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Forord

Den foreliggende bog er blevet til pa initiativ af Forenede Kreditforeninger og
Jyllands Kreditforening. Fremstillingen er koncentreret om den ny udgave af
reglen i tinglysningslovens § 38, men indeholder tillige en behandling af nogle af
de problemer, som kan opst4 i forbindelse med sarskilt finansiering af erhvervs-
tilbehgr omfattet af reglen i tinglysningslovens § 37. Finn Martensen har udar-
bejdet kapitel 2, og Niels Orgaard har skrevet de gvrige kapitler.

Finn Martensen Niels Orgaard

Forenede Kreditforeninger og Jyllands Kreditforening har fundet det gnske-
ligt, at 2endringen i en af tinglysningslovens meget betydningsfulde paragraffer
hurtigt er blevet underkastet en videnskabelig behandling til forhabentlig stor
gavn for advokater, pengeinstitutter, ejendomsmaglere, ejendomshandlere og
andre, der ofte har bergring med de problemer, som tinglysningslovens § 38 af-
stedkommer.

Det er de to kreditforeningers gnske, at naervarende afhandling vil vaere med-
virkende til, at der ikke opstdr tvister omkring den ny § 38, og at den vil kunne
pege pa lgsningsmuligheder, hvor uoverensstemmelser parterne imellem allige-
vel er opstéet.

Kgbenhavn, juni 1982 Aalborg, juni 1982

Forenede Kreditforeninger Jyllands Kreditforening
Hans Ejvind Hansen Bent Rasmussen
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Kapitel 1

Fmansiering
af erhvervslgsgre

1. Ejendomsforbehold, underpanteret og leasing

I takt med den teknologiske udvikling er der i de seneste artier sket
en nermest eksplosiv stigning i lgsgreveaerdierne i snart sagt enhver
type erhvervsvirksomhed. Denne stigning er mest markant i indu-
stri og landbrug, men ogsa handelsvirksomheder og servicebetonede
erhverv benytter i stadig videre omfang kostbart teknisk udstyr som
f. eks. edb-anl®g, kopieringsapparater og tekstbehandlingsmaski-
ner. I sig selv har denne udvikling fgrt til gget benyttelse af mulighe-
derne for etablering af lgsgresikkerhedsrettigheder. Tendensen til at
benytte de forskellige former for lgsgresikkerhedsret ikke blot i for-
bindelse med anskaffelse af driftsmidler, men ogsa som led i omsaet-
ningen af ravarer, produkter, reservedele m.v., er yderligere blevet
forstaerket af den udhuling af personalkreditten, som er fulgt i sporet
af den gkonomiske tilbagegang.

De traditionelle former for sikkerhedsrettigheder som grundlag
for finansiering af driftsmidler er ejendomsforbehold og underpante-
ret. Ejendomsforbehold er et velegnet redskab, nar finansieringen
sker pa szlgerens side, medens underpanteret passer som sikker-
hedsmaessigt grundlag for finansiering pa kgberens side.

At underpanteret i lgsgre er et brugbart finansieringsredskab, er
noget forholdsvis nyt. Indtil 1960 skulle underpanterettigheder i 1gs-
gre — ved savel individualforfglgning som konkurs — vige for privile-
gerede fordringer, og konkursprivilegierne var dengang mange. Her-
til kom, at underpanteret i lgsgre — selv om der var tale om panteret
for et 1an ydet samtidig med panterettens stiftelse — ubetinget faldt
bort, hvis pants@tteren blev erkleret konkurs inden 8 uger efter
pantebrevets udstedelse.!’ Ved lov nr. 176 og lov nr. 177 af 29. april

1) Jfr. n@rmere E. Munch-Petersen: Skifteretten s. 132 og von Eyben: Panterettighe-
der, 1. udg. s. 305 ff.



1960 om henholdsvis @ndring af tinglysningsloven og konkursloven
blev tinglyst underpanteret i Igsgre ophgjet til at have samme beskyt-
telse over for pantsatterens kreditorer som andre panterettigheder.
Disse @&ndringer byggede pa Bet®&nkning vedrgrende underpantszt-
ning af lgsgre (172/1957) og havde netop til formal at forbedre mulig-
hederne for finansiering pa grundlag af de stadig stigende lgsgrevaer-
dier. Der var dog endnu i forhold til panterettigheder over fast ejen-
dom den svaghed, at en underpanthaverilgsgre skulle have dom over
pantsatteren for at kunne fa foretaget udleeg i pantet. I beteenknin-
gen fra 1957 var der optaget forslag til ogsa pa dette punkt at ligestil-
le underpanteret i lgsgre med panteret i fast ejendom, men denne ord-
ning blev fgrst gennemfgrt som led i udlaegsreformen i 1976.?

For en snes ar siden blev leje af erhvervslgsgre — under det ameri-
kanske udtryk leasing — lanceret her i landet som alternativ til kgb.
Denne finansieringsform har i de seneste ar vundet stor udbredelse. I
valget mellem kgb eller leasing indgar en lang raekke mere eller
mindre tvingende elementer af driftsgkonomisk, kreditmaessig og
skattemaessig art. Pa det seneste er leasingfiguren blevet en nyttig
krumtap i virkeligggrelsen af indskud pa etableringskonti og hen-
leggelser til investeringsfonds.

2. Tilbehgrspanteret og fortabelse af tredjemands ret

Bestemmelserne i tinglysningslovens § 37 og § 38 om henholdsvis til-
behgrspanteret og fortabelse af lgsgrerettigheder har hver for sig i
nogen grad staet i vejen for det stadig stigende behov for serskilt fi-
nansiering af driftsmidler. Disse regler, som hidtil har overlevet i
uzendret skikkelse fra den oprindelige tinglysningslov (lov nr. 111 af
31. marts 1926), er i teknisk henseende ret ufuldkomne, hvilket de-
monstreres med selve den omsteendighed, at de begge har givet an-
ledning til utallige domstolsafggrelser om rene fortolkningsspgrgs-
mal.

Reglen i § 37 giver dog ikke stgrre vanskeligheder for saerskilt fi-
nansiering af erhvervstilbehgr. § 37-panteretten skal nemlig respek-
tere saerskilt ret stiftet fgr, tilbehgret indgik i pantet. Denne regel er
da indtil videre heller ikke blevet &ndret. Under hensyn til, at aner-
kendelse af panterettigheder og andre sikkerhedsrettigheder bgr
modsvares af tilsvarende kreditmuligheder, er det imidlertid et

2) Jfr. nermere Gomard: Fogedret s. 59 ff.
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spgrgsmal, om § 37, som er udformet i en tid med begraensede lgsgre-
vaerdier, er rimeligt tidsvarende. I kombination med stagnerende el-
ler ligefrem faldende ejendomspriser og et hgjt renteniveau er det
abenbart, at seerskilt sikkerhedsret er et bedre finansieringsgrund-
lag ved anskaffelse af driftsmidler end panteret i ejendommen. Om-
vendt undergraver tendensen til sarskilt sikkerhedsret over § 37-
Igsgre tilliden til tilbehgrpanteretten og dermed ogsa panterettens
beldningsmessige modsvar. I uendret skikkelse vil § 37 formentlig
ende som panterettens pensionist.

Den oprindelige og hidtil geldende regel i § 38 ville ikke helt sa let
kunne szttes pa pension. Konsekvensen af, at tilbehgr bringes inden
for § 38’s rammer var og er nemlig, at tredjemands ret fortabes over
for panthaverne i ejendommen. § 38 udggr saledes en blokade for sar-
skilt finansiering. Oven i kgbet var der helt til det sidste det raffine-
ment, at grensen for bestemmelsens raeekkevidde pa flere punkter
ikke var afklaret. Alligevel blev tilbehgrselementet i § 38 til en vis
grad sat pa fgrtidspension. Efter flere tillgb i andre retninger blev
den praktiske lgsning, at ret over § 38-lgsgre blev sikret ved et for-
handsafkald fra de gjeblikkelige panthavere i ejendommen kombine-
ret med et aflukningspantebrev i ejendommen til leverandgren, lea-
singselskabet eller det finansierende pengeinstitut. Hermed var ret-
ten til det pagaldende tilbehgr i realiteten sikret. De allerede be-
stdende rettighedshavere i ejendommen havde givet afkald pa pante-
ret i tilbehgret og mulige senere rettigheder (panteret, udlaeg, kon-
kurs) métte respektere aflukningspantebrevet i ejendommen.® Ud-
over at veere temmelig besvaerlig og bureaukratisk har denne model
den skavank, at ejerens mulighed for yderligere belaning af ejendom-
men begranses.*’

3) Vagn Carstensen: U 1981B.203 er ikke sikker pa, at denne model i alle tilfalde er
holdbar over for senere panthavere i ejendommen.

For at opna sikkerhed mod en senere erhverver af et foranstaende pantebrev er det
—bortset fra pantebreve udstedt til realkreditinstitutter og (andre) pantebreve med
rektaklausul — ngdvendigt, at afkaldserkleringen pafgres pantebrevene. I en dom
af 18. oktober 1979 afsagt af Vestre Landsret (V.L. nr. 3000/1978 - 8. afd.) blev det
saledes antaget, at et pengeinstitut som handpanthaver i nogle ejerpantebreve
ikke skulle respektere et uoplyst, lgst afkald til fordel for et leasingselskab givet af
et andet pengeinstitut, som tidligere havde haft sikkerhed i pantebrevene. I det er-
statningsretlige efterspil blev det pengeinstitut, som havde undladt at give oplys-
ning om panteretsafkaldet, med en udpraget konkret begrundelse i en vestrelands-
retsdom af 15. september 1981 (V.L. nr. B 1564/1980 - 3. afd.) frifundet for leasing-
selskabets pastand om erstatning.

4

-
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3. Andringen af tinglysningslovens § 38

Ved lov nr. 159 af 28. april 1982 om @ndring af tinglysningsloven
blev der gennemfgrt en ny version af § 38. Andringsloven, som barer
undertitlen , Tilbehgr indlagt i en bygning”, bygger pa Beteenkning
om @ndring af tinglysningslovens § 38 afgivet af justitsministeriets
tinglysningsudvalg (904/1980). Loveendringen har til formal at abne
mulighed for, at anskaffelse af erhvervstilbehgr, der indlagges i en
virksomhed, kan finansieres afleverandgren aftilbehgret og tilsigter
saledes en forbedring af de erhvervsdrivendes finansieringsforhold.’

Anledningen til, at justitsministeriet anmodede tinglysningsud-
valget om at overveje og eventuelt stille forslag om en @&ndring af §
38, var fogedretskendelsen i U 1976.531, som statuerede, at et edb-
anleg til en vaerdi af 2,1 mill. kr. var omfattet af denne regel, selvom
den faste ejendom kun var vurderet til ca. 0,5 mill. kr. Paradoksalt
nok kom Hgjesteret i denne sag til det modsatte resultat.

Ud over en sproglig modernisering bestar @ndringen i en be-
graensning af reglens reekkevidde. Medens den oprindelige bestem-
melse omfattede tilbehgr ,indlagt i en ejendom ..... til brug for ejen-
dommen eller en der veerende erhvervsvirksomhed”, fanger den mo-
dificerede udgave kun tilbehgr ,indlagt i bygningen ... til brug for
bygningen”. Virkningen af, at en genstand falder ind under § 38, er
derimod stadigvek, at ,seerskilt ret ... ikke [kan] forbeholdes, vaere
sig som ejendomsret eller p4 anden made”.

Der er ingen tvivl om, at den modificerede udgave af § 38, som det
er tilsigtet, vil forbedre mulighederne for finansiering af erhvervs-
lgsgre, ligesom den besvarlige og belaningsbegreensende model med
panteretsafkald og aflukningspantebrev i ejendommen hermed har
udspillet sin rolle. Derimod er de vanskelige problemer om afgrans-
ningen af § 38’s raekkevidde ikke bragt ud af verden. Den uskarpe
granse er blot sat et andet sted.

5) Jfr. Folketingstidende 1981/82, 2. samling tilleeg A sp. 1751.
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Kapitel 2
Indhold og retsvirkninger

1. Skitse over s&endringslovens virkninger

Uover en sproglig modernisering gar sndringen af tinglysningslo-
vens § 38 stort set ud p4, at seerskilt ret over lgsgre-genstande alene
hindres for sa vidt angar effekter, der pa ejerens bekostning er blevet
indlagt i bygningen til brug for denne.

Den sproglige modernisering bestar i, at den tidligere eksemplifi-
cering i bestemmelsen ,maskiner, kedler, ovne eller lignende” er er-
stattet med det mere moderne ,ledninger, varmeanlag, hushold-
ningsmaskiner eller lignende”. Ifglge lovens forarbejder tilsigtes der
ikke hermed nogen realitets@ndring i, hvad der omfattes af ejendom-
mens pant, hvor serskilt ret ikke er stiftet.!’ Sprogligt set bestar lov-
@ndringen desuden i, at lovens oprindelige ordlyd ,indlagt i en ejen-
dom ... til brug for ejendommen eller en dervaerende erhvervsvirk-
somhed” er @ndret til ,indlagt i bygningen til brug for bygningen”.
Umiddelbart betragtet medfgrer loveendringen altsa for det forste, at
§ 38 alene er til hinder for, at der stiftes saerskilt ret over effekter, der
vedrgrer bygningen, og ikke effekter, der alene er indlagt til brug for
en i bygningen verende erhvervsvirksomhed. For det andet synes
loveendringen at indebzre, at bestemmelsen alene finder anvendelse
pa bygningsdele, og ikke pa effekter, der indlegges i en ejendom,
uden direkte tilknytning til bygningen.

1. 1. Reglen omfatter ikke erhvervstilbehgr

Den @&ndrede formulering af § 38 indebarer, at der kan stiftes sar-
skilte rettigheder i tilbehgr til en erhvervsvirksomhed, blot tilbehg-
ret ikke er tilknyttet bygningen i en sddan grad, at dette bliver en del

1) Jfr. Folketingstidende 1981/82, 2. samling tilleeg A sp. 1756, hvor den sproglige
2ndring gives fglgende kommentar: ,Endelig er der brugt nogle mere nutidige ek-
sempler pa indlagte genstandei lovteksten. Der er dog ikke hermed tilsigtet nogen
&ndring i retstilstanden.”
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afbygningen. Efter ordlyden omfattes intet erhvervstilbehgr af § 38.
Dette synes umiddelbart at medfgre, at szerskilt ret kan stiftes over
erhvervstilbehgr i alle virksomheder, uanset i hvilken grad bygnin-
gen er tilpasset til erhvervsvirksomheden.

I lovens forarbejder har det vaeret diskuteret, hvorvidt enkelte
virksomheder, hvori tilbehgret i s®rlig grad er tilpasset bygningen,
eller hvori tilbehgret er tilpasset hinanden, skulle veere omfattet af
2ndringsloven. Tinglysningsudvalget var af den opfattelse, at visse
virksomheder skulle vaere undtaget @ndringslovens bestemmelser,
medens justitsministeriets bemarkninger til lovforslaget giver ud-
tryk for, at alle industrivirksomheder uanset integreringsgrad, bgr
veere omfattet af ndringsloven.”

For sa vidt angér beboelsesbygninger anfgres i lovens forarbejder,
at @ndringsloven ikke vil indebzere forandringer i den hidtidige rets-
tilstand.?

1. 2. Ejendom eller bygning?

Lovaendringen bestar blandt andet i, at betegnelsen ,ejendommen” i
den oprindelige formulering nu er @ndret til ,bygningen”. Zndrin-
gen er ny i forhold til det forslag til @ndring af § 38, der blev fremsat
af tinglysningsudvalget. I udvalgets forslag var betegnelsen ,ejen-
dommen” bevaret.* Justitsministeriet synes dog at have fortrudt
denne @&ndring, idet det i bemaerkningerne til lovforslaget udtrykke-
ligt anfgres, at der med den sproglige korrektion ikke tilsigtes nogen
@&ndringer i den hidtidige retstilstand, siledes at § 38 altsa stadig
skal anvendes p4 tilbehgr til en ejendom, uanset om tilbehgret er ind-
lagt i en bygning eller ej. Der er nzppe tvivl om, at bestemmelsen, i
overensstemmelse med det oprindelige forslag og justitsministeriets
bemarkninger til den sproglige modernisering, vil blive anvendt pa
tilbehgr til ejendommen i sin helhed. Den refererede sproglige &n-
dring synes dog uhensigtsmaessig, da det kraver en meget bastant
fortolkning af bestemmelsen at komme udover dennes ganske utve-
tydige ordlyd.

2) Jfr. betenkningens. 26 f og 38, Folketingstidende 1981/82, 2. samling tillag A sp.
1753 og Vagn Carstensen i U 81 B,203.

3) Jfr. betenkningen s. 26 samt Folketingstidende 1981/82, 2. samling tilleeg A sp.
1752.

4) Jfr. betenkningen s. 30.
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2. Tilvaekstlaeren

Muligheden for at stifte serskilt ret over erhvervslgsgre er som anty-
det foran ikke helt uden begransninger. Begreensningen findes ikke
i § 38, men skal sgges i den sakaldte tilvaekstlare. Dette er da ogsa
forudsat i @ndringslovens forarbejder, som imidlertid ikke indehol-
der forsgg pa at klarlaegge, hvilke indskraenkninger tilvaekstlaeren
ma antages at ggre i adgangen til at stifte serskilte rettigheder over
erhvervstilbehgr.”’ Under alle omstzndigheder er tilvakstleren,
som har fgrt en skyggetilvaerelse siden den oprindelige udgave af § 38
tradte i kraft, igen kommet til 2re og veerdighed.

2. 1. Hidtidig teori og praksis angaende tilvaekstlaeren

Den traditionelle tilveekstlere kan, for s vidt angéar fast ejendom,
kort beskrives ved, at serskilte rettigheder over lgsgre-genstande,
der indfgjes i den faste ejendom gar tabt, nar senere udskillelse vil
medfgre vaesentlig beskadigelse af helheden, typisk bygningen.® Til-
vaekstlaerens synspunkt har, for sa vidt angar fast ejendom, vaeret be-
grundet med, at bygningen anses som en hovedting, medens den lgs-
gregenstand, der indfgjes i bygningen, anses som en biting, der ikke
skal kunne udskilles, hvis hovedtingen herved lider skade. Ved vur-
deringen af, i hvilket omfang tilvakstleren hindrer efterfglgende
udskillelse af en lgsgreting, og dermed forbehold af sarskilte rettig-
heder herover, bliver to momenter afggrende. Nemlig for det fgrste,
hvor intim lgsgre-genstandens tilknytning til bygningen er og for det
andg}t, hvilke skader en efterfglgende fjernelse vil ggre pa bygnin-
gen.”

Tilvaekstleren kan, pa en tilsyneladende mere enkel made udtryk-
kes derved, at udskillelse af lgsgre-genstande er udelukket i det om-

5) I Folketingstidende 1981/1982, 2. samling tillaeg A sp. 1756 navnes fglgende om
tilvaekstleren: ,Det antages i teori og praksis, at der ved siden af tinglysningslo-
vens § 38 gelder almindelige retsregler, hvorefter en tilbehgrsgenstand kan vare
indfgjet sledesien bygning, at serskilt ret over genstanden ikke kan forbeholdes.
Der er med lovforslaget ikke tilsigtet nogen @&ndring heri.”
Det forhold, at lgsgregenstanden skal kunne udskilles uden skade pa hovedtingen,
altsé bygningen, har traditionelt veeret udtrykt derved, at fjernelse skal kunne
ske sine lasione prioris status, jfr. [/lum, Dansk Tingsret s. 392, Torp: Tingsret s.
215 og Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten s. 1533 f.
7) Tilvaekstleren er behandlet af Illum: Dansk Tingsret s. 382 f., samme: Fast Ejen-
dom s. 120 ff og 150 ff., samme: Ejendomsforbehold s. 152 ff, Torp: Tingsret s. 215
ff, Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten s. 1532 ff, von Eyben: Panterettigheder s.
233 ff samt Illum i beteenkning 172/1957 s. 123 ff.

@
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fang disse er integreret i bygningen pa en sddan made, at de er blevet
bestanddele af denne. Forenklingen er dog kun tilsyneladende, idet
begrebet, bestanddele til en bygning, ikke har nogen klar definition.
Ved afggrelsen af, om en genstand skal betragtes som en bygningsbe-
standdel indgar navnlig en vurdering af, om fjernelse kan ske uden at
beskadige bygningen. Hermed er resonnementet niet tilbage til
synspunkterne i den almindelige tilvaekstlere, sa der opnas nappe
nogen stgrre klarhed ved sarskilt at sgge beskrevet, hvad der forstas
ved bygningsbestandele.®’ Sondringen kan dog ikke frakendes en-
hver betydning, idet eksstinktionsreglerne i tinglysningslovens §§ 1
og 27 finder anvendelse for sa vidt angar bestanddele af en fast ejen-
dom, medens reglerne ikke anvendes pa lgsgre-genstande. Den tre-
diemand, der betinger sig serskilt ret over en genstand, der senere
viser sig at veere integreret saledes, at den er blevet en bestanddel af
den faste ejendom, risikerer derfor at fa sin ret fortreengt, jfr. tinglys-
ningslovens §§ 1 og 27, hvis han ikke sgrger for at fa tinglyst sin ret
som en panterettighed over den faste ejendom.”

Retstilstanden, gidende ud pa, at stiftelse af s@rskilt ret over er-
hvervslgsgre alene begr®nses af tilvaekstleren, harmonerer med til-
standen fgr tinglysningslovens ikrafttreeden den 1. januar 1928.
Domsafggrelser pa det pageeldende omrade fra tiden fgr tinglysnings-
lovens ikrafttraeden far derfor pludselig ny aktualitet.

For sa vidt angar domspraksis fgr tinglysningslovens ikrafttreeden
kan sammenfattende fastslas, at serskilte rettigheder over er-
hvervstilbehgr har veret anerkendt i sardeles vidt omfang. Dom-
meniU1903.131 angar et tilfelde, hvor en ejer af et dampvaskeri fik
indsat en gasmotor i stedet for en dampmaskine. Firmaet, der levere-
de gasmotoren, tog ejendomsforbehold heri. I forbindelse med en ef-

8) Ibetzenkning nr. 172/1957, hvori fremsattes et forslag til zendring af § 38 operere-
des med begrebet, bestanddele til fast ejendom. I den foresldede formulering af § 38
anfgrtes, at det ikke skulle vaere muligt at forbeholde sarskilt ret over maskiner,
kedler, ovne eller lignende (der) pa ejerens bekostning er indfgjet som bestanddele
af den faste ejendom. [ bemeerkningerne til lovforslaget, der er optrykt i betaenk-
ningen side 45 ff, gives en raekke eksempler pa, hvad der forstas ved bygningsbe-
standdele. Opregningen, der ikke skal gentages her, konkluderer i, at det afggren-
de er, om de pagaldende effekter er sdledes tilknyttet til ejendommen, at de i s@r-
lig grad er bestemt til at forblive i denne, selv nar den skifter ejer. Synspunktet
harmonerer pracis med, at det i den nu vedtagne formulering af § 38 er bestemt, at
sarskilt ret ikke kan forbeholdes over genstande der er indlagt til brug for bygnin-
gen. Flere forfattere har helt opgivet at sgge en definition pa, hvad der skal forstas
ved fast ejendoms bestanddele, jfr. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten s. 1503 og
Hgjrup: Pant s. 194.

9) Jfr. Illum iU 1959B.134 og Hgjrup: Pant s. 194 note 73.
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terfglgende tvangsauktion over ejendommen gjorde panthaverne
geldende, at gasmotoren var omfattet af pantet, da den var anbragt i
fast forbindelse med vaskeriet som erstatning for dampmaskinen,
hvorover der ikke var taget ejendomsforbehold. Overretten gav ejen-
domsforbeholdsszlgeren medhold, idet retten ikke fandt, at gasmo-
toren havde ,tabt sin egenskab af selvstndig ejendomsgenstand”.
Dommen i U 1906.543 angar et tilfalde, hvor en leverandgr havde be-
tinget sig ejendomsforbehold i en sikaldt vandrgrsovn, som var ind-
muret i en bygning, der var indrettet som brgdfabrik. Idet ovnen var
indbygget, blev det afggrende moment, om efterfglgende udskillelse
kunne ske uden at beskadige bygningen. Under en syns- og skgnsfor-
retning angaende spgrgsmalet udtaltes, at ovnen kunne fjernes uden
at beskadige bygningen, da ovnen ikke indgik som en baerende del af
denne. I overensstemmelse med tilvakstleerens principper gav savel
Overret som Hgjesteret derfor ejendomsforbeholdsselgeren ret.
Dommen iU 1907.221 angar et tilfelde, hvor s®rskilt ret godkendtes
i en dampmaskine, skgnt denne var fastboltet til underlageti en byg-
ning, der var indrettet som uldspinderi. Kun i en enkelt offentliggjort
dom, nemlig U 1903.747, antages, at et ejendomsforbehold i er-
hvervstilbehgr er bortfaldet. Dommen angik et tilfelde, hvor deri et
dampsavvaerk var monteret en dampmaskine samt en kedel. Effek-
terne var installeret som erstatning for en &ldre dampmaskine og ke-
del. Den nye dampmaskine blev fastboltet pa et muret underlag, og
dampkedlen blev indmuret. Overretten anfgrer til stgtte for afggrel-
sen for det fgrste, at sivel maskine som kedel er anbragt i bygningen
pa en sadan made, at de er blevet tilbehgr til denne. For det andet
legges veegt pa, at maskinerne var anbragt ,som erstatning for de
samtidig borttagne, under pantet som tilbehgr til savvark indbefat-
tede maskiner”. Dommen laegger altsa i modsatning til den foran re-
fererede U 1903.131, vaegt pa, at de nye maskiner er indsat som er-
statning for @ldre maskiner, der var omfattet af pantet.'”

Idet § 38 aldrig har kunnet anvendes pa genstande, der er indlagt i
en ejendom pa bekostning af andre end ejendommens ejer, har der
ogsa efter tinglysningslovens ikrafttraeden vaeret enkelte domsafgg-
relser hvori tilvaekstlaeren har spillet en afggrende rolle. Dommen iU
1941.731 angér et tilfzelde, hvor en lejer havde bekostet indlaeggelsen
af en bageriovn. Lejerens borttagelsesret naegtedes, idet der blev lagt
10) Jfr. nermere om domspraksis fgr tinglysningslovens ikrafttraden, Il//lum: Dansk

Tingsret s. 392 ff, Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten s. 1532 ff og Torp: Tingsret
s. 215 ff.
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vaegt pa, at fjernelse af ovnen ville medfgre, at ejendommen fremover
ikke kunne benyttes til den virksomhed, hvortil den hidtil havde vae-
ret indrettet og anvendt. Der blev endvidere taget hensyn til, at ov-
nen ville tabe i veerdi ved at blive fjernet. Det var under sagen oplyst,
at ovnens verdi villeblive halveret som fglge af fijernelsen, da kun ov-
nens rgranlaeg kunne indbringe noget belgb. Dommen i U 1942.431
angar ligledes en lejers bortfjernelse af en bageriovn. Ogsa i denne
dom statueres, at ovnen var omfattet af ejendommens pant. Afggrel-
sen begrundes dels med, at ejendommen ikke kunne benyttes til sit
hidtidige formal medmindre en ny ovn blev opstillet. Endvidere blev
der lagt vaegt pa, at den pagaldende ovn var anbragt i bygningen til
erstatning for en tidligere anbragt ovn, hvorover der ikke var taget
ejendomsforbehold.

Som det vil ses, har domstolene i de to refererede domme dels lagt
vaegt pa det seedvanlige tilvaekstsynspunkt, altsd om ovnene kunne
fjernes uden at beskadige bygningen. Herudover begrundes domme-
ne imidlertid med gkonomiske rimelighedsbetragtninger, nemlig at
fijernelse ville forringe ovnens vardi, at ovnen var indsat som erstat-
ning for en ubehaftet ovn, samt at ejendommen ville blive uegnet til
dens hidtidige benyttelse, hvis ovnen blev fjernet. De lige naevnte be-
grundelser udspringer givetvis af en samlet rimelighedsvurdering af
lejerens og panthavernes interesse i at bevare de pagaldende effek-
ter i ejendommen, herunder en vurdering af den almindelige sam-
fundsinteresse i at undga vaerdispild.

Synspunkterne er imidlertid forladt ved hgjesteretsdommen i U
1951.284. I denne dom gav Hgjesteret en forpagter medhold i, at han
var berettiget til at fjerne en silo samt et kglehus med indbygget kgle-
anlaeg, selv om udgifterne ved fjernelsen ville overstige de tilbage-
tagne effekters vaerdi.'!

Fra tiden fgr tinglysningslovens ikrafttraeden foreligger en rekke
domsafggrelser angaende stiftelse af seerskilt ret over bygningsdele
samt over genstande, der var indlagt i en bygning til brug for den-
ne.'? Domspraksis fastslog, at sarskilt ret over sidanne genstande
kunne stiftes i vidt omfang. Eksempelvis er det antaget, at ejendoms-
forbehold gyldigt kunne stiftes over kakkelovne, komfurer, byg-
ningsmaterialer, vand-, gas-, og elledninger. Stiftelse af sidanne ret-

11) Dommene i U 1941.731, 1942.431 og 1951.482 er refereret og kommenteret hos /1-
lum: Fast Ejendom s. 119 og 156, samme: Dansk Tingsret s. 85 og 394 og von Ey-
ben: Panterettigheder s. 244.

12) Jfr. U 1900.280, U 1910.699, U 1914.529, 1922.13 og U 1924.747.
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tigheder blev effektivt forhindret ved tinglysningslovens ikrafttrze-
den. Den nu foretagne &ndring af § 38 medfgrer ikke nogen &ndringi
den retstilstand, der har feestnet sig for sa vidt angar stiftelse af szer-
skilte rettigheder over tilbehgr eller bestanddele, der er knyttet til
ejendommen, og ikke specielt til en der vaerende erhvervsvirksom-
hed. I lovteksten er stadig udtrykkeligt bestemt, at seerskilt ret ikke
kan stiftes over bygningens materialer. Hvad angéar tilbehgr til en
bygning, angivesilovteksten en eksemplificering, hvorefter seerskilt
ret ikke kan stiftes over ledninger, varmeanlag, husholdningsma-
skiner eller lignende, der til brug for bygningen er blevet indlagt i
denne pa ejerens bekostning. Eksemplificeringen er ikke ganske hel-
dig, da den umiddelbart leder til den antagelse, at serskilt ret over
ledninger, der er indlagt i en bygning, gyldigt kan stiftes, hvor led-
ningen er indlagt af en anden end bygningens ejer, f. eks. en lejer. I
det tilfzelde, at en lejer for egen regning indlaegger el-, vand-, gas- el-
ler varmeinstallationer i en bygning ma det forudses, at lejeren ikke,
uden tilladelse fra ejendommens rettighedshavere, kan fjerne sidan-
ne anlag. Begrundelsen for den navnte antagelse er, at de pagaelden-
de anlag er af s seedvanlig og ngdvendig art, at de ma anses som
egentlige bygningsbestanddele, hvorover serskilte rettigheder ikke
gyldigt bgr kunne stiftes.!?

2. 2. Tilveekstlaerens fremtidige anvendelse

Konklusionen af den domspraksis, der er refereret i det foranstaende
afsnit, er at tilvaekstlaeren kun har forhindret stiftelse af serskilte
rettigheder over erhvervstilbehgr, nar tilbehgret indlaegges i ejen-
dommen pa en sddan made, at det ikke kan fjernes uden at skade byg-
ningen eller hindrer, at denne kan anvendes til sit hidtidige formal.
Enkelte domme har desuden lagt vaegt pa, om den genstand, hvor-
over sarskilt ret er stiftet, erstatter en tilsvarende genstand i byg-
ningen, hvorover sa@rskilt ret ikke har veeret forbeholdt. Endelig har
et par domme tillagt det vaegt, om tilbagetagelsen var rimeligt gko-
nomisk begrundet. Den sidstnavnte betragtning synes forelgbig at
veere forladt ved hgjesteretsdommen i U 1951.284.

I den fremtidige retspraksis pa omradet er det ikke utaenkeligt, at
domstolene vil foretage en mere nuanceret vurdering af retten til
bortfjernelse, end hidtil. Tilvaekstlerens grundbetingelse om, at fjer-
nelse skal kunne ske sine lasione prioris status vil formentlig fortsat

13) Jfr. om planter pa grunden nedenfor i Kap. 2.3.
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vaere afggrende. Imidlertid ma det forventes, at domstolene vil tage
med i betragtning, hvilke omkostninger istandseettelse af ejendom-
men efter inventarets fjernelse medfgrer. Flere forfattere har kritise-
ret den hidtidige retstilstand, der har tilladt fjernelse, uanset at om-
kostningerne herved overstiger det fijernedes vaerdi.'* Udfra den
kendsgerning, at ressourcespildsynspunkter i nyere tid har faet en
langt mere fremtraeedende placering end hidtil, er det forventeligt, at
domstolene i tilfzelde, hvor en fjernelse vil medfgre omkostninger, der
star i misforhold til det fjernedes veerdi, vil statuere, at fjernelse ikke
kan ske, uanset at dette skulle vaere muligt efter den traditionelle til-
vaekstlaere. Domstolene bgr i sddanne tilfelde, safremt det pastas, i
stedet kunne tilleegge rettighedshaveren en gkonomisk kompensa-
tion for det nettotab han lider, som fglge af den manglende ret til at
flerne genstanden. Hvis retablerings- og bortfjernelsesomkostnin-
gerne overstiger tilbehgrets vardi bliver der ikke noget nettotab,
hvorfor rettighedshaveren i realiteten i saidanne tilfalde gkonomisk
er stillet, som om sarskilt ret ikke var stiftet. En retstilstand som den
lige refererede vil d@mme op for chikangse handlinger fra rettig-
hedshaverens side, hvilket yderligere taler for forslagets berettigel-
se. Det erstatningskrav (restitutionskrav) som rettighedshaveren i
visse tilfalde kan teenkes at opnd mod ejendommens ejer, burde ma-
ske medfgre en retsbestemt panteret i ejendommen. Spgrgsmalet om,
hvorvidt et restitutionskrav kan betinge en retsbestemt panteret, er
ikke afklaret i dansk ret.!”

Ved afggrelsen af, om saerskilte rettigheder bgr kunne stiftes over
en lgsgre-genstand, vil det formentlig blive tillagt betydning, om den
pageeldende genstand erstatter en tidligere indlagt genstand af sam-
me art, der var omfattet af ejendommens pant. I @ldre retspraksis er
dette synspunkt tillagt vaegt i dommene i U 1903.747 ogi U 1942.431.
Domstolene bgr i tilfelde som de her behandlede kunne tilsidesatte
den sarskilte ret udfra en betragtning om misrggt af pantet. Bade

14) Jfr. von Eyben: Juristen 1974 s. 253 og samme: Panterettigheder s. 244. Forfatte-
ren kritiserer hgjesteretsdommen i U 1951.284, idet han ggr geldende, at dommen
medfgrer et upraktisk resultat, som ggr, at parterne efterfglgende ma lgse proble-
merne ved forhandling. Af samme opfattelse tillige I/lum, Dansk Tingsret s. 394.

15) Torp: Tingsret s. 215 og 222 antager, at rettighedshaverens krav pa det tab, som
han lider ved, at lgsgre-genstanden ikke kan friggres fra ejendommen, sikres en
retsbestemnt panteret for et belgb, der svarer til den indfgjede tings veerdi. A. Vin-
ding Kruse: Restitutioner s. 416 f, stiller sig tvivlende overfor, hvorvidt en retsbe-
stemt panteret bgr indrgmmes. Forfatteren konkluderer, at spgrgsmalet bgr lgses
ad lovgivningens vej.
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pantebrevsformular A og B indeholder vanrggtsklausuler, hvorefter
pantebrevet kan forlanges indfriet, hvis pantet forringes uden at der
samtidig stilles betryggende sikkerhed.'® Udskiftning af tilbehgr,
der er omfattet af ejendommens pant, med tilsvarende tilbehgr, hvor-
over sarskilt ret er stiftet, kan vaere vanrggt, idet pantesikkerheden
forringes herved. Retspraksis angdende vanrggtklausulerne er for
sparsom til at opstille brugbare kriterier for, hvornar vanrggt ma an-
ses at foreligge. I beteenkningen side 29 anfgres, at misligholdelse af
pantet normalt ma statueres, nar der fra en erhvervsvirksomhed sal-
ges relativt moderne tilbehgr, og derefter kgbes nyt tilbehgr pa afbe-
taling efter de nye regler, idet en sidan fremgangsmade normalt ikke
vil kunne anses som et sdvanligt led i driften.'” Ogsa tinglysnings-
udvalgets synspunkter er meget skgnsbetonede og giver ikke nogen
brugbar vejledning.

Det kan ikke udelukkes, at der i tiden umiddelbart efter &andrings-
lovens ikrafttreeden vil forekomme tilfeelde, hvor ejendomsejere sg-
ger at skaffe sig likvid kapital ved udskiftning af pantsat erhvervstil-
behgr med tilbehgr af tilsvarende art, der er solgt med ejendomsfor-
behold eller lignende. For at de@mme op for sidanne omgéaelsesma-
ngvrer vil det veere gnskeligt, om domstolene ser restriktivt pa ud-
skiftninger i tiden umiddelbart efter lovens ikrafttraeden. Herved op-
nar ejendommens panthavere mulighed for at indrette deres langiv-
ning i overensstemmelse med den nye retstilstand. Svagheden ved,
at forholdet alene kan reguleres gennem domspraksis, er at domsto-
lene formentlig kun har mulighed for at tilsidesatte udskiftninger i
de tilfzlde, hvor det af ejendommens panthavere kan bevises, at den
seerskilte rettighedshaver har veeret i ond tro med hensyn til den ske-
te forringelse af panthaverens retsstilling, og hvor det kan bevises, at

16) Justitsministeriets pantebrevsformular A indeholder i pkt. 9. ¢) fglgende vanrggt-
bestemmelse: ,Uanset uopsigelighed eller opsigelsesfrist kan kreditor forlange
kapitalen indfriet ... hvis pantet igvrigt veesentligt forringes eller vanrggtes, uden
at der efter pakrav stilles betryggende sikkerhed ...”. Justitsministeriets pante-
brevsformular B indeholder i pkt. 9. g) sdlydende vanrggtsbestemmelse: ,Uanset
pantebrevets uopsigelighed kan kreditor forlange kapitalen indfriet... hvis pan-
tet, uden at der efter pkrav stilles betryggende sikkerhed, vanrggtes ellerigvrigt
vasentligt forringes, herunder ved at ejendommen kondemneres, eller for er-
hvervsejendomme ved at driften standses for leengere tid...". Jfr. om vanrggtklau-
sulerne, von Eyben: Panterettigheder s. 183 ff og Hgjrup: Pant s. 150.

Det er nzeppe rammende, nar det i beteenkningen s. 29 anfgres, at: ,,Udskiftning af
erhvervstilbehgr kan efter de gldende regler ske, hvis udskiftningeneretledien
regelmassig drift af erhvervsvirksomheden.” Udvalgets antagelse synes at bero
pa en analogislutning til tinglysningslovens § 37, hvilket ikke ses at have stptte i
retspraksis.
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udskiftningen ikke har veeret s®dvanlig. De sidstnavnte forhold vil i
meget vid udstrekning afsvaeekke panthavernes mulighed for at skri-
de ind over for udskiftninger, der forringer panthavernes stilling.
Forholdet kunne have varet lgst ved indsettelse af overgangsregleri
@ndringsloven.'®

Tilvaeksten hindrer, at der stiftes sarskilt ret over ejendommens
bestanddele. Som allerede angivet er det ikke muligt at angive nogen
skarp sondring mellem bestanddele og tilbehgr. Hvad der anses som
ejendommens bestanddele ma fglge den teknologiske udvikling, sale-
des at det ud fra de til enhver tid geeldende normer ma afggres, hvilke
genstande der har en sa naturlig tilknytning til ejendommen, at de
ma betragtes som bestanddele. Eksempelvis anfgres, at det tidligere
har veeret antaget, at szerskilte rettigheder kunne stiftes over forsy-
ningsledninger til el, gas, vand og varme.'® Under indtryk af, at sa-
danne installationer nu er ganske sa&dvanlige i bygninger, bgr sar-
skilt ret herover ikke gyldigt kunne stiftes, heller ikke selv om in-
stallationen er bekostet af andre end ejendommens ejer.2”’

Ved vurderingen af, hvorvidt udskillelse kan ske sine l&sione prio-
ris status, vil det i visse tilfelde blive afggrende, pa hvilken méade an-
leegget er installeret. Fabrikanter af tekniske anlaeg, der indlagges i
erhvervsbygninger og selges med ejendomsforbehold, vil derfor have
en abenbar interesse i, at anlaggene kan installeres saledes, at de
igen kan fjernes uden at skade bygningen.?!’ Eksempelvis vil en lofts-
kran i en industribygning vaere omfattet af ejendommens pant, sa-
fremt kranens lgftearm indgar i tagets baerende konstruktion. Hvis
derimod kranen kan fjernes, uden at bygningens stabilitet forringes,
kan seerskilt ret gyldigt forbeholdes. Selv om det pagaldende er-
hvervstilbehgrs fysiske tilknytningsforhold til ejendommen ikke
kan frakendes enhver betydning, ma det dog forventes, at det rent fy-
siske forhold efterhdnden tranges mere og mere i baggrunden, da

18) Angaende ikrafttraedelsesreglerne, se nedenfor i Kap. 4.1.

19) I betankningen s. 25 anfores, som en selvfglgelighed, at bestanddele altid ma

veere omfattet af pantsetningen. I betenkningen ggres intet forsgg pa at beskrive,

hvad der forstas ved fast ejendoms bestanddele. I betenkning nr. 172/1957 gives

4 side 45 nogle eksempler pa, hvad der forstas herved.

Eovtekstens ordlyd, hvorefter alene ledninger og varmeanlag indlagt pa ejerens

bekostning omfattes af ejendommens pant, bgr ikke fgre til den antagelse, at an-

leg af den pagaldende art, indlagt pa en lejers bekostning falder udenfor ejendom-

mens pant.

21) Jfr. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten s. 1535 f, hvor forfatteren kritiserer ma-
skinfirmaernes interesse i at udt@nke metoder til at ggre de tekniske anlags for-
bindelser med bygningerne sa lgse som mulige.

20)
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vurderingen af, om s@rskilt ret gyldigt kan forbeholdes, formentlig
bliver praeget af andre vurderinger, herunder om ejendommen efter
genstandens fjernelse fortsat vil kunne anvendes til sit hidtidige for-
mal. Det sidstnavnte synspunkt, far sarlig betydning ved steerkt in-
tegrerede industriejendomme og landbrugsejendomme.

3. Tilbehgr til grunden

Ilovens forarbejder er udtrykkeligt anfgrt, at § 38 skal kunne anven-
des analogt pa tilbehgr til grunden, selv om lovtekstens ordlyd indi-
cerer det modsatte.??’ Lige fra tinglysningslovens ikrafttraeden har
det af domstolene veeret antaget, at § 38 kunne anvendes analogt pa
tilbehgr til grunden.?? Det ma derfor med sikkerhed forventes, at
domstolene i fremtidig retspraksis vil anlaegge samme udvidende for-
tolkning, som angivet i forarbejderne.

Afbemearkningerne til lovforslaget synes at fremga, at det har vee-
ret justitsministeriets opfattelse, at @ndringsloven ikke medfgrer
nogen a&ndringer i retstilstanden angaende tilbehgr til grunden, alt-
sa tilbehgr der ikke er indlagt i en bygning. Det forhold, at erhvervs-
tilbehgr indlagt i en bygning kan ggres til genstand for stiftelse af
seerlige rettigheder, ma imidlertid medfgre, at det samme skal kunne
veere tilfaldet for erhvervstilbehgr, der anbringes i det fri.>*' Eksem-
pelvis navnes, at det bgr veere muligt at stifte s@rskilte rettigheder
over savel faststdende som mobile anlaeg i grus- og sandgrave, spor-
anleg, markvandingsanlag, kraner, industrielle pumpeanl®g samt
ledninger, der ikke tjener til forsyning af ejendommens bygninger.
Seerskilte rettigheder over det naevnte erhvervstilbehgr kan natur-
ligvis kun stiftes i det omfang, erhvervstilbehgret ikke er tilknyttet
grunden i en sadan grad, at der ved fjernelse opstar konflikt med til-
vaekstlaeren. Uanset om et anlaeg er mobilt eller fast anbragt, vil fjer-
nelse heraf kun helt undtagelsesvis kunne skade grunden i et om-
fang, der har nogen betydning set i forhold til det tekniske anlegs
veerdi. Det ma derfor antages, at tilveekstleeren kun i helt ekstraordi-
nare tilfelde far nogen betydning for sa vidt angar tekniske anlaeg i

22) Se Folketingstidende 1981/82, 2. samling tilleg A sp. 1756.

23) Jfr. om hidtidig teori og praksis angaende tilbehgr til grunden, ///lum: Fast Ejen-
dom s. 122, samme: Ejendomsforbehold s. 162, samme: Dansk Tingsret s. 82 f, von
Eyben: Panterettigheder s. 240 f og Ipsen: U 1932B.298 f.

24) I tidligere domspraksis har det veret antaget, at f. eks. pumpeanleag i det fri og
markvandingsanlzg omfattedes af § 38. Jfr. dommene i U 1932.603, U 1934.167
og U 1974.396.
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det fri. Som fglge heraf, vil seerskilte rettigheder over de naevnte an-
leg som praktisk hovedregel altid kunne stiftes.

Hvad derimod angar tekniske anlag, der tjener til brug for ejen-
dommen, ma en analogislutning fra sndringsloven fgre til, at seer-
skilte rettigheder over sddanne anlaeg ikke kan stiftes. Denne anta-
gelse stgttes pa, at loven udtrykkelig forbyder stiftelse af sarskilte
rettigheder over tilbehgr, der tjener til brug for bygningen. En udvi-
dende fortolkning af lovteksten fgrer direkte til det foran antagne re-
sultat. Tekniske anleeg som f. eks. pumpeanlag, brgndanlaeg, tank-
anlaeg, jordvarmeanlag, solfangere og vindmgller, der tjener til ejen-
dommens forsyning med vand, breendstof eller anden energi, kan der-
for ikke seerskilt pantsattes eller ggres til genstand for anden sikker-
hedsret.?”’ Samme antagelse ma med endnu stgrre sikkerhed ggres
for sa vidt angar anlaeg som broer, bolvaerk og vejanlaeg, der anbrin-
ges i fast forbindelse med grunden.?® De lige nvnte anlaeg granser i
juridisk henseende op til grundens egentlige bestanddele, hvor over
seerskilte rettigheder naturligvis ikke kan stiftes. Grundens be-
standdele bestar dels i jordbundens rastoffer sdsom ler, mergel, sand
og sten.?” Endvidere bestar grundens bestanddele af traeer og vaek-
ster, der ikke ved plantningen er bestemt til videresalg.

Angaende grundens bestanddele er det antaget, at serskilte ret-
tigheder over disse kan stiftes, nir bestanddelene er fijernet fra deres
naturlige element. Serskilte rettigheder kan derfor stiftes over for-
arbejdede skarver, opgravet mergel samt sand, grus og lignende, der
efter opgravning og eventuel sortering henligger pa ejendommen.?®

Plantevaekst pa grunden betragtes som udgangspunkt som en be-
standdel af den faste ejendom. Dette indebarer, at seerskilte rettighe-
der over grundens vaekster som hovedregel ikke kan stiftes, s l&enge
vaeksterne star pa roden. Med undtagelse af landbrugsafgrgder,

25) Illum: Dansk Tingsret s. 92 anfgrer, at seerskilte rettigheder ikke kan stiftes over
bl.a. brendanleg og vindmotorer, idet disse skal betragtes som en bestanddel af
ejendommen. Det antagne resultat er givetvis korrekt, men begrundelsen synes
noget anstrengt, idet egentlige tekniske anlag neeppe nogensinde kan betragtes
som bestanddel af en i gvrigt ubebygget ejendom.

26) Jfr. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten s. 1403 og Illum: Dansk Tingsret s. 64.

27) Udnyttelse af visse rastoffer, f. eks. ler, kalk, kridt, sten, tgrv og lignende, er regu-
leret i rastofloven, lov nr. 285 af 7. juni 1972.

28) Jfr. om opgravet mergel U 1924.669. Jfr. om forarbejdede skeerver U 1944.566.
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hvorom der er optaget szrlige bestemmelser i tinglysningslovens §
37,2 kan sarskilte rettigheder derimod stiftes over vaeksterne, nar
disse er fzldet eller hgstet.>® Hvis der er tale om en planteskole, hvor
vaksterne fra plantningen har vaeret anbragt med salg for gje, er det
rimeligt at antage, at vaeksterne kan tjene som genstand for stiftelse
af sarlige rettigheder, nar vaeksterne er salgsmodne.?" Dette gzelder
ihvert fald, hvis vaeksterne er fjernet fra deres naturlige voksested og
anbragt pa et szrligt salgsareal.

I teori og retspraksis har det veeret fast antaget, at bygninger op-
fgrt af grundens ejer er omfattet af § 38. Som begrundelse herfor er
dels anfgrt, at en bygning altid ma betragtes som en bestanddel af
ejendommen, hvorfor sezrskilt ret allerede af denne grund ikke kan
stiftes. Dels er anfgrt at § 38 altid omfatter selve bygningen, nar det i
bestemmelsen udtrykkeligt er anfgrt, at den omfatter anlag, der ind-
lzegges i en bygning.?? Retspraksis har fastslaet, at bygninger omfat-
tes af pantet uanset bygningernes vardi og uanset, om bygningen
kun er anbragt i Igs tilknytning til grunden.?® Forstéelsen af, hvad
der skal betragtes som en bygning, har ikke voldt problemer i rets-
praksis. Dette skyldes formentlig, at en indretning, der blot med no-
gen ret kan karakteriseres som en bygning, altid omfattes af ejen-
dommens bestanddele, da selv skure, drivhuse, stakitter og planke-
vaerker omfattes heraf.3* Et moment, der af og til fir betydning ved
vurderingen af, hvorvidt en bygningslignende genstand omfattes af
§ 38 er, om genstanden er mobil. Hvis genstanden er anbragt pa hjul
som f. eks. campingvogne og skurvogne, kan sa@rskilt ret formentlig

29) Itinglysningslovens § 37 stk. 1 er bestemt, at tinglyst pantebrev i en landbrugs-
ejendom, nar intet andet er aftalt, ogsé omfatter den til ejendommen hgrende be-
s@tning, ggdning, afgrgder og andre frembringelser, for sa vidt de ikke udskilles
ifglge en regelmaessig drift af den pagaldende ejendom.

30) Muligheden for stiftelse af seerskilte rettigheder over traer opstar straks disse er
faeldet. Jfr. Illum: Fast ejendom s. 34 og 51 og samme: Dansk Tingsret s. 82, hvor
det anfgres, at s@rskilt ret maske allerede kan tenkes stiftet fra det tidspunkt, da
traeet anses for salgsmodent.

31) Jfr. om planteskoler, Illum: Dansk Tingsret s. 78 og 81.

32) Jfr.om bygninger, Illum: Dansk Tingsret s. 82, samme: Fast ejendoms. 34 fog 123
f, samme: Ejendomsforbehold s. 162, Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten s. 1404,
von Eyben: Panterettigheder s. 241 og Fr. Vinding Kruse: Tinglysningsloven s.
256.

33) Jfr. U 1931.827, U 1933.947 og U 1937.946 angaende skure, der har tjent som svi-
nehuse og hgnsehuse. Dommen i U 1956.956 fastslog, at et treehus pa ca. 30 m?, der
var lgst opstillet pa cementblokke omfattedes af lovens § 38.

34) Jfr. Illum: Dansk Tingsret s. 82 med domshenvisninger.
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altid stiftes uanset bestemmelsen i § 38, da der i sa tilfaelde er tale om
en lgsgre-genstand.®® Tvivlsomme mellemtilflde kan forekomme,
da lagerhaller og udstillingshaller efterhdnden kan opfgres pa en
made, sa de efter endt brug kan pakkes sammen og bruges et andet
sted. Det er siledes uafklaret, om de sikaldte boblehaller og pressen-
ningshaller skal betragtes som egentlige bygningshaller, der altid
omfattes af ejendommens pant. Der vil utvivlsomt kunne forekomme
tilfeelde, hvor en hal er anbragt sa lgst og sa midlertidigt, at s@rskilt
ret bgr anerkendes.?®’

Andringsloven synes efter sin ordlyd ikke at kunne begrunde no-
gen @ndring i den hidtidige retstilstand angéende bygninger, da det
stadig i lovteksten udtrykkeligt er anfgrt, at seerskilt ret over byg-
ningens materialer ikke kan forbeholdes. Hertil kommer, at &n-
dringsloven ikke indicierer nogen sndret holdning fra lovgivers side
ved vurderingen af, hvorvidt en bygningslignende genstand skal be-
tragtes som bestanddel af den faste ejendom. Det sidstnavnte forhold
kan godt teenkes at give anledning til nogle ikke ganske logiske kon-
sekvenser ved finansiering af erhvervsbygninger. Hvis der til en er-
hvervsvirksomhed f. eks. skal opfgres et stort pumpeanlaeg udenfor
den egentlige hovedbygning, er der ikke tvivl om, at seerskilte rettig-
heder kan stiftes over pumpeanlagget, uanset om dette anbringes
fast pa grunden. Hvis bygningsejeren derimod gnsker at opfgre et i
forhold til pumpeanlaegget langt billigere bygningsveerk for at be-
skytte anlaegget, har bygningsejeren ingen mulighed for at finan-
siere byggeriet gennem sarskilt belaning afbygningen eller gennem
ejendomsforhold i denne. Finansiering gennem sarskilt ret i bygnin-

35) Angéende campingvogne, se Illum: Dansk Tingsret s. 83.

36) Dommen i U 1979.774 fastslog, at 2 pressenningshaller p4 henholdsvis 25 X 48 m
og 18 X 72 m med en forlengelse pa 25 x 25 m, opstillet pa et asfalteret areal i til-
slutning til en virksomheds fabrikshaller, var omfattet af tinglysningslovens § 38.
I dommens praemisser laegges veegt pa, at hallerne havde befundet sig pa ejendom-
men i nogle ar, hallernes betydelige stgrrelse, disses faste forankring til grunden
samt at hallerne anvendtes i direkte forbindelse med den gvrige virksomhed.
Ejendommens panthavere havde under sagen principalt gjort gzldende, at haller-
ne udgjorde en bestandel af den faste ejendom, subsideert at de var omfattet af
tinglysningslovens § 38. I dommens praemisser fastslas alene, at hallerne matte
anses som varende omfattet af ejendommens pant, jfr. tinglysningslovens § 38.
Saledes som dommen er formuleret kan det ikke antages, at der i dommen ligger
nogen afstandtagen fra, at de pdgeeldende haller kan anses som verende en be-
standdel af den faste ejendom. Dommens udfgrlige preemisser med hensyn til an-
bringelsestid og anbringelsesmade indicerer, at s@rskilte rettigheder formentlig
kan stiftes over lette bygningskonstruktioner, hvis anbringelsestid er begranset,
og hvis tilknytning til ejendommen er mindre fast.
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gen kan formentlig end ikke ske ved at ejendommens panthavere gi-
ver panteretsafkald, da bygningen ma anses for at vaere en bestandel
af den faste ejendom.?”

4. Ejendomme benyttet til beboelse

Ved lovaendringen er ikke tilsigtet nogen &endring i retstilstanden for
sa vidt angar tilbehgr til ejendomme, der anvendes til beboelse. Dette
udtrykkes i lovens forarbejder ganske utvetydigt med ordene: ,Der-
imod kan der ikke forbeholdes sarskilt ret over lgsgre, der er indlagt
til brug for bygningen. Dette betyder, at den hidtidige retstilstand
opretholdes for sa vidt angar ejendomme, der anvendes til beboel-
se.”® Hvad angar tilbehgr, der er anbragt i de enkelte lejligheder
samt i parcel- og sommerhuse, og dér anvendes af ejeren, har der ef-
terhanden faestnet sig en temmelig fast retspraksis. Hvad derimod
angar tilbehgrsgenstande, der i beboelsesejendomme anskaffes af
feellesskabet, f.eks. af en ejerlejlighedsforening eller af en andelsbo-
ligforening, til brug for fellesskabet, er det ikke givet, at et sadant
tilbehgr omfattes af § 38 i samme omfang, som hvis det var anskaffet
til brug for den enkelte ejer. Den ejerlejlighedsforening eller andels-
boligforening der anskaffer fellesanlag er vel at sidestille med ,eje-
ren” i lovens forstand, men vurderingen af, hvorvidt et anlaeg anskaf-
fet til fellesskabet, er sa naturligt og hensigtsmaessigt, at det bgr om-
fattes af § 38, er ikke ngdvendigvis den samme, som nar genstanden
installeres til brug for den enkelte ejer.3® Der findes ingen trykt dom-
spraksis om spgrgsmalet, men det synes ikke unaturligt, om en sam-
menslutning af ejere, i videre omfang end de enkelte ejere, skulle
vaere berettiget til at foretage seerskilt finansiering af fellesanlaeg
som f.eks. vaskeanlag gennem underpantsatning eller ejendomsfor-
behold. Til stgtte for, at sidan finansiering bgr tillades, kan anfgres,
at anlagget mest er at sidestille med anskaffelse af erhvervstilbehgr

37) Stiftelse af saerskilte rettigheder over en erhvervsbygning, der knytter sig til et i
forhold til bygningen kostbart teknisk anleeg kan maske forsvares ud fra den be-
tragtning, at bygningen hovedsagelig knytter sig til det tekniske anlag og ikke til
den faste ejendom. Denne betragtningsmade giver juridisk mulighed for szrskilt
rettighedsstiftelse over bygningen, idet denne da ikke, ifglge tilvaekstlzren, er at
betragte som en biting til ejendommen.

38) Jfr. Folketingstidende 1981/82, 2. samling tilleeg A sp. 1756.

39) Peter Blok: Ejerlejligheder s. 167, antager tilsyneladende, at adgangen til stiftelse
af s@rskilte rettigheder over tilbehgrsgenstande i ejerlejlighedsejendomme er den
samme, hvad enten genstanden er anskaffet af den enkelte ejer til dennes eget
brug eller af ejerlejlighedsforeningen til felles brug.
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til brug for en i bygningen varende virksomhed.*” Mod dette syns-
punkt kan anfgres, at § 38 finder anvendelse pa genstande, der varigt
anbringes som et naturligt og hensigtsmaessigt led i en ejendom,
medmindre der er tale om en traditionel erhvervsvirksomhed. P4 for-
hand kan ikke siges hvilke af de to synspunkter domstolene vil til-
legge stgrst vaegt. Da imidlertid hensynet til at lette beboersam-
menslutningers finansieringsmuligheder ogsa bgr tillaegges en vis
vaegt, taler meget for at tillade en udvidelse 1 adgangen til stiftelse af
serskilte rettigheder, som foreslaet foran.

I det omfang, der er tale om anskaffelse af anlaeg, der ikke efter
sedvanlig praksis anses som en naturlig og hensigtsmassig del af
ejendommen, er der ikke tvivl om, at anlaeggene kan finansieres sar-
skilt. Dette vil eksempelvis vaere tilfeldet for sa vidt angar anskaffel-
sen af installationer til hobbyveerksteder, billard, bowlingbaner
samt lgse og faste gymnastikredskaber. I ejendomme, hvor anskaffel-
se sker af en sammenslutning af lejere, s®ttes graensen for serskilt
finansiering alene af den almindelige tilvaekstlere.

Hvad angér tilbehgr, der anvendesi de enkelte lejligheder elleri et
parcel- og sommerhus, er der indenfor de seneste ar skabt en temme-
lig klar retspraksis. Domstolenes begrundelse for, at et anlaeg er om-
fattet af ejendommens panteret, har i tidens lgb antaget forskellig
karakter. I tidligere afggrelser var det seedvanligt, at der blev lagt
veegt pa tilbehgrets fysiske forbindelse med ejendommen, samt hvor-
ledes dette var anbragt. Indenfor de senere ar har Hgjesteret dog an-
fgrt som det ledende kriterium, at den pageeldende genstand skal
veaere et hensigtsmeassigt, ngdvendigt eller naturligt led i ejendom-
men. Nyere teori har tilsluttet sig dette synspunkt.*”

I beboelsesbygninger kan der, ligesom i alle gvrige bygninger, ikke
stiftes s@rskilte rettigheder over bygningens bestanddele som f. eks.
dgre, vinduer, dgrkarme, fodlister, indbyggede skabe, kgkkenskabe,

40) I nerveerende forbindelse ma erindres, at tinglysningslovens § 37 om erhvervstil-
behgr ikke gelder for boligejendomme. Dette indebarer, at en tilbehgrsgenstand i
en boligejendom enten er omfattet af ejendommens pant eller helt fri af pantsaet-
ningen. Mellemlgsningen i § 37, nemlig at tilbehgret omfattes af ejendommens
panteret, hvis serskilt ret ikke er stiftet, findes ikke ved beboelsesejendomme.

41) Jfr. von Eyben. Panterettigheder s. 237, og Fr. Vinding Kruse: Tinglysningsloven
s. 261. I beteenkningen s. 34 anfgres: ,Sammenfattende kan fremhaves, at § 38 er
anvendelig pa varigt anbragte genstande — selv om de ikke er fysisk fastgjort til
ejendommen — nar de er indget som et naturligt og hensigtsmaessigt led i ejen-
dommen eller virksomheden.” Af nyere domspraksis, der laegger vagt pa det an-
fgrte synspunkt anfgres U 1970.547, U 1973.238, U 1974.396, U 1975.1108, U
1978.100, U 1978.221 og U 1979.1070.
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elevatorer, vaskekummer, toiletkummer, badekar og lignende. De

navnte effekter er alle bestanddele af bygningen. Effekter, som f.

eks. 1gs gulvbelagning udggr en mellemgruppe, hvorom det vanske-

ligt kan afggres, om der er tale om fast ejendoms bestanddel eller ngd-

vendigt tilbehgr. Sondringen far i relation til tinglysningslovens § 38

kun teoretisk interesse, da afggrelsen om, hvorvidt serskilte rettig-

heder kan stiftes, alene skal traffes ud fra en vurdering af, om gen-
standen er naturlig og seedvanlig i en bygning af den pageeldende art.

I det omfang gulvbelagningen er varigt placeret i en bygning, méa det

nu anses for fastslaet, at gulvbelegningen omfattes af ejendommens

pant, uanset om belegningen er fastgjort eller ikke. Synspunktet
gelder bade fast gulvbelaegning og gulvbelagning i form af tilpasset
gulvtaeppe.*”

Installationer, der tjener til ejendommens forsyning af varme er di-
rekte omfattet af lovteksten. Som fglge herafer alle fastgjorte varme-
aggregater omfattet af § 38, hvadenten der er tale om et traditionelt
centralvarmeanlag, et jordvarmeanlag, et solfangeranlaeg eller lig-
nende. Det kan ikke tilleegges nogen betydning, hvorvidt anlegget er
ngdvendigt af hensyn til ejendommens forsyning med varme. Saledes
ma en braendeovn, der alene tjener til at supplere varmeforsyningen,
veere omfattet af ejendommens pant. En betingelse for, at varmean-
leeg omfattes er, at dette er anbragt til permanent brug i ejendom-
men. Mobile elektriske varmeovne, der tilsluttes ved en stikkontakt,
er derfor normalt ikke omfattet af ejendommens pant.

Lamper, der gennem en ledning er fastgjort til lysudtag i ejendom-
mens gulv, vaegge eller loft, omfattes normalt ikke af ejendommens
pant. Er lampen derimod indbygget, f. eks. i et forsnket loft, ma den
modsatningsvis betragtes som en bestanddel af ejendommen. Det af-
gerende kriterium bliver formentlig, om det i det konkrete tilfzlde er
naturligt, at genstanden forbliver i ejendommen i tilfeelde af ejerens
fraflytning.*® Det sidstnavnte synspunkt kan igvrigt tjene som ret-
tesnor i alle greensetilfzlde.

42) Dommen i U 1936.136 fastslog, at en linoliumsbelagning, der var fastgjort med
fastspmmede lister, var omfattet af ejendommens pant. For si vidt angar gulvtap-
per, der er anbragt direkte ovenpa et betongulv, er det idommen U 1978.102 anta-
get, at disse taepper var omfattet af ejendommens pant. I dommen anfgres udtryk-
keligt, at dette matte veere tilfzeldet uanset om taepperne var fastgjort eller ej. Det
afggrende moment var at tzepperne var tilpasset gulvet. Angende gulvbel®egning
se endvidere bet@nkningen s. 34, Vagn Carstensen: U 1981B.204 og Illum: Dansk
Tingsret s. 89. Hos sidstnavnte forfatter er der ikke taget hensyn til den seneste

retsudvikling indenfor omradet.
43) Afsamme opfattelse, Illum: Dansk Tingsret s. 88.
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I lovteksten er nu udtrykkeligt anfgrt, at der ikke kan stiftes szer-
skilt ret over husholdningsmaskiner, der pa ejerens bekostning er
blevet indlagt til brug for bygningen. Begrebet husholdningsmaski-
ner omfatter utvivisomt alle sakaldte ,harde hvidevarer”. Ifglge den
seneste domspraksis fgr &ndringslovens ikrafttraden var det angéa-
ende denne kategori af tilbehgrsgenstande allerede antaget, at disse i
vid omfang var omfattet af ejendommens pant. I domspraksis er posi-
tivt fastslaet at komfur, kgleskab, dybfryser, emhatte, vaskema-
skine og opvaskemaskine omfattes af § 38.4*’ Som fglge af den tekno-
logiske udvikling kan det nappe till&egges nogen vaegt, pa hvilken
made effekterne er anbragt i bygningen, blot disse er bestemt til va-
rig forbliven. I en fogedretskendelse, refereret i beteenkningen s. 33
er antaget, at en tgrretumbler, der stod lgst placeret pa bryggersgul-
vet i et parcelhus, ikke var omfattet af ejendommens pant. Idet tgrre-
tumblere nu ma anses som et seedvanligt tilbehgr i beboelsesbygnin-
ger, og under hensyntagen til, at der ikke l&engere bgr legges afgg-
rende vaegt pa, hvorledes den fysiske tilknytning er, ma det bestemt
antages, at tgrretumblere i beboelsesbygninger omfattes af ejendom-
mens pant. Samme antagelse ma ggres, for sa vidt angar tgrreskabe.

Lovteksten anvender det meget brede udtryk husholdningsmaski-
ner. I bemaerkningrne til lovforslaget gives ingen definition herpa.
Det synes dog klart, at det ikke kan have varet lovgivers intention,
at alle husholdningsmaskiner skal vaere omfattet af lovbestemmel-
sen. Ordet husholdningsmaskiner i § 38 bgr fortolkes i overensstem-
melse med de almindelige kriterier, der skal vaere opfyldt for, at en
lgsgre-genstand omfattes af § 38. Dette synspunkt indebarer, at or-
det husholdningsmaskiner bgr lases som ,harde hvidevarer”.*®
Mindre, mobile husholdningsmaskiner, sasom blendere, rgremaski-
ner, kgdhakkere og kaffemaskiner ma ifglge en naturlig forstaelse af
loven falde udenfor ejendommens pant, selvom maskinerne fastggres
ved stikkontakt pd samme méade som ,harde hvidevarer”, idet sddan-
ne maskiner saedvanligvis medtages, nar ejendommen fraflyttes.
Lovteksten kan méaske forsvares med, at maskiner som de sidstnavn-

44) Jfr. U 78.266 angaende komfur, kgleskab og emheatte. I en utrykt @stre Lands-
retsdom af 16.11.1977 blev det antaget, at en vaskemaskine og en dybfryser samt
andre harde hvidevarer var omfattet af pantretten i et moderne parcelhus. Dom-
men i U 1978.221 fastslog, at panteretten omfattede en opvaskemaskine, der var
installeret i et parcelhus.

45) Jfr. om harde hvidevarer, I/lum: Dansk Tingsret s. 88, von Eyben: Panterettighe-
der s.B234 ff, Fr. Vinding Kruse: Tinglysningsloven s. 257 og Vagn Carstensen: U
1981B.204.
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te ikke indlaegges i bygningen, hvilket er en generel betingelse for, at
genstande omfattes af § 38.

Kataloget over, hvilke genstande der omfattes af § 38, kan ikke gg-
res ganske pracist, idet individuelle forhold kan spille ind. Hvis en
genstand, der s@dvanligvis er mobil, som f. eks. et stereoanlag, et
fiernsyn eller et akvarium, indbygges i en ejendom, sa det ikke kan
flernes uden at efterlade markbare og uhensigtsmassige spor, ma
det antages, at genstanden omfattes af ejendommens pant, selvom
dette ikke normalt er tilfeldet. Genstande, der som fplge af lovmaes-
sige krav skal findes i ejendommen, f. eks. brandslukningsredskaber,
ventilationsanlag eller lignende, omfattes formentlig af ejendom-
mens pant, uanset anbringelsesmaden.*®’ Ved afggrelsen af, hvilke
indlagte genstande, der omfattes af tilbehgrspanteretten i beboelses-
bygninger, bgr der igvrigt tages hensyn til udviklingen i samfundet,
idet et af de afggrende kriterier for, om en genstand omfattes af loven
er, om tilbehgret seedvanligvis forbliver i ejendommen ved ejerens
fraflytning. Hvis en genstand er indlagt af en lejer, falder den som ho-
vedregel udenfor § 38. Undtagelse ggres alene, hvor genstanden er
indlagt i ejendommen pa en saddan made, at fjernelse ikke kan ske
uden at komme i konflikt med tilvaekstlaeren. Herved hindres f. eks.,

at en lejer medtager et elementkgkken, som han har anbragt i lejlig-
heden.*”

5. Erhvervsbygninger

Pnsket om en @ndring af § 38 udsprang af et behov for at opnéa en
mere fleksibel mulighed for finansiering af er hvervslgsgre. Den tid-
ligere formulering af § 38 hindrede stiftelse af s@rskilte rettigheder
over tilbehgr, der pa ejerens bekostning var indlagt i en ejendom til
brug for ejendommen eller en der vaerende erhvervsvirksomhed. I
@ndringsloven er ordene ,eller en der vaerende erhvervsvirksomhed”
fiernet. Dette indebaerer, at der er opnéet mulighed for stiftelse af
seerskilte rettigheder, herunder pantsatning og ejendomsforbehold
over effekter, der indlaegges i en bygning til brug for en der varende
erhvervsvirksomhed. Stiftelse af seerskilte rettigheder over genstan-
de, der indlegges i en erhvervsbygning, er altsd nu mulig, medmin-
dre genstanden er indlagt til brug for bygningen eller er sa intimt for-

46) Illum: Dansk Tingsret s. 60 og 89, er vistnok af samme opfattelse.
47) Jfr. foran, kap. 2.2.2. med note 20.

31



bundet med bygningen, at tilvaeekstlaeren leegger sig hindrende i ve-
jen.

Hverken i &ndringsloven eller i forarbejderne er givet nogen defi-
nition af, hvad der skal forstas ved en erhvervsejendom. Begrebet en
erhvervsejendom er i lovens forarbejder flere steder opstillet i mod-
s@tning til beboelsesejendomme.*® Det kan dog nzeppe antages, at
samtlige ejendomme, der ikke anvendes til beboelse, skal betragtes
som erhvervsejendomme i lovens forstand. Ejendomme, der udeluk-
kende anvendes til erhvervsmaessig udlejning, kan nappe betragtes
som erhvervsejendomme i lovens forstand, idet ejendommens ejer
ikke driver nogen form for erhverv fra ejendommen. Ved erhvervs-
ejendomme skal herefter formentlig forstas enhver ejendom, der ikke
anvendes til beboelse eller udelukkende til erhvervsmaessig udlej-
ning. Eksempelvis nevnes ejendomme, der benyttes til lager, indu-
strivirksomhed, handvarksvirksomhed, kontor, teater eller land-
brug.

I betenkningen s. 37 f er anfgrt en r&ekke eksempler pa erhvervs-
tilbehgr, der efter tinglysningsudvalgets opfattelse kan tjene som
genstand for stiftelse af sarskilt ret. Eksemplificeringen, der ikke
gentages her, omfatter udelukkende maskiner, der ikke pa nogen
made indbygges i ejendommen, og som ikke anvendes til brug for
bygningen. Der er altsa i det hele taget tale om typiske industrima-
skiner, der udggr den centrale udvidelse af muligheden for stiftelse af
seerskilte rettigheder. Det, der imidlertid har stgrst interesse, er at fa
fastslaet, hvor greenserne ligger for den udvidelse, som loven har gi-
vet mulighed for vedrgrende stiftelse af seerskilte rettigheder over er-
hvervstilbehgr. Som foran navnt er to forhold afggrende for, hvor
graensen drages. For det fgrste szttes en begraensning derved, at det
paga®ldende materiel ikke ma tjene til brug for bygningen, og for det
andet méa der ikke vaere tale om materiel, der installeres saledes i
bygningen, at den almindelige tilveekstlaere hindrer stiftelse af sar-
skilt ret. For det tredie ligger der maske en begraensning i, at stiftelse
af seerskilte rettigheder over materiel ikke kan ske i visse erhvervs-
ejendomme, hvor bygning og inventar er steerkt integreret.

Af anlaeg, der anvendes til brug for bygningen, kan navnes instal-
lationer, der tjener til ejendommens forsyning med vand, varme og el
samt aflgbs- og udluftningsinstallationer. Det samme galder fast

48) Jfr. bet@nkningen s. 26 og 33 samt Folketingstidende 1981/82, 2. samling tilleg A
sp. 1752 og 1756.
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monteret kantineinventar, sanitet og lignende. Hvis der i en er-
hvervsbygning, som fglge af virksomhedens serlige karakter, instal-
leres specielle anlag til opvarmning, nedkgling eller udluftning, er
det ikke utankeligt, at de pag=ldende anlaeg ma anses for indlagt
alene til brug for erhvervsvirksomheden. I sa tilfeelde vil seerskilt ret
som udgangspunkt kunne stiftes. De navnte specielle anlaeg vil dog
normalt veere siledes indbygget i ejendommen, at tilvekstlaren
hindrer stiftelse af seerskilt ret.

Lovpligtige brandslukningsanlaeg, brandalarmeringsanlaeg og ty-
verianleg vil formentlig altid veere omfattet af ejendommens pant,
jfr. § 38. Dette geelder savel lovpligtige, mobile brandslukningsanlaeg
som indbyggede sluknings- og alarmeringsanlag. Hvad angar lysin-
stallationer ma antages, at sarskilte rettigheder ikke kan stiftes
over nogen del af ledningsnettet samt den del af lysinstallationerne,
der er fast monteret i bygningen. Sarskilt ret kan derimod stiftes
over lgse lysarmaturer. Faststaende elevatorer, rullende og faste
trapper samt broer, der danner forbindelse mellem forskellige byg-
ningsafsnit, kan formentlig heller ikke ggres til genstand for stiftelse
af seerskilt ret. Dette begrundes med, at sidanne anlag altid indgar
som en sa integreret del af bygningen, at de primart ma betragtes
som vaerende installeret til brug for denne, der naeppe vil kunne fun-
gere tilfredsstillende efter anlaeggenes fjernelse.

En raekke tekniske installationer vil vaere siledes indbygget i ejen-
dommen, at den almindelige tilvaekstlere hindrer stiftelse af sar-
skilt ret. Det er ikke muligt at opstille noget fuldsteendigt katalog
over sadanne installationer, men der ma i hvert enkelt tilfelde fore-
tages en konkret vurdering ud fra tilvaekstlerens grundprincipper.
Eksempelvis anfgres, at udvendige siloer og tankanlaeg over en vis
stgrrelse formentlig vil blive betragtet som bygningsveerker, der al-
tid omfattes af den faste ejendoms pant. Gransen for, hvornar anlaeg-
get omfattes af den faste ejendom kan ikke udtrykkes generelt. Et
vejledende, men ikke afggrende kriterium er, om opfgrelse af det pa-
gaeldende anlaeg kraver byggetilladelse i medfgr byggeloven. Ind-
byggede ovne og boksanlaeg kan vaere saledes forbundet med bygnin-
gen, at stiftelse af sarskilte rettigheder udelukkes. Det samme ma
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geelde indbyggede smgregrave, liftanlaeg og lignende anleg, der di-
rekte er indbygget i ejendommens gulv, vegge eller loft.**

6. Virksomheder indrettet til specielle formal

I lovens forarbejder er fremsat forskellige synspunkter angaende
mulighederne for stiftelse af seerskilte rettigheder over tilbehgr, der
indlaegges i erhvervsvirksomheder, hvor bygningerne og en betyde-
lig del af tilbehgret er tilpasset hinanden i serlig hgj grad.

I beteenkningen anfgres, at tilbehgret i visse virksomheder, f. eks.
elverker og teglveerker er tilpasset bygningen i en sadan grad, at
ejendommen i realiteten ikke kan anvendes til andet formal. Som fgl-
ge heraf anfgrer tinglysningsudvalget, at @&ndringen af § 38 ogsa for
fremtiden udelukker, at der kan tages gyldigt ejendomsforbehold
m.v. vedrgrende tilbehgr i sddanne virksomheder.*” [ betenkningen
anfgres endvidere, at det lige naevnte synspunkt efter udvalgets op-
fattelse medfgrer, at der ikke kan tages gyldigt ejendomsforbehold i
tilbehgr til en typisk landbrugsejendom, saledes at den hidtidige
retstilstand ogsd bevares indenfor landbrugsomradet.’”’ Som en sar-
lig begrundelse for, at ®ndringslovens rekkevidde ikke skulle om-
fatte de forannavnte virksomheder, anfgrer udvalget, at der ikke sy-
nes at veere det samme finansieringsbehov for disse virksomheder.
Udvalgets bemarkninger desangaende affgdte protester fra bl.a. De
danske Landboforeninger og De danske Husmandsforeninger, som

49) En vis vejledning i, hvilke genstande der betragtes som bestanddele af den faste
ejendom, kan formentlig hentes i forsikringsselskabernes praksis angaende, hvil-
ke genstande der omfattes af henholdsvis ejendommens bygningsbrandforsik-
ring og lgsgrebrandforsikring. Visse forsikringsselskaber har udarbejdet lister,
der angiver, hvorledes bygningstilbehgr m.v. skal fordeles mellem bygnings-
brandforsikring og lgsgrebrandforsikring.
Jfr. Beteenkningen s. 26 nederst: ,I visse, men forholdsmassig fa erhvervsvirk-
somheder er bygninger og en betydelig del af tilbehgret tilpasset hinanden i en sa-
dan grad, at ejendommen i realiteten ikke vil kunne anvendes til andet formal (f.
eks. elvaerker og teglvaerker). Det vil endvidere kunne forekomme, at bygningen
og en betydelig del af tilbehgret for en erhvervsvirksomheds vedkommende er in-
tegreret 1 den grad, at en sddan ejendom heller ikke vil kunne anvendes til andet
formal. For s vidt angar dette tilbehgr, der er ngdvendigt for, at der overhovedet
kan drives erhvervsvirksomhed i ejendommen, bgr der ikke gyldigt kunne forbe-
holdes sarskilt ret. Det er udvalgets opfattelse, at § 38 i den foresladede formule-
ring ogsa for [remtiden udelukker, at der kan tages gyldigt forbehold m.v. vedrg-
rende dette tilbehgr.”

51) Jfr. betenkningens. 27: ,Det anfgrte vil endvidere efter udvalgets opfattelse fa be-
tydning for den typiske landbrugsejendom, hvis bygninger og tilbehgr er integre-
ret i en sddan grad, at ejendommen uden dette tilbehgr ikke vil kunne anvendes til
sit formal. Herved bevares den hidtidige retstilstand pa dette punkt.”

50
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gjorde geeldende, at det moderne landbrug, der er seerdeles kapital-
kraevende, i lige s& hgj grad som gvrige erhvervsvirksomheder bgr
have mulighed for s@rskilt finansiering af erhvervslgsgre.

I justitsministeriets bemarkninger til lovforslaget tages afstand
fra tinglysningsudvalgets forannavnte opfattelse, og det praciseres i
bemarkningerne til lovforslaget helt utvetydigt, at det er justitsmi-
nisteriets opfattelse, at lempelsen af § 38 skal gaelde for alle typer af
erhvervsejendomme, uanset i hvilken grad bygning og tilbehgr er in-
tegreret eller tilpasset hinanden.5?

Savel tinglysningsudvalget som justitsministeriet udtaler sig med
sa stor sikkerhed i lovens forarbejder, at det naesten giver udtryk af,
at beteenkningen og lovforslagets bemarkninger er egentlige retskil-
der. Bemarkningerne vil naturligvis blive tillagt en vis vaegt ved den
fremtidige fortolkning af loven, men pa baggrund af lovtekstens
manglende detaljeringsgrad pa det omhandlede omrade, bliver det
domstolene, der kommer til at anlaegge den endelige fortolkning.

Savel tinglysningsudvalget som justitsministeriet betragter som
det afggrende kriterium, hvilken virksomhedstype der er tale om.
Denne antagelse er nappe s@rlig hensigtsmassig. Det afggrende,
ved vurdering af om sarskilte rettigheder kan stiftes over erhvervs-
tilbehgr, ma vare, om erhvervstilbehgret er integreret i virksomhe-
den pa en sadan made, at tilvaekstlaeren hindrer stiftelse af serskilte
rettigheder. Ved vurdering heraf er det, som ogséa anfgrt af tinglys-
ningsudvalget, meget afggrende, hvorledes tilbehgret integreres i
bygningen. Tinglysningsudvalgets bemarkninger synes imidlertid
at forudsaette, at seerskilte rettigheder i visse virksomheder er ude-
lukket, uanset hvilken type af inventar der er tale om. Dette er naep-
pe en korrekt betragtning. I en integreret virksomhed, som f. eks. et
elveerk, vil der givet vis veere maskiner, der er sa store og sa indbyg-
gede, at saerskilt ret ikke kan stiftes som fglge af tilvaekstlaren. Der
synes imidlertid intet at vaere til hinder for, at mindre integreret til-
behgr, eksempelvis en drejebaenk i virksomhedens varksted eller
kantineudstyr i sidanne virksomheder, kan s®lges med ejendoms-
forbehold eller sarskilt belanes.

52) Jfr. Folketingstidende 1981/82, 2. samling tillaeg A sp. 1755: ,,Pa denne baggrund
foreslas det, at lempelsen af § 38 skal gelde for alle typer af erhvervsejendomme.
Der skal saledes efter forslaget ikke galde noget seerligt i tilfeelde, hvor bygning
og tilbehgr er integreret eller tilpasset hinanden i en sddan grad, at ejendommen i
realiteten ikke vil kunne anvendes til andet formal.”
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Det samme nuancerede synspunkt bgr ogsa ggre sig geldende for
den typiske landbrugsejendom. P4 landbrugsejendomme vil ofte fin-
des driftsinventar, der indbygges saledes, at serskilte rettigheder
ikke kan stiftes. Eksempelvis nevnes automatiske udmugningsan-
leeg, der ligefrem indbygges som en bestanddel af staldens gulv,
gangbroer, halmfyr, siloer og vandingsanlaeg. At der findes anleg af
den lige nevnte type i en landbrugsejendom, bgr imidlertid ikke
hindre, at s@rskilte rettigheder stiftes over andre anlag af mindre
integreret karakter i den samme ejendom. Eksempelvis bgr der kun-
ne stiftes sarskilt ret over foderblandingsanlag, automatiske fod-
ringsanlaeg, korntgrringsanlaeg, malkeanleeg og m=lkekgletanke.?®
Synspunktet stgttes dels pa, at anlaeg af den navnte type kan fjernes
uden at skade bygningen, og dels pa, at bygningen udmeerket kan an-
vendes til landbrugsformal, selv om anlaegget fjernes. I mange tilfeel-
de vil det ligefrem vaere uhensigtsmaessigt at bibeholde visse anleg,
hvis der indsattes en ny type besetning eller ejendommens drift igv-
rigt omlaegges.>

53) Dommen i U 1981.1056 fastslog, at et gyllepumpeanlag, der var anbragt udenfor
en landbrugsejendoms bygninger, fastboltet til et jernstativ, fandtes omfattet af
tinglysningslovens § 38. Stiftelse af serskilt ret over gyllepumpeanlag kan nu
formentlig finde sted, da et sddant anlag ikke er en absolut betingelse for, at en
ejendom kan anvendes til landbrugsdrift og da fjernelse som regel vil kunne ske
uden at komme i konflikt med tilvaekstlaren.

54) Vagn Carstensen: U 1981B.204 anfgrer, at det formentlig er fornuftigt at opret-
holde den tidligere retstilstand med hensyn til landbrugsinventar, men kan dog
ikke se, at noget sidant skulle fglge den af tinglysningsudvalget foreslaede lov-
tekst. Forfatterens sidstnavnte synspunkt kan fuldt ud tiltraedes, idet en udeluk-
kelse af visse virksomhedskategorier fra lovens omride ma krave udtrykkelig
lovhjemmel.
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Kapitel 3

Tilbehgrspanteret efter
tinglysningslovens § 37
contra saerskilt ret
over erhvervslgsgre

1. Skitse over tilbehgrspanteretten efter § 37

Hvor en fast ejendom varigt er indrettet med en sa&rlig erhvervsvirk-
somhed for gje, omfatter tinglyst pantebrev i ejendommen efter ting-
lysningslovens § 37, nar intet andet er aftalt, ogsa det dertil hgrende
driftsinventar og driftsmateriel — derunder maskiner og tekniske an-
laeg af enhver art — og ved landejendomme tillige den til ejendommen
hgrende bes®tning, ggdning, afgrgder og andre frembringelser, for sa
vidt de ikke udskilles ifglge en regelmaessig drift af den pagaeldende
ejendom. Denne regel s®tter de yderste granser for, hvilket lgsgre
der kan pantsattes sammen med en fast ejendom. Det kan saledes
ikke gyldigt aftales, at et pantebrev i fast ejendom skal omfatte gen-
stande, der ikke falder ind under § 37, f.eks. en industrivirksomheds
varelager. Omvendt kan det, som det fremgar af ordene ,,nar intet an-
det er aftalt” udmerket vedtages i et pantebrev, at panteretten ikke
skal omfatte en bestemt eller bestemte maskiner, eller at panteret-
ten slet ikke skal omfatte § 37-tilbehgret.!’ Reglen i § 37 kraever, at
ejendommen ,varigt er indrettet med en szrlig erhvervsvirksomhed
for gje”. Heri ligger, at erhvervsformalet skal give sig til kende i byg-
ningens indretning, men ikke at hele ejendommen benyttes til er-
hverv. F.eks. kan § 37 anvendes, selvom der ud over den virksomhed,

1) Den konstellation, at en ejendom er uensartet behaftet i den forstand, at nogle
panthavere har panteret i § 37-tilbehgret og andre ikke, giver betydelige vanske-
ligheder pa tvangsauktion, jfr. neermere Jens Anker Andersen: Fogedsager s. 250
ff og Gomard: Fogedret s. 282.
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ejeren driver, er én eller nogle fa beboelseslejligheder i ejendommen.
Under § 37 falder ,driftsinventar og driftsmateriel”. Dvs. virksomhe-
dens produktionsapparat i vid forstand, men ikke dens beholdninger
af ravarer, halvfabrikata og feerdigvarer.” Ved landejendomme om-
fatter tilbehgrspanteretten dog ikke blot produktionsapparatet, men
ogsa produkterne. Tilbehgrspanteretten efter § 37 er ikke begraenset
til genstande, som fysisk er bundet til ejendommen, men omfatter pa
den anden side ikke under alle omsteendigheder rullende materiel i
f.eks. en entreprengr — eller vognmandsforretning.® Et karakteri-
stisk traek ved § 37-panteretten er, at der er tale om panteret i det til
enhver tid veerende driftsinventar og driftsmateriel. En maskine, der
afhandes, udgéar af pantet, og en ny maskine, der anskaffes til virk-
somheden, indgar i pantet. I forhold til tinglyst underpanteret i 1gs-
gre har § 37-panteretten den svaghed, at retten —selv om pantet her-
med afklaedes — bortfalder over for en erhverver i god tro. Den legiti-
me udgang af produktpanteretten ved landejendomme er udskillelse
~ifglge en regelmassig drift af den pdgzldende ejendom”.*

P4 samme made som den oprindelige (og hidtidige) regel i § 38 har
bestemmelsen i § 37 givet anledning til talrige domstolsafggrelser
om rene fortolkningsspgrgsmal. I modsaetning til § 38 indeholder § 37
imidlertid ingen blokade for se@rskilt finansiering. § 37-panteretten
skal nemlig — hvad enten der er tale om ejendomsforbehold, under-
panteret eller leasingret — respektere serskilte lgsgrerettigheder.
Alligevel kan der pa flere punkter ske kollision mellem § 37-pante-
retten og sarskilt ret over tilbehgr.

2. Stiftelse af saerskilt ret

Tredjemands ret skal besta i det gjeblik, genstanden indgar i virk-
somheden som § 37-tilbehgr. Er genstanden forst bragt ind i pantet
som ubehaftet, er (efterfglgende) serskilt finansiering udelukket,
medmindre panthaverne i ejendommen giver panteretsafkald. —

2) 1U1973.925 antog Hgjesteret, at et vaskeris beholdning af arbejdstgj, duge, senge-
linned m.v. beregnet til udlejning méatte sidestilles med varelager og dermed ikke
var omfattet af tilbehgrspanteretten.

3) Jfr. U 1980.178, hvor Hgjesteret fastslog, at entreprengrmateriel i en stor og geo-
grafisk spredt virksomhed ikke faldt ind under tilbehgrspanteretten i den ejen-
dom, hvorfra virksomheden blev administreret.

4) Tkke mindst i relation til en brugspanthaver er det for tiden af stor praktisk betyd-
fr}fmg hvad der ligger heri, jfr. neermere Jens Anker Andersen: Brugeligt Pant s. 55
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Hvis ejendommen er blot nogenlunde massivt behaftet, vil denne vej
normalt ikke vaere farbar.

Et ejendomsforbehold skal for at veere gyldigt veere aftalt fgr gen-
standens overgivelse til kgberen. I kgb pa afbetaling —dvs. ratekgb —
kreeves det tillige, at den i afbetalingslovens § 1, stk. 4, foreskrevne
mindsteudbetaling pa 20 pct. af afbetalingsprisen er erlagt.”’ Hvis
genstanden i forvejen har vaeret overgivet pa prgve, er det, medmin-
dre forholdet stiltiende er blevet @ndret til et kreditkgb, tilstreekke-
ligt, at ejendomsforbeholdskravene opfyldes som led i kgbeaftalens
indgaelse. Er disse betingelser ikke opfyldt, indgar genstanden —
bortset fra tilfalde, hvor der undtagelsesvis (endnu) bestar et kon-
tantforbehold — ved overgivelsen til kgberen definitivt i tilbehgrs-
panteretten efter § 37.

En Igsgreunderpanteret skal for at kunne holde over for § 37-pan-
teretten vare aftalt som led i erhvervelsen af det pagaldende lgsgre.
Om det tillige kraeves, at lgsgrepantebrevet er anmeldt til tinglys-
ning (§46) fgr genstandens overgivelse, kan derimod nappe besvares
entydigt. Tinglysningskraveti § 47, stk. 1, gr — pA samme méade som
andre krav om sikringsakt — pa retsbeskyttelsen over for pantsatte-
rens kreditorer og senere aftaleerhververe i god tro. § 37-panteretten
i tilbehgr, pantsaetteren anskaffer, stiftes hverken ved kreditorfor-
falgning eller ved aftale. Der kunne derfor anlaegges den betragt-
ning, at tinglysning af en lgsgrepanteret overhovedet ikke spiller no-
gen rolle i forhold til § 37. Denne betragtning ma vare holdbar i den
forstand, at det ikke slavisk kan kraves, at pantebrevet er anmeldt
til tinglysning, fgr genstanden blev overladt til pantsatteren. Prak-
tiske grunde i forening med den realitet, at § 37-panteretten under
nutidens forhold kun i begraenset omfang modsvares af mulighed for
belaning af ejendommen, taler for, at det er tilstraekkeligt, at 1gsgre-
pantebrevet anmeldes til tinglysning sa hurtigt, som normal ekspe-
ditionsgang tillader. Pa den anden side ville det hverken vaere rime-
ligt eller hensigtsmaessigt, at en — i tide aftalt — utinglyst lgsgrepan-
teret kunne holde i det uendelige over for tilbehgrspanteretten. Disse
betragtninger understgttes — uden at parallellen er helt sldende — af
konkurslovens § 70 om omstgdelse af panteret, som vel er tilsagt for-

5) Hvor en brugt genstand er taget i bytte, kan det veere vanskeligt at gennemskue,
om kravet om mindsteudbetaling er opfyldt.
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dringshaveren ved galdens stiftelse, men ,som ikke er sikret mod
retsforfglgning uden ungdigt ophold efter gaeldens stiftelse”.®’

I et sedvanligt leasingforhold kan der ikke vaere tvivl om gyldighe-
den afleasingselskabets ret. PA samme made som ejendomsforbehold
er udlejerens ret ikke betinget af sikringsakt, og lejeren (brugeren)
har ikke pa noget tidspunkt varet ejer af lejegenstanden.”

Hvis en genstand ubehaftet er indgaet i tilbehgrspanteretten, er
seerskilt finansiering som allerede navnt udelukket, medmindre
panthaverne i ejendommen giver panteretsafkald. Hermed er ikke
sagt, at der ikke kan stiftes lgsgrepanteret i en genstand omfattet af §
37. Et lgsgrepantebrev i en sddan genstand kan tinglyses pa sadvan-
lig made, men panthaveren skal sta tilbage for de eksisterende pan-
terettigheder i ejendommen.® P4 den anden side skal lgsgrepanteret-
ten respekteres af senere panterettigheder i ejendommen.” Hvis
ejendommen ikke i forvejen er overbehaftet, vil denne konstellation
vaere serdeles vanskelig at handtere pa tvangsauktion. Selv om ejen-
dommen fra fgrste feerd er overbehaftet, er et lgsgrepantebrevien §
37-genstand ikke helt vaerdilgst. Panteretten vil nemlig kunne ggres
galdende, hvis genstanden senere udgéar af § 37-panteretten. Denne
mulighed er imidlertid selvsagt uden belaningsmaessig veerdi.

Hgjesteretsdommen i U 1980.178, som demonstrerede, at rullende
materiel ikke altid er omfattet af § 37, havde til fglge, at mange pen-
geinstitutter, som tilforn (noget letsindigt) havde stolet pa § 37-pan-
teretten, fik tinglyst lgsgrepanteret i mobilt tilbehgr af nasten en-
hver art. Disse pantebreve vil imidlertid naeppe give anledning til op-
gorelsesproblemer pa tvangauktion. Hvis genstanden ikke er omfat-
tet af § 37, opstar der ikke problemer i forhold til panthaverne i ejen-
dommen.!” Viser det sig omvendt, at genstanden falder inden for
rammerne af § 37, skal Igsgrepanteretten sta tilbage for panterettig-
hederne i den faste ejendom, men det ejerpantebrev i ejendommen,

6) En kendelse afsagt af fogedretten i Assens den 11. maj 1982 (Fs 758/82) er pa linie
med disse synspunkter.

7) Et leasingforhold kan efter omstendighederne vare et camoufleret afbetalings-
keb, jfr. afbetalingslovens § 1, stk. 2. I s& fald vil der som fglge af reglen om mind-
steudbetaling naesten altid veere tale om et kgb pa kredit.

8) Dethander, at et lgsgrepantebrev udstyres med retsanmarkning om § 37-pantret-
ten. Denne praksis er bestemt ikke heldig. Dels har tinglysningsdommeren ingen
mulighed for at vurdere, om lgsgrepanteretten er aftalt i tide, eller om genstanden
overhovedet er omfattet af § 37, og dels vil en sadan praksis umuligt kunne gen-
nemfgres konsekvent.

9) Jfr. Illum: Fast ejendom s. 112 f.

10) At panteretten eventuelt vil kunne omstgdes i konkurs, er en anden sag.
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som var det oprindelige grundlag for pengeinstituttets kreditgiv-
ning, vil i relation til de efterstiende panthavere opfange veerdien af
Igsgrepantet. I tilfzlde, hvor der undtagelsesvis bliver deekning til
mere end dette ejerpantebrev, opstar det spgrgsmal, om de eftersta-
ende panthavere i ejendommen belgbsmaessigt tillige skal respektere
lgsgrepantebrevet. P4 samme made som et pantebrev i flere aktiver
ikke giver panteret for mere end det belgb, pantebrevet lyder pa, ma
udgangspunktet vare, at pengeinstituttet ikke kan have dobbelt
panteret i én og samme genstand.!” Forholdet kan imidlertid ogsa
opfattes saledes, at pengeinstituttet i forbindelse med lgsgrepantsaet-
ningen har givet afkald pa § 37-panteretten i det pageldende lgsgre.
Denne konstruktion — som vistnok i almindelighed méa have formod-
ningen mod sig — forudsatter, at ejendommen ikke var behaftet med
panterettigheder placeret efter ejerpantebrevet. En efterstiende
panthaver skal nemlig ikke respektere, at pengeinstituttets panteret
belgbsmaessigt udvides ud over de rammer, der er sat med ejerpante-
brevet i ejendommen.

Salg af en tilbehgrsgenstand kombineret med, at virksomheden le-
jer den pageldende genstand, bringer ikke § 37-panteretten til op-
hgr. Denne figur, som fgr i tiden blev betegnet ,mgbellan”, og som nu-
tildags ofte kaldes ,,sale and lease back”, ma formueretligt klassifice-
res som en usikret panteret og kan under ingen omstandigheder vri-
ste en genstand ud af tilbehgrspanteretten.’? En dom afsagt af Ve-
stre Landsret den 30. september 1981 (V.L. nr. B 496/1981 - 6. afd.) er
1 overensstemmelse hermed.

3. Friveerdi og ombytning af sikkerhedsret

At § 37-panteretten skal respektere s@rskilt ret over en tilbehgrs-
genstand, er ikke ensbetydende med, at den pagaldende genstand
ikke er omfattet af tilbehgrspanteretten. § 37 fanger nemlig den fri-

11) Jfr. nsermere om pantebreve i flere aktiver Krag Jespersen i Festskrift til von Ey-
ben s. 128 ff.

12) Helt bortset fra § 37-problemet er sale and lease back-modellen formentlig (stadig)
ugyldig over for overdragerens kreditorer, jfr. Vagn Carstensen: Ting og sager s.
141 ff med henvisninger. Ganske vist benyttes denne model maske ikke som i det
klassiske tilfeelde til at omgéa reglerne om sikringsakt ved panteret i lgsgre, men
nok sd meget i det — i og for sig legitime — gjemed at fa frigjort etableriniskonti og
investeringsfondshenlaggelser. Alligevel ma det vistnok fastholdes, at konstruk-
tionen formueretligt er en usikret — og dermed uholdbar — panteret. - Modellen
kan sikres ved, at kgberen/udlejeren pa forhdnd far (tinglyst) panteret i genstan-
den til sikkerhed for ethvert nuvaerende og fremtidigt krav pa salgeren/lejeren.
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vaerdi, der — ud over den sarskilte behaftelse — matte veere i genstan-
den. Frivaerdi kan forekomme i en genstand behaftet med enten ejen-
domsforbehold eller Igsgreunderpanteret, medens en genstand an-
skaffet pa leasingbasis tilhgrer udlejeren og derfor ikke kan repra-
sentere nogen ,frivaerdi” for lejeren.

En genstand kgbt pa afbetaling vil fra forste faerd indga i § 37-pan-
tet med den vaerdi, der svarer til den erlagte udbetaling (mindst 20
pct. af afbetalingsprisen). Bortset fra vardiforringelse som fglge af
slitage og teknisk foraldelse forbedres § 37-pantet i takt med af-
dragsbetalingen, og nar den sidste kontraktsydelse er betalt, indgar
genstanden fuldt ud i tilbehgrspanteretten. Hvis s®lgeren (eller den,
som har fiet transport pa salgerens rettigheder efter kgbekontrak-
ten) giver henstand med betaling af ét eller flere afdrag, ma pantha-
verne i ejendommen affinde sig hermed.

Et ejendomsforbehold kan kun sikre kravet pa (rest)kgbesummen
med tillaeg af renter og omkostninger. Den sikkerhed, der ligger i et
ejendomsforbehold, kan altsa ikke udvides til at omfatte andre krav,
selgeren matte have eller senere fa pa kgberen.!® Hermed afskarer
reglerne om ejendomsforbehold i sig selv det spgrgsmal, om § 37-
panthaverne — inden for rammerne af den oprindelige sikkerhedsret
— skal respektere aftalt udvidelse af den sikrede fordring. Dette
spgrgsmal kan derimod dukke op, hvor en genstand er behaftet med
en lgsgreunderpanteret. v

Ogsa en genstand behaftet med en lgsgreunderpanteret indgar
med en eventuel friveerdi i § 37-pantet. Lyder lgsgrepantebrevet pa et
belgb, der svarer til genstandens veerdi, er der dog i fgrste omgang in-
gen sikkerhedsmaessig realitet heri. Indeholder pantebrevet bestem-
melser om afdrag, kan der pa samme made som ved ejendomsforbe-
hold gradvis oparbejdes en frivaerdi. § 37-panthaverne ma imidlertid
respektere henstand med afdrag pa lgsgrepantebrevet og kan risike-
re, at en allerede oparbejdet frivaerdi opsluges af rentehenstand eller
renterestancer pa lgsgrepantebrevet. Bestemmelserne i tinglys-
ningslovens § 40, stk. 3, 3. pkt., og stk. 4, 1. pkt., om henholdsvis ,,op-
rykningsafdrag” og ,rentetilbagerykning” geelder —ligesom de gvrige
bestemmelser i § 40 — kun i forholdet mellem panthavere i fast ejen-

13) Salgerens mulighed for efter afbetalingslovens § 8, stk. 2, at betinge sig, at belgb,
kgberen indbetaler, fgrst skal afskrives pa fordringer hidrgrende fra reparation af
tingen eller andre foranstaltninger vedrgrende denne, indebzrer — bortset fra ren-
ter af kgbesummen, som ellers ikke ville vaere lgbet pa — ikke en udvidelse af sik-
kerheden.
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dom, og ikke blot lgsgreunderpanteretten, men ogsa § 37-panteretten
er pant i lgsgre. Ogsa palgbne morarenter skal § 37-panthaverne re-
spektere.¥

I praksis benyttes seedvanligvis enten et ejerpantebrev eller et ska-
deslgsbrev — lydende pa et belgb svarende til genstandens kgbesum. I
sa fald er udgangspunktet, at § 37-panteretten ma sté tilbage for
geld svarende til det belgb, pantebrevet lyder pa.!> Ogsa en bestem-
melse om renter i et ejerpantebrev skal § 37-panthaverne —igen uden
begransning af reglen i tinglysningslovens § 40, stk. 4, 1. pkt. — re-
spektere, hvilket imidlertid kun har praktisk betydning, hvis gen-
standen ligefrem stiger i veerdi.'® P4 den anden side kan princippet
om faste pladser i tinglysningslovens § 40, stk. 1, ikke anvendes. Selv
om der maske ikke i almindelighed galder en regel om automatisk
oprykning ved panteret i lgsgre, er det i forholdet mellem en sarskilt
underpanteret og § 37-panteretten narliggende at anlaegge den be-
tragtning, at § 37-panthaverne alene skal respektere den aktuelle
geld ifglge det skyldforhold, som lgsgrepantebrevet sikrer.'” Ikke
mindst under hensyn til behovet for, at et Igsgreejerpantebrevi § 37-
tilbehgr pa samme méade som andre sikkerheder — pa grundlag af en
sedvanlig alskyldserklaring — kan indga som et element i et samlet
finansieringsmellemvearende, er det rimeligt og hensigtsmaessigt at
opstille den begraensning, at § 37-panthaverne ma affinde sig med se-
nere udvidelser af den gzld, lgsgreejerpantebrevet sikrer.!® Hermed
er ikke sagt, at et lgsgreejerpantebrev i § 37-tilbehgr kan pantsattes
sekundert eller ligefrem genpantszttes.!® Behovet for at undga pro-
cesskabende uklarhed i kombination med begrundelsen for at aendre
tinglysningslovens § 38 og den omsteendighed, at tinglysningslovens

14) Inogle domme afsagt den 7. april 1981 kom @stre Landsret til det resultat, at reg-
leni§ 40, stk. 4, 2. pkt.,om simultan tilbagerykning af morarenter pa pantebreve i
fast ejendom ikke gzlder for kreditorforeningspantebreve. — En af disse domme er
under appel til Hgjesteret.

15) Et pantebrev — i lgsgre savel som i fast ejendom — kan udmarket lyde pa en frem-
med mgntsort, jfr. Fr. Vinding Kruse: Tinglysningsloven s. 125.

16) Spgrgsmalet, om der overhovedet kan beregnes renter af et ejerpantebrev, er be-
svaret bekraftende i en dom afsagt af @stre Landsret den 25. januar 1982 (16. afd.
nr. 136/1981).

17) Jfr. nermere om forholdet mellem flere lgsgrepanthavere von Eyben: Panterettig-
heder s. 436 med henvisninger.

18) Jfr. herved Hgjrup: Pant s. 275.

19) Etlgsgrepantebrev er ikke uden videre et omsatningsgeeldsbrev, men et ejerpan-
tebrev i lgsgre er formentlig omfattet af den sarlige regel i galdsbrevslovens § 31,
stk. 4, og vili konsekvens heraf kunne pantsattes sekundart pA samme made som
et ejerpantebrev i fast ejendom, jfr. neermere Krag Jespersen: U 1966 B. 149 fT.
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§ 37 i realiteten er pa vej til at blive sat ud af spillet, taler imidlertid
for at besvare spgrgsmalet bekraftende.?”

Der kan ikke vaere nogen tvivl om, at et ejendomsforbehold over en
§ 37-genstand kan ombyttes med en lgsgreunderpanteret. Det ma dog
kraeves, at panteretten er stiftet i forbindelse med indfrielsen af sal-
gerens ret ifglge kgbekontrakten. Underpanteretten kan belgbsmaes-
sigt ikke overstige ejendomsforbeholdet, men pantebrevet behgver —
i konsekvens af, hvad der er antaget ovenfor — ikke at indeholde af-
dragsvilkar svarende til kgbekontraktens bestemmelser herom. Et
kgb under ejendomsforbehold, hvor kgbesummen skal betales pa én
gang, f.eks. nar endelig finansiering af kgbet er bragt i orden, er ikke
omfattet af afbetalingsloven og dermed heller ikke undergivet kra-
vet om mindsteudbetaling i § 1, stk. 4,1 denne lov. I et sadant tilfeelde
vil ejendomsforbeholdet altsa senere kunne ombyttes med en lgsgre-
underpanteret svarende til hele kgbesummen.

20) Sg- og handelsretsdommen i U 1981.212 gar i samme retning.
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Kapitel 4
Lovkonflikter

1. Ikrafttraedelsesregler

Efter § 2, stk. 1, 1 @ndringsloven traeder den ny udgave af § 38 i kraft
den 1.juli 1982, 0gi § 2, stk. 2, er det bestemt, at den modificerede ver-
sion af § 38, 1. pkt., har virkning for aftaler om forbehold af s@rskilt
ret, der indgas efter lovens ikrafttraeden. Disse regler adskiller sig
lidt fra beteenkningsforslaget, hvorefter loven skulle trade 1 kraft 1
ar efter bekendtggrelsen i Lovtidende og i det hele taget have virk-
ning for aftaler indgaet efter lovens ikrafttraden.

Udskydelsen i forslaget var taeenkt som en art erstatning for over-
gangsbestemmelser. Udvalget var inde pa, at en gennemfgrelse af
forslaget om @ndring af § 38 kunne taenkes at fgre til, at en virksom-
hed ville sgge at skaffe likvid kapital ved at salge relativt moderne
tilbehgr og derefter kgbe nyt pa afbetaling. Disse overvejelser mun-
dede imidlertid ud i, at udvalget fandt, at panthaverne er tilstreekke-
ligt beskyttet mod sddanne transaktioner af pantebrevsformularer-
nes klausul om forringelse eller vanrggt af pantet. Der blev derfor
ikke optaget egentlige overgangsbestemmelser i forslaget, men ud-
valget mente dog, at det matte vaere en forudsatning, at erhvervsli-
vet fik rimelig tid til at indrette sig pa en ny ordning, og foreslog i
konsekvens heraf, at loven fgrst skulle traede 1 kraft 1 ar efter be-
kendtggrelsen i Lovtidende.? Det er ikke let at fglge logikken i be-
tenkningens udredninger om ikrafttradelsesproblemerne, og i ju-
stitsministeriets bemarkninger til den regel, som blev det endelige
resultat, hedder det da ogsa lakonisk, at der ikke er ,behov for en ud-
skydelse af ikrafttraedelsen”, og at det for den erhvervsdrivende vil
vere ,en fordel, at den foresladede mere lempelige regel trader hur-
tigt i kraft”.?

1) Jfr. n@rmere beteenkningen s. 29 og s. 40.
2) Jfr. Folketingstidende 1981/82, 2. samling tilleeg A sp. 1755.
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Pa det bagatelagtige plan adskiller 2endringslovens § 2, stk. 2, om
aftalens indgaelse som tidsmassigt skeringspunkt sig fra betaenk-
ningsforslaget derved, at denne regel er begranset til § 38, 1. pkt.,
medens forslaget omfattede hele § 38 — dvs. tillige den uzendrede re-
gel i 2. pkt., hvorefter tinglyst pantebrev i en ejendom uden szrlig
vedtagelse omfatter tilbehgr, som falder ind under 1. pkt. Efter en
konstatering af, at bestemmelsen i § 38, 2. pkt., der regulerer pante-
rettens omfang i forholdet mellem pantsatteren og panthaveren,
som fglge af den foreslaede eendring af § 38, 1. pkt., vil fa en mere be-
grenset raeekkevidde end hidtil, er denne begransning i justitsmini-
steriets bemarkninger begrundet med, at ,det imidlertid ikke [er]
tanken, at ®ndringen skal medfgre bortfald af panterettigheder over
genstande, der efter den hidtidige regel er omfattet af panteaftaler,
der er indgaet inden lovens ikrafttraeden”.? P4 dette punkt er justits-
ministeriet vistnok pa vildspor. I bestemmelsen om, at &ndringslo-
ven har virkning for aftaler indgaet efter ikrafttraedelsestidspunk-
tet, ligger uden videre, at der ikke sker nogen begransning i § 38’s
anvendelse pa aftaler indgaet for dette tidspunkt.

Andringslovens § 2, stk. 2, om aftalens indgéelse som skarings-
punkt giver anledning til nogle problemer, som hverken er omtalt i
beteenkningen eller i justitsministeriets bemarkninger til lovforsla-
get. Ordet ,indlagt”, som findes i begge udgaver af § 38, betyder, at
tredjemands ret fortabes ved installation i ejendommen/bygningen
og ikke allerede ved aftalens indgaelse. Taget pa ordene fgrer § 2, stk.
2, til det resultat, at den gamle regel i § 38 skal anvendes pa en aftale
om sarskilt ret indgaet fgr den 1. juli 1982, selv om installation i ejen-
dommen fgrst finder sted denne dag eller senere. Hvis § 2, stk. 2, skal
forstas bogstaveligt, ma medkontrahenten (leverandgren/leasingsel-
skabet) i en aftale indgaet fgr den 1. juli 1982 med grundlag i et
standsningsretslignende synspunkt som betingelse for at opfylde sin
del af aftalen kunne kraeve, at ejeren ,ratihaberer” den sarskilte ret
over tilbehgret. En bedre og mindre tilfeldighedspraget lgsning ville
vaere at anlegge den fortolkning af § 2, stk. 2, at det er tilstraekkeligt,
at tredjemands ret over en tilbehgrsgenstand bestod den 1. juli 1982.
Denne fortolkning kan stgttes dels pa almindelige kontraktsretlige
normer om standsningsret og dels pa den omstendighed, at proble-
met ikke er behandlet i motiverne til &ndringsloven.

3) Jfr. Folketingstidende 1981/82, 2. samling tilleeg A sp. 1756.
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Ogsa i relation til modellen med panteretsafkald og afluknings-
pantebrev i ejendommen ville det veere forméalstjenligt, hvis § 2, stk.
2, 1 ®ndringsloven fortolkes pa den méade, at den ny udgave af § 38
kan anvendes pa serskilt ret, som i realiteten var intakt den 1. juli
1982. Mange aflukningspantebreve ville hermed kunne friggres og —
alt efter pantebrevets placering —benyttes som et mere harmonisk fi-
nansieringselement. Imidlertid er det som § 2, stk. 2, er formuleret
(desveerre) letsindigt og dermed utilradeligt at slippe panteretten 1
ejendommen.

2. Andre interlegale problemer

Det er ikke maerkvardigt eller usedvanligt, at der — adskilt afikraft-
traedelses- og overgangsbestemmelser — i en kortere eller l&ngere pe-
riode efter en loveendring galder sidelgbende regler om ensartede
retsforhold. Netop i relation til § 38-a&ndringen er der imidlertid det
seerlige raffinement, at graensen for den gamle regels reekkevidde i et
temmelig bredt felt var uafklaret, og at den righoldige domspraksis
set under ét ikke fuldt ud var konsistent. Hertil kommer, at konkur-
rencen specielt i leasingbranchen er sa skarp, at der i et vist omfang
har veaeret konkurreret pa § 38-risikoen. Det selskab, som var parat
til at afsta fra panteretsafkald og panteret i ejendommen, var alt an-
det lige i en bedre konkurrencemassig position end det mere forsigti-
ge selskab. Der er derfor ingen tvivl om, at der findes talrige leasing-
arrangementer, som ligger pa kanten af den gamle regel i § 38, men
som klart er gyldige bedgmt efter den modificerede version af denne
regel. Under hensyn til, at domspraksis — som fglge af den uskarpe og
uhensigtsmassige regel i § 38 —inden for en ret bred ramme har svin-
get snart til den ene og snart til den anden side, kan det ikke pa for-
hand afvises, at eendringen af § 38 —i den marginale del af den gamle
bestemmelse — vil fa en vis afsmittende virkning pa domstolenes be-
dgmmelse af allerede etablerede arrangementer.

Denne betragtning understgttes i nogen grad af, at de overordnede
domstole 1 de seneste ar i flere tilfeelde har anerkendt saerskilt ret,
hvor det pAgaldende tilbehgr efter traditionel udlaegning ville have
veret omfattet af § 38. Mest markant er hgjesteretsdommen i U
1976.531, hvor et leasingforbehold over et edb-anlag til ca. 2 mill. kr.
installeret i en ejendom vurderet til ca. 0,5 mill. kr. blev opretholdt.
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Mere interessante fra en praktisk synsvinkel er to ensartede — utryk-
te — domme afsagt af henholdsvis Vestre og @stre Landsret.* I begge
disse afggrelser, hvis preemisser stort set er enslydende, blev det fast-
slaet, at edb-anlaeg til administrativ databehandling faldt uden for
rammerne af § 38. I pr&misserne til vestrelandsretsdommen, som er
udformet pa samme laest som den forudgdende dom afsagt af @Jstre
Landsret, hedder det, at ,et EDB-anlaeg som det omhandlede ikke
[findes] at vaere et ngdvendigt, naturligt eller seedvanligt tilbehgr til
en ejendom af denne art, hvortil kommer, at anleegget ikke har krze-
vet sarlige installationer i ejendommen og efter det oplyste let vil
kunne flyttes og anvendes et andet sted”.

Tonen i disse afggrelser kombineret med, at professionelt etablere-
de leasingforhold og finansieringsarrangementer i gvrigt uden brug
af afkalds- og panteretsmodellen kun forekommer inden for den
uafklarede del af denne bestemmelse, kan maske fa til resultat, at de
overordnede domstole vil blive fritaget for at producere yderligere bi-
drag til fortolkningen af den oprindelige og hidtidige version af ting-
lysningslovens § 38.

4) VLD af 27. oktober 1980, nr. B 371/1980, 7. afd. og OLD af 21. september 1979, 4.
afd. a. s. nr. 395/1978.
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