, ledsaget af de symbolske hand-
linger pa eller i nerheden af jorden.

Den gamle engelske seedvanerets, Common Law’s krav om fysisk
overleverelse som betingelse for gyldig ejendomsoverdragelse, der
i det hele og store fastholdtes gennem stgrstedelen af middelalderen,
kunne derimod ikke i leengden bevares under den nyere tids gkono-
miske forhold. Ved en gennem flere drhundreder fortsat udvikling
i den nyere, af kansleren uddannede, mere konkret retferdige ret,
Equity, banedes der efterhanden vej for overdragelsesformer, hvor
besiddelsen af ejendommen og ejendomsretten efter gammel ret
fandtes at vare hos én person, men hvor den virkelige ejendoms-
ret og nytte af ejendommen alligevel anerkendtes at veere hos en
anden (»to the use of« denne anden), idet en vis beskyttelse gaves
denne i equity law. Disse former kunne naturligvis misbruges,
navnlig til at bedrage kgbere og Lreditorer.

Da udstedtes the Statute of Uses, 27 Henry VIII ¢ 10, der bestemte, at
den virkelige indehaver af ejendomsretten ogsi cfter loven fuldtud skulle
behandles som ejer, selv om han mulig ikke var fysisk besidder. Denne
lov fik imidlertid i retspraksis ved det i nyere tid mest praktiske til-
feelde af overdragelse, kgb og salg, den virkning, nir kgbesummen var
betalt, at kgberen, der endnu ikke havde fiet ejendommen overleveret,
men som ifglge Equity havde en vis retsbeskyttelse nu fik fuldstendig
og legal beskyttelse som ejer allerede pa dette stadium.

Denne udvikling ville nu ikke have frembudt nogen betenkelighed,
hvis engelsk ret samtidig med at stryge kravet om overleverelse som
utidssvarende havde udviklet et virkeligt tinglysningssystem, havde be-
nyttet de spirer hertil, der fandtes i den eldre ret gennem overdragelser
for retten, til at opbygge en effektiv og systematisk tinglysning til under-
retning for tredjemand. Dette skete imidlertid ikke. Den rent private
overdragelse af fast ejendom — og pantseettelse —, der kunne forblive
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ganske ukendt for tredjemand, blev efterhdnden den herskende over-
dragelsesform i England ligesom i Frankrig.

Overdragelse af jord for retten var ganske vist, som naevnt, endnu i det
13 &rhundrede en almindelig skik i England, men denne skik blev ikke
i dette land, siledes som i Norden, den frugtbare grund, hvoraf en almin-
delig gennemfgrt og tidssvarende tinglysning lidt efter lidt voksede op.
P4 overgangen mellem middelalderen og den nyere tid var overdragelser
for retten allerede giet steerkt tilbage. Rimeligvis har brugen af doku-
mentet, forsynet med segl (a deed), haft en vis andel heri. Rettergangs-
formen the fine holdt sig, men havde idethele kun et begrenset omrade.

Alligevel havde den engelske lovgivning netop pa den tid, da
fordringen om besiddelsens overgang oplgstes i praksis, en rigtig
fornemmelse af, at der burde skabes et andet veern for tredjemand,
gennem offenligggrelse for retten. Da lovgivningsmagten opdagede,
at dens indgriben overfor afhzndelsesformer i praksis uden besid-
delsesovergang havde den virkning for kgb og salg, at den rent
formlgse aftale, uden overleverelse, gav kpberen fuld omsaetnings-
beskyttelse, bestemte den, at kgb og salg ved fast ejendom skulle
indgas ved deed og indskrives inden 6 méaneder ved en ret, i dennes
bgger. Denne lovbestemmelse (27 Henry VIII ¢ 16) blev givet
samme ar som the Statute of Uses (1536), og dens formal var vel i
fgrste reekke at modvirke denne lovs uheldige virkning i neevnte
retning, men den var, som man vil se, samtidig et fgrste forsgg pa
indfgrelse af en almindelig og tvungen tinglysning.

Men selv denne lov kom retspraksis efterhdnden udenom gen-
nem en hensynslgs indskrenkende fortolkning og rigelig anven-
delse af fiktioner og dermed fglgende omsvgh. Loven forblev i det
vaesenlige et dgdt bogstav, og dermed var tanken om en almindelig
tinglysning begravet i engelsk ret.

Forskellige arsager har veret medvirkende til dette resultat. Der
har for det fgrste for en engelsk tankegang veeret noget ret stgdende
i, at enhversomhelst af et offenligt register, selvom det fgrtes af
retten, kunne fa fuld oplysning om ens private handler og bestem-
melser om ens egen private ejendom. Der kan jo forgvrig veere gan-
ske legitime grunde til i seerlige tilfelde at hemmeligholde handler
og bestemmelser desangaende. Men dernzest har hele den ejendom-
melige engelske lensret og jordejendomsforholdene i England varet
en afggrende hindring for udviklingen af et tinglysningssystem.
Stgrstedelen af Englands jord er pa en ret fatallig klasses hander
I bd s28—29, 38{I); og selvom en betydelig del af ejendommene
varig er overladt andre (tenants for life), kan afheendelse og pant-
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seetning, som nyere lovgivning har givet disse ret lil, kun finde sted
indenfor visse grenser, jfr Williams s 168 {I.

Under disse forhold er der ikke tilnzermelsesvis den trang til om-
setning og handel med faste ejendomme som i de fleste lande pa
fastlandet. Realkreditten er som fglge af de samme forhold ikke
steerkt udviklet; de fleste store godscjere nyder tilstreekkelig per-
sonlig kredit til at kunne rejse de ngdvendige lan uden at behgve
nogen stgtte herfor i et offenligt panteveesen; og nar de giver pant
i deres ejendomme, bryder de sig rimeligvis, ligesom den gamle
franske adel, ikke om, at der skal gives offenligheden noget indblik
heri.

Equity er, ligesom Common Law, »judgemade law«, skabt ved dom-
stolenes praksis, men handhsevet ved andre organer end denne. I teknisk
forstand er Common Law indbegrebet al de retsnormer, der fulgtes af de
gamle kongelige domstole (the Court of King’s Bench, Court of Common
Pleas og Court of the Exchequer), Equity indbegrebet af de regler, der
anvendtes af the Court of Chancery, og man har séledes sct det sersyn,
at der indenfor det samme retsomrade har levet og virket to st hver for
sig suverzene domstole, anvendende hver sit retssystem. Forklaringen
herpa kan kun gives ad historisk vej. Grunden til Common Law er lagt i
arhundrederne narmest efter normannernes crobring, og pad lignende
made som det romerske privatretssystem formedes som et system af
klagerettigheder (actiones), sggte de engelske dommere p& grundlag af
de eldre lokale seedvaner at opstille regler for, hvornar retsbeskyttelse
burde tilstas en klager, og nar enighed herom var opnéet, meddeltes det,
at der under de givne omstendigheder kunnc opnés en stevning (writ)
i kancelliet (the Chancery). At have en ret i Common Law var derfor
identisk med, at der fandtes en stevningsformular, der passede for ens
tilfeelde, og medens domstolenc i det neevnte tidsrum idethele forstod
smidigt at udforme nye writs for nyopdukkende tilfeelde, indtreeder der i
lpbet af det 13 &rhundrede en stagnation, der vel brydes ved parlamentets
indgriben i 1285, idet domstolene tilpligtes at anerkende nye writs »i lig-
nende tilfelde« som de hidtil foreliggende, men allerede hundrede &r
sencre er udviklingen stivnet; kun hvor tilfeeldet kan henfgres under cn
af de allerede anerkendte formler, yder de kongelige domstole en beskyt-
telse, der endda forsividt kunne vare mangelfuld nok, som en direkte
fremtvingelse af en handlepligt kun ganske undtagelsesvis var hjemlet i
Common Law; jir Ussing, Skyld og Skade s 399 [Y, Vinding Kruse, Arbej-
dets og Kapitalens Organisationer s 89 note 1, Popp-Madsen, Bod s 17 f¥.

Det er da omkring denne tid, at det begynder at blive almindeligt, at
personer, der fgler sig forurettede, i stedet for at sgge at opné en stev-
ning i kancelliet, til de gamle kongelige domstole, som disse sd maske
naegter at anerkende, fordi der ikke forcligger »ct lignende tilfeeldec,
direkte henvender sig til den hgje administrative — og gejstlige— embeds-
mand, the Lord Chancellor, og anrdber ham om beskyttelse. P4 grundlag
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heraf ville s& kansleren indkalde modparten for sig, og hvis han ud
fra sine undersggelser kom til det resultat, at efter billighed (equity)
en forurettelse var sket, beordre indstevnte at rette for sig, og denne
simple og effektive fremgangsméde anvendtes ikke blot i de tilfeelde, hvor
det var klart, at Common Law ikke gav beskyttelse (som ved de sidkaldte
»trusts«, hvor en person udad skulle std som ejer, men med pligt til at
ride pd en andens vegne og i dennes interesse (eks varge-myndling),
og hvor Common Law konsekvent nagtede beskyttelse for dette band,
hvis den raddende (the trustee) anvendte midlerne til sin egen fordel, jfr
Bentzon, Alm Retslere, s 30 note 2), men ogsid indenfor omrider, som
Common Law deekkede; og herved opstir si the Court of Chancery, og
Equity bliver som neevnt betegnelsen for samlingen af de af den fulgte
regler, idet ogsd her den skgnsmessige indgriben efter det enkelte til-
fzeldes behov aflgses af almindeligere normer for, hvornar retshjelp bgr
gives og negtes, idet foregiende afggrelser herom anses bindende for
fremtiden. Der er herved skabt den abnorme tilstand, at den samme sag
kan f& et vidt forskelligt udfald, eftersom den anlegges i en af de gamle
domstole, der kun anvender Common Law, eller i the Court of Chancery,
der kun anvender Equity, idet ikke blot retsmidlerne er forskellige (erstat-
ning — direkte fremtvingelse), men ogsid de anerkendte indsigelser fra
sagspgtes side. Den ellers nerliggende parallel til den romerske sondring
mellem jus civile og jus preetorium halter derfor, idet jus preetorium
som bekendt i realiteten @ndrede jus civile. I lgbet af det 17 drhundrede
vinder Equity imidlertid mere og ‘mere overtaget, idet det anerkendes,
at sagsggte i en Common Law proces ved henvendelse til the Court of
Chancery kunne opni et forbud mod, at denne fortsattes, nar Equity
fgrte til et for ham gunstigere resultat, men fgrst i det 19 adrhundrede
lykkedes det helt at overvinde dualismen. Ved »The Judicature Act, 1873«
(36 og 37 Vict c 66) ophaevedes de gamle selvsteendige domstole, the Court
of King’s Bench, of Common Pleas og of the Exchequer og the Court of
Chancery, og i stedet for indfgrtes en falles domstol »the High Court of
Justice«, blot med flere afdelinger, the King’s Bench, the Chancery og the
Admiralty, Probate and Divorce Divisions, og hertil svarer, at the High
Court (hver af dennes afdelinger) kan anvende bide Common Law og
Equity; og, hvor de strider mod hinanden, skal Equity foretraekkes.

Om the fine bemarkes igvrig, at denne rettergangsform i tidens lgb
blev meget forandret gennem lovgivningen, men, at den dog holdt sig, —
ligesom en tildels beslegtet form, the recovery — indtil 1833, da the Fines
and Recoveries Act afskaffede dem begge. De var efterhdnden blevet ret
kostbare fremgangsmader og for recovery’s vedkommende tillige yderst
indviklet. Om retsudviklingen i England se igvrig Pollock og Maitland
Is 60, IT 86—90, 103—6.

De ovenneevnte fiktioner bevirkede bl a, at man i engelsk ret lige ned
til 1841 (Stat 4 og 5 Vict ¢ 21) var ngdt til at anvende 2 deeds for at iveerk-
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sette en gyldig ejendomsoverdragelse, jfr Williams s 217 ff. For at undga,
at offenligheden fik indblik i disse forhold, bar man gerne bekostningen
af disse 2 deeds.

I nyere tid er der dog gjort et forsgg pa at fi indfgrt en alminde-
lig tinglysningsordning i England, nemlig ved loven the Land Trans-
fer Act 1897 (60 og 61 Vict ¢ 65). I enkelte grevskaber var der alle-
rede i det 18 drhundrede indfgrt offenlige bgger til registrering af af-
handelser og pantsetninger af fast ejendom. I 1862 og 1875 ved-
toges der love, der ad frivillighedens vej sggte at indfgre alminde-
lig registrering, men uden held. Fgrst den navnte lov af 1897
hjemlede indfgrelsen af et tvungent og nutidssvarende registre-
ringssystem med realregistre, hvor hver ejendom har sit eget blad;
men dette skal ikke indfgres pa én gang i hele landet, men lidt efter
lidt, grevskab efter grevskab. Dette kan ske administrativt; men
grevskabsstyrelsen er medbestemmende; og faktisk var det tvungne
registreringssystem indtil 1925 kun blevet gennemfgrt i the County
og City of London. Nu er imidlertid loven af 1897 blevet aflgst af
the Land Registration Aect, 1925 (15 Geo V ¢ 21), og vel bestem-
mer denne, ligesom forgzengeren, forelgbig blot, at enhver ejer i
England og Wales kan lade sin ret indfgre i registret og derved
lette foretagelsen af senere overdragelser, medens sddan registre-
ring fremdeles kun er obligatorisk indenfor omrider, hvor grev-
skabsradet har gnsket det; men den tilfgjer (ss 120 ff), at fra
1 jan 1936 skal regeringen ensidigt — ved iagttagelsen af en neer-
mere angivet fremgangsmide — kunne pabyde tvungen tinglysning
selv mod kommunalridenes protest, hvilket dog endnu ikke er sket.
Samtidig hermed har dernzest the Land Charges Act, 1925 (15 Geo
V ¢ 22) fastsldet, at allerede fra denne lovs ikrafttreeden d 1 jan
1926, skal — for hele Englands vedkommende — panterettigheder i
fast ejendom indfgres i et for hele riget feelles personregisler for
at opné beskyttelse mod senere omsaetningserhververe af ejendom-
‘men.

I den engelske dominion Australien indfgrtes der ved en lov i
1858 (the Torrens Act) et registreringssystem, der i forskellige
retninger er ret uudviklet, men som dog rummer en frugtbar tanke,
der ogsd er blevet optaget i de navnte engelske registreringslove
1897 og 1925, nemlig tanken om at tage nutidens forsikring i ting-
lysningens tjeneste.

Om den engelske registreringslovgivning se n®ermere C. Fortescue-Brick-
dale: Land Registration Act and Rules, 1925, 3 udg 1927, Williams 244—
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47, 328, 330, 349 og 767 ff og den af Chief Land Registrar, J. S. Slewar!-
Wallace udgivne vejledning: Land Registration and State-Guaranteed title.

Om de praktiske erfaringer se A. H. Withers, Twenty year’s experience
of the property legislation of 1925, i Law Quarterly Review, vol 62 (1946)
s 167—69.

Hos de germanske stammer, der forblev bosiddende i Tyskland,
fik den romerske vulgerret vel nogen indflydelse, men dog ingen
tilnzermelsesvis sd steerk som hos de til Italien og Frankrig indvan-
drede. Dels hzevdede de gamle symbolske handlinger sig kraftig ved
siden af traditio per cartam; efterhinden smeltede denne og de
gamle handlinger, som fgr bergrt, sammen i en fzlles symbolsk akt.
Men dels fastholdtes overdragelse for retten. Denne overdragelses-
form nar i Tyskland — ligesom i England — i Igbet af det 11 og 12
arhundrede almindelig udbredelse. I det 13 drhundrede var die ge-
richtliche Auflassung i Tyskland reglen, ja mange steder ligefrem
ngdvendig, og pa den tid var brugen af private dokumenter vel
ingenlunde almindelig, men dog i visse krese, navnlig gennem kir-
kens indflydelse, ret udbredt.

Fra det 14 arhundrede merkes der derimod mange steder i
Tyskland en steerk tilbagegang for die gerichtliche Auflassung, altsa
omtrent samtidig med en lignende tilbagegdende udvikling i Eng-
land. Brugen af dokumenter blev ikke blot mere almindelig, men
fik ny livskraft i retslig henseende gennem skikken at forsyne dem
med segl, hvilket allerede i det 13 drhundrede var blevet alminde-
ligt; heri fandt man et middel mod forfalskninger, og dermed fik
det med segl forsynede hjemmelsbrev betydelig tillid som bevis for
og beerer af faste ejendommes overdragelse. Da retternes organisa-
tion nu tilmed netop pi denne tid i Tyskland indenfor store om-
rider forfaldt, kan det ikke undre, at overdragelse for retten gik
tilbage, jfr Hiibner 218—22.

Tinglysningstanken dgde dog ikke ud i Tyskland; den fandt til-
flugtssteder, navnlig i de nordtyske byer. I overensstemmelse med
den almindelige skik i =ldre tid foregik overdragelsen af fast ejen-
dom her oprindelig for byretten, senere for byradet. I dettes for-
valtning optegnedes efterhinden de for radet indgidede handler om
stadens faste ejendomme, nogle steder fgrst pa lgse blade, senere i
egenlige bgger. Til at begynde med tjente bogfgringen vel navnlig
beviset; men efterhdnden knyttedes selve overdragelsesakten og
dens afggrende retsvirkning overfor tredjemand til selve indfgrel-
sen i bggerne. Selve Auflassung’en tabte herved i disse byer sin be-




881

tydning og faldt tilsidst helt bort. — Oprindelig fgrtes bggerne i
kronologisk orden; men senere, i det 15 og 16 drhundrede, gik man
efterhinden over til at give hver ejendom en selvstendig plads i
bggerne, hvor s alle aftaler og handler denne ejendom vedrgrende
indfgrtes. Denne overgang til et virkeligt realregister befordredes
derved, at byens forvaltning ogsa af skattemaessige grunde var in-
teresseret i at fgre fortegnelser eller bgger over ejendommene selv.

Om udviklingen af grundbggerne, fra kronologiske registre til real-
registre, i de forskellige byer i Tyskland og Ostrig se nermere Aubert:
Grundbggernes Historie s 9—384.

I andre dele af det tyske rige vedblev man imidlertid stadig at
fglge skikken om overdragelse for retten, men her fandt der om-
vendt ofte ingen bogfgring sted.

Der kom séledes efterhanden til at rdde forskellige retstilstande
i Tyskland pi dette omréde; rigets politiske splittelse i ret selv-
steendige stater og byer bidrog sit dertil. Men da si tilmed romer-
retten i det 16 arhundrede treengte igennem i Tyskland og blev
anerkendt som landets almindelige ret, blev retstilstanden yder-
ligere broget og udviklingen disharmonisk.

Det lykkedes nemlig ikke romerretten p& dette omride helt at for-
treenge de nedarvede nationale afhandelsesformer og at aflgse dem af
traditio; men denne blev optaget ved siden af disse og sldet sammen med
dem i nye, hgjst forskelligartede systemer. Samtidig undergik de natio-
nale elementer ved sammensmeltningen med romerretten en betydelig
omf{ormning. Die gerichtliche Auflassung tabte — hvor den overhovedet
bevaredes — de fleste steder sin gamle karakter af fredlysning med ind-
sigelsesfrist og gik i adskillige stater over til at blive en form for kon-
traktafslutning, der ved faste ejendomme kravedes ved siden af traditio.
Dommerens bekreeftelse af aftalen — og dens indfgrelse i retsbggerne —
var i reglen ngdvendig for dennes gyldighed; og dommeren flk herved
pligt til at prgve de materielle betingelser herfor. I andre stater — hvor
samtidig grundbggerne som realregistre udvikledes betydelig —, navnlig
Preussen og Bayern, tillagde man dommerens medvirkning og indfgrel-
sen i bggerne endnu stgrre betydning. Vel hevdedes i disse stater den
romerretlige regel, at ejendomsretten kunne overfgres alene ved traditio.
(Desuden kreevedes en vis kontraktform, enkelte steder blot skriftlig,
andre steder notarielt eller retslig bekraftet). Men betingelsen for, at
man ellers kunne disponere over ejendommen, for at kunne stifte pante-
rettigheder og andre delvise ejendomsrettigheder, var, at man stod ind-
fgrt som ejer i grundbggerne. Derved kunne der opstd en dobbelt ejen-
domsret, en sand ejendomsret, som én person var indehaver af som fglge
af en til ham foregiet gyldig traditio, og som han uden at veere indfgrt
i bpggerne gyldig kunne overdrage videre, og en »Bucheigentume«, som
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méiske i gjeblikket var hos en anden person og gav denne ret til at
behzfte ejendommen. For imidlertid at sikre den stgrst mulige overens-
stemmelse mellem de virkelige og de bogfgrte ejendomsforhold fik dom-
meren en vidtgdende prgvelsespligt overfor den til indfgrelse i grund-
bggerne anmeldte ejendomsret og dens erhvervsgrund. I Preussen palagde
man desuden en tid lang ejeren under en ordensstraf at lade sin ejen-
domsret indfgre i grundbggerne; jfr Gierke s 274—89, Hiibner 219—217.

Staten fik idethele efterhdnden i meget vidt omfang draget kon-
traheringen om faste ejendomme ind under dommerens og grund-
bogkontorets opsigt. Den romerske traditio var i virkeligheden et
ganske vist kun kummerligt veern om den sidste rest af den private
selvvirksomhed p& kontraktudformningens vigtige omréde. Og da
selv traditio i dens sgrgelig forringede skikkelse tilsidst matte vige,
nemlig i det 19 d&rhundrede — og fastholdes kunne den naturligvis
i leengden ikke — s& medfgrte dette en yderligere koncentration af
kontraktafslutningen i statsmyndighedernes hdnd. Det undrer ikke,
at det blev Preussen, der ogsi pa dette omréde gik i spidsen og
efterhdnden fgrte alle de andre stater med sig pd denne vej. Man
syntes formentlig for det fgrste, at nar traditio opgaves, métte den
erstattes med andre fordringer ved siden af de allerede indfgrte.
Men derneest ville man gerne fastholde de forskellige nationale
tyske former. Fglgen blev, at man kumulerede dem, hobede for-
dring pi fordring, og vel at meerke ssedvanlig i deres skrappeste
skikkelse af de hidtil kendte.

Man ville for det fgrste fastholde den tyske Auflassung; den
skulle erstatte den romerske traditio. Overdragelse for retten matte
altsa nu ubetinget kreeves. Begge parters (eller fuldmeegtiges) sam-
tidige neerverelse og overdragelseserklering for grundbogdomme-
ren forlangtes. Den afggrende kontraktafslutning foregar altsa for
myndigheden, under medvirkning og kontrol af denne. Men der-
nest kreeves — ogsd som betingelse for rettens stiftelse — indfg-
relse i grundbogen. Den rent private overdragelse af ejendomsret er
overhovedet ikke gyldig; der kreeves, at kontrakten udfeerdiges for
retten eller en notar.

Med denne udvikling, der nar sin afslutning i den preussiske
ejendomslov og grundbogordning af 5 maj 1872, og herfra er traengt
sejrrig igennem i Biirgerliches Gesetzbuch, er tysk ret siledes gaet
til den modsatte yderlighed af det standpunkt, den engelske rets-
udvikling ndede til . I England opgaves, som vi s, efterhdnden al
offenlig medvirkning, veere sig retslig eller anden, ved aftaler om
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fast ejendom. Selv love, der krzevede det beskedne minimum af
ollenligt tilsyn, at kgb og salg af fast ejendom blot skulle meddeles
til en ret og indskrives i dens bgger, satte retspraksis hensynslgst til
side. Kontraktafslutningen og -udformningen haevdedes herved helt
og holdent som det private initiativs og arbejdes selvejendom, fri
for enhver offenlig myndighedsindblanding. Og alle senere forsgg,
selv de nyeste og bedst organiserede, pa dog at bringe dette omrade
ind under noget offenligt tilsyn, har hidtil kun haft et begranset,
lokalt held. I Tyskland fgrtes derimod efterhdnden kontraheringens
afggrende stadier ind under offenlig kontrol, og de fleste og vigtig-
ste retsvirkninger koncentreredes om de offenlige bgger. Bestreebelse
hobedes p& bestrebelse for at ggre myndighedernes tilsyn med de
privates kontrahering si effektivt som mulig. Herved vandtes gan-
ske vist et enkelt gode, tilliden til de offenlige bgger. Men den blev
dyrt kgbt. Hvis man ved grundighed forstir at samle i masse, at
samle s& mange fordringer, sikkerhedsforanstaltninger, retsvirk-
ninger sammen pa et sted, som muligt, da er den tyske grundbog-
ordning unagtelig grundig. Men for en enklere og formentlig finere
livskunst bestar problemet netop i at komme gennem livet med
mindre, med en mindre kraft- og tidanvendelse — eller kraft- og
tidspild —— og dog né de samme mal.

I Norden har retsudviklingen — i modsetning til forholdet i de
store hovedlande — formet sig p4 en merkelig harmonisk og stgt
méde. Den nordiske tinglysning er en i sjzlden grad naturgroet
retsordning. Den fglger en gennem arhundreder fortsat, jevnt sti-
gende linje. Ingen voldsom indgriben, endsige revolution har her
veeret ngdvendig for at bringe tinglysningstanken til sejr, saledes
som i Frankrig. Den nordiske tinglysnings retsregler er vokset op
lidt efter lidt, af livet selv, efterhanden som dets krav meldte sig;
med de gkonomiske forholds forandring gennem middelalderen og
nyere tid fulgte med ofte neesten umerkelige overgange en stadig
ngjere afstemt, i enkeltheder mere udbygget tinglysningsordning.
Men der er ikke blot ingen bratte overgange; der er heller ingen
vderligheder. Nordisk ret har holdt sig fri af begge de yderligheder,
hvortil engelsk ret og tysk ret har hengivet sig. Den nordiske rets-
udvikling pa dette omride har vel givet kejseren, hvad kejserens er.
Den har gennem sine regler om tinglysning af de faste ejendommes
retsforhold vel givet samfundet et vist indseende med handler og
andre aftaler, der indgas pa dette omréide; kontraheringen kan ikke
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som i England forega rent privat og hemmelig. Men samfundets in-
teresse tilfredstilles veesenlig gennem en vis pligt for den private kon-
trahering til at give meddelelser til efterretning og til retsvirkning for
andre interesserede, hvilke meddelelser samles og bringes til en vis
offenlig kundskab af retten. Derimod er selve kontraheringen pa
alle dens stadier helt og holdent den private virksomheds selvejen-
dom, ligesom i England, og har ligesom her fuld gyldighed mellem
parterne uden offenlig medvirkning. At lade statsmyndigheden be-
magtige sig kontraktafslutningen, og tvinge borgerne ind under
offenlig kontrol i sa henseende ved at stemple deres privat indgéede
aftaler som anden klasses, som lgfter, man overhovedet ikke be-
hgver at holde, ville veere ligesd stridende mod nordisk som mod
engelsk retsfglelse.

I visse retninger kan den nordiske tinglysning vel leere af frem-
med ret, serlig bade af tysk og engelsk ret; men pi et af de mest
centrale punkter kan de fremmede retsforfatninger efter min op-
fattelse lere af Norden, nemlig i det meget vanskelige emne: at
drage den rette greense mellem det kontraktlige selvstyre og ting-
lysningen.

1 det hele og store fglger retsudviklingen i de tre nordiske lande
de samme grundlinjer pa dette omrade. I enkelte retninger kom-
mer der dog visse forskelligheder frem mellem svensk ret pa den
ene side og dansk-norsk ret pd den anden.

Som omtalt under tinglysningens fgrste periode, kreevede de
gamle svenske landskabslove — fra det 13 og fgrste halvdel af det
14 drhundrede —, at overdragelse af faste ejendomme skulle fore-
g4 pa tinge eller andet offenligt sted, samt for Goétalagarnes ved-
kommende tillige, at ejendommen overleveredes (grenseomgang,
foruden den rent billedlige skgdning). I landslovene fra den fgl-
gende periode (midten af det 14 til midten af det 15 drhundrede) er
fordringen om overleverelse opgivet; dette var imidlertid ikke be-
teenkeligt, ti samtidig er reglen om overdragelse pa tinge blevet yder-
ligere styrket.

Dette hang sammen med den fgr omtalte lovbydelse pa tinge, der skulle
finde sted af hensyn til sleegtens lgsningsret, bérdsrétten. For denne rets
skyld mitte dommeren inden den endelige overdragelse sgrge for, at den
lovlige fremgangsmade, indkaldelse med varsel var iagttaget; fgrst efter
Igsningsfristens udlgb stadfestede dommeren kgbet. Da senere brugen af

dokumenter blev almindelig, udferdigede parterne vel privat et kgbebrev
om handlen, men tinglysningen fastholdtes; kgbebrevet skulle opleses i
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retten; og rettens stadfeestelse skete fremdeles fgrst efter naevnte frists ud-
lgb. Bordsritten og lovbydelsen styrkede saledes i hgj grad tinglysningen.
De nzvnte regler fastholdtes og udformedes yderligere i rigsloven 1734.

Samtidig med denne udvikling blev fgrelse af bgger mere og mere
almindelig hos retsmyndighederne til optegnelse af de vigtigste
handlinger. Allerede ved midten af det 14 Arhundrede blev det fore-
skrevet, at salg af fast ejendom i byerne skulle indskrives i stads-
bogen. Pa landet indfgrtes almindelige tingbgger ved midten af det 16
drhundrede. Senere opstod seerlige bgger for aftaler om fast ejendom,
svarende til vore skgde- og pantebgger. Indretningen af disse har
dog indtil nyeste tid ladet meget tilbage at gnske, idet man savnede
overskuelige registre. Realregistre indfgrtes fgrst ved lagfarts- og
inteckningslagarne af 16 juni 1875. En moderne reform af bog-
foringen er sket ved en lov i 1932.

Se om svensk ret Nordling s 1—18, Sparre: Nagra anmirkningar om
den immobilidra sakritten i Forhandlinger 1872 bilag VI s 51—69,
K. Benckert: Bidrag til Inteckningsinstitutets Historie, 1920, Undén Kom-
mentar s 9—12. For landets vedkommende har realregistrene til den
nyeste tid ikke veeret overskuelige, idet der ikke toges seerligt hensyn
til senere udstykninger, hvilket hang sammen med, at matrikkelen, jord-
registret, hidtil var meget ufuldkomment i sd& henseende. Ved den nye
svenske lov om Uppldggande af nya fastighetsboker fér landet af 1932
er imidlertid nu den betydningsfulde reform gennemfgrt, at der ogsa pi
landet indrettes tingbgger, der p& grundlag af en siden 1908 udarbejdet
ny matrikkel fuldtud gennemfgrer realfoliesystemet, saledes at i frem-
tiden hver selvsteendig ejendom har sit eget blad i tingbogen, se navnte
lov § 3.

Opkomsten af skrift og dennes anvendelse i form af del private
dokument betgd i Danmark og Norge, ligesom i de andre gotisk-
germanske lande, en svekkelse af tinglysningen. Denne fortraeng-
tes, som vi s, mange steder i Europa helt af dokumentet, navnlig
efter at man havde fundet pa at forsyne dette med segl som vern
mod forfalskninger. Selv i landene i Nordeuropa begyndte det pri-
vate overdragelsesdokument i slutningen af middelalderen at drage
opmerksomheden bort fra overdragelsen pa tinge og flere steder
helt at fortreenge den offenlige overdragelse. Steerkest gjorde denne
udvikling sig geldende i England; men ogsa i Tyskland og Norden
maerker vi den steerkt. Der skulle kraftige faktorer i modsat retning
til at stanse denne bevagelse bort fra tinge over i den rent private
kontrahering. Hvis der ikke havde ligget andre reale grunde bag ting-
lysningen end trangen til at sikre sig beviset, havde tinglysningen
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neppe stiet sig i kampen med dokumentet eller brevet, som det
kaldtes. Nar dette blev forsynet med overdragerens underskrift eller
segl i vidners neerveer, kunne man i hin tid ikke godt teenke sig et
bedre bevis; en yderligere akt p tinge matte herefter std som over-
flgdig. For den tids mere umiddelbare mennesker havde synet al
dokumentet, af pergament og segl noget af det sjeeldnes hgjtidelig-
Ired over sig, der var vel egnet til at haeve handlingen op over gje-
blikket og feestne den gennem tiderne. Eksempelvis hedder det i et
pantebrev fra kong Abels enke og sgnner fra 1260 i indledningen:
>For at Tidernes Gang ikke skal opsluge, hvad der fastsettes i
Tiden (timeligheden), bestemte IFortiden klogelig, at det skulde
modtage Stadfeestelse ved Brevets Vidnesbyrde.

Der 14 imidlertid, som jeg sggte at vise, ogsd andre reale hensyn
bag tinglysningen end bevistrangen, navnlig hensynet til noget ikke
naerverende i aftalens gjeblik, til mere eller mindre ubestemte kresc
i omverdenen. Og skgnt disse interesser, om s& ma siges, var uhind-
gribelige, usynlige, blev det dog dem, der i det lange 1gb holdt ting-
lysningen oppe. Men til at begynde med métte denne og dens usyn-
lige interesser ganske naturlig treede noget i baggrunden for doku-
mentet i dets fgrste opgangsperiode.

I Sverrig bidrog, som vi sd, lovbydelsen og det hensyn til en vis
ubestemt kres, slegten, der bestemte denne fremgangsmade, meget
staerkt til at holde tinglysningen oppe. Selve kontraheringen, doku-
mentets oprettelse, droges vel bort fra tinge; men der skulle dog nu
istedetfor ske en oplesning af dokumentet pi dette sted og nu som
hidtil en stadfwestelse af myndigheden. I Danmark og Norge gik
udviklingen derimod en lang tid meget lzengere ud i den rent pri-
vate kontrahering. I slutningen af middelalderen og begyndelsen af
den nyere tid var tinglysningen i disse to lande p& meget store om-
rdder endog helt fortreengt af det private dokument. Langst bort
fra tinglysningen kom man i denne periode i Norge. Her var over-
dragelse (og pantseettelse) ved privat beseglet dokument i det 15 og
stgrstedelen af det 16 drhundrede blevet den almindelige overdra-
gelsesform ved fast ejendom; overdragelse pa tinge var ganske
treengt i baggrunden. I det 15 og 16 arhundrede var det ogsa i Dan-
mark blevet skik blandt adelen og i kgbstederne at skgde ved pri-
vat hjemmelsbrev; blandt landalmuen vedblev man derimod stadig
at skgde til tinge. Og pantsetningen, der var opstaet senere og uden-
for de gamle former, skete i det 15 drhundrede almindelig ved rent
privat pantebrev.
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Allerede Magnus Lagabéters love tillagde det beseglede brev en seerlig
beviskraft; se om retsudviklingen i Norge idethele nsrmere Aubert
s 47—066.

Om udviklingen i ovenneevnte kritiske periode i Danmark ma ogsa
bemarkes, at lovbydelsen efterhinden indskreenkedes til selvejerbgnder-
gdrde, medens den bortfaldt for adelen og kgbsteederne; se Matzen:
Panterettens Historie s 207, og Malzen: Retshistorie I s 101—102.

Denne periode er uden tvivl den mest kritiske tid for den dansk-
norske tinglysning. Men just pa denne tid, da tinglysningen var
mest truet, beviste den pany sin livskraft. De rent privat indgdede
afheendelser og pantsetninger viste sig efterhanden at medfgre store
uleemper. Navnlig dbnede de vid adgang for svig ved dobbelte salg
og pantsetninger. Og der blev her ofte begdet de groveste bedrage-
rier. Et vist veern kunne man ganske vist bdde ved afheendelse og
pantsetning opna ved at kraeve besiddelsens overgang; og retsprak-
sis sggte ogsa at gennemfgre denne fordring; den blev for afhendelse
senere optaget i D L 5—3—32, N L 5—3—43, men er med den nyere
tids gkonomiske udvikling atter giet ud af brug.

DL 5—3—32, NL 5—3—43s krav om besiddelsens overgang brugtes
forgvrig ogsd som veern mod maskerede dgdsgaver.

Det vigtigste veern mod de navnte misbrug fandt man dog i ting-
lysningen. Lovgivningsmagten greb ind. En rakke kongelige for-
ordninger fra tidsrummet midten af det 16 til midten af det 17 ar-
hundrede forbgd efterhdnden overalt de private hemmelige afheen-
delser og pantsetninger og indskeerpede, at disse aftaler skulle fore-
g pé tinge, eller, som lovene mere og mere udtrykte sig, at skgder
og pantebreve skulle lzses pa tinge. Til at begynde med blev disse
forordninger ofte darlig efterlevet; men efterhidnden trengte deres
bud igennem. Bide i Norge og Danmark havde tinglysningen atter
sejret, inden Chr V’s lov tridte i kraft og satte sit segl pid denne
udvikling. Det gamle offenlighedsbud i Jydske Lov havde stiet sin
prgve ned gennem tiderne og havde faet dybere mening gennem de
svundne arhundreders erfaring. I almindelighed brugte Chr V’s Lov
den nyere sprogbrug, der fulgte med opfindelsen dokumentets udvil-
ling, at dette »lases« til tinge; men i D L. 5—3—28, NL 5—3—39,
kunne den ikke lade veere at bekrzefte de svundne arhundreders er-
faring med Jyske Lovs egne ord: »Paa Tinge skal man...... Jord
sk@de« og ligesom hin lov bydende at tilfgje »og ej andetsteds«.
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Kampen mellem det private dokument og tinglysningen endte sé-
ledes i Danmark og Norge vesenlig med samme resultat som i Sver-
rig: dokumentet, den private kontrahering fik lov at beholde sit
naturlige omrade, at udfolde og udforme sig frit; men hensynet til
den usynlige kres, i nyere tid kaldet offenligheden eller tredjemand,
veernedes gennem det ubetingede krav til kontraheringen om at
meddele dokumentet og lade dette leese og derved offenligggre i ret-
ten. Men lzsningen blev naturligvis ikke den eneste form for offen-
ligggrelse. Af skriftens to former, dokumentet og bogen, tradte
bogen i tinglysningens tjeneste og blev en kraftig stgtte i kampen
med dokumentet. Indfgrelse i rettens bgger og det deraf udviklede
bogfgringssystem fgjede sig lidt efter lidt til akten i retten, ved en
stille veekst gennem arhundreder. I det 16 arhundrede blev det mere
og mere almindeligt at fgre bgger ved tinget, hvori de vigtigere pa
tinge forefaldne begivenheder optegnedes. I Danmark foreskrev re-
ces 1551, at der overalt skulle fgres tingbgger, hvori foruden dommnie
ol ogsd »Skgdebreve« og »alle andre meerkelige Breve, som gaar
til Thinget« skulle indfgres. Det samme gennemfgrtes i Norge gen-
nem slutningen af det 16 og fgrste halvdel af det 17 arhundrede.
Med brevenes stigende antal indfgrtes der efterhadnden seerlige
skgde- og pantebgger; og almindeligt foreskrevet blev disse ved Chr.
V’s Lov.

Da denne lovs hovedforfatter, Rasmus Vinding, udformede 5—3
—28 og de andre hovedregler om tinglysningen, sammensmeltede
han pé en heldig made Jyske Lov, de senere forordninger (fr 1622,
fr 1632, reces 1643 II—2—5; fr 1580; reces 1551, fr 1553) og
den gvrige retsudvikling, fremhaevede som ligeberettigede former
bade den gamle overdragelse pa tinge og den nyere kontrahering
ved private dokumenter, der lyses eller lzses til tinge, fastslog virk-
ningen af at forsgmme tinglysningen og foreskrev alment, at selve
dokumentet skal bezere paskrift om lysningen og dernzest indfgres i
tingets skgde- og pantebgger, jfr Chr V’s Lov 5—7—7, 1—3—7,
1—8—4.

Med Chr. V’s Lovs tinglysningsordning og den derpid byggede
senere udvikling betegner dansk-norsk ret et meget fremskredent
stade i den europziske retsudvikling. Man erindre herved, at pé
denne tid, hvor Chr. V’s Lov pa grundlag af den foregdende udvik-
ling alment pdbyder tinglysning og fgrelse af offenlige skgde- oy
pantebgger i begge riger, netop pa samme tid er det, at Colberts og
Ludvig 14’s forsgg pa at indfgre offenlige pantebgger i Frankrig
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uhjeelpelig strander; og pa samme tid havde den rent private kon-
trahering i England forleengst besejret enhver tinglysningstanke.
Og i Tyskland var retstilstanden pa dette omrade i almindelig op-
lgsning som fglge af brydningerne mellem romerretten og de natio-
nale retsanskuelser og af den politiske splittelse. Med hensyn til
tinglysningens bogfgring niede derimod en relkke tyske steder pa
denne tid et meget fremskredent stade gennem stadig stgrre og
stgrre anvendelse og udvikling af realfolier eller grundbgger. P4
denne bogfgringstekniks omride kunne nordisk ret leere af de nord-
tyske byer. En sddan pavirkning har sikkert ogsid fundet sted i et
vist omfang i tiden efter Chr. V’s Danske Lov; men pavirkningen
indskrenlkedes til dette ene punkt; og tysk rets mindre heldige sider
fik siledes ingensomhelst indflydelse pd vor tinglysningsordning.

I Slesvig og Holsten havde flere steeder allerede i det 17 drhun-
drede ret udviklede realregistre; de 14 nermest ved pavirkningen
syd fra. Men almindelig taget kom disse provinser til at std til-
bage for tinglysningsvesenet i kongerigerne. Regeringen forsggte
ganske vist at gennemfgre en almen tinglysningsordning i Slesvig
og Holsten ligesom i det gvrige rige ved Chr. V’s Danske og Norske
Lov. Bade i 1667 og 1712 foreslog den kongelige og fyrstelige rege-
ring indfgrelsen af offenlige pantebgger i disse provinser. Men for-
sgget strandede begge gange pi heaeftig modstand hos det slesvig-
holstenske ridderskab. Dettes motiver til modstanden var de samme
som den franske adels motiver til modstanden mod ediktet af 1673.
Den slesvig-holstenske adel berdbte sig nemlig pa, at adskillige
iblandt den havde stor geeld i deres godser, at de ved den offen-
lige protokollering af denne geeld ville Abenbare deres slette gkono-
miske tilstand, blive kreditlgse og ngdes til at skille sig ved deres
godser til spotpris. Igvrig anfgrte denne adel ogsd, at de, der havde
kapitaler anbragte i godserne, hvoriblandt ofte fremmede ikke altid
gnskede, at deres formue skulle vaere bekendt, hvorved de ville ud-
satte sig for misundelse.

Den dansk-norske tinglysning vedblev forgvrigt indenfor sit eget
omrade, kongerigerne, ingenlunde at hvile pa de vundne resultater.
For at lette overskueligheden over skgde- og pantebggerne gav fr 7
febr 1738 nermere regler om disses fgrelse og foreskrev navnlig fg-
relsen af registre, nemlig personalregistre,efter ejernes navne. Denne
forordning viser en klar forstaelse af skgde- og pantebggernes store
betydning for samfundsgkonomien og vigtigheden af, at den offen-
lige tillid til disse bgger befestes. Forordningen motiverer i fortalen
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sine bestemmelser saledes: »Paa det den almindelige Kredit og
fglgelig alle publique Midlers Sikkerhed saa og hver Undersaats Vel-
feerd kan fastsaettes, samt for at forekomme ej alene Svig og Falsk-
hed med urigtige Extracter af Pantebgger, men endog alle dobbelte
Pantsaxttelser og andre utilbgrlige Practiquer, hvorved adskillige
Undersaatter ere circumvenerede........ hvorved den Tillid, som
enhver hidtil billigen har haft for de i Loven authoriserede publique
Pantebgger .... s got som ganske bortsvinder«. Som man ser, et
veltalende forsvar for skgde- og pantebggernes publica fides.

Denne forordning ngjedes som neevnt med indfgrelsen af per-
sonalregistre. Disse har sikkert ogs& for hin tids byer (begyndel-
sen af det 18 arhundrede) veeret praktisk set tilfredsstillende. By-
erne var jo gennemgiende kun sma. For den stgrste af dem, Kgben-
havn, indfgrtes desuden realregistre kort tid efter, nemlig i 1759. 1
slutningen af det 18 og navnlig i begyndelsen af det 19 arhundrede
indfgrte man ogsd efterhinden realregistre i de fleste provinskgb-
steder, frivillig, uden formelle pabud, simpelthen fordi de viste
sig praktiske.

Pa landet gik udviklingen derimod betydelig langsommere. For
en del skyldtes det, at tinglysningen af adelens skgder og pante-
breve skete ved landstingene, ikkke ved hjemtingene; og adelen ejede
endnu i det 18 arhundrede stgrstedelen af jorden. Tinglysningerne
var derfor ikke sa talrige ved hjemtingene; og den praktiske trang
til realregistre ved underretten var fglgelig ikke serlig stor. Ved
fr 25 jan 1805 § 20 blev alle tinglysninger henlagt til hjemtingene;
og i den fglgende tid indfgrtes da ogsa falktisk realfolier i adskillige
retskrese. Nar det alligevel i mange egne af landet fremdeles vedblev
at vere meget smit bevendt med indretningen af disse registre,
hang det sammen med den tids meget ufuldkomne matrikkel, hvor-
ved en individualisering af jorderne vanskeliggjordes. Men da den
nye matrikkel tridte i kraft, 1844, var vejen banet for fr 28 marts
1845, der pdbgd realregistre for hele landet sdvelsom for kgbstee-
derne.

Realfoliet er altsi, ganske som de gvrige led i vor tinglysnings-
ordning, blevet til gennem en jevnt stigende veekst, fglgende de
praktiske forholds udvikling. Det er vel sandsynligt, at lovgiverne
til de to vigtigste forordninger om registre, fr 1738 og 1845, Hgjer
og @rsted, har modtaget visse pavirkninger syd fra, fra enkelte
tyske stater, der var serlig fremmelige pa dette omrade. Men denne
pavirkning kom ihvertfald ved selve de nevnte forordningers be-
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grensede opgave kun til at bergre tinglysningens bogfgring. Ting-
lysningens hovedregler og ledende nordiske retsgrundsaetninger
rokkede disse forordninger ikke det ringeste ved.

Medens forsgget pa at indfgre offenlige tingbgger i Slesvig og Holsten,
som ovenfor neevnt, i almindelighed strandede, lykkedes det derimod i
de kongelige steeder i Holsten og enkelte steeder i Slesvig ved forordnin-
ger i 1698 at indfgre et meget udviklet tingbogsveesen.

Om udviklingen af skgde- og pantebggerne i Danmark og Norge se
igvrig Matzen Retshistorie s 72—89, Aubert s 32—37, 59—66, Chr. Kjer
i UfR 1883. 97—105, Stéchel i UfR 1893. 673—80, Prsted s 92—94,
Matzen: Panterettens Historie s 243 ff, 274 I, og Holger Hjelholt: Kgbstae-
dernes Skgde- og Panteprotokoller, i Tidsskriftet »Fortid og Nutid« 1926,
s 32—37 med registratur s 52—57 over de i landsarkiverne beroende
skgde- og panteprotokoller for kgbstaeder. Se om den historiske udvikling
yderligere Illum, Tinglysning, s 9 ff, der dog mener, at realregistre pa
landet blev pabudt ved fr 1738, jfr straks nedenfor, og igvrigt ved fr
25 jan 1805, der intet indeholder derom. Ogsd i Norge indfgrtes nye
registre ved lov 1845, se herom og om senere mindre forskelle mellem
norsk og dansk ret Aubert s 68 ff. Om den pavirkning, de tyske registre
sandsynligvis har gvet pa indretningen af de danske og norske og for-
ordningerne herom af 1738 og 1845, se Aubert: Grundbggernes Historie
s 85 ff, jfr herved ogsd de i Juridisk Tidsskrift 1917—18 offenliggjorte
optegnelser af @rsted s 397—99. — I Kgbenhavn indfgrtes realregistre
ved pl 1 aug 1759; men Kgbenhavns byret havde igvrig sit szrlige bog-
fgringssystem, der forblev ubergrt af fr 1845, og fgrst afskaffedes ved
TL 1927.

Den tidligere anskuelse, at fr 7 febr 1738 skulle have pabudt indfgrel-
sen af realregisire for landet (altsd forud for disses indfgrelse i byerne)
— Aubert 98 ff, Torp 111 — kan, som Holger Hjelholt har fremhavet,
neppe fastholdes, se Hjelholt anf st s 36. Nar der i fr 1738 § 2 tales om
alfabetiske registre »ei alene over Debitorernes og Creditorernes Navne,
men paa Landet eller ved Landstinget endog over Jordegodser....« da
har fr vistnok ved sidstnzvnte ord alene tenkt pd, at man i det alfabeti-
ske register skulle kunne finde f eks herregidrden Tjele med dens faste-
gods ikke blot under ejerens navn, men ogsd under selve girdens navn,
altsi ogsd under bogstavet T. Tinglysningen ved faste ejendomme i rets-
kresene pa landet var den gang i det hele kun lidt udviklet, da stgrste-
delen af jorden var adelens, hvis tinglysninger foregik ved landstingene.
Fr 7 febr 1738 § 2 er ihvertfald ikke i praksis blevet forstiet som paby-
dende realregistre for landet (s& lidt som for byerne), ti i landstingenes
og andre skgde- og panteprotokoller for landet treffer vi i reglen ikke
realregistre i det 18 og 19 arhundrede, fgr fr 1845 pabgd deres indfgrelse.

Allerede i tinglysningspraksis forud for fr 1795 mgder vi adskillige
tilfeelde af tinglyste leje- og forpagtningskontrakter, se siledes Landsting
I 1764 (under 19 dec) II 1777 (27 aug), 1779 (26 maj), 1786 (25 jan),
1788 (17 dec).

Ejendomsretten IT 57
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Jeevnsides med denne udvikling af realregistrene har selve for-
dringen om tinglysning bredt sig til flere og flere rettigheder over
fast ejendom. Danske Lov nzevnte som genstand for tinglysning
seerlig skgder og pantebreve, altsa dokumenter, der stifter ejen-
domsret og panteret over fast ejendom. Senere bestemmelser, nem-
lig fr 4 dec 1795 og fr 25 nov 1831, krevede tinglysning ogsd af
langvarige brugsrettigheder; og resultatet af retsudviklingen er
idethele blevet, at alle private aftaler, der stifter rettigheder over
fast ejendom, som hovedregel skal tinglyses. Men i samme periode,
fra omkring midten af det 18 til midten af det 19 arhundrede har
tinglysningskravet bredt sig til al retsforfglgning, til udleg, arrest,
konkurs, nemlig ved fr 7 febr 1738 § 1, pl 18 jan 1788, pl 10 april
1841.

Endelig ma det ikke glemmes, at i selv samme periode, hvor
tinglysningen befestede og udvidede sig som navnt, vandt den en
ny styrke derved, at lovbestemmelser pa andre retsomréider for-
plantede deres gavnlige virkninger ogsé til tinglysningsordningen og
ggede tilliden til denne. Her teenkes pa fr af 9 febr 1798 og 28 juli
1841, der i den godtroende omszetnings interesse eksstingverede ind-
sigelser mod og rettigheder over gmeldsbreve og andre negotiable
dokumenter, nar de ikke er pategnet dokumentet selv. Da grund-
setningen i disse forordninger udvidedes til at geelde pantebreve
0og ogsa i et vist omfang andre tinglyste dokumenter, navnlig skg-
der, og sdledes i stor udstrekning afskar indsigelser mod pante-
breves og tinglyste dokumenters gyldighed fra deres udstederes side,
vandt tilliden til tinglysningen og dens bgger derved indirekte en
vis styrkelse.

Saledes har da i det hele lidt efter lidt sten fgjet sig til sten i
vor tinglysnings bygning, efterh&nden som de praktiske krav meldte
sig.

Der tiltreenges imidlertid ikke blot et tilbageblik, som jeg her har
forsggt, men en undersggelse i enkeltheder af den foregiede udvik-
lings resultater. Det er ikke vanskeligt at pavise, at den stykkevise
opbygning af vort tinglysningssystem i enkelte retninger har med-
fgrt visse besynderlige mods®tninger i de nedarvede retsregler,
f eks, at tinglysning af skgder og pantebreve m fl havde retsvirk-
ning, nér de lystes indenfor fristerne i P L 5—3—28, NL 5—3—39,
fra dokumentets udstedelse, medens tinglysning af brugskontrakter
altid kun havde retsvirkning fra lysningen, hvilket selvfglgelig
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skyldes, al reglerne om brugsrettigheders tinglysning hgrer til et
senere lag i vor retsudvikling (1795 og 1831) end reglerne om
skgders oy pantebreves tinglysning (1683 og eldre tid). Men den
slags er dog til syvende og sidst mindre veesenligt og er ikke egnet
til at sette nogen reformiver i flamme. Det krogede og lidt tilfel-
dige i de middelalderlige byers opbygning giver os ingen saerlig
leengsel efter de moderne byers regelrette og lige gader. Men hvad
vi ikke i leengden kan fritage os selv for, er derimod den fornyelse,
der ligger i en gang imellem under tidernes gang, som digteren med
et beveget ord kalder det: at holde dommedag over sig selv. Der
findes desuden andre solsystemer i verden end det tinglysnings-
system, vi hidtil i arhundreder har kreset om. Grundproblemerne
i vort eget og de andre solsystemer kan vi ikke befri os selv for.
En ydre anledning til ogsd lovgivningsmezssig at tage proble-
merne op {ik Danmark i 1920. Ved de s¢gnderjydske provinsers til-
bagevenden til riget bestemte loven om den danske formuerets ind-
fgrelse i disse landsdele af 28 juni 1920, at dansk ret pa dette om-
rade i almindelighed tridte i kraft i S¢gnderjylland 1 jan 1922, men
at det tyske grundbogveesen indtil videre opretholdtes. Men denne
retstilstand kunne naturligvis kun vere midlertidig; der matte
tilvejebringes en for hele riget fzelles tinglysningsordning. Dette
skete ved tinglysningsloven af 31 marts 1926. Da denne lov ikke er
resultatet af nogen kommissions arbejde, og en videnskabelig af-
handling derved er blevet lovens hovedmotiver, vil det vere rettest
i det fglgende, ved den nermere indfgrelse i loven, at ggre rede for
de reale grunde og ledende grundsztninger, som i naevnte afhand-
ling har veeret afggrende for udformningen af lovens regler.
Tinglysningsloven, nr 111, 31 marts 1926 trddte i kraft 1 april 1927,
jfr anordning nr 287 af 26 nov 1926. I henhold til lovens § 50 er udkom-
met anordning om tinglysning, nr 298 af 26 nov 1926 om en reekke
enkeltheder i lovens gennemfgrelse. Ovenneevnte afhandling, der er ting-
lysningslovens hovedmotiver, er: Vinding Kruse: Tinglysning samt nogle
Spgrgsmaal i vor Realkredit, 1923, hvor resultaterne af undersggelsen er
fastslaet i det forslag til lov om tinglysning, der findes i afhandlingen
s 339—66, og som i det hele og store blev gennemfgrt af den danske
regering og rigsdag, se justitsministeriets bemeaerkninger til lovforslaget,
Rigsdagstidende 1925—26, tilleg A sp 4587 {f. Neevnte afhandling er
derfor i det fglgende citeret som Motiverne, eller forkortet: Mot. Om
endringerne i forslaget se nsevnte bemerkninger samt landstingsudval-
gets beteenkning, Rigsdagstidende 1925—206, tilleeg B sp 539, og folketings-
udvalgets beteenkning s st sp 2125, jfr tilleeg C 305 og 1347. — Om den
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midlertidige retstilstand i Sgnderjylland mellem 1920 og 1927, hvor det
tyske grundbogsystem endnu var geeldende i denne landsdel, se N. Cohn:
Grundbogslovgivningen i de sgnderjydske Landsdele, 1920.

Den danske tinglysningslov er pa veesenlige punkter blevet forbilledet
for den nye norske tinglysningslov af 7 juni 1935 og for 2 nye svenske
love af 1932 om behandling af tinglysningssager og om anleggelse af nye
tingbgger, se om den nzevnte norske lov Harbek og Solem s 9 fI, jfr s 6—9.

3 KAP.

TILLIDEN TIL TINGLYSNINGEN. DE ENSTRENGEDE
ORDNINGER

Det ovenfor udviklede vil have vist, at det ikke ville veere uberet-
tiget, om man i nordisk ret nerede en vis stolthed over den hidtidige
retsudvikling pa tinglysningens omrade. De for den offenlige kredit
sa vigtige skgde- og pantebgger, der i Frankrig fgrst indfgrtes med
den franske revolution, og som i England endnu i det 20 arhun-
drede kun er gennemfgrt pa begreensede omréder, indfgrtes almin-
delig hos os allerede i det 17 adrhundrede. Og realfolier, som den
dag i dag ikke er indfgrt i Frankrig, gennemfgrtes hos os i perioden
fra omkr midten af det 18 til omkr midten af det 19 arhundrede.
Samtidig med denne udvikling har vi lykkelig undget de ulem-
per, hvormed den tyske grundbogordning er beheftet.

Veardsettelsen af disse fortrin bgr imidlertid ikke slgve selv-
kritiklcen i nordisk ret. Det ma nemlig ved en nermere undersg-
gelse sikkert erkendes, at vor hidtidige tinglysningsordning trods
sine fortrin havde betydelige indre svagheder pi meget veesenlige
punkter. Svagheder af en helt anden art end de fremmede retsfor-
fatningers. Disse svagheder viser sig, som i begyndelsen antydet,
sasnart vi rejser det store problem om tilliden til de offenlige ting-
lysningsbgger og til de tinglyste dokumenter. Der har, som fgr om-
talt, hidtil i nordisk ret veeret en vis skyhed overfor dette problem,
en vis tendens i videnskab og lovgivning til at sgge uden om det.
I leengden lader dette sig dog ikke ggre. Livet vil af sig selv gang
pa gang rejse problemet og vil ikke falde til ro, fgr det pa en eller
anden maéide er lgst. Fra flere forskellige sider af det praktiske liv
vil det efterhlnden vise sig, at en retsordning, der ikke fuldtud be-
skytter tilliden til de offenlige tinglysningsbgger, fgrer til uforud-
seelige tab for forretningslivet og betydelige uleemper for dette.
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I den nedarvede danske ret — som i det hele i hidtidig nordisk
ret — var den afggrende retsikrende akt stadig tinglseesningen, do-
kumenternes oplesning i retten, konstateret ved pitegning herom
pé dokumentet og bemeerkning i den almindelige retsbog. Indfgrel-
sen i skgde- og pantebggerne og disses realregistre var stadig i
forhold hertil et underordnet led; og realregistrene var, endskgnt
man i det praktiske forretningsliv holdt sig til disse og stolede pa
dem, vasenlig kun registre, altsi kun et sekundeert orienterings-
middel overfor andre bgger, her skgde- og pantebggerne. Nogen
selvstendig retslig betydning havde realregistrene ilkke udover en
vis legitimationsvirkning, idet det var pa grundlag af deres udvi-
sende, at retsanmeerkning eventuelt blev meddelt; nogen offenlig
tillid (publica fides) havde vore nedarvede retsregler ikke udrustet
disse bgger med. Den store tillid, forretningslivet faktisk viste
realregistrene, var siledes ikke underbygget af nogen tilsvarende
retslig garanti. Men under denne tilstand maétte der ngdvendigvis
opstd adskillige tilfzelde, hvor den falktisk viste tillid svigtedes af
retsordningen.

1. Uoverensstemmelse mellem den fgrste konstatering for myndig-
heden (laesning i retten, indfgrelse i retshogen eller en dagbog) og
den senere bogfgring.

I dansk ret viste de uheldige fglger af denne manglende retsbe-
skyttelse sig i det praktiske liv i slutningen af det 19 og begyndelsen
af det 20 arhundrede. Domspraksis fra denne tid opviser en hel
rekke tilfeelde, hvor den tillid, man havde sat til realregistret, blev
skuffet. I retstilfeeldene i U f R 1873. 288, 1874. 51, 1882. 1097, 1897.
623, 1919. 430 og 667, 1920. 228 og 310, 1934. 143 viste det sig, at
rettigheder vel var blevet tinglest, men ved fejltagelser ikke blevet
indfgrt pa ejendommens blad i realregistret, hvorved forskellige per-
soner, ejere, panthavere var blevet skuffet og vildledt i deres be-
stemmelser, ti domstolene fastslog — naturligvis med rette i hen-
hold til da geeldende ret — at néar rettighederne var tinglaest ved-
rgrende den pageldende ejendom, U f R 1910. 307, 1918. 218, Schl.
sml IIT 101, var det uden betydning, at de ikke tillige var blevet
indfgrt i realregistret. Ansvar mod embedsmanden kunne vanskelig
gennemfgres; tilmed kom fejlen — der igvrig kan vere meget und-
skyldelig — ofle fgrst for dagen mange ar cfter, at den var begaet,
og vedkommende embedsmand maéaske forleengst dgd.
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Hvis det omvendte af det ovenneevnte tilfeelde indtradte, nemlig at en
ret ikke var blevet leest, men indfgrt pa realfoliet, antoges retten dog
alligevel at geelde mod tredjemand, U f R 1880. 504, 1908. 873, 1909. 720
og 954, jfr 1931. 439 og VL T 1938. 258, men dette mitte begrundes ved,
at den, der kender realfoliet, ikke er i god tro. Gennem fordringen god
tro banedes der sidledes i en enkelt retning indirekte vej for en tillid
til realfoliet udenom Ilzesningen. Se Illum, Tinglysning s 13 m note 6.

De omtalte retssager er et klart vidnesbyrd om, at man, efterat
realregistre, med et blad for hver ejendom, var almindelig indfgrt,
med fgje har faet en betydelig tillid til disse offenlige bgger, til
deres realfolium, har forventet, at man trygt kunne stole pa deres
indhold og tage bestemmelser herefter, og at den almindelige rets-
fglelse derfor blev krenket ved at se denne tillid briste. Ad for-
skellige veje sggte man at rdde bod pa denne uheldige retstilstand,
navnlig ved at foresld miundre reformer. En almindelig udbredt op-
fattelse gik saledes ud pa, at ndr man blot ved en loveendring fjer-
nede tinglesningen og knyttede retsvirkningerne til indfgrelsen i
bggerne istedenfor, var der radet bod pa de uheldige fglger af den
nedarvede tinglysningsordning idetheletaget. Denne opfattelse sa
imidlertid ikke problemet i hele dets reekkevidde og oversa derved,
at ved nevnte endring ville de afggrende ulemper ikke vere fjer-
net. Dens tilhzengere havde for det fgrste ikke gjort det arbejde,
som matte veere en pligt for den, der foreslog at afskaffe tinglees-
ningen, nemlig at undersgge, hvilke reale grunde der har ligget bag
det offenligggrelsesled i lysningsprocessen, som tinglaesningsalkten
reprasenterer, et problem, som den ovenfor givne fremstilling har
forsggt at belyse. Men dernsest mi bemeerkes, at afskaffelsen af ting-
lesningen ikke lgser problemet om den manglende tillid til real-
registret, men alene flytter det. Ti, ndr man afskaffer tinglasningen
som den retsikrende akt, ma4 man ngdvendigvis istedenfor indfgre
en anden offenlig konstatering af tidspunktet for omszetnings-
beskyttelsens indtreeden for rettighederne i deres indbyrdes forhold
til hinanden, hvilken konstatering da mi ske gennem notering pa
dokumentet af dettes indleveringsdato eller gennem en kronologisk
fgrt bog, en dagbog, hvori rettighederne indfgres, efterhdnden som
de anmeldes af adkomsterhververe til tinglysning. Under en siddan
ordning vil problemet om tilliden til realregistret imidlertid lige-
savel kunne opstd som under den tidligere geldende ordning, hvor
det var tinglesningen og indfgrelsen i retsbogen, der afgav den
offenlige konstatering, Vanskeligheden vil nemlig da melde sig,
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nar en adkomst vel er anmeldt til tinglysning og maske ogsa indfgrt
i den kronologiske bog, dagbogen, men ved en forsgmmelse ikke
blevet indfgrt i realregistret. Hvad skal da geelde, det anmeldte eller
realregistrets indhold?

Ved Igsgre kan naturligvis den samme konflikt opstd, her ved,
at en Igsgrepanterct leeses — eller indfgres i en dagbog —, men ikke
indfgres i personalregistret (personbogen), se et tilfeelde i UfR
1906. 322.

Tidligere havde statskassen ikke taget noget ansvar i anledning af fejl
fra embedsmendenecs side, jfr resol. 12 nov 1828; om der kunne bygges
noget ansvar mod statskassen i disse forhold pa den almindelige bestem-
melse i rpl § 1020, var et spgrgsmal. Men forgvrigt er problemet ikke 1gst
med cn erstatning, jfr nermere nedenfor.

Ogsad p& den bestiende rets grund sggte man at rdde bod pi den
uheldige tilstand, at lesningen i retten var den ene afggrende faktor,
og indfgrelsen i bggerne intet, idet man forsggte at ggre den opfattelse
geldende, at tingleesningen vel efter vor ret er det vigtigste moment, men
at den dog skal efterfglges af indfgrelse i bggerne, siledes, at den er
uvirksom uden denne indfgrelse, Aubert 177—82. Men dette forsgg pa
at komme den svigtende tillid til de offenlige bgger til hj=lp vandt ingen
tilslutning, se Torp 112 note 8 og de der navnte forfattere. Det mé sikkert
ogsa crkendes, at ud fra den hidtil geeldende ret, kan en sddan betydning
for indfgrelsen i bggerne ikke begrundes. Tingleesningen er efter ned-
arvet dansk-norsk ret den afggrende retsikrende akt, ligesom lagfarten,
nir den er tilstedt, i svensk ret er den afggrende akt, uden hensyn til,
om den er indfgrt i lagfartsbggerne eller ej.

Rettigheder, der under den eldre tinglysningsordning, som navnt, vel
var blevet tingleest, men ved forsgmmelse ikke indfgrt i realregistret, kan
stadig indfgres i dette, tingbogen, nemlig efter TL § 20, 1 stk, jfr § 52,
1 stk modseetningsvis, se herved Uf R 1934. 143.

Som eksempel pa ovenneevnte opfattelse, der ville lgse problemet alene
ved at afskaffe tingleesningen og aflgse den af indfgrelse i en tinglysnings-
bog, kan neevnes ct forslag i Rigsdagstidende 1901—02 tilleeg B, sp 2326—
28. Da denne lgsning, som ovenfor vist, blot er en flytning af problemet,
kan man forstd, at Ernst Mgller, der indser denne vanskelighed, ikke kan
afvinde det spgrgsmal, om tinglesningen skal afskaffes som det offenlige
konstateringsmoment, nogen synderlig stor interesse, se Ernst Mgller
32—33, jfr 26—27. Ernst Mgller haevder forgvrigt i denne forbindelse, at
hvad enten man afskaffer tingleesningen eller ej, m& den nedarvede rets
grundsetning fastholdes, hvorefter det i tilfeelde af uoverensstemmelse
mellem det anmeldte — tingleeste — og realregistret, ma veere det an-
meldte — tingleste — der er det afggrende, se Ernst Mgller 19—28,
32—35. Dette standpunkt heenger igen sammen med, at Ernst Mgller af
andre grunde stiller sig ganske afvisende overfor det tyske grundbog-
system idethele, i hvilket tilliden til realregistret indgir som et af de
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barende principper. Dette Ernst Mgllers standpunkt viser bedst, at af-
skaffelsen af tinglesningen overhovedet kun er et ganske enkelt led
i et samlet stgrre problem, s& at det ville vaere overilet isoleret at bort-
skere dette enkelte led uden ngje at overveje konsekvenserne heraf og
problemets andre sider, som tingleesningsakten til syvende og sidst pa
det ngjeste haenger sammen med, se nedenfor.

2. Rettigheder over fast ejendom, der ikke blev tinglyst.

Endelig fjerner tinglesningens afskaffelse overhovedet ikke ondet
i dets rod. Uoverensstemmelser mellem det tingleste og det real-
foliet tilfgrte er nemlig kun en ganske enkelt fejlkilde blandt adskil-
lige andre, der alle udspringer af samme arsag, og som alle, hver
fra sit felt, kan angribe og svaekke tilliden til de tinglyste dokumen-
ter og til de offenlige bgger pa dette omride. Adskillige rettigheder,
der er opstiet pi en sarlig made, bchgvede efter den eeldre ret ikke
tinglysning.

I den nedarvede danske tinglysningsret fandtes der idetheletaget
ingen almindelig regel, der bestemte, at alle rettigheder over fast
ejendom skulle tinglyses. Tinglysning skulle kun foretages i de
seerlige tilfeelde, hvor det var foreskrevet i enkelte lovbestemmelser.
Disse var vel i tidens Igb blevet til en hel reekke; siledes var det,
som fgr nevnt, foreskrevet i DL 5—3—28, NL 5—3—39, og DL
og NL 5—7—7, at skgder og pantebreve skulle tinglyses, og i fr
4 dec 1795 og fr 25 nov 1831, at langvarige leje- og forpagtnings-
kontrakier skulle tinglyses; i praksis antoges det samme om grund-
byrde- og servitutdokumenter, og idetheletaget om alle private
skriftlige aftaler om fast ejendom; og ved forskellige andre scerlige
lovbestemmelser var det efterhiinden blevet foreskrevet, at udlag,
arrest, konkurs og umyndigggrelse skulle tinglyses, fr 7 febr 1738
§ 1, pl 18 jan 1788, pl 27 nov 1839, pl 10 april 1841, KL § 2, rpl
§§ 529, 2 stk og 616, 2 stk. Men udenfor disse lovbestemmelsers
tilfeelde og hermed neerbeslegtede tilfzelde indenfor samme gruppe
(aftaler, retsforfglgninger), hvortil man mente at kunne analogisere,
savnedes der hjemmel for tinglysningskravet. Der fandtes derfor
adskillige vigtige rettigheder, der faldt udenfor de hidtil i lovbestem-
melserne omhandlede grupper, som ikke skulle tinglyses, og som
derfor beredte godtroende kgbere af faste ejendomme adskillige
overraskelser og ofte betydelige tab. Den vigtigste gruppe af disse
skjulte rettigheder, for hvilke tinglysning ikke var foreskrevet, var
rettigheder stiftet ved haevd. Det var et meget betzenkeligt brud pa
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tilliden til tinglysningen, at der herved til fordel for faktiske be-
siddere eller benyttere bestandig kunne opstd nye rettigheder —
ejendomsrettigheder, brugsrettigheder, servitutter oa —, uden at
skgde- og pantebggerne meldte det fjerneste herom, men som alle
andre adkomsthavere til ejendommen alligevel var pligtig til at
respektere, og da denne erhvervsmide, som en righoldig praksis
selv fra nyeste tid viser, bestandig er levende og udbredt hos os,
kan der herved opstd betydelige skuflelser, for den almindelige tillid
til de offenlige bgger. Allerede @rsted hevdede derfor, at hevd i
strid med skgde- og pantebggernes indhold ikke burde tilstedes.
Endvidere antoges byrder, der var pilagt ejendomme ifglge landvz-
senskommissionskendelser, at gelde uden tinglysning overfor en-
hver erhverver af ejendommen, selvom han f eks havde kgbt den
uden at ane byrdens tilveerelse, og uden hensyn til, om byrden var en
afgift, der havde fortrinsret som for offenlige skatter, eller var en
indskreenkning i ejendomsradigheden, jfr UfR 1874. 165, 1910.
996. I fgrstneevnte tilfeelde kan meget tale for at fritage for tinglys-
ning, idet kgbere da i reglen ad anden vej (nemlig ved at efterse
skatteblanketten) kan fa besked om byrden, savelsom om de offen-
lige skatter. Men efter den tidligere ret fandtes der, som det udtaltes
i dommene, overhovedet ilkke hjemmel i lovgivningen til at kraeve
tinglysning af landvesenskommissionsforretninger, se J U 1865. 171,
Uf R 1874. 165, 1882. 1049, 1891. 1104, 1910. 996, 1931. 173 og 1936
397. Ligeledes var det ihvertfald tvivlsomt, om ekspropriations-
forretninger skulle tinglyses, jfr Uf R 1907. 645, 1938. 464; se der-
imod om ngdvendigheden af tingleesning af fredningsbestemmelser,
naturfredningslov 1917 § 12. Endelig mi nzevnes, at erhvervelser
ifglge arv og @gteskab heller ikke kunne kraves tinglyst, den fgrst-
nzvntie end ikke, nir dgdsboet var insolvent, jfr Sk L kap 3.

Som andre cksempler pa tinglysningens svigten kan nsevnes, at rettig-
heder, der bunder i en fra jordfwellesskabet hidrgrende ordning ikke til
deres gyldighed overfor tredjemad behgvede tinglysning, se UfR 1872
919 H, 1880. 554, 1899. 328, 1916. 419 H. — Om heavd og tinglysningskravet
sc Prsted Hypotekvaesen s 227, sc ogsd for norsk rets vedkommende Aubert
i Forhandlinger 1872 s 128—29. Jfr herved et ejendommeligt tilfeelde i
UfR 1921. 668. Der blev forgvrig i 1838 forelagt provinsialsteenderne
ct lovforslag, hvorefter kun den besidder, der havde tingleest adkomst,
skulle kunne vinde heevd; men det blev ikke gennemfgrt. — Det s 897
omtalte forslag til afskaffelsen af tingleesningen opstillede intet alment
tinglysningskrav, men holdt i det hele og store kravet om indfgrelse i
de offenlige bgger cller tinglysning indenfor den hidtidige rets kres af
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tilfzelde, se siledes forslaget i Rigsdagstidende 1901—02 tilleeg B; se ogsa
et forslag i J T 1922. 135—39 af N. Cohn, hvilket sidste forslag dog kree-
vede foruden tinglysning af rettigheder stiftet ved aftale og retskendelse
ogsé tinglysning af rettigheder stiftet ved arv og eegteskab, s 136. Se i dect
hele Illam, Tinglysning s 14—16.

Af de her fremhevede tilfeelde vil idetheletaget ses, at nir vi
kom udenfor de af de spredte lovhestemmelser omfattede grupper af
tilfeelde — aftaler og kreditorforfglgninger — var domstolene be-
teenkelige ved at kraeve tinglysning; og retstilstanden blev derfor
ofte usikker for godtroende erhververe af rettigheder over fast ejen-
dom. Serlige love fandt det derfor gang pd gang ngdvendigt ud-
trykkelig at hjemle; at de i den pagweldende lov omtalte rettigheder
skulle tinglyses, se f eks lov om diger, 10 april 1874 § 10, bygnings-
lov for IKgbenhavn, 12 april 1889 §§ 22 i slutn, 30 og 41, bkg nr 211,
1 aug 1912, samme §§.

Den i moderne tinglysningsret anerkendte grundseetning, at alle
rettigheder over fast ejendom som hovedregel skal tinglyses, og
at siledes normalt de rettigheder, der ikke er indfgrt i tinglysnings-
bggerne, ikke kan ggres geldende mod godtroende erhververe (ting-
bggernes sakaldte negative publica fides), var altsa ikke anerkendt
i tidligere dansk ret, se derimod i tysk ret BGB §§ 873 ff. Den
ovenfor fremheevede retspraksis viste, at ogsd efter vore erfaringer
er der trang til en almen regel, der underkaster rettigheder uden
hensyn til deres oprindelse eller art tinglysningskravet; og en séddan
enkelt almen regel ville desuden betyde cn nyttig forenkling og co-
dification af de ovenneevnte mange spredte lovbestemmelser i vor ret.

Men dernzest var der i vor ret et spgrgsmaél, der var genstand for
den stgrste tvivl og strid, nemlig om, overfor hvilke erhververe
rettighedernes tinglysning var ngdvendig, om den ikke blot var ngd-
vendig overfor godtroende omsetningserhververe, men ogsa over-
for forfglgende kreditorer, en fortolknings-strid, der frembragte en
hel juridisk litteratur.

Om den megen tvivl og strid, D L 5—3-—28 gav anledning til i oven-
navnte spgrgsmal, om en ret ogsd skulle tinglyses for at f4 gyldighed
overfor kreditforfglgning, konkurs, udleg, arrest ol, se Matzen 229-—-53,
Torp 282—99 og de der nevnte wldre forfattere, en strid, der nu, efter
TL § 1, kun har historisk interesse.

Endelig skal i denne forbindelse nazvnes den ejendommelige regel
i vor nedarvede ret, i D L 5—3—28, NL 5—3—39, at nar en rettig-
hed tinglaestes i rette tid, d vs indenfor visse i loven fastsatte fri-



901

ster, regnedes dens retsvirkning i sammenstgd med andre rettig-
heder fra dokumentets udstedelsesdag. Dette betgd, at man faktisk
aldrig helt kunne stole pa at f4 den gnskede retsbeskyttelse, selvom
man havde gjort alt, hvad der til tinglysning krevedes, og fiet sin
ret tinglyst. Dagen efter kunne der fremkomme et dokument til lys-
ning, der ganske fortraengte ens tinglyste ret, blot fordi det frem-
komne dokument var underskrevet pa en tidligere dag end ens eget.
Fglgelig kunne man egenlig heller ikke stole pd den udskrift af
tinglysningsbggerne (tingbogsattest), man som eventuel langiver,
f eks en bank, forlangte til oplysning om de ejendommen pahvilende
heeftelser; denne attest kunne veaere forsldet i samime gjeblik, som
den blev udfeerdiget af tinglysningskontoret.

3. Tinglyste rettigheder, der viste sig ugyldige.

Men ligesom man under den tidligere ret saledes ikke kunne
stole pa, at rettigheder, der ikke var tinglyst, heller ikke kunne
gpres geldende mod én, sdledes kunne man pi den anden side
heller ikke stole pa, at de rettigheder, der var tinglyst, virkelig
ogsa var gyldige, pa, at tinglysningsbggernes indhold var rigtigt
(tingbggernes sakaldte positive publica fides). Alligevel levedes der
faktisk i forretningslivet pa en tillid til, at de rettigheder, de ad-
komster og panterettigheder, som var optaget i de offenlige skgde-
og pantebgger, ogsa i sig selv var rigtige, at disse rettigheder og
dermed de offenlige bggers indhold ikke pludselig skulle kunne
angribes og omstyrtes af skjulte, bagved liggende forhold, hvorom
skgde- og pantebggerne intetsomhelst meldte. For et vist omrade
tradte vel her, som fgr bergrt, grundsetningerne i fr 9 febr 1798 og
28 juli 1841, og de, der kan udledes af aftl §§ 29 ff, stgttende til.

Fuldsteendig var denne betryggelse imidlertid ingenlunde. De
nevnte grundsaetninger i vor ret beskytter siledes ikke den god-
troende erhverver mod, at de forud for ham og hans adkomst lig-
gende mellemveerender pludselig en dag angribes, fordi det oplyses,
at der et sted i reekken er beglet falsk eller forfalskning, eller en
af overdragelserne viser sig at veere foretaget af en umyndig eller
at veere voldelig fremtvungen, skgnt skgde- og pantebggerne og deres
realregistre intet melder herom og udviser adkomstrekken i den
bedste orden. Samfundet har jo imidlertid pa andre omrader af det
gkonomiske liv vist, at det ikke anser de almindelige regler for til-
streekkelig betryggende for omsztningen og kreditten ved doku-
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menter, der er saerlig vigtige for disse. Ved veksler, konnossementer,
de offenlige ihzndehaverobligationer o1, der i vesenlig grad er
bzrerne af den almindelige handelsomseatning og kredit, har sam-
fundet indset ngdvendigheden af at betrygge denne omsetning og
kredit, forsavidt al transport, omsatning angér, ud over de alminde-
lige geldsbrevregler, altsa ogs4 mod angreb fra falsk eller forfalsk-
ning, en overdragelse fra en umyndig eller en voldelig tvang, der
métte vere foregiet ved et tidligere led i transportreekken, se veksel-
lovens § 16, checklovens § 21, sglovens § 165.

I og for sig gelder uangribeligheden selv ved ihendehaverobligationer
kun fransporten ligesom ved veksler og konnossementer; ved selve ud-
stedelsen fra fgrste hind geelder der som bekendt samme regler for
ihendehaverpapirer, veksler, konossementer og almindelige geldsbreve;
og denne udstedelse vil derfor selv ved ihendehaverobligationer abstrakt
set kunne trues af de bekendte, tre fundamentale indsigelser, falsk, vold-
som tvang og umyndighed, jfr Jul. Lassen 1 607—12. Men praktisk set vil
denne indsigelsesmulighed ingen synderlig betydning fi ved iheende-
haverobligationer. Den ene af de tre indsigelser — umyndighed — kan
overhovedet pd grund af det udstedende organs beskaffenhed ikke fore-
komme; og faren fra de to andre indsigelser vil faktisk vise sig forsvin-
dende. Uangribelighedens tinde nés sidledes vel heller ikke her; men der
nis en siddan tilnsermelse til det fuldkomne, som det nu engang under
menneskelige forhold er muligt at na.

Landets realkredit og -omszetning fortjener sa vist mindst lige s&
stor en betryggelse som den almindelige handelskredit og -omsat-
ning. Hvis det er muligt pa en naturlig og praktisk mide at omgive
beererne af realomsetningen og -kreditten, vore skgder og pante-
breve med en lignende tillid og tryghed som den, vi har omgardet
den merkantile gkonomis stgtter, veksler og konnossementer med,
bgr det utvivilsomt ske. Og er det endog muligt at skabe en endnu
stgrre tillid og tryghed, end disse dokumenter nyder, ved ogsa at
beskytte erhververe overfor indsigelser mod dokumentets udste-
delse, bgr det ogsa ske. Det bedste er ikke for godt til grundstam-
men i hele vor nationale gkonomi, vort lands faste ejendomme. Nar
man beteenker hvad pantekreditten i disse ejendomme betyder for
landbrugets, industriens, idethele for erhvervslivets tekniske og gko-
nomiske udvikling og for boligforholdene, da er det ikke det mindste
for meget at udruste pantebreve i disse vor nationalvelstands vig-
tigste aktiver med samme retslige uangribelighed, som de offenlige
iheendehaverobligationer besidder. Det nytter nu ikke her at ind-
vende, at hidtil er det giet godt pa dette omrade under den begreen-
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sede tillid, geeldsbrevreglerne kan skabe, at faren fra de indsigelser,
som disse regler ikke veerner imod, faktisk har vist sig ikke al veere
synderlig stor. Ti enten beror dette pi en tilfacldighed, eller ogsé
skyldes det visse elementer i vor tinglysningsordning, som er ¢ sfand
til at bare ogsd veernet mod faren fra de navnte indsigelser, navn-
lig nar disse elementer fir en videre udvikling pa en naturlig méide.
Men dernaest er det med rette fremhevet, at blot der enkelte gange
sker en stgrre ulykke, idet de nevnte farer i seerlige tilfelde bliver
til virkelighed, vil den offenlige mening let kunne blive opskraemt
og tilliden svaekket i videre krese. At beskytte sig mod tab pi dette
omrade ville veere forbundet med de stgrste vanskeligheder. Hvis
man fuldtud ville sikre sig mod de omtalte farer, var det strengt
taget ngdvendigt, nir man f cks kgbte et pantebrev, at skrive til
ejeren og udbede sig hans dabsattest samt hans erklering om, at
pantebrevet idethele var rigtigt; og end ikke disse forsigtigheds-
regler var tilstreekkelige til at afverge de i vor tidligere geeldende
ret liggende farer, men man maétte udstreekke sine efterforskninger
langt videre, idet »det ikke gar an at blive stdende ved den, der i
nerverende gjeblik udgiver sig for ejer. Man mitte endvidere un-
dersgge basis for hans ejendomsret, derefter for formandens, si
ga til formandens formand» o s v, se idethele de treffende bemaerk-
ninger herom af Niels Lassen i Uf R 1876. 4 I; se ogsd som vid-
nesbyrd fra norsk praksis hgjesteretsadvokat Bugge i Nordiske For-
handlinger 1887, s 85—86 og hypotekbankdircktgr Berrer i TfR
1889. 508. Lad nu vere, at man i det praktiske liv i talrige tilfelde
ikke regner med disse muligheder eller setter sig ud over dem og
lader sta til, stolende pa, at af de mange faremuligheder, livet rum-
mer, statistisk set kun et ringe antal bliver til virkelighed. Faktum
er ikke desto mindre, at der i det daglige gkonomiske liv pi dette
omrade, alene p& grund af muligheden for angreb fra nevnte hold
efter vor hidtil geeldende ret, ofte anstilledes en rekke undersggel-
ser og blev truffet en reekke sikkerhedsforanstaltninger, som var til
besver og ulempe for omsaetning og kredit, og som kunne undgas
under en ordning, hvor tilliden til de offenlige bgger og de i disse
indfgrte skgder og pantebreve var fuldtud sikret. Adskillige penge-
anstalter, navnlig sparekasser, forsikringsselskaber og banker, for-
langte saledes, ndr de gav lan mod pant i faste ejendomme, i mange
tilfzelde, at pantebrevet blev underskrevet enten for notarius publi-
cus eller i anstalten selv. Der viser sig altsd her i det praktiske liv
uvilkarlig en trang til at opnd samme tillid og sikkerhed for vore
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pantebreve, som hypotekbrevene i Tyskland med fgje nyder. Et tysk
hypotekbrev, der er overensstemmende med grundbogens indhold,
er efter geldende ret i nsevnte henseende lige si sikkert for en
kgber eller langiver som en statsobligation, idet det end ikke kan
angribes af de nylig omtalte indsigelser, der tidligere kunne frem-
settes mod et dansk pantebrev, savelsom mod ethvert geeldsbrev.
Det er utvivlsomt, at denne ubetingede tillid og silkerhed har sin
meget store andel i den hgje udvikling, den tyske realkredit har
nédet. Erfaringen indenfor tidligere tysk erhvervsliv viste, at nar
erhververe af pantebreve ikke af retsordenen er beskyttet ved en
siddan ubetinget tillidsregel, vil kapitalisterne finde det langt be-
kvemmere at anbringe deres penge i statspapirer ol. Tendensen i
nutidens forretningsliv vil sikkert fortsat ga i retning af at kreeve
tilliden til de vigtigste dokumenter befeestet ved lovens beskyttelse.
Som et umiddelbart praktisk vidnesbyrd om retningen i udviklin-
gen kan ogsa fremhaves, at engelsk ret, hvor den har indfgrt ting-
lysning eller registrering, har betrygget den godtroende omsatning
af registrerede pantebreve gennem en meget omfattende tillidsregel,
se Land Reg Act s 33 nr 3: En tinglyst kgber af et pantebrev og
hans efterfglgere i retten skal ikke kunne angribes af nogen uregel-
messighed eller ugyldighed vedrgrende pantebrevet selv, nir han
ikke kendte denne mangel, da pantebrevet blev transporteret til ham
(A registrered transferee for value of a charge and his successors
in title, shall not be affected by any irregularity or invalidity in the
original charge, of which he was not aware when it was transferred
to him), og samme lovs s 83 nr 4.

At pengeanstalterne for deres egen sikkerheds skyld gjorde ret i at
stille de ovennavnte krav, og at selv en notarialbekrzftelse i adskillige
tilfzelde ingenlunde var nogen ungdig forsigtigshedsregel under den da-
veerende retstilstand, ses af en hgjesteretsdom i Uf R 1885. 20, i hvilket
tilfeelde en mand, der var forpagter hos en ejerinde af flere ejendomme,
skrev et falsk pantebrev, lydende pi en af hendes ejendomme og ud-
stedt til den stedlige sparekasse som kreditor, og fik sin sgster under
falske foregivender til overfor sparekassen at optreede som ejerinde og
skrive dennes navn falsk efter — hvorefter pantebrevet blev tinglest —
saledes, at nxevnte ejerinde, da hun scnere sggte et prioritetslin i samme

- sparckasse, blev ganske overrasket, da denne meddelte hende, at den i
forvejen var i besiddelse af et af hende udstedt, tingleest pantebrev i
samme ejendom, hvori hun nu sggte 1an.

Endelig ma neevnes den besynderlige regel i vor nedarvede ret.
at uvedkommende dvs personer, der efter tinglysningshggerne
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ingensomhelst ret har til at rdde over en ejendom, ikke desmindre
kunne fa deres dokumenter, der stifter nye rettigheder over ejen-
dommen, tinglyst og indfgrt pa ejendommens blad i bggerne; ting-
lysningsdommeren undersggte overhovedet ikke, om den over ejen-
dommen radende var rette vedkommende; fandtes den radende slet
ikke indfgrt i bggerne, ngjedes dommeren blot med at give den
uvedkommendes dokumenter anmeerkning om manglende adkomst.
Denne regel var naturligvis kun egnet til yderligere at svaekke ting-
lysningshggernes palidelighed. Erhvervslivet viste ogsa sin modvilje
overfor dette system. Saledes indlod adskillige kreditforeninger sig
ikke pa at give lan til ejere, der stod opfgrt i bggerne med mang-
lende eller mangelfuld adkomst til ejendommen.

Pa dette sted er alene talt om de mangler i den nedarvede ting-
lysningsordning, der svaeklkede tilliden til tinglysningsbggerne. Se-
nere vil pA vedkommende steder blive behandlet de andre mangler
ved ordningen, navnlig bogfgringssystemet og visse regler om pante-
retten i fast ejendom.

Der kan da efter det anfgrte formentlig ikke vaere nogen tvivl om,
at det ville veere et stort gode for vor realomsztning og vor real-
kredit, dersom man kunne fjerne de i det foregiende omhandlede
fejlkilder fra tinglysningen og vort ejendomsblad i realregistret, og
siledes sikre dette ubetinget palidelighed. De ovenfor navnte svag-
heder: Uoverensstemmelser mellem det tingleste og ejendomsbladet,
haevds- og andre erhvervelser i strid med skgde- og pantebggerne,
indsigelser mod de tinglyste adkomsters og pantebreves gyldighed,
tingleesningsfrister, adkomstmangler — kan forgvrigt ikke siges at
veere de eneste. Overhovedet kan der teenkes bestandigt at opsta nye
tilfeelde, i hvilke tilliden til skgde- og pantebggernes og de tinglyste
dokumenters palidelighed brister, silzenge der ikke er indfgrt en
almindelig ordning, som fastslar dokumenternes og bggernes ube-
tingede trovaerdighed. At denne troverdighed i og for sig bgr til-
straebes, vil til syvende og sidst ogsa de fleste erkende. Men nir man
alligevel i Norden fra mange sider har rejst modstand mod indfg-
relsen af en dertil sigtende reform, si skyldes denne modstand i
virkeligheden den store tvivl og usikkerhed, der hersker i det neste
fundamentale sp¢rgsmal ad hvilke veje skal dette mal, den ube-
tingede tillid til tinglysningen nas?
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Nar der her og i det fglgende tales om bggernes og dokumenternes
ubetingede troveerdighed, menes hermed naturligvis kun, at disses ind-
hold betragtes som gyldigt overfor godtroende erhververe.

Her er det naturligt fgrst at spgrge: hvilke veje har de retsforfat-
ninger fulgt, der mest systematisk har befwestet denne tillid, de
germanske? Der er si meget mere grund til at undersgge dette
noget nzrmere, som det jo er sporene af disse retsforfatninger, der
indtil T L har skreemmet lovgivningerne i Norden fra at Igse pro-
blémet

Kort udtrykt kan man sige, at det tyske grundbogsystem og de
af dette pavirkede retsordninger har fulgt den vej, som ogsa fgrst
ma4 falde én i gjnene, ndr man vil sgge at sikre offenlige bggers rig-
tlghed og som man derfor ogsa hidtil under problemets drgftelse i
Norden alene har regnet med som farbar vej: Skal skgde- og pante-
bggernes indhold veere fuldt pilideligt, ma der ske en ngje sigten
af livets materiale, der strgmmer til bggerne, inden dette materiale
far lov til at blive optaget i bggerne; fglgelig ma der nayvnlig ske en
embedsmeassig prgvelse af adkomsten, og aftalen om overdragelsen
af ejendomsret (derimod ikke af til grund for overdragelsen lig-
gende »obligatoriske« kontrakter). For at bevage parterne bade til

at lade deres dokumenter notarielt bekreefte og til snarest at lade dem
indfgre i grundbogen udruster loven den offenlig stadfestede kon-
tralering og den i grundbogen indfgrte kontrakt med en styrke i
retsvirkningerne, som hzever den hgjt over den rent private lkon-
trahering.

Disse veje, den offenlige sigten og prgvelse og kontraheringens
ngje tilknytning til grundbogen og grundbogmyndighederne, har
imidlertid i forskellige retninger vist sig at veere ret uheldige, har
fgrt til betydelige ulemper og en kunstlg udv1k11ng, navnlw i fgl-
gende retninger:

1. Da det i fgrste reekke gelder om at sikre aftalens segthed og
gyldighed, inden den indfgres i grundbogeh, sa at den ikke bagefter
‘kan angribes af indsigelser, som falsk, umyndighed o s v, foreskri-
ves det i tysk ret, at aftalen skal bekreaeftes af nolarius eller retien.
Og forinden indfgrelsen i grundbogen er den private aftale om
overdragelse af ejendomsret ikke bindende, medmindre den har
faet notariel, retslig eller anden offenlig bekrzftelse eller er afglvet
for eller indleveret til grundbogmyndigheden, BGB § 873, 2 stk,
§ 313, jfr Dernburg s 147 ff, Planck s 72—77, jfr ogsa Z GB § 657,
Wieland s 62 ff. Gennem denne ugyldighedsregel leegges der altsa et
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kraftigt pres pad de private til snarest at sgge indigrelse af deres
ejendomsoverdragelse i glundbogen savelsom til snarest at s¢ge
notariel bekraeftelse. Derimod kraves det ikke ved aftaler om de
delvise ejendomsrettigheder, at de for at {4 gyldighed skal indgis
for O‘rundbOUnlvndidheden (Amtscericht eller nur_)

ialfald for en nordisk opfattelse. For det fgrste belemres det p1 ak-
tiske liv med megen 'omstamdelighed, adskillige ulemper og udgif-
ter ved hele dette offenlige bekrzeftelsessystem. Nordisk forretnings-
liv ville ihvertfald utvivilsomt fgle det som en meget tyngende byrde,
om det ved alle ejendomshandler skulle vare forpligtet til at sgge
notarens eller anden offenlig myndigheds medvirkning. Desuden
bgr man heller ikke overvurdere notarialbekraftelsen, dens almene
betydning igvrig ufortalt. Man erindre blot, hvorledes i praksis et
identitetsvidnes kendskab i ikke s fa tilfelde beror pa, at det
umiddelbart forinden dokumentets udstedelse er blevet forestillet
for underskriveren.

Men dernzst ma en retsordning, hvorefter borgernes ejendoms-
handler kun er gyldige under offenlige myndigheders medvirkning,
virke sveekkende pad de privates selvvirksomhed og initiativ pad
kontraktudformmngens omrade. En saddan bunden ordnmg ville
afgjort stride imod nordiske begreber om borgerligt kontraktligt
selvstyre. .

2. Mht panisztningen bemerkes: I de tilfzelde af pantsatning,
hvor der i tysk ret ikke oprettes noget pantebreyv, stiftes panteretten
ved indfdrelse i grundbogen alene (Buchhypotek), BGB §§ 1116,
1117, 1154, 1184, 1185 m fl. Hvor der — i de almindelige tilfaelde
— oprettes et pantebrev (Briefhypot_hek), udstedes dette ikke som
i dansk ret af pantsatteren, men af rette;'z,‘afﬂgr_upﬂdpqgmyndig-
heden, med dennes segl og underskrift, og indeholder bl a et kort
uddrag af grundbogen, BGB § 1116, GB O §§ 56 ff, Planck s 790 ff,
Giithe s 1064 ff, se ogsd Z GB §§ 857 fI.

Ogsi i svensk ret stiftes panteret i fast ejendom ved rettens beslutning;
men der findes igvrig ikke der tilnsermelsesvis formaliteter i det omfang,
som findes i tysk ret, jfr nedenfor.

3. Yderligere omstendelig og kunstig for en nordisk opfattelse
bliver den tyske retsordning dernast gennem konsensreglen. Denne

kan i korte traek bestemmes som reglen om, at der til overdragelse
af en ret over en fast ejendom kraves materielt en tosidet erkleering,

Ejendomsretten II 38
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en overenskomst mellem den berettigede (almindelig ejeren) og er-
hververen, hvori fgrstnzvnte samtykker i rettens overdragelse til
erhververen, B GB § 873, 1 stk, jfr Planck s 118 ff, Dernburg s 137,
og formelt en Eintragungsbewilligung, hvorved han tillige samtyk-
ker i den overdragne rets indfgrelse i grundbogen.

Da der forgvrigt tillige til indfgrelse i grundbogen i reglen kreeves
et udtrykkeligt andragende til grundbogmyndigheden om indfg-
relse, s& udfordres der altsd i virkeligheden ikke mindre end tLre
viljeserkleeringer til overdragelse af en ret over en fast ejendom. I
praksis slas de tre viljeserkleeringer dog sammen i ét skriftstykke,
men dette ma udtrykkelig indeholde og seerskilt fremheve dem alle
tre. Altsd ma man her udtale: »Ich iibertrage (eller ich verpfinde)
und bewillige und beantrage die Eintragung« (in das Grundbuch).
Disse udtryk er de trylle01d ved hvilke grundbogens blade og vel-
signelser alene dbner sig for erhververen.

Der kan udtaenkes mange skarpsindige sondrincer om mecet
skab som ]uraen at udtaenke forskelle og tllmed opbygge omfat-
tende hovedregler for menneskers feerd herpé, nar livet selv kun
mgder disse sondringer i undtagelsestilfeelde. Til sadanne abstrakte
tankefostre hgrer imidlertid afgjort den tyske rets sondring mellem
den viljeserklering fra den berettigede, hvorved denne overdrager
en anden en ret over sin faste ejendom, og en viljeserklering, hvor-
ved han tillader rettens indfgrelse i grundbogen eller hos os reftens
tinglysning. At livet ikke ggr denne sondring, ses bedst af forhol-
dene under en naturgroet retsordning som vor. Udsteder en mand

hos os et hjemmelsbrev angiende en fast e_]endom til en anden,
vere sig et skgde, pantebrev, servitutdokument el, gar alle, bade
modtageren og tinglysningsmyndighederne ud fra som noget gan-
ske selvfglgeligt, at denne anden sfraks og uden videre kan lade
hjemmelsbrevet tinglyse for at sikre sin erhvervede ret bedst muligt;
at udstederen skulle have noget imod denne selvfglgelighed, kan i
reglen ikke teenkes. Kun i seerlige forhold, ved enkelte rettigheder —
feks ved leje — kan der her komme sarlige hensyn frem. Men
under alle omstaendigheder mé det blive udstederens sag at ggre den
anden part opmerksom pa og udtrykkelig betinge sig, at den anden
nok mé fi en ret over ejendommen, men ikke méi sikre sig den pa
seedvanlig made.

4. Med de ovenanfgrte strenge krav er betingelserne for indfg-
relse i grundbogen endda ikke udtgmt. Andre abstrakte begreber
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mgder frem og kraver deres ofre. Den abstrakte sondring mellem
tinglige og obligatoriske rettigheder mé naturligvis efter tysk tanke-
system her ggre sig geldende ogsi i den positive lovgivnihﬂ‘ Efter

§ 873 kan kun de sdkaldte tinglige rettigheder indfgres i grundbogen,
Jfl Planck s 122—23 Flscher og Henle s 558--59. Hvis altsa en ret
er s uheldig efter tysk teoretisk opfattelse at falde ind under de
obhgatm1skemrett1gheder — hvilket f eks er tilfeeldet med leje-
retten —, kan den ikke indfgres i grundbogen. Istedenfor at spgrge,
om der er praktisk trang til rettens indfgrelse, og, nar dette ma
besvares bekreftende, anse det for ganske ligegyldigt, om retten er
tinglig eller obligatorisk, lader man altsd rettens skaebne i sd hen-
seende ganske afhenge af en — tilmed tvivisom — begrebsafggrelse.

Alle disse krav, der siledes stilles for optagelse i grundbogen,
notarialbekreftelse, konsens, tinglig karakier, ubetingethed, har
da faktisk ogsd 1 praksis vist sig for tunge; og hvis de ubetinget
fastholdtes, ville de i det daglige liv ofte udelukke berettigede krav
fra retsbeskyttelse. Tysk ret er da blevet ngdt til at abne en udvej —
omend kun i ret begr @nset omfanfr —, idet den i visse tilfzelde giver

adgang til at sikre et krav en vis retsbeskyttelsé gennem en 1 fgrind-

tegning, en Vormerkung i grundbogen, endskgnt enkelte af de oven-
for omtalte betingelser herfor ikke er tilstede.

Om Vormerkung se BGB §§ 883 og 885, jfr Dernburg s 177—187;
GB O § 25, jfr Giithe s 582—G08.

Ligesom cnkelte nordiske jurister har fglt sig fristet af tysk rets no-
tarialbekreaeftelsc, siledes har ogsa enkelte fglt sig draget af konsensprin-
cippet og ment, at vor ret pd dette punkt var altfor fri og formlgs, se
séledes W. Ussing i Nordiske Forhandlinger 1872 s 116, Bergh s st s 120.
Hagerup, der er cn tilheenger af det tyske system i dets helhed og sa-
ledes anbefaler bide notarialbekrzftelsen og konsensreglen, l&2emper dog
denne sidste, idet han ikke vil kreeve udtrykkeligt, serskilt samtykke til
indfgrelsen, men indlegger i ejerens udstedelse af hjemmelsbreve et stil-
tiende samtykke, se Hagerup Grundbgger s 51. Hermed er vi imidlertid
kommet ud af det formelle konsenskrav og over i noget ganske andet,
nemlig i kravet om, at kun den i grundbogen indfgrte ejer er berettiget
til at rade over ejendommen. Om dette krav se nzrmere nedenfor.

Noget stgrre formkrav end i dansk-norsk ret stilles der vel i
svensk ret, men dog intet i sammenligning med det tyske bekref-
telses- og konsenssystem. Det péses ved lagfart og ved inteckning
af panteret, at hjemmelsbrevet er underskrevet af to vitterligheds-
vidner. Det kreves for fast ejendom i Sv LJ B kap 1 § 2, at kgb,
mageskifte og gave skal ske skriftlig med to mands vidnesbyrd; og

o8¢
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ifglge Inteckningslagen 1875 § 1 er det en ngdvendig form for pan-
terets stiftelse i fast ejendom, at pantebrevet underskrives af vit-
terlighedsvidner.

I svensk ret skal ved panteretten — hvor manglen af vidner jo ikke
tilstedes — ejeren hgres, hivis der opstar tvivl om panteaftalens gyldig-
hed igvrig, se §§ 5 ff, hvilken regel vistnok analogisk mi kunne anven-
des ved andre middelbare ejendomsrettigheder, se Nordisk Retsencyclo-
pe®di. Tingsret, 1880 s 152 med note. Af det anfgrte vil ses, at man ingen-
lunde kan indrullere svensk ret som tilhesenger af konsenskravet. Neevnte
hgring er for det fgrste noget andet end at indhente udtrykkelig og no-
tarialiter bekreaftet konsens af ejeren, og derneest kendes selv denne
hgring kun som alternativ, nemlig nir dokumentet ikke er underskrevet
af vidner, eller der er opstiet serlig tvivl.

For sddanne lempelige former som betingelser for tinglysning
kan der naturligvis anfgres en del. Forgvrig var i praksis de fleste
skgder og pantebreve, der indleveredes til tinglysning i Danmark
og Norge, under den tidligere ret forsynet med vitterlighedsvidners
underskrift, s faktisk var der her ingen synderlig forskel mellem
tilstanden i dansk og norsk og i svensk ret. Om man som i svensk
ret ligefrem skal ophgje det faktisk almindelige her til positiv for-
dring ved de vigtigste aftaler, er vel tvivlsomt. Der kan, som jeg
skal sgge at vise, findes bedre veje til at sikre gyldigheden end bade
notarial- og vidnebekraftelsen. Der kan findes et pa en gang mere
omfattende og dog langt simplere system. Noget andet er, at nir et
saddant, mere effektivt system til at sikre gyldigheden er anvist, kan
bekreeftelsen til vitterlighed treede stgttende til. Der er imidlertid
en rigtig tanke i den svenske rets regel, kun at krave vidnebekraf-
telse ved de vigtigste aftaler. Jo hyppigere og almindeligere man
kreever underskrift til v1tter110hed _jo mere slgves respekten for den.

Det turde igvrig her veere rigtigt at udnytte sagf¢rernes store per-

sonalkendskab til identitetsoplysning pi dette omride, saledes som
det faktisk sker i tysk ret gennem sagfgrernes virksomhed som no-
tarer. Vel skal man sikkert ikke indfgre den tyske notarindretning
hos os. Men derfor kan man godt indrgmme en rigtig tanke, der for-
mentlig ligger bag denne indretning. En sagfgrers bevidnelse af en
persons identitet og myndighed ma vaere mindst ligesd god som to
vitterlighedsvidners underskrift. Man bgr vise sagfgrerstanden
denne tillid. At der i sagfgrerstanden, sdvelsom i alle andre stender,
er uheldige elementer, der vil svigte en sidan tillid, er ikke afgg-
rende. En almen regel som den nwevnte er tilstreekkelig begrundet
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ved, at det langt overvejende flertal af sagfgrere er samfundets til-
lid veerdig.

Om tysk rets store krav ved opgibelse af rettigheder over fast ejendom
se 1 udg 929—30.

5. Alle kontraktlige rettigheder over fast ejendom opstar i tysk
ret fgrst ved 1ndf¢relse i grundbogen. Denne indfgrelse er ligesom
den tosidede overenskomst et ngdvendigt moment i selve retsstiftel-
sen, se BGB § 873, 1 stk. Forinden optagelsen i grundbogen kan der
hgjst veere opstiet en almindelig forpligtelse til at stifte en tinglig
ret ved at tillade indfgrelsen, og denne forpligtelse er endda, som
ovenanfgrt, ved ejendomsoverdragelser kun gyldig, nar den er af-
givet til grundbogmyndigheden eller er retslig eller notariell be-
kreeftet.

Nu gives der imidlertid, nir vi gar udenfor de kontraktlige er-
hvervelser, tilfaelde i livet, hvor det er si oplagt, at rettigheder op-
stir aldeles uafhengig af enhver indfgrelse i grundbogen (sivelsom
af tosidet overenskomst) f eks arv, konkurs, at selv tysk ret ma

sen, mé derfor beglaenses t11 de ved aftale opstaede rettigheder. De
ved andre erhvervelser stiftede rettlcfheder erkendes at opsti uaf-
hangig af grundbogen; og indfgrelse heri er for disse erhvervelsers
vedkommende kun ngdvendig for at opna beskyttelse overfor den,
der ved aftale i god tro erhverver ret over ejendommen, se B GB
§ 892.

Herved er der altsd opstiet en mearkelig sondring mellem selv-
stzndige og uselvstaendlge _rettigheder eller erhvervelser. Dette ngd-
vend1gg¢r en del afgransning og fortolkning af sondrmgens respek-
tive omrader : sévelsom af dehs i‘etsv1rkn1nger og teoretisk konstruk-
tion, hvis nytte for livet ikke star i forhold til anstlenﬁelserne lﬁ_l

udg 931—32.

6. Endelig ma som et traek i den tyske grundbogordning neev-
nes den omstzndelige meddelelsespligt, der er palagt grundbog-
kontorerne i GBO § 55. Herefter skal der om enhver indfgrsel i
grundbggerne gives skriftlig meddelelse fra kontoret til den, der
har begeret indfgrelsen, til den i grundbogen indfgrte ejer af ejen-
dommen, og igvrig til alle personer (efter grundbogens udvisende),
til hvis for,d,el, indfgrelsen er sket eller hvis ret bergres af denne;
og indfgrelsen i grundbogen af en ny ejer skal ogsa meddeles samt-
lige panthavere og grundbyrdeberettigede. Denne omfattende med-
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delelsespligt bevirker, at der f eks i et jeevnt mindre grundbogkon-
tor mé udsendes 150 & 200 skrivelser om ugen alene pa denne konto.

En sa omfattende offenlig prgvélse af dokumenter, en sa stor og
overalt indgribende kontrollering fra myndighedens side ved ret-
tigheders stiftelse, forandring og ophgr, som det tyske grundbog-
system medfgrer, mia ngdvendigvis krave et meget stort embeds-
og kontorapparat. Eksempelvis skal anfgres, at i et byomrade pa
¢ 120 000 indbyggere kreever grundbogforvaltningen 2 2 g?ﬁﬁ&bom
dommere, 4 sekretarer eller fuldmagtige og 8 skrivere, medens
tinglysningsveesenet i et tilsvarende omride i Danmark bestrides af
1 dommer — der endda far tid til at bestride adskillige andre for-
retninger —, 2 fuldmeegtige og 4 skuvere Som et andet eksempel kan
ll—ae_\qlﬁ“(;;“z“ﬁﬂ_i_éii“;‘-ef-slires, der omfatter ¢ 30 000 e_]endomme (Amts-
gerichtbezirk Berlin Mitte) og altsd nsermest svarer til omradet for
Kgbenhavns byrets tinglysningskontor, er der i grundbogkontoret
beskaeftiget ¢ 125 personer, nemlig 10 dommere, 17 retsfuldmeeg-
tige, 12 ekspedienter og 42 maskinskrivere og andre skrivere, me-
dens der i Kgbenhavns byrets tinglysningskontor under den ned-
arvede tinglysningsordning kun var beskeaftiget 18 personer, nenilig
1 dommer, 3 fuldmagtige, 4 sekreterer og 10 kontorassistenter, og
efter T L 1927 kun 12 personer (1 dommer, 3 fuldmagtige, 2 sekre-
terer og 6 kontorassistenter).

Problemet er nu, om den fuldkomne sikkerhed, som det tyske
grundbogsystem méa erkendes at give omsaetning og realkredit, af
ct samfund kan fas for en mindre pris end de omfattende formkrav
og det store embedsapparat, som den tyske grundbogordning har
betalt for denne siklkerhed. Man kan desvearre ikke til lgsning heraf
henvise til noget andet lands grundbogordning, og navnlig heller
ikke til de to vigtigste ordninger udenfor germansk retsomrade, en-
gelsk og fransk tinglysningsveesen. Disse to retsordninger stiller
veesenlig stgrre formkrav end nordisk tinglysningsret, men ganske
vist ikke neer si store som den tyske grundbogordning. Pa den
anden side giver hverken den engelske eller franske ordning tilneer-
melsesvis den fuldkomne sikkerhed for omsztning og realkredit,
negativt og positivt, som den tyske grundbogordning yder. Overfor
den engelske registreringsordning er det overhovedet vanskeligt at
drage en fuldt retfeerdig sammenligning, fordi den idethele er sa
ny og har méttet begynde pa ganske bar bund. 1) Den fgrste grund-
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l:eggende registrering af ejendomme og de deri eksisterende rettig-
heder har ngdvendigvis mattet kreeve en omfattende embedsmands-
maessig undersggelse, prgvelse af adkomster og andre dokumenter,
offenlig indkaldelse i dagblade o1, se Land Reg Act Part II ss 4—17,
Land Reg Rules ss 19—73. 2) Nar denne grundleggende registre-
ring har fundet sted, er de formelle krav til overdragelse og pant-
setning af fast ejendom betydelig lettere. Selve aftalen mellem par-
terne er, ligesom i nordisk ret, gyldig uden registrering; denne er
kun ngdvendig for at give aftalen beskyttelse overfor godtroende
erhververe; og nogen formel konsens til registrering er ikke fore-
skrevet. Skgdet og pantebrevet skal imidlertid vere oprettet i en
bestemt form for at kunne registreres, nemlig i form af en deed
dvs et i overveerelse af et upartisk og i aftalen gkonomisk uinter-
esseret vidne underskrevet og med udstederens segl forsynet doku-
ment, se Land Reg Rules s 98, jfr Forms 19 og 20, s 139, jfr Form
45. T disse fordringer finder engelsk ret stadig, ligesom i fortiden,
et vist veern mod forfalskninger. P4 grundlag af disse af parterne
til registrering indleverede skgde- og pantedokumenter udsteder
registreringsmyndigheden (The Registrar), et Land Certificate eller
et Charge Certificate, der giver myndighedens offenlige bekraeftelse
af, at skgdet eller pantebrevet er blevet registreret. Disse Certifi-
cates er oprettet i en serlig hgjtidelig form, under myndighedens
segl, og de er grundlaget for alle senere aftaler og bestemmelser fra
ejerens side over ejendommen og fra panthaverens side over pante-
retten, Land Reg Act s 64. Der er her pa to punkter en vis lighed
mellem engelsk og tysk ret, idet de begge stiller et stgrre krav til de
private dokumenters form, der er grundlaget for tinglysning, og
paleegger tinglysningsmyndigheden en mere aktiv indgriben ved
oprettelsen af de to vigtigste dokumenter, skgder og pantebreve,
end tilfezeldet er i nordisk ret. Endelig er der pa et tredje punkt en
lighed mellem tysk og engelsk ret, idet denne, for yderligere at mod-
virke forfalskninger, ogsa palegger tinglysningsmyndigheden en
omfattende meddelelsespligt. Efter Land Reg Rules s 89 skal der
nemlig fra tinglysningskontoret sendes skriftlig meddelelse om det
til tinglysning indleverede dokument til den, som det angives at
veere udstedt af, og i mange tilfeelde ogsa til efterfglgende pant-
havere. — Den engelske registrering giver imidlertid ikke den tryg-
hed for omszetningen og realkreditten som den tyske grundbog-
fgring. I positiv retning byder et engelsk registreret dokument og
det engelske realregister ganske vist en betydelig sikkerhed, ogsa
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mod forfalskninger, idet staten, som fgr bergrt, gennem et tinglys-
ningsfond i vidt omfang giver den godtroende erhverver erstatning
for tab, han lider ved fejl i registret, derunder ogsa fejl, opstiet ved
falsk fra de privates side, se Land Reg Act ss 83—85. Men den vig-
tige negative side af den offenlige tillid til registret (grundbogen)
er ret ufuldkommen udviklet i engelsk ret, hvad der henger sam-
men med, at tinglysningssystemet her er s nyt og ikke er bygget
op, som i tysk og nordisk ret, pA &rhundreders foregiende udvik-
ling. Man kan altsé ikke stole pé, at alle rettigheder, der ikke fin-
des i registret, iklie geelder mod godtroende erhververe, sialedes som
i tysk ret og selv i nedarvet nordisk ret i flertallet af tilfeelde. Det er
kun skgder og pantebreve (og lejekontrakter pad mere end 21 ar),
der skal registreres for at kunne ggres geldende mod séddanne er-
hververe. Hele den store og vigtige gruppe af rettigheder, vi kalder
servitutter, m& praktisk talt i de fleste tilfzelde respekteres af en-
hver kgber og panthaver uden nogen tinglysning (det geelder siledes
bade profits & prendre og de fleste easements), se Land Reg Act
s 70; og derfor advarer ethvert af de navnte offenlige skgder, Land
Certificadtes, og pantebreve, Charge Certificates, mod disse mange
skjulte rettigheder, der ma respekteres, og opregner dem, ligesom
nevnte s 70, med talrige konkrete eksempler.

I fransk ret giver tinglysningen (transcription, inscription) i
negativ retning betydelig stgrre sikkerhed end registreringen i en-
gelsk ret, idet ikke blot rettigheder ifglge skgder og pantebreve, men
de fleste andre rettigheder, ogsi alle servitutter skal tinglyses for
at kunne ggres gzldende overfor godtroende erhververe, se lov 23
marts 1855, jfr Planiol 2612, 2615—19, 2755, 2941. P4 den anden
side giver den franske tinglysning ingen sikkerhed i positiv ret-
ning, for rigtigheden af tinglysningsbggernes positive indhold, for
gyldigheden af de tinglyste dokumenter; og i denne henseende er
den engelske registrering den franske transcription og inscription
overlegen.

Fransk ret stiller ligesom engelsk og nordisk ret ikke neer si
store formelle krav ved tinglysningen som tysk ret. Den private
aftale er siledes i sig selv gyldig uden tinglysning og uden nogen
myndigheds medvirken, jfr Planiol 2615, II 2981; dette geelder ved
alle dokumenter, bade skgder, pantebreve, servitutdokumenter o s v.
Ved et enkelt dokument, pantebrevet, kraeves imidlertid en bestemt
form, idet dette dokument skal oprettes for notarius, se Code civil
art 2117, 2127, jfr Planiol II 2758.
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— Alt i alt vil det derfor veere rigtigt i en undersggelse, der gar
ud pa at finde frem til en ordning, der giver den stgrst mulige til-
lid til de offenlige tinglysningsbgger, at holde sig til vurderingen
af den tyske grundbogerdning, der utvivisomt er den mest fuld-
komne i denne henseende.

4 KAP.

NYE MULIGHEDER. RETSVIRKNINGERNES DELING.
HVAD ER »OFFENLIGHED«?

De ovenfor angivne hovedpunkter har formentlig vist kredit- og
debetsiderne i den nedarvede nordiske tinglysningordning og i den
tyske grundbogordning. P4 den sidstes kreditside star den ubetin-
gede tillid til de offenlige bgger. Denne tillid er nu ganske vist en
meget veerdifuld post; men den turde dog, alt vel betaenkt, ikke
kunne opveje de ovenfor under 1—6 angivne debetposter. Hvis for-
holdet nu til syvende og sidst var det, at denne tillid ikke kunne
opnds uden samtidig at indfgre den tyske grundbogordnings sy-
stem, sd burde vi sikkert i nordisk ret forsgge at sla os til ro med
vor hidtil geldende tinglysningsordning trods dens ufuldkommen-
hed i denne henseende. Det har nu netop hidtil veeret den alminde-
lige opfattelse, at man ikke kan indfgre grundsetningen om grund-
bggernes eller skgde- og pantebggernes olfenlige troveerdighed uden
samtidig at indfgre det offenlige prgvelse- og bekraftelsesystem,
som i tysk ret er garantien for denne troveerdighed. Og netop af
denne grund har det overvejende antal af nordiske jurister, der med
rette har fglt sig afskreekket af prgvelse- og bekreftelsesystemet,
veeret imod indfgrelse af publica fides-grundseetningen.

Denne almindelige opfattelse kan jeg dog ikke dele. Som jeg
skal sgge at vise, findes der andre veje til at skabe ubetinget
tillid til grundbggerne end prgvelse- og bekrweftelsesystemet. Der
kan findes et simpelt system, der formentlig endog bedre end
nogen embedsmaessig prgvelse og bekreftelse kan skabe denne til-
lid, og som ikke medfgrer nogen af de uleemper eller omstendelig-
heder, som det tyske grundbogsystem er beheeftet med. Elementerne
til en sddan ny ordning har den foregiende undersggelse til en vis
grad sggt at forberede. En nmermere undersggelse heraf vil have
interesse ikke blot for de nordiske lande, men ogsa for andre lande,
hvis ret pa dette omrade endnu star pa skillevejen, ved afggrelsen
af spgrgsmaélet, om de skal ga over til det tyske system eller ej.
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I den strid, der nu har stiet hos os i to menneskealdre, gennem
afhandlinger, tidsskrifter og juristmgder mellem tilhaengerne af
vort nedarvede tinglysningsystem og forkemperne for grundbog-
systemet, har ingen af disse retninger kunnet vinde den afggrende
magt over sindene, der fgrer til et positivt resultat, til en lgsning.
Tankerne har bestandig kreset om og vaklet mellem disse to syste-
mer og derved mellem de to hovedvanskeligheder, som de fgrer
ind i. Styrer man efter det ene system, det nordiske, bliver farten
ganske vist let og hurtig, men til gengeld ikke altid tryg. Og
fglger man det andet system, det germanske, som ledestjerne,
bliver farten ganske vist tryg, men til gengeeld tung og besverlig.
Vil man nu ggre et forsgg pa at finde et system, der pa én gang
virker sikkert og let, m& man fgrst sgge at friggre sig for ind-
flydelsen fra begge de neevnte ordninger, sgge at fi dem lidt pa
afstand. Man vil da formentlig for det fgrste erkende det, jeg
begyndte med at fremhaeve, at begge disse systemer har den
grundfejl, at de er énstrengede, at de knytter alle retsvirkninger
til et ganske enkelt led i noget, der efter min opfattelse er en hel
proces, og hvor den rette lgsning turde vere at fordele retsvirk-
ningerne mellem de forskellige led i denne proces, pa de steder i
denne, hvor de naturligst hgrer hjemume. Foretager man denne
fordeling, vil man formentlig finde, at de forskellige led eller
hjul i maskineriet virker bade let og sikkert. Endelig kan man i
adskillige interesselkonflikter nd en simpel lgsning ved, séledes som
den engelske tinglysningsordning, at tage forsikringstanken i ting-
lysningens tjeneste.

Vor tidligere geeldende tinglysningsordning og den tyske grund-
bogordning kender begge kun en enkelt retsikrende akt og en dertil
svarende samlet, ensidig behandling af retsvirkningerne. Den fgrste
knyttede alle retsvirkningerne til tingleesningsakten, den anden til
indfgrelsen i grundbogen. I modssetning hertil vil jeg heevde, 1) at
retsikringen eller tinglysningen ikke er en enkelt akt, men en hel
virksomhed, navnlig en offenligggrelse, med momentane og varige
former. Tingleesningen og indfgrelsen i grundbogen eller realfoliet
er hver for sig kun en enkelt side af denne proces; og de er tilmed
ikke engang de encste led i denne; der kan meget vel teenkes andre
og flere, samtidig virkende; og 2) ma jeg hevde, at virkningen af
tinglysningen ikke bgr opfattes som en enkelt eller enkelte ens-
artede retsvirkninger; det drejer sig i virkeligheden om en hel
reekke hgjst forskellige retsvirkninger, hvis rette behandling og
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tilknytning netop er et problem. Under grundbogsystemet og de-
batten herom, hvor tankerne er indsnevret til og stadig kun kreser
om det ene led, grundbogen, indsnevres ogs& al retsvirkning til
denne; spgrgsmaélet er hrer udelukkende: om grundbogen skal have
offenlig troverdighed, publica fides, negativt og positivt, om kun
det skal geelde, der stir i grundbogen, og om alt det, der star i
grundbogen, skal gelde. Herved er der, som jeg skal vise, sket
en overbelastning af denne bog; og heri turde grunden ligge til, at
debatten om grundbogsystemet er blevet endelgs. Udtrykket offen-
lig troverdighed, publica fides, er altfor omfattende og derved
uklart; det skjuler meget forskellige virkninger. Og det er i virke-
ligheden kun en ret begrenset del af al denne sikaldte trovaerdighed,
grundbogen overhovedet maegter at beere.

Savidt jeg forméar at se, ma man her skelne skarpt mellem ialtfald
tre forskellige arter af retsvirkninger, der forekommer mig at
kunne bestemmes siledes:

I. Prioritetsvirkningen.
II. Gyldighedsvirkningen.
III. Legitimationsvirkningen.

Og det vil svarende hertil vise sig, at der bliver brug ikke for en
enkelt, men for flere forskellige sikringsalcter.

I. PRIORITETSVIRKNINGEN

Ved prioritetsvirkningen forstir jeg, som allerede ovenfor i de
almindelige bemaerkninger fremhaevet, den retsvirkning, at rettig-
heder i indbyrdes kollision opnar fortrinsstilling — eller sidestilling
— i forhold til hinanden bedgmt efter den tidsfglge, hvori de opstar
eller pa objektiv made konstateres i tingenes sammenhang,

Der er imidlertid her flere tidspunkter, stadier under rettighedens
opstaen og sikring at veelge imellem. Der kan navnlig vere tale om
fglgende trin: selve kontraheringsgjeblikket, skriftlig fikseret, altsa
dokumentets udstedelse, dokumentets indlevering til tinglysning
eller til indtegning i myndighedens dagbog, selve l®sningen eller
lysningen eller indfgrelsen i denne bog, og endelig indfgrelsen i
realregistret eller tingbogen.

Efter dansk sprogbrug er germanismen grundbog ikke noget heldigl
udtryk for rcalfoliet eller -registret. Ordet grund betegner jo kun den
ubebyggede jord; og skulle vi endelig betegne de offenlige bgger herefter,
métte vi sikkert bruge det gamle danske udtryk jordebog, omend dette
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som bekendt i =ldre tid havde en anden betydning, nemlig af afgiftshog
for jordegods. Men faste ejendomme omfatter jo andet end jorden; og
da hovedbogen om retsforholdene vedrgrende jord og bygninger fgrst
og fremmest er en bog, der fgres ved tinget og er et led i tinglysningen,
er ordet tingbogen velegnet. Dette ord er igvrigt efter retsplejeloven blevet
ledigt til dette szerlige brug. Tidligere brugtes det nemlig ogsid om rets-
protokollen, i fleng med dette udtryk. Men retsplejeloven har afskaffet
denne sprogbrug og bruger her alm ordet retshogen, se retsplejelovens
kap 3. I det fglgende bruger jeg derfor ordet tingbogen om realfoliet.
Denne sprogbrug er ogsd gennemfgrt af tinglysningsloven.

Der vil nu sikkert i nutiden vere enighed mellem de fleste om,
at dokumentets udstedelse mellem parterne ikke er et tilstreekkelig
betryggende moment til at konstatere prioriteten. Det drejer sig
her ikke om aftalens virkning mellem parterne, men overfor den
eller de i kontraheringsgjeblikket fraveerende tredjemeend, og det
drejer sig om sa vigtige akter som salg og behweftelse af faste
ejendomme. Prioritetens konstatering kan da ikke betroes kontrakt-
parterne, men mé under en eller anden form ske ved eller for den
upartiske myndighed. Det er da ogsd efterhdnden blevet den al-
mindelige ordning landene over, at prioriteten bestemmes ved en
offenlig akt, navnlig indfgrelse i en offenlig bog; dette gelder sa-
ledes bade i svensk, norsk, tysk, schweizisk, engelsk og fransk ret,
se BGB § 879, jfr § 878, schweizisk ZGB § 972, Land Reg Act
ss 19, 22, 29, Rules s 83, jfr Williams s 657, 668, Planiol 2615—
2619, II 2980 og 2981, Lagfartslagen § 12, Inteckningslagen §§ 14
og 18, Aubert s 161 ff Nedarvet dansk ret danner imidlertid i sa
henseende en merkelig undtagelse. Vel krevedes der ogsa her en
offenlig konstatering, tingleesning; men nir denne var foregaet
indenfor visse frister, regnet fra dokumentets udstedelse, bestem-
tes prioriteten, som tidligere bergrt, efter udstedelsesdagen. Der
er imidlertid efterhanden blevet ret almindelig enighed om, at denne
regel fra Chr. V’s Lov om tinglesningens tilbagevirkende kraft var
uheldig. Den var for det fgrste af den anfgrte grund ikke betryg-
gende til afggrelse afl prioriteten; men den gjorde dernaest, som
tidligere nzevnt, et brud pa tilliden til tinglysningen. Tredjemand
har herefter intet sikkert at holde sig til, nar han vil vide, om han
gir forud for en anden erhvervelse eller ej.

I Norge blev tinglysningsfristerne afskaffet ved lov 12 oktbr 1857. I
svensk ret er prioritetsvirkningen i reglen knyttet til ansggningen — an-
meldelsen — om tinglysning, medens legitimationsvirkningen er knyttet
til rettens beslutning.
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Der er da formentlig ingen sezrlig grund til at opretholde den
private prioritetsbestemmelse, heller ikke i den halvt offenlige —
halvt private form, som vore gamle tinglysningsfrister repreesen-
terer. Men nir disse afskaffes, opstar spgrgsmaélet: hvilken offen-
lig konstatering skal prioritetsvirkningen da knyttes til? Ti, som
ovenfor navnt, er der her {lere muligheder at valge imellem.

Fgrst ma der spgrges, om prioritetens konstatering skal knyttes
til en egenlig offenligggrelsesakt, vere sig oplesning eller en mere
moderne form. Her viser det sig, hvor vigtigt det er at sondre
skarpt mellem de ovenfor angivne 3 slags retsvirkninger. Medens
nemlig en anden af disse, gyldighedsvirkningen, som vi skal se,
mé kreve ogsi en offenligggrelsesakt i en vis snevrere betydning,
er dette derimod ikke tilfeeldet med prioritetsvirkningen. Alt hvad
denne kreever, er en befryggende konstatering af tidspunktet mel-
lem de konkurrerende erhververe. Men dette nas fuldtud blot ved
hjemmelsbrevenes indlevering til det offenlige tinglysningskontor og
dettes bemzrkning i en dertil indrettet offenlig bog om tidspunk-
tet for indleveringen. Nogen offenligggrelse udover indfgrelsen i en
sddan dagbog er i denne forbindelse ganske ungdvendig. Hoved-
sagen er, at det ikke er overladt de konkurrerende erhververe selv,
men den offenlige myndighed at konstatere tidspunkterne for deres
indbyrdes retsvirkning.

Af de tidligere nevnte stadier eller tidspunkter, der var at valge
imellem, bliver der altsi herefter tre tilbage; selve indleveringen til
kontoret, indfgrelsen i dagbogen og endelig indfgrelsen i tingbogen.

Praktisk talt vil indleveringen til kontoret og indfgrelsen i dettes
dagbog altid falde sammen. Kun i sjzldne undtagelsestilfzelde vil
det ved en forseelse fra embedsmandens side kunne ske, at kon-
torets dagbog angiver en for sen (eller for tidlig) indleveringsdato.
Da det nu i sadanne undtagelsestilfaelde vil veere yderst vanskeligt
at bevise, at dagbogens datoangivelse er forkert, og da pa den anden
side tredjemand ikke har andet at holde sig til end den offenlige
bogs angivelser, synes det, retsteknisk set, at veere det rigtigste
altid at knytte prioritetsvirkningen til dagbogens konstatering eller,
hvad der praktisk talt er det samme, at opstille en formodning
for dagbogens rigtighed i s& henseende, og leegge en streng bevis-
byrde pa den, der ggr indsigelse herimod, sdledes som det nu er
sket ved TL § 25, jfr § 14, 3 stk.

Tilbage bliver altsd alene forholdet mellem dagbog og tingbog.
Hvis der viser sig uoverensstemmelse mellem disse to bggers op-
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lysninger om rettighedernes indbyrdes prioritetsstilling, hvilkken af
bggernec skal da geelde?

Her vender vi under en anden form tilbage til det spgrgsmaél, som
under den hidtil geldende ret opstod, nar der viste sig uoverens-
stemmelser mellem det tingleste og realfoliets indhold. Som vi fgr
fremheavede, flytter dette spgrgsmal, selvom vi afskaffer tinglaes-
ningen, med over i en hvilkensomhelst ordning.

Bag striden mellem dagbog og tingbog ligger en strid mellem to
grupper af interesserede, der hver for sig har krav pa retsbeskyt-
telse. De erhververe af rettigheder over fast ejendom, der har gjort
alt, hvad man kan forlange, for at sikre deres ret, altsa indleveret
et hjemmelsbrev i lovlig form til tinglysningskontoret, vil natur-
ligvis holde p4, at kontorets fgrste og umiddelbart ved indleve-
ringen foretagne konstatering af prioriteten, altsd dagbogens an-
givelse skal vere den afggrende. De derimod, der erhverver rettig-
heder over ejendommen i tillid til tingbogens angivelser, vil lige sa
selviglgelig holde pa disse.

Sammenstgdet mellem disse to grupper af erhververe lgser den
tyske grundbogordning, som anfgrt, ensidig i sidstnzvnte gruppes
favgr; grundbogen og de, hvis interesser knytter sig til den, bliver
her som alle andre steder altafggrende, (for den anden gruppe
bliver der alene tale om et eventuelt erstatningskrav mod grund-
bogfgreren, nar de almindelige betingelser herfor foreligger, subsi-
disert mod staten, se GB O § 12, jfr BG B § 839, se nermere Giithe
s 165 ). Omvendt beskyttede hidtil geldende dansk ret ensidig
fgrstnaevnte gruppe erhververe. Nar disse havde fiet deres indleve-
ring af hjemmelsbrevet konstateret af myndigheden ved tinglees-
ningen, var deres ret sikret, uanset om den derefter indfgrtes pd
realfoliet eller ej, og siledes uden hensyn til, at erhververe i tillid
til bggerne intet kendte til dens eksistens og fglgelig skuffedes i
deres dispositioner og led tab, som de tidligere anfgrte domme viser.

I virkeligheden har begge grupper af erhververe et retferdigt
krav pa beskyttelse. Og hvis man opgiver de enstrengede ordninger,
vil det vise sig muligt at imgdekomme begge grupper pa en rime-
lig og naturlig méade. Man méa fgrst se pa livets tilfeelde; derved vil
man opdage, at man ma sondre mellem forskellige praktiske hen-
syn, som bade nedarvet dansk og tysk ret har skéaret over én kam.
Fgrst ma man tage de normale tilfzelde, hvor de til tinglysning
anmeldte rettigheder rigtig indfgres i dagbog og tingbog. Med
henblik pa disse tilfzelde er det sikkert den rette ordning, at retten,
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nar den er indfgrt i tingbogen, far prioritetsvirkning fra dens ind-
fgrelse i dagbogen, fra den af denne bog angivne anmeldelsesdato.
Dette falder i trad med nordisk rets nedarvede regel, at det er den
fgrste konstatering for tinglysningsmyndigheden — leesningen, i
svensk ret anmeldelse til lagfart — der er afggrende for prioritets-
stillingen. I hovedmassen af livets praktiske tilfalde, hvor bog-
fgringen foregar normalt, vil denne ordning give den rette Igsning;
og det er ret urimeligt af hensyn til de relativt f4 unormale tilfeelde
at forleegge hele tyngdepunktet til den senere indfgrelse i den an-
den bog, tingbogen eller grundbogen og knytte hovedreglen hertil.
Ekspeditionsmeessig turde prioritetsvirkningens tilknytning til dag-
bogen ogsa have et vist fortrin derved, at tinglysningskontoret ikke
er bunden til ngje at ekspedere dokumenterne med indfgrsel pa
foliet efter den raekkefglge, hvori dokumenterne indleveres, men far
frihed til at behandle de lettere tilfzelde fgrst og udskyde et vanske-
ligere tilfeelde til senere og nermere overvejelse, uden at det van-
skelige dokuments prioritetsstilling derved i mindste méde for-
ringes. Nar det igvrig som ordensregel palegges embedsmanden
at indfgre dokumenterne i tingbogen inden en vis frist efter indleve-
ringen, vil en godtroende erhverver altid ved at sld dagbogen for
de nermest foreghende dage efter kunne sikre sig fuldt overblik
over stillingen.

Gar vi dernest over til de unormale tilfeelde, til ekspeditions-
fejlene, ma der sondres mellem, om dokumentet vel er blevet ind-
fgrt i tingbogen, men med forkert dagbogs- (anmeldelses-) dato,
eller om dokumentet overhovedet ikke er blevet indfgrt i tingbogen.
Den sidste gruppe tilfeelde er erfaringsmeessig den vaesenligste fejl-
kilde. Skulle et dokument blive indfgrt med en forkert anmeldel-
sesdato, og skulle det yderligere uheld ske, at et dokument noget
senere anmeldes, indfgres i tingbogen og efter dennes angivelser
skulle fortrenge den fgrst anmeldte ret, ville det dog veere urimeligt
at lade tingbogen veere ubetinget afggrende saledes, at den, der har
anmeldt sin ret fgrst og maske allerede trullet bestemmelser der-
efter, indrettet sine forhold derpd, begyndt at benytte retten osv,
skulle fortreenges af den senere erhverver. Her ma man tvertimod
beskytte den fgrst erhvervede og vel erhvervede ret mest. Man ma
altsa lade ham beholde retten. Men da tilfeeldene erfaringsmeessig
er yderst sjeeldne, bgr man give den anden godtroende erhverver
erstatning af statskassen eller et seerligt tinglysningsfond.

I de tilfeelde, hvor en rettighed, der er indfgrt i dagbogen, slet
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ikke er blevet indfgrt i tingbogen, kan fejlen opstd pa forskellig
méde. Der kan igvrig g4 menneskealdre, maske et &rhundrede hen,
inden fejlen opdages. Eksempelvis kan fra den nedarvede ret anfg-
res, at en tgrveskeersret blev tinglest i 1810, — og altsa indfgrt i
den almindelige retsbog — men blev ved en forglemmelse ikke ind-
fgrt pa realfoliet, hvilket imidlertid fgrst opdagedes i 1879, da kon-
flikten opstod, idet rettens indehaver dette ar ville skeere tgrv som
hidtil — og som hans forgengere i ejendomsretten havde gjort lige
siden 1810 — men denne gang stgdte sammen med en ejer, hvis
kgbekontrakt af 1879 ligesalidt som foliet meldte noget om tgrve-
skeersretten, U f R 1882. 1097. Fra et andet domstilfezelde kan neaev-
nes, at en udkgrselsservitut tinglestes i 1812, men ikke blev ind-
fgrt pa foliet, hvilken forglemmelse fgrst opdagedes i 1919, da kon-
flikten opstod, Uf R 1920. 310. Fejl af denne art kan i nyere tid
navnlig opstd ved udstykninger og udskiftninger. I et parcelskgde
hjemledes en vejservitut pa hovedejendommen; og skgdet lestes
ogsd i dets egenskab af servitutstiftende; men det forglemtes at
indfgre servitutten pa hovedejendommens folium, Uf R 1873. 288.
Ved en panteret kunne tilfaeldet navnlig opsta, hvor et dokument
hjemlede et almindeligt pant, f eks en tinglyst skifteekstrakt, og
hvor det glemtes ogsa at tilfgre realfoliet bemeerkning herom, U f R
1897. 623. Tilfeelde af realbyrder se U f R 1919. 667, 1920. 228.

Se om et tilfeelde af udskiftning (af en bondegard fra en seedegird),
hvorved en jagtret var forbeholdt hovedejendommen og lest, men ikke
noteret pa den udskiftede gards folium under dettes heeftelser, Uf R 1874.
51. Jagtretten var her tingleest i 1810, dommen faldt i 1873, selvfglgelig
cfter da geeldende ret til fordel for jagtrettens indehaver.

Det er muligt, at man i disse og lignende tilfzelde kan bevise, at rettens
udgver har vundet heevd; men dette er i reglen et tvivisomt spgrgsmal;
og det er ihvertfald altid langt lettere at fgre sagen pa grundlag af den
let konstaterlige leesning end pa heevd.

Se ogsd Illum, Tinglysning s 13 m note 6.

Nu ville det jo veere ret urimeligt, om den eller de ejere, der har
udgvet en tgrveskeaersret siden 1810, pludselig skulle fortreenges fra
denne ret af en erhverver i 1879, eller, om de, der med fgje har
jaget pa et sted siden 1810, skulle fortreenges herfra i 1873, eller
om de, der med fuld ret har kgrt gennem en ejendom fra 1812 til
1919, nu pludselig skulle miste denne ret pa grund af bogfgrings-
fejl i 1812. Heraf ser man formentlig, hvor kunstig og enstrenget
det er at ville g¢re en enkelt bog som realfoliet eller grundbogen til
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den tap, hvorom hele tinglysningen skal dreje sig, ggre denne bog,
der endda kun er et enkelt led i tinglysningens bogfgring, til det
alt afggrende moment ogsa for prioritetsvirkningen, fordi det kan
vaere hensigtsmassigt at knytte andre retsvirkninger til denne bog,
jfr nedenfor.

Den retferdigste lgsning i de omtalte tilfeelde er tveertimod fgrst
og fremmest at lade de velerhvervede, ovenikgbet gennem lang tid
udgvede rettigheder bestd i kraft af deres bedre prioritet, konstate-
ret for tinglysningsmyndigheden (ved lesningen, indfgrelsen i dag-
bogen). Den godtroende erhverver, der vil fortreenge disse rettig-
heders indehavere, er endnu ikke, sdledes som disse, ndet at komme
i et varigt forhold til ejendommen og dens enkeltheder, da konflik-
ten opstar, og fejlen opdages; det er da rimeligere at betragte hans
interesse pa dette stadium som en overvejende omsatningsinter-
esse. Og da de omtalte fejl og konflikter er relativt meget sjeeldne,
méske opstar én gang hvert 5 eller 10 ar i dansk tinglysningsprak-
sis — og muligvis endda vil blive sjzldnere under nutidens bedre
bogfgring — er der al anledning til at erstatte erhververen det tab,
han har lidt ved at stole pa tingbogen. Man behgver igvrig ikke i
anledning af disse og lignende fejlkilder at sztte noget egenligt for-
sikringsapparat — med seerlige minimale premier ved hvert ting-
lyst dokument — i hevegelse. Man kan simpelthen tage denne er-
faringsmassig ringe risiko for staten med i betragtning ved de
almindelige tinglysningsafgifters fastsattelse og henlegge en vis
mindre del al de samlede arlige afgifter til et tinglysningsfond til
udredelse af nevnte og lignende erstatninger eller lade disse, uden
mellemkomst af et fond, udbetale direkte af statskassen.

Den omvendte ordning: at give erhververen retten og den fgrst
anmeldte, men ikke i tingbogen indfgrte berettigede erstatning, vil
der i begge de ovennavnte grupper af tilfeelde kun yderst sjaldent
blive brug for, nemlig hvor den zldre ret slet ikke er blevet ud-
gvet eller udnyttet, nagtet der har veeret al anledning og tid dertil.
En sddan fordeling skal dog ikke pa forhand afvises ved en altfor
stiv retsregel. Der ma her overlades dommeren en vis frihed i skgn-
net over de enkelte tilfaeldes samtlige omstendigheder.

Som resultat af undersggelsen kan vi da formentlig fastsla, at
den her omhandlede retsvirkning af tinglysningen, prioritetsvirk-
ningen som hovedregel ma knyttes til det fgrste led i tinglysningen,
anmeldelsen til dagbogen, men at der i de unormale tilfzelde ma
tages hensyn til tingbogen, til den tillid, omszetningen og realkredit-
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ten bygger pa denne, gennem indrgmmelse af erstatning for tab,
som godtroende erhververe lider ved fejl i nzevnte bog.

— Efter spgrgsmaélet om, hvilket stadium eller led i tinglysningen
der er det afggrende ved prioritetsbestemmelsen, star der endnu to
spgrgsmél denne vedrgrende tilbage, nemlig dels, om man ved sam-
menstgdsvirkningen skal regne med mindre tidsrum end hele dage,
og dels, om den offenlige konstatering af tidspunktet (i dagbogen)
er ngdvendig ved sammenstgd mellem alle arter af rettigheder, eller
kun ved visse arter.

Mht det fgrste spgrgsmal regnes der i nedarvet dansk ret ikke
med mindre tidsrum end hele dage, se D L. 5—3—28 til 30, NL 5—
3—39 til 41. Det samme geelder i det hele i nordisk ret, endvidere
i engelsk ret, se Nordling s 87 f, 168 ff, Aubert s 163 ff (jfr dog ved
sammenstgd mellem judicielle retsstiftelser Aubert s 164), Williams
s 657. Se ogsi i schweizisk ret Wieland s 576. I tysk ret regnes der
derimod i vidt omfang med mindre tidsrum, timer, minutter. Ogsa
i fransk ret regnes der med klokkeslet, Planiol 1 2619 og II 3197,
dog ikke mellem pantebreve, der tinglyses samme dag, idet disse
ligestilles, Code civil art 2147, Planiol 3099.

Det skal nu ikke neegtes, at det mulig i nogle forhold kan vere
rigtigt at afggre prioriteten mellem indbyrdes stridende retskrav
efter mindre tidsforskelle end en dag. Det er sdledes muligt, at det
er rigtigt, nar dansk retspraksis ved sammenstgd mellem omsat-
ningserhververe og konkurskreditorer i spgrgsmal om afkreaftelse
ogsa regner med timer og mindre, se U f R 1917. 165, 848, jfr 1917
B. 290, Deuntzer: Den danske Skifteret 1885 s 338, Munch-Petersen:
Skifteret 41 og 101 note. Men pi det omride, vi her har at ggre
med, turde det imidlertid veere rettest kun at regne med hele dage.
Det ville nemlig ved indlevering af dokumenterne til dagbogen ofte
bero pa rene tilfeeldigheder og vilkarligheder, hvem der nir fgrst
at blive indfgrt af de pA samme dag mgdende. Man tenke f eks pa
tilfeelde, hvor to eller flere kommer samtidig ind pa kontoret; og
ved de med posten kommende dokumenter, der indlgber til kontorel
samme dag, ville det ofte veere den rene vilkarlighed at give den ene
fortrinet for den anden. Ved kun at regne med hele dage i sammen-
stgdstilfeelde spares man for alle disse vilkarligheder og smaélige
tvistespgrgsmal, se ogsd @rsted s 336—37, 356, Ernst Mgller s 28
note 14, Illum i U f R 1949 B. 246—48.

Tilbage af problemerne i prioritetsemnet stir endnu kun spgrgs-
maélet om den offenlige konstatering af tidspunktet i dagbogen er
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ngdvendig ved alle sammenstgd af erhvervelser eller kun ved nogle.
Problemet gelder frivillige erhvervelser kir erhvervelser ved rets-
forfglgning. At man derimod mellem frivillige erhvervelser indbyr-
des og mellem retsforfglgninger indbyrdes og ved sidstnzvnte
overhovedet ma kreeve indtegning i dagbogen, er efter det oven-
anfgrte klart.

Ved private aftaler kir retsforfglgning kunne man mene, at da
de offenlige bggers palidelighed overhovedet kun geelder til forde!
for frivillige erhvervelser, til beskyttelse af erhververe ad omsat-
ningsvejen i god tro, og ikke til fordel for kreditorerne, kan hen-
synet til disse overhovedet ikke fgre til at kreeve nogen art af
indtegning af aftaler, heller ikke i dagbogen. Her viser det sig
imidlertid atter, hvor vigtigt det er ikke at sammenblande de for-
skellige retsvirkninger, i denne forbindelse retsvirkning I, prioritets-
virkningen pa den ene side og II og III, gyldigheds- og legitimations-
virkningen pa den anden. Ti det er vel rigtigt, at gyldigheds- og
legitimationsvirkningen kun skal komme omsetningserhververne,
ikke kreditorerne til gode, hvoraf bl a fglger, at hvis det viser sig,
at tingbogen er urigtig pa et vist punkt, idet f eks en i bggerne
indfgrt tidligere ejers ret stadig bestar, fordi overdragelsen i virke-
ligheden er ugyldig, sa kan den sidst indfgrte ejers kreditorer ikke
berabe sig pa tingbogens indhold og fortreenge fgrstnevnte, virkelige
ejer. Men heraf fglger ingenlunde, at kreditorer ogsa skal vige for
ejere, der overhovedet aldrig har vaeret indfgrt i bggerne, end ikke
i dagbogen, og som heller ikke pa nogen anden betryggende made
har faet deres forrang eller prioritet konstateret i forhold til kredi-
torerne. Dette spgrgsmil om en betryggende konstatering i forhold
til kreditorerne har siledes i og for sig, i fgrste reekke intet at ggre
med spgrgsmaélet om tingbogens palidelighed. Der kommer ved hint
spgrgsmal seerlige hensyn frem, som ikke vedrdrer dette. Juraen
har tilstreekkelig erfaring for, at man ikke trygt kan overlade men-
neskene selv at fastsaette deres retsstilling i konflikter med andres
interesser. Det er derfor vistnok det rette at krave de private afta-
lers prioritet bestemt konstateret, gennem tinglysningens dagbog,
ogsd i forhold til kreditorerne. Dette er ogsia vor nedarvede rets
erfaring og standpunkt, som udtrykt i gamle Danske Lov 5—3—28,
NL 5—3—39, i slutningen.

Der findes foruden de kollisioner, der er de praktisk vigtigste —
aftaler ktr retsforfglgninger, eller disse retserhvervelser indbyrdes
— en del andre kollisionstilfeelde. Af disse kan fgrst udskilles de
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tilfeelde, hvor andre adkomster end de to nevnte — f eks expro-
priation, hevd, arv — stgder sammen med aftaler. Her har vor
nedarvede tinglysning, som ovenfor pavist, en mangel. Det bgr sik-
kert fremtidig kreeves, at ogsd disse andre adkomster tinglyses,
altsi konstateres i dagbogen med prioritet forud for aftalen, for at
fa gyldighed overfor denne. Men gér vi over til kollisioner mellem
disse andre adkomster indbyrdes — f eks heevd eller expropriation
ktr arv eller gteskab (eller aftale ktr en af dem) — bgr tinglysnin-
gen og dens dagbogskonstatering vistnok ikke fi nogen betydning
for prioritetshestemmelsen. Derimod er der vistnok god grund til
at kreeve disse adkomster tinglyst i forhold til kreditorerne, altsi
i sd henseende at ligestille retsforfglgning med den frivillige aftale.
Vel kan kreditorerne ikke paberibe sig omsaetningshensynet. Men
ikke mindst under nutidens kreditforhold er det vigtigt, at der fore-
ligger si mange palidelige og tilgeengelige oplysningskilder til he-
dgmmelse af en mands status som muligt. De faste ejendommes
behaeftelse og retsforhold idethele er en vigtig faktor i nutidens
kreditoplysning. Og nar hzevd, expropriation ol alligevel skal ting-
lyses for at fa gyldighed overfor sencre frivillige erhvervelser, bliver
ulejligheden jo ikke stgrre, fordi denne akt ogsa kreves af hensyn
til kreditorerne; og tinglysningskravet vinder i styrke herved. Men
endelig vinder retsreglerne i enkelhed, nir kravet om de private
aftalers tinglysning af hensyn til kreditorerne ikke fremirseder som
en sarlig undtagelse, men gar med ind under en fewlles ledende
grundszetning for alle erhvervsméider. P4 det begrensede omride,
Chr. V’s Danske Lov 5—3—28, N L. 5—3—39 kunne overskue under
hin tids forhold, fastslog den jo ogsé, at retsforfglgningen i denne
hensecende fuldtud som adkomst matte sidestilles med »lovligen
tinglyste Brevec.

II. GYLDIGHEDSVIRKNINGEN

Ved gyldighedsvirkningen forstar jeg, som tidligere navnt, at en
aftale (eller anden alkt) gennem tinglysningen far gyldighed overfor
en senere godtroende erhverver og derved ogsa for aftalens parter,
sdledes at de indsigelser, som disse maéatte have overfor hinanden
mod aftalens gyldighed, ingen betydning far i deres forhold til
naevnte erhverver, der i tillid til den tinglyste aftale indgar aftaler
om ejendommen. Problemet var her, som vi sa: om der kunne findes
en anden vej til at sikre sig aftalernes gyldighed — og dermed
normalt ogsa tingbogens rigtighed i s henseende — end den, det
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tyske grundbogsystem var gaet, den omstendelige embedsmaessige
provelse og bekreeftelse af aftalerne inden deres optagelse i grund-
bogen. De foregdende afsnit har direkte ogsa sggt at kaste lys over
dette problem, og fra forskellige sider synes undersggelsen at lede
fremad til en anden og simplere vej.

Denne vej kan bedst forklares ved det gamle nordiske ord: Lys-
ning. I dette ord ligger en gammel og stadig gyldig erfaring skjult.
Ordet betyder, at der fra samfundets side lyses i betydning: kastes
lys over en vis akt i videre krese. Akten ma4, fordi den er af en
serlig samfundsvigtig karakter, ikke foregd privat, hemmelig for
omverdenen. Samfundsmagten er interesseret i, at den pageldende
akt gar rigtig til, ikke foruretter nogen; akten eller aftalen har ikke
blot interesse for dens to parter; den far ogsi retsvirkninger for den
usynlige, i akten ikke narverende og ubestemmelige kres, der med
et forkert moderne ord kaldes offenligheden, og med et noget bedre
ord kaldes tredjemand. Lysningens tanke er her den, at nar en
mellem to foregéet vigtig akt har retslig interesse for en tredje eller
flere, har denne eller disse tredjemand et retfeerdigt krav pé at blive
hgrt eller blot fa lejlighed til at fremkomme med indsigelser, hvis
de har sidanne, imod akten, for séledes sandsynligvis at kunne
hindre, at andre erhververe senere skuffes af tingbogens indhold.
Fglgelig mi de fgrst og fremmest ggres bekendt med akten eller
aftalen. Da vi imidlertid ikke kender dem, da de er en ubestemmelig
kres, er vi ngdt til under en eller anden form ogsd at kundggre
akten i en ubestemt omegn. Samfundet kaster alts, om s& ma4 siges,
et sggelys ud i en vis omkres af aftalen for muligt at opspore ind-
sigelser mod denne, og siledes til syvende og sidst kaste et vist Iys
over aftalen selv, over dens gyldighed.

Denne lysningstanke er, som den historiske undersggelse viste
os, ®&ldgammel i gotisk-germansk ret. Vi traf den i den gamle engel-
ske rettergangsform, the fine, i den nordiske lovbydelse ved lgs-
ningsretten eller bérdsritten, sdvelsom i den tyske middelalderlige
Auflassung. I dem alle lyste eller kundgjorde samfundsmagten,
dommeren eller tinget, aftalen, gav derved angribere af denne lejlig-
hed til at fremkomme med deres indsigelser inden en vis frist, og
lyste endelig, nar fristen var forlgbet uden angreb, fred og gyldighed
over den indgdede aftale. Kun meget fa retsformer ngd i middelalde-
ren en si almindelig udbredt og sa dybt rodfwstet anseelse og re-
spekt som denne rettergangsform ved lysning. Midt i en tid fuld af
uro og strid viste den pa et vigtigt livsomrade samfundsmagtens



928

evne til at skabe fred om afggrelser og aftaler, til at skabe blivende,
urokkelige resultater.

Lysningstanken hgrer imidlertid ikke blot de svundne tider til,
der velsignede dens gode virkninger. Dens evne til at skabe tryghed
i retsforhold har livskraft den dag i dag, selvom dens virkninger
under nutidens sammensatte forhold og i nutidens storbyer er mere
begreensede end under den gamle tids enkle forhold. Den tyske ret
har tabt lysningstanken af syne, til skade for den selv, idet den
istedenfor er endt i protokoller og embedsmandsvesen. Men i nor-
disk og angelsaksisk jord har lysningen magt den dag i dag. Den
almindelige tinglysning i Norden satte ingen frist for indsigelser,
men virkede faktisk til at skabe tryghed for aftalens gyldighed. Og
den rest af den oprindelige tinglysning, vi endnu i nedarvet dansk-
norsk ret besad i tingleesningen, hentede til syvende og sidst al den
berettigelse og kraft, den endnu matte besidde, fra lysningstanken.
Endnu pa @rsteds tid havde lesningen i retten en ikke ringe prak-
tisk betydning netop som kundggrelse i retskresen. @rsted vidner
ud fra sin praktiske erfaring, at dokumenternes lesning i retten,
i offenligt retsmgde vel ikke er »et aldeles fuldkomment middel« til
at sette omgivelserne i kundskab om dokumentet eller aftalen, men
at den dog giver en vasenlig betryggelse mod forfalskninger, mod
at nogen skulle forsgge sig med falske skgder eller pantebreve.
M a o tinglesningen giver efter @rsteds opfattelse en vis tryghed
for aftalens gyldighed. Siden (rsteds dage har tinglesningen selv-
fglgelig sat endnu mere til af sin betydning som lysning eller kund-
ggrelse, navnlig i de stgrre byer. Men det er veerd at leegge merke
til, at livet af sig selv har sggt ved sma midler at radde bod pa ting-
laesningens mere og mere svindende kundggrelsesevne. Saledes sgr-
gede retten hos os for, at der udhengtes lister over tinglyste doku-
menter pa offenlig tilgeengeligt sted i retsbygningen; og i den stgrste
retskres, Kgbenhavn, udgik der ved enkelte embedsmends private
foranstaltning desuden en trykt tinglysningstidende, ligesom betyd-
ningen af de stadige meddelelser i dagbladene om tinglyste ejen-
domssalg ikke ma undervurderes. Der skabtes faktisk ad disse for-
skellige veje en vis lysning over tinglyste aftaler, der bevirkede, at
det ihvertfald var forbundet med en vis risiko at forsgge at fa falske
eller andre groft ugyldige dokumenter tinglest. Det er da ogsa en
erfaring, selv fra nyeste tid, at medens falske pantebreve i fast ejen-
dom ingenlunde er en sjeldenhed, forekommer derimod tinglaste
falske pantebreve yderst sjeldent. Fra en vis leengere periode fore-
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kom der siledes, efter visse domsregistre at dgmme, ialt 6 falske
pantebreve; men af disse var betegnende nok kun det ene tingleest,
se tilfzeldene hos Ernst Mgller s 159—60. Tingleesningen og deraf
opstiede fremgangsmader har saledes som lysning over aftalen selv
i nutiden ingenlunde helt mistet sin magt over livet.

I nutidens tyske ret er lysningen derimod som fgr nsevnt forsvun-
det. Indfgrelsen i grundbogen er alene afggrende. Nogen kundggrelse
af aftalen finder der ikke sted.

De ovenfor og i den foregdende udvikling idethele fremdragne
treek fra forskellige retsomrader i fortid og nutid tgr vi maéske
samle i en faelles erfaring. Under den syd fra kommende overvurde-
ring af bgger og bogfgring pa dette omridde havde der efterhdnden
hos os rejst sig et almindeligt krav om tingl®sningens afskaffelse
og om istedenfor at satte hele vor lid til bggerne, til indfgrelsen
i disse. Herimod matte jeg efter den foregidende undersggelse satte
den opfattelse, at tingleesningen vel som forzldet i hele sin indret-
ning burde ophseves, men at bggerne derfor ingenlunde helt skal
indtage dens plads, at den tveertimod bgr erstaties af et element, der
intetsomhelst har med bgger, bogfgring eller kontorprgvelse at ggre.
Dette element er lysningen, og den kan blive et vist veern mod andre
systemers overdrivelser og unatur. For at nd maélet, de offenlige
bggers ubetingede palidelighed, ma vi sikre os de i bggerne indfgrte
aftalers rigtished og gyldighed. Men dette kan, som vi nu har vist,
ske pa to méader; vi har ikke blot én streng pa buen her, den, som
tysk rets ordning spiller pa. Vi kan sikre os dokumenternes gyldig-
hed enten ved en embedsmassig prgvelse og stadfzestelse eller ved
en lysning af aftalen, der kalder pa indsigelser og bortskreemmer
ulovlighed og uregelmaessigheder ved aftalens indgaelse. Det ville
veere urigtigt ikke at tage begge disse strenge i brug i tinglysningens
tjeneste. En rimelig begrenset, embedsmessig prgvelse ma ga forud
for den endelige tinglysning — og pa dette punkt var nedarvet
dansk-norsk tinglysningsordning ikke forsvarlig indrettet — men
en vesenlig veegt ma legges pa selve lysningen af aftalen ud i den
ubestemte kres. For det fgrste turde denne lysning selv i vore dage
vare et vist veern mod forfalskninger, svig og anden ugyldighed ved
aftalens indglelse, som ikke kan erstattes af en noksa omhyggelig
og omstendelig embedsmzassig prgvelse af dokumenter og bgger. Og
der stir moderne tekniske midler til tjeneste for lysningen, der kan
sprede dennes virkninger i vide krese. Men dernast er lysningen en
langt simplere fremgangsmade end den formelle og langsomme
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embedsmandsprgvelse. Istedenfor rettens eller notarens punkt for
punkt sggende prgvelse af gyldighedens enkeltheder — identitet,
myndighed, overdragelsesreekke o s v — og undersggelse af attester
og bgger, foruden enkeltvis meddelelse til alle de i ejendommen og
aftalen interesserede, kaster lysningen ved sin kundggrelse ud i den
ubestemte kres pa én gang og ved et enkelt middel en refleks af den
indgdede aftale rundt i hele ugyldighedsfeltet, kaldende pa indsigel-
ser alle vegne fra. Falsknere og lignende personer ved sig ihvertfald
aldrig helt sikre under denne refleks; og den kreever intet embeds-
apparat.

Men herved skal det ingenlunde underkendes, at der ligger et
steerkt stgttende moment for refleksen alene i den omstzendighed,
at ethvert dokument, der begeeres tinglyst, skal fremlegges for et
retskontor, for en dommer, der har en vis erfaring og menneske-
kundskab pd dette omride. Der ligger alene heri en vis art lysning,
der kan afholde personer fra at forsgge sig med ulovlige dokumenter
pa dette omride.

Naturligvis ma det ogsd erkendes, at lysningen ingenlunde er
noget ufejlbarligt middel mod forfalskninger ol. Det kan ofte veere
tilfeeldigt, hvem der far det pageeldende tingblad at se. Derfor mé
tinglysningsveesenet ogsi tage den direkte meddelelse, som bade
tysk og engelsk ret anvender, i sin tjeneste, omend i langt mere
begrenset omfang, end disse to retsordninger ggr, se nedenfor.

Lysningen kan, som det vil ses af det foregdende, iverksaettes
under to former, nemlig dels som kundggrelse med angivelse af en
frist for indsigelser, og dels som kundggrelse uden sidan frist. Un-
der nutidens forhold turde kundggrelse uden preeklusiv frist veere
den mest praktiske form. Under mindre udviklede forhold, som i
middelalderen, hvor det ret ofte ma veare forefaldet, at ejendommen
bergvedes de berettigede ved vold eller list, eller franarredes umyn-
dige eller unddroges slegten eller andre latent berettigede ved dulgte
handlinger, havde lysningen i fred og ban med praeklusiv opfordring
til at fremkomme med indsigelser sin store reelle berettigelse. Men
i nutiden, hvor tilfaeldet vold er ganske upraktisk pa dette omrade,
og hvor selv falske skgder og pantebreve som neevnt faktisk udggr
et rent forsvindende tal i livets milliontilfeelde af normale gyldige
dokumenter, ville det vaere urimeligt at sette en formelig preeklusion
i beveegelse og sdledes forhale gyldighedsvirkningens indtreeden for
alle tilfeelde af hensyn til disse yderst fa undtagelsestilfzelde. Pree-
klusionen kunne desuden forsinke dokumenternes ekspedition, idet
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man vel vanskelig kunne udlevere dem uden pategning om anfegtel-
sesfristens udlgb uden indsigelser. Man bgr formentlig ikke drage
slutning af eller sgge noget forbillede hos engelsk rets regler des-
angiende. Under engelsk rets registreringssystem anvendes som
bergrt en praklusiv bekendtggrelse efter forbillede fra australsk
ret. En saddan praklusiv tinglysningsordning kan sikkert have sin
store reelle berettigelse i nybyggerlande (The Torrens Act er af
1858), hvor ejendomsforholdene ngdvendigvis selv i lange tider efter
bosettelsen ma vare ret usikre, og i lande som England, hvor man
fgrst for nylig er begyndt pa en registrering af ejendommene og
deres retsforhold, og hvor gennem arhundreder ejendomsoverdragel-
serne er foregaet ved rent private akter. Men i lande som Norden —
og Tyskland — hvor matrikkel- og ejendomsretsforholdene for-
leengst er blevet betryggende fastsldet og bogfgrt, turde et system
som det angelsaksiske tinglysningssystem, dersom det indfgrtes,
kun betegne et tilbageskridt.

Kundggrelsen i tinglysningen bgr da hos os ske uden anvendelse
af preeklusion. Herved bevares ogsa forbindelsen med vor nedarvede
lzesning, der ingen frist kender. Spgrgsmalet bliver dernzest, om man
skal knytte nogen sezerlig retsvirkning til kundggrelsen og da hvilken.
Til leesningen under den hidtil geeldende ret knyttedes jo prioritets-
virkningen. Det ville imidlertid vere urimeligt under den nye ord-
ning at knytte denne virkning til kundggrelsen, hvis formél er at
sikre aftalerne gyldighed. Det er netop fejlen ved den nedarvede
leesning, at den ved samme, ufuldkomne middel vil virke i begge
retninger, bade som prioritetshestemmelse og som kundggrelse.
Spgrgsmalet bliver kun, om vi skal knytte gyldighedsvirkningen
som sadan til den nye kundggrelse. Her ma det imidlertid frem-
haeves, at under nutidens udviklede retsforhold ma der ggres en
sondring imellem det middel eller led, der er den faktiske berer
af en retsvirkning, og det led, som man rent juridisk, retsteknisk
knytter virkningen til. Det vil ofte ske, at det led eller middel, der
er cgnet til faktisk at baere retsvirkningen, retsteknisk ikke er skik-
ket til at vere det moment, som den formelt knyttes til. Kund-
ggrelsen i et periodisk udkommende blad ville det ikke veere heldigt
at knytte det indleverede dokuments gyldighedsvirkning til. Kund-
ggrelsen kommer nemlig i forhold til denne virkning teknisk set
bade for hurtigt og for sent. Ved siden af kundggrelsen traeder en
rimelig begraenset prgvelse fra dommerens side, navnlig ud fra
tingbogens oplysninger om den pageldende ejendoms retsforhold.
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Kundggrelsen mé ske straks, efter indfgrelsen i dagbogen, og skal
ikke vere bundet til at afvente denne prgvelse. Det kan altsad ske,
at et dokument kommer gennem kundggrelsens, men ikke gennem
prgvelsens skersild, og omvendt. P4 den anden side skal et doku-
ments ekspedition fra retskontorets side ikke behgve at afvente
kundggrelsen, hvis dets prgvelse af andre grunde kan ske hurtigere
end hin. Det vil derfor idethele veere det mest praktiske at knytte
dokumentets gyldighedsvirkning formelt juridisk til dets indfgrelse
i tingbogen, hvorefter det far tinglysningspategning. I de enkelte
tilfeelde — der som neevnt erfaringsmessig er meget sjeldne —
hvor et dokument efter kundggrelsen (leesningen) angribes og om-
stgdes som ugyldigt, sker der ikke andet end en bogfgringsmaoessig
ulykke, der atter bringes ud af verden ved en rettelse af tingbogen,
medmindre der allerede pa grundlag af det tinglyste dokument
skulle veere sket en eksstinkiiv erhvervelse til fordel for en god-
troende tredjemand. Kundggrelsens faktiske betydning ma imidler-
tid som enhver anden retsregels betydning for livet ikke méles ved
de sjeldne undtagelsestilfaelde, hvor dens virkning pludselig viser
sig gennem en udlgsning af dens ellers latente kraft. Tveertimod,
jo sjeldnere disse undtagelsestilfeelde bliver, desto mere viser lys-
ningens betydning sig for livet. Lysningens veerdi ligger netop fgrst
og fremmest i dens almindelige prazventive evne.

Nar der ovenfor er talt for at tillegge indfgrelsen i tingbogen
en gyldighedsvirkning, er imidlertid herved underforstiet: i det
omfang, det er naturligt at tilleegge denne bog denne virkning. Det
er nemlig ingenlunde ubetinget givet, at man altid skal tillzegge et
dokuments indfgrelse i denne bog denne betydning. Ligesom vi
ovenfor métte bergve tingbogen prioritetsvirkningen og lade vel-
erhvervede rettigheder besta, selvom de ikke stod indfgrt i ting-
bogen, og métte sikre tilliden til denne bog pa en mindre absolut
og stiv made, nemlig ved at tildele de godtroende erhververe erstat-
ning for brud pa denne tillid, siledes er det formentlig heller ikke
ved gyldighedsvirkningen det retferdigste ubetinget altid at ofre
bestaende, forleengst erhvervede rettigheder for omsatningserhver-
vere i henhold til tingbogen. Dette kan vel fuldt forsvares i de til-
feelde, hvor gwmldende dansk ret i forvejen anerkendte en sadan
eksstinktiv godtroserhvervelse pa grundlag af et tinglyst dokument,
altsa i henhold til grundseetningerne i fr 9 febr 1798, fr 28 juli 1841,
aftl §§ 29 {f og fuldmagtsreglerne. Men i tilfaelde af falsk, umyndig-
hed og vold ses der ikke at veere tilstreekkelig grund til at ofre de
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bestiende rettigheder til fordel for omszetningsinteressen. I disse
tilfeelde synes tveertimod den naturlige ordning at vere den samme,
som ovenfor blev anbefalet i visse prioritetskonflikter, at tillegge
tingbogen en noget mindre absolut tillidsvirkning og fglgelig alene
yde den skuffede omseetningsinteresse erstatning af tinglysnings-
fondet. Dette er forsikringsmeessig uden betenkelighed, da de
navnte ugyldighedstilfelde, falsk, umyndighed og vold som bergrt
er yderst sjzldne pa dette omréde.

Sluttelig erindres i denne forbindelse, at nir vi altsd efter det
anfgrte knytter en vis gyldighedsvirkning til tingbogen, ligesom vi
knyttede prioritetsvirkningen til dagbogen, ma ved begge virkninger
underforstas, hvad vi allerede fremhsevede under I, at det kun er
ved selve konstateringen af virkningens indtraden, at bggerne over-
hovedet er afggrende; ved spgrgsmailet om retsvirkningens omfang
— savel til skade som til gavn for tredjemand — er det selve
aftalens, dokumentets indhold, der er det afggrende, og ikke bg-
gerne. Aftalen er gyldig i forhold til tredjemand i hele det omfang,
det tinglyste dokument selv angiver.

Der bliver saledes indenfor gyldighedsvirkningen efter min op-
fattelse ikke tale om en enkelt slags virkning, siledes som i tysk
og engelsk ret, men om to former for denne retsvirkning, der begge
bgr anvendes, nemlig dels dens absolutte gyldighedsvirkning, hvor-
ved den godtroende erhverver opnar selve retten over ejendommen,
og dels en gydighedsvirkning af 2 grad om s& ma siges, erstatnings-
virkningen.

Den engelske Land Reg Act s 83 giver, efter det australske for-
billede, The Torrens Act, nir en registreret aftale viser sig ugyldig,
den, der registreres som ejer eller panthaver, men pa grund af
ugyldigheden ikke bliver virkelig ejer eller panthaver, erstatning
for det tab, han lider herved, jfr Halsbury: The laws of England
bd 24 s 323.

Det foregdende vil pa forskellig méade have belyst, hivad der i
denne forbindelse skal forstas ved de vanskelige begreber »offenlig-
ggrelse« og »offenlighed«. Under den historiske undersggelse af
tinglysningens oprindelse viste vi, at nir aftaler om fast ejendom
i tidens 1gb lidt efter lidt flyttedes fra den private kontraherings
hemmelige steder til tinget eller andet offenligt sted, skyldtes denne
bevagelse ikke nogensomhelst forestilling om »offenlighedsprincip-
pet¢, som universalmiddel mod samfundsbrist, om det heldbrin-
gende i »offenlighedens lys« ol. Bevagelsen skyldtes derimod en
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reekke ganske szerlige, praktiske grunde, som hver for sig virkede
1 samme retning. Men dette geelder i virkeligheden den dag i dag;
og det er vigtigt at have dette for gje, nar vi skal afggre spgrgsmaélet
om kundggrelsens eller offenligggrelsens omfang. Der er ganske
seerlig under nutidens forhold meget forskellige grader indenfor
begrebet offenlighed og offenligggrelse. Og der er ingensombhelsl
grund til her at kreeve offenligggrelse i stgrre omfang end de prak-
tiske formal strengt ngdvendig kreever. Hvis man ved »offenlighed«
forstar den store, brede almenhed, til hvem de almindelige dagblade
henvender sig, da er vi langt uden for kresen af dem, der har rime-
ligt krav pa oplysning om private aftaler. Den brede offenlighed har
intetsomhelst begrundet krav pa oplysning om, at privatpersonen A
har solgt eller pantsat sin ejendom til privatpersonen B, endsige om
denne aftales nzermere enlkeltheder. Offenligheden har naturligvis
en vis almindelig nysgerrighedsinteresse overfor dette som overfor
sa mange andre private forhold. Men det er ikke retsordenens
opgave at tilfredsstille denne interesse. Som en engelsk lovbhetenk-
ning engang med rette bemeerkede: »der er meget, som interesserer
offenligheden, men som ikke vedkommer offenligheden« (»There
are many matters in which the public take great interest, hut with
which they have no concern«). Den kres, for hvem en fast ejendoms
afhendelse og beheaftelse har reel interesse, er i virkeligheden vel
ubestemt, men yderst begraenset. Til at betegne denne relativt meget
snevre kres er det juridiske udiryk »tredjemand¢«, omend ikke
treeffende, sa dog langt mere egnet end »offenlighed«; og narmere
bestemt betyder tredjemand almindelig kgbere og andre erhververe
af rettigheder over ejendommen og kreditorer. Udtrykket »tredje-
mand« er imidlertid ikke heldigt, da det ikke er udtgmmende. Man
vil saledes naeppe kalde ejeren af ejendommen — og vel heller ikke
andre i ejendommen berettigede — for tredjemand; dette ord bru-
ges saedvanlig alene om erhververe af rettigheder over ejendommen
og kreditorer; men dog er det klart, at ogsa ejeren, ja ganske serlig
ejeren samt andre i forvejen i ejendommen berettigede har et steerkt
krav pa oplysning om enhver aftale angaende ejendommen. Det er
netop ét af lysningens mange formal at sikre aftalens @gthed, ved
den advarende kundggrelse at forhindre, at uberettigede rader over
ejendommen. Endelig har lysningen en vis betydning for den pageel-
dende aftales parter selv, idet disse herved fir en szerlig opfordring
til at fremkomme med mulige indsigelser, som de maske ikke havde
klarhed over umiddelbart efter aftalens indgaelse.
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Det er til disse sarlige krese af reelle interessenter: de nuvarende
i ejendommen berettigede, parterne, erhververe af rettigheder over
ejendommen og kreditorerne — at lysningen henvender sig. Da flere
af disse krese imidlertid er ret ubestemte, og det igvrig, selvom man
til enhver tid ngjagtis kendte alle de herunder hgrende personer,
ville veere yderst besveaerligt enkeltvis at underrette dem alle, er det
den heldigste ordning, nu som i oldtid og middelalder, at minde dem
om varetagelsen af deres interesser ved en almindelig kundggrelse
i ubestemte krese. Da man i dagligdags sprog meget almindelig ved
offenligggrelse teenker pa bekendtggrelse overfor den store, brede
almenhed, er det da, for at undgad uklarhed, sikkert det rigtigste i
denne forbindelse at bruge udtrykket kundggrelse. Det vil ikke vaere
ngdvendigt at lade lysningen foregd gennem de almindelige dag-
blade. En kundggrelse i en seerlig tinglysningstidende vil normalt
veere fuldt tilstraekkeligt. Denne tinglysningstidende mé udgé perio-
disk, med korte mellemrum.

Men selv ved lysning i disse ret snevre krese bgr yderligere selve
indholdet af det, der skal kundggres, begrenses til det, der er
strengt ngdvendigt til formalet. For det fgrste skal man ikke fylde
tinglysningstidende med ungdvendige enkeltheder. Men derneest har
ejerne af faste ejendomme et rimeligt krav pd, at deres private
gkonomiske forhold ikke udleveres i hgjere grad end absolut ngd-
vendigt. Dette geelder ganske seerlig ved pantsetning af ejendomme;
her ligger det gran af sandhed, der var i den gamle franske, slesvig-
holstenske og anden adels igvrig urimelige modstand mod offenlige
panteregistre. Medens det ved skgder kan vere rigtigt 1 tinglysnings-
tidende at meddele ikke blot kgbers og seelgers navn og betegnelse
af ejendommen med matr nr m m, men ogsad kgbesummen, med-
mindre parterne ikke gnsker det, er det ikke sa givet, at man ved
pantebreve i tinglysningstidende skal bekendtggre — foruden pant-
haver, pantsatter og ejendommen — tillige pantesummen. Men
selvom man gar hertil, s er der ihvertfald ingensomhelst rimelig
grund til ogsa at meddele, hvilken prioritet den pageldende pante-
ret har faet.

Endvidere bgr man sikkert indskreenke kundggrelsen i tinglys-
ningstidende til de grupper af aftaler, hvor der overhovedet prak-
tisk talt kan veere nogen fare for falsk ol, altsd pantebreve og skg-
der. Der er neeppe nogen fare for falske servitutdokumenter. Ej hel-
ler er der, set fra det formal at forhindre falsk, nogen veesenlig
grund til at fylde en tinglysningstidende med aflyste dokumenter,
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nir aflysningen krever originaldokumentets fremleeggelse for ting-
lysningsmyndigheden i kvitteret stand, altsa kvitterede pantebreve.

Ved de vigtigste aftaler, afhendelser af fast ejendom kunne der
veere tale om tillige at foranstalte en offenligggrelse i et eller to af
de mest udbredte dagblade pa stedet. Dette sker jo faktisk i meget
vidt omfang, idet de {leste stgrre blade som bekendt har en ret
fast rubrik, der hedder »tinglyste ejendomssalg«. Og det turde
dog vistnok veere det rigtigste at blive stdende ved, hvad der siledes
alligevel faktisk sker ad frivillighedens vej, istedenfor ved retsfor-
skrift at ggre det til en tvungen foranstaltning.

Foruden kundggrelse i tinglysningstidende — eller, for at bruge
et kortere navn, tingbladet — kan ogsi en del tale for, at der om
enhver aftale over en fast ejendom fra tinglysningskontoret sendes
ejeren en direkte meddelelse. Dette vil dog, selvom der bruges trykte
blanketter, forgge kontorarbejdet og skriveriet betydelig, og man bgr
derfor, som ovenfor fremheevet, sikkert begrense dette meddelel-
sessystem pa en praktisk mide. Under alle omstendigheder er det
en ganslke urimelig vidtlgftighed at sende sddanne, direkte meddelel-
ser ikke blot til ejeren, men ogsé til alle andre, hvis retsstilling kan
bergres af aftalen, siledes som det sker i tysk ret, se GBO § 55.
Man burde da ihvertfald indskrenke disse meddelelser til at g=zlde
ejeren, som i reglen er den, der udsteder de dokumenter, der bliver
tinglyst. Hertil indskreenker man sig i almindelighed i England, se
Land Reg Rules s 89. Men selv denne engelske regel turde g for
vidt. Det er sikkert tilstreekkeligt 1) altid at indskrenke medde-
lelsespligten til ejeren, men 2) selv overfor ham kun at give medde-
lelse om den gruppe vigtige dokumenter, der erfaringsmeessig frem-
byder den stgrste risiko for falsk, nemlig pantebreve.

I offenlighedsproblemet mé& dernzest betones, at heller ikke ting-
bogens indhold i og for sig vedkommer den store offenlighed. 1
tysk ret har ikke alle og enhver adgang til grundbogen, men kun
den, der godtggr at have en berettiget interesse heri (»ein berech-
tigtes Interesse darlegt«), GBO § 11. Og i engelsk ret, der dog
ellers p4 andre retsomrader har vist en sterk fglelse for offenlig-
hedens betydning, geelder, at tingbogen (registret) ikke star aben
for offenligheden; kun ejendommens ejer og andre i ejendommen
seerlig interesserede har ret hertil, Land Reg Act s 112. I dansk ret
behgver vi imidlertid sikkert ikke at give seerlige positive forskrifter
desangéende. Vi har i vor straffelov § 263 om privatlivets fred en
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fortreeffelig bestemmelse, der ved den forstandige udstrakte anven-
delse, domstolene har gjort af den, formentlig ogsi pa dette omréade
vil yde tilstreekkeligt veern mod ubefgjet indblanding af offenlighed
eller ukaldet nysgerrighed fra dennes side i disse vigtige retsfor-
hold. Der er forgvrig, som tyske grundbogpraktikere har meddelt
mig, den uleempe ved udelukkelsen af offenligheden fra grund-
bggerne, at der herved idelig opstar visse rivninger eller gnidnin-
ger mellem grundbogkontoret og erhvervslivets folk om, hvad der
skal forstds ved en »berettiget interesse<. Kan man f eks sige, at
handveerkere, der vil indlade sig med en ejer om opfgrelse af byg-
ninger eller om vedligeholdelsesarbejder, har en »berettiget inter-
esse« i at efterse ejendommens blad i grundbogen i den anledning?
Alle sddanne fortoikningstvivl og ubehagelige gnidninger mellem
embedsmandene og publikum undgis ved den nordiske regel om
offenlighedens adgang til tingbggerne — under straffelovens tugt.

ITI. LEGITIMATIONSVIRKNINGEN

Undersggelsen under I og II har formentlig vist, at vi ikke bgr
knytte alle retsvirkninger til tingbogen, saledes som tysk ret har
gjort. Prioritetsvirkningen burde, som vi si, knyttes til dagbogen
(anmeldelsen, bevisteknisk forskudt til indfgrelsen i dagbogen);
men selv gyldighedsvirkningen kunne vi ikke ubetinget knytte til
tingbogen; i visse fundamentale tilflde méatte vi ngjes med at til-
lzegge tingbogen en mindre absolut virkning, nemlig den samme
2 rangs virkning, vi forinden havde tillagt denne bog i visse priori-
tetskollisioner, altsd erstatningsvirkningen. Og dernzst godtgjorde
det udviklede formentlig, at tingbogen overhovedet i forhold til
gyldighedsvirkningen i fgrste reekke kun var det formelle tilknyt-
ningspunkt for denne, men ingenlunde den faktiske baerer af rets-
virkningen. Her métte et andet middel treede hjzlpende til. Ende-
lig var det ikke tingbogen, men alene dokumentet selv, der burde
vere afggrende for gyldighedens omfang.

Nu kommer vi derimod til en retsvirkning, som vi sikkert helt
bgr knytte til tingbogen, hvor denne har sin naturlige opgave.
Legitimationsvirkningen er en formel retsvirkning, idet den angir
fremgangsmaden og bogfgringen; den betyder blot dette ene: at
man, i forhold til tinglysningsmyndighederne, kan handle med og
kun kan handle med den i en bestemt bog indfgrte ejer eller igvrig
berettigede. Tingbogen bgr veere den store legitimationsbog for det
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pkonomiske liv pa de faste ejendommes omride. Forretningslivet
treenger til legitimationsvirkningen d vs til formelle, ydre, faste
holdepunkter for, hvem man trygt kan handle med, idethele aftale
med pa de og de aktivers omrade. Ved de faste ejendomme betyder
legitimationsvirkningens tilknytning til tingbogen eller grundbogen,
at man til enhver tid af denne bog med fuld sikkerhed kan vide,
hvem der er legitimeret til at ridde over den pigeeldende ejendom
i den ene eller den anden retning — og denne faste légitimations-
regel er mindst ligesd veerdifuld i disse forhold som i almindelige
merkantile forhold. Endvidere vil en erhverver af tingbogen kunne
se, hvorlangt den pageldende legitimation over ejendommen roek-
ker, idet man af denne bog til enhver tid kan danne sig et palideligt
overblik over alle de nuvarende pi ejendommen hvilende byrder,
som erhververen ma respektere, over ejendommens retsforhold idet-
hele. Efter det ovenfor udviklede vil selv i de abnorme tilfeelde
ihvertfald erhververens gkonomiske omsatningsinteresse altid vere
sikret. Naturligvis mé erhververen veere forberedt pa, at der fornylig
er anmeldt rettigheder til dagbogen, som endnu ikke er naet at blive
indfgrt i tingbogen, men som han mé vige for; men dette medfgrer
blot, at erhververen for at vere ganske sikker ma se dagbogen for
de nermest foregidende dage efter.

Ved denne retsvirkning turde tysk ret have et betydeligt fortrin
fremfor nedarvet dansk-norsk ret. Tysk ret knytter legitimations-
virkningen fast til tingbogen. Kun den, der ifglge grundbogen er
legitimeret til at rdde over ejendommen, navnlig den i grundbogen
indfgrte ejer, kan efter tysk ret tilstede, at viljesbestemmelser der-
over indfgres i grundbogen, BGB § 873, GB O § 40. Ved den faste
legitimationsregel vindes bade tryghed for erhvervslivet og tryghed
hos ejeren — og andre i ejendommen berettigede — for at ingen
uvedkommende uden deres vidende en skgnne dag lader tinglyse
dokumenter pa ejendommen. Endelig far tinglysningsdommeren
herved en fast regel at gi efter; og tingbogen fyldes ikke med
uvedkommende og ubefgjede indfgrelser. En fast legitimations-
ordning er forgvrig ikke seerlig for tysk ret, men findes ogsa, ialt-
fald i vidt omfang, gennemfgrt i andre retsforfatninger, se saledes
i svensk ret Lagfartslagens §§ 4, 5 og 7, Inteckningslagens §§ 5,
12—14, 40—42, se ogsa i engelsk ret Williams s 650 ff, 662 ff.

I denne retning turde nedarvet dansk-norsk tinglysningsordning
veere urimelig formlgs, idet den faktisk har tilladt, at en hvilken-
somhelst person kunne fa tinglest og protokolleret bestemmelser
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over en hvilkensomhelst fremmed, ham ganske uvedkommende
ejendom. Ganske passivt har vort tidligere tinglysningsveesen tilladt
sddanne bestemmelser at passere til tinglysning og indskreenket sig
til at give dokumentet en retsanmarkning.

Om Ernst Mgllers forsvar for vor eldre rets formlgshed se 1 udg s
971—73.

Sammenfatter vi kort den foregdende undersggelses resultater,
mi vi fremhaeve, at tinglysningen efter den her fremsatte opfattelsc
ikke bgr veere en enkelt akt, hvorom alt af retslig betydning pa dette
omrade kan samles. Der kan neeppe vaere tvivl om, at hidtidig nor-
disk og germansk ret bade videnskabelig og praktisk frembyder de
hgjest udviklede typer pa tinglysningsordninger, vi kender. Alligevel
turde det méaske som resultat af den foregiaende undersggelse kunne
haevdes, at begge typer har en vaesenlig indre svaghed derved, at de
er, hvad jeg har kaldt énstrengede, de knytter de forskelligste rets-
virkninger og faktiske virkninger til ét enkelt led i, hvad der efter
min opfattelse er en hel virksomhed, hvori en hel rekke forskellige
led og retsvirkninger indgar. Selv der, hvor man som i schweizisk
ret, pa et enkelt punkt har inddraget ved siden af det ene led, grund-
bogen, et andet, dokumentet selv, til supplering af denne, har man
alligevel ikke kunnet friggre dette for grundbogens absolutte over-
herredgmme. Er dokumentet i strid med det grundbogen tilfgrte,
méa grundbogen som det altbeherskende led sejre. Om bestiende
velerhvervede rettigheder derved tilsidesaettes, tages der ikke hen-
syn til; retsvirkningernes sammenknytning om dette ene led, til
denne ene streng skal nu engang med vold eller magt gennemfgres.

Man bgr da formentlig idethele opgive sammenkoblingen af rets-
virkningerne vere sig om det ene led, grundbogen eller et andet
led, — enten det er dokumentet, lysningen eller andet — og isteden-
for fordele retsvirkningerne pa de led i tinglysningsprocessen, hvor
de, savidt jeg formdar at se, naturlig hgrer hjemme. Intet enkelt led
bgr ophgjes til absolut baerer af alle virkninger. End ikke bggerne
eller en enkelt bog egner sig hertil. Ti bggerne er jo dog til syvende
og sidst kun uddrag af livet og kan fglgelig ogsd kun tillegges
begreensede retsvirkninger. Endelig bgr man heller ikke underordne
én af bggerne, der bezerer en bestemt retsvirkning, en anden bog,
hvis opgave det er at beere en helt anden retsvirkning. Derfor bgr

dagbogen og dens prioritetsvirkning ikke — ja lige si lidt som
dokumentet og dets gyldighedsvirkning — underordnes tingbogen.

Ejendomsretten 1I 60
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Selviglgelig bgr den normale regel udtryklkes saledes, at dokumentet
indfgres i tingbogen og sd far retsvirkning fra indfgrelsen i dag-
bogen. Ti heldigvis er disse to bgger normalt enige. Men opstar der
strid mellem dem, og en ejendoms ejer f eks leenge har kgrt over
en anden ejendom, eller en person leenge har haft pant i den, er
der ingen grund til, at de skulle ophgre dermed, blot fordi tingbogen
siger det, nir dog dagbogen siger det modsatte. Der er ingen rimelig
grund til, at dagbogen her skal underkastes tingbogen. Andre led
eller momenter trader her til, til lgsning af striden, dokumentet
selv og rettens faktiske udnyttelse; og hvis dagbogen herefter sejrer,
ma tingbogen tilfredsstilles p4 anden made. Tinglysningens forslkel-
lige led mi si vidt mulig veere selvsteendige.

Den her forsvarede ordning er i overensstemmelse med den grund-
opfattelse af omsetningsprocessen i det gkonomiske liv og rets-
beskyttelsen af tredjemand under denne proces, som er hzaevdet
i neerverende fremstilling, bdde for omsztningen af faste ejen-
domme og Igsgre og andre aktiver. Denne grundopfattelse, hvis
rigtighed jeg ogsd har sggt at godtggre pa lgsgreomseztningens om-
rade, gir, som i det foregiende bergrt ud pa, at der for omseet-
ningen af de gkonomiske goder i samfundet hersker en retslig-
gkonomisk naturlov, som jeg vil kalde loven for omsatningspro-
cessens deling i forskellige led eller stadier og retsvirkningernes
fordeling pa de forskellige led. Det er min opfattelse, at man bade
pa faste ejendommes og andre aktivers omrade nar frem til den
klareste, retfeerdigste og mest smidige retsordning ved en sidan
deling og fordeling og ved i enkeltheder at tilstreebe en naturlig og
hensigtsmassig deling af omszetningsprocessen og fordeling af rets-
virkningerne.

Efter de ovenfor stillede forslag former tinglysningsprocessen sig
veesenlig gennem fglgende led: selve den private aftale eller offenlige
handling, skriftlig fikseret, altsd dokumentet selv, al tinglysnings
grundlag, dernast dagbog, tingbog og tingblad. Af de ovenfor ad-
skilte retsvirkninger knyttes prioritetsvirkningen til dagbogen, en
del af gyldighedsvirkningen til tingbogen, en del til dokumentet
selv, og i forhold til tingbogen under 2 former, den ubetingede gyl-
dighedsvirkning og erstatningsvirkningen; derimod knyttes legiti-
mationsvirkningen til tingbogen. Sammenlignet med den tyske
ordning aflaster den ovenfor foresliede ordning tinghogen eller
grundbogen for prioritetsvirkningen og en del af den absolutte
gyldighedsvirkning.
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Herved skabes der formentlig for det fgrste en naturligere ord-
ning. Prioritetsvirkningen skal konstateres ikke blot for omsat-
ningserhververes, men for adskillige andre erhververes vedkom-
mende; og til denne konstatering for alle grupper af kollisioner
egner bogen for rettighedernes fgrste tilsynekomst for tinglysningen
sig ubetinget bedst.

Ved endvidere at aflaste tingbogen eller grundbogen for en del
af den ubetingede gyldighedsvirkning og samtidig give denne en
faktisk stgtte eller berer i den nevnte lysningsakt, opnds dernzst,
at retsordenen og samfundet pa dette omride spares for et omsten-
deligt og bekosteligt embeds- og lkontorapparat. Og omszetnings-
interessen tilfredsstilles i de unormale tilfeelde ad forsikringsvejen.

Sammenlignet med dansk rets nedarvede ordning betyder den her
fremsatte anskuelse, at det tidligere herskende element, tinglesnin-
gen, der skulle vaere bdde kundggrelse og prioritetskonstatering og
legitimationsgrundlag, og som er foraldet bdde som kundggrelse,
prioritetskonstatering og legitimationsgrundlag forsvinder, og at de
retsvirkninger, hvormed lzsningen er overbelastet, fordeles og knyt-
tes til nye led, hvor de hver iszer langt naturligere hgrer hjemme.
Prioritetsvirkning sammenblandes under det her forsvarede system
ikke med kundggrelse eller lysning, men henl®gges til en rent
konstaterende akt; og denne forandring er alene af den grund vig-
tig, at det kun er visse rettigheder eller adkomster, der bgr kund-
ggres — rettigheder erhvervede ad omsztningsvejen — medens en
reekke andre rettigheder ifglge deres natur ikke bgr kundggres og
ikke behgver kundggrelse; derimod behgver de alle prioritetskonsta-
tering imellem sig indbyrdes, hvad enten de kundggres eller ikke.
Og endelig bliver realfoliet eller tingbogen, sammenlignet med den
nuvarende ordning, for alvor den store legitimationsbog for det gko-
nomiske liv, for al omsztning og kredit pa fast ejendoms omrade.

Illum, Tinglysning s 19 note 27 kritiserer, cfr dog smstds s 122, be-
grebet legitimationsvirkning, idet der her alene skulle vere tale om
betingelserne for tinglysning, medens prioritets- og gyldighedsvirknin-
gerne virkelig skulle veere refsvirkninger deraf. Dette turde dog vere at
forveksle realitet og terminologi. Det er ogsé en virkning af tinglysningen,
at andre end den derefter legitimerede ikke med deres dokumenter m v
kan fi adgang til bggerne.

60*
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5 KAP.
HOVEDPUNKTER AF DEN NYE TINGLYSNINGSORDNING

I. Efter de i det foregidende (kap 3 og 4) begrundede synspunkter
er den danske tinglysningslov af 31 marts 1926 udarbejdet. Den
nedarvede form for lysning eller kundggrelse, tingleesningen, oplees-
ningen af dokumenterne i retten, er afskaffet og i stedet for er ind-
fgrt en mere nutidsvarende form for offenligggrelse, nemlig ved
pressen, et trykt tingblad. Medens leesningen i retten kun fandt sted
én gang om ugen, i det ugenlige retsmgde, og for en meget lille kres
af personer, udgér tingbladet (som en afdeling af Statstidende) hver
dag og kommer hele den del af den juridiske verden og forretnings-
verdenen i hznde, som har interesse i omsztning og beh=ftelse af
faste ejendomme, T L. §§ 7 og 8, An § 13. Medens den gamle offenlig-
ggrelse, leesningen i retten, havde to opgaver, bade at virke faktisk
kundggrende og at veere den akt, hvortil retsvirkningerne, navnlig
prioritetsvirkningen var knyttet, har T L fordelt disse to opgaver
mellem to forskellige akter, idet den har tildelt tingbladet den fak-
tisk kundggrende opgave og knyttet prioritetsvirkningen til doku-
menternes indfgrelse i dagbogen, TL §§ 7, 8, 14, 25, An §§ 2, 12,
da der ikke til denne retsvirkning behgves nogen offenligggrelsesalkdt.
Den ldre rets tinglysningsfrister og dokumentets prioritetsvirkning
fra dets udstedelsesdag er afskaffet. Opstar der uoverensstemmelse
mellem den fgrste konstatering for myndigheden, indfgrelsen i
dagbogen og den senere bogfgring, indfgrelsen i tingbogen, har T L
ikke lgst konflikten efter en generel regel for alle tilfzelde. Den giver
vel normalt den i dagbogen indfdrte berettigede, der ikke er blevet
indfgrt i tingbogen (eller forkert indfgrt i denne), retten fremfor
den senere godtroende erhverver pd grundlag af tingbogen, fordi
den fgrstneevnte berettigede i reglen allerede har udgvet sin ret
i nogen tid, indrettet sine forhold derpa el, men loven udelukker
dog ikke, at denne erhverver i visse tilfzelde kan fa fortrin for den
i dagbogen indfgrte; og hvem af disse to, der end fortreenges fra
selve den omspurgte ret over ejendommen, far den fortrengte altid
erstatning af staten for det tab, han lider ved tinglysningsveesenets
urigtige bogfgring, T L. §§ 25, 30, 34.

Tinglysningen bestir normalt i dokumentets indfgrelse i tinglys-
ningsdommerens dagbog og tingbog og ved skgder og pantebreve
tillige i kundggrelse i tingbladet og pa tinglysningslisten, TL § 7,
2 stk og § 8. Kundggrelsen i tingbladet og pa tinglysningslisten er
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dog alene en ordensforskrift, hvis tilsidesaettelse padrager embeds-
ansvar, men som ikke pavirker tinglysningens gyldighed. Efter § 25
er et dokument tinglyst, nar det er indfgrt i tingbogen, og far i sa
fald retsvirkning fra indfgrelsen i dagbogen (anmeldelsen). Det
omvendte af det ovennzvnte tilfeelde kan naturligvis ogsd tenkes
at indtraede, altsd, at dokumentet indfgres i tingbogen, men ved en
forsgmmelse ikke i dagbogen. Det er i sid fald alligevel tinglyst,
§ 25, 1 pkt; men der kan mulig herved opsta uklarhed m h t priori-
tetsvirkningen i kollision med andre rettigheder; men ogsi disse
sjeldne tilfzelde ma behandles efter grundseetningen i § 34, og der
gives i alle tilfeelde erstatning, § 35. Samme regler mé gelde, hvis
det tilfeelde indtreeder, at et rettidig anmeldt dokument ved en for-
sgmmelse hverken bliver indfgrt i dagbog eller tingbog, jfr Uf R
1934. 13 H. Undtagelsesvis er der i T L hjemlet, at viljeserkleringer
eller faktiske meddelelser ikke skal indfgres i dagbogen, idet der
ifglge § 16, 5 stk er en rekke myndighedsbeslutninger m m, der
fgres direkte ind i tingbogen, i hvilke tilfzelde datoen for indfgrelsen
i tingbogen anfgres i denne, si at retsvirkningen her undtagelsesvis
regnes fra denne dato. Denne undtagelsesregel gelder: tinglysnings-
dommerens egne rettelser og udslettelser (pa eget initiativ) i henh t
§ 20, endvidere matrikkelmyndighedernes afggrelser om udstykning
og sammenlegning, og en reekke andre beslutninger og meddelelser
fra matrikkelmyndighederne, se § 22, 4 stk, An § 10 II, III og IV,
jfr TL §§ 21 og 23, An § 17, BI 2, C 1 og II, endvidere de af land-
inspektgr udstedte erkleeringer om skels@tningsforretninger i henh
t lov nr 290, 31 marts 1949 § 33, o 1. Samme regel ma formentlig ogsa
gelde de i § 13 omhandlede meddelelser fra foged, skifteret og
veerge, jfr TL § 12, 3 stk, og overalt, hvor der i en lov star, at en
meddelelse fra en eller anden offenlig myndighed skal noteres i
tingbogen, se f eks lov nr 411, 12 juli 1946 § 5.

Med fgje fremheever Illum, Tinglysning s 34—37, at det ville veere ret-
test, om lovgivningen sondrede skarpt mellem tinglysning som den for-
anstaltning, der skal sikre en ret i kollissionstilfeelde, og notering i ting-
bogen af sddanne administrative afggrelser, der treffes i henhold til
lovgivningens almindelige regulering af ejendomsretten, og som ikke
tjener til sikring af rettigheder, men blot som oplysningsmiddel, jfr ogsa
v. Eyben i Juristen 1951 s 53—54.

Med notering af meddelelser efter TL §§ 12, stk 3, og 13 ma& derimod
veere forbundet samme virkninger som af egenlig tinglysning, jfr. Illum
lc s 138, hvor det dog er overset, at det herved netop er datoen for an-
meldelsen, der indfgres i tingbogen.
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II. Dernsest har T L sikret den offenlige tillid (publica fides) til
tingbogen, bade negativt og positivt.

Fremtidig d vs efter tinglysningslovens ikrafttreeden (1 april
1927) skal ifglge TL § 1 alle rettigheder, veere sig private eller
offenlige, over fast ejendom tinglyses for at f gyldighed mod senere
godtroende erhververe ifglge aftale om ejendommen og retsforfgl-
gende kreditorer. Fra denne hovedregel geelder der kun enkelte,
sezerlige, af loven selv begraensede undtagelser, se navnlig §§ 3 og 4
(kortvarige brugsrettigheder, offenlige skatter og afgifter o1). De
rettigheder, der tidligere var fritaget fra tinglysningskravet, sisom
rettigheder stiftet ved heevd, landvesenskommissionsforretning o1,
skal altsi fremtidig tinglyses, safremt de er stiftet efter 1 april 1927,
jfr lov nr 56, 31 marts 1937, og § 1 er idethele en ganske almen
regel, der i sig har kodificeret den tidligere navnte raekke eldre, til
meget forskellige tider givne tinglysningsbud (D L 5—3-—28, 29,
DL 5—7—7, pl 7 febr 1738 § 1, fr 4 dec 1795, fr 25 nov 1831,
pl 10 april 1841, KL § 2 ol). Man kan herefter stole pa, at de
rettigheder, der ilkke er tinglyst, heller ikke kan ggres geeldende mod
godtroende erhververe (eller mod forfglgende kreditorer). Det er
gennemfgrt som ledende grundsztning: hvad der ikke star i ting-
bogen, gelder ikke, eller kan ihvertfald ikke skade nogen.

Derneest er tilliden til tingbogen ogsé sikret i positiv retning, idet
de retsforhold, der star indfgrt i tingbogen, dennes positive indhold
kan man stole pa som rigtigt. De i denne bog indfgrte dokumenter
ma anses som gyldige. Allerede fgr T L kunne man, som tidligere
fremheevet, ogsa positivt knytte en vis tillid til vort tinglysnings-
vesen, idet et dokument, nar det var laest i retten, i et vist omfang
kunne anses for gyldigt af godtroende erhververe, da en raekke ind-
sigelser mod dokumentets gyldighed, sdsom at det var oprettet under
svig, almindelig tvang, bristende forudseetninger ol, fortabtes (eks-
stingveredes) overfor senere godtroende erhververe, og eftersom de
leeste dokumenter normalt ogsi blev indfgrt i realregistret, kunne
man altsd faktisk ogsa til en vis grad stole pa dette. Men retsligt
set var ogsi denne eksstinktive virkning knyttet til leesningen eller
dokumentet, jfr aftl §§ 29 ff, og ikke til indfgrelsen i bggerne. Og
mod indsigelserne overfor de groveste retsbrud, begiet ved doku-
mentets udstedelse, falsk og voldelig tvang, samt overfor umyndig-
hed dekkede tinglysningen under den zldre ret ikke den godtroende
erhverver. Nu har TL §§ 27, 30 og 31 beskyttet den godtroende
erhverver mod alle arter af indsigelser mod de tinglyste dokumen-
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ters gyldighed, og knyttet beskyttelsen, ikke til nogen kundggrelse,
men til dokumentets indfgrelse i tingbogen (det tidligere realregi-
ster, se nedenfor). Dennes indhold kan en godtroende erhverver
bygge pad som rigtigt; staten sikrer ham ialtfald mod ethvert tab
ved at stole p& denne bog, jfr Uf R 1937. 866.

Efter det ovenfor anfgrte beskytter den danske tinglysningslov
saledes de godtroende omsatningserhververe i.deres tillid til ting-
bogen veesenlig steerkere end den engelske tinglysningslov, nemlig
i den sikaldte negative retning, idet T L som hovedregel fastslar, at
alle arter af rettigheder, ikke blot ejendomsrettigheder og pante-
rettigheder, men ogsd brugsrettigheder (pa lengere tid end c 1 &r,
se nermere i det fglgende), servitutter og grundbyrder, skal ting-
lyses for at kunne ggres geldende mod godtroende erhververe af
rettigheder over fast ejendom. T L beskytter idethele disse erhver-
vere lige si steerkt som tysk ret, bide positivt og negativt.

Denne tillidsordning er imidlertid ikke blevet gennemfgrt pa
bekostning af den nedarvede nordiske rets enkelhed og frihed for
overdrevent kontorvaesen. Efterat T L nu har virket i adskillige ar,
kan det konstateres, at den samtidig med at sikre ligesa stor tillid til
tinglysningsvaesenet som den tyske grundbogordning, ikke har for-
pgget tinglysningsvaesenets embeds- og kontorapparat udover det,
den zldre ordning kraevede, men tvartimod har formindsket dette
apparat ret veesenligt.

Arsagerne hertil ligger i visse ejendommelige traek i T L’s system,
der allerede er belyst i den foregiende fremstilling, lovens hoved-
motiver. Den veesenligste arsag er den i det foregiende haevdede
grundopfattelse af den gkonomiske omsetningsproces og dens af-
spejling i tinglysningen. Denne grundopfattelse turde nu gennem
tinglysningsloven i ret veesenlig udstreekning have bestiet erfarin-
gens prgve pa de faste ejendommes omride. Den foresldede sterke
udsondring eller differentiering af tinglysningsprocessen og retsvirk-
ningerne og en hensigtsmassig fordeling af disse pa tinglysningens
led har muliggjort en streng gkonomisering med anvendelsen af de
midler, der kan tjene til at sikre retsvirkningerne, bide bevaringen
af de velerhvervede rettigheder og befmstelsen af tilliden i omszet-
ning og realkredit. Hvis alle retsvirkninger, bade prioritets-, gyl-
digheds- og legitimationsvirkningen, skal samles om et enkelt led,
tingbogen eller grundbogen, og hvis der tilmed kun kendes den
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absolutte form for gyldighedsvirkningen, altsd den form, at den
virkelig berettigede fortreenges fra sin ret til fordel for den god-
troende erhverver, ma man ngdvendigvis, som i tysk ret, iverkseette
alle mulige sikkerhedsforanstaltninger, bade omstendelige og be-
kostelige, som notarialbekrzeftelsen, konsens, grundbogsdommerens
virksomhed, meddelelser til de mange i ejendommen berettigede,
ol

T L. har derimod for det fgrste iklke belastet tingbogen (grund-
bogen), ligesalidt som noget andet led, med alle retsvirkningerne.
Idet prioritetsvirkningen normalt er knyttet til dagbogen, lettes,
som tidligere bergrt, ekspeditionen, da dommerkontoret ikke i alle
tilfeelde behgver at ckspedere dokumenterne i den orden, hvori
de indleveres til tinglysning. Ved uoverensstemmelse mellem dagbog
og tingbog bliver de velerhvervede, i dagbogen indfgrte rettigheder
ikke fortraengt.

Men heller ikke for gyldighedsvirkningen er tingbogen den ene
afggrende; heller ikke her betyder den omsteendighed, at en beret-
tiget ikke star indfgrt i tingbogen, at han mister sin ret. TL har
ved — i1 modsztning til engelsk og tysk ret — at sondre mellem
to grupper af berettigede og mellem to arter af retsvirkninger in-
denfor gyldighedsvirkningen, opnéet bide at skabe ubetinget tillid
til tinglysningsbggerne, og har dog ikke, for at ni denne tillid,
behgvet at treffe s4 omfattende og kostbare sikkerhedsforanstalt-
ninger eller stille s store formkrav som tysk ret, eller palegge
staten erstatningsansvar i sa stort et omfang som engelsk ret.

Efter tysk ret far den godiroende erhverver altid selve retien
over ejendommen, dersom det tidligere tinglyste (i grundbogen
indfgrte) dokument, han bygger pa, viser sig ugyldigt, uden hen-
syn til, om dette dokument imellem de oprindelige parter er ugyl-
digt af de groveste mangler, som falsk o1, eller de mindre grove,
se BGB § 892. Efter engelsk ret geelder der ogsa en ensartet regel
om alle indsigelser; men her er det den oprindelig berettigede, der
beholder retten, nar det af ham udstedte dokument viser sig ugyl-
digt; og nir tingbogen rettes i overensstemmelse hermed, mister
den erhverver, der forinden reltelsen i tillid 1il tingbogen har faet
en ret over ejendommen tinglyst, denne ret, men far til gengeeld
erstatning af det offenlige, se Land Reg Act s 83. Tinglysnings-
loven sondrer derimod mellem de tre fundamentale indsigelser mod
et dokuments gyldighed, falsk, umyndighed og voldelig tvang pi
den ene og alle andre indsigelser pa den anden side.
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a. Ved den sidstneevnte, stgrste og hyppigst forekommende gruppe
indsigelser: at dokumentet — et skgde, pantebrev, servitutdoku-
ment ol — er ugyldigt pA grund af fejlskrivning, urigtige eller
bristende forudsatninger, svig, trusler, der ikke angir gjeblikkelig
anvendelse af personlig vold, ol, er det naturligt, at udstederen
af dokumentet, der er den efter tingbogen berettigede, selv baerer
tabet ved, at dokumentet bliver tinglyst uden indsigelse fra hans
side, og en godtroende erhverver i tillid til det i tingbogen indfgrte
dokument slutter aftale om en ret over ejendommen. Normalt gar
der nogen tid hen mellem udstederens underskrift pa dokumentet
og dettes tinglysning, og endnu leengere tid, inden en tredjemand
pa grundlag af denne tinglysning fir en ny ret tinglyst. I denne
mellemtid vil udstederen af dokumentet, ejeren af ejendommen
i reglen have tilstreekkelig lejlighed til at nedlegge indsigelse mod
sit dokuments gyldighed af de angivne grunde, jfr TL § 33, § 12,
sidste stk. Men dernzst erindres, at selve ugyldigheden her i mange
tilfeelde er forskyldt af udstederen selv. T L. har derfor ved denne
gruppe indsigelser ladet den godtroende erhverver fortreenge den
oprindelig berettigede, ligesom tysk ret og nedarvet dansk ret —
idet denne gav eksstinktion af disse indsigelser —, og har ikke
givet den oprindelig berettigede, der fortraenges, nogen erstatning,
se § 27, 1 pkt. Der er da ikke af hensyn til denne gruppe udstedere
af dokumenter nogen synderlig grund til at kreeve seerlige former
eller forsigtighedsregler, som i tysk ret, notarialbekrzaftelse, konsens,
serlig meddelelse o1, som betingelser for deres tab af retten, eller
endog, som i engelsk ret, at lade dem beholde selve retten, uanset
deres mangel pa agtpagivenhed. De ma selv passe pa og i tide ggre
indsigelse; det er ikke tinglysningslovens opgave at veere en @ngste-
lig formynder for de private og derved svaklke deres eget initiativ
i at afveerge tab. Og da den godtroende erhverver, hvem intet kan
bebrejdes, i disse tilfeelde opnér selve retten, bliver der heller ikke
tale om at lade staten erstatte noget tab overhovedet, siledes som
i engelsk ret.

b. Nir dokumentet er ugyldigt pa grund af de tre fundamentale
indsigelser, idet det er falsk eller forfalsket, eller det er aftvunget
udstederen, ejeren af ejendommen ved voldelig tvang, eller det er
udstedt af en umyndig (om tinglysning af et dokument, hvor ud-
stederen efter udstedelsen var blevet inhabil, se Uf R 1948. 1330,
Illum, Tinglysning s 86, v Eyben i Juristen 1951 s 57, hvis tvivl jeg
dog ikke kan veere enig i), har udstederen ingensomhelst skyld
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i, at dokumentet blev udstedt (eller er med fgje, som umyndig,
af loven i vidt omfang fritaget for ansvar herfor, jfr myndigheds-
loven § 44). Det er derfor urimeligt, siledes som tysk ret, at lade
udstederen i disse tilfzelde miste selve retten til fordel for en erhver-
ver, hvis interesse normalt kun er en rent gkonomisk omsatnings-
interesse, medens ejerens interesse i ejendommens bevarelse ubeské-
ret for sig og sin slaegt kan vere af den steerkeste sjelelige karakter.
T L har da i denne gruppe tilfeelde, ligesom engelsk ret, ladet udste-
deren, ejeren bevare retten over ejendommen, hvorved dog erindres,
at den ved vold tvungne snarest ma recklamere overfor den god-
troende erhverver, se aftl § 28, 2 stk. T L har derfor heller ikke af
hensyn til denne gruppe beretligede over ejendommen behgvet at
kreve tysk rets omstendelige former og sikkerhedsforanstaltninger.
Men samtidig har loven beskyttet tilliden til tingbogen, de god-
troende erhververes interesse, der som naevnt, normalt er en gkono-
misk interesse, nemlig gennem statens erstatning for denne, T L §§
27 og 31. Og netop pa grund af disse tilfaeldes fdtallighed har T L
heller ikke her, af hensyn til statens ansvar behgvet at seette noget
besveerligt apparat af sikringsmidler og formaliteter i bevagelse,
saledes som selv den engelske tinglysningsordning har set sig ngd-
saget til, fordi den lader staten give erstatning ikke blot i denne
mindre gruppe tilfeelde b, men ogsd i den langt talrigere gruppe,
tilfeelde a. _

1. Som fglge af den anfgrte sondring mellem grupper af ugyl-
dighedstilfeelde og retsvirkninger har T L da for det fgrste ikke
behgvet at indfgre notarialbekreftelsessystemet. Der kreaeves som
grundlag for tinglysning kun en skriftlig viljeserkleering, et doku-
ment underskrevet af den private, der opretter det og derved rader
over ejendommen — eller Igsgregenstanden, ved pantsetning —
TL §§ 9, 10, 43, eller ved offenlige dokumenter af den myndighed,
der har foretaget vedkommende handling angiende ejendommen,
sdsom udleg, dom el, § 12.

Selv ved de vigtigste dokumenter, skgder og pantebreve, kreves
der ingen notarialattest pa4 underskriftens segthed. Der kreaeves kun,
at underskriftens segthed, rigtigheden af den p4 dokumentet for ud-
stedelsen angivne dato og underskriverens myndighed er bekraftet
af en sagfgrer eller to andre vitterlighedsvidner, T L § 10, 2 stk. To
private vidners bekreftelse er altsd fuldt tilstrekkelig. At en sag-
fgrers bekraeftelse cr lige s god som to vitterlighedsvidner, skyldes
dels sagfgrernes juridiske indsigt og store personalkendskab pa
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dette omréde, dels, at de jo idethele indtager en vis offenlig stilling
som samfundets tillidsmend, jfr ovenfor, og denne regel letter
igvrig den daglige forretningsgang, idet sagfgreren, der affatter do-
kumentet, ikke behgver at hidkalde to andre personer som vidner
ved hver underskrift pd et sddant dokument. — Et vitterligheds-
vidne bgr naturligvis heller ikke pa dette omrade bevidne noget,
som han ikke har personligt kendskab til, jfr strfl § 163; under-
skriveren og dennes myndighed ma altsd veere vidnet personlig
bekendt (sdvelsom underskrift-datoens rigtighed). En szrlig omhu
ma naturligvis en sagfgrer udvise pa dette omrade. Selvom en sag-
fgrer ikke efter T L er notar i egenlig forstand og saledes ikke
juridisk er bundet af de for notarer gzldende forskrifter, jfr in-
struks nr 288, 28 nov 1924, for notaren og undernotarerne i Kgben-
havn, som @&ndret ved bkg nr 701, 30 dec 1940, og bkg nr 306, 13 juli
1942 om notarialforretninger udenfor Kgbenhavn, jfr jmeirk nr 110,
26 april 1945, ggr han dog rigtigt i at fglge de vigtigste grundsatnin-
ger i disse forskrifter som sin vejledning under bekraftelsen, da han
dog her udgver et offenlig betroet hverv, der er beslegtet med nota-
rens. I almindelighed vil underskriveren af skgdet eller pantebrevet
jo veere den pageldende sagfgrers klient og derfor veere sagfgreren
personlig bekendt; men er dette undtagelsesvis ikke tilfzeldet, bgr
sagfgreren ved autentiske dokumenter sgge at skaffe sig rimelige op-
lysninger om vedkommendes identitet og myndighed, jfr herved
nevnte instruks § 2. Sagfgreren ma naturligvis have en noget stgrre
frihed i sit skgn i sa henseende, end notaren har efter nevnte § 2;
men denne kan dog i hovedtreek tjene ham til vejledning. Hverken et
vitterlighedsvidne eller en sagfgrer bgr bekrefte noget dokument,
nar det angar et forhold, hvori han selv er gkonomisk eller personlig
interesseret, jfr ogsd instruks 1924 § 3; og dersom denne interesse
er en erhverver af dokumentet bekendt, og dokumentet senere viser
sig at veere falsk el, kan erhververen ikke stgtte nogen ret pa do-
kumentet efter T L § 27, og altsa heller ikke kreaeve nogen erstatning
af staten i den anledning, jfr dom i UfR 1930. 596 H, ligesom
dokumentet naturligvis bgr afvises fra tinglysning, dersom tinglys-
ningsdommeren ved, at vedkommende sagfgrer eller vitterligheds-
vidne selv har direkte gkonomisk el interesse i dokumentet, f eks
at sagfgreren eller vidnet i virkeligheden selv er lantager efter det
til tinglysning indleverede pantebrev, endskgnt dette rent formelt
er udstedt af en anden, se nzevnte dom.

Skgders og pantebreves opretielse er derneest helt og holdent
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overladt de private selv og deres juridiske radgiver. Selv disse doku-
menter skal ikke oprettes for eller ved tinglysningsmyndigheden,
siledes som i tysk ret og tildels i engelsk ret.

Der kreeves som almindelig regel end ikke nogen bestemt form for
affattelsen af dokumenter, der begeres tinglyst; dokumentudstede-
rens underskrift er saledes tilstreekkelig; der kreeves ikke tillige,
som i engelsk ret, hans segl, eller andre former. En undtagelse er
kun gjort ved pantebreve, der skal vere affattet i overensstemmelse
med systemet i en af justitsministeriet autoriseret pantebrevfor-
mular. Denne form tilsigter alene en praktisk og overskuelig ord-
ning af stoffet samt den fordel, at tinglysningskontorets akter alene
behgver at opbevare genpart af 2 sider, An §§ 3 og 4.

T L kraever heller ikke formel konsens. Den, der har udstedt et
dokument vedrgrende en fast ejendom (eller et pantebrev i lgsgre),
anses uden videre (uden serligt samtykke) at have indvilget i, at
det bliver tinglyst, jfr §§ 9 og 10, der intet indeholder om et siddant
samtyklke, se ogsd Uf R 1929. 181, — dersom udstederen af et do-
kument undtagelsesvis vil sikre sig, at dokumentet ikke bliver ting-
lyst, mad dokumentet indeholde hans udtrykkelige forbud her-
imod —, og den, der indleverer et dokument til tinglysning, anses
herved at begere det tinglyst, uden at en udtrykkelig, endsige sar-
lig skriftlig begwering desangiende er ngdvendig.

T L har imidlertid ad andre veje end notarialbekreaeftelses- og
konsenssystemet sggt at virke for, at de dokumenter, der tinglyses,
er gyldige.

2. Foruden den ovennavnte bekrweftelse, ved skgder og pante-
breve, af underskriftens segthed m m ved vitterlighedsvidner har
loven, som fgr bergrt, i samme gjemed anvendt lysningen, kund-
ggrelsen i tingbladet og pa tinglysningslisten. Der er herved givet
en vis almindelig opfordring til enhver, der méatte mene, at et til
tinglysning indleveret dokument er ugyldigt, — veere sig pad grund
af viljesmangel (uoverensstemmelse mellem det villede og det
skrevne), bristende forudsetninger, svig, tvang, falsk, umyndighed
oa —, til at meddele dette til tinglysningsdommeren og foretage
de videre forngdne skridt i si henseende, T L. §§ 12, sidste stk, 33.
Men ogsd denne kundggrelsesforanstaltning er indskrenket til skg-
der og pantebreve, TL § 8, 2 stk.

Der offenligggres ikke mere end hgjst ngdvendigt. Ved pantebreve
sker der saledes ingen offenligggrelse af pantebrevets prioritetsstil-
ling, som ogsd de private har en interesse i at bevare fortroligt.
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Ved skgder offenligggres kgbesummen ikke, dersom de private an-
moder om, at dette undlades. Se T L § 8, 2 stk, 2 og 3 pkt.

Spgrgsmalet om tingbogens offenlighed har T L, ud fra de oven-
for anfgrte grunde, kun vist ringe interesse. Loven har overladt
dette spgrgsmal til regulering ved anordning, se T L. § 50. Tingbogen
er herefter indtil videre offenlig tilgeengelig, under dommerens til-
syn, An § 1; men skulle almenheden vise sig at misbruge denne
offenlighed, og straffelovens tugt siledes skulle vise sig utilstraekke-
lig, kan tingbogens offenlighed altsd let opheeves eller begreenses,
nemlig ved en ministeriel anordning. Ikke uden betzenkelighed er
jm skr 10 febr 1948, Fuldmeegtigen 1948 s 65 £, Illum, Tinglysning
s 157, hvorefter der intet fandtes til hinder for, at et vekselerer-
firma lod to damer gennemblade tingbggerne fra den ene ende til
den anden med henblik pa indgivelse af tilbud om konvertering af
pantegeelden til vedkommende ejere, — dog forudsat, at det ikke
i det enkelte tilfzelde gav anledning til ulempe for personalets til-
syn eller for andre besggende. Jeg er derfor enig med Harald Pe-
tersen i Uf R 1934 B. 339—40.

Det bemerkes igvrig, at tingbladet ogsa har betydning for flere
offenlige myndigheder, navnlig matrikkelmyndigheder og skatte-
myndigheder, der har interesse i at blive bekendt med alle ejer-
skifter.

3. Da lysningen, som alle offenlige bekendtggrelser, ofte kun har
en begrenset og undertiden en noget tilfeeldig virkning, har T L
ogsa taget den direkte meddelelse til ejendommens ejer i brug i
dette gjemed. Loven har imidlertid ikke palagt tinglysningskonto-
rerne en meddelelsespligt af et blot tilnermelsesvis s stort om-
fang, som i tysk ret ved G B O § 55 eller i engelsk ret ved Land Reg
Rules s 89. Det har loven ikke behgvet, alene af den grund, at de
virkelig berettigede over ejendommen, som neavnt, ikke efter T L
fortreenges i tilfeelde af falsk, umyndighed og voldsom tvang, og at
statens erstatningsansvar er begrenset alene til disse sjeeldne til-
feelde. Men af nzevnte indsigelser mod et dokuments gyldighed har
alene falsk nogen veesenlig praktisk interesse pi dette omrade, jfr
om voldelig tvang ogsa aftl § 28, 2 stk om den fgr nevnte reklame-
ring overfor den godtroende erhverver. Derneest er falsk en forbry-
delse, der pa de tinglyste dokumenters omrade erfaringsmeessig kun
forekommer ved pantebreve. Skgder, lejekontrakter, servitutdoku-
menter ol har_som stiftende varige forhold ingen interesse for
falsknere, der gnsker penge og penge straks. Ud fra disse faktiske
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forhold har T L indskrenket tinglysningskontorets meddelelsespligt
til pantebreve. Da endvidere falsk ved disse vanskelig kan fore-
komme ved pantebreve til kreditforeninger, overformynderiet ol
p4 grund af disse anstalters ngje faktiske undersggelse af ejen-
dommen m m inden lanets ydelse, er meddelelsespligten yderligere
indskreenket til private pantebreve, se TL § 8, 3 stk. Og da statens
erstatningsansvar skal ses i store linjer, og man derfor ikke skal be-
lemre tinglysningsveesenets forvaltning med saerlige foranstaltnin-
ger angdende sma lin, hvor et eventuelt tab let kan beres af staten
ud fra den forsikringsmassige beregning, der idethele ligger bag
statens ansvar pi dette omréide, er meddelelsen yderligere blevet
indskrenket til private pantebreve p4 5000 kr og derover. En yder-
ligere begrensning er blevet givet ved, at der om de til tinglysning
indleverede pantebreve, som er udstedt i henhold til et skgde, der
samtidig begeeres tinglyst, ikke skal sendes ejeren nogen meddelelse,
da falsk i disse tilfelde praktisk talt er udelukket, se An § 14, jfr
tilleegsanordning af 25 sept 1929. Ligesom indsendelsen til ting-
bladet og opslaget pa tinglysningslisten — der tages ved to, ens-
lydende gennemslag pa skrivemaskine af det dagbogen desangiende
tilfgrte — ikke volder dommerkontorerne nogen synderlig stor ulej-
lighed, gelder det samme den nzvnte sterkt begreensede meddelel-
sespligt ved pantebreve. For et jeevnt stort dommerkontor betyder
denne pligt udsendelsen af gennemsnitlig to & tre meddelelser til
ejere (pa trykt blanket) om dagen.

4. Et vist veern mod falske dokumenter kan ogsd sgges i et krav
om, at der med de dokumenter, der indleveres til tinglysning, skal
fglge ejerens skgde til legitimation for dokumentudstederens be-
fojelse til at treeffe bestemmelser over ejendommen, og at ved be-
stemmelser over et pantebrev skal dette medfglge til legitimation.
Men dette sidste krav er ogsa begrundet i, at et pantebrev er et om-
seetningsdokument, s at tinglysningsmyndigheden ma4 sikre, at der
ingen endringer sker i et sidant dokument uden, at de pategnes
dette, da de ellers ikke kan ggres geeldende mod godtroende er-
hververe af pantebrevet.

Et ganske almindeligt krav om skgdets vedlaeggelse til legitima-
tion ved enhver bestemmelse, der skal finglyses pi ejendommen,
findes i engelsk ret, i Land Reg Act s 64. Sa omfattende et krav har
dansk ret ikke stillet. Ud fra ovenanfgrte betragtning, at falsk vee-
senlig kun er praktisk ved pantebreve, har dansk ret begrenset kra-
vet til, at nar et pantebrev indleveres til lysning, skal det sidst ting-
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lyste skgde (eller et samtidig med pantebrevet til tinglysning ind-
leveret skgde) medfglge til legitimation for, at pantebrevets udsteder
virkelig er ejeren, se TL § 9, 2 stk; og denne bestemmelse har
desuden leempet kravet i de tilfeelde, hvor skgdet er bortkommet
eller af anden gyldig grund ikke kan skalfes til veje, da det i s&
fald er tilstreekkeligt til legitimation at fremlegge et offenligt do-
kument, der kan bestyrke pantebrevets ®gthed, sdsom borgerskab,
ansattelsesbrev, svendebrev, fagforeningsbog, sygekassebog, pas, el-
ler flere dokumenter af anden art, f eks vielsesattest, dibsattest,
breve, kvitteringer ol, jir An § 11 nr 6, jfr notarialinstruks § 2,
2 stk.

Reglen i TL § 8, 3 stk om, at justitsministeriet kan anordne direkte
meddelelse til ejeren om private pantebreves tinglysning, jfr An § 14, til-
leg 25 sept 1929, blev indsat under forhandlingerne pa rigsdagen, se
Rigsdagstidende 1925—26, tilleg B sp 539, medens reglen i TL § 9, 2
stk blev indsat af regeringsforslaget, se JM bemerkn s 18; begge regler
blev indsat som yderligere veern mod falske pantebreve. Om en mulig
regel som den i § 9, 2 stk indsatte se mine bemarkninger i UfR 1925
B 83—84, jfr herved drgftelsen med K. Jarner s st 127—28, 156. S& leem-
pelig som legitimationskravet er formuleret i § 9, 2 stk og An § 11 nr 6,
volder kravet i reglen ingen synderlig vanskelighed for forretningslivet.
— Kravet i An § 11 nr 8 er i overensstemmelse med =ldre dansk tinglys-
ningspraksis.

Hvor der ikke som legitimation ved et pantebrevs lysning kan frem-
leegges et legitimationspapir af bedste klasse, som f eks borgerskab,
svendebrev, og der fglgelig fremlegges flere dokumenter af anden klasse,
derunder et brev, se An § 11 nr 5, mi dette dog veere et almindeligt, nor-
malt brev; et udateret og igvrigt ret uklart brev kan ikke bruges, UfR
1928. 984 (brevet var her fremlagt i forening med en af panthaveren
trukket, af pantseetteren akcepteret veksel); og en konvolut, adresseret
til pantebrevets udsteder, kan, selvom den er poststemplet, ikke bruges,
Uf R 1928. 558 (konvolutten var fremlagt i forening med en artikkelbogs-
udskrift — sagen er fra en sgnderjydsk retskres — og to attester om
ejendomsskyld, der altsd heller ikke blev anset tilstreekkelige).

Hvor el skgde i forvejen ligger til lysning eller benyttelse pd dommer-
kontoret, mi den sagfgrer (eller anden), der indleverer et pantebrev til
lysning i den ejendom, skgdet angir, i reglen kunne henvise til nazvnte
skgde som tilstreekkelig legitimation for pantebrevet, se Uf R 1928. 183,
616, jfr 1927 B 303.

Hvis ct pantebrev omfatter flere selvstendige ejendomme, tilhgrende
samme ejer, mi formentlig skgdet pd cn enkelt af disse veere tilstraekke-
ligt til legitimation.

Arvinger, for hvem skifteudskrift er lyst som adkomst, kan istedenfor
skgde vedlegge skifteudskriften som adkomstdokument til legitimation,
se Vestre landsrets kendelse af 14 juni 1930.
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Kravet i § 9, 2 stk om skgde eller andre legitimationsdokumenter ved
tinglysning af pantebreve geelder, efter T L’s almindelige sprogbrug, ogsa
skadeslgsbreve, U f R 1927. 701, »pantebreve« i T L’s bestemmelser om-
fatter idethele skadeslgsbreve, medmindre reglen om pantebreve stir i
forbindelse med de almindelige pantebreves egenskab af negotiable.

Ved tinglysning af transporter af pantebreve (og andre omsa:et-
ningsdokumenter) og af @ndringer af pantebrevets indhold skal
selve pantebrevet medfglge, idet An § 11 nr 8 foreskriver, at trans-
porten eller 2endringen enten skal veere pategnet pa pantebrevet el-
ler vere ledsaget af dette til forevisning for tinglysningsdommeren,
der i sidste fald giver dokumentet pitegning om transportens eller
endringens tinglysning. Nar et pantebrev betales eller pa anden
méade ophgrer, og det derefter gnskes aflyst og altsa slettet i ting-
bogen, kreeves der enten fremleggelse af selve pantebrevet i kvitte-
ret stand eller bevis for, at panteretten er ophgrt ifglge retsbeslut-
ning, f eks ved mortification efter lov nr 145, 13 april 1938, eller
efter TL § 20, 2 stk, eller ved bortfald som udekket ved tvangs-
auktion, jfr rpl § 584.

5. Serlige sikkerhedsregler ved aflysning af dokumenter. De
ovennaevnte sikkerhedsforanstaltninger i T L §§ 8, 9 og 10, — kund-
ggrelse i tingbladet og pa tinglysningslisten, direckte meddelelse til
ejeren, kravet om skgdets vedlaeggelse til legitimation, kravet om
vitterlighedsvidner — er af loven kun hjemlet ved a. tinglysning
af rettigheder, og kun ved tinglysning af ejendomsret ifglge skgde
og panteret ifglge pantebrev (derunder skadeslgsbrev); og de to af
de nazvnte lovbestemmelser, § 8, 3 stk og § 9, 2 stk geelder endda
kun pantebreve. Ved b. tinglysning af andre rettigheder, brugsret-
tigheder, servitutter, udlegsrettigheder ol, kreves der hverken
kundggrelse, meddelelse, vitterlighedsvidners underskrift eller skg-
dets vedleggelse til legitimation. Men disse foranstaltninger kraeves
heller ikke ved c. aflysning af rettigheder, uanset af hvilken art
rettighederne er, altsa heller ikke ved aflysning af pantebreve.

At foranstaltningerne ikke kreeves i tilfeelde b, ligger, som fgr
fremhaevet, i, at risikoen for falsk i disse tilfzelde er minimal. I
tilfzelde c er risikoen for falsk ogsa ganske usandsynlig ved aflys-
ning af en lejekontrakt — fgr den vedtagne lengere lejeperiodes
udlgb — af en servitut el, og disse sidste aflysninger er derneest i
sig selv ret sjeldne. Ved aflysning af pantebreve er der derimod en
vis risiko for falsk, idet en person, ved falsk at udgive sig for
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pantekreditor, kan fa mulighed for at indkassere det pa pantebrevet
skyldige belgb hos debitor, ejendommens ejer.

At TL i almindelighed ikke har truffet seerlige sikkerhedsforan-
staltninger mod falsk ved aflysninger, heenger igvrig sammen med,
at TL § 27, jfr § 31, ikke direkte indeholder hjemmel for at pa-
legge staten erstatningsansvar for sidan falsk. Direkte efter ordene
angdr reglen i § 27 kun de tilfzelde, hvor et sdokument er indfgrt i
tingbogen (udhaevet her)«, og hvor der derefter opstar indsigelser
mod »nzvnte dokuments gyldighed«, men ikke tilfelde, hvor et
dokument aflyses, altsd udslettes af tingbogen. Nar et dokument
aflyses, og dermed slettes af tingbogen, dzkkes de senere godtroende
erhververe af rettigheder over ejendommen imidlertid af TL § 1,
ti hvad grunden end er til, at en ret ikke er tinglyst og saledes
ikke star indfgrt i tingbogen, om grunden er den, at den aldrig
har veret tinglyst, eller den vel en gang har veeret tinglyst men
senere er blevet aflyst og udslettet, og om det sidste er sket med
rette eller urette, ma den almindelige prioritetsvirkning geelde, at
erhververe af rettigheder over en ejendom fortreenger de rettig-
heder, der ikke fandtes tinglyst, da erhververne blev tinglyst uden
at kende disse rettigheder.

Hvis et dokument urigtig er blevet udslettet af tingbogen og dette
skyldes fejl fra tinglysningsvasenets embedsmand, kommer § 34
til anvendelse. Og i disse tilfeelde vil ofte den, der urettelig blev af-
lyst, beholde retten, og den godtroende erhverver fa erstatning; men
er der gdet lang tid hen siden aflysningen af den middelbare ret,
brugsret, panteret, servitut, og genoplivelse og ny lysning af retten
nu ville volde betydelig forstyrrelse af de senere tinglyste retsfor-
hold, ma den urettelig aflyste brugshaver, panthaver, servitutberet-
tigede ol ngjes med erstatning af staten, se § 34, jfr Uf R 1943.
764 H.

Bemerkningerne hos Illum s 278 note 16, der er gentaget i Fast Ejen-
dom s 38f og Tinglysning s 237—38 m note 9, om forholdet mellem § 1
og § 27 beror pa en misforstielse med hensyn til de to paragraffers
rekkevidde. § 1 fgjer intet til en aftales gyldighed, men ggr i sd hen-
seende hverken fra eller til; nir den bruger udtrykket »gyldighede, til-
fgjer den »overfor...«; der mi da sondres mellem gyldighed inter par-
tes og overfor tredjemand, og § 1 giver ikke en aftale eller retsforfglg-
ning i sig selv nogensomhelst gyldighed indad, som den ikke allerede har.
Den samme misforstielse gentager sig i [llum: Dansk Tingsret I 1951 s 38
med note 38 og s 42—43, hvor der henvises til § 27 som grundlag for
clksstinktion af en utinglyst borttagelsesret. Se derimod s v II s 34—35.

Ejendomsretten IX 61
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Hvis aflysningen ikke skyldes tinglysningskontorets fejl, men
svig, bristende forudsztninger ol ved ophaevelsen af retten, ved
kvitteringens meddelelse, fortreenges den berettigede ubetinget af
den godtroende erhverver, jfr § 1, da her end ikke grundsetningen
eller analogien fra § 27, 1 stk kan stgtte ham; og han har her heller
intet krav pa erstatning fra staten efter § 27, 2 stk.

Hvis en ret derimod er ophgrt og udslettet ved falsk, voldelig
tvang eller ved underskrift af en umyndig, kan der ved andre del-
vise rettigheder end retten efter et pantebrev, altsa ved brugsrettig-
heder, servitutter ol vere grund til at anvende analogien af § 27,
2 pkt og § 31, jir § 34. (Ved skgder forekommer tilfeeldet jo prak-
tisk talt ikke, da aflysning af et skgde jo i reglen er ensbetydende
med lysning af et nyt skgde, pa hvilket § 27 er direkte anvendelig).
FFalsk udslettelse af lejekontrakter eller servitutdokumenter vides
overhovedet ikke at veere forekommet i dansk tinglysningspraksis;
og skulle et sidant tilfeelde virkelig en gang indtreeffe, synes det at
cgne sig til den erstatning efter forsikringsbetragtninger, hvorpa
§§ 27, 2 stk, 31 og 34 hviler. Hvis altsa brugsretten eller servitutten
har veeret udnyttet i nogen tid, er der grund til at lade brugs- eller
servituthaveren beholde retten — navnlig hvis der til denne er
knyttet en personlig, sjelelig interesse — og lade den godtroende
erhverver fa erstatning, da hans interesse i reglen er en gkonomisk
omsztningsinteresse. Men dersom en genoplivelse eller rettere en
genlysning af brugsretten, servitutten ville medfgre en betydelig
forstyrrelse i de senere tinglyste retsforhold, ma man give erstatnin-
gen til brugs- eller servituthaveren, og lade den godtroende erhver-
ver fortreenge disses ret.

Ved falsk aflyste pantebreve er derimod enhver analogisk anven-
delse af TL § 27, 2 stk og § 31 udelukket. Her griber nemlig en
udenfor tinglysningsloven liggende retsregel ind, nemlig dansk rets
almindelige regel, hvorefter en skyldner idethele efter et omsaet-
ningsgeldsbrev er berettiget og forpligtet til at betale til enhver, der
mgder med dokumentet med en i formen lovlig adkomst, altsa selv
om denne er en falsk transport, nar skylden afkreeves ham ved for-
faldstid. Og dette geelder ogsa, nar den, der mgder med dokumentet,
har pategnet dette en falsk kvittering i den virkelige panthavers
navn, se gbl § 19, stk 2. Skyldneren bliver altsd herved frigjort og
med kvitteringen pa pantebrevet berettiget til at f4 dette aflyst. Den
virkelig berettigede panthavers ret, bide fordringsretten og pante-
retten, er altsd efter den udenfor T L liggende retsordning ophgrt;
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og den er derfor tinglysningsvesenet ganske uvedkommende, cir
Hllum, Tinglysning s 68, der vil pilegge tinglysningsdommeren en
undersggelsespligt, som det netop er lovens formal at skine ham
for; senere tinglyste godtroende erhververe behgver end ikke at
berdbe sig pA TL § 1 for ikke at respektere panthaveren; de for-
treenger ikke dennes ret, alene af den grund, at den allerede er
ophgrt; og der mangler ethvert grundlag for at kreve erstatning af
staten -efter analogien af § 27, 2 stk og § 31, da disse overhovedet
kun beskytter rettigheder, der fortreenges gennem tinglysningen og
dens virkninger, og ikke rettigheder, der allerede i forvejen er op-
hgrt efter den udenfor T L liggende materielle ret.

Det er ogsd begrundet, at loven ikke giver erstatning for pant-
haveres tab ved falske aflysninger af deres pantebreve. Ti medens
ingen kan veerge sig imod, at en person skriver falske pantebreve
i ens navn, er det derimod i de fleste tilfelde panthaverens egen
skyld, at det ham tilhgrende pantebrev ophgrer ved falsk. Denne
kan jo her kun iveerksattes ved, at pantebrevet kommer udenfor
hans veerge, jfr TL § 11, 2 stk, og han er selv den neermeste til at
passe pa, at det ikke sker, uden at han er sikker pa, at han har
overgivet det i gode heender. Kommer det alligevel fra ham, og der
herved sker misbrug, er han den nzermeste til at beere risikoen
herved.

Kommer det ham af hande pi den mAide, at han betror en i hans
tjeneste ansat eller anden person det, og misbruger denne person
hans tillid ved at heeve belgbet ved falsk transport eller kvittering,
har han altsd vist manglende agtpagivenhed eller svigtende men-
neskekundskab; og her skerper den danske retsregel, der lader
ham selv bezre tabet herved, hans omhu i valget af tillidsmeend
pa en heldig made, pa lignende méade som grundsetningen i DL
3—19—2, NL 3—21—2. Selvom staten havde haft noget ansvar
for falske allysninger af pantebreve efter T L §§ 27 og 31, ville den
formentlig alene i henhold til nevnte grundsetning vare fritaget
herfor i disse tilfeelde, betroelsestilfaeldene.

Kommer endelig pantebrevet panthaveren af haende ganske uden
hans skyld, idet det stjeles og af tyven forsynes med en falsk trans-
port eller kvittering, kan enhver dekke sig mod tab i disse sjeldne
tilfeelde ved den seedvanlige tyveriforsikring, der kan omfatte ogsé
vaerdipapirer sidvelsom indbo oL

— Tinglysningsvaesenet ggr imidlertid sit til, s4 vidt ggrligt, at
sikre ejere af pantebreve mod uberettigede allysninger, idet den fgr
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nevnte regel i TL § 11, 2 stk, jfr § 43, 4 stk — i harmoni med vor
rets grundsetninger ved omsatningspapirer (negotiable dokumen-
ter) — som betingelse for pantebreves aflysning kreever enten, at
selve pantebrevet fremlegges for tinglysningsdommeren i kvitteret
stand, eller at der fremlegges bevis for, at pantebrevet er ophgrt
ifglge retsheslutning, en regel, der allerede var anerkendt i dansk
tinglysningspraksis inden tinglysningsloven, se Torp 120.

At pantebrevet for at kunne aflyses efter TL § 11, 2 stk, skal fremleeg-
ges i »kvitteret stand«, betyder ikke, at kvitteringen behgver at vere pd-
tegnet selve pantebrevet — hvad den naturligvis i reglen vil veere —; en
kvittering pa et selvsteendigt dokument vil veere tilstreekkelig; U f R 1930.
381, jfr ogsa An § 11 nr 8.

Dersom en udleegsret eller en arrestret begeeres aflyst af rekvirentens
sagfgrer, mi denne forevise fuldmagt til aflysning fra rekvirenten, Uf R
1928. 940. — Reglen i An § 16, at skadeslgsbreve kan udslettes ifglge sar-
skilt kvittering, er ogsid anvendelig pa sikringshypoteker, stiftet fgr 1
april 1927, U f R 1927, 835. — Aflysning af livrentekontrakter kan ske ved
forevisning af dgdsattest, UfR 1927. 1009.

Ogsa ved udslettelse af andre dokumenter ma der stilles ret
strenge krav, idet der i reglen méa kreeves bevis for, at den pagexl-
dende ret er fyldestgjort eller pd anden méde ophgrt, og i fgrst-
nevnte tilfeelde tillige bevis for den Lkvitterendes radighed over
retten, hvilket ogsd kreevedes i praksis fgr tinglysningsloven, se
UtR 1902 A 725, sportelreglem 22 marts 1814 § 81; Torp 120.
Udslettelse af skadeslgsbreve og tinglyste skifteekstralkter kan ske
i henhold til seerskilt kvittering fra kreditor, til hvem de er udstedt,
medmindre andet er tinglyst, udslettelse af aftagiskontrakter, der
er sikret ved pant o 1, kan ske i henhold til dgdsattest, efter omsteen-
dighederne med samtykke fra boet eller afteegtsnyderens arvinger,
og udslettelse af udleaeg, arrest ol kan ske ifglge serskilt kvittering
fra den retsforfglgende kreditor, medmindre andet er tinglyst, eller
ifglge udskrift eller meddelelse fra fogden, An § 16. En tinglyst
lejekontrakt kan udslettes alene pa ejerens begering, nar den efter
de tinglyste vilkar er ophgrt, U f R 1867. 1019, jfr 103 H. Om legi-
timationen ved denne aflysning se lejeloven, 23 marts 1937, § 7,
2 stk, Illum, Tinglysning s 74—75.

Det er idethele efter det anfgrte en ledende regel, at nar lejekon-
trakter, skadeslgsbreve, aftegtskontrakter og andre ikke-negotiable
dokumenter beg®res aflyst, er det ikke ngdvendigt hertil at frem-
leegge det originale dokument, se ogsd nmvnte dom i UfR 1867.
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1019 H, saledes som i reglen ved aflysning af pantebreve og andre
negotiable dokumenter, jfr T L § 11, 2 stk.

Ved servitutdokumenter, der er oprettet efter tinglysningsloven,
er forholdet mht deres ophgr for si vidt klart, som de altid skal
angive den péataleberettigede, T L § 10, sidste stk og derfor kun kan
udslettes med dennes samtykke, der til gengeld ogsa er tilstraekle-
ligt, jfr John Knox i U f R 1935 B. 241 ff, men herimod Illum, Ting-
lysning s 125. Er servitutdokumentet derimod oprettet fgr tinglys-
ningsloven, kan det ofte veere tvivlsomt, om der i virkeligheden ikke
findes flere pataleberettigede end den, der udirykkelig neevnes i
dokumentet, og det er derfor ikke tilstreekkeligt for at opna ser-
vituttens aflysning at fremlegge skriftligt samtykke fra sidstnevnte
person eller dgdsattest for ham, se U f R 1902 A. 725, jfr 1930. 495.
— Hvis det er givet, at en bestemt ejendoms ejer alene er patale-
berettiget, afskeerer T L ogsa positivt en tvivl, der ellers ville opsta,
idet den i § 11, 1 stk udtaler, at det i sd fald kun er den herskende
ejendoms ejer, hvis samtykke skal indhentes til udslettelse, og at
det ikke er ngdvendigt ogsd at skaffe samtykke fra panthaverne
og andre i den herskende ejendom berettigede, medmindre disse
har ladet en seerskilt erklering lyse pa ejendommen, hvorefter ogsi
deres samtykke skal indhentes til udslettelse.

Hvis en tredjemandsaftale er tinglyst, f eks en bestemmelse i et
skgde om, at kgberen skal udbetale et vist belgb til seelgerens arvin-
ger efter salgerens dgd, er alene salgerens skriftlige samtykke til
denne rets udslettelse tilstreekkelig, sdlenge selve dokumentet, her
skgdet, intet indeholder om, at der er tillagt den indsatte tredje-
mand, her arvingerne, en selvstazndig ret, og der heller ikke igvrig er
oplyst noget, der godtggr en sddan ret, Uf R 1918. 678. Denne afgg-
relse er rigtig, ti sdlenge den ved en tredjemandsaftale indsatte
person (her arvingen) ikke har fiet bindende meddelelse om ind-
sattelse fra ophavsmanden til hans indsettelse (her arveladeren),
den fgrst berettigede efter aftalen, har den indsatte ingen ret, som
han selvstendig kan ggre geldende. Men nir den indsatle har faet
den naevnte bindende meddelelse, bgr han snarest lade denne ting-
lyse, medmindre den meddelende udtrykkelig har forbudt ham en
sddan tinglysning. Mere forbeholden er Illum, Tinglysning s 123—
24, der kun vil tillade udslettelse uden tredjemands samtykke, for
sd vidt det med nogenlunde sikkerhed kan fastslas, at der ikke ved
dispositionen kan veere stiftet nogen uigenkaldelig ret for tredje-
mand, jfr Uf R 1932. 981.
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I mods=etning til den ovenfor nzvnte rigtige afggrelse i Uf R 1918. 678
findes der en eldre urigtig afggrelse i Uf R 1903. 205, jfr Ussing: Aftaler
188 note 43.

I visse tilfzelde kan en ret udslettes uden den berettigedes sam-
tykke, sdledes ved mortification, ved udslettelse ifglge TL § 20,
2 stk, ved en arrestrets bortfald ved debitors senere konkurs, eller
ved en rets bortfald ved en dom, der kender den ugyldig, U f R 1891.
610, o 1. Undertiden kan det veere vanskeligt at skaffe tilstraekkelige
bevisligheder for, at en tinglyst ret er ophgrt. Men dette kan efter
omstendighederne afhjeelpes ved den praklusive indkaldelse efter
TL § 20, 2 stk, nar det kan ggres sandsynligt, at retten er ophgrt.

Det er klart, at den ejendommelighed, at vi i dansk ret klarer os
med de nu nevnte serlige sikkerhedsregler ved aflysning af doku-
menter, nemlig forevisning af legitimationspapirer (5), og ikke ogsa
kreever de foranstaltninger, vi forlanger ved tinglysning — vitlerlig-
hedsvidner, kundggrelse i tingbladet og pa tinglysningslisten, di-
rekte meddelelse (1—3) — yderligere virker til forenkling af det
formelle og administrative apparat i vort tinglysningsvaesen. Endelig
ma i denne forbindelse ogsa navnes vor rets gamle regel om trans-
port af pantebreve, en regel, der er opretholdt ved TL §§ 2 og 27.
Medens en siddan transport efter engelsk ret skal tinglyses (regi-
streres) og i tysk ret skal enten veere indfgrt i grundbogen eller
offenlig bekreftet, for at transporthaveren i disse landes ret kan
opna en eksstinktiv godtroserhvervelse, Land Reg Act s 33 nr 1 og
2, BGB §§ 1154 og 1155, opnar kgberen af et pantebrev i dansk ret
sikkerhed mod indsigelser (bdde mod pantebrevets udstedelse oprin-
delig og mod foregdende transport) blot ved en almindelig privat,
uformel og utinglyst transport, se T L’s nevnte §§ 2 og 27.

6. Et vigtigt veern mod tinglysning og aflysning ikke blot af falske,
men i det hele af ‘dokumenter fra uberettigede personer giver ting-
lysningsdommerens prguvelse af det til lysning eller aflysning ind-
leverede dokument. Denne prgvelse er vel i det hele og store ind-
skreenket til en undersggelse af dokumentets overensstemmelse med
tingbogen og de almindelige lovregler, se neermere i kapitlet herom.
Men denne prgvelse har den stgrste retslige og faktiske betydning,
ikke mindst gennem den i TL § 10, i overensstemmelse med mo-
derne tinglysningsret indfgrte regel, Land Reg Act s 18—20, 21—23,
BGB § 873, GBO § 40, — legalitetsseetningen -— at kun den, der
efter tingbogen er hefgjet til at rade over en ret, kan fa tinglyst
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dokumenter pa ejendommen desangaende. I overensstemmelse med
min sondring mellem primzre og sekundzre viljeserkleringer (se
min afhdl i T f R 1919 s 192 ff) fastslar § 10 neevnte ordensregel for
primere viljeserkleeringer, medens § 29 fastslar den for de sekun-
deere. Idethele afskeres ved dommerkontorets prgvelse mellem ar og
dag adskillige uberettigede og uklare dokumenter fra at anrette vi-
dere ulykker i erhvervslivet; og prgvelsen har ogsé en ikke ringe af-
vergende (praeventiv) virkning overfor bedragere og ligesindede.

Som ecksempler pa tinglysningsdommerens indgriben overfor uklare
dokumenter kan fremheeves UfR 1928. 551, 1929. 438, 545, 938, 1934.
366, 1935. 783, 1100, 1937. 804, 973, 1151, 1944. 1168, Illum, Tinglysning
s 82 og s 193.

Sammenfatter vi kort tinglysningslovens system m h t tinglysnin-
gens retsvirkninger, ma som hovedpunkter fremhaves:

Prioritetsvirkningen er behandlet i § 25, jfr §§ 14, 3 stk og 34, i
forbindelse med § 1. Gyldighedsvirkningen er behandlet i §§ 27, 28,
29, 31 og 34, af hvilke §§ 27 og 28 omhandler den absolutte gyldig-
hedsvirkning, medens §§ 31 og 34 omhandler gyldighedsvirkningen
af 2 grad, erstatningsvirkningen. Endelig omfatter § 10 og § 29
legitimationsvirkningen.

Den almindelige bestemmelse i § 25 af, hvad der skal forstds ved,
at et dokument er tinglyst, altsi at det er indfgrt i tingbogen med
virkning fra anmeldelsen, er i det hele taget afggrende ikke blot,
hvor der i tinglysningsloven, men ogsd hvor der i den gvrige lovgiv-
ning tales om at tinglyse (tinglaese) eller om tinglyste (tingleeste)
dokumenter eller rettigheder. M ht bestemmelser i selve loven, der
bruger disse udtryk og derved ganske henholder sig til den alminde-
lige definition i § 25, m4 neevnes §§ 1—5, § 18, §§ 21—24, §§ 26—28,
§§ 37—40. Udenfor fast ejendom er definitionen af, hvad der skal
forstas ved »tinglyst«, »tinglysning«, giveti § 46.

Prioritetsvirkningen mellem rettichederne bestemmes normalt
efter definitionen i § 25. Ordene »lyses til tinge« eller tinglyses i
hovedbestemmelsen i § 1 finder sledes sin neermere forklaringi § 25.
I dei § 1 omhandlede kollisioner mellem rettigheder er anmeldelsen
til tinglysning altsa det afggrende tidspunkt under forudszetning af,
at anmeldelsen efterfglges af indfgrelse i tingbogen. Men herved
erindres § 34, hvorefter et dokument, der rettelig er anmeldt, men
ved forsgmmelse af tinglysningskontoret ikke er indfgrt i tingbogen,
under visse betingelser kan komme til at ga forud for rettigheder,



962

der er indfgrt i tingbogen fgr den navnte anmeldte, men glemte ret,
jir U f R 1934. 13 H. Tingbogen ma her vige for dagbogen: tingbogen
bliver rettet i overensstemmelse med sidstnzvnte bog; den glemte
ret indfgres i tingbogen — maiske flere ar efter dens anmeldelse —-
og far sa prioritetsvirkning fra anmeldelsen.

Ved gyldighedsvirkningen og legitimationsvirkningen far tinglys-
ningens tilbagevirkende kraft ifglge § 25 ingen betydning. Ordene i
§ 25: shvor ikke andet er bestemt i denne lov« forbeholder her §§ 27,
10 og 29 en plads for stadiet: indfgrelse i tingbogen alene. Den blot
anmeldte ret, man glemmer at indfgre i tingbogen, kan vel som oven-
nevnt alligevel opna prioritetsvirkning forud for rettigheder, der
indfgres i tingbogen fgr den; men legitimationsvirkning ifglge §§ 10,
29 og gyldighedsvirkning efter §§ 27, 28 far den blot anmeldte ret
ikke.

Medens prioritetsvirkningens og gyldighedsvirkningens indtrseden
sdledes er knyttet henholdsvis til dagbogen og tingbogen, beror disse
virkningers omfang ikke alene pd disse bgger, men tillige pa en
tredje faktor, dokumentet selv, se § 34; skufles tredjemand herved
af tingbogen, har han dog krav pa erstatning. Et tinglyst pantebrev,
der lyder pa en stgrre sum, end tingbogen viser, ma saledes opret-
holdes efter sit pilydende ikke blot overfor pantsatterens konkursbo,
men ifglge § 34 under visse betingelser selv overfor godtroende om-
saztningserhververe, der altsé i sa fald er henvist til erstatning.

Retsvirkninger m h t kgbesummens betaling — stansningsret,
ejendomsforbehold — bestemmes pi faste ejendommes omrade i
reglen klart gennem sondringen mellem betingede og ubetingede skg-
der, se nedenfor. At spgrgsmalene om ejendomsforbehold her ikke
volder nogen synderlig vanskelighed, beror pd, at de gennem ting-
lysningen abenbares og klares for tredjemand.

M h t stansningsretten ma det vistnok ogsa ved fast ejendom an-
tages — efter analogien af kgbelovens §§ 39 og 41 — at s:elgeren,
salenge han ikke har givet ubetinget skgde, kan forhindre, at kgbe-
rens konkursbo tilegner sig ejendommen, hvis boet ikke vil betale
kgbesummen fuldtud.

Endelig ma fremhaves, at vel er de fleste og vigtigste retsvirknin-
ger af tinglysningen virkningen af en aftale (eller offenlig handling)
for tredjemand, men at denne akt dog ogsd kan f& en vis virkning
mellem aftalens parter selv, nemlig en vis virkning efter T L § 27,



963

1 stk. Den mindre graverende gruppe indsigelser mod et dokument,
som bristende forudsaetninger, svig ol kan en kontraktpart i alminde-
lighed ggre geldende mod sin medkontrahent, der »har indset eller
burde indse« en kontraktsvaghed som de navnte, siledes at kontrak-
ten kan haeves, se aftl §§ 29, 30, 32. Men nir dokumentet er tinglyst,
kan den indsigende kontraktpart sdvel mod erhververen efter doku-
mentet pa 1ste hind som mod erhververen pa 2den hind kun ggre
indsigelsen geldende, nir erhververen »kendte denne eller ved grov
uagtsomhed er skyld i sit ukendskab til den«. Om man nu definerer
ond tro som veksellovens § 16, checklovens § 21 og T L § 27, jfr § 5,
altsd som lig viden om indsigelsen eller grov uagtsomhed heroverfor,
eller som aftaleloven shar indset eller burdet indse«, §§ 29, 30, 32, vil
ude i livet ialtfald sjeeldent meerkes. Det er endog tvivisomt, om disse
udtryk ikke bgr betragtes som i virkeligheden deekkende det samme,
se Jul. Lassen 15 627 med note 31, jfr s 76 med note 15, se ogsa s 623
med eksemplerne i note 23, men deril{lod Ussing: Aftaler 72. Men om
de nu opfattes mere eller mindre forskelligt, bgr samme subjektive
fordring efter almindelig dansk ret stilles til den umiddelbare er-
hverver og erhververen pa anden hand; det gzelder saledes ved aftale-
loven, se Lassen anf v s 92—93 og — forudsatningsvis — Ussing:
Aftaler 70—72. Og vil man mene, at der i det virkelige liv kan ind-
treede tilfeelde, hvor feks en 1 kreditor ifglge et utinglyst pante-
brev efter aftalelovens §§ 29 ff ma bgje sig for en indsigelse, som han
ganske vist ikke kendte, men som han ville have opdaget ved agtpé-
givenhed, er det meget naturligt, at han, nar pantebrevet er blevet
tinglyst uden modsigelse fra debitors side, kan fritage sig for enhver
bekymring i s& henseende, nar han ialtfald ikke enten positivt kendte
indsigelsen eller har gjort sig skyldig i grov uagtsomhed. Fra eld-
gammel tid har tinglysningen haft en sewrlig helbredende virkning
overfor mulige indsigelser og vrgvl. Selve lysningen havede aftalen,
ogsd mellem parterne, op til en gyldighedssfere, som den ikke be-
fandt sig i forinden tinglysningen. Og dette fir siledes en vis betyd-
ning den dag i dag. Se om en anden retsvirkning mellem parterne
rpl § 478, 3.

Om T L § 27 i forhold til aftalelovens §§ 29, 30 og 32, se mine bemark-
ninger i Uf R 1927 Bs 162—64, jfr Knud Jarner s st 149—50, Illum, Ting-
lysning s 278—79, jfr s 238, og ndfr s 1095—97 om paberabelse af erstat-
ningsvirkningen efter § 27, 2 stk, jfr § 31, ogsd pa fgrste hand.
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6 KAP.
GRUNDLAGET FOR TINGLYSNING

For at en ret kan blive tinglyst, ma dels visse formelle og dels visse
reelle krav veere opfyldt. Idet de nermere enkeltheder desangéende
hgrer hjemme i kapitlet om fremgangsméden, skal pa dette sted
alene de ledende grundseetninger fremhaves.

Der kreves som grundlag for tinglysning af en ret altid et doku-
ment, der indeholder denne, altsi en skrifilig viljeserklering herom,
TL § 9, 1 stk. En mundtlig aftale kan altsa ikke tinglyses, hvilket
der heller ikke er synderlig praktisk trang til. Dokumentets indhold
ma dernzest have en vis bestemthed. Det ma for det fgrste bestemt
angive, individualisere den faste ejendom, det stifter eller ophaever
ret over, ved denne ejendoms ejendomsbetegnelse, nemlig mtr nr
(eller mtr nr’e) el, § 10, 1-stk, § 9, 3 stk, An § 11 nr 2, eller — ved
pantsetning af Igsgre — ngje opregne de lpsgregenstande, det angér,
T L §47, jfr KL §§ 151 og 152. Undtagelsesvis kan dog tinglysningen
angaa et almindelig betegnet indbegreb -af Igsgregenstande eller en
persons hele formue, se KL § 152, 2 stk, jfr T L § 43, 4 stk, Sk L. § 63,
jir KL § 1561, TL § 48, jfr Uf R 1927. 704. Af sidstnevnte tilfeelde
mé her navnlig fremhaves, at der skal ske tinglysning af en persons
umyndigggrelse og af agtepagt.

At den faste cjendom, dokumentet angar, mé identificeres ved anven-
delse af dens matrikulzere betegnelse, siledes at en sidan eventuelt fgrst
mi tilvejebringes, er antaget i UfR 1947. 182, der afviser skgde pi et
»selvejerhus med grund og have, beliggende pa Kgbelev Kirkebakke«; se
nu ogsd udstykningslov 1949 §§ 1 og 11, V. Ravnsholt Rasmussen, Fuld-

meegtigen 1951 s 10—11, v. Eyben, Juristen 1951 s 62—64, cfr Illum Uf R
1947 B. 26—28, Tinglysning s 164 f.

Men dernzest ma dokumentets indhold veere endelig fastsat. En
blot forelgbig aftale, der udskyder de vigtigste vilkirs neermere fast-
seettelse til senere aftale, kan ikke modtages til tinglysning. Det kan
naturligvis ikke komme an pa navnet pa dokumentet, men alene
pa dettes reelle indhold, om dette oplylder lovens fordring. En slui-
seddel kan veere en rent forelgbig aftale, hvis veesenlige indhold ikke
er endelig fastsat; men den kan ogsa vaere en aftale, der ligesom en
kgbekontrakt har endelig fastsat alle veesenlige vilkér, og i si fald
kan slutsedlen tinglyses, se siledes et tilfeelde i Uf R 1907. 301 H,
se ogsa U f R 1929. 776, hvorefter en forkontrakt om senere indgdelse
af et lejemdl blev modtaget til lysning (allerede forkontrakten fast-
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satte, at lejemélet om gravning af mergel for en vis afgift var uop-
sigeligt i 10 ar fra ejerens side, og gav lejeren ret til faerdsel og
spor).

Hvis et dokument til sin supplering henviser til et andet dokument,
der ikke er tinglyst eller samtidig fremsendes til tinglysning (afvis-
ningen i U f R 1933. 140 er vel streng), opfylder det ikke kravet om
endelighed i § 10, stk 3, jfr Illum, Tinglysning s 79. Derimod kan
vedligeholdelsespligten m ht en vej godt palegges en rekke ejere
»1 det omfang, de udgver feerdselsretten og belaster vejen«, Uf R
1943. 1171.

Hvad talstgrrelser angar, kan arealet i skgder godt angives om-
trentlig, nir ejendommen igvrig er tilstreeklelig individualiseret ved
mtr nr e l. Et pantebrev udstedes undertiden siledes, at pantesum-
men ikke forud er bestemt angivet, idet den udvider eller indskraen-
ker sig efter det i et mellemveerende til enhver tid skyldige belgb, det
sdkaldte skadeslgsbrev, men der skal i sa fald altid angives et stgrste-
belgb for geelden, T'L § 10, 3 stk (under skadeslgsbrevets maksi-
mum skal ogsa renter og omkostninger veere indbefattet, U f R 1927.
801, jfr 1930. 336). Undtagelsesvis er der i lovgivningen givet hjem-
mel for, at et solidarisk ansvar kan palagges en é¢jendom sammen
med andre ejendomme, uden at dette ansvar bestemt fikseres; dette
gelder kredit- og hypotekforeningslan, jfr kreditforeningsloven 20
juni 1850, nu lov nr 109, 7 april 1936, jfr lov nr 108 s d om kgb-
stadhypotekforeninger, T L § 41.

Pantesikrede rettigheder, der er af den art, at de ikke indfgres i
pantehaeftelses- men i byrderubrikken, kan derhos lyses uden angi-
velse af stgrstebelgb, VL T 1950. 155, jfr Illum, Tinglysning s 81
note 45. '

Dokumentet skal altid angive den berettigede og den forpligtede
efter det, jfr TL § 17, 2 stk. At T L § 10, sidste stk ved servitutdoku-
menter seerlig fremhever, at den eller de pataleberettigede altid skal
angives, betyder kun, at det efter erfaringen i visse servitutforhold
har vist sig saerlig ngdvendigt her at indskeerpe kravet om de beret-
tigedes ngje angivelse. — Kravet om, at den berettigede eller forplig-
tede efter dokumentet skal angives, betyder imidlertid ikke, at de al-
tid skal angives som bestemle personer. For det fgrste kan et aktie-
selskab, en stiftelse, en forening e 1 angives som berettiget eller for-
pligtet; men dernzest kan som berettiget eller forpligstet meget vel
angives de skiftende ejere af ejendommen mtr nr 7b af A by og
sogn. En grundbyrdeafgift kan slledes i reglen kreeves af den til
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enhver tid veerende ejer af en bestemt ejendom. Og ganske i1 alminde-
lighed gelder det jo, at nar A paleegger sin ejendom en servitut, en
pantehaeftelse el, kan den uden videre ggres geeldende mod alle
senere ejere af ejendommen, medmindre heeftelsen udtrykkelig er
begrenset til en bestemt ejers levetid eller ejertid. — Derimod kan
man f eks ikke som pataleberettiget efter en servitut anfgre: salle,
der har interesse i servituttens opretholdelse«; dokumentets angi-
velse er her for ubestemt, og dokumentet ma fglgelig afvises. Se dog
méske Illum, Tinglysning s 99 m note 123 om servitutter stiftede til
fordel for alle og enhver.

Den pataleberettigede skal viere angivet ikke blot, hvor servitulten er
stiftet ved privat dokument, men ogs& hvor den er stiftet ved et retsforlig,
UfR 1930. 557. Det samme mé gaelde, hvor den er stiftet ved en anden

offenlig retshandling, f eks ekspropriation. Anderledes Illum 1 ¢ 99—100
om f eks byplan- og fredskovsforpligtelser.

Den @ldre tinglysningsret tillod, som fgr bergrt, en ganske uved-
kommende at fa dokumenter tinglyst pa en anden mands ejendom
uden dennes samtykke, idet dokumentet da blot fik retsanmarkning
om manglende adkomst, ligesom man ogsd kunne lade almindelige
geldskrav tinglyse i almindelighed (altsd uden tilknytning til en
fast ejendom) ved en persons verneting uden hans samtykke, se
f eks et tilfelde i Uf R 1912. 613 H. Sddanne tinglysninger voldte i
adskillige tilfzelde den, de gik ud over, skade pa godt omdgmme og
besveer, idet det var ham, der matte anleegge sag imod den, der uden
hans samtykke havde faet tinglysningen iverksat, til at fi tinglys-
ningen ophevet, se nevnte domstilfeelde. Undertiden iverksaltes
slige tinglysninger af ren chicane. Efter tinglysningsloven er séa-
danne, af uberettigede personer foretagne tinglysninger imidlertid
udelukket, idet ingen tinglysning herefter kan foretages pa en ejen-
dom uden ejerens eller en anden herover berettigets samtyklke, og
ingen tinglysninger om en person i almindelighed kan foretages und-
tagen i de i T L. kap 7 udtrykkelig hjemlede tilfeelde, hvor tinglys-
ningen ogsi kraever samtykke fra den berettigede (ejerne af lgsgre-
genstande ved pantsetning, mgtefeller ved @gtepagter) eller til-
ladelse af en myndighed (umyndigggrelse, arrest o1).

1. BERETTIGELSE TIL AT RADE OVER EJENDOMMEN
EFTER TINGBOGEN

A. En hovedbetingelse for, at et privat dokument kan blive ting-
lyst pa en fast ejendom, er det siledes, at det fremtreeder som udstedt
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af den, der ifplge tingbogen er befgjet til at rdde over den pdgzldende
ret, eller som udstedt med hans samiykke, TL § 10, 1 stk, jfr Uf R
1929. 782. Opfylder dokuinentet ikke denne hovedbetingelse, afvises
det, § 15, 2 stk. IFra denne tingbogens legitimationsvirkning geelder
der to undtagelser:

1) Den, der er berettiget til et pantebrev ifglge transport, kan sé-
ledes fa tinglyst aftaler panteretten vedrgrende, selvom hans trans-
port ikke er tinglyst, se § 10, 1 stk. Transporten behgver ingen nota-
riel eller anden offenlig bekreeftelse.

2) Hvis pantebreve eller andre dokumenter angiende begrxnsede
rettigheder over ejendommen har undladt at angive deres prioritets-
stilling eller har angivet den pa en mod tingbogen stridende made, vil
dokumentet alligevel blive modtaget til tinglysning og indfgrt i ting-
bogen, men det vil, som ogsa i tidligere dansk ret, fA retsanmaerkning
om dets plads i prioritetsordenen, § 15, 4 stk.

Det kreeves ikke i § 10, 1 stk, at dokumentet er udstedi af den
ifglge tingbogen legitimerede, men kun, at det »fremiraeder som ud-
stedt« af den legitimerede, altsa fremtraeder som underskrevet med
dennes navn. Noget bevis for, at det virkelig er udstedt af ham, at
det virkelig er hans underskrift — f eks ved notarialattest — kraeves
fglgelig ikke, hvilket jo haenger sammen med T L’s formfrie ordning
pa dette omrade idetheletaget, se ovenfor om notarial- og konsens-
systemet.

Udenfor tingbogen liggende forhold, f eks en utinglyst tvangsauls-
tion over ejendommen, kan ilkke forhindre den i tingbogen indfgrte
ejer i at disponere over, f eks at pantsette, ejendommen, U f R 1931.
927.

Naturligvis kan grundsztningen om lingbogens legitimationsvirk-
ning i enkelte tilfeelde volde en reelt berettiget vanskeligheder, nar
han ikke er indfgrt i tingbogen. Men nar denne séledes er i strid med
retten, vil han i reglen ved at forfglge denne ved domstolene kunne
opnd at fa den indfgrt, TL § 34, jfr Uf R 1934. 13 H; og for at af-
veerge, at nogen i mellemtiden erhverver en ret over ejendommen, der
kan fortreenge hans ret, hjemler T L midler til straks at fa indfgrt
pé ejendommens blad i tingbogen en slags advarsel til tredjemand,
enten ved at steevningen i den retssag, han har anlagt, tinglyses, § 12,
sidste stk, U f R 1931. 904, V L. T 1942. 374, 1950. 247, eller ved hos
tinglysningsdommeren at opné en forelgbig tinglysning af sit krav
om berigtigelse af tingbogen, TL § 33, U f R 1932. 839, 1938. 350.
Hvis tingbogen indeholder forzeldede retsforhold, der leegger hindrin-
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ger i vejen for den nu reelt berettigedes rdden over ejendommen, vil
vanskeligheden ofte kunne fjernes gennem anvendelsen af T L § 20.

Dersom udslettelsen efter T L § 20, jfr § 17, 4 stk, foretages af tinglys-
ningsmyndighederne i embeds medfgr og i tinglysningsvaesenets interesse,
kan udslettelse ske uden afgift, hvorimod der skal erlegges afgift, nar
udslettelsen sker i den privates interesse. I fgrstnaevnte tilfeelde vil ud-
giften til kundggrelse i Statstidende og dagblade om indkaldelser ifglge
§ 20, 2 stk o 1 veere at afholde af statskassen, medens det i1 sidstneevnte
tilfeelde er den private, i hvis interesse udslettelsen foretages, der mé
afholde alle udgilter i sa henseende, se J M cirk 24 maj 1928. Undertiden,
navnlig ndr sagen har veeret ret tvivlsom, kan der veere grund til at op-
bevare det til grund for udslettelse liggende materiale (henvendelser fra
private, brevveksling o 1) pd dommerkontoret.

Den, der som ejer vil rdde over en ejendom ved dokumenter, der
stifter rettigheder over denne, pantebreve, servitutdokumenter ol,
ma altsd efter § 10, 1 stk std indfgrt p4 ejendommens blad i ting-
bogen som ejer, cfr Illum, Tinglysning s 85, der anser det for til-
streekkeligt, at den rddendes adkomst er anmeldt til tinglysning, men
hertil U f R 1945. 1010. Sker der ejerskifte, kraever grundszetningen
i § 10, 1 stk, at adkomstrekken i tingbogen forbliver ubrudt, idet
en efterfglgende ejer B udleder sin adkomst fra en i tingbogen ind-
fgrt ejer A (ved overdragelse eller anden overfgrelse fra denne) og
selv bliver indfgrt i tingbogen, inden ejendommen gar videre til C
osv.

I. Ejerskifte ved overdragelse. Det kan som fglge heraf ikke til-
stedes, at B undlader at tinglyse sit skgde, overdrager ejendom-
men videre ved skgde til C, og denne derpa alene lader sit skgde
tinglyse, hvorved der altsi ville fremkomme et hul i tingbogens
adkomstrekke. Vel kan den indfgrte ejer A efter § 10, 1 stk give
samtykke til, at en anden udsteder et dokument p4 hans ejendom;
men ved ssamtykke« i denne lovbestemmelse forstas samtykke fra
den ifglge tingbogen berettigede direkte til det konkrete dokument,
der nu gnskes tinglyst; og der ligger fglgelig ikke i A’s skgde til B
(der ikke blev tinglyst) noget samtykke til en handel mellem B og
tredjemand C og til B’s udstedelse af et dokument til denne. B’s
skgde ma altsd tinglyses, og B saledes indfgres som ejer i ting-
bogen, fgr han er legitimeret til at fa sit skgde til C tinglyst, Gf R
1929. 159, jfr 1931. 562. Da handelen mellem B og C kan lide af
vesenlige svagheder og give anledning til adskillige stridigheder,
som A ikke gnsker at blandes ind i, og da A maske endog slet ikke
kender C, er det ganske ugrundet i A’s skgde til B at indlegge
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noget samtykke fra A til udstedelse af noget dokument til C. Men
dernzest kan tingbogen efter § 27 ikke give gyldighedsvirkning til
dokumenter, her skgdet til C, hvis hele grundlag ligger i et doku-
ment (skgdet til B), som tingbogen intet kender til, som ikke selv
er tinglyst. Hele den efter C fglgende adkomstreekke ville ikke
kunne fgle sig sikker pa, at der ikke fra det utinglyste skgde til B
senere kunne komme indsigelser frem, som kunne borttage grund-
laget for de efterfglgende ejeres ret, ti kun nir et dokument, her
A’s skgde til B, er tinglyst, er indsigelser mod dets gyldighed af-
skaret efter § 27.

Derimod er der naturligvis intet i vejen for, at den i tingbogen
indtegnede ejer, A giver skgde til B, at denne transporterer retten
efter skgdet til C, og A derefter giver skgde direkte til C, som alene
tinglyses. Da adkomstraekken her er ubrudt, idet den indtegnede
ejer direkte overdrager ejendommen til den naste i tingbogens
rekke G, er de mellemliggende handler — overdragelsen til B og
fra B til C — tinglysningsvesenet uvedkommende, hvorfor ting-
lysningsdommeren ikke skal undersgge, om de er bekreftet af
vitterlighedsvidner, ligesom der heller ikke skal opbevares gen-
part af dem i akten, jfr Uf R 1930. 178, jfr TL § 6, AL § 1, 5 stk,
se ogsd den wldre afgiftslov nr 112, 1 april 1922 § 1, 3 stk.

II. Ejerskifte ved arv, indenfor interessentskab, falleseje o .
Nar den indfgrte ejer dgr, ma arvingerne, nar de skifter privat og
de vil udstede dokumenter pa ejendommen, lade skifteudskrift eller
skifteretsattest tinglyse som adkomst, TL § 12, 3 stk., jfr herved

"UfR 1927. 1055, 1928. 181, 340, 1929. 563, 1930. 345. Det samme

gaelder, hvor afdgdes xgtefmlle har overtaget boet til hensidden i
uskiftet bo. Hvis det drejer sig om offenligt skifte, er det skifte-
retlen eller executor, der udsteder skgde p& ejendommen; og her
behgves der ingen tinglysning af adkomst for arvingerne (eller for
skifteretten eller executor), se TL § 12, 3 stk modsaetningsvis.
Hvis arveladeren inden sin dgd har udstedt et af kgbesummens
betaling betinget skgde og dgr forinden dettes tinglysning, og ar-
vingerne senere giver pitegning pa skgdet om, at kgbesummen er
berigtiget, hvorfor de nu giver ubetinget skgde, kan skgdet ting-
lyses som adkomst for kgberen, uden at det er ngdvendigt fgrst at
lade skifteudskrift lyse som adkomst for arvingerne, da nzevnte
skgdepategning ikke indeholder nogen raden over ejendommen,
men alene er et bevis for kgbesummens berigtigelse, U f R 1928. 961,
1936. 390.
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En kendelse, der er bergrt i UfR 1927. 1055 noten og som kravede
skifteretsattest tinglyst som adkomst for arvingerne ogsd overfor et af skif-
teretten udstedt skgde, kan ikke anses for rigtig; et sddant krav er ikke
rimeligt, da her en med tinglysningsdommeren sideordnet myndighed
udsteder skgdet og paser formalia; og kravet har ingen hjemmel i TL
§ 10, 1 stk, jfr Svend Ipsen i Juristen 1943. 256—57, Illum, Tinglysning
s 93 m note 94. Om behandling ved testamentseksekutorer se UfR
1930. 1096.

Hvis en ejendom star indfgrt i tingbogen som tilhgrende et an-
svarligt interessentskab, og en interessent udtreeder heraf eller dgr,
ma den deraf fglgende «endring i ejerforholdet til ejendommen ting-
lyses (ved tinglysning af overenskomst om udirsedelse eller af ud-
skrift af handelsregistret desangaende, skifteudskrift el), for, at
den eller de tilbageblevne interessenter kan fa dokumenter tinglyst
pé ejendommen, U f R 1929. 161, 1936. 1007 (udleg), se TL § 10,
1 stk, og stpl § 32, 5 stk, AL § 3. Det samme ma naturligvis gelde,
hvis en ejendom er indfgrt i tingbogen som tilhgrende et alminde-
ligt faelleseje, jfr stpl § 71, AL § 4, jfr v. Eyben i Juristen 1951
s b7—61.

Nar en fast ejendom er indbragt i formuefzellesskab mellem @gtefeeller
efter egteskabslov II §§ 15 ff af A, bestdr der ikke om denne ejendom et
egenligt feelleseje mellem A og den anden wegtefzlle B. Den lilhgrer stadig
A; B er ikke ejer af den, heller ikke medejer i almindelig forstand; B kan
sdledes ikke semlge eller pantseette en halvdel af ejendommen som sin, og
hans kreditorer kan ikke sgge fyldestggrelse i den, jfr samme lovs § 25;
den tjener ham altsd heller ikke som kreditgrundlag. At A i visse tilfeelde
mé have B’s samtykke til at afhende eller pantsette ejendommen efter
nzevnte lovs § 18, er alene en rddighedsindskrenkning; og vielsesattesten
kan fglgelig for B kun tinglyses som en sadan indskrenkning — se herom
Vinding Kruse i Juristen 1950. 73—78 imod Illum i UfR 1949 B, 289 fI,
samt Illum, Tinglysning s 44—45, 71 note 17, 200, 274 og ndfr s 1044 ff.
og ikke som adkomst for B, UfR 1930. 380, 1937. 957, jfr lbrmin skr
nr 183, 23 juni 1944. Hvis det er eegtefeellernes mening at lade viel-
sesattesten lyse som virkelig adkomst for B i forening med A, saledes,
at der altsd skal indtrede et virkeligt faelleseje mellem dem, hvorved
B far en virkelis medejers rettisheder, ma der forinden lysningen
oprettes en @gtepagt, der kreaever justitsministeriets, eventuelt overgvrig-
hedens godkendelse, se wmgteskabslov II §§ 30, 36; og ved lysningen
svares da afgift for adkomst til halvdelen, A L § 5. Herefter heefter ejen-
dommen ogsa for B’s geeld, ligesom B overtager medansvaret for priori-
tetsgezelden i ejendommen efter reglerne i TL § 39. — Silenge en ®gte-
fxlle A m ht sin faste ejendom kun er undergivet rddighedsindskreenkning
efter nevnte § 18, er den rigtise form for pantsztning af ejendommen
den, at A, der er den egenlige ejer, alene udsteder pantebrevet, og at det
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eventuelle samtykke til pantsetningen fra den anden wgtefelles, B's side
sker i form af en pitegning pd pantebrevet. Der er dog pi den anden
side intet i vejen for, at begge ®gtefxller A og B udsteder pantebrevet og
begge underskriver som udstedere, skgnt A alene er indfgrt i tingbogen
som ejer, idet skgdet da for B’s vedkommende mé betragtes som udstedt
med A’s samtykke, jfr TL § 10, 1 stk, Uf R 1927. 701.

Nar en fast ejendom er i formuefeallesskab mellem zegtefeller efter den
®ldre =gteskabslov nr 75, 7 april 1899, jfr § 11, jfr segteskabslov II § 56,
jfr § 55, foreligger der et virkeligt feelleseje. Manden har her ejendomsret,
adkomst, selvom hustiruen har medraden efter § 11. Ved hendes dgd be-
hgver han derfor ikke lade skifteudskrift lyse som adkomst, UfR
1930. 549.

Nar der i An § 6, 1 stk blandt legitimationspapirer til forevisning ogsi
er nzevnt skifteudskrifter, er her ikke tenkt pd dem som adkomst til
ejendommen, men som adkomst til en delvis ret over denne, f eks det til-
feelde, at A arver et pantebrev i en fast ejendom og lader dets overfgrelse
til sig tinglyse, hvorfor han foreviser skifteudskrift til legitimation ved
denne lysning.

Ejendomsbladet i tingbogen frembyder siledes efter disse regler
en ubrudt adkomstraekke. Dermed veere ikke sagt, at det i og for sig
skulle veere ubetinget ngdvendigt altid at fa hvert adkomstdoku-
ment tinglyst. Dette ma vel anses for vigtigt, nar det drejer sig om
overdragelser i levende live, navnlig ved skgder, nar disse keder
sig til hinanden som en stadig fortsat adkomstraekke lige op til den
i tingbogen indfgrte ejer, se ovenfor; og det er vigtigt at bevare alle
de private dokumenter, hvis gyldighed tinglysningen garanterer
og som er grundlag for de fglgende dokumenters gyldighed, i ting-
lysningskontorets akter. Men ved arveadkomst er det formentlig
temmelig underordnet, om skifteudskriften blot forevises til legi-
timation for arvingerne A og B til at udstede skgde 1il C, eller om
den formelig lyses som adkomst for arvingerne, siledes at disse
som mellemled indfgres i tingbogen, jfr ogsd GB O § 41. Her er
det nemlig en offenlig myndighed, skifteretten, der bevidner, at ad-
komsten er i orden, og en anden myndighed, tinglysningsdomme-
ren, der paser, at skifteudskriften rigtig forevises, hvorimod det
herefter skulle veere mindre vaesenligt, om dette dokument tillige
opbevares i akten, og om arvingerne indfgrtes i tingbogen forud
for deres kgber. Herpd beror nemlig forskellen mellem blot at fore-
vise et dokument til legitimation og at lade det lyse som adkomst,
at i fgrste tilfzelde sker der ingen indfgrelse i dagbog og tingbog og
ingen opbevaring i akten, se An § 6. Men ndr TL og AL alligevel

Ejendomsrelten I 62
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har fastholdt kravet om den ubrudte adkomstrekke ogsa ved arv
i tilfeelde af privat skifte ol, skyldtes det dels et hensyn til ikke at
lade selv den mindste plads aben for tvivl om gyldighedsvirknin-
gen og dels et skattemzssigt hensyn, jfr AL § 5. Ved offenligt skifte,
derunder ogsa skifte ved executor, skal der, som ovennsvnt, kun
ske forevisning af skifteudskrift eller executorbevilling, ikke lys-
ning af disse som adkomst for skifteretten og executor.

Da man efter den wldre ret end ikke ved rent private overdra-
gelser kraevede en ubrudt adkomstraekke i tingbggerne, var der ved
tinglysningslovens ikrafttreeden mange huller i disse bggers ad-
komstraekker, hvorfor talrige ejere blot var tinglyst med utilstraek-
kelig eller manglende adkomst. I de fleste tilfeelde drejede det sig
imidlertid om en rent formel adkomstmangel; og denne har man
derfor kunnet bringe ud af verden ved hj®lp af TL § 20, 1 stk
eller eventuelt 2 stk, jfr Uf R 1927. 1057, 1928. 738, jfr J M skr 21
april 1927, Min Tid 1927 nr 73. Da efter TL § 10, 1 stk overhove-
det ingen ejer, der er indfgrt i tingbggerne med manglende eller
mangelfuld adkomst, kan f4 dokumenter, skgder, pantebreve, ser-
vitutdokumenter ol tinglyst, er man efter T L’s ikrafttreeden
blevet ngdt til at tage et systematisk arbejde op for at fa alle
de mange mangler i adkomstreekkerne bragt ud af verden. De
private kan ikke leenger for at spare afgifter undlade at lade deres
adkomster tinglyse; og gennem vore dommerkontorers virksom-
hed er nu, i lgbet af arene efter 1927, mangfoldige adkomstmangler
blevet ophavet gennem T L § 20, jfr ogsd §52 a, hvad navnlig tal-
rige kundggrelser i Statstidende i sa4 henseende barer vidne om.
Se ogsa Illum, Tinglysning s 83—84.

De mange huller i tingbggernes adkomstrakker er en meget gam-
mel skade og stammer for en stor del fra hin tid, da der endnu ikke
i retskresene f@ries realregistre eller ordenlige realregistre. Som fgr
omtalt indfgrtes disse i de fleste kgbsteeder fgrst i Igbet af 1 halv-
del af det 19 adrhundrede.

Da kancelliet ved et cirkulere af 19 juli 1817 afkreevede underdom-
merne betnkninger om det hensigtsmeessige i realregistres indfgrelse
overalt, viste det sig, at de da fgrte tinglysningsbgger mange steder var
overordenlig mangelfulde. Seerlig levende beskrives tilstanden i en be-
teenkning fra en meget samvittishedsfuld og dygtig embedsmand, by- og
radstueskriver i Ribe P. R. Steenstrup. Han havde fra aret 1812 og til 1817
af egen drift anvendt al den tid, som hans @gvrige embedsforretninger
levnede ham, p4 at udarbejde ngjagtige registre. I sin beteenkning siger
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han: »Jeg gjennemleste 11ve panteprotokoller, blad for blad, og extra-
herte dem derhos, og.... forfattede.... nominal og real registre....
Alligevel fandt jeg .... at der altid bliver huller og aabninger i fglgen
nedad fra @ldre tid af ejendomsbesidderne, som ingen randsagning kan
raade boed paa. — Nu arver tex en myndig sgn sin feederne gaard, og
intet passerer om denne transaction ved skjgde- og pantebogen; han
seelger dele af den; han kijgber parceller fra andre gaarde, tildeels i
nabobyer, og legger ind derunder; han pantsatter derneest det hele; han
dger; hans enke szlger atter en parcel for at clarere plukgjeld, skiftebe-
kostninger, bgrnepenge, — hun gilter sig igjen; denne mand selger atter
noget af ejendommene, og kjgber atter noget. — Nu szlger han gaarden,
og skoleholderen, eller bysmeden eller en tilfeldig neerverende om-
lgbende glarmester skriver skjgdet, hvori overdrages »szlgerens paa-
boende gaard« med det oprindelige og parcelhartkorn under et, som paa
den tid haves dertil, og dette endda ofte urigtig angivet, og uden at ad-
komster og formandens navn, eller hvorfra hartkornet er kommen, er
opgivet. Dette skjpde ligger da atter hen, til derpaa atter salges, eller og
den anneermende session tvinger kjgberen til at lade sit skjgde laese. —
Nu kommer det da til tinglesning, men intet er passeret ved retten eller
pantebogen om det foregaaende, og intet er lzst siden den mands skjgde,
hvis myndige sgn arvede ham; undtagen maaske en af mellemmendenes
eller enkernes obligationer, der ey heller nsevner hin afdgde mand, som
jeg her vil kalde fgrste forhverver. ...« — Skgnt gode realregistre, fort-
setter Steenstrup derefter, var meget at prise som nyttige, saa nyttede de
dog ikke i disse tilfzelde: »thi hvorledes skulle de kunne afgive det for-
ngdne lys? .... Det er hos hine forsgmmelige, at feylen ligger; thi de
bedst indrettede protocoller kunne dog intet indeholde om, hvad der ikke
bliver dem tilfgrt. Efter loven (5—3—28) skulde hus og jord jo skjgdes
paa tinge og ej andetsteds: »Men hvad skeer? Noget l@eses og mere bliver
uleest. — Mange besidde gaarde deres livstid, selge fra dem, pantsatte
dem, paa anden maade forhefter dem, og hverken ere de, eller bryde
sig om at blive, legitimerede som ejere; Men, feyler jeg ikke meget, saa
er ingen fuldstendig orden at opnaae, saalenge del gaar saaledes til. —
Med denne forstyrrende og lovstridige uskik forener sig og den, at
enhver, som kan skrive bogstaver, giver sig af med at forfatte dokumen-
ter, og paa intet fuskes mere end paa dette«. Disse uddrag af Steenstrups
beteenkning er meddelt efter dr phil Holger Hjelholts afhandling om
kgbstaedernes skgde- og panteprotokoller i tidsskriftet »Fortid og Nutid«,
1926, s 32—57, se s 41—42.

Det savn, som denne retsskriver her seerlig fglte, og som han og
den tids retsskrivere idethele led under, var, som det vil ses, savnet
af den regel, vinuhari TL § 10, 1 stk og § 12, der sikrer en ubrudt
adkomstrzkle, idet de private herved tvinges til at lade deres ad-
komst tinglyse, da de simpelthen ellers ikke far lov til at ride over
ejendommen udadtil, idet deres dokumenter ikke bliver tinglyst.

62*
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At man heller iklce her skal generalisere til en ganske undtagelses-
fri regel, men méaske kunne anerkende enkelte undtagelser, er en
sag for sig. Men som hovedregel ma grundseetningen i T L §§ 10 og
12 om den ubrudte adkomstrakke fastholdes.

Hvis der som ejer af en ejendom i tingbogen er indfgrt ikke en
enkeltmand, men et serligt felleseje, idet f eks A og B ejer ejen-
dommen i forening, kan de naturligvis kun i forening ride over
ejendommen i dens helhed, f eks give pant i den. Hvis derfor A pa
egen hand udsteder et pantebrev pa hele ejendommen, vil det blive
afvist fra tinglysning. Derimod er der intet i vejen for, at den en-
kelte medejer pantsaetter cller sxlger sin andel i ejendommen (nar
der intet er lyst i modsat retning), ligesom hans kreditorer kan ggre
udleeg i andelen; og dokumenterne desangidende kan altsa kraeves
tinglyst, U f R 1910. 807, 1928. 1106, 1930. 761, 1931. 924; men hvor
stor hans andel er (1/s, 1/3), ma kreves dokumenteret inden ting-
lysningen, se VLK 14 juni 1930. — Hvis ejendommen ejes af et
ansvarligt interessentskab, kan den, der ifglge forevist udskrift af
handelsregistret, jfr An § 6, er signaturberettiget m h t salg og pant-
sztning af interessentskabets faste ejendomme, fa dertil sigtende
dokumenter tinglyst. Om en prokurists legitimation, se U f R 1936.
432, Illum, Tinglysning s 89—90. Udlxg i en interessents andel i
ejendommen for hans private geld kan ikke lyses som haftelse pa
ejendommen, U f R 1936. 1007. — P4 lignende méde kan den eller
de, der ifglge et aktieselskabs vedtaegter (bekreeftet ved udskrift af
aktieselskabsregistret) er befgjet i si henseende, f& sddanne doku-
menter tinglyst. Jfr v. Eyben i Juristen 1951 s 57—61.

Den, der ejer en delvis ret over en fast ejendom, f eks en tinglyst
brugsret, panteret, kan naturligvis kun ride over ejendommen
indenfor denne sin rets rammer, f eks fremleje ejendommen eller en
del af denne — hvis fremleje er tilladt — tillade @ndringer i pante-
retten (navnlig ved sendringspitegninger pd pantebreve), cller til-
lade aflysninger af retten. Den, der er berettiget til at rAde over en
tinglyst delvis ret, vil naturligvis i reglen sta indfgrt i tingbogen,
idet denne person normalt vil veere den samime, som ejer retten.
Men hvis rettens ejer, A, f eks ejeren af et pantebrev, i dette har
givet en andenmand B befgjelse til at meddele sendringspategnin-
ger eller kvitteringspategning, og denne andenmands befgjelse ikke



975

er bemerket i tingbogen, er B naturligvis alligevel legitimeret til
nevnte andringer og udslettelse. Ordene i § 10: »den, der ifglge
tingbogen er befgjet«, ma altsd ogs& forstds som omfattende den,
der er befgjet efter et i tingbogen indfgrt dokument, jfr U f R 1928.
557, da denne fundamentale befgjelse ellers ville blive afhangig af
en bogfgrings tilfzldigheder.

Sluttelig bemaerlkes i denne forbindelse, at udslettelsen af en ting-
lyst delvis ejendomsret over en fast ejendom vel i reglen kraver
samtykle af den berettigede, men at dette dog ikke er ngdvendigt,
nar selve retten efter alt for tinglysningsdommeren foreliggende er
ophgrt ifglge sin egen begrensning, f eks nar ved en tinglyst 10 ars
lejeret tidrsperioden er udlgbet. Idetheletaget ma tinglysningsdom-
meren, nar han efter de forelagte dokumenter finder det dolkumen-
teret, at det gjemed, hvori en tinglysning i sin tid er sket, er fyl-
destgjort, veere berettiget til at udslette den pageldende ret efter
den ene parts begeering, jfr U f R 1867. 1019, jfr 103 H. Se igvrig om
aflysning af delvise ejendomsrettigheder overfor s 954—59.

B. Medens efter den tidligere tinglysningsret en kreditor A kunne
fa et udleg, erhvervet over sin debitor B, tinglyst pa en C efter ting-
bogen tilhgrende ejendom, blot med anmeerkning om manglende
adkomst, kan dette efter TL § 12, 1 stk ikke finde sted (jfr eksem-
pelvis fra den eldre ret UfR 1923. 715, 1929. 608). Efter denne
lovbestemmelse gelder tingbogens legitimationsvirkning ogsi for
udleeg og idethele for alle offenlige retshandlinger, vare sig arrest,
udlaeg, dom, ekspropriation ol. En offenlig handling kan altsa ikke
tinglyses pa en ejendom, medmindre handlingen er rettet mod den
»person, der ifglge tingbogen er befgjet til at rdde over ejendom-
menc. Det er en selvfglge, at vedkommende offenlige handling over-
hovedet gir ud pd at stifte (eller forandre) en ret over den faste
ejendom, idet hovedlovbudet § 1 naturligvis ogsd ma veere under-
forstiet her; ti man kan selvfglgelig ikke blot, fordi en offenlig rets-
handling rammer en person, f eks en straffedom, der intet har med
fast ejendom at ggre, lade denne dom tinglyse i al almindelighed
pé denne persons ejendom.

§ 12, 1 stk svarer for offenlige dokumenter til § 10, 1 stk for de
private, idet begge arter af dokumenter kan vere grundlag for en
tinglysning. Det szerlige ved § 12, 1 stk er, at tinglysningen ved offen-
lige retshandlinger kan foregd uden samtykke af den efter ting-
bogen berettigede. Men retshandlingen méa ga ud pa positivt at fast-
sla, stifte, forandre eller oplgse en bestemt ret over vedkommende
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ejendom. Hvis siledes en dom blot frikender ejeren A, der benylter
sin naboejer B’s grund p4 en bestemt mide, under en af B anlagt
sag for at fi A’s neevnte benyttelse kendt uberettiget, kan A ikke
lade denne frifindelsesdoms negative resultat tinglyse som servitut
pa B’s ejendom uden B’s samtykke, U f R 1930. 379. Om tinglysning
af vielsesattesl som radighedsindskrenkning se s 970.

Hvis den, i hvis ejendom man vil ggre udleg, ikke har tinglyst
adkomst, f eks en arving, en i uskiftet bo hensiddende enke, kan
kreditor pA egen hand begewere skifteudskrift for arvingen el lyst
som adkomst og sdledes indfgrt i tingbogen, hvorefter grundlaget
for udleg i ejendommen er i orden. Men har man allerede, medens
en person levede, gjort udleg i hans ejendom, kan man naturligvis
fa dette udleg tinglyst (uden skifteretsudskrifts lysning), selv om
han dgr inden denne tinglysning. — Efter lov nr 120, 20 april 1926
kan en kreditor neppe ggre selv blot forelgbigt udleg i en arvings
feedrene arv, hvormed enken hensidder i uskiftet bo, se nzevnte lovs
§ 13 og Munch-Petersen: Tvangsfuldbyrdelse 67. Men selv om det
antoges, at sddant udleg kunne ske, ville det af TL § 12, 1 stk klart
fglge, at kreditor ikke kunne f& udleget tinglyst som heeftelse pa
eventuel til enkens uskiftede bo hgrende fast ejendom, da det alene
er hende, der kan rade herover, medens arvingerne ingen befgjelse
har i s4 henseende, jfr ogsd U f R 1919. 753, et retstilfaelde, der ogsa
P4 sin vis belyser den @ldre rets regel, at man uden videre kunne
fa et udleeg over A tinglyst pd en A uvedkommende ejendom, til-
hgrende B, hvorefter B, her enken, foruden zrgrelsen maitte have
den ulejlighed at skaffe dom over udleegshaveren til atter at f4 ud-
leget aflyst.

Det ma bemszerkes, at § 12, 1 stk kun angir offenlige retshandlinger,
hvorved forstas viljeserkleringer. Derimod falder rent faktiske meddelel-
ser fra offenlige myndigheder udenfor reglen. Siledes skal meddelelser til
dommerkontoret fra landbrugsministeriet om noteringer af landbrugs-
ejendomme, jfr landbrugslovens § 4, indfgres i tingbogen uden hensyn
til, om den ejer, ministeriets meddelelse neevner, endnu er ejer, jfr JM
skr 8 okt 1929. Disse meddelelser har jo hensyn til ejendomme, ikke til
personer. Forgvrig har ogsa visse offenlige viljeserkleringer, som f eks
digevedtegter ifglge lov 10 april 1874 § 10 hensyn til ejendommene, de
skiftende ejere af disse, uden hensyn til denne personveksel. Se ogsd om
byplaner, byggelinier o 1, Jllum, Tinglysning s 92, jfr v. Eyben i Juristen
1951 s 52—54.

Hvor retten, der skal tinglyses, har hjemmel i en af statsmagten ud-
stedt lov, forordning, plakat e 1, og vedrgrer enkelte ejendomme eller
flere bestemte, serlige og stedlig begrensede ejendomme, ma vedkom-
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mende lov, plakat e 1, der indeholder hjemmelen, tinglyses p& disse
ejendomme. Sdledes er havnevasenets ret ifglge pl 28 sept 1768 til godt-
ggrelse for istandseettelse af bolveaerkerne til visse kgbenhavnske ejen-
domme, der hviler som en heftelse pa selve ejendommen — og som fgr
T L sikredes ved pligtmessig forevisning af en sikaldt bolveerks-attest
ved skgdets tinglysning, der afskaffedes ved TL § 9, 5 stk, § 53, sidste stk,
jfr An § 17 — efter T L’s ikrafttraeden blevet sikret ved tinglysning af
selve naevnte plakat 1768 pd samtlige herhen hgrende kgbenhavnske ejen-
domme.

Efter TL’s §§ 10, 1 stk og 12, 1 stk er idethele adgangen til
tingbggerne for indfgrelser blevet betydelig vanskeligere og snevrere
end efter den eldre ret; tinglysningsmyndighederne skal ikke nu
passivt lade det meste passere ind i tingbggerne, med eller uden
retsanmeerkning. Foruden denne har disse myndigheder nu féet
afvisningen som middel imod uheldige tinglysninger og kan idet-
hele optrede aktivt til forhindring af disse. Herved spares ejerne
af de faste ejendomme, som naevnte og lignende retstilfzelde viser,
for adskillige overflgdige, uberettigede og ofte chikangse tinglys-
ninger pa deres ejendomme.

Jer er ikke enig med Illum, Tinglysning s 20, i, at »den eldre Rets
Formlgshed havde dog ogsaa sine Fortrin«, navnlig ved, at en erhverver
eller kreditor ved tinglysning uanset adkomstmanglen hurtigt kunne opna
beskyttelse for sin ret. Modsat, hvad der endnu tildels er tilfeeldet i
Norge, har T L’s strenge krav i de forlgbne ar her i landet medfgrt en
sddan klaring i adkomstforholdene, at vanskelighed kun yderst sjeldent
vil opstd, og da fuldt tilstreekkeligt vil kunne imgdegis gennem reglerne i
TL §§ 12, 4 stk, og 33.

2. GRUNDSZETNINGEN, AT EN TINGLYST RET SKAL OMFATTE
EJENDOMMEN I DENS HELHED

Der kraeves ikke efter TL § 10, 1 stk, § 12 eller § 1 eller nogen
anden bestemmelse i T L, at en ret skal vere af en bestemt art for
at kunne tinglyses pa en fast ejendom. Ved Igsgre eller formue i al-
mindelighed tilstedes kun de i T L kap 7 seerlig hjemlede tinglys-
ninger; men ved fast ejendom kan enhver ret uden hensyn til dens
art forlanges tinglyst. T L. kreever saledes ikke, siledes som tysk
grundbogsret, at den ret, der skal kunne tinglyses, skal veere af
»tinglig« art, siledes at f eks en lejeret, som tysk ret og en udbredt
teori anser for »obligatoriske, ikke skulle kunne tinglyses. Efter T L
kan ikke blot lejeretten tinglyses, se § 3, men T L. anerkender over-
hovedet ikke sondringen mellem tinglige og obligatoriske rettig-
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heder. Der hersker i teorien en sadan strid om disse begreber, at de
alene af den grund ikke egner sig til anvendelse i lovgivningen. T L
§ 1 og § 10 anvender med forseet hverken ordet tinglig ret eller lig-
nende udtryk, men blot udtrykket: »Ret over en fast ejendomc.
Et lgfte om senere at ville overdrage ejendommen matr nr 7 ex kan
altsa tinglyses, hvad enten en eller anden teori vil kalde kgberens
ret obligatorisk eller tinglig; givet er det, at nar dette Igfte tinglyses
ifglge § 1, far det »tinglig« virkning eller omsatningsbeskyttelse,
d v s beskyttelse bade overfor senere omsaetningserhververe og kre-
ditorer. Derimod kan et almindeligt geldsbrev pa betaling af 500 kr,
da det ikke angir en bestemt ejendom, ikke tinglyses, hverken pa
fast ejendom eller lgsgre, se om sidstneevnte §§ 43, 47—49. Det
samme gealder et ganske almindelig holdt krav pa f eks 10 hektarer
jord uden tilknytning til en bestemt fast ejendom, eller andre arts-
bestemte krav.

Sondringen mellem tinglige og obligatoriske rettigheder som to
selvsteendige klasser af rettigheder turde i det hele veere uholdbar,
se I bd 165 ff, idet, efter min opfattelse, enhver art af ejendomsret-
tigheder i den enkelte kontraktsituation snart kan veere »tingligg,
snart »obligatorisk« beskyttet. Derimod kan man sondre mellem
artsbestemte genstande og individuelle genstande. Rettigheder over
fast ejendom ma selvfglgelig for at kunne tinglyses -— og derved
opna »tinglig« virkning — altid anga en individuelt bestemt fast
ejendom. Derimod er der for si vidt intet til hinder for at fa tinglyst
et krav pa 10 hektarer (endnu ikke stedfzestet) af en bestemt ejen-
dom pé& 200 hektarer. Kgbekontrakter om endnu ikke udstykkede
arealer kan tinglyses efter dansk ret, omend de ikke kan indfgres
endeligt i tingbogen, se TL § 6, jfr An § 17, 2 stk og udstyknings-
lovens §§ 11 og 44.

Ved en fast ejendom mé i T L forstas en ejendom, der enten 1)
har sit eget selvsteendige mtr nr (i Sgnderjylland art nr) eller 2)
sine egne mtr nr’e (eller art nr’e), nar disse ikke mé adskilles (eller
idethele udstykkes) uden matrikkelmyndighedernes tilladelse, eller
3) en bygning, der tilhgrer en anden end grundens ejer, eller 4) en
bygning, der er opfgrt pa sgterritoriet til varig forbliven pa stedet,
T L § 19, 1 stk. P4 fast ejendom i alle de nzevnte betydninger, 1)—4),
kommer T L’s regler om faste ejendomime til anvendelse, se f eks
TL §§1,4,6, 8—15, 17—20, 27, 37—39. Hver saddan ejendom far sit
eget blad i tingbogen, T L § 17, 1 stk. Fast ejendom i betydning 2)
fremgar ikke direkte af T L, men indirekte af T L §§ 21 og 23 i for-
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bindelse med udstykningslovens regler, jfr dennes § 1, 2 stk. Men
ved ejendom i denne betydning kan der undertiden i serlige tilfaelde
vaere grund til stadig at behandle de enkelte mtr nr'e som selv-
steendige ejendomme, men dog kun i ganske enkelle retninger, se
nedenfor.

At en aftale for at kunne blive tinglyst, efter § 10, 1 stk skal
angi »en bestemt! fast ejendomc« i den anfgrte betydning -— hvor-
under selvfglgelig gar »bestemte ejendomme« — medfgrer, at retlig-
heder, der kun skal hvile pad en del af en fast ejendom, og altsé
ikke skal kunne ggres geldende — f eks ved opggret pa tvangs-
auktion — mod hele ejendommen, ikke kan tinglyses, fgr denne del
af ejendommen er blevet bestemi pa den i lovgivningen almindelig
anordnede made, altsi ved udstykning; ti fgrst ved denne bliver
navnte del en bestemt ejendom, idet en sidan mé have sit eget mir
nr (eller egne mtr nr’e) eller art nr (art nr'e). At en delvis beheef-
telse af nevnte ubestemte art i almindelighed ikke kan tinglyses, er
ogsd forudsat i §§ 21 og 24 med de der nazvnte serlig begreensede
undtagelser, jfr ogsa GB O § 6.

Derimod er der ikke efter § 10 noget i vejen for at stifte en ret over
en del af en ejendom under betingelse af, at denne del senere ud-
stykkes, nir vel at merke denne ret, sdleenge udstykningen ikke er
foregdet, hviler som heftelse pa hele ejendommen. Derfor kan som
fgr nsevnt salgsdokumenter om endnu ikke udstykkede arealer meget
vel tinglyses under den angivne forudszetning.

Hvad § 10 ved ordene sbestemt ejendom« udelukker, er siledes
alene, at en ret stiftes over en del af en ejendom uden udstykning
sdledes, at kun denne del tjener 1il sikkerhed for retten. En servitut
stiftes jo sedvanlig kun over en lokalt begrenset del af en ejendom;
men for servitutrettens opretholdelse hafter om forngdent, nemlig
ved opggret pa tvangsauktion, hele ejendommen.

Denne grundsaetning i § 10, 1 stk skyldes for skgder og langvarige
brugskontrakter udstykningslovens krav og igvrigt hensynet til klare
retsforhold i de faste ejendomme mellem de indbyrdes stridende
krav, der er sikret i disse ejendomme. Denne klarhed er tilstede,
nar samtlige rettigheders indbyrdes. stilling normalt afggres efter
tidsprioriteten, og nar samtlige rettigheder normalt kan ggres gel-
dende mod hele ejendommen. Dersom nogle rettigheder kunne ggres
gzeldende alene mod en del af en ejendom, uden at denne del var
blevet adskilt fra den gvrige ejendom pa uomtvistelig made ved den
offenlige myndigheds fastseettelse, altsd hos os ved en udstykning,
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godkendt af matrikkelmyndighederne, kunne der let opstd forvir-
ring i det indbyrdes forhold imellem de forskellige rettigheder i ejen-
dommen og tidsspildende og bekostelige retstreetter.

Naevnte ledende grundseetning har da si starke praktiske grunde
for sig, at den utvivlsomt mé opretholdes som hovedregel. Men und-
tagelsesfri er den ikke, ti der findes tilfzelde, hvor de anfgrte grunde
ikke ggr sig geeldende med samme vaegt som i hovedtilfeeldene.
Grundseetningen i § 10, 1 stk har i fgrste reekke de tilfeelde for gje,
hvor en ejendom er en fuldstendig enhed, idet den bestdr af et
enkelt mtr nr med et enkeélt samlet areal, der altid har hgrt til dette
mtr nr. Imidlertid har vi ejendomme, der bestar af flere mtr nr’e,
med hver deres i marken og pi kortet adskilte arealer, men som
alligevel udggr en samlet fast ejendom, idet disse mtr nr'e ikke méa
adskilles uden matrikkelmyndighedernes tilladelse. En sddan samlet
ejendom kan vere opstiet enfen ved a) en egenlig sammenlagning
af flere oprindelig selvstaendige ejendomme, idet den feelles cjer, der
har samlet dem, har ansggt matrikkelmyndigheden om og féet
dennes tilladelse til sammenlegningen, jfr udstykningslov § 13, eller
b) ved en notering af matrikkelmyndigheden i matrikkelen af flere
ejendomme, mtr nr’e, som en samlet fast ejendom eller landbrugs-
ejendom, jfr samme lovs § 1, 2 stk, b 1), landbrugslovens § 4. I
fgrstneevnte tilfeelde er samlingen af de flere ejendomme, mtr nr’e,
til en enhed sket overvejende af private ejendomsretlige grunde, i
sidstneevnte tilfeelde af samfundsmeassige grunde, af hensyn til vor
landbolovgivnings sociale formal, jfr v. Eyben i Juristen 1951
s 64 {T.

I alle tilfeelde, hvor de enkelte ejendomme, selv efter at veere giet
op i en samlet fast ejendom, stadig bevarer en vis individualitet,
gennem deres mtr nr og deres ialtfald pa kort afmerkede areal, er
der saledes en del af en ejendom, som pa en vis made er adskilt fra
den anden del ved en myndighedskonstatering, om end denne er for-
tidig. Den naxvnte grundsetning ggr sig derfor ikke her gmxldende
med samme vagt som ved ejendomme, der bide matrikkel- og kort-
meessig udggr en fuldstzendig enhed; og dette medfgrer visse lempel-
ser eller undtagelser, selvom man ogsi her i et vist omfang ma
straebe effer at fglge grundsetningen. Der mé her sondres mellem
pantehaflelser og andre haftelser, navnlig servitutter. Det viser sig
efter erfaringen vigtigere at fglge enhedsgrundsetningen ved pante-
heftelser end ved servitutter.
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1) De f¢r sammenlaegningen eller den samlede notering stiftede
panterettigheder og servitutter.

a. Ved den egenlige sammenlagning, efter de privates ansggning,
fordrer T L § 21, jfr udstykningsloven § 13, 1 stk, at der forinden
sammenleegningen skabes en enhed for pantehzftelsernes vedkom-
mende, idet denne § kraever, at, forinden sammenlaegningen tillades,
skal det ved dommerattest godtggres, at panthaverne ved tinglyst
pategning pa pantebrevene har fastlagt deres indbyrdes prioritet i
den samlede ejendom, eller at ejendommene er undergivet de samme
heeftelser, eller at kun den ene af ejendommene er beheeftet (og da
hvilken, bkg nr 424, 24 sept 1949 §§ 49, stk 2 ¢ og 50, stk 2¢), se
ogsd § 23. Og dersom to ejendomme sammenlaegges, og den ene ikke
er pantebehaftet, udvider den pa den anden hvilende panteret sig
efter TL § 24 ved sammenlegningen til den anden ejendom; og
enhver pantegaeld kommer siledes ogsa her til at hvile pa hele den
samlede ejendom. Gennem disse regler i §§ 21 og 24 er enheds-
grundsaetningen fra § 10, 1 stk siledes ogsa fastholdt i sammenlaeg-
ningstilfeelde ved pantehzftelser. Derimod er den, af de fgr nevnte
grunde, ikke fastholdt ved servitutter. Idet disse, i modsaetning til
panterettigheder, netop faktisk er stedlig begreensede, og idet de her
er knyttet til et omride med en af myndighederne i fortiden god-
kendt afgreensning, lader T L § 21 disse servitutter bestd med ufor-
andret stedligt omréade ogsa efter sammenlagningen. Ulejligheden
ved at rgre op i disse, ofte gamle retsforhold, for at skaffe en fast-
leeggelse af den indbyrdes stilling, ville desuden ikke sta i rimeligt
forhold til nytten, idet disse servitutforhold neesten aldrig senere
giver anledning til konflikter; og skulle en sidan en gang opstd ved
en senere tvangsauktion, har T L § 21, 3 stk givet en sarlig regel om
opggret mellem dem i si lilfeelde. Men endelig er det i tilfeelde af
senere udstykning en fordel, at de forskellige servitutter er begren-
set til bestemte omrader af den samlede ejendom, si at de ikke be-
hgver at overfgres til samtlige de nye ejendommes blade i tingbogen,
en klaring og begransning, lovgiveren gennem T L § 22 interesserer
sig seerlig for at tilvejebringe. Nogen udvidelse af en servitut fra den
ene af de sammenlagte ejendomme til den anden efter § 24 bliver
der fglgelig heller ikke tale om. § 24 angar bade efter sine egne ord
og hele sprogbrugen i §§ 21 og 24 kun panteheeftelser. Hvis der f eks
pa mtr nr 7 e hviler en neringsservitut om, at ejeren ikke ma drive
en nermere betegnet nering i ejendommen, og denne, mtr nr 7 e
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senere sammenlegges med mtr nr 7 f, som ingen sddan servitut er
palagt, er der derfor intet til hinder for, at den pa mtr nr 7 e forbudte
nzring indrettes pA mtr nr 7 f’s omrade; og ved sammenlzgningen i
tingbogen m4 det derfor udtrykkelig bemeerkes, at bemeldte servitut
kun hviler pd mtr nr 7 e, jfr J M skr 15 nov 1927. Omvendt kan man
ikke, nar der pa en villagrund og dens nabogrunde hviler den servi-
tut, at der bl a kun ma bygges i en vis afstand fra skellet, i strid
hermed bygge helt op til dette, men derefter, da dette patales, kgbe
nabogrunden, f& begge grundene sammenlagt og derpd havde, at
servituttens afstandsbestemmelse, set i forhold til hele den sammen-
lagte ejendom, nu er overholdt. Ti vel kan en servitut ikke ggres
geldende, nar man ikke lenger har nogen retlig interesse i den,
Uf R 1898. 488; men en servitutbestemmelse skal fortolkes efter sit
formél, U f R 1920. 380 H; og det kan vare af betydelig interesse, at
samtlige péataleberettigede grundejere kan regne sikkert med, at
afstandsbestemmelsen overholdes for samtlige de oprindelige grun-
des vedkommende, idet de, nar der skal bygges, da kan forudberegne
visse forhold, navnlig bestemte linjer i udsigtsforholdene, og stole
pa disses stabilitet. Og efter T L § 21 hviler servitutterne ogsa efter
sammenlaegningen stadig uforandret seerskilt pa de enkelte sammen-
lagte grunde, idet disse ikke udggr nogen enhed for disse rettig-
heders vedkommende. Kun hvis det kunne godtggres, at ingen af de
pataleberettigede lodsejere kunne have nogensomhelst interesse i
servituttens opretholdelse for begge de to sammenlagte lodders ved-
kommende, kan der veere grund til at fritage for ansvar for servitut-
overtreedelsen efter grundsatningen i dommen i U f R 1898. 488.

b. §§ 21, 23 og 24 angir kun sammenl@zgningen, jfr udstyknings-
lovens § 13, 2 stk, og ikke den samlede notering i medfgr af land-
brugslovens § 4, 1 stk, af landbrugsejefldomme (herunder statshus-
mandsbrug, jfr § 4, 3 stk), se ogsa i § 21 ordene stillades af matrik-
kelmyndighederne«. Derfor bergres selv panteretsforholdene i de en-
kelte, samlet noterede ejendomme ikke af denne notering; og servi-
tutforholdene, der efter § 21 end ikke bergres af en sammenlaegning,
bergres naturligvis heller ikke af en samlet notering. Det ville ogs&
veere urimeligt, om man ved hver af alle de talrige noteringer af
flere mtr nr’e som en landbrugsejendom, der iveerksattes udefra,
af samfundsmessige grunde, skulle til at gribe ind i en meengde

Det bemerkes, at en samnotering efter landbrugsloven kun sker een
gang m h t en ejendom; eventuelle senere suppleringer af den sker under
iagttagelse af reglerne om sammenlegning.
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bestdende privatretlige forhold og tilvejebringe opggr efter § 21
mellem panthaverne med deraf fglgende forhandlinger ol. At der
ikke skal tilvejebringes opggr efter § 21 i anledning af disse sam-
lede noteringer, er da nu ogsad fast antaget i matrikkelmyndig-
hedernes og tinglysningsdommernes praksis. Men ligesilidt er der
nogen anledning til at bringe forstyrrelse i en mangde bestiende
forhold ved at udvide panteretten fra enkelte mtir nr’e til andre
mtr nr’e efter § 24 blot pa grund af disse noteringer. § 24 og § 21
mé fglges ad; de angir begge kun sammenlegninger, ikke samlede
noteringer, jfr nu ogsd Uf R 1935. 393, Illum, Tinglysning s 183.
De fgr en siddan notering bestiende rettigheder, ogsd panterettig-
heder, bestar ogs& efter noteringen, uforandret af denne. Nar sa-
ledes en panthaver har pant i mtr nr 7, og dette mtr nr senere,
altsd efter hans pantebrevs oprettelse, er blevet noteret sammen
med mir nr 8 og mtr nr 9 som en samlet landbrugsejendom, vil
det da af hensyn til, at denne hans velerhvervede ret ligger forud for
noteringen, veere retfeerdigt og rimeligt, at han ogsa far lov til at
foretage retsforfglgning imod mtr nr 7. Der ma imidlertid indhen-
tes tilladelse fra landbrugsministeriet til, at der uanset den navnte
notering mé meddeles udleegsskgde alene pa mtr nr 7, ti dette er
ngdvendigt af hensyn til matrikkelens og dermed tingbogens fgring
op til dato; men landbrugsministeriet vil altid meddele tilladelse
hertil, jfr landbrugslovens § 19, 5 stk, jfr lbrmin skr nr 10, 11 jan
1928, skr 8 febr 1928.

I praksis afvikles forholdet pad den fornuftige méade, at udleget i
mir nr 7 bade iverksettes af fogden og tinglyses af tinglysnings-
dommeren, inden landbrugsministeriets tilladelse foreligger. Fgrst
nar auktionsvilkarene skal affattes, varetager fogden i henh t rpl
§ 583 landbrugsministeriets interesse ved ogsa at indkalde dette
til m@gdet herom; og landbrugsministeriet vil da i reglen svare herpd
med en skrivelse om, at det intet har imod udstedelse af skgdet pa
mtr nr 7 alene. Ved denne praktiske ordning opnas, at udlaegs-
haveren ogsa prioritetsmassig — ved tinglysning af udleeget — kan
sikre sin ret pa det tidligst mulige tidspunkt; se herved lbrmin skr
nr 57, 8 april 1935.

Et mere sammensat tilfzelde opstir, ndr en panthaver, f eks en kredit-
forening har pant i mtr nr 7 og derefter giver tilladelse til, at ¢t mindre
stykke af dette mtr nr’s jord relakseres af pantet, og landbrugsministeriet
samtidig med at meddele tilladelse til udstykningen, noterer restparcellen
mir nr 7 a (efter udskillelsen af parcellen mtr nr 7b) sammen med mtr
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nr 8 som en samlet landbrugsejendom. Hvis den lod, der udskilles fra mtr
nr 7, kun er ringe og ikke betyder nogetsomhelst for kreditforeningens
pantesikkerhed, neerer kreditforeningen i og for sig intet gnske om at fi
pant i mtr nr 8, og den eneste grund for kreditforeningen til i et sidant
tilfeelde at gnske sit pant udvidet til mtr nr 8 vil da vere, at kreditfor-
cningen er @ngstelig for, at den ikke skal kunne ggre udleeg senere alene
i mtr nr 7 a. Men denne frygt behgver kreditforeningen eller andre pant-
havere ikke at neare, ti da pantebrevet er oprettet fgr den nzevnte notering
som samlet landbrugsejendom, vil landbrugsministeriet som ovenfor
nevnt altid af hensyn til denne vel erhvervede ret give tilladelse til, at
der meddeles udlegsskgde pa mtr nr 7 a.

Sammenlazgningstilfeeldene er i praksis kendelige fra den samlede no-
terings tilfeelde derved, at matrikkelmyndighederne i de fgrstnevnte til-
feelde forlanger attest af dommeren efter TL § 21 og, nar de har tilladt
sammenlegningen, i skrivelsen til dommerkontoret udtrykkelig henviser
til denne attest, jfr Ibrmin skr nr 158, 9 aug 1939, og derved markerer, at
det er som fglge af en tilladt sammenlegning, efter udstykningslovens
§ 13 og TL § 21, at de pageldende mtr nr'e nu fremtidig noteres som en
samlet ejendom, hvorefter dommerkontoret bemeerker det samme i ting-
bogen (f eks »sammenlagt if udstykningslovens § 13, T L § 21«). Se igvrig
min afhdl i UfR 1927 B 242—43, 1928 B 32 ff og Illum, Tinglysning s 181.

Nér landbrugsministeriet af egen drift i forenklingsgjemed slar flere
mtr nr’e, hvoraf en ejendom bestdr, sammen til et enkelt mtr nr, forlanger
det altid, at mtr nr'ene er ensartet pantebehzftet.

2) De efter sammenlagningen eller den samlede notering
opstdede panterettigheder og servitutter.

Er panteretten derimod fgrst opstdet efter sammenlegningen
eller den samlede notering, ma den efter grundseetningen i § 10,
jfr §§ 21 og 24 og udstykningslovens § 11 c, omfatte hele den sam-
lede ejendom. Dersom der derfor til tinglysningskontoret indsen-
des et pantebrev med pant i mtr nr 7 (uden betingelser), og dette
mtr nr i tingbogen enten er ligefrem sammenlagt med, eller, efter
bestemmelse af matrikkelmyndighederne, er noteret sammen med
et andet mtr nr, nemlig mtr nr 8, som udggrende en samlet fast
ejendom — eller i fremtiden en landbrugsejendom — mé pante-
brevet afvises, jfr § 15, An § 15, 1 stk nr 8, ti man kan efter TL
ikke give serskilt pant i en del af en ejendom, medmindre denne
del er blevet formelig udstykket med matrikkelmyndighedernes
tilladelse. Denne T L’s grundsztning, at en pantehaftelse ikke mé
pilegges en del af en ejendom, siledes at kun denne begrsensede
del heefter for, tjener til fyldestggrelse for heftelsen, er ogsa fast
gennemfgrt i praksis, Uf R 1929. 549, 932, 936, jfr praemisserne i
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UfR 1930. 152, J M skr 17 aug 1928, 15 febr 1930. En undtagelse
herfra ma dog vistnok anerkendes i det tilfzelde, at den nye pant-
setning i virkeligheden kun er en konvertering af det gamle lan,
indenfor dettes pantesum, jfr U f R 1937. 566. Dette gaelder navnlig,
hvor pantegezlden i en ejendom overtages af en kgber, og der i den

anledning udstedes nyt pantebrev af denne, jfr landbrugsmin skr
5 nov 1928, Uf R 1932, 393, Illum, Tinglysning s 183—384.

Det om konverteringen bemeerkede mé formentlig ogsd geelde, nir en
arvefesteafgift aflgses efter lov nr 505, 28 sept 1918 § 4, og der for af-
lgsningssummen efter nevnie § 4 gives samme panteret som for den
tidligere afgift. Resultatet i afggrelsen U f R 1930. 152 kan derfor vistnok
ikke fastholdes, jfr K. Bruun Andersen i Uf R 1930 B 150—51.

De efter sammenlaegning eller samlet notering opstaede servitut-
ter, brugsrettigheder, ma ligeledes som hovedregel omfatte hele den
samlede ejendom, alle dennes mtr nr’e, i den forstand, at hele ejen-
dommen tjener dem til sikkerhed i tilfzelde af opggr mellem de i
ejendommene berettigede ved tvangsauktion U f R 1931. 356, 1936.
1131.

Men skgnt man saledes a) heftelsesmeassig ma fastholde grund-
setningeni T L § 10, 1 stk fuldtud, saledes at altsa samtlige mtr nr’e,
der udggr en samlet fast ejendom, ved det eventuelle opggr pa
tvangsaulktion hefter for en servitut (f eks en fredskovforpligtelse,
der kun hviler pa et enkelt mtr nr), jfr U f R 1930. 739, ma det fast-
holdes b) at en sadan servitut indholdsmassig (eller radighedsmaes-
sig) kun hviler pa det enkelte mtir nr, den virkelig angar, hvorfor
ejeren ikke er bundet af den i sin radighed over de andre mtr nr’e;
og c¢) bogfpringsmassig er der ingensomhelst grund til, hvis hvert
mir nr i den samlet noterede ejendom har sit ejendomsblad, at
indfgre naevnte servitut pa samtlige blade; det er tilstraekkeligt og
rigtigt alene at indfgre den pa bladet for det mtr nr, den angér, se
mine bemeerkninger i Uf R 1931 B 274—75. Dette er nu ogsé fast-
sldet ved anordning nr 4, 28 jan 1932. I dokumenterne om oven-
naevnte servitutter bgr sagfgreren efter det ovenfor anfgrte altsa
pé hovedet af dokumentet anfgre samtlige mtr nr’e, som ejendom-
men bestar af, og som haefter ved auktion for servitutten, men i
dokumentet bgr han udtrykkelig udtale, at servitutten efter sit ind-
hold kun angéir et enkelt mtr nr, som nevnes, og at den derfor kun
gnskes noteret pa dette enkelte mtr nr’s ejendomsblad, hvorefter
dommerkontoret er fritaget for den urimelige opfyldning af samtlige
ejendomsblade med denne servitut.
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3. BETINGET OG UBETINGET SKODE

Ligesom man i germanske grundbogsordninger har indblandet
den romanistiske teoris sondring mellem tinglige og obligatoriske
rettigheder i tinglysningsreglerne og, som bergrt, kun villet tillade
de fgrstneevntes indfgrelse i grundbogen, siledes har man ogsa
indblandet samme teoris sondring mellem obligatoriske aftaler og
tinglige aftaler, undertiden ogsa kaldet overdragelsesretshandler. Ved
obligatoriske aftaler forstas da sidanne, hvorved man forpligter sig
til senere at overdrage ejendomsretten til en ejendom til en anden,
medens man ved den tinglige aftale eller overdragelsesretshandlen
allerede overdrager ejendomsretten i aftalens gjeblik. For faste
ejendommes vedkommende har vi i forretningslivet to slags over-
dragelsesdokumenter, kgbekontrakter, hvorved ejendomsretten til
en fast ejendom overdrages, betinget af kgbesummens betaling eller
andet, og dokumenter, hvorved ejendomsretten ubetinget overdra-
ges. For de sidste dokumenter forbeholdt man tidligere i dansk
ret det gamle navn skgde. Den romanistiske teori mente at finde en
bekreftelse af sin sondring mellem obligatoriske og tinglige aftaler
i denne sondring mellem betingede og ubetingede overdragelsesdo-
kumenter ved fast ejendom; og dette matte da ogsad {4 udtryk i
tinglysningsordningen. I tysk ret mé en Auflassung, en overdragelse
af fast ejendom for at kunne indfgres i grundbogen ilke veere be-
tinget eller knyttet til en tidsfrist, se BGB § 925; og denne ube-
tingede sakaldle tinglige overdragelse stilles i lovbogen i bevidst
modsztning til en blot obligatorisk aftale, hvorved man forpligter
sig til at overdrage ejendomsretten, en kgbekontrakt, se BGB § 313.
Da der imidlertid i forretningslivet er praktisk trang til at sikre
ogsa kgbekontrakten »tinglig« virkning, d vs omseetningsbeskyt-
telse, lader man alligevel i tysk grundbogsret den sdkaldte obligato-
riske kgbekontrakt slippe ind i grundbogen, om s mi siges, gen-
nem cn bagdgr, ved en fgrindtegning, en Vormerkung; og gennem
denne far kgbekontralkten beskyttelse bide mod senere omsaetnings-
erhververe og selgerens kreditorer, se B G B §§ 883 og 888, Konkurs-
ordnung § 24. Om man herefter vil kalde retten efter en ved Vor-
merkung sikret kgbekontrakt obligatorisk eller tinglig, er naturligvis
i s& henseende ligegyldigt.

Ogsa i dansk og norsk ret har naevnte teoris opfattelse af kgbe-
kontrakten som obligatorisk aftale og skgdet som tinglig overdra-
gelse sat sine spor, og tilmed si sterkt, at dansk — og norsk —
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ret indtil T L. og den norske tinglysningslov 1935 gav kgbekontrak-
ten, selv nér den var tinglyst, en ringere omsetningsbeskyttelse end
skgdet, idet domspraksis bidde i Danmark og Norge kun gav den
tinglyste kgbekontrakt retsbeskyttelse overfor omszetningserhver-
vere, ikke overfor kreditorer, medens skgdet, nar det blev tinglyst,
fik beskyttelse i begge retninger. Da forretningslivet dog ikke kunne
undveare beskyttelse af kgbekontrakten overfor kreditorerne, tvang
nevnte teori og praksis forretningslivet til at gd den kunstige omvej
at lade kgbekontrakten tillige tinglyse som pantebrev for de skete
udbetalinger pi kgbesummen.

Den serstilling, som vor ret sdledes her indtog i sammenligning
med andre retsforfatninger, vil ikke kunne forsvares. Der er ingen
grund til at negte kgberen, der har ladet udfgrlig og ngjagtig kgbe-
kontrakt tinglyse, fuld retsbeskyttelse allerede pa dette stadium,
ogsd overfor selgerens kreditorer og siledes tvinge ham til, nar han
ggr a conto udbetalinger pa kgbesummen, at g den omvej at lade
kgbekontrakten tinglyse tillige som pantebrev. Og selgeren har
ingen interesse i at nsegte sin kgber denne retsbeskyttelse.

Det er dernaest af Ernst Mgller godtgjort, at sondringen mellem
kgbekontraktens og skgdets retsbeskyttelse ganske savner hjemmel
i vor nedarvede lovgivning, og at den heller ingen stgtte har i selve
den private aftale, kgbekontraktens egne ord; ogsd efter vor ned-
arvede ret var der i virkeligheden intet til hinder for, at et skgde,
betinget af kgbesummens betaling, tinglystes med retsbeskyttelse
bade overfor kreditorer og omsatningserhververe.

Chr. V’s lov kender siledes intet til denne sondring mellem kgbe-
kontrakt og skgde, og den bruger i fleng udtrykkene kgbebreve,
gavebreve og skgder om overdragelsesaftalen uden et eneste sted
at antyde nogen forskel i retsvirkningen af sidanne dokumenters
tinglysning, se D L. og N L. 5—3—29 og 30. Og vore sazdvanlige kgbe-
kontrakter udtaler klart nok, at ejeren »selger og afhsender ejen-
dommenc.

Yderligere kan nu oplyses, at i domspraksis umiddelbart efter
Danske Lovs ikrafttreeden leegges der ved en anden vigtig retsvirk-
ning, nemlig risikoovergangen, heller ikke veegt pa, om der er op-
rettet kgbekontralkt eller skgde, se hgjesterets dombog 1684—85 s
1106, hgjesterets protokol 1684 s 224. Afggrende m h t beskyttelsen
er dette dog ikke, se nu U f R 1938. 350 (i omvendt retning: ti her
var der udstedt endeligt skgde; og dog antoges risikoen ikke at vere
géaet over til kgberen herved, men fgrst ved fravigelsen af ejendom-

LEjendomsretten I1 63
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men), jfr Lassen-Ussing: Obligationsretten sp del 382 og Ussing:
Kgb s 161 om analogi fra kgbelovens § 17.

Se ogsa Illum, Tinglysning s 24 m note 36 og landstingsdom af
1695 i Udtog af Fynboe Landstings Domprotokoller i UfR 1870
s 416.

Men néir denne sondring mellem kgbekontrakt og skgde mht
retsbeskyttelse sdledes hverken har hjemmel i den positive lovgiv-
ning eller kontrakten og ej heller kan begrundes ud fra sagens
natur, mi man spgrge: hvorledes har da denne sondring overhovedet
faet indpas i retspraksis? Forholdet er i virkeligheden det besyn-
derlige, at det her er en abstrakt teori, der er blevet til praksis, en
lerd homunculus, der undtagelsesvis er blevet levendegjort i det
praktiske retsliv, endskgnt den aldrig burde vere kommet ud over
tankefostrets stadium. Denne abstrakte teori er, som ovenfor bergrt,
sondringen mellem obligatoriske og tinglige rettigheder. Denne son-
dring har sdledes ikke blot gjort ulykker i tysk ret, men har pa
dette omrade endog kunnet anrette ulykker selv under en natur-
groet retsordning som vor. Gennem det 17 og fgrste halvdel af det
18 &rhundrede kendes sondringen mellem kgbekontrakten som den
»obligatoriske« og skgdet som den stinglige« aftale iklke hos os.
Men i slutningen af det 18 og begyndelsen af det 19 arhundrede
freenger denne sondring igennem i dansk og norsk retsvidenskab,
far sin udformning af @rsted og baner sig derefter vej i praksis.
Tankegangen er den, at lovgivningen navner bide kgbekontrakter
og skgder, at den fglgelig ikke kan give tinglysningen af kgbekon-
trakter samme retsvirkning som tinglysning af et skgde, og at kun
dette overfgrer den tinglige ret, ejendomsretten.

Denne slutning er jo efter det anfgrte ubevislig. Muligvis har
allerede ordet »kontrakt« fgrt ind i irgangen: ved kontrakten stiftes
alene en obligatorisk fordring pa overdragelse, der fgrst fuldbyrdes
senere ved skgdet.

I tysk ret ggr man vel nevnte teori den indrgmmelse, at som be-
rgrt kun den ubetingede overdragelse, Auflassung, kan indfgres pa
normal made i grundbogen, medens kgbekontrakten ma indfgres i
form af en fgrindtegning, men selv tysk ret har dog herved ogsa
givet kgbekontrakten retsbeskyttelse bdde overfor szlgerens kredi-
torer og omsetningserhververe. I svensk ret kendes vel sondringen
mellem den betingede kgbeaftale, kgbekontrakten og kgbebrevet,
hvorved selgeren erkender at have fdet kgbesummen og anden
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fyldestggrelse. Men sondringen begrunder ikke forskellige grader i
retsbeskyttelsen.

Dansk-norsk teori og praksis kender endnu i det 17 og 1ste halvdel
af det 18 drhundrede ikke til nogen vesensforskel mellem kgbekontrakter
og skgder. I hgjesteretsdom af 1684, dombog 1684—385 s 1106, der drejede
sig om, hvem der skulle baere risikoen, selger eller kgher, for den faste
ejendom, da den brezendte efter kgbekontraktens oprettelse, men inden
kgberen helt havde betalt kgbesummen og faet skgde, udtalte hgjesteret,
at kgberen var pligtig til at betale resten af kgbesummen efter kgbekon-
trakten; ejendommen henligger altsd for kgberens risiko, nir der er
oprettet sidan kontrakt, og flertallet af dommerne lagde veegt pa det
naturlige synspunkt, »at her foreligger en fuldkommen kontrakt«. Enkelte
af dommerne ses ogsi at leegge veegt pd, at kgberen var flyttet ind i ejen-
dommen (»han haver taget Gaarden i Possession«), men intetsteds anfgres
der betragtninger over begreber svarende til de senere af den romanisti-
ske teori opfundne, tinglige og obligatoriske rettigheder og aftaler. Det er
fgrst i den sidste halvdel af det 18 drhundrede, at enkelte af vore forfat-
tere begynder at komme ind pa disse begreber og anvende dem pi
Danske Lovs skgder og kgbekontrakter. I DL 5—3—33, NL 5—3—44
siges det om et enkelt forhold — nemlig hvor en mand fgr ®gteskabet har
kgbt en ejendom, men fgrst fiet skgde pa den efter mgteskabets indgéelse
— at ejendommen da tilhgrer fallesboet, sikkert ud fra den meget natur-
lige tanke, at betalingen her ma veere et veesenligt moment, »fordi den ey
var hans til fulde, fgr end han fik Skigde paa den«. Denne udtalelse pabe-
ridbes nu af enkelte forfattere for at ggre en forskel mellem kgbekontrakt
og skgde ved visse retsvirkninger, se f eks Hesselbergs Juridisk Collegium,
1753 s 241—42 (ved risikospgrgsmalet, hvor der saledes haevdes et modsat
resultat af det, nys n®vnte dom antog, uden at Hesselberg dog kender
denne), og der tales allerede her om, at kontrakten kun giver »en Ret til
Tingen«, ikke »en Ret i Tingene, den begyndende romanistiske teoris jus
ad rem og jus in re. Men hos C. D. Hedegaard: Kong Chr. V’s Danske og
Norske Lovs bte Bog, 1776, tages der kraftigt til genmele mod siddanne be-
greber, som »Rafinements og Subtiliteter«, der er uforngdne hos os i
nyere tid, og der fortsettes: »Nu er Kigbebrevet eller Kigbekontrakten
lige saa kraftig som Skigdet, jfr Art 5—3—29, skrives paa samme Summa
stemplet Papir som Skigdet, saa og iligemaade leses og protokolleres til
Tinge. Fra den Time, Kontrakten er sluttet, er Tingen min«. Sammeé op-
fattelse af D L. 5—3—29 har Brorson I s 329—30. Hedegaard mener ogs4,
at risikoen mé veere kgberens efter kgbekontraktens oprettelse; og han
er idethele imod at tillegge skgdet stgrre selvstaendige retsvirkninger,
hvilket ikke mere passer »til vore Tiders Handlinger, hvor man kan gigre
Kighecontract og lade beroe med Skigdet saa l:enge man vil; derimod
kan ingen rygge Kigbet, naar Contracten er Beviis paa, at Kigbet er
sluttet, og der er ingen Disput om, at Conditionerne ere opfyldte. Skigdet
er da ikkun som en Quvitering for, at Contracten er prasteret, og en over-
fladig Solennitet« (udheaevet her), se idethele Hedegaard anf vs 4391,

63+
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Hos Ngrregaard 1II (1785—87) 2 bd 240 hezevdes det derimod, at kgbe-
kontrakten ikke giver mere end »en ret til tingen, det er: personel rettig-
hed til den, som haver samtykket i at ville overdrage ejendomsrettenc,
Fgrst ved skgdet overfgres ejendomsretten. Den samme sondring mellem
kgbekontrakten som kun givende en obligatorisk ret og skgdet som
givende en tinglig ret mgder vi hos Kongslew (1781—82) 2 bd 134,
269—70; og hos @rsted J A 5bd s176—85 udformes lzren siledes, som
den senere blev fulgt i praksis. En udpreaget teoretisk opfattelse af kgbe-
kontrakten som en obligatorisk aftale ville endog anse dens tinglysning
for hensigtslgs, da man strengt taget ikke herved skulle opné noget. Prsted
drister sig ikke til at bryde med den af de nzvnte foregiende forfattere
heevdede opfattelse, at der er en dyb vasensforskel mellem kgbekontrak-
ter og skgder; men han vil pA den anden side ikke drage den neevnte
yderste konsekvens af teoricn, men hevder, at tinglysning af kgbekon-
trakter er nyttig, idet herved beskyttes kontrakten mod senere omseef-
ningserhververe. Denne mellemlpsning eller halve standpunkt, at en
tinglyst kgbekontrakt giver beskyttelse mod disse erhververe, men ikke
mod kreditorerne, blev fulgt i dansk og norsk retspraksis i det 19 og 20
adrhundrede i det vesenlige lige til T L’s ikrafttreeden 1927. I @rsteds fr
28 marts 1845 § 11 fik den obligatoriske opfattelse af kgbekontrakten
udtryk i, at den pa foliet opfgres blandt heeftelser. Da kgbekontrakten
cfter @rsted delvis kun gav en obligatorisk ret, opstod der imidlertid
tvivl i praksis om, hvor vidt i konsekvenserne heraf man skulle gi. Dom-
mene vegrede sig dog ved at tage dens konsekvens af den obligatoriske op-
fattelse, at en tinglyst kgbekontrakt skulle vige for en @ldre kontrakt, nar
denne tinglystes scnere; og dette blev statueret selv i tilfeelde, hvor en
eldre kgbekontrakt blev fgrst fuldbyrdet ved tinglyst skgde, HR T 1863.
613 og Uf R 1886. 528, jfr 1885. 253.

Med Aagesen begynder en modgiende strgmning. Aagesen fremhze-
vede, at et skgde méA kunne udstedes betinget af kgbesummens beta-
ling, efter vor rct sivelsom efter sagens natur (Aagesen I 118ff og
Program 1871, s 64 ff) ; og de indvendinger, som Matzen (Tingsret s 214 fF)
har rejst mod denne Aagesens opfattelse, er, som Torp (s 270—73) med
rette har haevdet, ikke holdbare. Dernsest paviste Ernst Mgller, indgdende
og med henvisning til § 4 i sportelreglementet af 22 marts 1684, at son-
dringen mellem kgbekontraktens og skgdets retsbeskyttelse ingen hjem-
mel har i vor lovgivning eller i kgbekontrakten selv, og at et betinget
skgde ma kunne tinglyses ogsa efter vor ret med samme gode retsbeskyt-
telse som et ubetinget skgde, se hans afhdl: Forudsszetninger, 1894, s 104 fF,
hvortil Grundtvig hos Torp s 780—82 sluttede sig. Der begyndte ogsd i det
20 &rhundrede at vise sig tegn i praksis til en aendret holdning i spgrgs-
maélet. Der faldt siledes en retsafggrelse, der i realiteten syntes at betyde
en opgivelse af sondringen mellem kgbekontrakt og skgde m ht retsbe-
skyttelse. Et dokument af 19 okt 1921, der kaldte sig skg¢de, og hvorefter
badde ejendommens overtagelse og kgbesummens betaling fgrst skulle
finde sted d 18 dec, altsd 2 méneder senere end dette skgdes udstedelse,
fremsendtes til tinglysning som skgde; retsskriveren veaegrede sig ved at
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tinglyse det som sidant, idet han statuerede, at det »efter sit indhold
er en kgbekontrakt«. Landsretten udtalte imidlertid, at dokumentet matte
anses for et skgde, »uanset at kgbesummen: fgrst senere skulle berigtiges,
og overtagelsen af ejendommen fgrst senere skal finde sted«, UfR
1922. 451. Da der jo ikke kan lazgges nogen vegt pa, hvad et dokument
kalder sig, vere sig skgde eller kgbekontrakt, turde der i virkeligheden
‘med denne retsafggrelse vere sket et brud med sondringen mellem kgbe-
kontrakter og skgder i henseende til retsbeskyttelsen. Det i denne sag
omhandlede skgde ma naturliglt opfattes som et skgde, der var resolutivt
betinget af kgbesummens betaling (jfr at ejendommens overtagelse og
kgbesummens betaling var knyttet sammen til samme dag). At selgeren i
skgdet straks »endelig overdrager« cjendommen taler ikke herimod, ti en
overdragelse kan meget vel veere endelig, d v s definitivt aftalt, men dog
betinget af et vilkidrs opfyldelse. Hvis derfor kgberen var glet fallit i
dette tilfzelde uden kgbesummens betaling, havde s®lgeren sikkert ikke
veret henvist til et simpelt geldskrav i kgberens bo, men maitte kunne
heevde, at overdragelsen gik tilbage, fordi betingelsen for den var bristet,
se dog herimod Illum, Tinglysning s 25 note 41.

Ogsa i vor afgiftsret trengte sondringen mellem kgbekontrakter og
skgder ind. Den offenlige afgiftsret plejer jo at fglge den materielle ret pa
dens veje; saledes gik det ogsd her. Vore @ldre afgiftslove (indtil T L),
sportelreglm 22 marts 1814 §§ 64, 65, lov nr 109, 13 maj 1911 § 1, lov
nr 112, 1 april 1922 sondrer mellem kgbekontrakter ol pa den ene side
og skgder o 1, der »fuldbyrder ejendomsoverdragelsen« pa4 den anden
side, og deler tinglysningsafgiften mellem dem, saledes at der betales en
afgift, efter loven 1922 2 pro mille, i reglen af kgbesummen, for tinglys-
ning af kgbekontrakter, samme afgift for tinglysning af det derpa fgl-
gende skgde, og den dobbelte afgift hvis der alene tinglyses skgde. Denne
ordning fristede til at ngjes med tinglysning af kgbekontrakten s& lenge
som muligt og uddybede indirekte mods®tningen mellem denne kontrakt
og skgdet. I samme gjeblik man ophaver forskellen i materielretlig be-
skyttelse mellem kgbekontrakter og skgder, falder ogsd grundlaget for
den afgiftsretlige sondring bort, og den naturligste og simpleste lgsning
bliver at kraeve tinglysningsafgiften af hvert skgde, betinget eller ubetin-
get, og kun krave en mindre afgift ved opfyldelsesattestens tinglysning.

I svensk ret har allerede Nordling (se s 61 {I') fremhavet, at kgbhekon-
trakten ligesivel som kgbebrevet er en virkelig overdragelsesaftale, at
seelgeren allerede i kgbekontrakten »uppliter och forsiljer«, hvilket ogsa
kgbebrevet senere bekrafter med ordene »sdsom jag ock redan upplatit och
forsalt min fasta egendome«; og Nordling stiller sig idethele ret forbehol-
dent og skeptisk overfor sondringen mellem kgbekontrakten og kgbebre-
vet. Angdende fremgangsmdaden i nyere praksis udtaler Bjgrling (i Léro-
bok i Civilritt, 1918, s 66) : »Denna gamla ordning med tva olika kope-
handlinger (nl kgbekontrakt og kgbebrev) iakttages emellertid numera
ingalunda alltid, utan méngen gang néjer man sig med kdpekontrakt eller
kopebrev, och vartdera foér sig kan ocksd ricka till fér att géra kopet
laggiltigt«. I norsk ret blev ligesom i tidligere dansk ret sondringen mel-
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lem kgbekontrakter og skgder og den derpd byggede forskel i retsheskyt-
telsen ved deres tinglysning anerkendt i retsseedvanen, se Aubert Sp D
III s 232 ff, men denne forskel er nu ligesom i dansk ret ophaevet, i Norge
ved loven 7 juni 1935, jfr Harbek og Solem 14—15.

Nir sondringen mellem kgbekontrakter og skgder bortfalder i
henseende til retsbeskyitelse ved tinglysning, opstar spgrgsmadlet,
om sondringen da ikke i andre retninger affgder forskel i retsvirk-
ninger. Her har man ment, at der matte vedblive at vezere en forskel
i retsvirkninger, dels i spgrgsmalet om legitimation til viljesbestem-
melser over ejendoinmen, og dels i spgrgsmdllet om eksstinktiv er-
hvervelse, idet kun det ubetingede skgde skulle kunne veare legi-
timationsgrundlag i s& henseende og grundlag for cksstinktion. I
fgrstneevnte retning turde der dog ikke veere nogen grund til at
nxegte skgdehaveren at rade, blot fordi hans skgde er betinget. Det
er tilstreekkeligt, at de af ham udstedte dokumenter udtryklkelig
bemerker, at han kun har betinget adkomst. Noget andet er, at det
betingede i kgberens adkomst faktisk i vidt omfang vil heemme
ham i hans bestemmelser over ejendommen. Ej heller er det si helt
givet, at man skal nezegte en eksstinktiv godtroserhvervelse pa grund-
lag af et tinglyst betinget skgde, saledes som reglen er i tysk ret
ved fgrindtegning, jfr Brand og Schnitzler 23. Opfyldes betingelsen,
f eks kgbesummens betaling, senere, ses der i og for sig ikke at
veere nogen grund til at ophave en erhvervelse, der er sket i tillid
til den tinglyste, kun af kgbesummen betingede adkomst, blot fordi
skgdet eller kgbekontrakten derefter viser sig at veere knyttet til
en anden, urigtig eller bristende forudseetning eller lignende ugyl-
dighedsgrund, som den godtroende erhverver ikke kendte. Vi kan
ikke under tinglysningen pa fast ejendoms omride veere bundet til
de betingelser for eksstinktiv erhvervelse, der opstilles ved nego-
tiable dokumenter udenfor dette omrade.

Af dette spgrgsmal om eksstinktiv erhvervelse mé endelig nevnes
en retsvirkning, som man serlig i norsk ret har opfattet som en
konsekvens af kgbekontraktens formentlig obligatoriske karakter.
Nar en wldre kgbekontrakt stgder sammen med et yngre skgde, og
delte er angribeligt, fordi skgdehaveren kendte den wldre kgbe-
kontrakt, haevdes det, at da denne sidste kun giver en obligatorisk
ret, kan den kun ggres geeldende mod selve den angribelige skgde-
haver, ikke derimod mod den godtroende tredjemand, der far ejen-
dommen overdraget af skgdehaveren, der stdr som legitimeret til
at afhmxende ejendommen, se saledes Platou i Norsk Retstidende
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1917 s 705 B, jfr Herman Scheel s st s 801. Dette resultat er utvivl-
somt rigtigt. Derimod kan jeg ikke erkende, at den givne begrun-
delse er rigtig. Enhver ret, der ikke er tinglyst eller kendt af tredje-
mand ad anden vej, mé eksstingveres, uden hensyn til, om retten
kaldes eller karakteriseres som en tinglig eller obligatorisk ret. Er
der praktisk trang til eksstinktion af en ret, er det ligegyldigt, om
den almindelige teorctiske opfattelse henfgrer den under system-
rubrikken obligatorisk eller tinglig, hvorom der som bekendt tvistes
i det uendelige. Hvis derfor i det omfalte sammenstgd det aldre
dokument havde veeret ikke en kgbekontrakt, men et skgde, altsa
en ubetinget adkomst, matte denne ligesivel eksstingveres af en
godtroende erhverver som en kgbekontrakt.

Der synes da efter det anfgrte idethele ikke at blive anden forskel
i retslig henseende tilbage mellem kgbekontrakt og skgde end, at
det sidste, den ubetingede adkomst, giver et sikrere grundlag for
viljesbestemmelser over ejendommen end den betingede. Men derfor
skal det naturligvis ingenlunde benzgtes, at der vil kunne pavises
tilfzelde eller i fremtiden opsté tilfzelde, hvor det kan veere praktisk
i en eller anden retning at knytte en retsvirkning til denne forskel.
Det ovenfor anfgrte har alene vist, at de tilfzelde, man hidtil har
fremdraget, ikke har vaeret heldige. Men hvad man nu end matte
fremdrage pa dette omrade, bgr det i fremtiden undgis at blande
sondringen obligatorisk ret — tinglig ret ind i dette problem. Det
er ikke denne sondring, det drejer sig om at knytte retsvirkninger
til eller ej, men derimod sondringen mellem betinget adkomst og
ubetinget adkomst, hvad enten man sa vil kalde den fgrste kgbe-
kontrakt og den sidste skgde, eller man vil kalde dem begge hen-
holdsvis betinget eller ubetinget skgde, hvad der er det naturligste.

Ud fra de ovenfor anfgrte grunde har T L ikke blot som naevnt
i § 1 afskaffet sondringen mellem tinglige og obligatoriske rettig-
heder pa fast ejendoms omréade, ved at give alle rettigheder, der
angar en bestemt fast ejendom, samme omszetningsbeskyttelse, men
den har i overensstemmelse hermed tillige i §§ 1 og 6 afskaffet
sondringen mellem de silaldte obligatoriske og tinglige aftaler elley
overdragelsesretshandler pA samme omréde, idet den i modsztning
til ovennaevnte sldre danske retspraksis har givet kgbekontrakter,
hvad enten de er betinget af kgbesummens betaling eller af andet,
lige s& sterk en omsatningsbeslkyttelse som de ubetingede over-
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dragelsesdokumenter, som tidligere alene kaldtes skgder, altsd be-
skyttelse bide mod szlgerens omseatningserhververe og hans kredi-
torer. Dette er nu ogsi reglen i norsk ret, efter tinglysningsloven
7 juni 1935, se Harbek og Solem 14 fI.

Bogfgringsspgrgsmdlet har TL (i modsetning til fr 28 marts
1845 §11) ogsa lgst uden hensyn til den romanistiske teori, efter
rent praktiske hensigtsmessighedshensyn. T L har bogfgrings-
meessig, i § 10, 4 stk, delt kgbekontrakterne i to grupper, kgbekon-
trakter, der kun er betinget af kgbesummens betaling, og kgbekon-
trakter, hvortil der desuden (eller overhovedet) er knyttet andre
betingelser (f eks opnéelse af udstykningstilladelse, dispensation
fra bygningsloven, beveerterbevilling, teaterbevilling e 1). Da de
fgrstneevnte kgbekontrakter statistisk gennemsnitlig hyppigst efter-
fglges af ubetinget adkomst, det hidtil sdkaldte skgde, er de optaget
under adkomstrubrikken (jfr Mot s 388 og 401), da det i disse til-
feelde giver mindst skriveri straks at opdage dem i denne rubrik,
hvor de hyppigst alligevel bliver stiende, istedetfor fgrst at opfgre
dem i haftelsesrubrikken og si, nir betalingen er sket, at slette
dem her og nyopfgre dem i en anden rubrik. I de andre tilfeelde,
hvor kontrakten er knyttet til andre varierende betingelser, der ikke
har samme gennemsnitlige grad af sandsynlighed for opfyldelse som
kgbesummens betaling, opfgres kontrakten i heeftelsesrubrilken,
idet her ogsa hensynet til adkomstfoliets overskuelighed og klarhed
har gjort sig steerkt geldende, se J M bemerkn s 19.

TL §6 kalder alle overdragelsesdokumenter om fast ejendom
skgder og deler disse i betingede og ubetingede, idet den bestemmer
begrebet skgde siledes: »Ved et skgde forstids ethvert dokument,
der overdrager ejendomsretten til en bestemt fast ejendom eller en
del af en sadan, vare sig ubetinget eller betinget af kgbesummens
betaling eller andet«. Allerede § 1 betyder, som nzevnt, at alle doku-
menter, der tinglyses efter T L, hvad enten de formenes at stifte
obligatoriske eller tinglige rettigheder, og hvad enten de gar ud pa
at overdrage en rets udgvelse nu eller senere, far tinglig beskyttelse,
men § 6 understreger yderligere dette for kgbekontrakters og skg-
ders vedkommende. Men dernzest betyder § 6’s definition, at overalt,
hvor T L bruger ordet skgde, kommer reglen til anvendelse pa alle
de dokumenter, som ifglge § 6 indbefattes under skgde, se siledes
§§ 8, 2 stk, 9, 2 stk og 3 stk, 10, 2 og 4 stk, 14, 2 stk, 17, 5 stk, 22
0], medmindre loven udtrykkelig i enkelte retninger har udtalt en
bestemt forskel, se §§ 10, 4 stk, 15, 2 stk, 2 pkt, 39. Denne sprog-
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brug betyder ordgkonomi, idet loven herved i reglen kun bruger
det korte ord skgde som fellesbetegnelse for skgder og kgbekon-
trakter istedenfor hver gang at skulle neevne dem begge.

Under ordet sskgde« i T L gar da efter § 6 bade, hvad man hidtil
har kaldt kgbekontrakter, men som T L kalder betingede skgder,
og hvad man hidtil snavert har kaldt skgder, d vs kvitteringer for,
at kgberen har opfyldt sine forpligtelser efter kpgbekontrakten, -
erkleeringen om, at selgeren’ fglgelig nu endelig overdrager ejen-
dommen til kgberen. Og hvad enten skgdet (kgbekontrakten) er
betinget af kgbesummens betaling eller af andre begivenheder, f eks
en dispensation fra bygningsloven, gir overdragelsesdokumentet i
alle tilfeelde ind under betegnelsen skgde i T L. Ogsé kgbekontrakter
om endnu ikke udstykkede arealer, der blot ikke kan indfgres ende-
ligt i tingbogen, falder ind under skgder, se herved ordene »eller
en del af en siddanc, jfr herved J M bemerkn s 18, se An § 17, 2 stk
og udstykningslovens §§ 11 og 44. Derimod ma det, for at der skal
foreligge et skgde i lovens forstand, kreeves, at dokumentet nu
soverdrager« ejendomsretten. Det er naturligt heri at indlegge, at
dokumenter, der forbeholder ejendomsrettens overgang ved en fjern
og uvis eventualitet, sisom dokumenter om forkgbsret ol, falder
udenfor begrebet skgde i § 6; dette bevirker, at reglernei T L §§ 8 ff,
22 o1, ikke kan anvendes pa sadanne dokumenter, hvilket ogsa er
det eneste naturlige. Hvis derimod betingelsens indtreeden vel er
uvis, men antages normalt at veere forholdsvis ner forestdende, som
f eks en neringsbevilling, en dispensation, eller den vel er fjern,
men sikker, er det rigtigt at indbefatte dokumentet under skgder i
§ 6 og dermed under T L’s andre regler herom, da de praktiske
grunde taler herfor. Om overtagelsen af ejendommen (besiddelsens
og nyttens overgang til kgberen) skal ske nu, ved underskriften,
eller f eks om 3 ar, er ogsid uden betydning i denne henseende og
bringer altsa ikke dokumentet udenfor begrebet skgde i § 6. Et be-
tinget dokument, der overdrziger ejendomsretten betinget af en rest-
kgbesums betaling, der skal ske senest f eks om 10 &r, er ogsa et
betinget skgde og giver betinget adkomst, idet det, som § 10, 4 stk
foreskriver, kun er betinget af kgbesummens berigligelse »indenfor
en nermere angiven frist«, se Uf R 1930. 738. Ordene »nermere
angiven frist« er taget i den almindelige betydning: bestemt eller
ngje angiven frist, og ikke i den betydning, at fristens afslutning skal
ligge ner ved skgdets udstedelse. Tidsfrister falder jo idethele ind
under betingelser i videre forstand, jfr Illum, Tinglysning s 142—43.
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Men forgvrig er det kun i henseende til de nzvnte mere formelle
regler i §§ 81f, at der er gjort en forskel pi skgder og de doku-
menter, der efter det anfgrte falder udenfor skgder; i henseende til
omsatningsbeskyltelse er selv de dokumenter, der kun stifter ret
under de mest uvisse og fjerne betingelser, ikke i mindste méide
ringere stillet end skgder og andre dokumenter, der er knyttet til
nermere eller sikrere betingelser. Det fglger som fremhevet af § 1.
Selv den fjerneste forkgbsret har sdledes fra dens tinglysning fuld
beskyttelse, bAde mod omszetningserhververe og kreditorer.

Men det er ikke blot mht T L’s regler om skgder og mht om-
setningsbeskyttelse, at kgbekontrakten eller det betingede skgde og
det ubetingede skgde er ligestillet. De betingede dokumenter er for
det fgrste idethele ligestillet med de ubetingede i henseende til
eksstinktiv godtroserhvervelse, idet T L. § 27 ikke ggr nogen forskel
mellem disse to klasser af dokumenter. Selv en kgbekontrakt kan
altsa, nir den er tinglyst, veere grundlag for en sidan erhvervelse,
hvad enten kgbekontrakten er betinget af kgbesummens betaling
eller andet. Men dernest er selv den, der kun har en tinglyst kgbe-
kontrakt eller et betinget skgde, legitimeret til at bestemme over
ejendommen i forhold til tingbogen. Spgrgsmaélet er her blot, om
man skal give alle, der har tinglyst kgbekontrakt, denne legitima-
tion, ikke blot dem, hvis kontrakt kun er betinget af kgbesummens
berigtigelse, men ogsa dem, hvis kgbekontrakt er knyttet til andre
betingelser. At den, hvis kgbekontrakt eller skgde kun er betinget
af kghesummens berigtigelse indenfor en bestemt frist, kan fa doku-
menter tinglyst pa ejendommen, pantebreve, lejekontrakter o ],
fremgar klart af TL § 10, 4 stk, jfr § 10, 1 stk, og § 15, 2 stk. Hans
skgde indfgres paA adkomstsiden, og som betinget adkomsthaver vil
han, uden samtykke af den ubetingede adkomsthaver, kunne f eks
pantsatte ejendommen, nir han blot i pantebrevet bemzrker, at
han kun har betinget adkomst. Spgrgsmalet er imidlertid, om de,
hvis skgde er knyttet til andre betingelser, og altsid ikke kan ind-
fgres pa adkomstsiden, ogsa er legitimeret i s henseende, eller om
de skal have ejerens samtykke til denne rdden over ejendommen
efter § 10, 1 stk. Hensynet til ejeren kan nzeppe anfgres mod at give
ogsa disse betingede skgdehavere legitimation, ti da det dog normalt
er hans gnske at stgtte kgberen i alt, hvad der kan sikre handelens
gennemfgrelse, kan han ikke antages at ville hindre kgberen i at
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fa midler hertil, navnlig gennem lan i ejendommen. Sddanne viljes-
bestemmelser fra den betingede ejers side strider heller ikke mod
legitimationsreglen i § 10, 1 stk, ti, ndr han blot i sine dokumenter
anfgrer, at hans ret kun er betinget, rAder han helt indenfor sin i
tingbogen indfgrte rets ramme. Den, der har en tinglyst lejeret med
10 ars uopsigelighed, kan jo, hvis retten er overdragelig, ogsa give
pant i denne og fa et pantebrev tinglyst, der holder sig indenfor
lejerettens ramme. Hensynet til tingbogens overskuelighed kan
endelig heller ikke anfgres imod tinglysning af disse viljesbestem-
melser, ti den omtalte betingede skgdehaver, sdvelsom nzvnte leje-
tager, opfgres jo ikke pa adkomstsiden, men alene under rubrikken
for byrder, hvor bade deres hjemmelsbrev (skgdet, lejekontrakten)
og det af dem udstedte pantebrev noteres. Det er da ogsd med fdje
statueret i praksis, at en tinglyst skgdehaver, hvis adkomst var be-
tinget bade af udstykningstilladelse og kgbesummens berigtigelse,
kunne fa et pantebrev tinglyst, da dette udtrykkelig bemzrkede,
at adkomsten var siledes betinget, Uf R 1930. 327, (UfR 1931.
405 er vistnok urigtig, jfr Illum i U f R 1949 B 143—46). Dette til-
feelde, hvor det er en udstykningstilladelse fra matrikkelmyndig-
hederne, der afventes, er sikkert ogsd det mest praktiske tilfeelde,
hvor der kan blive brug for sidanne betingede pantsatninger. I
andre tilfeelde, hvor betingelsens indtreeden gennemgéende er mere
usikker, beteenker langivere sig pa at give lan til en betinget skgde-
haver; og derfor behgver man nappe heller at frygte for en over-
fyldning af byrde-rubrikken i anledning af denne betingede legiti-
mation. Skulle forretningslivet i enkelte andre tilfzelde efter ngje
vurdering af disse neermere omstendigheder mene, at der er til-
straekkelig sikkerhed, ses der efter det anfgrte ikke at veere nogen
grund til at naegte disse betingede tinglysninger.

Omvendt kan derimod szlgeren, der har udstedt betinget skgde,
naeppe stifte panterettigheder i ejendommen, salenge kgberen ikke’
har misligholdt sine forpligtelser, se Kommentar s 22, Uf R 1948.
1183 og mine bemzrkninger i Juristen 1949 s 298 ff, men hertil
Illum, Tinglysning s 30—31, 40 m note 46, 98 og i Uf R 1949 B
s 137 ff. S:lgerens dispositioner over og alle retsforfglgningsskridt
mod kravet pa retskgbesummen bide kan og bgr derimod tinglyses,
og jeg kan forsividt ikke veere enig i afggrelserne i U f R 1948. 501
og 1183.

Dersom salgeren ikke gnsker at give kgberen mere end betinget
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adkomst, for derigennem bedre at fremtvinge kgbesummens ret-
tidige betaling til den aftalte tid, bgr anmelderen udtrykkelig i
skgdet anfgre, at dette kun giver betinget adkomst, da anvendelsen
af dette udtryk giver dommerkontoret klarhed og lettelse i ekspedi-
tionen, hvad der ogsi kun kan vere i publikums interesse. Der er
ikkke efter T L § 10, 4 stk noget i vejen for, at selgeren i et skgde
af 1 dec 1950 endelig og ubetinget overdrager ejendommen, selvom
der star, at kgbesummen eller en del af den fgrst skal udbetales
senest den 1 marts 1951, idet dette ikke er gjort til nogen betingelse.
Ejendommen er altsd i sa fald solgt pa kredit. Man m& ogsa, hvis
selgeren i et skgde blot udtaler, at han »skgder og overdragerc
eller »sxlger og overdrager« ejendommen, pa forhand ga ud fra,
at det er et ubetinget skgde, selvom der andetsteds i skgdet star,
at kgbesummen eller en del af kgbesummen fgrst skal betales 145 ar
senere, efter skgdets oprettelse. Denne betaling er da et vilkdr for
handlen, men den er ikke gjort til en betingelse. Kgberen bliver
ubetinget ejer og indfgres som sddan pa tingbogens adkomstside,
ligesom hans pantebreve ikke skal indeholde bemaerkning om at
veere betingede, og hvis handlen senere gar tilbage, fordi kgbesum-
men ikke betales, ma de af kgberen udstedte pantebreve respekteres
af szlgeren som varige, ubetingede heftelser. De betingede skgder,
der kommer til lysning, de tidligere kgbekontrakter, er afgjort et
lille mindretal i forhold til de ubetingede skgder. Det giver derfor
bade for sagfgrere og publikum idethele og dommerkontorerne den
klareste regel, nar det forlanges, at et slkgde, dersom szlgeren kun
vil give betinget adkomst, altid udtryklkelig og klart udtaler dette.
Nir det fremtidig stir fast i praksis, at uanset hovilke vilkdr der er
aftalt i skgdet for handlen, og uanset om nogle af disses opfyldelse
er udskudt til fremtiden, derunder ogsd kgbesummens betaling,
giver skgdet ubetinget adkomst, hvis ikke sezlgeren udirykkelig i
skgdet har ophgjet et af vilkidrene til betingelse og bestemt brugt
det udtryk, at skgdet kun er et betinget skgde, sa stir dette udtryk
fremtidig, ligesom feks ordet veksel i en veksel, som det klare,
faste kendetegn for en ganske bestemt retsvirkning, i dette tilfezelde
for den retsvirkning, at szelgeren forelgbig kun vil give kgberen den
svagere radighedsbefgjelse, der i tinglysningsloven er knyttet til den
betingede adkomst, jfr T L §§ 10, 4 stk, 15, 2 stk. Betegner skgdet
sig omvendt som et ubetinget skgde, skal det modtages som sadant
til Iysning, selvom det indeholder som vilkér kgbesummens betaling
og prioriteternes overtagelse indenfor en bestemt tid, ti szlgeren har
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da udtrykkelig ved at give sin kgber ubetinget adkomst trods det,
at vilkdrene endnu ikke er opfyldt, vist kgberen fuld tillid ved at
lade ham réde ubetinget — hvilket jo undertiden kan vere ogsi i
s@lgerens interesse —, og salgeren har da saledes ogsi taget den
risiko med i betragtning, at han for sit krav pd k¢gbesummen i dette
tilfeelde kun star som simpel kreditor, hvis kgberen mod hans for-
ventning skulle ga fallit.

Det er da faktisk nu ogsd efterhidnden blevet fast dokument-
praksis at anvende udtrykkene betinget og ubetinget eller endeligt
skgde i den her fremheevede betydning, idet man nu er fuldt klar
over de to forskellige retsvirkninger, der knytter sig dertil. Det er
sidledes med fgje blevet almindeligt, at dokumentet, nar salgeren
vil give ubetinget skgde, selvom vilkérene endnu ikke er opfyldt,
affattes sdledes: »Skgde (overskrift) .... Da kgberen nu dels har
opfyldt, dels lovet at opfylde ovenstidende bestemmelser, sd skgder
og overdrager jeg herved endelig og ubetinget os v«. Swxlgeren er
da fuldt klar over, at han herved letter kgberen i at rdde over
ejendommen, navnlig til at rejse det forngdne 1an, og at kgberens
nevnte Igfte om vilkdrenes opfyldelse kun giver et almindeligt
kreditorkrav.

Hvis kgberen ikke berigtiger kgbesummen inden den fastsatte
frist, kan s=lgeren, ligesom efter tidligere geldende ret, begere det
betingede skgde udslettet, nar han foreviser for tinglysningsdom-
meren enten dom for kgberens misligholdelse, udskrift af foged-
bogen, hvorefter kgberen af denne grund er udsat af ejendommen
ved en umiddelbar fogedforretning, eller kgberens erkendelse heraf,
jir Uf R 1949. 924 H, Illum, Tinglysning s 122—23, eller igvrigt
hans samtykke til skgdets udslettelse. Herigennem er kgberen, der
allerede har betalt dele af kgbesummen, men igvrigt misligholdt
skgdet, sikret mod, at dette aflyses uden, at han far sine penge til-
bage, og fglgelig behgver han heller ikke af denne grund at lade
sit skgde tinglyse som pantstiftende. Da dette heller ikke leenger er
ngdvendigt for at opni beskyttelse mod sealgerens kreditorer, er
denne foranstaltning derfor idethele og store overflgdig under den
nye tinglysningsordning, jfr T L § 15, 2 stk; herimod dog Illum l¢
note 208 og s 43. Kun i ganske enkelte undtagelsestilfeelde ma en
tinglysning af kgbekontrakten eller det betingede skgde tillige som
pantstiftende siges at veere berettiget. Det gelder siledes formentlig
idetiAn § 17, 2 stk omtalte tilfzclde, hvor et skgde pa en endnu
ikke udstykket lod begeeres lyst, og hvor det udslettes ex officio,
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hvis udstykningstilladelse ikke opnés inden den der omtalte frist.
Hvis kgberen her pa dette forelgbige stadium gar ind pa at udbetale
seelgeren a conto en del af kgbesummen, kan det veere berettiget i
den anledning at lade kgbekontraliten lyse som pantstiftende for
denne del, ti ellers risilcerer kgberen, dersom udstykningen senere
negtes af matrikkelmyndighederne, og kgbekontrakten fglgelig
uden videre udslettes, at han star uden nogensomhelst reel beskyt-
telse for sit kontante udleeg.

TL § 15, 2 stk 2 pkt kan ikke anfgres mod de ovennavnte tinglysnin-
ger af pantebreve fra ejere, hvis skgde er betinget af andet end kgbe-
summens betaling, da den har tenkt pi det overvejende almindelige til-
feelde, hvor den, der vil rejse 1an, har et alene af kgbsummens betaling
betinget skgde.

— Som betinget adkomst kan ikke blot et skgde tinglyses, men ogs
ethvert andet adkomstbrev, der alene er betinget af kgbesummens be-
rigtigelse. Som betinget adkomst méa siledes ogsid kunne finglyses en
auktionsudskrift, en udskrift af auktionsbogen, hvoraf fremgir, at den
hgjestbydende, der begerer udskriften lyst som sddan adkomst, har fiet
tilkendegivet de p& auktionen mgdte, at han, s&fremt overbud ikke skete,
ville lade sig ejendommen udleegge ved fogden som ufyldestgjort pant-
haver, at intet overbud skete, at ingen anden auktion begeeredes afholdt,
og at fogedudlegs-skgdets meddelelse efter auktionsvilkdrene alene er
afhengig af kgbesummens berigtigelse indenfor en angiven frist, se her-
ved mine bemerkninger i U f R 1927 B. 356—57 til kendelsen i U f R 1927.
1006; anderledes Illum, Tinglysning s 142 note 39.

For at kunne tinglyses som adkomst, altsi indfgres pa ejendomsbladets
adkomstside, m4i efter § 10, 4 stk hjemmelsbrevet, som bergrt, kun vare
betinget af »kgbesummens berigtigelse« indenfor en bestemt frist. En
landsretskendelse i UfR 1927. 1008 har med rette defineret denne be-
rigtigelse som dels kontant betaling, dels prioriteters overtagelse, medens
det falder udenfor udtrykket kgbesummens berigtigelse naermere at be-
tinge sig rigtig erleggelse af renter og afdrag p4 de overtagne priorite-
ter; og et skgde, der tillige betinger sig dette sidste kan altsi ikke ting-
lyses som adkomst; videreghende dog Illum 1 c s 142.

— Hvis en skgdehaver begerer sit skgde, der er betinget af andet end
kgbesummens berigtigelse, lyst som adkomst, er der ingern grund til derfor
at afvise det fra tinglysning; det ma tinglyses, men far af dommeren
pategning om, at det kun er lyst som byrde pi ejendommen, jfr mine
beméerkninger i UfR 1928 B, 43—44.

Under den @ldre tinglysningsordning var pengeinstitutter ofte betenke-
lige ved at modtage pantebreve, udstedte af personer, der kun besad
ejendommen i henhold til en tinglyst kgbekontrakt; og denne betenkelig-
hed skyldtes sikkert ikke mindst den omstendighed, at kgberen efter en
tinglyst kgbekontrakt efter den eldre ret ikke havde nogen beskyttelse
overfor selgerens kreditorer. Efter tmglysnmgsloven er ialtfald denne
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grund til engstelse bortfaldet, idet ogsi en kgber i henh til en tinglyst
kgbekontrakt eller betinget skgde nu efter TL § 1 er beskyttet bade over-
for seelgerens kreditorer og semere omszetningserhververe, Nu kan der
ikke veere anden grund til usikkerhed overfor en sddan betinget ejer end
det risikomoment, der ligger i selve betingelsen, altsd frygten for, at han
ikke senere berigtiger Lgbesumimen il retfe tid, og altsd ikke senere
bliver ubetinget ejer. Denne risiko kan en langiver dog formentlig sikre
sig imod derved, at den nuvearende ubetingede skgdehaver i pantebrevet
optreeder som med-pantsztter, dog sidledes at han kun har persomnligt
geldsansvar i det tilfeelde, at kgberen ikke fir ubetinget skgde til fast-
sat termin. Nir der pa betryggende made sgrges for, at det 1an, for hvil-
ket pantebrevet udstedes, anvendes til indfrielse af det =ldre lan, som
det skal afigse, eller til betaling af en tilsvarende del af kgbesummen,
kan der ikke fra salgerens side veere noget at indvende imod at vere
med-pantseetter; og lingiveren synes i s& fald at veere fuldt ud sikret.
Ved denne ordning undgis jo ulejligheden og udgiften ved en senere
geldsovertagelse.

I den betingede ret efter et skgde, der er betinget af kgbesummens
betaling eller andet, kan der som i enhver anden formueret sgges fyl-
destggrelse af den betingede skgdehavers kreditorer, ligesom denne kan
give pant i sin ret; men disse md naturligvis i enhver henseende respek-
tere betingelserne i skgdet. Dersom derfor en af betingelserne er udste-
delse af pantebrev til selgeren, og kgberen forinden denne udstedelse
giver andre pant i ejendommen, skal szlgerens pantebrev naturligvis ikke
have retsanmerkning om de andres pant, jfr Uf R 1937. 374, og dersom
en kreditor A ggr udleg i en ejendom, som hans debitor B kun ejer ifglge
betinget adkomst, og selgeren, C, bl a har betinget sig, at han senere far
pant for 20.000 kr i ejendommen, hvorfor et af B— fgr nevnte udleg —
udstédt pantebrev vedtager at sti tilbage for disse 20.000 kr, kan ud-
leegshaveren A selvfglgelig kun fa udlaeg i B’s siledes betingede ret til
ejendommen. Fogden bgr altsi — néar disse forhold er oplyst for ham —
kun dekretere udleg i ejendommen med udtrykkelig bemeerkning om, at
udlegsretten, ligesom debitor B’s adkomst, kun er betinget, og selv-
fplgelig ikke give A udleg i de 20.000 kr’s plads som ejerpant, idet denne
plads’ bes=zttelse med en prioritet til ejeren, C netop er en betingelse for,
at B og dermed udlegshaveren overhovedet kan opnid nogen ret over
ejendommen. Og dersom fogden ikke des mindre giver A udleg i ejen-
dommen uden at nzevne betingelsen, bgr tinglysningsdommeren ved ud-
leegets lysning give dette retsanmerkning om, at det kun er en betinget
ret til ejendommen, der er opndet udleg i.

Hvis omvendt en kreditor A ggr udleg eller arrest i szlgeren C’s ejen-
dom, efterat kgberen B har fiet skgde, og arresten eller udleget bliver
tinglyst, fgr skgdet anmeldes til lysning, kan skgdet vel blive tinglyst,
men det fir retsanmerkning om den forinden tinglyste arrest eller udlag,
idet disse efter T L §§ 1 og 25 i prioritet gar forud for skgdet, se ogsé
UfR 1928. 984, 1929. 1152, 1930. 206, 1936. 585 og 1945. 796 H (se derimod
under den eldre ret Uf R 1894, 1223 H, 1924. 616, 1926. 977). Nar arresten
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lyses med prioritet forud for skgdet, ma ogsid det i fortsettelse af
arresten skete udleg fa fortrin for skgdet. En herimod stridende af-
ggrelse i Uf R 1932. 408, jfr min Kommentar 2 udg 48, er senere under-
kendt ved hgjesterets kendelse i U f R 1945. 796. En arrest, der er tinglyst
fgr skgdet, ma efter retspraksis opretholdes overfor dette. Men hvis szlge-
ren gar fallit, taber arresten, selvom skgdet holder over for konkursboet,
efter KL § 10 sin virkning over for dette, idet den omstendighed, at ejen-
dommen er afheendet fgr konkursen, og afhaendelsen som tinglyst fgr denne
er gyldig over for boet, ikke kan medfgre en bedre retsstilling for arrest-
haveren, end arrestens almindelige karakter hjemler, Uf R 1946. 340 H,
jfr Illum i Juristen, 1946. 111—19, Tinglysning s 93, 247. — Se igvrigt
en afvigende opfattelse i spgrgsmalet om arrest ktr skgde Harald Petersen
i UfR 1934 B. 340—41.

NAar et betinget skgde er udstedt, fgr arresten eller udlaget blev fore-
taget, er der intet i vejen for, at salgeren efter dennes foretagelse giver
ubetinget skgde, der altsid ogsi, selvom det anmeldes til lysning senere
end arresten eller udlaeget, bliver tinglyst, med retsanmeerkning herom,
UfR 1928. 984, se derimod under den eldre ret Munch-Petersen III 218;
og dersom et betinget skgde er tinglyst — selv blot som heftelse — forud
for en arrests tinglysning, mi en senere tinglysning af endeligt skgde med-
fgre, at arresten og et i henh hertil foretaget udlaeeg ophaeves og slettes af
tingbogen, U f R 1938. 365. I denne doms preemisser bruges for fgrste gang
udtrykket »omsaetningsbeskyttelse« for tinglig beskyttelse, se s st 366.

Hvis et skgde fgrst er oprettet efter arrestens eller udlegets foretagelse,
men lyses (i god tro) forinden dennes lysning, gar det forud for arresten
eller udleeget, jfr T L §§ 1 og 25, rpl §§ 616, 2 stk og 529, og arresten eller
udleget skal fglgelig afvises fra tinglysning. Hvis samme skgde fgrst kom-
mer til lysning, efterat arresten eller udleget er tinglyst, bgr skgdet dog
formentlig alligevel lyses, men med retsanmarkning om udlaeget eller
arresten.

Se igvrig om retsstillingen ved betinget skgde Huno von Holstein i Uf R
1932 B. 105—12, 165—=G69, V. Schlegel s st 169—71, samt 129—35, 171—73,
Ravnsholt Rasmussen i U f R 1940 B. 251—60, Illum, Tinglysning s 30—31,
40 og i Uf R 1949 B. 137—A4G6.

Medens T L, som anfgrt, har slettet forskellen mellem betingede
og ubetingede skgder i henseende til omsaetningsbeskyttelse og ved
de fleste gvrige regler i loven, kan man dog ikke deraf drage den
generelle slutning, at der overhovedet ikke til denne forskel bgr
Iknyttes forskel i retsvirkninger. For det fgrste har TL selv pi
enkelte punkter gjort forskel i sine regler mellem disse to arter af
skgder. T L har fgrst og fremmest klart markeret forskellen mellem
alle betingede skgder eller kgbekontrakter pa den ene og endelige
skgder pa den anden side ved, at dommerens tinglysningspategning
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pé et skgde altid skal angive, om skgdet er betinget eller endeligt;
og nar kgbesummen efter et betinget skgde senere af szelgeren er-
kendes at veere berigtiget, skal dommerens pitegning udtrykkelig
tilkendegive, at skgdet nu er endeligt, § 10, 4 stk 2 pkt. Men dernast
er der sat det veesenlige skel mellem ubetingede og betingede skgder,
at medens den, der har et ubetinget skgde, altid er legitimeret til
frit at disponere over ejendommen, skal den, der kun har betinget
skgde, som fgr nevnt, altid i de af ham udstedte dokumenter, f eks
pantebreve, anfgre, at han kun har betinget adkomst; og undlader
han dette, vil dokumentet blive afvist efter § 15, 2 stk, medens det
efter den hidtil geldende ret kun ville have fiet en retsanmaerkning.
I spgrgsméilet om geeldsovertagelse har TL § 39 ogsd knyttet en
vesenlig retsvirkning til det ubetingede skgde, se om stansnings-
retten s 998—99, jfr s 840.

Men dernzest ma fremheeves, at TL § 6 ikke i nogen méde be-
rgrer de retsvirkninger, der i den gvrige lovgivning métte veere
knyttet til sondringen mellem kgbekontrakter og skgder i snevrere
betydning. Sdledes méa det fremdeles ganske afggres efter den hidtil
geeldende ret, hvorvidt man for at blive indsat i besiddelsen af en
ejendom ved en umiddelbar fogedforretning ifglge rpl § 609, jfr
DL 6—14—17, pl 2 okt 1754, D L 5—7—38 og 9, skal veere ejer ifglge
ubetinget skgde, eller om man ogsi kan fordre sig indsat i henhold
til en kgbekontrakt. Forgvrigt antages det jo nu almindeligt, at selv
den, der blot har ret til ejendommen i henhold til en tinglyst kgbe-
kontrakt, kan fordre éig indsat i besiddelsen ved umiddelbar foged-
forretning, se Munch-Petersen: Tvangsfuldbyrdelse 259—61 og den
dér anfgrte dom i Uf R 1899. 593 H (1897. 493). For den dér af
hgjesteret underkendte overretsdom har den nedarvede teori om
kgbekontrakten som kun givende et skrav, altsi sondringen mel-
lem kgbekontrakten som kun givende en »obligatorisk« ret og skgdet
som givende en »tinglig« ret, vaeret af afggrende betydning, se prae-
misserne s 496. Men hgjesteretsdommen fastslog, at uanset om ad-
komstdokumentet var et skgde eller en kghbekontrakt, matte rets-
virkningen i dette forhold vare det samme. — I henseende til fred-
skovlovgivningen har tidligere praksis antaget, at nar fr 27 sept
1805 § 20 bestemte, at den, der ved »kgb« bliver ejer af en skov,
ikke i det fgrste 10 ar sefter kgbet« ma hugge i skoven til andet
end sit eget og sit gods’ forbrug, — samme udtryk bruges i skov-
loven 1935 § 11 — matte greensen her saettes ved skgdets udstedelse,
saledes, at han altsd var ansvarsfri for den hugst, han foretog,

Ejendomsretten 11 64
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medens han blot havde ejendommen i henhold til kgbekontrakt, se
hgjesteretsdommen i Uf R 1888. 616 (346). Nyere praksis har der-
imod med fgje ogsd her sat en streg over sondringen mellem kgbe-
kontrakt og skgde, og siraffet for overtraedelse af bemeldte § 20
ogsd dem, der besad ejendommen i henhold til kgbekontrakt, se
hgjesteretsdomme i U f R 1919. 296, 302, 494, jfr 1918. 843 og 1917.
10. — Endvidere er det i praksis med hensyn til grundbyrder an-
taget, at grundbyrdeafgiften mé svares af enhver, der har tiltradt
ejendommen og udgvet den faktiske ejendomsriaden, uden hensyn
til, om han rader i henhold til skgde eller kgbekontrakt og uden
hensyn til, om adkomstdokumentet er tinglyst eller ej, Uf R 1877.
357, 1887, 934, 1893. 567, 1896. 225, 1095, 1903 A.728. — Ifglge
Iov om skat til staten af fast ejendom nr 352, 7 aug 1922 § 9 svares
ejendomsskyld og grundskyld af den, der »ifglge skgde eller anden
adkomst« er ejer af ejendommen; og herunder ma formentlig ogsa
den indbefattes, der har faet et alene af kgbesummens betaling be-
tinget skgde eller kgbekontrakt pad ejendommen, jfr herved ogsa
bestemmelser vedrgrende vurdering til ejendomsskyld og grund-
skyld, udgivet af overskyldradet, 1923, s 52. — Spgrgsmalet om,
hvem der skal bezre faren for tingens handelige undergang, er i
reglen afgjort i skgdet; men skulle dette undtagelsesvis ikke vaere
sket, synes den fgr omtalte afggrelse i hgjesteretsdommen af 1684,
hgjesterets dombog 1684—85 s 1106 at burde fglges: Ejendommen
henligger pa kgberens risiko, sasnart kgbekontrakt eller betmget
skgde er oprettet og ejendommen er overleveret, altsi uanset, at
k¢b_esu1mnen endnu ikke er betalt eller helt betalt, og uden hensyn
til, om adkomstdokumentet er tinglyst eller ej. Og selvom der er
udstedt endeligt sk@gde, men ejendommen ikke er overleveret, bliver
risikoen hos selgeren, Uf R 1938. 350, jfr Lassen-Ussing: Obliga-
tionsretten sp del I (1923) 382 og Ussing: Kgb s 161 om anvendelse
af analogien af kgbelovens § 17,

Fra det gjeblik, kgberen bzrer risikoen, bgr han normalt ogsa have ret
til at oppebeere forsikringssummen. Men hvis en betinget ejer, f eks den,
der besidder ejendommen i henh til et betinget skgde, selv anstifter
ejendommens brand og derved mister sin ret til forsikringssummen,
tilkommer denne den ubetingede ejer, Uf R 1871. 97, — At man kan
opiraede som sagsggt i retssager ejendommen vedrgrende, selvom man
kun har betinget skgde, er givet, idet sagsggeren, for at f4 bindende
dom over alle vedkommende mé kunne indsteevne bide szxlgeren og hans
kgber, den betingede skgdehaver, (se herved en urigtig bemerkning i
preemisserne i J U 1855. 881). Men ogsi som sagsgger mi den betingede
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skgdehaver kunne optreede, nar hans interesser kraver det, jfr herved
ogsd UfR 1867. 241 om, at den hgjstbydende pd en auktion over ejen-
dommen kan optreede som sagsgger, selvom han endnu ikke har faet
skgde. .

Afgiftsretlig har loven om tinglysningsafgift, efter T L’s ikrafttraeden
ud fra de ovenfor anfgrte betragtninger, slettet sondringen mellem kgbe-
kontrakter og skgder og delingen af afgiften mellem disse, og derimod
krevet samme tinglysningsafgilt af betingede og ubetingede skgder, 2 pro
mille af det afgiftpligtige belgb; og denne afgift erlegges kun én gang
ved samme ejendomshandel; og er der fgrst tinglyst et betinget skgde,
svares der for det ubetingede skgdes eller opfyldelsesattestens tinglysning
kun en afgift af 5 kr, tinglysningsafgiftsloven nr 100, 23 april 1929 § 1.

Der synes sdledes i nyere praksis i det hele at vere en tendens til
ikke at leegge den afggrende veegt pA sondringen mellem kgbekon-
trakt og skgde, som man tillagde den i zldre tid ved fordelingen
af forskellige retsvirkninger, og herved er nutidens praksis efter
den lange periode, der stod i den romanistiske lzeres tegn, vendt til-
bage 1il retningen i den =ldste danske retspraksis umiddelbart efter
Danske Lovs ikrafttreeden, siledes som den sidst anfgrte dom viser.

Om man nu pa andre saerlige omréder i fremtiden vil knytte rets-
virkningen til det betingede eller det ubetingede skgde, bgr veere et
abent spgrgsmal; og man ma i hvert fald ikke afggre det ved en
blot henvisning til begreber som obligatoriske eller tinglige rettig-
heder eller aftaler. Man méa afggre spgrgsmalet selvstaendigt og pa
hvert enkelt seerligt omrade efter, hvad der ma anses for den mest
praktiske ordning. Og det rette vil veere i dokumenter savelsom i
love og anordninger sa vidt muligt at treelfe en udtrykkelig afgg-
relse af spgrgsmalet, om man gnsker at knytte en vis retsvirkning
til det betingede eller det ubetingede skgde.

Nar § 6, 2 pkt udtaler, at ejendomsoverdragelse kan ske ved
transport pd skgdet, har formdlet hermed veeret 1) -at fastsla, at
man fremdeles, ligesom i hidtil geeldende ret, kan overdrage den
betingede ejendomsret ifglge en kgbekontrakt ved transport pa
denne, jfr AL § 1, 5 stk, idet ordet skgde i § 6 jo, som nevnt, om-
fatter ogsa kgbekontrakter; men 2) betyder § 6, 2 pkt, at der heller
intet er i vejen for overdragelsen af ejendomsretten ifglge et ube-
tinget skgde ved en simpel transport pi dette. Det kan jo vere
praktisk i visse tilfeelde, navnlig nir handel hurtigt skal sluttes og
selgeren har sit skgde ved hinden, istedenfor at skrive et helt nyt

64%
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dokument blot at give szlgerens skgde en pitegning om, at ejen-
domsretten ifglge ovenstiende skgde og med de der nevnte byrder
og begrensninger overdrages til kgberen for f eks 20 000 kr, hvoraf
10 000 kr er erlagt samtidig med transporter’ pa skgdet, og de 10 000
er berigtiget ved et samtidig hermed udstedt pantebrev, jfr An for-
mular I. En sddan pategning, veere sig pa et betinget eller ubetinget
skgde, skal tinglysningsdommeren altsd modtage som fuldt til-
straekkeligt grundlag for tinglysning. — Hvad enten transporten
tegnes pa et betinget eller ubetinget skgde, skal den selvfglgelig ting-
lyses ifglge §1 for at fa gyldighed mod dem, som sk@dehaveren,
selgeren senere méitte overdrage ejendomsret til, og mod s=lgerens
kreditorer. § 6, 2 stk siger intet som helst om, at transporten af et
skgde er fritaget for tinglysning; det spgrgsmal er afgjort ved § 1.
Skgdet er med andre ord intet negotiabelt dokument. Se derimod
§ 2 for transport af pantebreve.

Om skgdetransporters forhold til tinglysningen bemerkes igvrigt, at
gentagne salg af samme ejendom enfen sker siledes, at den tinglyste ejer
A giver skgde til B, denne skgde eller transport pa sit eget skgde til G
og denne ligeledes skgde eller transport til D, hvorefter samtlige over-
dragelser (skgder eller transporter) tinglyses, eller siledes at A, efterat
samtlige neevnte transporter er foregiet, bevaeges til at give direkite skgde
til D, hvorefter kun dette skgde behgver tinglysning, jfr Uf R 1930. 178.
I sidstnaevnte tilfeelde spares tinglysningsafgift af de mellemliggende
transporter (eller skgder), AL § 1, 5 stk, jfr ogsad den eldre tinglysnings-
afgiftslov nr 112, 1 april 1922 § 1, 3 stk. A er forgvrig pligtig at udstede
skgde direkte til D, nir han ikke kan oplyse at have nogensomhelst inter-
esse i at nagte dette, jir U f R 1942. 975.

7 IKAP.

HVILKE RETTIGHEDER OVER FAST EJENDOM
SKAL TINGLYSES?

At man fuldtud kan stole pa tinglysningen, vil jo fgrst og frem-
mest sige, at tredjemand, der i god tro indlader sig i altaler om
ejendommen, trygt kan ga ud fra, at der ikke kan ggres nogensom-
helst rettigheder over ejendommen geeldende imod ham uden, at
de er tinglyst. Det ma da, som tidligere fremhavet, sa vidt muligt
ggres til regel, at alle rettigheder over fast ejendom skal tinglyses
for at vare beskyttet mod tredjemand. Undtagelse herfra bgr kun
ggres for sadanne rettigheder, som hviler pa faste ejendomme i
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almindelighed, og som enhver erhverver af sidanne derfor altid ma
veere forberedt pa, sisom skatter og andre offenlige afgifter af faste
ejendomme.

Felles for alle rettigheder geelder, at de opstdr i livet uafhaengig
af tinglysning idethele. Dette geelder erhvervelse ved aftale sivel-
som ved arv, retsforfglgning osv. Tinglysning er derimod ngd-
vendig for at give den i forvejen stiftede ret en yderligere retsbe-
skyttelse. Dette er ogsd i almindelighed anerkendt, sidledes bade i
nordisk, engelsk og fransk ret, se Code civil art 1138, jfr Planiol 1
s 816. Den i germansk ret geldende sondring mellem erhvervelser,
der endog til deres opstaen, til selve rettens stiftelse kraver for-
uden aftalen indfgrelse i grundbogen, og erhvervelser, der opstar
uafhengig af denne — f eks arv — bgr ikke efterlignes.

Reglen, at alle rettigheder over fast ejendom for at opna fuld
beskyttelse overfor tredjemand skal tinglyses, bgr pa den anden
side geelde uden hensyn til, pd hvilken made, med hvilken adkomst
retten er erhvervet. Hvad enten retten er erhvervet ved aftale, arv,
retsforfglgning, ®gteskab, haevd, expropriation os v, ma af hensyn
til tredjemand, tinglysning finde sted. Tilliden til denne vil i hgj
grad svaekkes, hvis blot en enkelt eller enkelte af disse retserhver-
velser fritages. Tredjemand kan da aldrig veere helt sikker pa, at
der ikke pludselig dukker rettigheder op, hvorom tingbog og dagbog
ikke indeholder nogen oplysning, men som alligevel skal kunne
fortreenge hans ret.

Denne grundsazetning, at alle rettigheder skal tinglyses for at fa
virkning overfor tredjemand, er, som i 5 kap bergrt, nu alment
gennemfgrt ved tinglysningslovens hovedbud i § 1, 1 stk, der lyder
siledes:

»Rettigheder over fast ejendom skal lyses til tinge for at fa
gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfglg-
ning.«

Hvad der neermere i enkeltheder ligger i denne vor tinglysnings-
rets ledende grundseetning, skal nu narmere undersgges, i dette
og det fglgende kapitel. I dette kap skal undersgges, hvad udtrykket:
»>Rettigheder over fast ejendom« omfatter, altsi problemet: hvilke
rettigheder geelder tinglysningsbudet? I naste kap skal undersgges,
hvad der ligger i udtrykket: »mod aftaler om ejendommen og mod
retsforfglgning«, altsid problemet: overfor hvilke erhververe er
rettighedernes tinglysning ngdvendig?
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Den orden, hvori de tinglyste rettigheder beskyttes i forhold til
hinanden indbyrdes, bestemmes ifglge TL § 25 efter den orden,
hvori de anmeldes til tinglysning og indfgres i dagbogen. Men den
herved givne rangorden kan fraviges ved aftale. Et afkald pa denne
forrang i prioritetsordenen ligger dog ikke i en blot tilladelse til, at
et andet dokument tinglyses pi ejendommen, U f R 1938. 809.

Spgrgsmalet, hvilke rettigheder der omfattes af tinglysningsbudet
i § 1, mi undersgges dels i henseende til rettighedernes art og dels
i henseende til rettighedernes oprindelse eller erhvervsmdde. Som
almen grundsatning betyder § 1, at alle rettigheder uden hensyn til
deres art og oprindelse skal tinglyses. Der er imidlertid gjort visse
undtagelser fra denne hovedregel i selve tinglysningsloven, navnlig
i §§ 2—4; og der kan dels herved og dels ved den neermere gennem-
fgrelse af grundszetningen i enkeltheder opstd en del spgrgsmal om,
i hvilken udstrekning tinglysningskravet kan og skal realiseres.

Fgrst undersgges i det fglgende spgrgsmaélet om, hvilke arter af
rettigheder der skal tinglyses (7), dernzest spgrgsmalet om, i hvilket
omfang de forskellige mdder, hvorpa rettighederne erhverves, skal
kreeves tinglyst (2).

1.

Udtrykket i § 1 »Rettigheder over fast ejendom« er s& omfattende,
at det indbefatter alle arter af rettigheder, offenlige sdvelsom private.

Hvad private angar, ma alle arter af ejendomsrettigheder ting-
lyses, bAdde den fuldstendige eller umiddelbare ejendomsret, og de
delvise ejendomsrettigheder, brugsrettigheder, servitutter, pante-
rettigheder, grundbyrder, retentionsrettigheder, kort sagt alle rettig-
heder, der kan haves over fast ejendom, som det har nogen interesse
at haevde over en sidan ejendom, og som ikke strider mod D L og
NL 5—1—2’s krav om lov og erbarhed, eller som det ikke ville
stride mod aftl § 33’s krav om almindelig haderlighed at ggre geel-
dende. Dersom en ret siledes strider mod en praceptiv regel i denr
gorige lovgivning, kan og skal den ikke tinglyses. § 1 underfor-
star altsad som selvfglgeligt, at retten, der skal tinglyses, ikke i
sig selv er lovstridig efter den gvrige danske ret. Siledes kan f eks
rettigheder ifglge almindelige brugskontrakter, hvorved en land-
brugsejendoms bygninger eller dele deraf gives i brug sarskilt
eller med en del af ejendommens jorder, eller hvorved en land-
brugsejendoms jorder eller nogen del deraf szerskilt bortlejes for
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et lengere tidsrum end 5 ar, ikke tinglyses, medmindre forngden
tilladelse fra landbrugsministeriet (eller anden kompetent myndig-
hed) foreligger, landbrugslovens §§ 13 og 14, An § 17 C III, jfr Illum,
Tinglysning s 29, 202 ff. Men retten ma, saledes som i dette tilfzelde,
veere oplagt i strid med en preeceptiv lov, for at tinglysningsdom-
meren skal afvise den fra tinglysning, se i 9 kap om tinglysnings-
dommerens prgvelsespligt.

a. For enkelte delvise rettigheder er der gjort undtagelser fra
tinglysningsbudet i § 1. Efter T L § 3 skal saledes brugsrettigheder,
der ikke er stiftet pi Jeengere tidsvilkidr end de sedvanlige, ikke
tinglyses, men kan uden tinglysning ggres geldende mod enhver.
§ 3 bestemmer herom:

sBrugsrettigheder, der ikke er stiftet p& leengere tidsvilkar
end de sadvanlige, er gyldige mod enhver uden tinglysning.
Ved brugsrettigheder over landejendomme er en opsigelse st
hansdag til at fratreede neestfglgende 1 maj seedvanligt vilkar.
Ved andre ejendomme er en opsigelse med et halvt ars varsel
eller derunder sadvanligt vilkare.

Denne undtagelse er begrundet deri, at den omfattende gkono-
miske virksomhed i samfundet, der bestar i udlejning af lejligheder,
butikker, veerksteder, lagerrum, huse og girde o 1, fordrer, at hoved-
massen af leje- eller brugskontrakter pa de s@dvanlige normale
vilkar kan indgés frit, uden at vere tynget af noget tinglysnings-
krav, som de dagligdags aftaler, de cr. Dertil kommer, at ting-
bggerne ville blive overfyldt, dersom ogsa kortvarige lejerettigheder
skulle tinglyses. Som fglge af sidstn@vnte hensyn kan lejekon-
trakter, indgdet pa sedvanlige tidsvilkar, ikke blive tinglyst, selvom
lejeren métte gnske det, jfr § 15, 2 stk. I andre lande findes en lig-

nende regel, se siledes i engelsk ret Land Reg Act s 19 (i tysk ret
kan lejerettigheder, som fgr bergrt, overhovedet ikke tinglyses),
dog at lejeretten her mé veere 21 ar, og i fransk ret, hvor lejeretten
i s34 henseende er beskyttet uden tinglysning i 18 &r, lov 23 marts
1855 § 3. Men efter dansk ret er den lejetid, der er tinglysningsfri,
meget kort. Ved lov om leje, nr 54, 23 marts 1937, jfr bkg nr 347,
6 sept 1947 §§ 55, 57 og 60 er denne lejetid — ogsa bortset fra den
midlertidige lejelovgivning — dog for omfattende grupper af leje-
mal blevet veesenlig udvidet. Ved leje 1) af hus og husrum til be-
boelse og 2) af erhvervs- og forretningslokaler (med visse undta-
gelser, §§ 54 og 60, 2 stk) fortsettes et lejemal, der ikke ved op-
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sigelse (eller anden lovlig ophgrsgrund) cr bragt til ophgr, et ar
efler dets ikrafttreeden, pa de aftalte vilkar uopsigelig fra udlejerens
side indtil den flyttedag, der indtreffer ved 1) tre ar og ved 2) fem
ar fra lejemaélets ikrafttreeden; og efter samme regel fornyes leje-
mélet senere automatisk ved hver 3-arig eller 5-arig lejeperiodes
ophgr, §§ 55, 57, 1 stk og 60, 1 stk. Og disse 3- og 5-irs-perioder er
tinglysningsfri, § 57, 2 stk, § 60, 1 stk.

§ 3’s ord »laengere tidsvilkdr« er et enkelt kort udtryk for bade
leengere opsigelsesvarsel og lengere lejetid, altsa begge de tilfalde,
som de eldre regler i fr 4 dec 1795 og fr 25 nov 1831 omhandler.
Det fremgar af lovgrunden til § 3 (jfr Mot s 373) i forbindelse med
dennes ord, at fritagelsen for tinglysning ved lejeforhold udenfor
landejendomme geelder to grupper af tilfeelde: 1)_Opsigelse med et
halvt ars varsel til de da almindelige april eller oktober flyttedage

eller to andre arlige flyttetider med % &r imellem sig (og med valg-
frihed for lejeren mellem disse to flyttetider), hvor tiden mellem
opsigelsen og flytningen faktisk kan blive mere end et halvt ar,

nemlig ¢ 1 4r, og 2) opsigelse_med et halvt drs varsel, hvor dette
ikke er knyttet til de to arlige flyttetider, men hvor til gengeld selve
tiden mellem opsigelsen og flytningen aldrig mi overstige et halvt
ar, da kravet om tinglysning af ussedvanlig lange lejeforhold ellers
ville blive fuldstendig illusorisk. En bestemmelse i en lejekontrakt
af 1 april 1950 om, at den fgrst kan opsiges fra ejerens side med
et halvt ars varsel til april flyttedag 1960, falder fglgelig ikke ind
under reglen i § 3 og mé altsd som usedvanlig tinglyses, selv om
man maske rent formelt kunne sige, at en sidan kontrakt omfattes
af ordene i § 3, 1 stk, 3 pkt. Det fglser endelig af samme lovgrund,
gt en lejekontrakts bestemmelse om. at der kun mi ske opsigelse
med 1 ars varsel til den ene af flyttetiderne, f eks til april flytiedag
(eller til en anden dag i ret), ikke kan fritages for tinglysning if
§3, ti herved vil det faktiske opsigelsestidsrum kunne blive ikke
blot leengere end % 4ar, men ¢ 1% ar; et si langt opsigelsestidsrum
skal omseetningserhververe eller kreditorer ikke respektere uden
tinglysning.

Det er ikke ngdvendigt at tinglyse en pé smdvanlige tidsvilkar ind-
giet lejekontrakt for at bringe en senere lejetager i ond tro, ti seet-
ningen: fgrst i tid, fgrst i ret ma gazlde, selvom den senere lejetager
i god tro (uden viden om den fgrst indgdede lejekontrakt) er flyttet ind.

Ved ordet »brugsrettigheder« i § 3 forstds enhver ret, der giver
en almindelig rdden over og udnyttelse af fast ejendom, altsia en
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ret, der er forbundet med besiddelsen af den pigzldende ejendom.
Som bekendt er greensen mellem brugsrettigheder og servitutter
ikke helt skarp. En ret til at grave grus eller bryde kalk eller optage
rullesten pA andenmands ejendom kan slledes ikke udgves uden
en vis art af besiddelse; der mi gives vedkommende ret til at feerdes
pa ejendommen med sine folk og vogne, at iveerkseette anleg med
tipvogne, arbejde, grave, lesse ol pa ejendommen hele dagen osv.
Hvis en sddan ret nu stiftes ved kontrakt — hvad enten denne kal-
der sig en brugskontrakt eller kgbekontrakt eller et servitutdoku-
ment — kan der under visse omstandigheder veere en vis rimelig-
hed for i andre retninger at behandle retten som en brugsret — og
ikke som en servitut — og fglgelig navnlig tilstede dens ophgr ved
ogs;gels (se feks UfR 1907. 673). Udstykningslovens § 11 C og
landbrugslovens § 14, 3 stk, undtager dog udtrykkeligt »aftaler an-
glende tgrveskeer, grusgravning, kalkbrydning eller anden begraen-
set (ikke-landbrugsmeessig) udnyttelse af en del af en ejendomc«
fra disse loves almindelige regler om brugskontrakter, jfr Uf R
1947, 887 (ret til at tage sten), og i forhold til reglen i § 3 er der
ingen grund til at behandle en sidan ret som brugsret. En sidan
seerlig udnyttelses-ret falder helt udenfor den sedvanlige kres af
brugsrettigheder eller lejerettigheder, som § 3 har for gje, jfr § 3’s
opsigelsesvarsel ved landejendomme, se nu ogsa U f R 1938. 447 H,
1931. 1087. Mzrkes mi ogsa, at en sddan seerlig udnyttelsesret be-
rgrer selve ejendommens substans i modsztning til de almindelige
brugsrettigheder, og at en intensiv udnyttelse, med moderne tek-
niske midler, — selv i kort tid — vil kunne pavirke ejendommens
veerdi. Det rette er derfor at kraeve den tinglyst, hvor kort tid den
end er stiftet pd. Men forgvrig vil en sadan ret almindeligvis veere
stiftet enten — som en ren servitut — uden tidsbegrensning, ellér
pA lengere tid.

Den utinglyste servitut, der efter det ovenfor udviklede mé vige for en
retsforfglgende panthaver, gives der dog:ved auktionen en wis beskyt-
telse efter reglen i rpl § 563, 2 stk om alternativt oprab af byrder med
sekunder prioritet. Hvis den forfglgende panthaver istedenfor auktion
veelger at tage ejendommen til brugeligt pant, er han dog ikke berettiget
til at forbyde den servitutberettigede at udgve servitutten, silenge spgrgs-
malet om dennes bortfald ikke er afgjort ved tvangsauktion, Uf R 1938.
447 H (flertalsafggrelse), se igvrig herom og om den i denne sag om-
handlede servitut, en jagtret, i forhold til TL § 3’s regel om brugsrettig-
heder C. Popp-Madsen i Juristen, 1937. 491—99, Illum s 72f, 264 ff,
samme, Tinglysning s 53, 171 m note 33.
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Under »brugsrettigheder« i § 3 gar igvrigt ikke blot brugsrettig-
heder, der er stiftet ved kontrakt eller andre aftaler. Brugsrettig-
heder, opstaet f eks ved testamentarisk bestemmelse, ma ogsa veere
gyldige uden tinglysning, nar de kun er stiftet pa saedvanlige vilkar.
Noget andet er, at lejerettigheder, der er forbeholdt en person i et
testamente, ofte vil vere stiftet pa lang tid, og derfor mé tinglyses.

Der bruges med forset ordet sbrugsrettigheder« og ikke »leje-
rettigheder«, idet beskyttelsen efter § 3 (inodsat lejeloven, jfr Illum,
Tinglysning s 50) gives, uanset om der svares vederlag, eller ej.

Den tvivl, der kunne vare efter den tidligere geldende fr 4 dec
1795 med hensyn til brugerens beskyttelse indenfor de ssedvanlige
villkar overfor tidligere panthavere og andre forud for brugeren be-
rettigede (se herom Torp s 482—83), er nu afskiret ved udtrykket
i § 3, at brugsretten indenfor disse vilkar er gyldig uden tinglysning
»mod enhver«. Dette udtryk er ogsa brugt i lejelovens § 57, 2 stk.

Herefter skal enhver panthaver, hvis ret er =ldre end brugerens,
altsd klart nok altid give denne opsigelse med seedvanligt varsel.
Selvom brugsretten er stiftet pa4 usedvanlig lang tid, skal en ldre
panthaver dog altid give ham opsigelse med s®dvanligt varsel; og
dette ma gwmlde, uanset om der svares vederlag eller ej. Dansk ret
har hidtil med fgje ikke stillet betaling af leje som betingelse for
brugsrettens beskyttelse; den har her humant beskyttet vederlags-
fri forhold ligesa steerkt som forhold med vederlag; og det turde
veere farligt at komme ind péa en sondring mellem, om brugsretten
er stiftet pa sddanne vilkdr — navnlig i henseende til vederlaget —,
at den kan opfattes som en normal disposition fra ejerens side eller
ej, og i sidste tilfeelde bergve den enhver beskyttelse overfor eeldre
panthavere. Selvom brugsretten er stiftet pa useedvanlig lang tid og
indrgmmet uden vederlag og séledes efter den anfgrte opfattelse
ikke kan anses som en normal disposition fra ejerens side, si skares
den jo netop ned i forhold til eeldre panthavere til at kunne opsiges
med sedvanligt varsel; men denne minimale beskyttelse méa pa
den anden side ogsa bestemt ydes brugeren; han skal ikke straffes
med bergvelsen af selve dette minimum, blot fordi han i sin kon-
trakt har faet tilsagt lengere brugstid; og momentet vederlag har
vor ret, som sagt, med fgje ikke kraevet som betingelse for beskyt-
telsen. En afggrelse som deni U f R 1913. 853 anfgrte, der formentlig
var urigtig allerede efter tidligere (fgr T L) geeldende ret, er i hvert
fald fremtidig, efter T L ganske afskaret (Mot s 373—74). En wldre
panthaver, der realiserer ejendommen ved tvangsauktion og over-
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tager den som ufyldestgjort, bgr altsa altid give selv en bruger som
den nevnte seedvanligt opsigelsesvarsel.

Vor lovgivning har ikke givet nogen neermere bestemmelse af
udtrykket »landejendom« eller »jordejendom« (se fr 28 juli 1841,
KL 25 marts 1872 § 153, fr 25 november 1831). Lovens § 3 har
heller ikke anset dette for ngdvendigt. Lov nr 106, 3 april 1925, jfr
nu lov nr 201, 31 marts 1949’s definition af en slandbrugsejendom«
er givet med andre retsregler for gje og kan derfor ikke fa direkte
betydning pa det her omtalte omrade. Hvad der er landbrugsejen-
dom efter nevnte lov, ma vel ogsa utvivisomt veere landejendom
efter § 3, men landejendom efter denne § rakker langt videre end
landbrugsloven, se dennes § 1. Der kan neppe vere tvivl om, at
der ved en landejendom ma forstds en ejendom, hvis hovedformadl
er landbrug, hvad enten det s drejer sig om et gods, en bondegard
cller et husmandsbrug, eller hvor ialtfald landbrug, herunder for-
mentlig gartneri og frugtavl, cfr Illum, Tinglysning s 49, er et vasen-
ligt formal. Omvendt er en ejendom, selvom den ligger pa landet,
ikke en landejendom i lovgivningens forstand, nar dens hovedgjemed
er udlejning af veerelser eller lejligheder, og ikke landbrugsdrift,
f eks beboelseshuse eller reekker af sidanne for landarbejdere eller
fabriksarbejdere, hvor fabrikken ligger ude pa landet. Derfor er der
i loven som modsatning til landejendomme ikke brugt ordet by-
ejendomme, der kunne give anledning til misforstaelse. (Mot s 373).
— Hyvis der pa ejendommen drives flere virksomheder i forening,
f eks mglle, bageri og landbrug, ma ejendommen anses for en land-
cjendom, nar landbrugsvirksomheden er en vasenlig del af driften,
selvom de andre mulig er lige sd veesenlige. Hvis der derimod i en
leenge af en gard er indrettet et lokale, der er udlejet til kgbmands-
handel, falder dette lejemal formentlig ind under § 3, 3 pkt, og iklke
under 2 pkt.

De i lov nr 373, 30 juni 1919, jfr lovbkg nr 529, 21 dec 1950, omhand-
lede brugsrettigheder over huse p4 landet med 8 ars uopsigelighed skal
tinglyses efter TL § 3, jfr J M skr 7 juni 1927,

Lejeren er ifglge lejelovens § 7, 1 stk, pligtig at foranledige en
tinglyst lejeret aflyst ved lejeforholdets ophgr. Se om legitimationen
ved aflysningen nzevnte § 7, 2 stk.

b. Alle arter af servitutter skal tinglyses, tilstandsservitutter og
radighedsservitutter (negative og positive), tilegnelsesservitutter
(jir ovenfor), og benyttelsesservitutter, personlige sivelsom reelle.
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Servitutter skal i reglen tinglyses, ligesom andre rettigheder, hvad
enten de opstar ved aftale, altsd et privat servitutdokument, ved
ekspropriation, haevd, jfr T L § 26, eller p4 anden made. Kun ved
haevd kan der vere spgrgsmal om at leempe tinglysningskravet
noget, se herom for dissc og andre rettigheders vedkommende nzer-
mere under 2, og dette spgrgsmal er al ganske seerlig vigtighed for
servitutter.

En vigtig undtagelse fra tinglysningskravet er hjemlet for private
vejrettigheder, idet der om disse gwelder den regel, at nar en vej
er eneste eller vesenligste adgang til en ejendom eller til nogen af
dennes lodder, og vejen er angivet pd matrikkelkortet, hvis ud-
visende i det vasenlige stemmer med forholdene i marken, kan
retten til denne vej, selvom den ikke er tinglyst, ikke fortreenges
af senere erhververe af rettigheder over den tjenende ejendom ifglge
aftale eller retsforfglgning, se lov nr 143, 13 april 1938 § 1, jfr Uf R
1948. 1309. Man kan med en vis ret sige, at ligesom skattekvitterin-
gen er ogsa matrikkelkortet en oplysningskilde om en fast ejendoms
retsforhold, der supplerer tingbogen. Hvis den berettigede gnsker
det, mi imidlertid tinglysning kunne ske, VL T 1943. 384, Illum,
Tinglysning s 42, 58—60. — Hvis en utinglyst vej, der er ngdvendig
for ejendommen i nevnte forstand, ikke er retsheskyttet mod tredje-
mand efter anfgrte § 1 eller anden regel, kan det dog efter omsten-
dighederne ved dom bestemmes, at vejen fortsat mé bestd mod
erstatning efter dommerens skgn til den tjenende ejendoms ejer,
der ellers kunne krave den fjernet, se neermere herom nesevnte lovs
§ 2, jfr lovbeteenkning af 1937 s 4—7. Om private vejes optagelse,
slettelse og forandring p& matrikkelkortet er der dernast givet ner-
mere regler i bkg nr 241, 9 juni 1938.

Néar en servitut er tinglyst som personlig, altsd til fordel for en be-
stemt person, til benyttelse for ham alene, sdleenge han lever eller en vis
bestemt tid, kan den aflyses, nr han dgr (altsd ved forevisning af dgds-
attest) eller nir den fastsatte tid er udlgbet. Ofte er det i ®ldre servitut-
dokumenter tvivlsomt, om en servitut er stiftet som personlig eller reel.
Hvis siledes en person, A, udstykker et areal i villagrunde, og han har
tillagt sig selv péitaleret, er det et spgrgsmil, om han bevarer denne
pataleret selv, efterat han ved salg af samtlige grunde har ophgrt at
veere ejer af noget til det servitutbehazftede areal hgrende grundstykke.
Dansk domspraksis synes nermest at besvare dette bekreftende, Uf R
1895. 932 H, 1897. 52 H. Se om dette tvivlsomme spgrgsmél H. N. Bache,
UfR 1896. 249—63, Ch. de F. Skibsted s st 361—67, N. Lassen i TfR

1897. 423—28, L. A. Grundtvig hos Torp s 492—93. I fremtidige servitut-
dokumenter mé ogsd dette spgrgsmil om péataleretten bestemt klares,
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inden dokumentet tinglyses, T L § 10, sidste stk. Nar en sidan personlig
pAtaleret ma anses tillagt den udstykkende, er den efter vor retspraksis
med fgje ikke anset for arvelig eller overdragelig, men en rent »personlige«
ret i denne forstand, Uf R 1895. 932 H, 1897. 52 H (1894. 160). Det er
imidlertid ikke rigtigt, nir disse domme i preemisserne af den kendsger-
ning, at der »ikke er knyttet nogen formueretlig interesse« til denne pé-
taleret, slutter, at retten ikke er overdragelig eller arvelig.

LEn servitut ma antages at overgd til cjerne af de lodder, hvori den
herskende ejendom udstykkes, nar den ikke derved bliver vaesenlig mere
byrdefuld for de servitutforpligtede end den var, da den herskende ejen-
dom var samlet, U fR 1933. 398 H, 1935. 121. Og det forandrer ikke dette
resultat, at pataleretten stadig, ogsd efter udstykningen, tilkommer hoved-
loddens ejer, UfR 1933. 398 H.

Der er naturligvis intet til hinder for, at hovedejendommens ejer ud-
trykkelig, ved seerligt dokument, overdrager sin pataleret til ejerne af de
udstykkede lodder, og samtidig beholder sin personlige pataleret (der
dog ophgrer ved hans dgd). Men han kan formentlig ikke overdrage sin
pataleret til andre grundejere end ejerne af de fra hans ejendom udstyk-
kede lodder, selvom andre grundejere (f eks p& samme vej) ogsd kunne
have interesse i servituttens opretholdelse, jfr herved grundtanken i
de ovennavnte domme i UfR 1895. 932 H og 1897. 52 H. Det kan heller
ikke veere den servitutforpligtede ligegyldigt, om kresen af de servitutbe-
rettigede udvides ud over cjerne af den herskende ejendom og af de fra
den udstykkede lodder. Tinglysningsdommeren mi derfor veaere beret-
tiget til, dersom den servitutberettigede til tinglysning indsender et sddant
overdragelsesdokument, at forlange oplyst af ham, at de i dokumentet an-
fgrte erhververe af pataleretten alle er ejere af neevnte, fra ejendommen
udstykkede lodder.

Se igvrigt ovir s 695 med henvisninger, Illum, s 196 {I, saimme, Tinglys-
ning s 124.

I dansk ret og nordisk ret idethele finder der i reglen kun ting-
lysning sted af servitutten ved den t{jenende ejendom, og kun und-
tagelsesvis ved den herskende ejendom (se et tilfeelde i HR T 1864.
232, Schlegels Oversigt over Hgjesteretsdomme 1800—1865 s 88, jir
UfR 1933. 737, Illum, Tinglysning s 27—28). Selv i tysk grund-
bogspraksis er indfgrelse af servitutter paA den herskende ejendoms
blad i grundbogen ret sjelden, se nedenfor i 10 kap. Den eflter T L
§ 1 afggrende tinglysning er ogsi ubetinget linglysningen ved den
tjenende ejendom, ti det er over denne, at servitutten som ret haves.
Derfor behgver der, nir servitutten aflyses, ogsa kun at finde aflys-
ning sted ved den tjenende. Den, der kgber den herskende ejendom,
kan ikke, fordi den afllyste servitut henstar uudslettet pa denne
ejendoms blad i lingbogen, havde, at servitulten stadig bestar for
ham, ti efter TL § 1 er det udelukkende pa den tjenende ejendoms
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blad, han skal sgge oplysning om denne sin ret. Noget andet er, at
ordenlig bogfgring selvfglgelig kreever, at hvis tinglysningskontoret
indfgrer en servitut bdde pA den herskende og den tjenende ejen-
doms blad i tingbogen, bgr det pa sidstnavnte blad tillige udtrykke-
lig bemerlkes, at retten ogsa er noteret pA den herskende ejendoms
blad, for at sikre sig, at man husker ogsi at slette den sidste note-
ring, nar servitutten engang aflyses. — Hvis det omvendt skulle
ske, at en servitut, der var indfgrt pa begge ejendomsblade, ved af-
lysningen fejlagtig kun blev sletiet pd den herskende ejendoms, ikke
pd den tjenende ejendoms blad, ville servitutten efter TL §1 i og
for sig stadig geelde, men en kgber af den herskende ejendom ville
her ikke kunne veere i god tro, T L. § 5 (jfr ogs neevnte domi HRT
1864. 232). Retsforfglgende kreditorer — for hvem spgrgsmalet om
god tro jo ingen betydning har — kan nappe heller i sidant tilfselde
ggre servitutten geeldende, da de kun ggr udleg i en ret, der ude-
lukkende er et tilbehgr til en anden ejendom, der er udlagets hoved-
genstand, og efter hvis blad i tingbogen retten ikke laenger bestar;
siledes ogsa Illum, Tinglysning s 269. — Skulle der igvrigt i et sé
sjeldent tilfeelde som det nzvnte kunne blive spgrgsmél om en
uforskyldt skade for tredjemand som fglge af den fejlagtige bog-
fgring, beerer i sidste instans statskassen ansvar for denne i dette
som i alle andre tilfeelde heraf, T L §§ 34 og 35.

Dersom en servitut aldrig har veeret tinglyst, skal der selvfglgelig heller
ikke, nir den oph@ves, ske nogen aflysning, ganske uanset om den er
synbar eller desforuden sterkt kendelig i ejendommens ydre. Dommen
i UfR 1881. 75 H er, som Torp har pavist, se Torp s 523—25, allerede
efter den fgr T L. geldende ret ikke rigtig, og er det nu s meget mindre
efter T L’s hele stilling til haevdsrettigheder, §§ 1 og 26, se nedenfor og
Illum, Tinglysning s 269—70 med note 98. Om et seerligt tilfeelde se dog
UfR 1943. 907.

I det danske ejendomsblad er der, i modsztning til det tyske, ikke afsat
nogen sarlig rubrik til at notere servitutter pa de herskende ejendommes
blade. Hvis man gnsker at notere dem her, kan man imidlertid opfgre
dem enten i oversigten gverst pl fgrste side, under ejendommens karakter
eller i bemarkningerne til matrikkel-rubrikken.

Anglende servitutters indhold bemerkes, at en omregulering (omlaeg-
ning, forlegning) af en vej ikke kan hindres af den hertil servitutberet-
tigede, dersom omreguleringen ikke kan influere veesenlig p& hans
servitutnydelse, se Torp 514 med domme i note 3 og 4, se ogsd UfR
1898. 488.

c. En del af de rettigheder over fast ejendom, der, nir de nu
stiftes (efter T L’s ikrafttraeden, 1 april 1927), skal tinglyses, skulle
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efter den fgr T L geldende ret ikke tinglyses for at kunne ggres
geldende mod tredjemand. Det gjaldt de fleste rettigheder over fast
ejendom, ejendomsrettigheder, brugsrettigheder, servitutter og
grundbyrder, nir de var stiftet ved heevd, se naermere under 2, og
derneest visse rettigheder, navnlig grundbyrder og servitutter, nar
de havde en offenligretlig oprindelse, se Schlegel II 267, 1 709, Uf R
1891. 1104 angédende de ved vandsyns- eller landvesenskommissions
kendelse eller under medvirken af disse myndigheder stiftede servi-
tutter eller grundbyrder. For alle disse fgr T L uden tinglysning
gyldig stiftede rettigheder er der givet en overgangsregel i TL § 52,
1 stk; der kan nemlig veere grund til, navnlig for servitutters og
grundbyrders vedkommende, fortsat at fritage dem for tinglysning,
hvad enten de er stiftet ved hzevd eller pa anden made. Ved nzevnte
§ 52, 1 stk (som affattet ved lov nr 56, 31 marts 1937) bestemmes
derfor, at rettigheder over fast ejendom, om hvilke det mi antages,
at de er gyldig stiftet med retsvirkning for tredjemand uden ting-
lysning fgr 1 april 1927, ogsd fremtidig bevarer deres gyldighed
uden tinglysning. Rettigheder, der ifglge denne bestemmelse ikke
behgver tinglysning, kan dog kraves tinglyst uanset reglen i § 15,
2 stk. Og i §52a (indsat efter nzevnte lov) er der givet neermere
regler om tinglysningsdommerens behandling i tilfeelde, hvor der
opstar tvivl om, hvorvidt der fgr T L’s ikrafttreeden gyldig er stiftet
en ret over en fast ejendom uden tinglysning.

Forsavidt vil der stadig veere en del rettigheder, der kan ggres
geldende mod tredjemand uden tinglysning og saledes er undtaget
fra reglen i TL § 1. Men disse rettigheder vil vaere stedse aftagende
i antal; og de gamle, historisk kendte grundbyrder er naesten alle
enten aflgst eller under aflgsning. Tienden, der aflgstes, efter lov
nr 100, 15 maj 1903, er siledes udslettet af tingbggerne efter tiende-
bankens meddelelser ifglge neevnte lovs § 21, jfr lov nr 109, 4 marts
1921; og de halvarlige ydelser efter fgrstnavnte lovs § 2 erlegges
som anden skat til staten og er allerede som sidan fritaget for ting-
lysning, se nedenfor. En meengde gamle grundbyrder, der skyldtes
til staten, er efterhdnden blevet aflgst i henh t lovene nr 102, 29 april
1913, nr 95, 29 marts 1924, nr 76, 31 marts 1926, jfr TL § 53, 4 stk;
og talrige grundbyrder, der skyldtes fil private, er blevet aflgst efter
loven nr 505, 28 sept 1918. Endelig erindres, at for nogle af de vig-
tigste 2eldre grundbyrder, der endnu bestdr, var tinglysning fore-
skrevet allerede inden T L, se siledes for bankhaftelsens vedkom-
mende oktroj 4 juli 1818 § 50, jfr pl 4 juli 1816, og for digeveder-
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laget lov 10 april 1874 § 10. Fritagelsen for tinglysning vil derfor i
det hele og store for de =ldre grundbyrder ikke betyde noget vesen-
ligt brud med grundseetningen i T L § 1. Et noget veaesenligere brud
vil en fortsat fritagelse betyde ved de weldre servitutter; men det mé
dog herved bemrkes, at de praktisk vigtigste af disse er sddanne
vejrettigheder, der vil veere de fleste kgbere bekendt ad anden vej.

Ligesom i det gvrige land findes der ogsd i Sgnderjylland visse fra den
eldre ret stammende grundbyrder af offenligretlig oprindelse, der ikke
skulle tinglyses d v s her indfgres i grundbogen, og som derfor fortsat ma
veere fritaget for tinglysning efter overgangsreglen i TL § 52, se UfR
1929. 127 (om visse bidragspligter i de under wldre preussisk lov stiftede
afvandingsselskaber), jfr Uf R 1938. 136.

Den ovenfor naevnte allerede fgr T L pabudte tinglysning af visse
eeldre grundbyrder, som den i digeloven hjemlede, gjaldt kun selve af-
giften, ikke de i forbindelse med grundbyrden pilagte indskrenkninger
i ejerens rdden; disse servitutter antoges og mi stadig antages at gelde
uden tinglysning, se UfR 1874. 165 H, 1891. 1104, 1910. 996, 1931. 174.

d. Man stiller undertiden de sikaldte »rddighedsindskranknin-
ger« (umyndigggrelse, bandleggelse ol) op som modsztning til
»rettigheder«; og hvis den betragtning, der ligger bag en sidan son-
dring, var rigtig, ville det veere ngdvendigt i §1 at tilfgje, at for-
uden retligheder skal ogsd de privatretlige rddighedsindskrenk-
ninger — forsdvidt de bergrer fast ejendom — tinglyses. En ud-
trykkelig udtalelse for privatretlige radighedsindskrenkningers
vedkommende turde imidlertid nzermere beset vere overflgdig. For
umyndigggrelse og beskikkelse af lavverge er det sikkert det rig-
tigste at knytte tinglysningskravet til den seerlige regel om disse
indskreenkninger, siledes som sket i § 48. For beslagleeggelse efter
rpl’'s §§ 794 ff er tinglysning udtrykkelig foreskrevet i § 795, jfr
UfR 1948. 871. Men forgvrig ma det sikkert, selv uden sddanne
udtrykkelige regler, antages, at rddighedsindskreenkninger i det
hele taget ma tinglyses efter § 1, efter dennes omfattende udiryk
»rettigheder«. Ti enhver radighedsindskraenkning, vere sig alminde-
lig eller seerlig, tjener til syvende og sidst en retsbeskyttet menne-
skelig interesse, altsd en ret. Det er et retsbeskyttet positivt gode,
der vernes gennem umyndigggrelsen for den umyndiggjorte selv
og hans slegt. Endnu mere indlysende er dette ved de seerlige radig-
hedsindskraenkninger sisom bandleggelse. Saledes er feks en kgl
konfirmeret bestemmelse i et testamente om, at en fast ejendom
ikke méa sezlges uden justitsministeriets tilladelse, og siledes at
kghbesummen for ejendommen i si fald skal indszttes i overfor-
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mynderiet, en retsheskyttelse for det positive gode, der ligger i veer-
diernes bevaring for den, hvis radighed bandlaeggelsen indskranker,
og skal fglgelig som enhver anden ret tinglyses efter den alminde-
lige regel i § 1. Dertil kommer, at hvad der er radighedsindskrank-
ning for A, ofte er en ret for B, se siledes radighedsindskrankningen
ifglge ®gteskabslov II § 18.

Seerlige retsregler om visse radighedsindskrenkningers tinglys-
ning kan derfor kun opfattes som ex tuto bekreeftelser af TL § 1’s
almindelige grundsetning.

e. § 1 navner kun rettigheder over fast ejendom. Rettigheder
over lgsgre skal i almindelighed ikke tinglyses og kan ikke blive
tinglyst. Rettigheder over lgsgregenstande, over indbegreb af si-
danne (tingsindbegreb), og over en persons formue idethele kan
overhovedet kun blive tinglyst i de udtrykkelig i TL kap 7 samt i
§ 37 n=vnte tilfeelde (underpanteret i 1gsgre, retten ifglge tinglyst
skifteekstrakt, ®gtepagt m m), jfr TL § 1 mods=tningsvis, §§ 43 ff,
KL §§ 151 og 152.

Hvis man ved offenlige rettigheder forstdr rettigheder, der tilhgrer
det offenlige, vaere sig stat eller kommune (eller et andet offenligt
vaesen som Kgbenhavns havnevaesen) over enkelte faste ejendomme
eller over sarlige, vilkdrlig udvalgte grupper af ejendomme, skal
de tinglyses efter T L § 1, jir U f R 1928. 955, 1930. 551.

Derimod skal de almene offenligretlige indskraenkninger i den pri-
vate ejendomsret, se I bd 255 ff, ikke tinglyses. Saledes skal bygnings-
lovgivningens, naborettens, landbrugslovgivningens, fredskovlovgiv-
ningens ol almindelige forskrifter ikke tinglyses. Disse indskraenk-
ninger er ikke palagt enkelte ejendomme eller enkelte vilkarlig
valgte grupper af ejendomme, men gazlder alle ejendomme eller seer-
lige, men efter almene synspunkter udvalgte grupper af ejendomme.
Den, der kgber en byejendom, en almindelig landejendom eller en
skovejendom, ma kende de for disse grupper af ejendomme gel-
dende almene lovforskrifter (skovlovgivningen, landbrugslovgivnin-
gen, naboretten, bygningslovgivningen). Endskgnt disse indskrank-
ninger naturligvis er et udtryk for en positiv retlig interesse, en ret
for samfundet med patalemyndighed for de offenlige organer — de
kaldes ogsa ofte legale servitutter — falder de dog udenfor den kres
af seerlige, individuelle rettigheder over fast ejendom, som det er
formalet med T L § 1 at krave tinglyst. Selv hvor samfundets al-
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mene indskrankninger i den private ejendomsret kreaever positive
ydelser af de private ejendomsbesiddere, kreves ingen tinglysning.
Dette er ogsa positivt fastslaet af T L § 4, hvorefter de pa fast ejen-
dom hvilende skatter og afgifter til stat og kommune har gyldighed
mod enhver uden tinglysning. Nar saledes selv de indskreenkninger
i den private ejendomsret, der giver sig udslag i grundbyrder, er
fritaget for tinglysning, mé naturligvis s meget mere de ovennaevnte
almindelige indskreenkninger i ejendomsretten, der ikke pilegger
nogen positiv ydelsespligt, de legale tilstandsservitutter eller negative
servitutter, veere fritaget herfor. — Skovlovens § 3 siger udtrykkelig,
at skovfredningsbandet gar forud for alle privatretlige haftelser pa
grunden.

Den en ejendom ved et fredningsnevns kendelse palagte, tinglyste
naturfredningsservitut gar, som udslag af en almindelig indskreenkning
i ejendomsretten, hjemlet i naturfredningslovens almene regler, ligeledes
forud ogsa for tidligere tinglyste panteheeftelser i ejendommen, UfR
1930. 201, se derimod om de tinglyste frivillige bygningsfredningsover-
enskomster med Nationalmuseet U f R 1930. 551. Servitutter til sikring af
oversigten i vejkryds og vejsving, palagt gennem overenskomst eller
ekspropriation i henhold til lov nr 28, 1 febr 1930 §§ 5 og 7 ma tinglyses,
derimod ikke den almindelige forpligtelse i henh til feerdselsloven 14 april
1932 § 34 for grundejere ud til gade, vej cller plads til studsning af hegn
og treeer. ’

Nar derimod de ved en lov alment fastsatte indskrenkninger — f eks
de i lov nr 275, 28 nov 1928 om byggelinjer ved veje og gader — ved

offenlig vedtegt bringes til anvendelse pa et stedligt omrades ejendomme
i henh til loven, se nevnte lov § 1, 5 stk, skal denne vedtegt ikke lyses
pa alle disse ejendomme, jfr J M skr 23 maj 1930.

Hvis myndighederne giver en dispensation fra bygningslovgivningen
og knytter visse betingelser hertil, — f eks dispensation fra reglen om
forholdet mellem bebygget og ubebygget areal pa betingelse af, at det
ubebyggede areal aldrig mé& benyttes til underjordiske anleeg — plejer
myndigheden at kreeve, at et seerligt dokument desangdende (bl a inde-
holdende betingelserne for dispensationerne) oprettes og tinglyses pa
ejendommen. Dette er sikkert ogsd det rette. Til sadan tinglysning méa
imidlertid de i forvejen tinglyste panthaveres samtykke indhentes, hvis
de skal respektere betingelserne for dispensation. Indhentes dette sam-
tykke ikke, er det offenlige udsat for, at ejendommen ved tvangsauktion
eventuelt bortselges uden forpligtelse til at respektere dispensationens
betingelser, jfr rpl § 563, 2 stk, se J M skr 7 juni 1928, indenrigsmin skr
13 juli 1928; se dog hertil Illum, Tinglysning s 37 {f.

I byggelov for staden Kgbenhavn § 64 er det bestemt, at de til en med-
delt byggetilladelse eller dispensation knyttede betingelser er bindende
for ejere og indehavere af andre rettigheder over den pigeeldende ejen-
dom, uden hensyn til, hvornir sidan ret méitte veere stiftet, § 64, 1 stk.
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Men forsavidt disse betingelser angar benyttelse af eller anden radig-
hed over bebyggelsen eller dele af denne, lader magistraten pa den byg-
gendes bekostning tinglyse en kort meddelelse pd ejendommen om, at
sddanne betingelser er fastsat, § 64, 2 stk.

Man kan da, nidr man herved bliver averteret, ved henvendelse til
magistraten f4 en fuldsteendig udskrift af de for en ejendom geeldende
betingelser af fornsevnte art, § 64, 3 stk.

En anden sag er det, at samfundet undertiden, bide af hensyn til
tinglysningsmyndighederne og borgerne, sgrger for, at de almene
band, der leegges pa stgrre grupper af ejendomme, noteres pé disses
blade i tingbggerne. Saledes er det nu efter landbrugsloven af 1925
§ 6 i tingbggerne landet over noteret, hvilke ejendomme der er
landbrugsejendomme og som sidanne undergivet vor landbrugs-
lovgivnings indskraenkning'er m h t udstykning, sammenlegning o,
hvad der giver klare og sikre kendemeerker og selvsagt letter den
daglige ekspedition af dokumenter, bade fra tinglysningskontorernes
og borgernes side, se Illum, Tinglysning s 33 ff, v. Eyben i Juristen
1951 s 52—54.

Den i lov nr 373, 30 juni 1919 § 18, nr 113, 10 april 1926 § 5, nu lovbkg
nr 126, 12 april 1935, hjemlede indskrenkning i radigheden over de der
naevnte mindre landbrugsejendomme (husmandsbrug), hvorefter disse i
det mindste skal gives i leje eller forpagtning pi en arrzkke af ikke
under 8§ &r, er naturligvis en almindelig legal indskreenkning i den pri-
vate ejendomsret og behgver som sadan ikke at tinglyses, da enhver, der
kgber sidanne ejendomme eller et gods, hvortil der hgrer de i neevnte
love omhandlede husmandsbrug, ma ggre sig bekendt med den alminde-
lige lovgivning herom. Men en leje- eller forpagtningskontrakt pa 8 ar
eller derover ma efter T L § 3 tinglyses, da dens tidsvilkér er lngere end
det i § 3 for landejendomme hjemlede seedvanlige. Dette ma ogsa geelde
eventuelle livsfeestekontrakter, dersom siddanne nogensinde skulle blive
oprettet efter loven 1919 § 18. Bestemmelsen om feaestegods i fr 25 nov
1831 § 3, jfr Torp s 464, 47172, er ophaevet ved TL § 53, 1 stk.

Om de offenligretlige grundbyrder, skatter og afgifter til stat og
kommune, findes der forgvrig en anden lige sa let tilgengelig og
palidelig oplysningskilde som tingbogen, nemlig skattekvitteringen,
som ingen fornuftig kgber forsgmmer at undersgge. En anden
grundbyrde pa faste ejendomme, som enhver kgber af bygninger
ligeledes er forberedt pa, er forsikringsbidrag til de af stalten aner-
kendte brandforsikringsselskaber, og disse er da ogsa fritaget for
tinglysning efter TL § 4.

Grundene til de navnte offenligretlige grundbyrders fritagelse for

65+
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tinglysning er naturligvis dels, som bergrt, at de er s& almindelig
kendte, at enhver kgber eller panthaver ved fast ejendom er for-
beredt pa dem, og dels hensynet til at undgd ungdig opfyldning al
tingbggerne. Disse grunde ligger ogs& bag reglen i TL § 4, 2 og 3
stk, hvorefter arlige bidrag til foranstaltninger, der almindelig sik-
rer nutidens ejendomme forsyning med vand, gas, elektrisk lys o1,
afledning fra grunden af vand o a, dens vejforbindelse o1, ikke skal
tinglyses, nar disse foranstaltninger iveaerksaettes af det offenlige,
navnlig kommunen, eller efter det offenliges bemyndigelse.

Bortset fra de ovennevnte, i TL § 4 omhandlede grundbyr-
der, skatter og afgifter til stat og kommune, brandforsikrings-
bidrag, de navnte vejrettisheder og de arlige bidrag til de om-
talte tekniske goder, som almindelig tilfgres nutidens ejendomme
ved offenlig foranstaltning, er igvrig ingen rettigheder, veere sig de
privates eller det offenliges, fritaget for tinglysningskravet i TL § 1.
Dansk ret kender ikke, siledes som flere andre staters retsordning,
legale panterettigheder, der uden videre gzelder uden tinglysning;
og heri har vor ret sikkert handlet rigtigt, se dog lov nr 270, 16 juni
1941 § 22 a om medhjlperlgn, hvor dels sociale hensyn, dels versio
in rem-betragtninger ggr sig geeldende. Allerede @rsted fremhzaevede
dette som et veesenligt fortrin ved vor ret, se @rsted: Hypotekvasen
s 139 ff. Det er siledes en betydelig svaghed i det franske tinglys-
ningssystem, at det anerkender vidtgdende legale panterettigheder
uden al tinglysning, navnlig l’hypothequc des femmes mariées og des
mineurs en tutelle, jfr Baudry-Lacantinerie 11 s 72 fI. Selv hvor i
dansk ret umyndiges arvelodder hos den langstlevende ®gtefelle
sikres ved en panteret, kreever vor ret den tinglyst, jfr om dennc
ret ifglge tinglyst skifteekstrakt Sk L § 63, T L § 48.

Enhver indehaver af en tinglyst rel over en fast ejendom har legi-
timation efter tingbogen til indenfor sin rets ramme at stifte nye
rettigheder over ejendommen; det gaelder indehavere af de delvise
ejendomsrettigheder, som brugsrettigheder, panterettigheder, s& vel
som indehavere af den fuldstaendige eller umiddelbare ejendomsret
over ejendommen. Under den intensive gkonomiske udnyttelse af
rettighederne, der finder sted i nutiden, og ikke mindst i de faste
ejendomme, opstar der derved en relkke gkonomiske krese omkring
samme ejendom. Ejeren stifter brugsrettigheder, panterettigheder,
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servitutter indenfor sin fuldstendige ejendomsrets rammer. Men pé
samme mdide kan forpagteren og lejeren, hvor brugsretten er over-
dragelig, stifte nye brugsrettigheder, servitutter, panterettigheder
indenfor sin rets ramme; og panthaveren, der normalt kan over-
drage sin panteret, kan stifte nye panterettigheder, brugsrettigheder
(overdragelse til renlenydelse) ol indenfor sin rets ramme. I for-
holdet mecllem disse interessekresc indbyrdes og mellem interessen-
terne indenfor den enkelte interessekres er tinglysningsgrundsaet-
ningen efter § 1 den samme. Nir A’s umiddelbare ejendomsret, a,
over ejendommen X er tinglyst (veere sig ved lysning af et skgde,
en skifteudskrift), er A, sidlaenge ikke en ny umiddelbar ejendoms-
ret over X er tinglyst, befgjet til at stifte nye delvise rettigheder over
denne, brugsrettigheder, b, panterettigheder, c, ol. Disse skal ting-
lyses for at gazelde imod alle rettigheder, vare sig fuldstaendige eller
delvise ejendomsrettigheder, som A senere métte stifte over ejen-
dommen, og mod retsforfglgninger mod A. Men nar de delvise ret-
tigheder, b, ¢, én gang er tinglyst, kan indehavere af disse, B, C,
ganske ligesom ecjeren af ejendommen, A, indenfor denne rets
ramme og i ly af dens tinglysning stifte nye fuldstandige eller
delvise rettigheder over deres delvise ret, indtil B’s eller C’s ret, der
er alle disse rettigheders grundlag, aflyses. En panteret eller brugsret
over B’s brugsret eller over C’s panteret behgver altsa ingen tinglys-
ning overfor A’s dispositioner, der stifter nye panterettigheder,
brugsrettigheder over ejendommen. Dette fremgar klart af TL §§
1 og 2. Men ligesom erhververne B og C af delvise rettigheder, som
A stifter over ejendommen, er ngdt til at lade deres ret lyse for at
gwxelde overfor de personer, som A indenfor sin ejendomsrets ramme
senere giver nye rettigheder, eller som g¢r udleg i A’s ejendomsret,
siledes ma erhververne, B!, B2 eller C!, C?, af delvise rettigheder
indenfor B’s eller C’s ret lade disse rcttigheder lyse for at f& dem
beskyttet mod de personcr, som B eller € senere matie give nye
fuldstaendige eller delvise rettigheder indenfor deres rets ramme, og
mod dem, som ggr udlaeg i B’s eller C’s ret. Dette fremgar modsat-
ningsvis af § 2, der alene ggr en undtagelse fra denne regel for
pantebreves vedkommende, se nzrmere nedenfor under 2. Hver
interessekres, den fuldstandige ejendomret og den delvise ejen-
domsrets kres af interessenter, ejere, panthavere, brugere, danner
saledes ogsd tinglysningsmassig en kres for sig, Uf R 1936. 1135,
Hlum, Tinglysning s 31—32.
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2.

Herefter skal undersgges tinglysningens forhold til retiighedernes
oprindelse ecller erhvervsmdde. De vigligste méder, hvorpa rettighe-
der kan erhverves, er aftale, arv, retsforfglgning, haevd, ekspropria-
tion og agteskab.

I. AFTALE

Da omszlningsadkomsten er langt den hyppigste i det daglige liv,
mé det fgrst og fremmest gelde, at alle ved aftale opstiede rettighe-
der tinglyses. Ved denne regels gennemfgrelse i enkeltheder opstar
der imidlertid nogle spgrgsmal, dels ved enkelte delvise ejendoms-
rettigheder, nemlig brugsret og panteret, og dels ved personskifte,
veere sig ved forandring af ejerens person eller ved transport af del-
vise rettigheder.

a. Forandringer i rettens indhold. Medens der ved servitutter,
grundbyrder. o1 normalt kun er tale om en rent ensidig pligt for
ejeren — veere sig til yden eller undladen — hvorved forholdet far
en ret uforanderlig, fast karakter ned gennem tiden, opstar der ved
brugsrettigheder og panierettigheder et gensidigt forhold, der idelig
er udsat for forandringer og omformninger, bevirket ved en eller
anden optraeden, snart fra den ene, snart fra den anden parts side.
Man tenke f eks blot pa misligholdelse fra en parts side, opsigelse
o's v, begivenheder, der ikke spiller nogen rolle ved servitutter,
grundbyrder ol. Ved brugsrettigheder kommer endvidere sédanne
begivenheder som forudbetalinger af leje udenfor de tinglyste vilkar
eller nedsattelse af lejen udenfor disse i betragtning.

Spgrgsmalet bliver nu her, om sddanne forandringer og omform-
ninger af retsforholdet udenfor de oprindelig tinglyste vilkar skal
tinglyses, og om tredjemand altsd, hvis forandringen ikke indfgres
i tingbogen, kan ga ud fra, at det oprindelig om retten tinglyste
fremdeles star ved magt.

Brugsrettigheder skal i reglen ikke tinglyses i dansk ret for at fa
beskyttelse mod tredjemand; tinglysning kreeves kun ved lejemal
indgdet pa usaedvanlig lang tid eller med usszedvanlig langt opsigel-
sesvarsel. Dette er reglen bide fgr og efter T L, se dennes § 3, hvor-
efter lejekontrakter, hvis lejetid — groft regnet — hgjst er ¢ 1 ar,
ikke skal tinglyses. Nar imidlertid en lejeret er blevet tinglyst, har
det hos os fgr T L veaeret et omtvistet spgrgsmél, om forudbetaling
af leje udover de tinglyste vilkar skal tinglyses for at have virkning
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overfor godiroende tredjemand, og om denne altsd kan kreve den
forudbetalte lcje betalt igen til sig og i vegringstilfzlde fjerne leje-
ren. Dette spgrgsmail bgr vistnok besvares bekraftende. Man har
ganske vist indvendt, at brugskontrakten ikke er et negotiabelt
dokument, pa grundlag af hvilket en godtroende erhverver kan
cksstingvere indsigelser, der ikke fremgar af dokumentet, Aagesen
I 146—47, Lassen Sp. Del, udg. 1919 s 656—66. Denne betragtning
beror dog formentlig p4 en misforstielse. Det er ikke i kraft af
grundssetningen om negotiable dokumenter, at den godtroende kgber
eller panthaver ved fast ejendom bgr kunne eksstingvere en forud-
betalingsindsigelse eller andre indsigelser, brugeren matte have over-
for udlejeren, men som han ikke har fet tinglyst, men det er grund-
seetningen om tinglysningens, under den nye ordning tingbogens
legitimationsvirkning, der satter sddanne utinglyste forandringer
i retsforholdet tilside. Den bestridte anskuelse indrgmmer forgvrig,
at forandringer i de tinglyste vilkar vedrgrende brugsrettens omfang
og varighed bgr tinglyses for at fi gyldighed mod tredjemand. Men
det turde ikke veere begrundet at ggre nogen forskel pa disse vilkar
i brugskontrakten og dennes vilkar angdende betalingen, vederlaget,
sa sandt som det vil kunne vare en langt ubehageligere overraskelse
for en erhverver, at f eks vederlaget for den hele leje- eller forpagt-
ningstid ifglge en senere, utinglyst overenskomst findes forudbetalt
eller eftergivet end, om han f eks erfarer, at forpagtningen er for-
leenget pa et ar eller opsigelsen er bleven forandret fra kvartarlig
til halvarlig; sdledes med rette Matzen s 389—90; ikke helt klart
Hlum, Tinglysning s 39, jfr s 50.

For tinglysning af forudbetaling se foruden Matzen s 389—90 Hagerup
s 27, men herimod Torp s 469—70, Lassen: Obligationsret speciel del
1897 s 178—381, jfr dog s 181 note 102), udg 1919, s 72—74.

Dersom en lejeret er utinglyst, vil en forudbetaling — hivad enten leje-
retten er indgdet pd sedvanlige eller usadvanlige vilkdr — vere gyldig
indtil det tidspunkt, hvortil lejeren kan opsiges med ssedvanligt varsel.
Er der forudbetalt leje ud herover, kan en ny ejer — og en retsforfgl-
gende panthaver — ved sadvanlig opsigelse bringe lejeretten til ophgr,
dersom lejeren ikke vil befale igen det udover neevnte tidspunkt forudbe-
talte belgb. En retsforfglgende panthaver kan igvrig 1 disse tilfeelde ikke
direkte fremtvinge genbetaling af forudbetalt leje, nar denne er erlagt
til en person, der ved betalingen var berettiget til at modtage den, hvilket
ejeren er, saleenge retsforfglgning ikke er indledet mod ham, U f R 1889.
281, 1909. 400, jfr C. Popp-Madsen i Juristen, 1939. 46—48 (se herved
om forholdet mellem T L’s § 3, 1 stk og den nye lejelov af 23 marts 1937
§ 57, 2 stk, jfr §§ 60 og 79 samme forf s st 48) og Wagn Paulsen i UfR
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1936 B. 183—87, Ussing, Enkelte Kontrakter s 7 ff, Illum, Tinglysning s 51
(der antyder muligheden af at anvende TL § 3, 2 stk), jfr v. Eyben i
Juristen 1951 s 56.

Nér siledes en midlertidig zendring i lejerettens virken som forud-
betaling skal tinglyses, mi en varig @ndring i selve lejekontraktens
vilkar, sdsom nedsettelse af lejen, s meget mere tinglyses.

Ud fra de anfgrte grunde bestemmer TL § 3, 2 stk da:

»Nar en brugskontrakt er linglyst, skal forudbetaling af leje
for mere end et halvt ir og nedsattelse af lejen tinglyses ifglge
denne lovs § 1, dersom denne forudbetaling eller nedsettelse
ikke har hjemmel i den tinglyste kontrakt.«

Dersom en siddan forudbetaling eller nedsaettelse i strid hermed
ikke tinglyses, vil godtroende erhververe eller retsforfglgende kredi-
torer kunne fjerne lejeren, der ikke vil betale igen, og formentlig
ogsd krave genbetaling, da der jo i virkeligheden er sket en for-
andring i dokumentets tinglyste indhold; indvendingerne imod den
sidste befgjelse hos Illum m{l beror efter min formening pa en
urigtig opfattelse af tinglysningens rakkevidde og af sammenspillet
mellem § 1 og § 27, jir C. Popp-Madsen i Fuldmagtigen 1936 s 61 fI.

At vedtagelse af forandringer i en tinglyst panterets forrentnings-
eller betalingsvilkar skal tinglyses for at f4 gyldighed mod senere
erhververe, fglger allerede af § 1, jir herved ogsa i fysk ret Planck
s 503.

Igvrig mé i denne forbindelse fremhaves, at et tinglyst dokument,
der angiver bestemte periodiske ydelser som pligt for ejeren, f eks
et pantebrevs afdragsydelser, kun udtaler, hvad den berettigede
kreditor normalt vil forlange af ejeren; men det indcholder intet
Igfte til senere kgbere om, at den berettigede ogsd altid og ubetinget
vil gennemtvinge disse ejerens pligter; og de tinglyste afdralgsvilf(ﬁr
giver derfor ingen godtroende kgber nogen ret til at forvente, at
pantegzlden nu ogsd pa kgbets tid er nedbragt til det belgb, som er
forudsat i pantebrevels afdragsvilkar. Med andre ord pantekreditor
har ikke gennem de tinglyste pantebrevsvilkar afskaret sig fra at
give sin skyldner henstand. Panteretten geelder altsd mod enhver
godtroende erhverver som en ret over cjendommen for hele det til
enhver tid faktisk skyldige belgh. Endvidere er det en selviglge, at
ingen kgber kan g ud fra, at det én gang tinglyste lejeforhold eller
panteretsforhold til enhver tid bestadr uanfegtet; en kgber méa sa-
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ledes veere forberedt pa, at lejekontrakten eller pantebrevet er for-
andret eller ophgrt ved misligholdelse. Den forurettede part, der
hever forholdet, behgver med andre ord ikke at lade tinglyse med-
delelse om misligholdelse for at sikre sig, at denne ogsd geelder
overfor tredjemand.

b. Personskifte. Hvis det ikke er selve rettens indhold, men rets-
forholdets personer, der forandres, opstir der ligeledes spgrgsmal,
om tinglysning af forandringen er ngdvendig.

1. Mht den forpligtede part i forholdet, vil forandring i reglen
gennem tinglysning blive tredjemand bekendt, idet den forpligtede
jo normalt vil vaere ejeren, og ejerskifte skal tinglyses. Men det mé
herved erindres, at erhververe af delvise eller middelbare ejendoms-
rettigheder, v:ere sig brugsrettigheder, servitutter, grundbyrder eller
panterettigheder, naturligvis ikke kan forvente altid at beholde den
person som ejer og forpligtet, som de havde, da deres ret blev stiftet,
selvom de mulig ved rettens stiftelse matte have lagt megen vagt pa
som ejer netop at have denne person, som de kendte og som de
vidste ville vise sig sarlig hensyntagende ved deres udgvelse af den
pag®eldende brugsret, servitut ol, eller som havde vist sig sarlig
solid som debitor. Ligesom de ma veare forberedt pi ejerskifte ved
arvefald, retsforfglgning o s v, ma de veere forberedt pa et skifte af
den forpligtedes person ved afhandelse, medmindre ejeren overfor
dem har forpligtet sig til ikke at afhende ejendommen. Noget andet
er, at ejeren ikke uden videre ved at afhande ejendommen fritages
for de af et leje- eller forpagtningsforhold udspringende pligter. For
det fgrste vedbliver han naturligvis at heefte for den misligholdelse
af pligterne, han har begdet forinden afhandelsen. M ht de fremti-
dige udlejerpligter antages det almindelig og med fgje, at disse
pligter overfgres p& den nye ejer med friggrende virkning for den
tidligere, nar pligterne star i naturlig forbindelse med herredgmmet
over tingen, og den nye ejer kendte eller burde kende deres tilvee-
relse, i hvilken henseende tinglysning vil vaere tilstreekkelig. Andre,
mere usadvanlige pligter vedbliver derimod at pdhvile den gamle
ejer, jfr Lassen II s 181—83, I s 681, Ussing: Enkelte Kontrakter
21—22. Men hvis den nye ejer kender dem, kan de ggres geldende
mod ham.

Pligten til at sikre lejeren brugen af det lejede uopsigelig den vedtagne
lejetid ud mé vistnok ogsd overfgres til den nye ejer, jfr Grundtvig i
TfR 1903, s 60—606, Axel Bang i Juridisk Forenings Aarbog 1901—02
s 29 fI. Hvis ejendommen derfor under den nye ejer scnere bliver sat til
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tvangsauktion pa foranledning af en panthaver, hvis ret i prioritet gar
forud for lejeretten, og denne fortreenges ved auktionen, bgr vistnok
alene den nye ejer veere ansvarlig herfor. Den gamle ejer eller de gamle
ejere, der forlengst har afheendet ejendommen, bgr ikke ud i uvis tid
gores ansvarlige for ejendommens senere skeaebne.

Nir der i skgdet pad en landejendom stir, at kgberen overtager andel
og overskud i ct andelsmejeri, og nar kgberen cfter sin overtagelse af
ejendommen fortsetter at levere meelk til mejeriet, anses han at vere
indtradt som andelshaver, Uf R 1912. 813, 1917.373.

Ved servituiter og grundbyrder overfgres de fremtidige pligter —
i det omfang de er tinglyst — pa den nye ejer, medens afhsenderen
selviglgelig fremdeles hefter for de forinden overdragelsen pé-
dragne. Her sker overgangen endnu mere glat end ved brugsrettig-
heder, idet der normalt ved hine rettigheder ikke findes noget gen-
sidigt fordringsretsforhold, der stadig kan veere udsat for rystelser
og forandringer mellem parterne og derfor til enhver tid kan give
anledning til, at der opstar nye artsbestemte forpligtelser, som ting-
bogen ikke giver oplysning om (pligt til at betale pengeerstatning
for misligholdelse).

Heller ikke panthaveren kan forhindre, at ejendommen afhsendes,
selvom hans sikkerhed maéaske derved udseettes for betydelig fare,
idet den nye ejer i modsatning til den tidligere kan veere en meget
slet administrator. Hvad panthaveren derimod kan modsatte sig,
er at fi en ny personlig skyldner for pantegelden, ti medens lejeren
eller forpagteren ved sit daglige besiddelsesforhold i vidt omfang
selv er herre over at skalffe sig fyldestggrelse af sin ret, er pant-
haveren ikke besidder, men alene henvist til med visse periodiske
mellemrum at ggre en pengefordring gzeldende. Panthaveren méi
derfor, hvis han foretraekker det, kunne beholde den tidligere ejer
som personlig skyldner. Men til gengeeld far han i sa fald ikke den
nye cjer til skyldner. Panthaveren bgr m a o traffe sit valg. Han
kan ikke, fordi ejendommen skifter ejer, med rimelighed forlange
at fa to skyldnere istedenfor én og, ved gentagne ejerskifter, elter-
handen en hel rekke personlige debitorer. At en sadan regel fgrer
til hgjst uheldige resultater, viser de erfaringer, man har gjort i
Norge, hvor denne regel er blevet geeldende i retspraksis, se Stang:
Norsk formueret, 2 udg 1921 s 323 ff. Talrige ejere, der for lang tid
tilbage har skilt sig af med en ejendom, vil ved en sddan regel blive
udsat for de ubehageligste overraskelser ved pludselig en skgnne dag
at blive gjort ansvarlig for geld pa denne ejendom, som de [orlengst
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har tabt af syne, og med hvis forvaltning de maske i flere ar ikke
har haft den ringeste forbindelse. Den sundeste regel er derfor sik-
kert til enhver tid kun at give panthaveren en enkelt skyldner i dette
forhold og derfor ved ejerskifte at give ham lejlighed til at veelge
mellem den tidligere og den nye ejer. Valger han si fremdeles al
holde sig til den tidligere, da ved denne, at han og han alene vil
komme til at beere ansvaret; og han mé derfor p4 en eller anden
made se at sikre sine interesser overfor den nye ejer og dennes for-
valtning.

Forsavidt ma man da billige dansk rets nedarvede regel pa dette
punkt, som panthaveren hos os ikke ved kgberens overtagelse af
pantegaelden overfor seelgeren har faet kgberen til skyldner, fgrend
han slipper sit tag i szlgeren. Fgrst nir panthaveren er giet ind
pa at tage kgberen som debitor, er hos os, ligesom i svensk ret, det
nye geldsforhold stiftet, og samtidig ophgrer det gamle. Noget andet
er, at kreditor som betingelse for at antage den nye ejer som pante-
skyldner undertiden har forlangt, at den gamle debitor tegner sig
som kautionist for pantegelden. — 1 svensk ret er reglen vaesenlig
den samme scm i dansk, se Nordling s 203 fT.

Nar vi hos os er néet til denne fornuftige regel, er det imidlertid
nzppe, fordi vi her materielretlig sa klarere pa forholdet end man
gjorde i Norge. Forholdet er snarere det, at lykken har veeret bedre
end forstanden, idet nevnte regel skyldes en ret tilfeeldig stempel-
retlig besteminelse, nemlig vore ®ldre stempellove 19 febr 1861 § 63,
1 april 1922 § 114. Hvis kgberens lglte i skgdet til seelgeren om at
overtage pantegeelden umiddelbart stiftede et geeldsforhold mellem
panthaveren og kgberen, behgvede denne jo ikke at udstede nyt
pantebrev, og staten gik siledes glip af stempelafgiften. Derfor
métte man frakende gweldsovertagelsen mellem kgber og sealger
retsvirkning for panthaveren, sileenge denne ikke efter aftale med
kgberen havde modtaget nyt pantebrev af denne. Panthaveren be-
holdt indtil da kun swmlgeren som skyldner.

Selvom dansk ret siledes lykkelig undgik den uheldige regel om
kumulativ heeftelse af samilige skiftende kgbere af en fast ejendom,
har den tilfzeldige stempelretlige oprindelse dog igvrigt haft en
mindre heldig indflydelse pa rcglens nzrmere udformning. Man
brugte nemlig herefter i reglen i praksis til stiftelse af det nye
geldsforhold mellem panthaver og kgber, at nyt pantebrev, udstedt
af kgberen, tinglystes og eckspederedes fra tinglysningskontoret.
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Dette brugtes, selvom panthaveren i forvejen var glet ind pd at
antage kgberen som skyldner (f eks ved klausulen »uopsigelig fra
ejer til ejer«). I dette tilfaelde er nxvnte formelle ekspeditionsregel
med rette blevet angrebet af praktikere som urimelig. Men idet-
heletaget ma det anses for uheldigt af stempelretlige, skattemaessige
grunde at frakende geeldsovertagelsen ved faste ejendomme karak-
teren af en virkelig tredjemandsaftale. Nar en kgber i selve det
afggrende dokument, hvorved han erhverver ejendommen, i skgdet,
patager sig en pligt til at udrede pantegelden, er det dog ubetinget
den naturligste forstdelse af denne aftale med szlgeren bdde, at
dennc nu gnsker at friggres overfor pantekreditor, og at denne,
hvis han har erkleret sig enig i geeldsovertagelse, fremtidig mé
have ret til at holde sig til den nye ejer. Det er kun et ungdvendigt
omsvgb at forlange, at der her yderligere skal indgés en ny formelig
aftale mellem panthaver og kgber om denne gwmldsovertagelse. Af
hensyn til statskassens interesse i stempelafgiften er denne for-
melle omsvgbsregel heller ikke ngdvendig. Naturligere ville det her
veere at befri real-omsxtningen og kreditten for dette bind og be-
svaer og til gengaeld indkreve en lidt stgrre stempelafgift ved skg-
dets udstedelse i almindelighed, idet der jo i de fleste tilfzelde med
en ejendomsoverdragelse fglger en geeldsovertagelse.

Se om gzldsovertagelsen som tredjemandsaftale i almindelighed Lassen
IS 684 {f og Stangs ovenfor i teksten anf vs 319—38; om den historiske
oprindelse til stpl 19 febr 1861 § 63 og den forudgiende retspraksis se
N. Cohn i TfR 1914 s 29—33. Kilden til lov 19 febr 1861 § 63 findes alle-
rede i pl 20 marts 1814 og fr 3 dec 1828 § 9.

Der kraevedes i og for sig ikke efter den fgr T L geldende ret formelig
udstedelse af nyt pantebrev, idet en pédtegning pd det gamle var nok,
se stpl 19 febr 1861 § 63, lov 1 april 1922 § 113. Stemplet var imidlertid
det samme i begge tilfeelde, og i praksis udferdigedes i reglen nyt pante-
brev. I visse jyske kreditforeninger brugte man dog ikke at udstede nyt
pantebrev, men ngjedes med en erklering fra den nye ejer om geelds-
overtagelsen og en pategning herom og om den gamle ejers friggrelse pa
pantebrevet, en fremgangsmade, der ligefrem har hjemmel i kreditfor-
eningens af indenrigsministeriet stadfaestede statutter, se sdledes tilleegs-
statut for Kreditforeningen af Landejendomsbesiddere i Ngrrejylland,
stadfestet 21 dec 1903.

Om den uheldige ekspeditionsregel med nyt pantebrevs lysning selv
ved aftale om pantegeldens uopsigelighed ved ejerskifte se en af Dansk
Sagfgrerforening udarbejdet beteenkning om geeldsovertagelse ved kgb af
faste ejendomme i Uf R 1917 B. 161—69. En dom i Uf R 1918, 277 synes
mig faktisk at godkende sagfgrerforeningens betragtning herom.
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Men det er ikke blot aftalen mellem kgber og salger om gelds-
overtagelsen, der naturlig ma fgre til stiftelsen af en virkelig ret
for panthaveren. Ligesom kgberen af en ejendom, der er behweftet
med en leje- eller forpagtningsret, ved tilegnelsen af denne ejen-
dom med det samme forpligtes til at overtage de herpa hvilende
pligter ifglge brugsforholdet, p4 samme méade bliver han ved at
overtage en ejendom med derpd hvilende tinglyst pantehzeftelse
forpligtet til som vilkar for tilegnelsen at overtage denne haftelse.
Denne grundsztning om tilegnelse af formuegoder med vilkar er
vel i almindelighed kun fremheevet til fordel for den, overtageren
direkte traeder i retsforhold til, navnlig ejeren af det pagweldende
formuegode, jfr Lassen 1 s 232—34, Ussing: Aftaler 209 fI. Men
den samme grundseetning bgr i virkeligheden ogsa g=lde i forhol-
det til de andre i genstanden berettigede.

Men idet det siledes er det naturligste at give pantekreditor en
direkte ret mod kgberen pa grund af dennes geldsovertagelse over-
for swxlgeren, bgr det samtidig undgds at give kreditor to — eller
flere — skyldnere pa én gang. Men disse to fordele kan formentlig
ogsd meget vel forenes. Man bgr sondre mellem to grupper af
tilfeelde, nemlig pa den ene side de tilfeelde, hvor panthaveren pa
forhdnd har forpligtet sig til ikkke at opsige sin kapital i tilfeelde
af ejerskifte, og pad den anden side de tilfeelde, hvor han ikke har
bundet sig hertil.

I den fgrste gruppe tilfeelde bgr kgberen veere forpligtet og sel-
geren frigjort fra den dag, da kgberen er tinglyst som ejer. Dette
tidspunkt for overtagelsen i forhold til panthaveren er bade klarere
og naturligere end de to andre tidspunkter, der kunne vare tale om,
nemlig aftalen mellem kgber og seelger om overtagelsen og besid-
delsens overgang til kgberen. Igvrig forskyder allerede grundseetnin-
gen om formuegoders overtagelse med vilkar tidspunktet fra aftalen
til det senere stadium, hvor selve den egenlige overtagelse finder
sted. Men nar derefter tidspunktet for denne overtagelse skal fast-
seettes i forhold til panthaveren, bgr denne ikke belemres med fak-
tiske, undertiden tvivlsomme undersggelser, om hvornir besiddel-
sen, forvaltningen af ejendommen er gaet over til kgberen. Han ma
kunne holde sig til den klare og retlig afggrende overgang, der sker
ved tinglysningen.

Der bgr ved gmldsovertagelse i uopsigelighedstilfzelde ikke ggres nogen
forskel, saledes som vor praksis gjorde fgr T L, mellem, om pantebrevet
lyder pa uopsigelighed i en vis tid »fra ejer til ejer« (UfR 1918. 277)
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eller pa uopsigelighed »uanset ejerskifte« (UfR 1914, 828). At ggre den
vaesenlige forskel mellem, om det ene eller andet udtryk er brugt, at
panthaveren skulle anses at have samtykket i geeldsovertagelsen ved fgrst-
nzvnte udiryk, men ikke ved sidstnzevnte, kan formentlig ikke begrundes.
Denne praksis er uden betydning efter T L § 39.

Der mé imidlertid pAhvile selgeren og kgberen en pligt til yder-
ligere — Dbortset fra tinglysningen — at meddele panthaveren ejer-
skiftet. Det kan ikke veere panthaverens pligt stadig at se efter i
tingbogen. Sileenge han ikke har fiet den naevnte meddelelse eller
bevislig ad anden vej faet kundskab om overfgrelsen, ma han
kunne holde sig til sin oprindelige debitor, den tidligere ejer, for
geelden.

Nar panthaveren ikke forud har givet sit samtyklke til geldsover-
tagelsen, ma man finde en fremgangsméade, hvorved man 1) sikrer
sig dette samtykke, og altsd navnlig sgger at undga en samheftelse
af de skiftende ejere, og 2) gg¢r denne overtagelse sa glat, sa lidet
omstzendelig som muligt. Tysk ret har sggt at na disse mal ved at
bestemme, at szlgeren kan meddele pantekreditor geeldsovertagel-
sen med den virkning, at kreditor, dersom han ikke inden 6 méne-
der naegter at godkende geldsovertagelsen, anses at have samtyklket
heri; se BGB § 416, se saledes ogsa et norsk udkast, Norsk Rets-
tidende 1916 s 609—32, jfr Stang anf v s 338. Denne bestemmelse
kunne ved fgrste gjekast synes at veere en ganske praktisk udvej.
Erfaringen i tysk praksis viser dog det modsatte. § 416 er kun
blevet meget lidt anvendt i retslivet; herom vidner notarer og andre
praktikere fra sa godt som alle dele af riget. Lovgiveren til § 416
har iklke veret nogen menneskekender; han har regnet med en
traeghed eller passivitet fra kreditors side, som ikke findes; kredit-
foreninger viser saledes aldrig denne passivitet; se Verhandlungen
des 31. deutschen Juristentages, 1912 1 hd s 394 ff, 401ff, 3 bhd s
136 f. Man bliver da ogsd under en saddan ordning til syvende og
sidst ngdt til at skafle sig en positiv aftale med pantekreditor om
geldsovertagelsen. Der er da formentlig ingen grund til i disse
tilfelde at opgive vor geeldende rets fordring om en ny positiv
aftale mellem pantekreditor og kgberen som betingelse for geelds-
overtagelsen. Derimod bgr man lette denne aftale og overtagelsen
sd& meget som muligt, ved at foreskrive det normale, at den kan
ske ved simpel pétegning pa pantebrevet, og at den ikke behgver
tinglysning.

Medens saledes den blotte passivitet fra kreditors side i disse
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tilfeelde ikke bgr ligestilles med en positiv aftale, der godkender
gzldsovertagelsen, kunne derimod mere tale for at tilleegge en
anden positiv akt fra kreditors side virkning af godkendelse. Det
ville maske ikke vaere urimeligt at bestemme, at dersom panthave-
ren, efter at have fdet meddelelse eller kundskab om den nye ejers
tinglysning, sgger denne for seedvanlige renter og afdrag, anses
panthaveren at have godkendt gzeldsovertagelse. Men hvor stor en
praktisk betydning en sddan lovregel ville fa, er et dbent spgrgsmal,
da vi ingen erfaring har herfor.

Den ovenfor omtalte beteenkning af Den danske Sagfgrerforening fore-
slog, at enhver kgber, der havde lovet sin seelger at indfri pantegeelden
og som havde faet ejendomsbesiddelsen, burde heefte for geelden over-
for panthaveren ved siden af selgeren, dog kun for sin besiddelsestid, se
anf beteenkning s 163—G67. Jeg har ikke kunnet slutte mig til dette forslag,
ti 1) indfgrer man herved, omend i noget begreenset omfang, den kumu-
lative heeftelse, som vi hidtil i dansk ret lykkelig har undgéet, og som,
efter hidtidig erfaring andetsteds, er meget beteenkelig; 2) er besiddelsens
eller forvaltningens overgang som bergrt undertiden et noget usikkert
stadium at knytte en afggrende retsvirkning til. Det er til syvende og
sidst ikke den, der i gjeblikket har besiddelsen og forvaltningen af ejen-
dommen, men derimod den, der reelt og varigt beerer ansvaret for for-
valtningen, som panthaveren ma kunne holde sig til. Men denne ansvar-
lige er alene den person, der er tinglyst som ejer og som panthaverne selv
har antaget som deres skyldner. Men 3) viser selve det her omtalte forslag,
at man under den samtidige heeftelse af ejendomsbesidderen og den oprin-
delige debitor er ngdt til at opstille en hel rekke serlige kauteler til veern
for denne sidstes interesser, til begrensning af hans heftelse, (s 167—068).
Dette viser, ogsa set fra den anden side, en reel trang til enkeltheeftelse.
Men det sikreste turde da veere at tage skridtet fuldtud og helt fritage den
oprindelige debitor for ansvaret for gelden fra det gjeblik, den gyldig er
overtaget af en anden med panthaverens samtykke, og pd den anden
side ikke péaleegge den anden noget ansvar, fgr denne overtagelse har
fundet sted.

Den kumulative heeftelse af selger og en besiddende kgber synes mig
igvrig heller ikke tilstreekkelig at kunne begrundes ved hensynet til pant-
haverens interesser (sdledes anf betzenkning s 165); ti godkender denne
ikke kgberen som debitor, er han beskyttet mod dennes misrggtning af
ejendommen, dels ved det almindelige erstatningsansvar mod besidderen,
og dels ved det ansvar for misligholdelse, han kan ggre gezldende imod
den tidligere ejer, som han stadig har fastholdt som skyldner.

Udfra de i det foregidende anfgrte grunde sondrer T L § 39 mecl-
lem de to ovenfor fremhaevede grupper af tilfzelde og bestemmer
idethele:
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»Overtager en erhverver af fast ejendom pantegzlden i denne
efter aftale med overdrageren, og bestemmer pantebrevet, at gelden
ikke kan forlanges udbetalt i tilfzelde af ejerskifte, er erhververen,
nir hans adkomst er tinglyst som ubetinget, indtradt i og over-
drageren frigjort for sin forpligtelse overfor panthaveren. Dog er
denne berettiget til at kraeve den tidligere ejer for alle ydelser efter
pantebrevet, sa leenge han ikke har modtaget meddelelse om over-
tagelsen og den nye ejers tinglysning med forngdent bevis herfor.
Overdrageren kan forlange, at der gives pantebrevet en af panthave-
ren underskreven pategning om geldsovertagelsen.

I andre tilfeelde far geeldsovertagelsen fgrst virkning for pant-
haveren ved en af ham og den nye ejer indgiet aftale. Aftalen kan
ske ved pitegning pa& pantebrevet.

Gzldsovertagelsen behgver ingen tinglysning.«

Reglen i § 39 er deklaratorisk; det kan altsa frit vedtages i pante-
brevet, at overdrageren skal vedblive at hoefte uden hensyn til
ejerskiftet og uden hensyn til, at kapitalen ikke forfalder ved ejer-
skiftet. Hvis der i et pantebrev star, at det er uopsigeligt i tilfeelde
af ejerskifte, men dog pa betingelse af, at der ved hvert sddant
skifte skal erlagges et ekstraordinzert afdrag pa kapitalen, kommer
§ 39, 1 pkt om automatisk debitorskifte formentlig iklke til anven-
delse, ti i et sAdant tilfzlde er gelden jo kun delvis uopsigelig ved
ejerskifte, hvortil kommer, at der ikke kan s®ttes nogen greense for
afdragets stgrrelse som betingelse for § 39, 1 pkt’s anvendelighed.
Man kunne jo bestemme, at feks % eller %4 af kapitalen skulle
udbetales ved ejerskifte.

Galdsovertagelsen behgver ikke efterpanthaverens samtykke, se
§ 40, 3—6 stk modseetningsvis; og det er i si henseende uden be-
tydning, om foranstdende prioritet, der overtages af kgberen, er
geld ifglge et skadesigsbrev eller ifglge et almindeligt pantebrev.
Hvad enten selgeren er en velstillet person, der kun havde udnyttet
skadeslgsbrevet f eks pa 20.000 kr indtil 6000 kr, og kgberen er en
insolvent person, der straks udnytter skadeslgsbrevets maksimum,
20.000 kr, eller det er omvendt, ma hele dette personlige geelds-
forhold vaere efterpanthaveren uvedkommende; han ved, at han
star tilbage for en haftelse pd 20.000 kr. Hvor meget eller hvor lidt
der skyldes i gjeblikket heraf, kommer ikke ham ved.

Sezelgerens fritagelse for det personlige gzldsansvar efter § 39,
1 stk indtreeder ikke, dersom pantebrevet er forfaldent til hele
kapitalens udbetaling forinden geldsovertagelsen, f eks ved vanrggt
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af ejendommen (jfr J M bemzrkninger s 24). Ej heller friggres
seelgeren, hvis han kun har solgt ejendommen pro forma, blot for
at blive fri for gweldsansvaret, Uf R 1939. 654, Torkild-Hansen i
UfR 1939 B. 288—90. Skyldneren kan ved overdragelse blive fri-
gjort for det personlige geeldsansvar ved passivitet fra pantekredi-
tors side, U f R 1947. 975 H.

Under ordene: »alle ydelser efter pantebrevet« i § 39, 1 stk, 2 pkt
gar ikke blot renter, afdrag og administrationsbidrag, men ogsa
betaling af hele kapitalen pa én gang, jfr Uf R 1929. 570. »Medde-
lelsen« efter samme bestemmelse kan veere bdde mundtlig og skrift-
lig, men da der ved mundtlige meddelelser let kan opsta tvivl og
bevisvanskeligheder, jfr tilfeeldet i nys neevnte dom i UfR 1929.
570, ma det tilrddes at bruge den skriftlige form.

Ogsd den i 2 stk navnte aftale kan vere mundtlig sadvelsom
skriftlig. Den kan igvrig veere bade udtrykkelig og stiltiende. Om
sidstnevnte se Lassen 1 s 688—89 med de dér nevnte domme,
hvoraf fremgar, at panthaverens ret mod den oprindelige skyldner
ikke bortfalder derved, at han af overtageren modtager afbetaling
eller renter, og end ikke derved, at han gg¢r sin ret geldende mod
overtageren, se ogsa Uf R 1934. 577. Overdrageren bgr, for at vere
sikker, skaffe sig panthavernes direkte samtykke til geldsovertagel-
sen, jfr Uf R 1934. 668.

M h t 3 stk bemerkes, at geldsovertagelse ifglge § 39, ligesavel
som transport ifglge § 2, vel ikke »behgver« tinglysning, men der
er intet til hinder for, at man tinglyser begge disse forandringer i
retsforholdet, om man af serlige grunde métte gnske det.

Sluttelig bemerkes, at stempelloven i sin nye udgave har fulgt
T L’s ordning af geeldsovertagelsen i § 39, se stpl § 114, 2 stk.

2. Ogsa ved forandring af den berettigede person, transport eller
anden overfgrelse, opstar der et spgrgsmal i forbindelse med ting-
lysningen. Overfgrelse af ejendomsretten skal jo altid tinglyses.
Men spgrgsmalet er: i hvilket omfang skal transport af middelbare
rettigheder over ejendommen tinglyses?

De, der erhverver rettigheder over selve ejendommen i forhold
til ejeren, har nu intet rimeligt krav pd, at transport af de pa ejen-
dommen hvilende middelbare rettigheder tinglyses. Néar der blot
er tinglyst, at den og den ret, f eks en brugsret, servitut er stiftet
over ejendommen, mé det i forhold til disse erhververe vere temme-
lig underordnet, hvem der i gjeblikket er indehaver af retten, med-
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mindre overdragelse heraf er forbudt, i hvilket tilfaelde tinglysning
jo ogsi er uden betydning.

De derimod, der erhverver rettigheder over den middelbare ret
ved aftale med denne rets indehaver — f eks ved fremleje ved brugs-
rettigheder, hvor denne er tilladt — har naturligvis den stgrste inter-
esse i, at indehaveren ikke i forvejen helt eller delvis har overdraget
sin ret til andre, uden at der er sket tinglysning herom. At over-
fgrelse af delvise rettigheder i almindelighed skal tinglyses overfor
disse erhververe, métte allerede anses at vere den nedarvede rets
regel, og der er al grund til at opretholde denne regel, se hgjesterets-
dom i Uf R 1918. 218. Se ogsa Aubert s 152—53, Hagerup s 29.

Dette er ogsi sket ved T L § 1. Under »aftaler om ejendommenc
og »retsforfglgning« i § 1 gar utvivlsomt ogsd aftaler med den
middelbare rets indehaver, om overdragelse af denne ret og forfglg-
ning fra denne indehavers kreditorer, ganske pa samme made som
aftaler med og forfglgning mod ejendomsrettens nuverende, ting-
lyste ejer; og hvis en person, der far overdraget den delvise ret af
dennes indehaver, vil sikre sig mod dennes kreditorer og senere
efterfglgere ad omsatningsvejen, mé han derfor ifglge § 1 lade sin
overdragelse tinglyse, U f R 1936. 1135, Illum, Tinglysning s 31—32.

En vigtig undtagelse fra den her fremheevede hovedregel har vor
ret dog med fgje gjort for panterettigheders vedkommende, idet
allerede fr 7 febr 1738 § 5 bestemmer, at »transporter p4 engang
protokollerede obligationer ej behgver at tinglyses.« Denne frie,
formlgse transport har virket overordenlig heldig hos os og indenfor
sit omrade bidraget til at ggre vort tinglysningssystem let an-
vendeligt og simpelt i praksis, medens fremmede landes systemer
her ofte har belemret forretningslivet med ungdvendig omstendelig-
hed. De germanske grundbogordninger stir i denne henseende til-
bage for vor ret, hvad enten de har besveeret omsztningen med
kravet om, at enhver transport skal indfgres i grundbogen — til
vidtlgftighed ogsa for denne — eller de vel har opgivet dette, men
istedenfor har opstillet nye formkrav, navnlig notariel eller retslig
bekraeftelse af transporten; jfr BGB §§ 1154 og 1155. Se om for-
delene ved vort system idethele den udfgrlige udvikling hos @rsted
s 316—327.

Denne vor nedarvede rets regel om transport og anden overfgrelse
af pantebreve er ogsa blevet opretholdt ved T L, hvis § 2 herom be-
stemmer:
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»>Nar et pantebrev er tinglyst, behgver overdragelse eller anden
overfgrelse af pantebrevet ingen tinglysning.«

Ogsd i forhold til panthaverens medkontrahent og dennes be-
tryggelse er det ubetinget det naturligste, som vor ret ggr, at knytte
transporten og enhver anden stiften ret over pantebrevet til selve
dette, og ikke til tingbogen eller andet. Dansk ret behandler pante-
brevet pA samme made som andre omswetningsgeldsbreve. Den
tillid i erhvervelsen, som ellers knytter sig til indfgrelsen i ting-
bogen, knyttes her allerede til selve pantebrevet. Dette bliver herved
omsetningens baerer. Den, der erhverver et pantebrev, vere sig til
cjendom, pant e 1, ved, at han alene kan opna beskyttelse for denne
sin ret ved at f4 pantebrevet udleveret, gbl §§ 14 og 22; tinglysning
cr her overllgdig; og omvendt ved han, at ingen forud for ham kan
have erhvervet ret over pantebrevet, hvis han i god tro far det ud-
leveret. Pantebrevet traeder altsa her i realfoliets sted.

Nar tinglysningen efter T L § 27 sikrer pantebrevet mod indsigel-
ser vedrgrende udstedelsen, er det en naturlig konsekvens heraf,
at heller ikke transporten af pantebrevet kan mgdes af nogen ind-
sigelse. Der er med andre ord al god grund til at lade den regel, der
allerede gewelder ved transport af veksler, checks, konnossementer
o1, se VL § 16, checkloven § 21, sgl § 165, ogsa gwlde pantebreve,
siledes ogsa i tysk ret BG B § 1155. Som fgr fremheevet: det doku-
ment, der er beerer af realkreditten, bgr i si henseende ikke veere
ringere stillet end de dokumenter, der er baerere af den merkantile
gkonomi. Denne beskyttelse for transporten af tinglyste pantebreve
er nu gennemfgrt ved TL § 28.

Ved denne regel vil godtroende erhververe af disse altsd vare
sikrede mod indsigelsen: falsk eller aftvungen transport. Da disse
erhververe endvidere efter T L § 27 gennem tinglysningen er sikrede
mod indsigelsen: falsk og tvang ved udstedelsen, idel staten dak-
ker, se TL § 27, jfr § 31, mod denne risiko, bliver altsa et tinglyst
pantebrev i fast ejendom herefter praktisk talt uangribeligt i en
godtroende erhververs hiand, mere uangribeligt end de neevnte al-
mindelige merkantile dokumenter; og det ligger i, at der ved de
sidste mangler en til tinglysningen svarende akt, der kan sikre mod
falskindsigelsen ved dokumentets udstedelse fra fgrste hind. Kgbe-
ren af et tinglyst pantebrev ma dog forvisse sig om, at dommerens
tinglysningspategning er wgte, men dette kan sikres ved at efterse
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tingbogen. Endelig ma bemerkes, at kgberen af et pantebrev natur-
ligvis ikke ved tinglysningen er sikret mod, at det af ham kgbte
pantebrev er en falsk efterggrelse af et ®gte tinglyst pantebrev. Mod
tab herved deekker staten ikke efter T L §§ 27 og 31.

NAr der viser sig uoverensstemmelse mellem tingbogen og pante-
brevet i deres angivelser om panteretten, ma pantekreditor efter det
tidligere anfgrte selv overfor tredjemand bevare sin panteret fuldtud
efter det originale pantebrevs indhold; men tredjemand, der i tillid
til tingbogens indhold indgir aftaler om ejendommen, fir, som
fgr neevnt, erstatning for det tab, han lider herved af staten efter
TL § 34.

Omvendt fglger det af den almindelige regel om eksstinktive er-
hvervelser, at den pantekreditor, der af sit pantebrev kan se, at
tingbogens angivelser af panteretten er urigtige, ikke kan péaberabe
sig tingbogen, da den forngdne gode tro her mangler. En udtrykkelig
positiv bestemmelse desangiende ses da ikke at veere ngdvendig; se
i tysk ret B G B § 1140, jfr Planck s 506 og 464 ved § 1116.

Om, at § 2 ikke er til hinder for, at erhververen af et pantebrev
lader sin adkomst dertil tinglyse, og om dens begreensning til
negotiable pantebreve, se nzermere i III bd, samt v. Eyben i Juristen
1951 s 54—56, cfr Illum, Tinglysning s 46 f.

I1. ARV

I spgrgsmalet, om erhvervelse ved arv skal tinglyses, har kunstige
begrebssondringer bidraget vasenligt til at forvirre sindene og fgre
dem pa afveje. Navnlig har den fgr omtalte germanske sondring
mellem retserhvervelser, der fgrst opstar ved indfgrelse i grund-
bogen, og dem, der opstir uafheengige af denne, anrettet megen for-
virring ogsa hos nordiske forfattere.

Det er saledes ct tydeligt udslag af germansk pavirkning, nar
det heevdes, at erhvervelse ved arv bgr vere undtaget fra den al-
mindelige fordring om tinglysning, og det til begrundelse af en
sadan seerregel siges: dette er en ganske selvfglgelig regel, da tingen,
nar den forrige ejer er dgd, jo ikke kan betragtes som ejendomslgs,
og der da ingen andre privatpersoner er, der kan blive at anse som
ejere, end arvingerne, Hagerup s 10. Den samme tankegang ud-
trykkes andetsteds pa lignende mide: »Wiirde auch der Erbe erst
mit der Eintragung Eigentiimer, so ware vom Zeitpunkte des Todes
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des Erblassers bis zur Eintragung des Erben niemand Eigentii-
mer'!«, Wieland s 59.

En siddan betragtning er forstdelig, nir man overhovedet i den
positive ret har den besynderlige regel, at der findes retserhver-
velser, der idetheletaget kun opstir ved grundbogens hjalp, ved
indfgrelse i denne, nemlig erhvervelser ved aftale; ti sa vil man
snart opdage, at der ihvertfald findes visse retserhvervelser, hvor
del er helt umuligt at opretholde denne kunstige opfattelse, nemlig
arv, retsforfglgning, @gteskab o 1, BG B § 873, jfr Fischer og Henle
s 558, ZGB § 856. For en naturlig opfattelse opstir derimod alle
retserhvervelser, ogsi erhvervelser ved aftale, i livet selv, uafhwen-
gigt af nogen bogfgring, af nogen tinglysning. Dette er, som tid-
ligere bergrt, ogsa anerkendt bade i nordisk, angelsaksisk og fransk
ret. Der bliver da slet ingen brug for nogen sondring efter erhvervs-
méder i den heromhandlede retning. Hvad enten det drejer sig om
arv, retsforfglgning, mgteskab eller om aftale, si stiftes selve retten
allerede ved aftalen, @gteskabets indgdelse, ved dgdsfaldet osv;
der bliver ingen plads for spekulationer over tomme rum mellem
disse begivenheder og tinglysningen. Tinglysningen har overhovedet
ingen betydning for rettens stiftelse, men alene for dens beskyttelse
overfor tredjemand. Men denne tinglysningens beskyttelse er der
til gengeeld ligesdvel trang til ved arv, retsforfglgning o 1 som ved
aftale. Dette sidste anerkendes forgvrigt selv i tysk ret, ti selvom
det her indses, at selve retten ved arv o 1 stiftes uafhangig af
grundbogen ifglge BGB § 873, sa vil dog ogsid denne retserhver-
velse, hvis den ikke indfgres i grundbogen, ifglge B GB § 892 kunne
settes tilside, eksstingveres af en godtroende erhverver, der indgar
aftaler i tillid til grundbogens udvisende, se ogsa ZGB § 971, jfr
Wieland s 573. Tinglysning af arvefaldet er saledes ikke blot heldig
som skabende forngden legitimation for arvingen til at rdde over
ejendommen, nen ogsd ngdvendig for at give ham beskyttelse over-
for senere overdragelser. Den sidstnavnle beskyttelse har navnlig
betydning for legatarer, der ved testamentct har faet tillagt en fast
ejendom.

Det rette er da at kreeve tinglysning ved arv sivelsom ved aftale.
Vor eldre ret havde en mangel, idet vi savnede en almindelig for-
skrift om tinglysning ved arv, se Torp s 297, Deuntzer i Uf R 1870
s 770. En sadan forskrift fandtes derimod i svensk ret, se Lagfarts-
lagen § 1. Det samme er tilfaeldet i engelsk ret, se Williams s 671—-
72, Land Reg Act s 41. I fransk ret kraves tinglysning ikke ved
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arv, men dette er med f@je kritiseret i Frankrig selv som en meget
vaesenlig mangel, Planiol 2613, jfr 2620 fF.

Ved den nzrmere ordning vil tinglysningen ved arv falde i to
stadier. 1 tilfeelde af offenligt skifte ma det ggres til pligt for skifte-
relten, nar en afdgd viser sig at efterlade fast ejendom, uopholdelig
at meddele dgdsfaldet til tinglysningskontoret, til indfgrelse i ting-
bogen. Herved sewttes der straks bom for alle uberettigede viljes-
bestemmelser. Ved privat skifte ma det blive arvingernes sag som
de n®rmeste interesserede i spgrgsmaélet at meddele dgdsfaldet til
tinglysningsmyndigheden. Senere, nir ejendommen ved skiftet ud-
legges en af arvingerne eller en legatar, ma der gives yderligere
meddelelse til tingbogen herom.

Denne ordning er ogsid gennemfgrt ved TL §§ 12 og 13. Ved
offenlig skifte skal skifteretten eller executor testamenti, nar der i
boet findes faste ejendomme, snarest meddele dommeren dette til
tinglysning, jfr An formular XX, AL § 12, 3 stk. Ved privat skifte
og en xegtefelles hensidden i uskiftet bo tinglyses skifteudskrift
eller erklering fra skifteretten om, at arvingerne har overtaget boet
til privat skifte, eller at boet er udleveret segtefallen til uskiftet bo.
Sédan udskrift eller erkleering er da tilstraekkeligt grundlag for de
pageeldende til tinglysning af dokumenter ejendommen vedrgrende.

Der havde ved privat skifte og hensidden i uskiftet bo tidligere
hos vore tinglysningsmyndigheder veeret en tilbgjelighed til ikke
at anse skifterettens erkleering om, at boet var overgivet vedkom-
mende til privat skifte eller hensidden i uskiftet bo, for tilstreekke-
ligt grundlag for tinglysning af dispositioner over ejendommen,
adbenbart ud fra den betragtning, at skifteretten ikke, inden den
overlader arvingerne boet, stiller sezerlige krav til beviset for disses
adkomst, og heller ikke selv anstiller selvstendige undersggelser
desangaende. Man havde derfor yderligere kraevet optagelse af arve-
legitimationsvidne som betingelse for at tinglyse arvingernes be-
stemmelser over ejendommen uden retsanmerkning, se saledes
retsanmeerkning i Uf R 1907. 202 og den der anfgrte overretsdom,
der gav retsanmarkningen medhold. Hgjesteret har imidlertid med
fgje underkendt denne praksis og fastsliet, at da skifteretten dog,
inden den overlader boet til privat skifte eller hensidden i uskiftet
bo, ialtfald péaser, at de lovbestemte betingelser herfor er tilstede,
ma skifterettens anerkendelse af, at disse betingelser er fyldestgjort,
anses for tilstreekkelig legitimation for arvingerne til at rdde over
ejendommen. Tinglyst skifteudskrift desangidende er altsa tilstreek-
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kelig adkomst, U f R 1908. 55, jfr herved J M skr nr 310, 25 aug
1909.

Det er denne praksis, der er blevet lovfestet i TL § 12, 3 stk.
Hvis arvingerne ikke agter at beholde ejendommen, men straks
gnsker at seelge den, kunne, som pa et tidligere sted bemerket,
miske noget tale for blot at kreeve skifteudskriften forevist til
legitimation ved lysning af arvingernes skgde til tredjemand, og
ikke kraeve den lyst som adkomst; men dette spgrgsmaél har veesen-
lig kun afgiftsmeessig interesse; og tinglysningsafgiften er ved arve-
adkomst i dansk ret kun det halve af afgiften ved skgde, se AL § 5,
jfr § 1.

Indenfor arveretten har pi dette omride ogsd sondringen mellem
tinglige og obligatoriske rettigheder bidraget til at skabe forvirring. Over-
for en eldre opfattelse, at legatarer altid kun havde en fordringsret mod
arvingerne, se siledes endnu tysk ret, se BGB § 2174, jfr Dernburg
5 bog s 207 ff, heevdede en senere lere, at legatarens ret ingenlunde
altid alene var en fordringsret; der kunne ogsid ved testamentet veere
tillagt legataren en tinglig ret, en direkte ret til tingen, ejendommen,
Deuntzer i UfR 1870 s 766—70. Ved denne lere opstod der altsd en
sondring mellem de tilfeelde, hvor ejendommen direckte var overdraget
legataren ved testamentet, og de tilfeelde, hvor dette mentes alene at
tillegge ham en fordring pa at fi ejendommen overdraget af arvingerne.
Nu lertes det, at nir ejendommen direkte var overdraget legataren ved
testamentet, behgvede man ikke ligesalidt som ved arv, tinglysning efter
reglerne om skgder; men nir der derimod ved testamentet alene var til-
lagt legataren en fordringsret mod arvingerne pad at fi ejendommen
overdraget, s& matte denne overdragelse — vere sig ved nyt skdgde eller
ved péategning — tinglyses efter de almindelige for skgder geeldende
regler. Ved sidstneevnte synes der naermest at veere teenkt pé tilfeelde, hvor
testamentet pdlegger arvingen at overdrage dennes egen eller en tredje-
mand tilhgrende ejendom, se Deuntzer anf st s 770, jfr s 768 (stpl § 58
anvender derimod ikke sondringen mellem tinglig og obligatorisk ret, men
sondrer blot efter, om ejendommen er »tillagt legataren ved testamente«
eller ej, i hvilket sidste tilfzelde der kreeves stempel som ved skgder).

Til denne lare m& bemeerkes, at »fordringsret« i denne forbindelse
er to ting, nemlig fordringsret overfor arveladers bo og overfor arvin-
gernes bo. I forhold til arveladers fragielsesbo vil legatarens ret end
ikke veere en fordringsret, idet han mé vige selv for arveladerens simple
kreditorer, jfr herved Bentzons Arveret, 1931 s 333-—34, Borum, Arvefal-
det s 105 ff, jfr Ernst Mgller s 479—81. Er det ngdvendigt til disses fyl-
destggrelse, kan de tilegne sig ogsid den legataren tillagte ejendom; og
arveladers testamentariske vilje kan her hverken ggre fra eller til. Det er
i sd henseende ganske ligegyldigt, om han har villet tilleegge legataren
en »tinglig« eller »obligatorisk« ret. I forhold til arvingernes kreditorer
(og afdgdes kreditorer i vedgielsesbo) kan der derimod meget vel tenkes
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en sondring mellem tilfeelde, hvor legataren kun har en fordringsret til
cjendommen, og tilfeelde, hvor han har en omsaetningsbeskyttet ret. Men
det er den slags teenkte sondringer, som en normal arvelader aldrig af sig
selv vil falde pi. Og hvis det — formentlig ret sjeeldne — tilficlde ind-
treeder, at en arvelader paleegger en arving at overdrage en denne — eller
tredjemand — tilhgrende ejendom til legataren, er det klart, at legataren
ikke far ejendomsret, f¢gr ejendommen er overdraget ham af tredjemand
cller arvingen ved skgde, der tinglyses efter de almindelige regler.

Ogsd hvor en legatar ved testamente har fiet tillagt en ret til en
fast ejendom, skal denne rct tinglyses for at fi beskyttelse mod arvin-
gernes kreditorer og senere omsatningserhververe, ved at en udskrift af
testamentet lyses som heftelse p&d ejendommen, se en drgftelse i »Juri-
sten« 1937, Borum, 17 fT, og Eqmont Andersen, 65—G8, jfr Borum, Arve-
faldet s 116 (f, Illum, Tinglysning s 95—96, 239 note 9, samme i Sag-
fgrerbladet 1950 s 355—56, Stig Juul smstds s 497—98, men herimod
C. Torkild-Hansen s 356—57 og 498—99, hvis opfattelse jeg er ganske
enig i, 1 ¢ s 357.

Det mé anses tilrddeligt, at arvingen meddeler ejerskiftet til skatte-
myndighederne (amistuen) og til tinglysningsdommeren, da ejendommen
cllers uden hans vidende kan blive solgt ved tvangsauktion som fglge af
en uberigtiget skatterestering, U f R 1937. 991.

III. RETSFORFOLGNING

Dansk ret begyndte, som under den historiske udvikling omtalt,
allerede i det 18 &rhundrede at gennemfgre den sunde regel, at
kreditorers retsforfglgning overfor debitors faste ejendom skal
tinglyses for at opn& beskyttelse mod senere erhververe i god tro
af rettigheder over ejendommen. Siledes kraevedes tinglysning
efterhianden bade ved udleg, arrest og konkurs, fr 7 febr 1738 § 1,
rpl § 529, 2 stk, pl 18 jan 1788, rpl § 616, 2 stk, pl 10 april 1841,
KL § 2. En mangel var det dog, at insolvent dgdsboskifte ikke
skulle tinglyses, jfr Sk L kap 3. I norsk ret skulle udleeg og arrest
tinglyses; derimod er tinglysning ved konkurs her kun foreskrevet
ved visse retsvirkninger, jfr Harbek og Solem 57 og 116. I Sverige
var tinglysning ved retsforfglgning overhovedet kun foreskrevet
som en sadan faktisk kundggrelse, uden privatretlig betydning. Et
udlegs retsvirkning for tredjemand kunne saledes indtrede uaf-
hengig af kundggrelsen, se Nordling s 314 ff, s 315 med noter.

I tysk ret fuldbyrdes udlaeg og arrest ved indfgrelse af et sikrings-
hypotek i grundbogen; og kreditors ret er her fgrst stiftet, nar
dette tvangshypotek er indfgrt i grundbogen, ZP O §§ 866, 867,
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jfr Giithe s 448 ff. Derimod hgrer erhvervelse pa tvangsauktion ikke
til de adkomster, hvor der ifglge B GB § 873 til selve rettens stif-
telse kreeves indfgrelse i grundbogen. Ogsi konkursens retsvirk-
ning indtreder uafhesengig af indfgrelse, nemlig fra konkursens
Abning. Men skgnt siledes i disse tilfeelde indfgrelse i grundbogen
ikke er ngdvendig til selve stiftelsen af retten, er denne indfgrelse
derimod som fglge af B GB § 892 ngdvendig for at beskytte retten
mod godtroende omsetningserhververe; jfr for konkurs § 892, 2
pkt, se Giithe s 856—57, jfr 236. Taget under ét vil det altsa sige,
at tysk ret ved al retsforfglgning som minimum kreaever indfgrelse
i grundbogen af hensyn til disse erhververe. — I engelsk ret er det
i Land Reg Act s 42 udtrykkelig foreskrevet, at konkurs, der om-
fatter registreret land, skal indfgres i registreringsmyndighedens
bgger. Og for udlaeg (og konkurs) i faste ejendomme idetheletaget
er der pabudt en seerlig registrering, hvilken foranstaltning efter-
hénden er gennemfgrt og forbedret ved en rekke love i det 19 ar-
hundrede, se Law of Property Act s 195, jfr Williams s 320 ff. —
I fransk ret skal udleeg og konkurs ogsa tinglyses; for sidstnavntes
vedkommende sker det ved, at der til fordel for kreditorerne ind-
skrives et hypotek pa ejendommen, se Planiol 2620 ff II 205. Om
erhvervelse pa tvangsauktion, se Planiol 2612.

Overalt i landene har saledes den praktiske trang banet vej for
den grundsetning, at alle retsforfglgningsskridt mod faste ejen-
domme skal tinglyses af hensyn til godtroende erhververe, omend
grundsetningen naturligvis ikke alle vegne er treengt igennem under
lige fuldkomne former. Det mé siledes siges at vaere en ret ufuld-
steendig form, nar tinglysningen nogle steder alene er gennemfgrt
som en ordensforskrift, og ikke som en betingelse for retsvirkningen
overfor tredjemand. For realomsatningen og realkreditten er det
bedste ikke for godt; og de kan ikke ngjes med mindre end ting-
lysningens ubetingede péalidelighed ogsd pa dette omrade. Ved at
ggre tinglysningen til en betingelse for gyldigheden i forhold til
tredjemand opnés to ting, dels at man trygt kan betragte alt, som
ikke er tinglyst, som ikke eksisterende i forhold til sig, og dels, at
der laegges det kraftigste pres pa kreditorer, savelsom andre, til at
sgrge for tinglysning af deres ret. Det ma formentlig ogsa siges at
veere en ufuldkommen form og et omsvgb, at kreditorerne skal lade
deres forfglgningsskridt tinglyse under form af et hypotek. En
simpel bemerkning til tingbogen om, at udleg er gjort for det og
det belgb, eller, at konkurs er indtradt, turde veere tilstreekkelig.
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Der er siledes al grund til at fastholde det hgje stade, dansk ret
i denne henseende indtager, dens ubetingede krav om tinglysning
og dens enkle form, og at udvide dette krav til ogsa at geelde insol-
vent dgdsboskifte.

Ligesom ved arv er der ogsi to stadier ved retsforfglgning af
interesse for tinglysningen, retsforfglgningens begyndelse (udlegets
iveerksattelse, konkursens &bning), hvorom der altsd straks bgr
ske meddelelse til tingbogen, og afslutningen, tvangsauktionen, der
ender med udstedelse af auktionsskgde, der ligeledes tinglyses.

Denne ordning er ogsd i det hele og store gennemfgrt ved T L
§8§ 12 og 13. Sasnart en konkurs erkleeres, og konkursboet ejer faste
ejendomme, skal skifteretten uopholdelig sende meddelelse herom
til tinglysningsdommerne til indfgrelse i tingbogen, TL § 13, 1 stk,
jfr An formular XIX. Nar en kreditor ggr udleg, méa han straks
lade det tinglyse, da han ellers udszetter sig for at blive fortraengt
af mellemkommende aftaler eller retsforfglgningsskridt, der ting-
lyses fgr hans udleg, TL § 12, jfr §§ 1 og 25. Hvis ejendommen
senere afhendes ved endelig tvangsauktion, skal fogden uopholdelig
sende meddelelse herom til tinglysningsdommeren til indfgrelse i
tingbogen, TL § 13, An formular XVIII. Senere vil naturligvis
kgberen af ejendommen pa auktionen af egen drift lade sit foged-
udlazgsskgde tinglyse, da han fgrst herigennem bliver legitimeret
til at rdde over ejendommen i forhold til tingbogen.

IV. ANDRE ERHVERVSMADER. EGTESKAB.
EKSPROPRIATION. HZEVD

A. At erhvervelse ved @gteskab, hvis den forandrer dispositions-
retten over ejendommen, skal tinglyses, ligesivel som erhvervelse
ved arv, er sikkert den heldigste regel, se ogsa Aubert s 120, Hage-
rup s 23—24. Tysk rets ordning kan ikke anses for tilfredsstillende,
idet indfgrelse i grundbogen ved @gteskab kun er hjemlet i en
enkelt retning, se BGB § 1438, 3 stk, jfr §§ 1445, 1404; se Planck
4 bd s 203. Tredjemand kan fglgelig her ikke helt forlade sig pa
grundbogen, men ma sgge andre oplysningskilder.

Sadanne ordninger er ikke betryggende for tredjemand. Det er
ikke rimeligt her at henvise denne til at undersgge andre oplys-
ningskilder, feks agtepagtregister, personlige forhold osv. Ved
alle almindelige indskreenkninger i dispositionsretten, der fglger af
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siddanne akter som umyndiggmelse, konkurs, @egteskab o 1, ma den
rette ordning vere, at der dels gives en almindelig oplysningskilde
— veere sig offenlig bekendtggrelse, register e | — og dels, forsavidt
akten in casu ogsid rammer faste ejendomme, gives en szerlig oplys-
ning herom i de for disse ejendomme indrettede szrlige bgger,
tingbggerne.

Denne ordning er ogsid gennemfgrt ved T L. I forhold til tinglys-
ningsveesenet betyder den ejendommelige ordning, der er indfgrt
ved eegteskabslov II, i forbindelse med TL § 1, praktisk talt en
saerejeordning over hele linjen. Nar en fast ejendom efter tingbogen
tilhgrer A, vaere sig en mand eller kvinde, kan tinglysningsmyndig-
heden trygt g ud fra, at han eller hun er legitimeret og alene
legitimeret til at rade over ejendommen, lige indtil der fremkommer
til tinglysning et dokument i modsat retning.

a. Gifter A sig, og der oprettes ®gtepagt, der stifter sareje efter
egteskabslov II §§ 28 ff mellem A og dennes =gtefwxlle B, bliver
segtepagten tinglyst, dels ved mandens personlige varneting som
vedrgrende formuen i almindelighed efter T L kap 7, se §§ 43—46,
49, jfr egteskabslov II §§ 49—50, jfr T L § 53, 2 stk, og dels saerlig
for nzevnte faste ejendoms vedkommende i retskresen, hvor denne
ligger, jfr TL §§ 1, 7 f. Men denne @®gtepagts lysning medfgrer jo
kun en bekrzftelse af den i forvejen efter tingbogen herskende fri
radighed for A over ejendommen.

b. Dersom der ikke oprettes sgtepagt om sareje, og der saledes
mellem eegtefeellerne indfgres det sdkaldte formuefazllesskab efter
segteskabslov II §§ 15 ff, vil dette formuefewellesskab dog ikke i
mindste made bergre den i tingbogen indfgrte, nu gifte A’s eneraden
over ejendommen, salenge tinglysningsmyndigheden ikke har mod-
taget til lysning et serligt dokument, hvorefter denne eneréden
indskreenkes. Efter segteskabslov II § 16 er enhver af ®gtefellerne,
trods formuefellesskabet, eneradig over alt, hvad han eller hun
ejede ved wegteskabets indglelse og senere har erhvervet. Den
nevnte, i tingbogen indfgrte mgtefeelle A vedbliver derfor at rade
lige si frit som fgr segteskabet over ejendommen; han (eller hun)
kan pantseette, selge den; og hans (eller hendes) kreditorer kan
sgge fyldestggrelse i den, jfr segteskabslov II § 25, uden at tinglys-
ningsmyndigheden i mindste méde behgver at spgrge om eller tage
hensyn til, at han (eller hun) er gift. Ved enkelte arter af faste
ejendomme — dem, der tjener til bolig for A’s familie eller er-
hvervssted for zegtefellerne eller for den anden @gtefeelle B — skal
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A ganske vist have B’s samtykke til salg, pantsetning e 1, men efter
domspraksis, bade fgr og efter T L’s ikrafttreeden, er det nu fast-
sldet, at tinglysningsdommeren hverken har ret eller pligt til at
forlange nogen art af bevisligheder angdende den tinglyste ejers
mulige gifte eller ugifte stand eller ejendommens karakter af bolig
eller erhvervsejendom, og at derfor den w®gtefelle, der vil ind-
skraenke den andens, her A’s rdden over ejendommen efter bemeldte
§ 18, selv positivt ma sgrge for at lade denne radighedsindskreaenk-
ning tinglyse, da den i modsat fald ingen betydning har for ting-
lysningsmyndighederne, se saledes domme fgr TL i UfR 1926. 731
og 966, og efter TL i UfR 1927. 1057, jfr 1927. 701, 1947. 199,
1949. 1042, 1950. 592, Borum, Familierctten II s 218. Denne rets-
praksis har nu klar hjemmel i TL § 1 og § 10, 1 stk, ti efter disse
T L’s ledende regler skal enhver ret over den faste cjendom og
enhver radighedsindskreenkning desangdende tinglyses, altsd ogsé
den i nzevnte segteskabslov II § 18 omhandlede ret og radigheds-
indskreenkning. — Hvis en sddan gift ejers egtefelle dgr, er det
da efter det anfgrte overflgdigt at tilfgre tingbogen meddelelse om
dgdsfaldet og at tinglyse arveudlaegsskgde, og begering herom mi
— da sadan lysning er dbenbart overflgdig, — afvises, U { R 1936.
1127. Ved begeering om tinglysning af vielsesattest kan tinglysnings-
dommeren kreve oplyst, om familien har bolig eller erhverv pi
ejendommen, U f R 1949. 1042.

Hvis den gifte person A ikke har ejendomsret over ejendommen,
men en delvis ret herover, f eks et tinglyst pantebrev i ejendommen,
og pantebrevet lyder alene pa A’s navn, skal tinglysningsdommeren
ogsd uden videre tinglyse alle A’s bestemmelser over pantebrevet,
veere sig udslettelse, relaksation, @endringspéategninger uden at un-
derspge spgrgsméalet om A’s gifte cller ugifte stand eller forlange
bevisligheder for den anden wmgtefalles samtykke, jfr Uf R 1927.
474. Ti hvad enten pantebrevet hgrer til A’s sereje eller A’s bodel,
rader A efter wegteskabslov II §§ 16 og 25 lige frit over verdipapiret
(bortset fra den upraktiske regel i bemeldte lovs § 17, som tinglys-
ningsdommeren naturligvis ikke kan indblandes i).

Efter de ovenfor anfgrte regler skal da en kreditforening og ct aktie-
sclskab heller ikke, nir en @gtefelle A, feks en hustru, begaerer obli-
gationer eller aktier noteret i foreningens cller selskabets bgger som til-
hgrende A, forlange nogensomhelst bevislighed herfor, ti hvad enten obli-
gationerne eller aktierne hgrer til hustruens sareje eller bodel, rader
hun {rit over dem og behgver ikke den anden agtefzelles samtykke til sine
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bestemmelser over dem; siledes med fgje R. Gram i Ul R 1929 B 140—41,
bemezrkninger til E. Krag s st s 104—0, jfr. noteringsbkg 24 juni 1938
§ 3, 4 stk.

Hvis en xgtefelle, t eks hustruen kgber en fast ejendom, og blot
begerer skgdet, der lyder pd hendes navn, indfgrt i tingbogen pi
dette, allsd uden bemarkning om s@reje, ma tinglysningsdomineren
efterkomme begeringen uden at undersgge, hvorfra kgbesummen
stammer; ejendommen hgrer i dette tilfeelde til hendes bodel. Hvis
hun derimod begerer ejendommen indfgrt i tingbogen som sit seer-
eje, ma selve serejeforholdet dokumenteres efter segteskabslov II
§ 21, UfR 1933. 388, 1944. 361; men det ligger udenfor tinglys-
ningsdommerens opgave at undersgge, om ejendommen nu ogsa i
det hele reelt er kgbt for seerejemidler, om kgbesummens og pante-
geeldens stgrrelse i sammenligning hermed har det rette forhold o 1;
og tinglysningsdommeren skal fglgelig ikke give retsanmeerkning
om, at der mangler oplysning om siddanne forhold, U f R 1928. 336,
1946. 721, jfr dog 1944. 361 (uklarhed). Se min afhdli UT R 1927 B
309—11. Er ejendommen tilskgdet segtefeellen af en tredjemand
som gave og som sareje, kan skgdet tinglyses som stiftende sxreje,
selvom gaven herved (pa grund af prioriteringen) er ret ringe. Uf R
1935. 184, 1114, 1948. 637.

Disse regler ma ogsa geelde, hvis den ene wegtefelle A seelger sin
cjendom til den anden wgtefelle B, siledes at ejendommen herefter
skal vere B’s sereje eller bodel, jfr Uf R 1931. 942. Men hvis det
klart fremgar af sagen, at denne overdragelse er en gave fra A til B
~— og herunder gar ogsa overdragelse fra bodel til bodel — ma
tinglysningsdommeren, forinden gave-skgdets lysning, forlange
egtepagt oprettet, tinglyst og godkendt af overgvrigheden, eventuelt
justilsministeriet, se egteskabslov II §§ 30, 36 og 37, jfr Uf R 1927.
1002, 1937. 957, jfr J M cirk nr 181, 28 nov 1925. Og hvis en mand
for sine egne midler kgber en ejendom og, for at bringe den i ly
for sine kreditorer, fir skgdet udstedt pa sin hustrus navn og
tinglyst pa samme, idet forholdet ikke for tinglysningsdommeren

frembyder tegn pa, at der foreligger en gave, vil mandens kreditorer
senere kunne fa denne gave-overdragelse mellem gtefaeller om-
stgdt efter samme lovs §§ 30, 32, 33, og ggre udleg i ejendommen
uden hensyn til overdragelsen. Da hustruen star indfgrt i tingbogen,
vil udleegshaveren kunne kreeve tingbogen berigtiget og sit udleg
tinglyst.
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Sclve sezrejeforholdet mé af tinglysningsdommeren kreeves dokumente-
ret enten ved forevisning af agtepagt eller ved henvisning til den i for-
vejen, ved samme tinglysningskontor tinglyste zegtepagt, eller ved frem-
leeggelse af arveladers eller givers bestemmelse (denne findes jo forgvrig
ofte i selve skgdet), jfr Uf R 1935. 184, 1114, og i det i § 21, 3) nzevnte
tilfeelde erkleering fra segtefellen om, at ejendommen er erhvervet for de
1§21 1) og 2) nevnte serejemidler, se ogsd Illum, Tinglysning s 45, 326.

Til overdragelser fra en aegtefalles sereje til den samme wegtefzlles
bodel (eller omvendt) kraves godkendt segtepagt, der ma tinglyses ogsa
ved ejendommens veerneting for at vere beskyttet mod et aktuelt skifte-
krav fra den andens kreditorer, cfr /llum, Tinglysning s 332.

For ejendomsoverdragelser fra bodel til bodel, der ikke indeholder
nogen gave, er der hjemlet en let og billig {fremgangsmade ved stpl § 55,
3 stk. For her at undgd ethvert gavemoment mi kgbesummen ikke ligge
under ejendommens veerdi eller ejendomsskylden, prioriteter angives med
de nedbragte belgb, og pantebrev udstedes, hvis forskellen mellem ejen-
domsverdien og de skyldige prioritetsbelgb ikke af kgber-zgtefallen kan
betales kontant, jfr Ravnsholt Rasmussen i »Fuldmegtigens, 1939. 32.

Tredjemand kan i almindelighed ikke have stgrre undersggelses-
pligt overfor en medkonirahents mulige gifte eller ugifte stand,
boligforhold o 1, end tinglysningsdommeren. Fgr T L beroede tredje-
mands stilling til de i aegteskabslov II §§ 18 og 19 omhandlede
forhold pa, om han indsa eller »burde indse«, at hans medkontra-
hent var uberettiget til at rdde over ejendommen som fglge af disse
forhold, og da der under »burde indse« ogsi gik tilfeelde af simpel
uagtsomhed, var det ialtfald et tvivlsomt spgrgsmal, om tredjemand
ikke hver gang, han kontraherede om en fast ejendom med en
mand eller kvinde, skulle undersgge, om medkontrahenten var gift
eller ugift, om ejendommen var bolig eller erhvervsejendom; og da
det navnlig er umuligt at bevise, at en person er ugift, opstar der
her tvivlsomme spgrgsmal, om hvilke undersggelser medkontrahen-
ten her er pligtig at foretage eller hvilke bevisligheder, attester e 1
han er ngdt til at forlange. PA det praktisk vigtigste omrade er
medkontrahenten imidlertid nu blevet befriet for disse undersggel-
ser og tvivlspgrgsmal, nemlig pa tinglysningsomradet. Udenfor dette
omrade gaelder naturligvis stadig §§ 18 og 19’s krav til tredjemand,
séledes at selv simpel uagtsomhed fra hans side padrager ham be-
tydelig risiko for, at den indgiede aftale senere omstgdes af hans
medkontrahents mulige segtefzlle. Men nar det drejer sig om doku-
menter, der tinglyses, som skgder, pantebreve e 1, geelder bemeldte
lov § 18, 2 stk’s krav om »burde indse«, altsi begrebet simpel uagt-
somhed, nu ikke leenger, men er aflgst af T L § 5, der krzever »grov
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uagtsomhed« for at statuere ond tro. Det har nu, som det klart
fremgar af motiverne til tinglysningsloven, ved indfgrelse af be-
grebet grov nagtsomhed pa dette omréide veeret lovgiverens hensigt,
med bevidst brud med den eldre rets for store krav til god tro,
netop at lette forretningslivet pa hele tinglysningsomradet og befri
det for alle besveerlige faktiske undersggelser udenfor tingbogen og
altsd ggre denne til den store legitimationsbog for erhvervslivet (jfr
Mot s 120, 171—182, 375). Og da det afgjort ikle kan anses for grov
uagtsomhed, at man, nir man kgber eller giver lan mod pant i en
ejendom, ikke indlader sig pa undersggelser af, om ens medkontra-
hent er gift eller ugift, om ejendommen er familieboligejendom eller
erhvervsejendom, mi den wegtefeellen eventuelt efter § 18 tilkom-
mende ret tinglyses ikke blot, som ovenfor vist, for at tinglysnings-
dommeren skal tage hensyn til den, men ogsa for, at den skal kunne
ggres geldende overfor tredjemand, der ikke kender medkontrahen-
tens eller ejendommens sarlige egenskaber i s henseende. /Egte-
feellen mi altsi lade sin vielsesattest tinglyse som grundlag for sin
ret i henh til § 18. Viser tingbogen intet i s henseende, skal tredje-
mand, der vil kgbe en ejendom eller give ldn i denne, altsd ikke
forlange nogen art af dokumentation for, at hans medkontrahent
er ugift, eller for, at ejendommen ikke er bolig for hans eventuelle
familie eller erhvervsejendom for en mulig anden segtefeelle os v.
Kun hvis tredjemand positivt ved, at hans medkontrahent er gift
og at ejendommen feks er bolig for hans familie, eller han selv
ved en ganske overfladisk betragtning ilke kunne undgi at fi dette
at vide, foreligger grov uagtsomhed, dersom han i si fald ikke
skaffer sig den anden @gtefxlles medunderskrift. Hvis tredjemand
A f eks forhandler med en girdejer B om kgb af dennes ejendom eller
om at yde et 1an i denne, og hvis A inden kgbet eller lanet afleegger
besgg pa girden — hvad han forgvrig ikke er pligtig til efter TL
§ 5, — og pa garden treeffer en voksen kvinde og nogle bgrn, méa
det formentlig anses for grov uagtsomhed, at A da ikke spgrger,
om kvinden er B’s hustru eller husbestyrerinde. Men siger B der-
efter, at hun er hans husbestyrerinde, ma A kunne tage dette til
efterretning, da det hgrer til de udenfor tingbogen varende forhold,
som TL gennem sin § 5’s regel om grov uagtsomhed netop har
villet befri medkontrahenter pi hele tinglysningsomridet for at
undersgge. Kreditforeninger, banker, sparekasser og lignende penge-
anstalter kan i deres daglige massepraksis endnu mindre end enkelt-
personer indlade sig pa undersggelser af lintagerens individuelle
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forhold in h t egteskab, boligforhold o 1 og kan idethele efter T L
§ 5, jfr § 1, ga ud fra, at dersom der ikke pAd vedkommende ejen-
doms blad i tingbogen er lyst en vielsesattest som radighedsind-
skreenkning elter neevnte § 18, er den i tingbogen som ejer indfgrte
person, veere sig mand eller kvinde, gift eller ugift, encberettiget til
at rdde over ejendommen, szlge den, prioritere den o I

I kreditforeningspraksis ggr der sig stadig en vis ®ngstelsc geldende
m h t ;egteskabslov I § 18, idet man stadig kraever visse bevisligheder, som
TL § 51 virkeligheden har belriet kreditforeningerne og andre for.

Den af Illum, U f R 1949 B. 289 ff, Tinglysning s 44, fremsatte opfattelse,
at en erhverver kan vere i god tro, selvom vielsesattest er tinglyst, og at
sddan tinglysning ma anses for &benbart overflgdig (nl utilstrekkelig
til rettens beskyttelse), star i forbindelse med hans leere om, at der »ikke
er pligt til at efterse tingbogenc, jfr ogsd UfR 1950 B. 12127, og er i
klar modstrid med loven og geldende praksis, se neermere mine bemeerk-
ninger i Juristen 1950 s 73—78, 177—381.

B. Heller ikke ekspropriation er der nogen grund til at undtage
fra den almindelige regel om tinglysning. Man har ganske vist til
begrundelse af en sddan undtagelse anfgrt, at da ekspropriationen
tilintetggr ikke blot ejendomsretten, men overhovedet alle w@ldre
rettigheder over ejendommen, mi da si meget mere alle yngre rets-
stiftelser uden videre vige for eksproprianten, altsd selvom denne
ikke er tinglyst, Aubert s 131. Denne betragtning kan dog ikke
erkendes for rigtig. At de seldre rettigheder ma ophgre, er jo ganske
naturligt, da deres indehavere enten har fiet fyldestggrelse af
eksproprianten (gennem delagtighed i1 ekspropriationssummen)
eller ihvertfald er blevet averteret om at varetage deres rettigheder
i s4 henseende gennem en seerlig preeklusiv indkaldelse. Intet af
dette gzelder derimod dem, der efter ekspropriationens fuldbyrdelse
erhverver rettigheder over ejendommen uden, at tingbogen har
underrettet dem om denne begivenhed, siledes med fgje Hagerup
s 24. Tingbogen er netop det rette sted for oplysning om en s af-
ggrende begivenhed i ejendommens liv som dens hele eller delvisc
ekspropriation; det ville veere ganske unaturligt, om ikke fgrst og
fremmest de faste ejendommes hovedbog pa legitimationens omrade
skulle indeholde underretning herom. Og for eksproprianten be-
tyder tinglysningen kun en ringe omkostning, sammenlignet med
ekspropriationsomkostningerne idethele.

Hvad der gelder om ekspropriation, geelder ogsid om tvungen
udskiftning. At frivillig udskiftning eller oplgsning af felleseje,
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udstykning og sammenlegning skal tinglyses, fglger allerede af den
almindelige regel om aftaler.

Ud fra de anfgrte grunde har TL § 1 da heller ikke gjort nogen
undtagelse fra tinglysningskravet for ekspropriationens vedkom-
mende. Efter den =ldre ret var det, som tidligere omtalt, tvivlsomt,
om ekspropriation skulle tinglyses, Uf R 1907. 645. Efter TL § 1,
jfr §§ 2—4, skal ogsa alle ved ekspropriation, landvasenskommis-
sionskendelser (om udskiftning eller andet), og andre offenlige
handlinger stiftede rettigheder tinglyses, ligesavel alle ved private
aftaler opstdede, nar de ikke er udtrykkelig fritaget herfor efter T L
§§ 2—4.

NAar Illum, Tinglysning s 32—33, 242 de lege ferenda vil lempe virk-
ningerne af undladt tinglysning (kun erstatning til godtroende aftale-
erhverver, ingen betydning for kreditorer), undervurderer han verdien

af klare og ensartede regler, cfr dog ogsad v. Eyben i Juristen 1951 s 53
(med henvisninger til norsk ret).

C. Som tidligere fremheevet, var det en veesenlig mangel ved vor
tidligere ret, at havd ikke behgvede at tinglyses for at ggres gel-
dende overfor godtroende erhververe af ejendommen. Det vanske-
lige problem er imidlertid, om ikke tinglysningen idethele mé kraeve,
at al haevd i strid med tingbogen afskaffes, eller maske endog, at al
haevd afskaffes ved faste ejendomme.

For tysk ret, der lader alle retsvirkninger dreje sig om grund-
bogen og kun ngdig og i et meget begreenset omfang anerkender, at
rettigheder kan opsta ude i livet, uafhengig af grundbgger og notar,
for den mé en si naturgroet erhvervsmade som hevd selvfglgelig
veere en torn i gjet. Den har vel ikke helt afskaffet den, men den
har konsekvent ud fra sit hovedsynspunkt gennemfgrt, at haevd i
strid med grundbogen overhovedet ikke kan finde sted. Derimod
kan heevd finde sted til stgtte for grundbogen, til at give dennes
indhold, hvor det oprindelig er urigtigt, gyldighed efter heaevdstid.
B GB § 900 bestemmer nemlig, at den, der er indfgrt i grundbogen
som ejer, uden virkelig at have erhvervet ejendomsret, erhverver
denne, nar indfgrslen i grundbogen har varet 30 4r og han i denne
tid har haft grundstykket i egenbesiddelse. Denne heevd kaldes
tabularhaevd; den mi anerkendes i enhver retsordning og er ogsa
anerkendt i nordisk ret. Ved siden heraf findes der ganske vist i
§ 927 en bestemmelée, der hjemler, at den, der i 30 ar har haft en
andens grundstylkke i egenbesiddelse, kan vinde ejendomsret her-
over; men dette sker dog fgrst gennem en preeklusiv indkaldelse af

Ejendomsretten II 67
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ejeren og en dom til udelukkelse af denne. Det er altsi ikke her
haevdsbesiddelsen som sadan, der er grundlag for erhvervelsen, men
denne besiddelse 4 den navnte praklusive rettergang; og der er
tilmed sat den meget snevre greense for erhvervelsen, at hvis den
egenlige ejer er indfgrt i grundbogen, kan denne rettergang over-
hovedet kun finde sted, nar ejeren er dg¢d eller forsvundet, og der
i de sidste 30 ar ikke er sket en indfgrsel i grundbogen, der kraever
cjerens samtykke; en begreaensning, der forgvrig i sig selv er ret
uheldig, se Ernst Mgller s 490 note 10, ganske bortset fra, hvad man
vil mene om reglen i § 927 idetheletaget. Ogsa her viser altsa bogens
indhold sin begrensende magt overfor livets erhvervelser.

Der er i problemet om hevden i forhold til tingbogen, nar man
vil opretholde tilliden til denne, i virkeligheden tre muligheder,
nemlig:

1) Helt at afskaffe hevd ved faste ejendomme.

2) At afskalfe haevd i strid med tingbogen.

3) At tillade heevd i hele dens naturlige omfang, men at krzaeve
til dens beskyttelse overfor tredjemand, at den tinglyses.

Standpunkt 1) har, som man vil se, end ikke tysk ret dristet sig
til at indtage. Men selv standpunkt 2) turde veere at ga de interesser,
hzevden representerer, for ner. At der stadig er en vis reel trang til
haevd som en erhvervelse, der ikke blot kan befaste tingbogens ind-
hold, men ogsd — ligesom andre erhvervelser — ma have ret til
selvsteendig at bane sig vej udefra livet, i et vist omfang ®ndre rets-
tilstanden og tilsidst ogsa prage tingbogen, det viser selv den stek-
kede og ufuldkomne regel i B G B § 927. Men der ses idethele ingen
grund at veere til at opheeve denne erhvervsmade, ndr den kan for-
enes med samtidig fastholdelse af tingbogens pdlidelighed. Og dette
er meget vel muligt. Tidligere geldende dansk ret gir for vidt i
modsat retning af tysk ret, nar den ved heevd helt tilsidesetter hen-
synet til omsaetningens erhvervelser i tillid til tingbogen. Den rette
middelvej ligger naermere standpunkt 3), der bevarer kontinuiteten
i nedarvet nordisk ret ved at tillade haevds stiftelse i samme natur-
lige omfang som tidligere og efter de nedarvede regler, altsi at lade
besidderen vinde heevd mod den nuvarende ejer og hans arvinger
med eller mod tingbogens indhold, men alene krzeve hevdens ting-
Iysning til beskyttelse overfor tredjemand. Imod dette standpunkt
har man ganske vist indvendt, at det ikke ville vere rimeligt at
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tillegge hevden virkning ligeoverfor den, der var indtegnet som
ejer pa den tid, da hxevden fuldendtes, men lade den havdede ret
g tabt ligeoverfor en efterfglger i ejendomsretten ad omsetnings-
vejen (singul@rsuccessor), nar den ikke var indfgrt i tingbogen, idet
der ikke ses at vaere nogen grund til mindre at beskytte den, der
fra fgrste hand lider ved havden, end efterfglgeren, Hagerup s 24—
25. Hagerup tager derfor til orde for den tyske rets standpunkt, at
ingen haevd mi finde sted i strid med grundbogen; se ogs& Niels
Lassen i Uf R 1876 s 19—20. Denne betragtning turde dog have
overset, at der er den meget veesenlige forskel pa den, der fra fgrste
hiand lider ved haevden — den i forhold til hevdsbesidderen nu-
veerende ejer — og senere erhververe, at medens fgrstneaevnte i hele
havdstiden har haft al anledning — i selve den faktiske tilstand —-
til at afbryde haevden, har de senere erhververe, der forefinder haev-
den som afsluttet, heevdstiden udlgbet, aldrig haft denne lejlighed.
Der er derfor god mening i at lade havden indtreede overfor den
nuverende ejer, men ikke lade den fa virkning for senere erhververe
uden tinglysning.

Hagerup kan forgvrigt neppe, som han ggr, helt tage @rsted til indtaegt
for sit — og det tyske — standpunkt. Ti sa vidt ses, er det, @rsted neer-
mest teenker pa, netop en tinglysning af havden, ikke en begrznsning
af denne, se navnlig @rsted s 294, 300—301, omend @rsted ikke synes at
have veeret klar over forskellen mellem standpunkt 2) og 3), se saledes
Orsted s 296—97. For tinglysning af havden er ogsd Torp s 417 note 3,
der gar imod det provinsialsteenderne i 1838 foreclagte forslag af vaesenlig
samme art som den nuverende tyske regel i B GB § 900, og Ernst Mgller
484—95. — Ogsa fra matrikkelteknisk side har man taget steerkt til orde

for heevdens tinglysning, se landinspektgr J. L. Mosbech i Ugeskrift for
LLandmeend 1915.

Efter det anfgrte bgr altsd haevdsbesidderen kun kunne gennem-
fgre haevden, dersom han i hele hevdsperioden har haft med den
samme ejer — eller dennes arvinger — at ggre. Saelger ejeren ejen-
dommen, efterat f eks 19 ar af haevdstiden er giet, er haevden defi-
nitivt afbrudt i forhold til den nye ejer, der intet kender til haevden;
og hevden ma begyndes forfra. Dette er i og for sig hardt for den
havdende, da han ikke ved tinglysning eller noget andet middel kan
sikre den faktisk forlgbne del af havdstiden overfor senere kgbere
fgr hele heevdstidens udlgb; og der kunne derfor vaere spgrgsmal om
at g endnu et skridt videre i retning af at imgdekomme hevds-
erhvervelsen, forsavidt det kan ske uden samtidig at skade tilliden
til tingbogen. Hensynet til erhververen synes nemlig tilstreekkelig
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varetaget, nar der blot — uden hensyn til, om haevdstiden er udlgbet
eller den er aldrig si neer ved at veere udlgbet — altid gives erhver-
veren en vis mindre tid, f eks 2 eller 3 ar til at kunne gribe afbry-
dende ind overfor haevden. Nar erhververen har gjort sig bekendt
med den faktiske besiddelsestilstand og en vis tid har haft virkelig
lejlighed til at afbryde hevdsbesiddelsen, og til trods herfor dog ikke
har grebet ind, synes han at burde respektere heevden.

Hvad der gweider om ejendomshavd, ma ogsd gelde havd pa del-
vise ejendomsretiigheder, altsd pa brugsrettigheder, servitutter o 1
rettigheder. Endvidere ma tinglysning kraeves ved alle arter af heevd.
Der er formentlig ingen grund til at ggre nogen undtagelse herfra
for alderstid, saledes dog Hagerup s 28. For det fgrste er graensen
mellem synbare og usynbare servitutter ikke synderlig skarp; og
det er ofte ret tilfeeldigt, om man i et givet tilfelde ma kreve be-
tingelserne for almindelig heevd eller for alderstid opfyldt, se f eks
UfR 1921. 668. Men derneest kan skuifelsen for den godtroende
erhverver vzere lige stor, hvad enten det drejer sig om en ved alders-
tid eller en ved almindelig haevd vundet servitut. Endelig kan man
ingenlunde sige, at det ved alderstid altid drejer sig om erhvervelse
af mindre betydende rettigheder, at de veje eller gangstier, der her
almindelig kan veere tale om, ikke kan ggre noget synderligt skér
i ejendomsrettens nydelse. Selv rent gkonomisk set kan en ferdsels-
vej ofte betyde en ikke ringe formindskelse af ejendommens veerdi.
Saledes kan f eks en gangsti gennem et badehotels park med feerd-
selsret for fiskere til havnen vere en hgjst ubehagelig overraskelse
for en godtroende kgber, der af tingbggerne intet har erfaret derom,
jir tilfeeldet i sidstnaevnte dom.

Det rette er derfor sikkert at kreeve tinglysning ved alle arter af
havd.

Derneaest ma spgrges: hvilke fordringer skal man stille til tredje-
mands gode tro? Man betoner seedvanlig her, at ond tro ikke blol
foreligger, nar erhververen faktisk havde viden om den vundne
haevd, men ogsd nar han burde kende den. Dette er i og for sig rigtigt;
men man ma blot vogte sig for her, som andetsteds pé tinglysnings-
omradet, at stille for strenge fordringer. Da problemet ond tro
imidlertid i det veesenlige ligger ens, hvad enten det drejer sig om
en ved aftale eller en ved haevd erhvervet ret, hgrer behandlingen
heraf i sin helhed hjemme under det sidste hovedspgrgsmail i ting-
lysningsemnet, nemlig om, hvilke erhververe der kan péberdbe sig
manglen af tinglysning, sc¢ naste kapitel.
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Ved heevden bortfalder jo ikke blot den nuverende ejers ret over
ejendommen, men ogsi de i denne samtidig veerende delvise ejen-
domsrettigheder, forsavidt de ikke har veeret udgvet; og dette ma
formentlig ogsi gelde underpanterettigheder. For de sidste er ud-
slettelsen ganske vist seerlig hard, fordi de ingen anledning eller
mulighed har haft for at afbryde, anfaegte havdsbesiddelsen, idet
renter og afdrag er blevet betalt af en anden end den hzvdende.
Grunden til hevd er imidlertid ikke blot den negative, at den heev-
dendes brug ikke i havdstiden er blevet anfegtet, skgnt den beret-
tigede har kunnet anfegte den, men tillige og fgrst og fremmest den
positive, at den hzevdende faktisk i de statistisk hyppigste tilfzelde
har brugt ejendommen i hele haevdstiden uforstyrret bade af ejeren
og af de andre i tingen bercttigede, som L. A. Grundtvig med rette
har fremhavet, se UfR 1903 s 521, jfr Hlum i UfR 1949 B
s 146—49.

Ud fra de ovenfor anfgrte grunde har TL §§ 1 og 26 bestemt, at
rettigheder, der stiftes ved hevd, fremtidig skal tinglvses for at fa
retsvirkning overfor tredjemand, godtroende omssetningserhververe
sdvelsom retsforfglgende kreditorer. Nar heevden herefter ogsa skal
tinglyses af hensyn til den sidstnaevnte gruppe af tredjemend, skyl-
des det, at da hevd kan konstateres ogsd ved privat anerkendelse
fra den tjenende ejendoms ejer, jfr T L § 12, 2 stk, vil den alminde-
lige grund til tinglysningskravet af hensyn til kreditorerne, nemlig
frygten for hemmelige underhindsaftaler, heller ikke kunne fra-
kendes gyldighed pa dette omréade.

Ved TL § 26 er der imidlertid givet heevdsbesidderen den ind-
rgmmelse, at hans ved havd vundne ret til rdden ikke bortfalder,
selvom den er utinglyst, hvis den erhverver af ejendommen, for
hvem han skal vige, ikke griber afbrydende ind overfor havden
inden en vis tid. Herom bestemmer § 26, 1 og 2 stk:

»Dersom en hzevd ikke er tinglyst og derfor ville bortfalde over-
for en senere erhverver i medfgr af § 1, skal denne dog ggre sin ret
geeldende inden 2 ar efter, at hans ret er tinglyst. I modsat fald far
heevden ogsa gyldighed mod ham.

Dersom havdstiden ikke er udlghet pa det tidspunkt, da erhver-
verens ret tinglyses, skal han ggre sin ret geldende inden naevnte
frist, hvis heevdstiden udlgber forinden.«

Der er ikke i § 26 foreskrevet nogen form for, hvorledes erhver-
veren skal ggre sin ret geeldende. Der kraves altsa ikke staevning.
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Ogsa en privat pastand er tilstraekkelig, blot den er bevislig, jfr J M
bemerkninger s 22, Illum, Tinglysning s 268, der ville have fore-
trukket et krav om sggsmal.

§ 26, 2 stk i forbindelse med 1 stk betyder, at hvis der f eks er
giet 19 ar af hevdstiden, da en mand kgber ejendommen i god tro,
skal han ogsé her ggre sin ret geldende inden 2 ar efter sit skgdes
tinglysning, altsa i dette tilfelde inden et ar efter hevdstidens ud-
Igh. I det fgrste ar kan han altsd enten afbryde hevden efter de
almindelige regler, f cks ved faktisk at hindre dens udgvelse, eller
afbryde den efter § 26, 2 stk, hvorefter patale til tinge er ungdven-
dig; i det andet &r kan han eksstingvere den ved haevd vundne ret,
alene efter § 26, 2 stk. Hvis der derimod kun er géet f eks 15 ar af
heevdstiden, da kgberen far sit skgde tinglyst, kan han kun afbryde
hzvden pi en af de gamle, almindelige méder efter D L. 5—5—1.

Efter § 26, 3 stk kan bl a ogsid underpanterettigheder bortfalde
som fglge af en vunden ejendomshzvd efter den ovenfor anfgrte
begrundelse.

Erhververe af delvise ejendomsrettigheder, sdsom brugsrettig-
heder, panterettigheder, i god tro mé naturligvis, lige s vel som
erhververen af ejendomsret, fortreenge den utinglyste havd og under
samme betingelser.

Igvrig erindres, at nar en erhverver af ejendomsret, feks en
kgber, fortreenger en hevd, kommer denne eksstinktion ogsa de i
forvejen veerende rettigheder, f eks panterettigheder, i ejendommen
til gode, nemlig ad refleksvirkningens vej.

Den, der har vundet heevd, ma naturligvis forinden dens tinglys-
ning enten skaffe sig ejerens (og eventuelt andre i ejendommen
interesseredes) anerkendelse af hevden eller, hvis denne anerken-
delse neegtes, sgge hevden anerkendt ved dom, jfr § 12, 2 stk. Der
er formentlig ingen grund til her at sgge en ejendomsdom i over-
ensstemmelse med i'pl §§ 476 ff med indkaldelse af alle og enhver.
I de heromhandlede tilfzelde, hvor haevderen under sagen skal godi-
ggre, at betingelserne for haevd foreligger, bgr han pa sedvanlig vis
indstzevne den i tingbogen indskrevne ejer (eller hans bo) og igvrig
enhver, der p4 anden méade matte vere interesseret i ejendommen,

Illum s 186, samme, Tinglysning s 242—43, udtaler sig imod at kreeve
tinglysning af heevdservitutter overfor kreditorer og anbefaler en ®ndring
i TL pa dette punkt. Han overser herved i hvert fald den retstekniske
veerdi i bibeholdelsen af en klar og enkel regel.
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navnlig panthaverne, jfr Illum, Tinglysning s 93. Ved siden heraf
kan der i nogle tilfaelde blive brug for en ejendomsdom, der netop
gives uden, at bevis for havd eller anden adkomst fgres.

Ved den nzrmere afggrelse af kollisionen mellem en erhverver
af ejendommen og en utinglyst heevdserhverver ma der sondres
mellem servituthavd og ejendomshevd.

1. Servituthevd o l. Den, der i fremtiden (efter T L’s ikrafttree-
den) erhverver en ret til begreenset rdden over en ejendom, vere
sig en ret til grusgravning, tgrvesker, fiskeri, til vej eller sti e |,
over anden mands jord, ma lade denne ret tinglyse. Naturligvis vil
god tro hos kgberen af en ejendom her meget ofte vere udelulkket,
nemlig i de mange tilfaelde, hvor kgberen inden kgbet har undersggt
ejendommen og af sin szlger udtrykkelig er blevet gjort opmark-
som pi den serlige ved heevd vundne ret til vej, sti, tgrveskeaer o s v.
Det er enhver szlgers pligt, bdde mod kgberen og den servitutberet-
tigede, redelig at oplyse kgberen om de ved heevd vundne rettig-.
heder, der hviler pa hans ejendom, og som ikke er tinglyst. Undlader
han_at oplyse disse, begar han et retsbrud bidde mod kgberen og
mod_den servitutberettigede; mod kgberen, fordi denne, selvom
sagen er oplagt efter § 26, dog kan blive inddraget i ubehagelige
stridigheder og mulig ogsa i retstreetter, og mod den servitutberet-
tigede, fordi denne udsettes for at miste og hgjst sandsynlig ogsa
mister retten ved kgberens eksstinktion efter § 26.

2. Ejendomshevd. Herunder falder dels tilfeelde (a), hvor en
mand vinder havd pa et helt mir nr, og dels tilfeelde (b) af graense-
overskridelser. '

a. Det hzender undertiden — dog i tidligere tid noget hyppigere
end nu — at en mand bruger, benytter, bygger p4, idethele rdder
som ejer over et mir nr, som slet ikke tilhgrer ham, feks at A
bruger og bygger pa mtr nr 7, som efter tingbogen og matrikkelen
slet ikke tilhgrer ham men hans nabo B. Hvis forholdet nu er det,
at der ligefrem er sket en forveksling af mtr nr’e, idet bade A rider
som ejer over det mtr nr 7, der efter tingbogen tilhgrer B, og B om-
vendt rdder som ejer over mtr nr 6, der efter tingbogen tilhgrer A,
vil de som oftest begge leve i uvidenhed om forvekslingen, og sa-
lenge der ikke sker salg e 1, opstar der i reglen heller ingen ulyk-
ker; efterhanden gar de 20 ar, og A og B vinder hver for sig havd
pa den falktiske tilstand i strid med tingbogen. Men meget ofte vil
der end ikke ske nogen ulykke ved ejerskifte, ved arv, fordi arvin-
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gerne er klar over den faktiske tilstand og i hvert fald skal respek-
tere den, og ved salg, fordi kgberen i reglen ved selvsyn har under-
sggt ejendommen, og fordi det, han har kgbt, saledes ikke er et
mtr nr, men en faktisk bestdende ejendomstilstand. Alligevel rum-
mer hele denne tilstand naturligvis faremuligheder — navnlig ogsa
fordi forfglgende kreditorer ikke behgver at respektere den ved
hevd vundne tilstand; og sisnart naboerne bliver klar over forhol-
det, bgr de sgge forholdet berigtiget. Matrikkelmyndighederne er
tidligere gdet med til i matriklen og pa matrikkelkortet at ombytte
matr nr’ene for to parceller, nar der forela oplysning om, at der var
sket forveksling af matr nr’ene ved udferdigelsen af parcelskgder
og pantebreve for parcellerne, og der foreld skriftlig tiltreedelse fra
alle vedkommende om, at forholdet gnskedes berigtiget ved ombyt-
ning af matr nr’ene, se herved Illum, Tinglysning s 65—65 m note
118. Denne praksis er dog nu forladt. Landbrugsministeriet har i
en i Tidsskrift for Opmalings- og Matrikulsvaesen 14 bd s 169 f op-
trykt skrivelse af 27 august 1935 fastslaet, at ombytning af matr
nr’e i tilfaelde af heevd ma berigtiges ved tinglysning af en gensidig
erkleering om anerkendelse af hevd, jfr TL § 12, 2 stk, og sifremt
der ikke er vundet haevd ved tinglysning af mageskifteskgde. I begge
tilfzelde ma desuden ske tinglysning af forngden berigtigelsespéteg-
ning pa tinglyste pantebreve i de pigeldende matr nr’e

Hvis forholdet er det, at A efter tingbogen er ejer af mtr nr 5 og 6,
og B efter samme er ejer af mtr nr 7, men B faktisk forleengst har
vundet heevd pa A’s nr 6, bgr B naturligvis, nar han bliver opmerk-
som pi uoverensstemmelsen mellem tingbogen og den faktiske til-
stand, snarest skalfe forholdet rettet, fgrst ved anerkendelse fra A
eller dom over denne, og derefter ved at foranledige gennem matrik-
kelmyndighederne berigtigelse af tingbogen som ovenfor nzevnt.
Ogsa i disse tilfeelde vil uoverensstemmelsen mellem tingbogen og
den faktiske tilstand mulig i lange tider ingen ulykker anrette;
ogsd her gelder det i reglen, at det, man kgber, ikke er mtr nr’e,
men den faktiske ejendomstilstand; men selve uklarheden rummer
farer, der en skgnne dag let kan vise sig som bitre realiteter, og
formentlig lettere i disse end i de fgr navnte tilfeelde. Det kan ske,
at en godtroende kgber, der kgber af A, mener at have kgbt bade
mtr nr'e 5 og 6, med begge disses faktiske baggrund. Derfor bgr
man aldrig tgve med at skalfe forholdet berigtiget fra hevdende
ejeres side.
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Hvis forvekslingen eller fejlen ikke skyldes, at der i selve livet er
opstdet en uoverensstemmelse mellem tingbogen og den faktiske
tilstand, men en fejl fra kontorets side ved tingbogens fgrelse, vil
staten naturligvis veere erstatningsansvarlig, hvis der heraf opstar
tab, se § 34, 2 stk modsaetningsvis, jfr rpl § 1020. Men faktisk vil
dette ansvar kun yderst sjaldent blive aktuelt, idet efter det anfgrte
kgbere og andre i reglen har veeret fuldstendig klar over selve de
faktiske ejendomsforhold; og det er disse alene, de har regnet med
og handlet med.

b. Hezvd ved granseoverskridelser. Medens i de ovennzvnte til-
feelde under gruppe a den godtroende kgber klart vil kunne berabe
sig pa selve tingbogens oplysninger om ejendomsforholdene, idet
mlr nr'ene og disses tilhgr til de forskellige ejere netop fremgéar af
denne bog, og idet han efter §§ 1, 26, jir 34, med fgje kan heevde,
at de faktiske tilstande, der ikke er tinglyst, og er i strid med ting-
bogens direkte oplysninger, ikke kan blive til skade for ham —-
sdfremt de da efter hans egen forestilling om den faktiske tilstand
ma medfgre et tab for ham — er forholdet derimod et andet og
langt mindre klart ved grenseoverskridelser. I disse tilfzelde er ting-
bogens oplysninger om mir nr'ene nemlig rigtige; og selvom denne
bogs oplysninger om de enkelte mtr nr'es areal og hartkorn skulle
vaere urigtige, er i hvert fald staten ikke ansvarlig, uanset om fejlen
skyldes tinglysningskontoret eller ej, se udtrykkelig § 34, 2 stk.
Denne regel er i og for sig et varsko til kgbere om at tage sig i agt
og ngje undersgge de faktiske ejendoms-grenser og -stgrrelser. Hvad
seerlig graenselinjerne angar, sa fremgér disse jo i reglen ikke af
tingbogen. 1 forhold til tingbogen kgber man det og det mtr nr eller
de og de mir nr’e, men disse mtr nr’s greenser og arealtilhgr ma man
sgge nzrmere oplysning om gennem andre kilder end tingbogen.

Blandt disse kilder, der bestar dels i den faktiske tilstand og
dels i andre offenlige bgger o 1, er der imidlertid én vigtig kilde,
som samfundet selv har autoriseret som autentisk oplysningskilde
netop for graensers og arealers vedkommende; og det er matrikkel-
kortet. Spgrgsmalet bliver derfor, hvormeget en godtroende kgber
eller panthaver kan stgtte pad dette kort mht grenser og areal i
forhold til dem, der vinder haevd pa grenseoverskridelser i strid
med matrikkelkortet.

Det ma nu for det fgrste her bemaerkes, at selve den danske
maftrikkel er grundlaget for tingbogens ejendomsblade, tingbogens
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inddelinger i bind og bladenes rakkefglge og for de pa ejendoms-
bladene opfgrte mtr nr'e. Denne nere forbindelse med matrikkelen
blev allerede fastslaet ved 1) fr 28 marts 1845, se § 3, idet den
dengang nye matrikkel, der med stort arbejde og bekostning blev
udarbejdet i lgbet af den fgrste del af det 19 arhundrede, og som
tridte i kraft 1844, danner grundlaget for fr 1845, eftersom denne
bogfgringsforordning om realregistre overhovedet kun blev mulig
ved den da nylig ikrafttradte matrikkel. Men denne nzre forbindelse
mellem matriklkel og tingbog er fuldt bevaret og yderligere udviklet
og befeestet ved 2) T L og An §§ 10, 21. Som fglge af denne organiske
forbindelse mellem tingbogens oplysninger om mir nr’e og hartkorn
og areal og matrikkelens oplysninger desangiende og den stadige
ngje kontakt, der efter An § 10 skal veere mellem disse to oplysnings-
kilder, ma der ogsa tilleegges matrikkelkortet en vis betydning i
tinglysningsforhold. Undertiden er selve skellinjen mellem ejendom-
mene direkte indfgrt i tingbogen, nemlig efter foregiet skelssetnings-
forretning efter udstykningslovens §§ 28 fI.

Men igvrig viser det ovenfor anfgrte i det hele, at tingbogen i sin
indretning og i sine oplysninger om ejendommene, om mtr nr’e,
areal eller hartkorn, om skellinjers berigtigelse, pA sa mange mader
hviler p og er ngje afhangig af matrikkelen og matrikkelmyndig-
hedernes oplysninger i det hele, at en kgber og panthaver med fgje
kan ga ud fra, at de kgber og giver lan ikke blot i et mtr nr uden
noget nermere reelt indhold, men i det mtr nr, der efter tingbogens
og matrikkelens sammenhgrende oplysninger udggr en ejendom
af den og den sigrrelse, og at tingbogen m ht graenselinjer, hvis
disse ikke ved en tinglyst skelseetningsforretning direkte fremgar af
tingbogen, i et vist omfang mad udfyldes af matrikkelkortet. Spgrgs-
mailet er imidlertid: i hvilket omfang?

Her ma erindres sondringen mellem, hvad man kalder matrikkel-
kort i snevrere forstand og udstykningskort, se I bd s 296 fI, og
seerligt om deres betydning ved hevd s 583—84.

Om matrikkelkort i snevrere forstand er det gennem en lang
domspraksis fastslaet, at der ikke kan tilleegges dem aldeles afgg-
rende betydning i retstreetter om skelspgrgsmal, p4 grund af det
serlige gjemed, hvori de blev udarbejdet, og fremgangsméaden her-
ved, se siledes UfR 1872. 779, 1878. 556, 1881. 218, 1884. 662,
1898. 597, 1905 B. 90; og det er fastslaet bade i tilfzelde, hvor ma-
trikkelkortet, allerede dengang det blev udarbejdet, ikke stemmede
med de faktiske ejendoms- og besiddelsesforhold, og i tilfeelde, hvor
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uoverensstemmelsen er opstdet senere ved en hevd, foregacet i strid
med matrikkelkortet. Hvis hevden imidlertid ikke er utvivlsomt
godtgjort, er matrikkelkortet afggrende, jfr U f R 1922. 121 (navnlig
s 122 gverst og 123 nederst).

Det kan nu ikke antages, at T L § 26, jir § 1, skulle have forandret
eller borttaget grundlaget for denne praksis. Enhver kgber eller
panthaver mé, som fglge af de ovennevnte erfaringer, vide, at
matrikkelkortet ikke kan veere ubetinget afggrende for hans ejen-
doms omfang; og en sammenligning af de faktiske greenser i marken
og greenserne pa kortet er derfor anbefalelsesverdig for enhver
kkgber og langiver. Men, idet matrikkelkortets areal- eller hartkorns-
angivelse stemmer overens med tingbogens, ma domstolene som
fglge af grundszetningen i §§ 1 og 26 fremtidig formentlig stille ret
strenge krav til beviset for, at matrikkelkortets greenser oprindelig
var vasenlig uoverensstemmende med de faktiske graenser. Og hvis
det virkelig ma antages, at matrikkelkortets graenser stemmer med
de oprindelige, idet de bestyrkes af andre oplysninger, ma en senere
greenseoverskridelse i strid med de oprindelige tinglyses efter § 1.
Det ma derfor i hgj grad tilraddes ejere, der g¢r krav pa sddan haevd,
snarest at fa forholdet matrikkelmeessig berigtiget, ved anerkendelse
fra naboen, eventuelt ved skelseetningsforretning ifglge udstyknings-
lovens §§ 28 fT, eller ved dom, jfr herved udstykningslovens § 36,
3 stk, og fa grenseberigtigelsen tinglyst, se s lov § 36, 2 stk, An § 15
nr 10.

Mod de ved udstykningskort og mdlebreve fastsatte grenser burde
der rettelig ikke tilstedes heevd, ti disse kort er netop udarbejdet
alene med maling og grensefastsettelse for gje, og dem mai ting-
bogen derfor antages szrlig at henholde sig til, jfr udstyknings-
lovens § 11, An § 17, A II 3, B III 5; under malebreve gar ogsa de af
stadslandinspektgren pa Frederiksberg udstedte kort, jfr U f R 1942.
32 H og I. Broholm i Tidsskrift for Opmaalings- og Matrikkelveesen
1942, 306—15. Til udelukkelse af heevd i strid med malebrev og
udstykningskort vil dog lovhjemmel vere forngden, se Uf R 1942.
32 H, I bd s 583, Illum, Tinglysning s 257—59. Ogsa mod de gamle
udskiftningskort tilstedes hevdserhvervelse. Ogsa disse kort er ud-
arbejdet seerlig med maling og grensefastsettelse for gje; og der
har altid veret tillagt dem, ligesom udstykningskort O.g maélebreve,
en serlig beviskraft, jfr Uf R 1873. 477, 1918. 53.

Matrikkelkortene i Sgnderjylland kan man vel nok gennemsnitlig til-
leegge en noget stgrre betydning end de eldre matrikkelkort nord for den
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gamle greense, men de kan dog lige si lidt som disse veere ubetinget af-
ggrende i skeltreetter. Dette er ogsa udtalt i en Sgndre landsrets dom af
15 juni 1925 (utr).

Det vil af det ovenfor anfgrte, bAde angiende mir nr-forvekslinger
og graenseoverskridelser, fremgd, hvor overordenlig vigtigt det er,
sd vidt muligt, altid at skaffe matrikkelkort, udstykningskort, méale-
breve o 1 til stede ved ejendomshandler og langivning mod pant i
fast ejendom. Tilstedeveerelse af matrikkelkort — taget i videste
betydning — er siledes et effektivt middel til at undga mtr nr-
forveksling eller opdage en sadan. Det er derfor med fuld fgje, at
[orsigtige kreditforeninger forlanger ejendommens bygninger ind-
tegnet pa kortet. Men nir man ser, at det ikke sa sjeldent sker,
navnlig ved mindre ejendomme pa landet, at mtr nr’e forveksles
ved ejendomshandler med alle deraf fglgende misforstielser, ube-
hageligheder og retstretter, ma det i hgj grad tilrades sagfgrere at
skaffe matrikkelkort til stede. Men ikke blot af hensyn til mulige
mtr nr-forvekslinger, ogsa af hensyn til mulige greenseoverskridel-
ser vil, som det ovenanfgrte viser, fremskaffelse af matrikkelkortet
vere nyttig ved ejendomshandler og pantsetninger. Kan matrikkel-
kortet ikke fremskaffes, bgr et nyt anskaffes. I reglen vil udgiften
herved lgnne sig.

Et nert samarbejde mellem sagfgrere og landinspektgrer i disse
spgrgsmal vil vere i hgj grad veerdifuldt. Der har ikke altid fra
juridisk side veeret den fulde forstaelse af, hvor vigtigt det er ved
tinglysningen at sgge de matrikulere forhold belyst, en forsgm-
melse, der ofte har skaffet de private skuffelser og retstretter.
TL §§ 26 og 1 indskeerper pa sin vis alvoren i disse spgrgsmal;
og der er gennem § 15, 4 stk i forbindelse med An § 10, II og III
skabt et godt hjalpemiddel til at f& disse forhold klaret i borgernes
egen inferesse.

Om matrikkelkortenes betydning som autentisk oplysningskilde
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