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INDLEDNING

I slutningen af det forrige &rhundrede undergik byggeriet en
forandring i lighed med den industrielle produktion, og der er
siden sket en s rivende udvikling, at byggeriet nu med rette be-
tegnes som en nggleindustri, bide pa grund af beskaftigelsen og
bruttoinvesteringen.

Tallene taler: Det danske samfund investerede 5.165 mill. kr. i
1960, 6.000 mill. kr. i 1961 og 6.725 mill. kr. i 1962 i byggeriet. I
1962 udgjorde offentlige og private anlegsarbejder ca. 2.000 mill.
kr. Det gvrige belgb faldt pa byggearbejder, hvortil henregnes
boligbyggeri, erhvervsbyggeri, landbrugsbyggeri, offentlig byggeri
samt vedligeholdelses- og ombygningsarbejder.

Malt med de omsatte verdiers stgrrelse overgar entreprise-
forholdet de fleste af formuerettens gvrige retsformer.

Bruttoinvesteringen i bygninger og anlaeg har i de senere &r
udgjort omtrent halvdelen af landets samlede bruttoinvestering.

Byggeriet har imidlertid bade i sin teknik og i sin gkonomi
vaeret praeget af konservatisme, en traditionel udvikling.

Fgrst de senere ars udvikling indebzrer hab om, at de ratio-
nelle og billige produktionsmetoder gennem en industriel og
mekanisk produktion og international standardisering vil vinde
frem pa bekostning af det traditionelle byggeri, der hviler pa
tidligere tiders overleverede lokale former. Vi star formentlig
ved begyndelsen af en teknisk udvikling, der ikke lader sig
standse, »ligesdlidt som hesten kunne standse benzinstrgmmenc.

Denne konservatisme ggr sig ogsa geldende indenfor de teoreti-
ske — juridiske og gkonomiske — fremstillinger af byggeriets rets-
forhold,et omrade, hvor jura og gkonomi naturligt gar handihénd.

Vi befinder os indenfor den juridiske systemlitteratur endnu
pa A.S. Orsteds tid — midten af det forrige arhundrede. Vi er
blevet stikkende i forestillinger fra en tid, hvor hele produk-
tionsprocessen var af en anderledes enkel og usammensat karak-
ter end nu i arbejdsdelingens, samvirkets og specialiseringens
tidsalder. Det er anden fra det gamle, klassisk-knirkende, ro-
merretlige pulterkammerbegreb svarksleje«, fra den tid, hvor
tgmrermester Niels Stok patog sig »egenhsendigt paa sin Med-
kontrahents Grund i Studiestredet at opfgre et Hus med gebrok-
kent Tag og et Lokum af Grundmur«. Begrebet »verksleje« er
misvisende, ikke mindst nar det fastholdes, at verkslejekontrak-
terne — den tids entreprisekontrakter — blev opfattet som kon-
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trakter om personlige handlinger, fordi den tids handveerkere
personligt udfgrte entrepriserne. »Vaerksleje« indebaerer, at kon-
trakter om byggeri skal bedgmmes efter de samme regler, som
gaelder for skomageren, der forsdler et par sko. Tidens hjul er
drejet! Byggeriets retsforhold er blevet sa komplicerede, at
vaerkslejebegrebet har levet et par menneskealdre for laenge!

For byggearbejder og seerligt ved boligbyggeriet har det i en
rekke lande veret ngdvendigt at regulere udviklingen ved lov-
givningsbestemmelser, som har haft til formal at beskytte hand-
vaerkerne og leverandgrerne mod tab. Herhjemme foregar bolig-
byggeriet og den gvrige omsatning af de millionvaerdier, som
entrepriserne reprasenterer, pi kontrakisfrihedens grundlag.
Retsforholdene er derfor ikke blevet behandlet ud fra visse al-
mene retsprincipper efter konstruktive begrebsmeessige metoder,
som lovgivningen har givet udtryk for i udlandet. De problemer,
som boligbyggeriet har fgrt med sig hos os, er i det hele blevet
Igst ud fra praktisk-reale hensyn.

Gennem denne naturgroede udvikling er det blevet muligt at
organisere et byggeforetagende pa en forsvarlig gkonomisk og
retlig basis: ved udarbejdelse og vedtagelse af en finansierings-
plan, en fordelingsplan og en finansieringsdeklaration, hvorved
produktionsdeltagernes indbyrdes retsstilling — som hovedre-
gel som sideordnede — pa forhand fastlegges. Desuden kan der
treeffes hensigtsmeessige aftaler om grundkgb, om grundpriori-
teten og om byggeldn, aftaler, der tjener byggeforetagendets og
dermed de enkelte produktionsdeltageres tarv, og som stiller
suvedkommende« kreditorer i anden rakke.

Dansk ret rummer pa disse omrader selvsteendige retstanker
og har her ndet en udvikling, som naeppe har paralleller i uden-
landsk teori og lovgivning.

Det er disse centrale problemer ved den privatretlige og gko-
nomiske organisation af et byggeforetagende, specielt boligbyg-
geriet, der sgges behandlet i denne fremstilling. Derimod ude-
lades bygningslovgivningen: retsreglerne om bygningernes place-
ring, indretning og benyttelse, hvorom der findes udfgrlige
fremstillinger. Om de retsforhold, som er fzlles for bide bygge-
og anlegsarbejder — entreprisekontrakten, entreprengrtrans-
porter og licitation — henvises til mine tidligere bgger: »Entre-
prise. Bygge- og anlagsarbejder« (1952), »Licitation« (1955) og
»Entreprengrtransporter« (1959).
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TRAK AF UDVIKLINGEN

Krisen i 1908. Byggekrise eller bankkrise?

Byggeriets forhold kan nappe drgftes, uden at truslen om en
kommende byggekrise fremhaves. Det er skyggen fra den sé-
kaldte »byggekrise« i 1908, som stadigt lever i erindringen, og
det kan veere nyttigt at tage denne krise som udgangspunkt for
undersggelsen.

Hvad skete der da i 1908?

Nogle banker krakkede.

Det var krak, som var en fglge af udviklingen de foregiende ar.

Efter den store lockout i 1899 og de allerfgrste &rs knappe
pengemarked fulgte en opgangsperiode. Man griindede og griin-
dede. Nye banker og nye bankfilialer oprettedes. Perioden 1902—
1907 blev en udpraeget byggeperiode. Bankernes magtige udvik-
ling skabte hgjtryk indenfor byggeriet, der forandrede Kgben-
havns udseende. Pengene til dette byggeri tilvejebragtes af de
nye banker og ved udvidelse af bankernes aktiekapitaler. Jo
raskere det gik med byggeriet, og jo stgrre kapitaler der sattes i
omlgb ad denne vej, des bedre blev tiderne. Kgbenhavn gjorde
indtryk af at vaere i veeldig fremgang. Men byggeriet ilede forud
for befolkningens efterspgrgsel. Boligproduktionen kulminerede
ganske vist i 1904 fgrst for de stgrre lejligheder og noget senere
for forretningslokaler. Ogsa i de fglgende ar blev der dog bygget
livligt, langt udover behovet. I 1901 fandtes der 2,31 % ledige
lejligheder, i 1905 var dette tal steget til 7,59 %. Kulminationen
i ledighed indtradte i 1907, hvor der fandtes 13.000 ledige lejlig-
heder i hovedstaden. For hver 14 lejligheder stod 1 ledig.

Grundspekulationen florerede i denne periode, navnlig i yder-
distrikterne. Nye kvarterer s p4 denne made lyset i Igbet af kort
tid. Under kompleksernes gabende tomhed var ofte bankfilia-
lerne — ved siden af biografteatrene — de store attraktioner pa
lejeomradet. Bdde grunde og materialer blev betalt for dyrt, og
opfgrelsen af de forskellige byggeforetagender foregik oftest
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uden tilstrekkelig sagkundskab og gkonomi. Selvom lejeledig-
hedsprocenten var langt over det normale, fortsattes byggeriet,
hvad der for en stor del skyldtes, at de nye lejligheder var lette
at udleje, saledes at lejeledigheden ogsd forplantede sig til de
gamle ejendomme.

Allerede i 1905 ansas den steerke byggevirksomhed som »et
mgrkt punkt i erhvervslivet«. Grund- og byggespekulationen
havde da antaget sddanne dimensioner, at disse forhold blev
fremhsevet som en alvorlig fare for en rolig og sund udvikling af
vore gkonomiske forhold. Der er nappe tvivl om, at en vaesentlig
arsag til krisen er at sgge i drene fgr 1905, idet der da var lejlig-
heder nok til at tilfredsstille efterspgrgselen. Nationalbanken,
som i 1902 havde nedsat diskontoen, netop da byggeriet tog fart,
forsggte ikke at trykke obligationskurserne ved at forhgje
diskontoen, siledes at byggeriet derved kunne bremses.

Selvom antallet af fuldfgrte lejligheder allerede i 1904 be-
gyndte at aftage, hvad der i nogen grad skyldtes Grundejerban-
kens stgrre tilbageholdenhed, var det dog fgrst i sidste halvdel
af 1906, at man for alvor begyndte at treekke i land, men det alle-
rede da planlagte byggeri skulle ferdigggres. Dette blev forsin-
ket, da bygningssnedkerstrejken i 1907 virkede hzzmmende pi
byggeriet. Tilbagegangen i antallet af ledige lejligheder viste sig
fgrst i 1908. Det var pa dette tidspunkt for sent at sendre kurs.
Verdenskonjunkturerne vendte for alvor i 1907. Dette ar blev for
vort gkonomiske liv et nedgangens og tilbageslagets ar, der dan-
nede afslutningen pa den forudgiende hgjkonjunktur. Reaktio-
nen kom staerkere, end selv pessimisterne havde frygtet det.

I arene forud havde bankerne fgrt en voldsom ekspansions-
politik, der medfgrte en magtig kapitaludvidelse, og det var
samfundsmessigt set uheldigt, at emissionsvirksomheden i
denne periode fik et sa sterkt praeg af ensidighed ved at den
kun omfattede bankomradet. Kapitaludvidelsen skyldtes for de
®ldre bankers vedkommende mest den internationale hgjkon-
junktur, medens den for den »yngre kgbenhavnske bankverdenc
for en stor del havde byggeriet som arsag. De fire hovedbanker
havde i 1908 en samlet aktiekapital pd 148 mill. kr. mod 75 mill.
i 1898. For de yngre bankers vedkommende var udviklingen
langt stgrre, idet kapitalen i samme tidsrum var vokset fra 7
mill. til 62, mill. Heraf faldt de 56 mill. p4 Grundejerbanken,
Laane- og Diskontobanken, Detailhandlerbanken og Centralban-
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ken. Denne lette adgang til at skaffe kapital bragte bankerne ind
pa et skraplan, thi nir en bank udvidede aktiekapitalen, over-
trumfede nabobanken den med en emission, som var nogle mil-
lioner stgrre. Bankerne arbejdede derfor med forholdsvis store
kapitaler, og for at skaffe aktionzrerne en passende dividende
og i troen pa, at hgjkonjunkturerne vedvarede, indlod bankerne
sig pa forretninger, hvor hensynet til gevinst gik forud for sik-
kerheden. De fleste banker havde i disse ar fgrst og fremmest
byggeriet som basis, og ved tegningen af de udbudte bankaktier
muliggjorde publikum uden at vide det byggeriets fortsettelse.
Ikke alle banker beskaftigede sig med udlansvirksomheden som
speciale. En af de ®ldre banker advarede flere gange i sine ars-
beretninger imod byggeriets voldsomme udvikling og mod den
betydelige udvidelse af de nye bankers aktiekapital. De adva-
rende rgster, der af og til vovede sig frem imod hele denne for-
cerede bankpolitik, kvaltes imidlertid af den almindelige opti-
misme, hvor publikums tyrkertro til bankaktiernes fortreffelig-
hed forenedes med de mange interesser hos vekselerere og bank-
direktgrer, der sa godt som alle gik i samme retning. Neesten alle
de yngre banker udvidede fortsat aktiekapitalen pa grundlag af
byggeriets kreditbehov, og en af de @ldre storbanker stod i hem-
melighed bagved mange af disse ars store byggerier.

Byggeriet blev i disse ar stimuleret pa kunstig og uforsvarlig
méade gennem bankernes ganske kritikigse udlan til usolide byg-
herrer. Bankerne engagerede sig desuden for staerkt i forskellige
byggeforetagender. Kreditterne blev smidt i grams.

Centralbankens vanskeligheder i 1907 leverede forspillet. Dette
var dog for intet at regne mod de begivenheder, som senere
fulgte. Centralbanken tabte halvdelen af sin aktiekapital og blev
opslugt af en af storbankerne.

I januar 1908 begyndte for abent teppe spillet i den latente
krise med et pludseligt fald i Grundejerbankens aktier. Den /2
méatte banken suspendere sine betalinger indtil videre. Krise-
bacillens nzaste offer blev Detailhandlerbanken, der nogle dage
efter, ligesom Grundejerbanken, blev sat under administration,
idet statskassen og de fem hovedbanker i henhold til lov af 15/
1908 patog sig garanti for fordringer pa de to banker. Samtidig
blev der nedsat en bankkomité til at forestd administrationen.
Den 3/3 1908 méatte hovedbankerne patage sig garanti for » Laane-
kassen i Kgbenhavn, der var blevet en byggebank i stor stil pd
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basis af sparekasseindskud. I provinsen viste det sig ngdvendigt
at yde stgtte til Fredericia Bank, Nibe Bank og Lggstgr Bank. Og
endelig den 8/p 1908 kom et krak, der rystede hele kongeriget, og
som gav genlyd i udlandet: fhv. justitsminister P.A. Alberti
meldte sig til politidirektgren for bedrageri og falsk. Bedrageri-
ernes omfang opgjordes sluttelig til ca. 15 mill.,, der ramte Den
sjellandske Bondestands Sparekasse, som Alberti i en arrakke
havde vaeret formand for. Pengene var anvendt til Albertis virk-
somhed som smgreksportleder, bladejer og teglvaerksejer. Pa
flere omrader foreld ¢n sammenblanding af stillingerne som til-
synsfgrende og leverandgr. Albertiaffeeren var det fgrste skrald,
der varslede om, at en historisk epcke var forbi. Et skred var
blevet til en lavine! skrev Otto Rung, der fulgte forhgrene over
landets tidligere justitsminister som protokolsekreter i Krimi-
nalretten. Otto Rung har igvrigt i »Den lange Nat« givet en studie
i en bgrsspekulants psykologi, og heri skimter man excellencen
Albertis traek.

Krisen afslgrede, »at den rene svindel havde veret det flag,
hvorunder den mest synkeferdige skude havde sejlet i ar og
dag«. Krisen fgrte til enorme tab, ikke alene for en rakke ban-
ker, men ogsa for handvarkerstanden, der blev forarmet. Grund-
ejerbanken og Detailhandlerbanken, der ganske kritiklgst havde
finansieret byggeriet, matte standse.

Carl Thalbitzer har treffende karakteriseret det gkonomiske
sammenbrud: »Arbejderherene gik i ilden for h&ndvaerksme-
strene, disse blev drevet frem af sagfgrerne, disse gjorde regning
pa bankerne, der atter vzltede en del af byrderne over pa kredit-
og hypothekforeningerne. Kraften og midlerne sugedes fra alle
kanter, fra udlandet, fra befolkningens sparekassebgger, ind i
denne mglle, der malede dem ud i en travl virksomhed, som vi
ikke magtede i leengden.«

Denne krise er blevet karakteriseret som »en kgbenhavnsk
ikke magtede i leengdenc.

Er denne karakteristik nu rigtig?

Opfattelsen stir ikke uimodsagt. Det er blevet fremheevet, »at
byggeriet ingenlunde var den eneste kriseirsag, ja maske end
ikke den betydningsfuldeste. Hovedmomenterne, der 14 til grund
for valutakrisen i 1907 og bankkrisen i 1908, var den forcerede
vareindfgrsel til gget pris uden tilsvarende vakst af udfgrsels-
veerdien. Herunder kom det forcerede byggeri, idet det bidrog
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til importstigningen, endvidere den langvarige uproduktive ka-
pitalfastggrelse i ledige huse og endelig standsning af den i
den sidste snes ar si givtige valutakilde: obligationssalget til ud-
landet. Byggeriet alene havde naeppe fgrt os til krisen, thi i be-
gyndelsen af aret 1905 var den pekunizre situation nogenlunde,
og lejlighedsledigheden var allerede da naer ved sit maksimum.
Tilvaksten indtil 1907 har naeppe veret den tue, der valtede las-
set, thi byggebankerne fik netop i arene 1905—07 deres midler
steerkt forggede. Nogle har antaget, at den udslaggivende faktor
var den for Danmarks handel kontrare hgjkonjunktur, som gan-
ske vist ogsd gjorde det fortsatte byggeri endnu farligere, end
det var i forvejen.

Andre har fastholdt, at det udelukkende var en bankkrise.

Enrico Hansen har rejst dette spgrgsmal i en kronik: »Det er
de gamle, som er denc:

»Safremt bankerne i arene fra arhundredskiftet og op til 1907
havde indladt sig pa en letsindig kreditgivning til en eller anden
industrigren, f. eks. cementindustrien, var der naeppe nogen, der
ville have kaldt den krise, der indtraf i 1907 for »cementkrisenc.
Men nu, da alle og enhver kunne se, at der var bygget for rige-
ligt, valgte man at kalde krisen i 1907-08 for en »byggekrise«.
Krisen havde intet med byggeri at ggre udover, at bankerne
havde finansieret byggeriet for sterkt og pa usundt grundlag.
Det var bankerne, det var galt med, og krisen var en bankkrise.
Nar der er anledning til at fremhave dette, er det, fordi mentali-
teten fra disse ar stadigvak er radende. Bygges der for rigeligt
et ar, bliver der straks rabt sbyggekrise« si eftertrykkeligt, at
man finder, det nzrmest er et onde, at der bliver bygget. Man
glemmer, at spgrgsmaélet er, om kreditten til byggeriet er ydet
pi en sund basisc.

Bankerne, som deltog i byggeriets finansiering, ogsa ved til-
vejebringelsen af egenkapitalen, fortsatte uden hensyn til beho-
vet med at finansiere produktionen af beboelseshuse »p& lagerc
pa trods af sund fornuft og stridende imod, hvad der gelder i al
anden forretningsvirksomhed. Man vedblev at bygge, uanset at
forholdene blev darligere. Det syntes ligefrem en ngdvendighed.
Det var karakteristisk, nar man dengang sagde, at en bygge-
spekulant, som i ar bygger eet hus, ma bygge to naste ar, og fire
det fglgende ar igen.
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Det var ikke uden grund, at folkevittigheden omdgbte Detail-
handlerbanken, som krakkede, til » Ta-fejl-handlerbankenc.

Begivenhederne i bank- og byggeverdenen kastede i &rene
fremover et odigst skeer over byggeriet. I de narmest fglgende
ar kunne personer med respekt for sig selv ikke beskaftige sig
med byggeri. Reaktionen mod bankkrisen var voldsom, men no-
gen dybere gdende undersggelse af arsagerne til krisen blev ikke
foretaget. Den offentlige mening fastholdt, at drsagerne matte
sgges i, at bankerne i sd stor udstrekning havde opkgbt egne
aktier eller beldnt egne aktier, ligesom bankerne af konkurrence-
massige hensyn havde tvunget indladnsrenten for hgjt i vejret,
ogsa for sparekasseindskud, og endelig, at bankerne i for hgj
grad havde gjort sig illikvide ved at binde alt for store midler i
faste ejendomme. Der blev vel nedsat en kommission, men en
forbedret lovgivning om bank- og sparekasseforhold fremkom
forst i 1919.

Langsomt zndredes indstillingen overfor byggeriet. Fgrst den
forggede boligproduktion under den fgrste verdenskrig medfgrte
en vasentlig @ndring. Men endnu lever skyggen fra 1908.

Stramandsvasenet.

I den opgangsperiode, som fulgte kort efter den store lockout i
1899, og som varede til krisen i 1908, tabte de kgbenhavnske
handvarksmestre betydelige summer som fglge af »strdmands-
vaesenet«, der truede med at desorganisere byggeriet. StrAmanden,
der stod som formel leder af byggeriet, var en kapitallgs person,
der som regel ikke havde nogen forstand pa byggeri. Straman-
den overfgrte i virkeligheden risikoen til handveerkerne, som
ikke fik del i risikoens gleeder, men kun dens sorger.

Strdmanden var engageret til at optreede som bygherre for en
anden, som stod udenfor byggeriet, og som alene varetog sine
egne interesser. I dommen i U.f.R. 1916 s. 322 gives fglgende
karakteristik: shan har aldrig indskudt hverken arbejde, penge
eller kredit i byggeforetagendet, hvorimod han var stramand for
de i foretagendet interesserede, og kun brugtes til at underskrive
de forngdne dokumenter, men selv var han uden interesse i fore-
tagendet«. Gik alting godt, hgstede den egentlige bygherre for-
delene ved arrangementet med strdmanden, men hvis det gik
galt, heftede strAimanden for de krav, som ikke blev honoreret.
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»Stramandsvaesenet«s karakteristiske mangvre bestod i, at den
insolvente eller ubemidlede person optradte som »bygherre« for
en byggespekulant, der sikrede sig pant i ejendommen, og som
foretog de hgjst ngdvendige udbetalinger, indtil ejendommen
nermede sig ferdigggrelsen, hvorefter byggespekulanten over-
tog den pa tvangsauktion. Handvaerkerne var derefter henvist til
at rejse krav for deres udekkede resttilgodehavende mod »stra-
manden¢, der som regel havde oppebéret et mindre honorar af
den egentlige bygherre for at stille sin underskrift til disposition
pa de ngdvendige dokumenter.

Dette spekulationsbyggeri drejede sig ikke om det mindre byg-
geri, men som regel om store karreer. Des stgrre var profitten.

Otto Rung har givet en treffende skildring af »stramands-
vaesenet«:

»Det var den store »Griinder-periode«. Og mit gamle kriminalkam-
mer var blevet centrum for den idelige oprydning efter de mange
sammenbrud. Vi var midt i byggebaronernes glade dage. Gigantiske
kaserner skgd op i nordvest og ¢st, som aladdinslotte, og trolden
hentede bagefter hele herligheden p& en nat! Profitten skulle deles
efter en receptplan, som kaldtes »spisesedlen«, s snart den fgrste
assurance var tegnet, men nir sagfgrersaleret var deekket, og andre
privilegerede betalt, si var der intet tilbage til dem, som havde byg-
get, uden et glas portvin og lidt kransekage ved et rejsegilde! Og alle
de sma handverksmestre kunne holde sig til en aflegs strimand, der
havde kaldt sig »gardmande, fordi han fejede gardsplads og trappe-
gange i byggesagfgrerens private ejendom!«

Edgar Hgyer har ogsa skildret denne byggeperiode i en kome-
die i 5 akter »Niels Peter Svane« (1909). Fglgende replikskifte
er betegnende:

Overretssagfgreren: »Ah, en brillant idé, hvor der er masser at tjene
og ingenting at risikere«.

Arkitekten (reekker Niels Peter Svane det papir, han har tegnet pd):
»Det kompleks der! PA de gamle haver i alleen. Der er linier, hvad?
Der er forhold, hvad?«

Niels Peter Svane: »Ja, det ser flot ud — men det er jo en gevaldig
bid«.

Overretssagfgreren: »Ja, men den smager godt. Og den er til at lave
lige nu. Jeg har grundene p& handen til rgverkgbe«.

Niels Peter Svane: »Den mi jo koste en masse« —

Overretssagfgreren: »Der er penge nok i banken. Og De kan jo tage
den uden risiko. Jeg kan godt skaffe Dem en strdimand denne gange.

Den fgrste retsafggrelse om strdmandsvesenet faldt i 1898
efter en opsigtsveekkende og principiel retssag om et byggefore-
tagende, »Den gamle Have«. Et par pengelgse hindvaerksmestre
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havde faet skgde pa »Ny Bakkegaard« pa Frederiksberg, som de
pgnskede at udstykke og bebygge. De udstedte pantebreve til sag-
fgreren, som optog byggeldn og afsluttede entreprisekontrakter.
Da bygningen var fardig, viste det sig, at der ikke var tilstraek-
kelige midler til at dekke handverkerne. Snedkermesteren, som
havde et resttilgodehavende pa 26.800 kr., blev tilbudt 3.000 kr.
for at kvittere sit tilgodehavende. Han afslog. Ejendommen blev
derefter stillet pa tvangsauktion, hvor byggesagfgreren fik den
udlagt som ufyldestgjort panthaver. Snedkermesteren, som ikke
kunne fa sit tilgodehavende deekket hos bygherrerne, overdrog
derefter sin fordring til Snedkersvendenes Fagforening, som for-
pligtede sig til snarest at sgge fordringen inddrevet med alle lov-
lige midler og betale snedkermesteren en del af fordringen, nar
denne indgik. Bade snedkermesteren og formanden for fagfor-
eningen lod sagfgreren forsta, at en yderligere bebyggelse pa
»Den gamle Havecs terran ville blive blokeret, indtil fordringen
var betalt. Sagfgreren anmeldte snedkermesteren og formanden
for fagforeningen for pengeafpresning. Hgjesteretsdommen fast-
slog, at snedkersvendene under de foreliggende omstendighe-
der, hvor de anséi sagfgreren for i hvert fald moralsk forpligtet
til at betale belgbet, ikke havde begiet noget ulovligt, idet det
stod de pagaeldende handverkere frit for at undlade at arbejde.

Det ejendommelige ved denne retssag var, at den ikke angik
arbejdslgn, men mesterens krav, og at den, som blev tvunget til
at betale, ikke var den, som juridisk skyldte belgbet, men den,
som ville fortsatte bebyggelsen pa »Den gamle Have«.

Denne dom, som var det fgrste led i bekempelsen af stra-
mandsvaesenet, tilfredsstillede den almindelige retsfglelse.

Malersvendenes Fagforening fik i 1901 overdraget en maler-
mesters resttilgodehavende pa et byggeforetagende pa Bakke-
gaardens grunde pa 4.523,80 kr., som var veerdilgst. Fagforenin-
gen, som truede med at forhindre udfgrelsen af malerarbejdet
pa de resterende grunde, opndede ved et forlig, at byggespeku-
lanterne betalte 2.500 kr. til fuld afggrelse.

Strdmandsvasenet var en kreeftskade p& byggeriet, og en
rekke sagfgreres indblanding i denne form for byggesvindel rej-
ste en voldsom diskussion indenfor sagfgrerstanden, navnlig
efter at Lauritz V. Birck havde rettet et opsigtsveekkende angreb
pa sagfgrerne umiddelbart efter en stgrre byggesvindel i pro-
vinsen. Dengang fandtes der kun en frivillig sagfgrerforening, —
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det nuverende Advokatsamfund blev fgrst indfgrt ved retspleje-
lovens ikrafttreeden i 1919. Der rejste sig sterke rgster for at fa
indfgrt disciplinerstraffe. Under den lidenskabelige diskussion
i arene 1907—-08 fremsatte hgjesteretssagfgrer N.H. Bache en
udtalelse, som har gyldighed den dag i dag:

»Det er forkert, nar det fra mange sagfgreres side — igvrigt som
en naturlig reaktion — betragtes som noget mindre fint overhovedet
at assistere ved byggeforetagender. Byggevirksomheden er i sig selv et
lige s& legitimt og for samfundect ngdvendigt erhverv som alle andre,
og at yde den forngdne juridiske assistance dertil er en fuldkommen
fair forretning, som ordentlige sagfgrere ikke bgr undslid sig for,
idet klienterne sa blot drives hen til kontorer, hvor de bliver darligt
behandlede. Hvad sagfgrerne absolut bgr undsla sig ved, er at assistere
ved den moderne byggesvindel, derunder navnlig byggeri med »stra-
mend«, sivel som ved personlig — som bygherre, som kautionist for
byggeldn eller som endossent pi byggeveksler — at engagere sig i
byggeforetagender«.

Bankerne forlangte i denne periode, at sagfgrerne personligt
garanterede for byggeldnet. Bankerne vidste pa forhand, at byg-
herrens personlige vederhaftighed kunne der ikke regnes syn-
derligt med, og heller ikke meget mere med de garanterende per-
soner. Bankerne var dengang ikke kraesne. De si alle den store
forretning i byggelansvirksomheden. Det siger sig selv, at kravet
om sagfgrerens personlige garanti for byggelanet — ofte pa
millionbelgb — kun blev opfyldt af sagfgrere, som var i besid-
delse af et minimum af kapital og samvittighed.

Bankernes byggeldnspraksis er nu fuldstendig zendret. Det
urimelige krav om advokaternes garanti for byggelan er bortfal-
det, i hvert fald i Kgbenhavn. Kun i provinsen forekommer sddan
garanti endnu enkelte steder, men forsvinder forhibentlig sna-
rest fuldstendigt.

Tvangsauktion.

I bankkrisens kglvand fulgte tvangsauktionerne. I 1907, da de
fgrste varsler om krisen viste sig, steg tvangssalgene fra ca. 6,4
mill. til 9,7 mill. I krisedret 1908 kom man op pa 14 mill,, og iret
efter androg de godt 15 mill. Det var en halv snes gange si me-
get som gennemsnittet for perioden 1898—1901. Alene Detail-
handlerbanken i likvidation havde overtaget 300 opgange — ca.
200 matr. nr. — som for en stor dels vedkommende fgrst blev
feerdige 1 1909. Ved arets udgang havde banken ca. 2.700 lejlig-
heder under administration med en ledighed pé ca. 17 %.
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Alle disse tvangsauktioner ramte fgrst og fremmest handver-
kerne. De sekundzre pantebreve, som handvaerkerne havde fiet
i stedet for kontante penge, blev veerdilgse ved tvangsauktio-
nerne. Ved byggeforetagender, som ikke var blevet fuldfgrt, led
hindvarkerne ofte endnu stgrre procentvise tab, idet de som
oftest kun havde faet udbetalt en forholdsvis ringe del af bygge-
lanet.

Et enkelt hidndvaerkeraktieselskabs stilling under krakket be-
lyser den gkonomiske misere. Bygningssnedkernes Aktieselskab
havde péataget sig udfgrelsen af snedkerarbejdet pa fem store
spekulationsforetagender, hvortil Detailhandlerbanken havde ydet
byggelanene, der alle administreredes af samme sagfgrer. Da der
manglede en del i arbejdets faerdigggrelse, viste det sig, at alle
byggelanene var udbetalt til sagfgreren, som ikke havde over-
holdt fordelingsplanen. Aktieselskabet stod nu med et samlet til-
godehavende pa 106.000 kr., og i hab om at redde en del af be-
Igbet blev arbejdet pa ejendommene fuldfgrt. Det var imidlertid
umuligt at fa ejendommene udlejet, og kredit- og hypothekfor-
eningerne nagtede derfor at yde de sadvanlige lan. Som fglge
heraf kunne byggelanene i Detailhandlerbanken ikke indfries.
Bygningssnedkernes Aktieselskab fik derefter i forening med de
gvrige handvaerkere pa de forskellige byggeforetagender rejst de
forngdne midler til at indfri byggelanene, der udgjorde ca. halv-
delen af anskaffelsessummerne for de ejendomme, som handver-
kerne gnskede at overtage. Handvearkernes sagfgrer henvendte
sig til Detailhandlerbankens likvidatorer for at indfri byggela-
nene. Det viste sig imidlertid, at ejendommene i mellemtiden var
blevet stillet pa tvangsauktion af Detailhandlerbanken, der selv
havde overtaget ejendommen, og som nu afviste tilbudet om ind-
frielse af byggelanene. Bankens likvidatorer ville kun overdrage
ejendommene til hindvaerkerne for ejendommenes salgsverdi.

Selskabets tilgodehavende 106.000 kr., et betydeligt belgb efter
den tids forhold, var uigenkaldelig tabt. Det blev anset for for-
malslgst at anlegge erstatningssag mod sagfgreren, der havde
misligholdt fordelingsplanen.

Efter den retspraksis, som siden er fremkommet pa dette om-
rade, ville sagfgreren utvivlsomt veere blevet anset for erstat-
ningspligtig i det omfang, aktieselskabet havde lidt tab ved byg-
gelansraternes udbetaling i strid med fordelingsplanen.

De banker, som overtog ejendomme pa tvangsauktion efter
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krakket i 1908, fik betydelige fortjenester p4 hindveerkernes
bekostning.

En af den tids kendte byggefolk, der var formand for Byg-
ningssnedkernes fagforening, — stiftcren af Arbejdernes Andels-
Boligforening i 1912, — J. Chr. Jensen (»Christian Boligngd«),
har karakteriseret de pagaeldende bankers optraeden pa fglgende
méide: »Den behandling, de likviderende banker gjorde handvzer-
kerne til genstand for, var oprgrende. Bankerne burde, inden de
overtog disse ejendomme pa tvangsauktion, have givet hdndveer-
kerne underretning om, at ejendommene blev stillet pa tvangs-
auktion«.

I 1938 stod Bygningssnedkernes Aktieselskab med et tilgode-
havende i en ejendom, som var ngdlidende, og som derfor blev
stillet pa tvangsauktion. Jeg rettede som aktieselskabets sag-
fgrer henvendelse til de gvrige handverkere og opfordrede dem
til at indskyde forholdsmessige andele efter deres tilgodehaven-
der for at tilvejebringe ca. 90.000 kr., der var ngdvendige for al
overtage ejendommen. Ingen af de gvrige handvarkere kunne el-
ler ville indskyde noget belgb. Bygningssnedkernes Aktieselskab
oprettede da et selvsteendigt aktieselskab med en aktiekapital pa
90.000 kr., som overtog ejendommen. Alle de gvrige handver-
kere, som ikke havde bidraget til aktiekapitalens tilvejebringelse,
fik udstedt B-aktier for deres tilgodehavender, uden stemmeret
og med forpligtelse til at lade deres aktier indlgse til pari kurs
pa anfordring af stifterne. I 1943 blev ejendommen solgt under
de opadgdende konjunkturer, og samtlige B-aktier blev indfriet.

Tiden vil maske medfgre, at dette eksempel fglges — ogsa af
andre end handvaerkerne. Tvangsauktionen er i ngdssituationer
en ngdvendig opggrelsesmade for de gkonomiske interesser. Den
svageste part i forholdet ma som regel vige, men det naturlige
og moralske sammenhold, solidariteten mellem hindvarkerne og
andre, som har tilvejebragt veerdierne, behgver ikke at ophgre.

Tvangsauktionsreglerne er for stive og ensidige, nir det drejer
sig om et byggeforetagende, hvor samtlige entreprengrer ikke er
fyldestgjorte. I hvert fald bgr en tvangsauktion ikke kunne finde
sted over en bygning, der er under opfgrelse, eller over en ny-
bygning, hvorpa der hviler udakkede entreprisekrav, uden at
entreprengrerne bliver underrettede herom og séledes fir lej-
lighed til at varetage deres interesser.
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Byggesvindel.

Byggeriet har pa grund af sin seerlige struktur — produktions-
samvirket og organisationen af byggeriets gkonomi — afgivet et
rummeligt mangvrefelt for lyssky transaktioner. Indenfor bygge-
riet er det nemmere at overfgre risiko og tab pa andre end i en-
hver anden industri, hvor det fgrst og fremmest er ejeren — ho-
vedmanden — der mister sin egenkapital. Men indenfor bygge-
riet er det hdndvarkerne, der opfgrer bygningen, som i fgrste
reekke beerer risikoen og tabene. Det er yderst sjeldent, at der er
forekommet mislykkede byggeforetagender, uden at disse har
bragt hdndveerkerne tab.

Strdmandsveaesenet er et grelt eksempel. StrAmanden ejer intet
og vealter hele risikoen over pa hindvarkerne, medens den
egentlige bygherre, der kun optrzeder som lingiver, tager gevin-
sten hjem efter byggeforetagendets tvangsauktion. Krakket i
1908 afslgrede stramandsvaesenct.

Ogsa en anden udenfor byggeriet stadende person, grundsalge-
ren, kan ved mangvrer, der er beslegtede med strAmandsvaese-
net, bringe ejendommen til tvangsauktion og sikre sig en ube-
rettiget gevinst pA hindveerkernes bekostning.

Det typiske eksempel er grundszelgeren, der foretrekker at
afhzende byggegrunde til usolide kgbere dels for at opnd en
urimelig hgj pris og dels for at have udsigt til, at ejendommen
stilles til tvangsauktion, nar byggelanet er opbrugt, og finansie-
ringen svigter.

Disse tilfeelde har ikke veret hyppigt forekommende her-
hjemme, men i udlandet, f. eks. Nordamerika, Svejts, Tyskland
og andre steder har denne fremgangsmade i perioder veeret an-
vendt i en si udstrakt malestok, at den skabte en alvorlig misere
indenfor byggefagene.

Byggesvindelen har mange andre former. En af de hyppigst
anvendte er forbrug af byggelanet til egen fordel eller til for-
mal, som er byggeriet uvedkommende. »Svind i byggemidlerne«
kan foreligge enten ved dispositioner fra bygherrens eller fra
hans befuldmagtigedes side.

Ogsa kredit- og hypothekforeningerne har veeret udsat for
byggesvindelen. Da det i drene omkring 1908 var umuligt at ud-
leje de mange ledige lejligheder, forlangte bygherren ofte, at
svendene og arbejderne skulle leje en lejlighed, nar huset var
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feerdigt, for at fa arbejde pa nybygningen. Samtidig fik de en er-
kleering om, at de ikke havde nogen forpligtelse til at flytte ind i
ejendommen og til at betale husleje. Lejekontrakterne skulle
udelukkende benyttes til forevisning i kredit- og hypothekfor-
eningerne for at dokumentere, at ejendommen var udlejet. Un-
dertiden var en raekke af disse »udlejede« lejligheder endog forsy-
net med gardiner for at give det udseende af, at ejendommen
var beboet. Svindelen, der var ret udbredt, blev i almindelighed
kaldt for sHusmandsbevagelsen«. Forholdet er nu strafbart efter
straffelovens § 298, nr. 1, i grovere tilfelde formentlig endog
som bedrageri, jfr. § 279.

En af de farligste former for byggesvindel er utvivlsomt man-
gelfulde oplysninger for at fi hindveerkerne til at entrere under
urigtige eller falske forudsetninger.

»Byggespekulantens fgrste og stgrste kunst bestar i at ind-
hylle byggeprojektets gkonomi i et tégeslgr, for at det i en til-
syneladende fordelagtig skikkelse kan fremtrede sa tillokkende
som overhovedet muligt. Metoden er ganske enkel. Anskaffelses-
summen beregnes si lavt som muligt, eventuelt og hyppigst
med udeladelse af forskellige tyngende poster, medens til gen-
geld finansieringen beregnes uhyre optimistisk. Denne trylle-
kunst giver — men kun pé papiret — fuld deekning til samtlige
hiandvaerkere og leverandgrer, der fgrst gennem bitre erfaringer
kommer til erkendelse af, hvad en finansieringsplan med et
»eerligt ansigt« betyder. Finansieringsplanens tragedie ligger
netop i, at udgifterne normalt bliver stgrre og indtegterne min-
dre end beregnet«.

Byggesvindleren har undertiden camoufleret sig under aktie-
selskabsformen, hvor han, uden at traede frem i lyset, som be-
styrelsesmedlem kan vaere ejer af majoriteten af aktiekapitalen,
der ofte fremtraeder med lovens minimum 10.000 kr. Og selv om
aktieselskabslovens regler udelukker byggesvindleren fra at
vaere medstifter eller bestyrelsesmedlem i dette, kan han i kraft
af sin majoritet dirigere selskabet, uanset at han er straffet, in-
solvent eller kendt som byggesvindler. Der har foreligget eks-
empler pd, at et aktieselskab med en kapital pa 10.000 kr. har
optradt som bygherre for et ejendomskompleks til en anskaffel-
sessum pa 3—4 mill.

Der er endog forekommet tilfzelde, hvor de ngdstedte hand-
veerkerkreditorer har afkgbt sbygherren« aktierne for at undga
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omkostningerne ved en tvangsauktion, som ellers er ngdvendig
for, at de kan overtage ejendommen, som de selv har opfgrt og
betalt.

Aktieselskabsformen anvendes undertiden ogs& til svigagtige
formuekraenkelser ved urigtigt og vildledende at angive, at aktie-
kapitalen er indbetalt eller kontant indbetalt, jfr. U.f. R. 1940
s. 48.

Mange forudgiende byggeperioder har veret praget af for
mange »affarer«, hvor den lidet flatterende hovedrolle er blevet
spillet af »strdmeend«, »byggergvere« eller »byggehajer«, under-
tiden af shugorme«, der med stor forkeerlighed spiser af bygge-
lanet og med endnu stgrre iver forteerer forudbetalt husleje.

Dette er de mest typiske eksempler pa byggesvindelen.

Omrédet for byggesvindelen er dog i arenes Igb blevet stadigt
mindre. Den samvittighedslgse spekulant, der tog chancen for
fortjenesten, og som lod andre lgbe risikoen, har nappe chance
i nutidens byggeri. Entreprengrer og leverandgrer er nu langt
mere indsigtsfulde end tidligere, og anvendelsen af finansie-
ringsplanen og fordelingsplanen har i hgj grad bidraget til at
bremse byggesvindelen.

Kampen for reformer.

Byggekreditorernes sikkerhed, beskyttelsen af entreprengrer-
nes og leverandgrernes krav, er et gammelt problem. Det stod i
de sidste artier af det forrige &rhundrede pa dagsordenen i Tysk-
land. Diskussionen affgdte en omfangsrig litteratur, og lovgiv-
ningsforanstaltninger blev ngdvendige som fglge af den kata-
strofeagtige udvikling indenfor byggeriet.

Herhjemme havde byggeriet ikke tilsvarende vanskeligheder
at kempe med pa dette tidspunkt. Selv »>strdmandsvasenct«
hgrte i denne periode til sjeldenhederne. Men som fglge af det
stigende byggeri var problemet alligevel aktuelt. Overretssagfg-
rer Axel Bang var den fgrste, som behandlede spgrgsmailet ved
et foredrag i Industriforeningen i 1896. Axel Bang slog til lyd for
at indfgre en frivillig ordning, hvorved det forhindredes, at en
af de i byggeforetagendet interesserede kunne sikre sit tilgode-
havende forud for de gvrige og uden disses sanktion. Det gjaldt
om, at enhver fik, hvad der tilkom ham, og hvis alle ikke kunne
fA hele deres tilgodehavende, skulle enhver have en forholds-
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massig del. Byggeforetagendet skulle ledes af en respektabel
mand, som stod udenfor byggeforetagendet, og som skulle veere
representant for samtlige interesserede. Bygherren skulle ud-
stede fuldmagt til denne repraesentant og tillige et pantebrev af
en sadan stgrrelse, at det daekkede alle krav. Herved ville det
blive udelukket, at en enkelt kunne opna en serstilling, der
kunne udnyttes hensynslgst overfor de gvrige interesserede, nar
vanskeligheder og uheld indtraf. Tabene ville i fremtiden ikke
ramme nogle enkelte, og blandt disse dem, som darligst kunne
tdle det, de smi handverkere. Axel Bang fremhevede, at der
ikke tanktes pa lovgivningsforanstaltninger, og foreslog, at
denne ordning gennemfgrtes frivilligt af bygningshandvarkerne.

Spgrgsmalet om byggekreditorernes sikkerhed blev pa ny ta-
get op til behandling i 1897 af cand. jur. Henrik Vedel, der frem-
satte forslag om, at bygningsautoriteterne skulle sende medde-
lelse om byggetilladelsen til tinglysningskontoret, som straks
skulle noterc meddelelsen pa cjendommens blad i tingbogen.
Dette skulle medfgre den retsvirkning, at alle fordringer, der
hidrgrte fra arbejde eller materialer til nybygningen, uden hen-
syn til deres stiftelsestid skulle have en fortrinsret til fyldest-
gdrelse gennem ejendommen, ligestillet med fordringer, som var
sikret ved pant i ejendommen efter dette tidspunkt. Denne for-
trinsret skulle dog ikke galde ud over 3 maneder, efter at note-
ring havde fundet sted om, at bygningskommissionen havde givet
tilladelse til, at ejendommen toges i brug. Henrik Vedel mente,
at et byggeforetagende skulle ses under den synsvinkel, at samt-
lige byggedeltagere udggr et interessentskab. Han sggte derfor
lgsningen i etableringen af et tvungent fallesskab om risikoen
mellem alle byggedeltagerne. Hvis byggeforetagendet mislykke-
des, burde de hver bzre en kvotapart af tabet, og dette ville blive
resultatet, hvis hidndverkernes og leverandgrernes krav var lige-
stillede uden hensyn til stiftelsestid.

Henrik Vedel tvivlede ikke om, at hans forslag ville komme til
at dele skabne med alle tidligere fremsatte forslag, men han
habede, at det ville give stgdet til, at dette vanskelige spgrgsmaél
blev taget op til alvorlig overvejelse.

P4 det 10. nordiske juristmgde i Kgbenhavn i 1902 blev emnet
indgdende belyst af danske, svenske og norske jurister. Debat-
ten blev indledet af overretssagfgrer K. Conradsen, der fremsatte
fglgende forslag:

'1>',8-5'&
L 1&&" O+*'
1,/&&" I%F
'8 >-%$8'5*'0
0'% 0(&&"' Y
(& &($)! %'+
11 % $
18(%'$ (,,'
()18 ,/$$"

<*F1&<)! -
9$%0+*,"*$"
>9 $4 8-F

1'$%' "% %"
**81 1<: 18
8($)5<)'$

%*($)'*! %'i
)'$! /%'$ B!
($1*'8 8(&

k] 1<: 0-*

= '$$' .<*F
.8'* -8 $<8°
B-0%' )(0'8

y,'&! -8 1-:8
F

'88' 0(&&' 5
,¥-0 0-* &(
<::' 8(&

-)! :'$ B-$%

$1,°& ()" 1>A

5&'0 ':$'8
(18'* '5-8F



26

1) Staten yder bistand til associationer, der dannes af hénd-
veerkere og leverandgrer med det formil at beskytte medlem-
merne mod tab ved byggeforetagender.

2) I reglerne om konkurs og tvangsauktion gennemfgres fgl-
gende grundszetninger:

a) Panthaverne stilles udenfor konkurs.
b) Retsforfglgning af en sekundeer prioritet er uden indvirk-
ning pa bedre prioriterede panthaveres retsstilling.

3) Der tillegges de ved byggeforetagender beskaftigede arbej-
dere en legal panteret i arbejdsgiverens krav pa bygherren.

K. Conradsen var af den opfattelse, at opgaven ikke kunne Ig-
ses ved lovgivningsforanstaltninger, der omfordeler risikoen,
men at der matte kraeves sociale nydannelser indenfor de inter-
esseredes egen kreds. Juristmgdet var modstander af at indfgre
en entreprengrbeskyttelseslovgivning. Bade byggeriets omfang
og iverksazttelsesmade havde zndret sig fra tidligere tider, og
der kraevedes derfor andre forudseetninger for at kunne deltage
heri. Hindverkerne og leverandgrerne méitte g4 samme vej som
landbrugerne: danne sammenslutninger, hvis formal var at un-
dersgge, om et projekteret byggeforetagende hvilede pa et solidt
grundlag, og om de gkonomiske forhold var ordnet pa betryg-
gende méade. Ethvert projekteret byggeforetagende burde derfor
underkastes undersggelse af et bureau, der disponerede over
den ngdvendige indsigt, teknisk, finansiel og juridisk. P4 denne
made skulle det veere muligt at udelukke de usunde byggefore-
tagender. Et sddant bureau med den forngdne sagkyndige assi-
stance ville vere et vardifuldt supplement til hindvarkernes
faglige indsigt, idet den enkelte handverker som regel ville
savne forudsetninger for at bedgmme chancen for en heldig
gennemfgrelse af de ofte ret storstilede byggeforetagender i det
dengang moderne spekulationsbyggeri. Staten burde derfor —
ligesom den understgtter landbrugets udvikling — yde forngden
stgtte til oprettelse af sidanne bureauer i det omfang, det var
ngdvendigt.

Overretssagfgrer Axel Steenbuch fremhwevede i 1905, at et
byggeforetagende burde have karakteren af et andelsforetagende,
hvori hver af de samarbejdende tog gevinst og risiko i forhold
til sit indskud.

De uheldige forhold indenfor byggeriet blev igen fremdraget
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i 1907 af hgjesteretssagfgrer J. V. Mgldrup, der betragtede det
som givet, at der ikke kunne ventes nogen hjalp fra lovgivnings-
magtens side. Dette ville heller ikke veaere heldigt. Det var en
ngdvendighed, at den fuldsteendige kontraktsfrihed blev bevaret.
En forbedring af forholdene kunne kun komme fra en af de fem
faktorer, som var virksomme i byggeriet: den finansielle leder,
grundszlgeren, bankerne, kreditforeningerne og héndveerkerne.
Af disse faktorer kunne der ikke forventes noget initiativ fra
dem, som ikke far noget tab, hvis byggeriet mislykkes, men som
undertiden endog har fordel af det. Forbedringen maitte komme
fra handvarkerne selv. De burde bekempe »stramandsvaesenet«
og danne et interessentskab, siledes at de selv optradte som byg-
herrer ved de foretagender, hvor der ikke fandtes nogen egen-
kapital.

Allerede omkring arhundredskiftet var man indenfor de for-
skellige laug og indenfor Haandverkerforeningen begyndt at
drgfte spgrgsmalet om handveerkernes sikkerhed for entreprise-
summerne. Ogsd fagforeningerne rejste overfor laugene krav
om reformer. Siledes havde bl.a. Malersvendenes Fagforening
gang pa gang stillet krav om garanti for arbejdslgnnen hos
malermestrene under henvisning til, at nogle mestre ved opfg-
relse af nybygninger var blevet tvunget til at modtage sekundzre
pantebreve for en del af entreprisesummen. Disse pantebreve
var ofte af tvivlsom veerdi og kunne i hvert fald ikke anvendes
til betaling af svendelgnnen. Lauget protesterede overfor fagfor-
eningen, der imidlertid fastholdt kravet om garantier p4 grund
af manglende betalingsevne hos usolide mestre og bygherrer.
Da fagforeningens krav rejstes med stadig stgrre styrke, blev
der nedsat et udvalg, der efter en razekke forhandlinger frem-
satte forslag om, at malerlauget og fagforeningen forpligtede
sig til gensidig ikke at udfgre malerarbejde pa nye byggefore-
tagender, fgr der var stillet betryggende sikkerhed. Der skulle
ligeledes etableres et gensidighedsforhold, siledes at mestrene kun
matte benytte svende, som var medlemmer af fagforeningen, og
disse métte til gengeld ikke arbejde for mestre, som stod udenfor
lauget. Endvidere skulle malerlaugets medlemmer forpligte sig
til at garantere, at svendenes arbejdslgn blev rettidigt udbetalt.
Oldermanden skulle godkende tilbud og forslag til sikkerheds-
stillelsen. Dette blev vedtaget af begge organisationer i 1906.

Overenskomsten indenfor malerfaget var den fgrste begyn-
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delse. Her foreld en social nydannelse, idet der tilvejebragtes et
interessefzellesskab mellem arbejdsgivere og arbejdere.

I overenskomsten fandtes fglgende bestemmelse: »Savel bygherren
som kautionisten forpligter sig til ikke under nogen form f. eks. ved
at tage veksel, depositum el.lign. fra malermesteren eller nogen pi
hans vegne, at ggre garantien, der kreaeves af hensyn til de af Kghen-
havns Malerlaug vedtagne bestemnmelser, betydningslgs. Overtrades
denne forpligtelse, er kautionisten og bygherren solidarisk ifalden en
Kgbenhavns Malerlaug tilfaldende konventionalbgde, der i hvert en-
kelt tilfeelde er af samme stgrrelse som entreprisesummenc.

Enkelte mente, at tilsvarende overenskomster i andre byg-
ningsfag ville forhindre usunde byggerier, medens andre fandt,
at overenskomsten havde betenkelige sider, idet man bl. a.
kunne frygte en udnytning ved for hgje priser.

De gvrige fag havde tilsvarende vanskeligheder at kampe
med. Haandvaerkerforeningen havde derfor nedsat et udvalg til
at undersgge spgrgsmalet om bygningshandverkernes sikring
ved nybygninger. Udvalget fremsatte i 1907 forslag om oprettelse
af sHaandveerkerforeningens Bureau til Varn for Haandvaerkere
og Leverandgrer i Bygningsvirksomheden«. I de vanskelige tider
omkring bankkrakkene blev spgrgsmélet naturligvis serlig ak-
tuelt. Bureauet blev oprettet den 1/ 1908 med tilslutning fra 16
organisationer.

Bureauet havde til opgave at yde handvaerkere og leverandg-
rer indenfor bygningsbranchen vejledning i forhold, der ved-
rgrte nybygninger og stgrre arbejder pa gamle ejendomme. Bu-
reauet skulle tilvejebringe detaillerede oplysninger om de for-
ventede prioriteringsforhold. Banker og kreditforeninger stillede
sig forstiende overfor bureauets opgave. Der blev samtidig
fremsat forslag om indfgrelse af standard-entreprisekontrakter,
men dette blev ikke realiseret.

Efter bankkrakket indtradte der en stagnation i byggeriet, og
der blev ikke serlig stor anvendelse for den nye institution. Det
viste sig ogsd, at handvaerksfagene og leverandgrkredsene havde
modstridende interesser. Efter et par ars forlgb blev bureauet
derfor ophaevet. De erfaringer, som bureauet indhgstede, bidrog
dog i nogen grad til afklaring af forskellige forhold.

Reaktionen fra handvaerkerstanden og leverandgrernes side
imod det usunde spekulationsbyggeri fremkom fgrst, da krisen
opstod. Den kom for sent til at ggre nogen effektiv nytte, og
interessen for de foranstaltninger, som man etablerede, ebbede
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ud samtidig med, at byggeriet som fglge af den forudgiende
voldsomme overproduktion gik sterkt tilbage.

Hindvarkerstanden og leverandgrerne stod derfor uden noget
feelles veern i de senere byggeperioder imod de pany opdukkende
bygherrer uden egenkapital og imod de ikke fa tilfzelde af bygge-
svindel.

Héindverkerstanden overvandt, men glemte ikke de katastro-
fale fglger af krisen i 1908. De repreesentanter, som var ind-
valgt i neeringslovskommissionen af »Fallesreprasentationen for
Dansk Haandvark og Industri«, foreslog, at byggevirksomheden
ogsi skulle inddrages under lovgivningen. I betzenkningen (1926)
hedder det:

»I ngje tilknytning til licitationsspgrgsmalct ma der peges pa den
situation, der fremkom for en halv snes ar siden, da vi her i landet
befandt os i bankkrisens tegn. Et par mellemstore banker i Kgben-
havn matte lukke og g i likvidation, og en, eller maske var der flere,
blev sat under administration. Det var byggesvindelen, som havde
fremkaldt denne katastrofe. I gjeblikket ligger vel ikke et lignende
forhold for, men man kender, at hus-byggevirksomheden foregar
med betydelige svingninger, og ingen ved, hvornar vi kan blive udsat
for noget lignende. Vi mener derfor, at ogsd denne side af neeringsli-
vet ma ind under lovgivningen og derved stabiliseres.

Enhver kender jo, hvorledes husbygning i de stgrre byer finder
sted. Det er i virkeligheden hindverkerne og leverandgrerne, der byg-
ger huset, efter at tilbudene er fremkomne, og banken og pengeinsti-
tutter har meddelt, hvad der kan gives i byggelan og provenu, og
efter at der for disse er forelagt en fordelingsplan. De star derfor
eller burde sta solidariske si lenge, indtil det hele er afviklet. Siledes
sker det imidlertid ikke altid.

Derfor er det betimeligt, at man ogsi tenker pa denne side af nee-
ringslivet, fordi det bgr veere lovens opgave at forsvare de smé og de
svage, da disse ikke har kreefter til at forsvare sig selv.

Man burde have noget fastsldet i denne retning:

Nir ved et foretagende, f.eks. byggeforetagende, betalingen skal
ske pa den méade, at de neringsdrivende, som praesterer leverancer og
udfgrer arbejde, skal betales ved hjelp af de summer, som kommer
ind ved belining eller lignende, skal der, forinden foretagendet pé-
begyndes, foreligge en af samtlige interesserede godkendt fordelings-
plan. Denne skal veere udferdiget efter det princip, at alle udbetalin-
ger sker i forhold til hver enkelt leverance, og der mé ikke uden samt-
lige interesseredes samtykke ske nogen endring i fordelingsplanen.

De interesserede neeringsdrivende er forpligtede til at fuldfgre de-
res leverancer og arbejder (og stille garanti herfor), nir udbetalin-
gerne sker efter fordelingsplanens forholdstal.

Lan, som ydes til foretagendet, kan ikke fordres betalt, fgr fore-
tagendet er ferdigt, og skulle gennemfgrelsen af dette ikke kunne ske
som forudsat, skal de interesserede nzringsdrivende vere berettiget
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til for egen regning at fuldfgre foretagendet, uden at derfor léngive-
ren eller prioritetshaveren kan stille stgrre krav til de overtagende
end til den oprindelige indehaver«.

Denne betenkning er bide en realistisk klagesang og en hand-
veerkerstandens gnskeseddel. Der peges heri pa flere centrale
punkter af byggeriets retlige og gkonomiske organisation.

P& delegeretmgdet i Fallesreprasentationen for Dansk Haand-
vark og Industri i Arhus 1921 blev der i en resolution frem-
sat gnske om, at den finansielle ordning ved byggeforetagender
blev optaget til overvejelse af kommissionen, der dog ikke fandt
anledning til at inddrage disse forhold under nzringsloven.

Rangstillingen mellem transporthaverne ved et byggeforeta-
gende blev underkastet en teoretisk undersggelse af overrets-
sagfgrer Vilhelm Meyer i 1927, der navnlig udfgrligt begrundede
ligerangsprincippet.

Medens vi i Norden har fastholdt kontraktsfrihedens princip
pa byggeriets omrade, har en rekke andre lande gennem en
seerlig lovgivning ydet entreprengrerne og leverandgrerne rets-
beskyttelse under en eller anden form, som regel ved en pante-
ret i mervaerdien, der tilfgres grunden ved byggeriet.

De udenlandske retsforhold blev i 1932 underkastet en kritisk
vurdering af Carl Rasting i doktordisputatsen »Retssammenlig-
nende studier over entreprengrens omsatningsbeskyttelse«. Ra-
sting afslutter sin disputats med et forslag om en szrlig pante-
retsordning.

Fr.Vinding Kruse har i 1933 foresliet, at byggeforetagender
af en vis stgrrelse, som er bestemt til boliger for den store be-
folkning, kun ma opfgres og forvaltes af andels- og aktieselska-
ber, og at byggeforetagendernes gkonomi inden pabegyndelsen
skal godkendes af et selvsteendigt kontor, der oprettes af banker,
sparekasser og forsikringsselskaber.

I 1936 fremsatte jeg forslag om, at offentlighedsprincippet
skulle gennemfgres indenfor byggeriet, sdledes at entrepreng-
rerne og leverandgrerne og andre gkonomisk interesserede far
forelagt en finansieringsplan, hvori alle gkonomiske enkeltheder
oplyses, fgr byggeforetagendet igangseettes. Offentlighedsprincip-
pet uddybede jeg i 1942 ved at foresld, at ogsa fordelingsplanen
skulle foreleegges til godkendelse, inden et byggeri pibegyndtes.

Offentlighedsprincippet var ogsd den bzrende idé i det for-
slag til lov om entrepriseforhold, som Haandvarksraadet frem-
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satte i 1944. Det gik ud pa, at der, forinden ethvert privat bygge-
foretagende, hvor de samlede udgifter overstiger 10.000 kr., pa-
begyndes, skal foreligge en specificeret finansieringsplan og for-
delingsplan. Disse dokumenter skal vedhzftes entreprisekon-
trakterne.

Offentlighedsprincippet er ligeledes grundtanken i det af Fr.
Vinding Kruse i 1948 fremsatte forslag. Ved hvert byggeforeta-
gende, hvor anskaffelsessummen overstiger 50.000 kr., skal der,
inden arbejdet pibegyndes, oprettes en skriftlig kontrakt og
foreligge en finansieringsplan og en fordelingsplan. Reglerne
gelder dog ikke, hvor stat og kommune er bygherrer.

Offentlighedsprincippet blev efterhdnden s& sterkt indarbej-
det, at det blev godkendt i Alm. Bet. af 1951 §1, stk.2: Ved
private husbygningsarbejder, som under opfgrelsen finansieres
midlertidigt gennem byggelan, skal der ved bygherrens udbud
foreligge en finansieringsplan, og ifglge § 22, stk.1 og 2, skal
der inden arbejdets pabegyndelse affattes en fordelingsplan.

Kampen for reformer har veret fgrt tilfaeldigt. Den er kun
blusset op fra tid til anden, nar en krise eller stgrre enkeltkata-
strofer har vakt offentlighedens opmarksomhed. Og kampen
fgrtes som regel uden noget egentligt sammenhold mellem de
forskellige kredse, som skulle drage fordel af hardt tiltreengte
reformer indenfor byggeriet.

En undtagelse herfra dannede dog arbejderne, der ved organi-
sationsmaessigt sammenhold bragte spgrgsmalet om beskyttel-
sen af arbejderne mod tab ved byggeforetagender til en tilfreds-
stillende lgsning. Fagforeningernes kollektive magtmiddel, ar-
bejdsnedlaeggelsen, var det viben, som gennemtvang betaling og
udelukkede, at arbejderne fik tab.

Under krisen i 1908 fremsatte murerarbejdsmandene for fgrste
gang krav om spadserepenge, da arbejdet p& Paladshotellet blev gen-
optaget efter 6 ugers standsning.

Ved et byggeforetagende i Classensgade, der havde veeret standset
i 4 mineder som fglge af bankkrisen, forlangte murerarbejdsmesndene
4.400 kr. i ventepenge for den tid, arbejdet havde vaeret standset.
Dette krav rejstes uanset, at en del af murerarbejdsmendene i denne
periode havde haft andet arbejde og endog hos samme mester, og uan-
set at det arbejde, der stod tilbage at udfgre af murerarbejdsmzndene,
kun androg ca.680 kr. Murerfagets voldgiftsret og Den permanente
Voldgiftsret fastslog, at kravet var uhjemlet, og fagforeningen blev
idgmt en bod.
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Det er forleengst anerkendt i praksis bide af domstolene og
Den faste Voldgiftsret, at fagforeningerne har ret til al etablere
blokade af en byggeplads, hvor en entreprengr har mattet opgive
arbejdet, indtil den skyldige arbejdslgn bliver betalt af den en-
treprengr, som far overdraget entreprisens fuldfgrelse. Arbej-
dernes krav til den nye entreprengr kan tillige omfatte »spadse-
repenge« for den tid, hvori arbejderne er blevet anmodet om at
holde sig til disposition.

Arbejderstanden i Danmark har faktisk bortelimineret spgrgs-
malet om tab af arbejdslgn ved byggeforetagender. Spgrgsmalet
om tab for entreprengrer og leverandgrer er mere kompliceret.
Her er ikke i samme grad som ved fagforeningerne tale om en-
hedspriser for korte arbejdsperioder. Risikoen er ofte langt svae-
rere at forudberegne, og endelig har konkurrencen indenfor de
private erhverv ogsa i nogen grad virket heemmende pd sammen-
holdet.

Ved et tilbageblik over perioden fra krisen i 1908 og til nuti-
den kan det konstateres, at problemet de hyppige tab for entre-
prengrer og leverandgrer er blevet mindre. Det kan ikke leengere
hevdes — som Fr. Vinding Kruse har gjort det i 1962 — at der
kun findes fa omréder, hvor letsindighed og svindel er sa ud-
bredt som pa byggeomridet. Dette skyldes i fgrste raekke en na-
turgroet udvikling indenfor byggeriet.

Af betydning har det formentlig ogsa veeret, at det offentlige
i s hgj grad har set sig ngdsaget til at yde stgtte til byggeriet i
form af statsldn for at fi gget produktionen af lejligheder. Den
vidtstrakte offentlige finansiering af boligbyggeriet med den
deraf fglgende efterhidnden sterkt udbyggede kontrol med byg-
geforetagendets gkonomi har medfgrt, at chancen for fuld daek-
ning er blevet stgrre.

Hertil kommer, at der er sket en betydningsfuld eendring i
kredsen af bygherrerne. 1908-periodens »strimandsvaesen« og
bygherren uden egenkapital er trengt i baggrunden. Foruden
stat og kommune optraeder nu stadig flere selskaber og vel-
treenede handvarkerkonsortier samt enkelte erfarne, kapital-
steerke privatpersoner som bygherrer. Der er saledes foregiet en
maerkbar forskydning.

Mange forskellige forhold har medvirket til den udvikling,
hvorefter der kraves tilstedevaerelse af et forsvarligt gkonomisk
grundlag, miske ikke mindst den realitetsbetonede bankpolitik,
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der er fgrt overfor byggeriet siden 1908. Byggeldnsvirksomhe-
den hos bankerne ligger nu i et nogenlunde ensartet fast leje og
virker i nogen grad som bremse mod hasarderede byggeforeta-
gender. Bankerne gnsker ikke at hgste 1908-periodens erfarin-
ger en gang til.

Kredit- og hypothekforeningernes udlanspolitik har ogsa haft
nogen indflydelse. Omkring arhundredskiftet kunne den heldige
bygherre fa dekket hele anskaffelsessummen ved optagelse af 1.
og 2. prioritet. Dette opndedes jevnligt i drene omkring krisen i
1908. Ved lov nr. 109 af 7/4 1936 om kreditforeninger, lovbkg. nr.
139 af 15/4 1957 § 28, ved lov nr. 108 af 7/4 1936, om kgbstadshypo-
thekforeninger er der abnet adgang til forskudsvis udbetaling af
kredit- og hypothekforeningslan til projekteret byggeri. For-
skudsvis udbetaling af lan kan ligeledes ske fra de i medfgr af
boligloven af 27/;» 1958 § 4 godkendte finansieringsinstitutter.
Herved kan risikoen for kurstab — byggeriets achilleshel — forud-
beregnes og fastlaegges.

Opbygningen af et betydeligt statistisk-gkonomisk erfarings-
materiale har tillige veeret verdifuld. I fgrste reekke ma naevnes
det statistiske materiale, som boligministeriet stiller til radig-
hed, og som giver detaillerede oplysninger om byggeriet og efter-
spgrgselen efter boliger. Men ogsa boligselskaberne, hindveer-
kerkonsortierne, disses advokater, arkitekter og ingenigrer ind-
samler i kraft af den fortsatte boligproduktion en betydelig
erfaring og indsigt pa det tekniske og gkonomiske omrade. Det
samme gelder bankerne, kredit- og hypothekforeningerne m. fl.
Herved er en administrativ del af byggeriet kommet ind i en
nogenlunde fast praksis.

Af meget vesentlig betydning er ogsad den praksis, som er
fulgt i den sidste snes ar, og som gar ud p4a, at de interesserede
entreprengrer og leverandgrer far forelagt hele det gkonomiske
grundlag for det pageldende byggeforetagende. Byggeriets frem-
tidige kreditorer er siledes i stand til pd forhdnd at bedgmme
foretagendets forsvarlighed ved at kontrollere dets forskellige
gkonomiske enkeltheder. De gkonomiske kreaefter, der i feelles-
skab skal bygge ejendommen, settes siledes i gang pd et grund-
lag, som de er bekendt med, og som de pa forhind kan bedgmme.

Enkelte principielle domsafggrelser fra de senere &r har bi-
draget til afklaring af forskellige af byggeriets retlige problemer
bl. a. om erstatningsansvaret for den, som administrerer bygge-

3 DByggeriets organisation

0(*,1<:B'C

18 &'?' <)
)'.<*'8-F
L %L - ($F

3-*% <)19 B-.
%'$ B'&% ()"
&1 -,

*($) ,*(1'$ |
8-&(%) -.

54))"*( <*
(% LAY -

B+& P .<*/%(

, '*.-*($)1F
' 19 $+0%'1
&&'* 8(& *C
('8 <) '.8'*F
! B9$%O+*F
"$(A** ($%I
'$ 5'84%"'&(
%90 '8

*$' o L&

($% ( '$

I 1< '*
'o($8' 11
A, <$<:(1,'
*('81 .*':F
I$% -8 5'% £
'81 .<*1,'&é

L+ &&'1F
9 '8 )*I$%F
$ 5'%A::"

9* B-* 5(F
2()" >*<5&":"
g*'*'* 54))'C



34

foretagendets gkonomi. Disse domme viser formentlig en klar
strgmpil: et byggeforetagende kraver en forsvarlig organisation.

Denne udvikling i byggeriet har i hvert tilfzelde medfgrt, at
der for entreprengrer og leverandgrer normalt ikke opstar seer-
lige problemer ved opfgrelsen af byggeforetagender, der admini-
streres og ledes af kommuner, anerkendte boligselskaber, vel-
treenede héandveerkerkonsortier, anerkendte private, kapital-
steerke bygherrer, som har den forngdne indsigt, og som assiste-
res af den forngdne sagkundskab. Det er en udvikling, som i lige
grad har vearet til gavn for hindvaerkerstanden og leverandg-
rerne som for samfundet i sin helhed.

Men byggeriets problemer er dog stadig breendende. Der begéas
til stadighed mange fejl og forsgpmmelser, som kan puste liv i
diskussionen om en beskyttelseslovgivning for entreprengrerne.

Man har derfor rejst spgrgsmalet, om en lovgivning er ngdven-
dig og gavnlig, eller om udviklingen ogsi indenfor det mindre
byggeri kan fgres ad veje, hvor risikoen kan nedsettes til et
minimum i samme grad som ved visse kategorier af stgrre byg-
geforetagender.

Der vil neppe kunne gennemfgres en lovgivning pa tvers af
almindelige retsregler, der sikrer byggekreditorerne, og uden-
landsk lovgivning pa dette omride er ikke efterlignelsesvaerdig.
Den er heller ikke ngdvendig. Det afggrende, ogsa for det min-
dre, kapitalsvage byggeri, for i stgrst mulig udstraekning at und-
g tab og en ulige fordeling af tabet, er en forsvarlig og fornuftig
retlig og gkonomisk organisation. Erfaringerne fra de forud-
giende byggeperioder har altfor ofte vist, at et byggeri, som ikke
hviler pa en forsvarlig tilretteleggelse af den forngdne sagkund-
skab, meget ofte former sig som alles kamp imod alle, hvor de
mindre erfarne mé traekke sig ud af foretagendet med et under-
tiden fgleligt tab. En af de sagfgrere, som oplevede krisen i 1908,
der i szerlig grad var kendetegnet ved en letsindig og uforsvarlig
organisation af byggeriet, sammenfattede sine erfaringer fra
krakket ved at sige, at der i byggeriet altid var en, som blev
sorteper!
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FINANSIERINGSPLANEN

Begreb og funktion.

Ved finansieringsplanen forstds en specificeret kalkulation
over anskaffelsessummen, samtlige udgifter til grund, hdnd-
verkerudgifter og omkostninger, og over finansieringen, de
midler, hvorigennem disse udgifter forventes dakket, og en
rentabilitetsberegning, der angiver de kalkulerede, specificerede
drlige driftsindizegter og driftsudgifter og forrentningsprocenten
af seget indskudc.

Ved villa- og parcelbyggeri erstattes rentabilitetsberegningen
af et driftsbudget, idet der ikke foreligger driftsindtegter, med-
mindre en del af villaen udlejes.

Denne definition af finansieringsplanen dakker det begreb,
som er det gengse i det praktiske retsliv. Herefter bestar finan-
sieringsplanen af tre bestanddele — 1) anskaffelsessummen
(grund, handverkerudgifter og omkostninger), 2) finansieringen
og 3) rentabilitetsberegningen eller driftsbudgettet. Man har her-
ved en kort rammende og fyldestggrende betegnelse for alle ngd-
vendige gkonomiske oplysninger om byggeforetagendet.

Hvad koster det? Anskaffelsessummen (grund, handverkerud-
gifter og omkostninger)! Hvorledes skaffes pengene? Finansie-
ringen! Kan det svare sig? Rentabilitetsberegningen!

For at belyse forskellen imellem finansieringsplanen og for-
delingsplanen m& det samtidig fastslas, at der ved byggeriets
fordelingsplan forstds en opstilling over samtlige entreprise-
summer og over andre udgifter til et byggeforetagende, der an-
giver, i hvor mange gange og med hvilke belgb (srater«) disse
udbetales pa byggeriets forskellige stadier.
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Udarbejdelse.

Finansieringsplanen udarbejdes seedvanligt af byggeforetagen-
dets advokat eller anden byggeledelse, der som grundlag for
udarbejdelsen anvender de foreliggende priser og tilbud og de
tilvejebragte oplysninger om andre gkonomiske enkeltheder,
medens visse andre poster i finansieringsplancn beregnes eller
kalkuleres.

Alle saedvanlige udgifts- og indtegtsposter medtages og speci-
ficeres i sa udstrakt grad, at en efterprgvning og kontrol kan
foretages. Opstillingen og udarbejdelsen sker bade af hensyn til
overskueligheden og kontrollen i overensstemmelse med den
praksis, som er udformet i renes lgb indenfor det sagligt admi-
nistrerede byggeri. De poster i finansieringsplanen, hvis stgr-
relse ikke pa forhand er givet, beregnes efter kutyme eller i
overensstemmelse med det niveau for priser og obligationskur-
ser, som er geldende pa det tidspunkt, da finansieringsplanen
udarbejdes. Anskaffelsessummen er finansieringsplanens aktiv-
side, finansieringen dens passivside. Mellem anskaffelsessum-
men og finansieringen skal der tilvejebringes ligevaegt, idet an-
skaffelsessummen skal dazkkes gennem finansieringen. Renta-
bilitetsberegningen er en kontrollerende faktor, der viser, hvor-
vidt og i hvilket omfang foretagendet kan »svare sig«.

Finansieringsplanen kan imidlertid pavirkes af byggeriets
mange usikkerhedsmomenter: manglende forudseenhed ved pro-
jekteringen kan medfgre efterfglgende ekstraregninger fra en
cller flere handvaerkere, vaesentlige forsinkelser kan forarsage
tab af leje og forgge udgifter til renter, skatter m. v., lejligheds-
behovet kan pavirke udlejningen, obligationskursernes stigen og
fald, samt muligheden for ejendommens salg.

Finansieringsplanens tal og angivelser er kalkulatoriske, selv
udgiftsposter, der hviler pa indhentet tilbud, kan forgges ved
ekstraarbejde eller ved stigning i arbejdslgn, materialer, kgrsel
m. V.

Den finansieringsplan, som i dag ville give fuld dakning til
alle kreditorer, kan som fglge af uforudsete og uparegnelige be-
givenheder forskubbe sig betydeligt i tiden, indtil byggeforeta-
gendet og sidste rate afvikles. Der er ingen klokke, der ringer,
ndr fordyrelserne eller det forggede kurstab indtraffer. Finan-
sieringsplanen yder ingen garanti mod overskridelser og kan
ikke borteliminere usikkerhedsmomenterne. Iinansieringspla-
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nens tragedie ligger deri, at der er risiko for, at udgifterne sti-
ger, og indtagterne formindskes. Finansieringen kan blive rin-
gere end beregnet — kurstabet har i over en menneskealder
bevaeget sig i spring og har veeret byggeriets achilleshel. — Og
hertil kommer, at anskaffelsessummen som regel bliver stgrre
end beregnet.

Det er af stgrste betydning, at finansieringsplanen udarbejdes
omhyggeligt og specificeres i alle tre hovedbestanddele: anskaf-
felsessum, finansiering og rentabilitetsberegning.

Anskaffelsessum.

Grunden opfgres ikke alene med grundkgbesummen, men
ogs& med udgifter til kloak, vej og alle andre udgifter, som med-
gér til at ggre grunden byggemoden.

Se s. 66 ff.

Hdndvarkerudgifterne (bygninger) omfatter ikke alene samtli-
ge entreprisesummer, men tillige alle udgifter til tekniske installa-
tioner og tilbehgr, som er ngdvendige for at ggre ejendommen fzer-
dig i beboelig stand. Herunder opfgres som regel en post: »Diverse
og uforudsete«, hvortil der afszttes et passende skgnsmaessigt
belgb.

Omkostninger indeholder udgifterne til den tekniske og orga-
nisatoriske assistance ved ejendommens projektering, opfgrelse
og udlejning og til den midlertidige og endelige finansiering.
Hertil kommer renter og skatter under opfgrelsen, afgifter og
gebyrer samt kurstab og indskud pa de offentlige lan, jfr. lov
nr. 356 af 27. december 1958 om boligbyggeri, lovbkg. nr. 203 af
2/ 1961, § 53, som @xendret ved lov nr. 43 af 20. februar 1964. Her-
efter beregnes grenserne for den samlede beldning af en ejen-
dom pa grundlag af cjendommens veerdi eller anskaffelsessum
tillagt kurstab og indskud til langiverne. Tidligere gav § 53 en
ren beregningsregel, hvorefter kurstab og indskud skulle holdes
uden for anskaffelsessummen. P& det senere statusregnskab
méte ejendommen imidlertid ngdvendigvis opfgres med den fulde
anskaffelsessum, d.v.s. incl. kurstab og indskud, ligesom de
optagne lan méte opfgres pa passiv-siden med hovedstolen og
ikke med nettoprovenuet.
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Beregning af anskaffelsessummens poster bgr i videst muligt
omfang hvile pd konkrete tal og oplysninger om grundkgbesum,
kloak- og vejudgifter, samtlige -entreprisesummer og aftaler om
honorarer. Opstilling af en finansieringsplan, der ikke hviler pa
indhentede tilbud fra de forskellige hindvaerkere, ma i alminde-
lighed betegnes som uforsvarlig. En rzkke poster under om-
kostningerne, skatter og afgifter under opfgrelsen, stempel og
tinglysning, vurdering og attester, revision, rejsegilde, landin-
spektgr o.lign. kan nogenlunde beregnes, ligesom renter af
grundprioriteten under opfgrelsen. Nar rentefoden og provisions-
satsen pd byggeldnet kendes, kan byggelansrenterne erfarings-
meessigt beregnes, nar der regnes med en passende frist til ejen-
dommens prioritering. Indskud fastsettes efter stgrrelsen af de
kalkulerede kredit- og hypothekforeningslan med de for de
respektive kredit- og hypothekforeninger i hver serie angivne
procentsatser.

Finansiering.
Finansieringen sker normalt ved en kombination af fglgende
finansieringsfaktorer:

1) Kredit- og hypothekforeningslan.

2) Lan i de i medfgr af boligloven af 27/12 1958 § 4
godkendte finansieringsinstitutter.

3) Lan garanteret af stat og/eller kommune (evt.
statslan).

4) Grundprioritet.

5) Private lan.

6) Handveerkerprioriteter, lejerindskud, partialobli-
gationer, andele eller lignende.

7) Eget indskud (egne kontante penge, aktiekapital
m.v.).

De af staten ydede lin og de af staten eller kommunerne
garanterede lan ligger i reglen indenfor en bestemt linegranse,
der fastsettes i procenter pa grundlag af anskaffelsessummen,
medens kredit- og hypothekforeningslanene ydes efter direk-
tionens bestemmelse pa grundlag af en foretagen vurderingsfor-
retning. Der blev allerede i Realkreditkommissionens betznkning
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udtalt gnske om, al »der tilvejebringes en offentlig eller for de
interesserede tilgeengelig statistik, som udviser lanegrenserne pr.
m? lejlighedsareal. Verdien af lejlighedsarealet vil selvfglgelig
vaere varierende efter ejendommens beliggenhed, udstyr og gvrige
struktur, men dette vil ikke forhindre, at der her tilvejebringes
et fortreffeligt sammenligningsgrundlag, der vil veere af stor
betydning og til stor gavn for bygherrer og byggeledere«.

Et ensartet beldningsgrundlag synes tilsigtet for optagelse af
lan i de i medfgr af lov af 27. december 1958 om boligbyggeri
§ 4 godkendte finansieringsinstitutter. Disse 1dn kan sammen-
lagt med foranstaende lan ydes op til 75 % af pantets veerdi
(uden garanti fra stat eller kommune), jfr. lovens § 6, og i sin
vejledning af august 1959 udtaler f. eks. Byggeriets Realkredit-
fond, at fonden i sin vaerdiansattelse vil g ud fra normale
anskaffelsesudgifter. Den af bygherren opgjorte anskaffelses-
sum laegges dog ikke ngdvendigvis til grund, idet fonden tillige
vil anlaegge »et skgn over, om den sdledes ansatte veerdi under
hensyn til ejendommens beliggenhed og standard kan forrentes
ved udlejning eller dekkes ved salg«.

En fast praksis for disse finansieringsinstitutters veerdian-
sattelse har endnu ikke kunnet nedfelde sig, men safremt det
métte blive den altovervejende hovedregel, at den procentuelle
beladning sker pa grundlag af den af bygherren nggternt opgjorte
endelige anskaffelsessum, vil et veesentligt usikkerhedsmoment
herved vare frataget bygherren ved dennes tilretteleeggelse af
finansieringsplanen. Efter @ndringen af § 53 i loven om bolig-
byggeri ved lov nr. 43 af 20. februar 1964 fastsaettes graenserne for
den samlede belaning pa grundlag af ejendommens veerdi eller
anskaffelsessum tillagt kurstab og indskud, hvorimod lanegran-
sen tidligere blev fastsat pa grundlag af nettoprovenuet. Pa til-
svarende made s& man ved verdiberegningen, som 14 til grund
for laneudmalingen, bort fra kurstab og indskud. Dette ville i
realiteten sige, at kurstab og indskud blev belant fuldtud med
100 %, og at den ngdvendige stgrrelse af bygherrens egenkapital
derfor blev nafhaengig af kurstabenes stgrrelse, hvis virkning sa-
ledes navnlig viste sig pd ejendommens driftsregnskab.

Med loven af 20. februar 1964 har det veeret méalet — ved i lig-
hed med kredit- og hypothekforeningerne at anvende brutto-
beliningssystemet — at pakalde de byggendes og beboernes egel
bidrag til finaniseringen af byggeriet.
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Forudbetalt leje hgrer principielt hjemme under driften, hvor
der som oftest er brug for alle indtegter, ikke mindst hvis leje-
niveauet ligger hgjt.

Ifglge lov om leje nr.355 af 27/12 1958 § 108, kan der ikke
kraeves forudbetalt leje for laengere tidsrum end 6 méaneder, lige-
som der heller ikke hos lejerne kan kraves andet indskud, depo-
situm eller lign. af en saddan stgrrelse, at det samlede belgh —
eventuelt forudbetalt leje indbefattet — overstiger 6 maneders
leje. Huslejenzevnet kan ifglge § 108 stk.3, godkende, at der
kraeves stgrre forudbetaling, indskud, partialobligationslan eller
lign. Forudbetalt husleje m. v. for et lengere tidsrum end 4 ma-
neder skal forrentes med 4 %, dog ikke af sociale boligforetagen-
der, hvis vedtegter er godkendt af Boligministeriet.

Selvom den forudbetalte leje i vidt omfang ved stgrre private
byggerier indgar som et led i finansieringen, har der dog rejst
sig adskillige advarende rgster. I sidanne tilfelde trenger kra-
vet om en omhyggeligt udarbejdet rentabilitetsberegning sig end-
nu sterkere pa.

Rentabilitetsberegning.

Rentabilitetsberegningen indeholder foretagendets driftsbud-
get, d.v.s. alle kalkulerede specificerede indtegter og udgifter.
Den skal tillige vise, hvilket overskud foretagendet afkaster, dels
kontant og dels gennem afdrag pa prioriteterne. Den forsvarlige
finansieringsplan skal ikke alene dokumentere, at der er udsigt
til at tilvejebringe ligeveegt mellem anskaffelsessummen og
finansieringen, men den skal tillige afgive sandsynlighed for, at
foretagendet er rentabelt, endda i en sddan grad, at der er regnet
med en passende risikomargin for lejeledighed og for det til-
feelde, at lejen falder pa grund af nedadgiende konjunkturer.

Om de forskellige forekommende poster i finansicringsplanen
henvises til skemaet s.42, der er udarbejdet i videste omfang
for en stgrre beboelsesejendom. Det er pid enkelte omrader spe-
cificeret mere end sadvanligt. Derimod ligger det udenfor disse
rammer at fremstille de tekniske og seedvanemassige regler for
ansaxttelse og beregning af stgrrelsen af finansieringsplanens
enkeltheder.

Opstillingen og principperne for udarbejdelsen er de samme
for enhver finansieringsplan, men det enkelte byggeforetagendes
beliggenhed, konstruktion, indretning, udstyr, finansierings- og
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Eksempler:
Finansieringsplan.
For bebyggelse pa matr. nr. af
Gade nr.
Areal m?2, bebygget areal m?
Bruttoetageareal m?, heraf butiksareal
garageareal m2

A. ANSKAFFELSESSUM:
I. Grundudgifter.

II.

1. Grundpris m2akr., ... kr.
2. Prgveboring ......... .. it -
3. Pilotering, afgravning og bortkgrsel af overjord,
ekstrafundering, tilkgrsel af fyld................ -
4. Kontant kloakbidrag .................. .. ..., -
5. Vejanlaeg m2akr.........o0iiiininn -
6. Forsyningsledninger til gas, vand, lys og varme .. -
7. Refusion vedr. grundkgbet .................... -
8. Ved bebyggelse pd en grund med bygninger, der
nedrives:
a. Erstatning ved lejernes fraflytning .......... -
b. Nedrivning af bygninger .................... -
9. Haveanleeg og hegn .......... ..ot -
Grundudgifter ialt ........... ... ol kr.
Héandverkerudgifter (Bygninger).

1. Murer, jord og beton samt kloak og stikledning .. kr.
Gasbordsplader, fliser ........................ -
2. Tgmrer . ...t i i e e -
Jern, arbejdsskure .......... ... .o il -
3. Snedker . ... i -
Parketgulv ............ ... . il -
4. Blikkenslager, gas- og vand- samt stik- og maler-
ledninger .........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiii, -
5. Glarmester ........ ... ... i it -
Flaekruder, polering .............. ..., -
6. Elektriker ......... .. il -
El-komfurer ........cociiiiiiiiiiniiiiiiiiiin, -
Stik- og malerledninger . ...................... -
7. StukKkatgr ... e e e -
8. Centralvarmeanlaeg . ...........covviiiiennnnn -
Varmemalere, trykforsterkere, pumper . ........ -
9. Maler . .....oiiiiiiiii i i -
Tapet oo e e -
10. Smed ... e e -
11. Sanitet ... . i e -
Spejle oo e e e e, -
12, Elevatorer . .......c.ciiiiiiiiiieiniannannnnens -
13. Stalvinduer ........ .. .. i -
14. Ventilationsanleeg ................ .. ... ..., -
15. Fellesantenneanleeg .................... .00 ... -

Transport: kr.
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16. Vaskerianleg, gasvaskekedler, malere, skyllekar.. -
17. Kgleskabe eller kgleanlaeg...................... -
Hydrofonanleg . ............ ... ... .ot -
Sikringsrum ........ ... il e -
Garageanleeg ............. ... ... il -
18. Rustfri stilvaske............. ... ... ... ... ... -
19. Butiksinventar ........... ... .. .. oo i, -
20. Gardanleg og sikringsrum ..................... -
21. Linoleum, gummi .................coovvuun, el -
22. Nedstyrtningsskakte .......................... -
23. Gadeskilte, skilte, markisestel ................. -
24. Cyklestativer, matter ......................... -
25. Isolation ......... ... il i, -
26. Vand og elektricitet ................. .. ... -
27. Vinterforanstaltninger . ........................ -
28. Diverse og uforudsete ........................ -
Héandverkerudgifter ialt ...................... kr.
ITII. Omkostninger.
1. Arkitekt ... .. L kr.
2. Konduktgr ....... ..o, -
3. Ingenidr ... .. e e e -
4. Konduktgr ....... ..ottt -
5. Havearkitekt . ...........ocoiiiiiiiiiiit, -
6. Advokat ......... .ottt -
7. Tryk af tegninger, reproduktioner, beskrivelser,
model . ... -
8. Landinspektgrm. m. ...........coiieiiiiinin, -
9. Renter og provision af byggeldn ................ -
10. Renter af grundprioritet ...................... -
11. Renter af restbelgb pa entreprisesummerne...... -
12. Skatter og afgifter under opfgrelsen ............ -
13. Forsikringer — — e e -
14. Kurstab p& 1. pr.kr. A P -
15, — -2, - - A Dooeviiniiiinn, -
16. — -3 - - A4 Pooiviiiiiiiiinn, -
17. Indskud af 1.pr. & Jo.viiiiiiiiiin, -
18. — -2, - 4 Po.oviiiiiiiiinn, -
— -3 - -/ -
19. Stiftelse af aktieselskab .................... ... -
20. Stempel og tinglysning .................coiiint -
21, Attester . ...ttt i i i i e -
22, Vurderinger ............cioiiiiiiiiiiiienanann -
23. Udtgrring . ..ottt it -
24. Revision, kontorleje, administration etc. ........ -
25. Udlejning ... oviiviiii ittt it e -
26. Bestyrelses- eller andre honorarer under opfgrel-
LY + -
27. Rejsegilde, grundstensnedlaeggelse .............. -
28. DIVErSe . ...oviiiiiiinneneirneeatnonneannnnss -
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Transport: kr.

Omkostninger dalt ...................oooiiill, kr.
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Samlet anskaffelsessum.

1.
2.
3.

Grundudgifter ........... .. .o i, kr.

Handveerkerudgifter .................. ... ... -
OmkKkostninger ...........ccoiiiiiiiiiiiinn... -

B. FINANSIERING:

1.
2.
3.

~1 oV

Prioritet kreditforening ............... kr.

— hypothekforening ............. -
Byggeriets Realkreditfond eller andre finansie-
ringsinstitutter . ....... .. ... ... o ooiiaL -

— grundprioritet ......... .. 0 i, -

. Sideordnede handverkerprioriteter eller partial-

obligationer .......... ... .. . il -

. Forudbetalt leje .............ocoviiiiviiiaa., -
.Eget indskud ......... ... .. .. it -

C. DRIFTSBUDGET OG RENTABILITETSBEREGNING:
I. Prioritetsydelser.

II.

1.

2

3.

Kreditforening

kr. 4 % p.a. samlet ydelse % .............. kr.
. Hypothekforening

kr. 4 % p.a. samlet ydelse % .............. -
Byggeriets Realkreditfond eller andre finansie-
ringsinstitutter

kr. 4 9% p.a. samlet ydelse % .............. -

. Grundprioritet

kr. & % p.a. samlet ydelse % .............. -

. Hindveerkerpantebreve eller partialobligationer

kr. 4 % p.a. samlet ydelse % .............. -

. Renter af forudbetaltleje ...................... -

Skatter og afgifter.

(Ejendomsverdi ansldet .......... kr.)
(Grundveerdi — e -)

. Ejendomsskyld til staten ...................... kr.
. Grundskyld til staten . ......... ... ... .. ... .. -
. Ejendomsskyld til kommunen .................. -
. Grundskyld - — e -

Grundstigningsskyld ........... ... .. o i, -
Selskabsskatter ............... . i i, -

. Arligt kloakbidrag .............. ... ... ..., -
. Arligt gade- eller vejbidrag..................... -
. Tiendeaflgsning ........... ... . . it -
. Afgift for vandforsyning............. ... ... ... -
. Vand til neeringsbrug................. ... ... ... -
. Leje af stk. vandmalere a kr.  ...... -
. Afgift for  stk. vandklosetter & kr.  ...... -
. Afgift for  stk. taphaner ake. L. -
. Renovation .............. ... o oo, -
. Gade- og trappebelysning ................. ... .. -
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ITI. Drift af elevatorer
(El-forbrug og tilsyn)

IV. Forsikringer.

1. Brandforsikring, herunder brandslukningsbidrag kr.
2. Komb. grundejerforsikring .................... -
3. Glasforsikring .......... ... .. i, kr.
4. Lovpligtig ansvarsforsikring .................. -
5. Stormskadeforsikring . ....... ... ... ... oLl -
6. Centralvarmeforsikring ....................... -
7. Dgrlukkerforsikring .............. ... ... .. ..., -
8. Elektromotorforsikring ............. ... ... . ... -
9. W.C.forsikring ...........cciiiuiennennnennn. -
10. Ringeledningsforsikring . ............. ... .. .... -
11. Husbukkeforsikring ............. ..o il -
12. Svampeskadeforsikring ........... ... ... ... -
13. Maskinforsikring .......... ... ... o o i -
kr.
V. Renholdelse.
1. Inspektgr, gdrdmand ................ ... .. ... kr.
2, — ytelefon ........ . ool -
3. Andel i varmemesterlgn ............. .. ... ...... -
4. Trappevask ..........coo i, -
5. Vinduespudsning . ......... ... i, -
6. Hovedrenggring og fernisering ................ -
7. Renggring af lejligheder ...................... -
8. Desinfektion .......... ... ... . il -
9. Skorstensfejning ............. ... .. il -
10. Snekastning ........ .. ... . oo i, -
kr.
VI. Vedligeholdelse.
1. Indvendig m2 a kr. ...l kr.
2. Udvendig m2akr. ... -
T V4 PPN -
4. Have ... .. e -
5. Elevatorer ........ ... .. . i -
6. Kgleskabe . .......co ittt -
7. Ventilationsanleg ............... ... ... . -
8. Antenneanleg ............ ... ... il -
9. Maskinvaskerier ............. .. .0 i, -
kr.

VII. Afskrivninger. (Se bkg. nr. 232 af t/; 1958 af lov om skattefri
afskrivninger m. v)

1. Bygninger . ..........oiuitiiiniiinnennannaans kr.
2. Centralvarmeanleeg . ...... ... i, -
3. Elevatorer . .......c.ouiiiiiiiiiieiitiiiiiiiann -
4. Maskinvaskerier ..........cciiiieiiiiiiiinn -
5. Butiksinventar ............ .. . i i, -
6. Kgleskabe ........ ...ttt -
7. Gaskomfurer . ........ciiiiiiiiiiiiiii i -
8. Antenneanlaeg ......... ... iiiiiiiiiiiiaan -
9. Pumpeanlaeg .......... ...ttt -

C)-
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VIII. Administration.

1. Bestyrelse og direktgr ................ ... ..., kr.
2. Revision ...t e -
3. Advokat ........ . -
4. Ingenigrtilsyn ....... ... .o, -
5. Arkitekttilsyn .......... ... ... i i i, -
6. Tryksager, lejekontrakter, portocte. ............ -
7. ANNONCET ...ttt ittt ittt i ienennnn -
8. Bank-incasso, girogebyr . ........... ... oLl -
Samlede driftsudgifter ........ kr.
RENTABILITET:
Beboelseslejligheder a kr. pr-m2 .. ..... ..., kr.
Butikker a - e e -
Garager a - . e e -
Driftstilskud a - C e e -
Samlede indtegter ............ ... ... . o Ll kr.
Samlede driftsudgifter ........................... -
Overskud .....iiiiniiiii it kr.
hvortil kommer afdrag pa
1. prioritet ... i kr.
2. — P -
P T TP -
A e e -
L -
kr.
Driftsmeessigt overskud, eller % af eget ind-
skud ... e kr.
Heraf afdrag kr. . .......ooiiiiii oot

En summarisk udarbejdet finansieringsplan.

Anskaffelsessum:
Grund ...ttt e e e kr. 245.000
Bygninger, vejanleg, kloak ................ .. ..ol - 2.825.000
Omkostninger .........coiiiiiiiinn i, - 580.000
kr. 3.650.000
Finansiering:
Kreditforening . .........ooiiiiiiiiiiiii i, kr. 1.850.000
Hypothekforening ...........cvviiiiiiiininnienenn. - 450.000
kr. 2.300.000
Grunden ...........co.iiiiiiiiiiiine kr. 225.000
Privat prioritet i 5 matr. nr. ........ - 550.000
Kloak ....oviiiiiiiiiiiii i, - 125.000 900.000
kr. 3.200.000
Handverkere, aktieselskabet ogleje .................. - 450.000
kr. 3.650.000
Lejeindtaegt ...t kr. 334.000
Tilleeg for butikker . ........ ... i, - 45.000
kr. 379.000

77= 222
7= 222
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gvrige forhold pavirker indholdet af finansieringsplanen bade
med hensyn til anskaffelsessum, finansiering og rentabilitet.
Hver enkelt finansieringsplan vil siledes, uanset at den er ud-
arbejdet efter den her hevdede fremgangsmade, have sit indivi-
duelle preaeg.

Finansieringens fastlaggelse kan berede mange vanskeligheder
og skuffelser. Afggrende for beregningerne er den form, hvor-
under finansieringen foregar. Den sikreste form er tilbud om
endelige 1an op til en vis procentdel af den godkendte anskaffel-
sessum.

Mange af rentabilitetsberegningens enkelte poster bliver af-
hengige af den endelige finansiering.

Finansieringsplanen kan siledes kun veere udtryk for stillin-
gen i dag, men skal pa den anden side ogs& vise den gkonomiske
situation i alle enkeltheder og sa ngjagtigt som muligt.

En finansieringsplan er udarbejdet forsvarligt, nar den med-
tager og beregner alle s®dvanlige gkonomiske enkeltheder kuty-
memassigt efter det ved finansieringsplanens udarbejdelse gel-
dende niveau for priser og obligationskurser.

Betydning.

Den forsvarlige og sagligt rigtige finansieringsplan har sam-
fundsmaessig betydning ved at vise, hvorledes de til investerin-
gen forngdne midler fremskaffes, og ved at vise foretagendets
rentabilitet.

Er der ikke en sadan basis, kan hdndvarkerne risikere, at de
ikke kan fa deres tilgodehavender, ndr bygningen er faerdig, men
ma ngjes med pantebreve og/eller aktier.

Finansieringsplanen vil afslgre det letsindigt tilrettelagte og
finansierede byggeri og vil virke som en bremse for igangset-
telse. Dette gzelder ikke alene, hvor ejendommen opfgres af et
handverkerkonsortium, men i serlig grad ved byggeforetagen-
der, hvor bygherrens »eget indskud« ikke pa forhand er sikret
eller af en sadan stgrrelse, at det under alle forhold kan anses
for tilstraekkeligt til at deekke »de yderste midler<. Hvis et bygge-
foretagende overstiger enkeltmands gkonomiske krafter, ma det
gennem finansieringsplanen dokumenteres, at der er udsigt til,
at byggeforetagendet kan gennemfgres, siledes at handverkere
og leverandgrer kan fyldestggres. Ved foreleggelsen af finansie-
ringsplanen har handvarkerne og leverandgrerne et fyldestgg-
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rende bedgmmelsesgrundlag, siledes at de kan tage stilling til
foretagendets gkonomiske stabilitet og herigennem vurdere de-
res risiko.

For bygherren selv er finansieringsplanen af fundamental be-
tydning ved planlegningen, gennemfgrelsen og afviklingen af
byggeriet; gennem finansieringsplanen skaffer bygherren sig
fgr igangseettelsen klarhed over ejendommens anskaffelsessum,
og over, om han er i stand til ved hjelp af den kapital, han ind-
skyder, i forbindelse med de forventede prioriteter at betale
samtlige byggekreditorer, ligesom han ved beboelsesejendomme
til udlejning skaffer sig et skgn over, hvilket udbytte ejendom-
men vil kunne afkaste.

Ogsa ved opfgrelse af villaer, hvor privatmanden gnsker at se
sin drgm om eget hus g& i opfyldelse, ma bygherren verc klar
over, hvad villaen kommer til »at std ham i«, og hvad han kom-
mer til at »sidde for«. Privatmanden, som gnsker at bygge, bgr
ogsa sikre sig sagkyndig assistance, siledes at han opnar balance
i gkonomien ved at bygge forsvarligt i forhold til den egenkapi-
tal, han kan investere. Den, som fgrste gang bygger villa, og som
skaffer sig radgivere efter annoncer, keemper ofte en hird kamp,
nar villaen cr faerdig, for at betale de sidste regninger og for at
undga, at kreditorernes fangarme kvzler den arlige indtaegt.

Ogs& som kreditbasis er finansieringsplanen af betydning for
bygherren.

Ved ansggning om byggelan ma finansieringsplanen foreleg-
ges banken, der gennemgér de i finansieringsplanen givne op-
lysninger og pa basis heraf fastswetter byggeldnets stgrrelse.

Safremt bygherren gnsker at benytte sig af adgangen til for-
skudsvis udbetaling af kredit- og hypothekforeningsldn samt
1an i de i medfgr af boligloven af 27/12 1958, jfr. lovbkg. nr. 203 af
2/¢ 1961, § 4 godkendte finansieringsinstitutter til det projekte-
rede byggeri, ma han ligeledes overfor vedkommende I4neinsti-
tution, hvor lanet gnskes optaget, fremlegge en finaniseringsplan.

En finansieringsplan er ligeledes en betingelse for at opni
offentlig stgtte til boligbyggeriet.

Finansieringsplanen har siledes betydning i forskellige rela-
tioner.

Skulle det hande, at en og anden byggesag ved finansierings-
planens tilretteleeggelse ma kuldsejle inden sin fgdsel, vil maske
de levedygtige opna s& meget bedre grobetingelser.
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Er det retsstridigt at bygge uden en finansieringsplan?

I forbindelse med en undersggelse af grundsaelgerens rets-
stilling har Fr. Vinding Kruse i 1932 hzvdet at »det er bade
retsstridigt og letsindigt at begynde at bygge pa en ubetalt
grund uden i forvejen gennem en forstandig lagt finansierings-
plan at have sikret sig den gkonomiske evne til at kunne betale
grundszlgeren og handverkerne til de i kontrakterne lovede
tider«.

Fr.Vinding Kruse har féet tilslutning af Carl Rasting, der
anser kravet om finansieringsplanen ved byggeforetagender over
en vis stgrrelse for s naturligt, at man ma undres over, at det
ikke forleengst har faet lovgivningsmagtens sanktion, ikke
mindst ndr man tager i betragtning, at samfundets syn pa ver-
dien af lovgivningsforanstaltninger til regulering af de private
kontraktsforhold har zndret sig betydeligt i tidens Igb. Der er i
nutiden naesten ingen formueretlige omréader, hvor statsmagten
er veget tilbage for lovreguleringer — kgb, leje, forsikring,
fuldmagt, kommission, ejendomsret, panteret etc.

Det er gnsket om at beskytte den svagere part i en retshandel,
der har fremkaldt tanken om at ggre entreprisekontrakten form-
bunden, forsavidt som den obligatorisk skulle indeholde en
finansieringsplan. Overretssagfgrer Vilhelm Meyer betragter
imidlertid en saddan lovbestemmelse som et slag i luften, men
anser en lovregel for tenkelig, som pabyder, at en del af bygge-
midlerne skal veaere til raddighed, inden et arbejde sattes i gang,
péd samme mide som aktieselskabsloven stiller minimumskrav.
Han mener dog, at tanken er uigennemfgrlig, da procentsatsen
métte sattes til mindst 25 pct. af anskaffelsessummen.

Allerede i 1936 hevdede overretssagfgrer Richard Mgller, at
en finansieringsplan ikke var ngdvendig ved villa- og parcel-
byggeriet, hvor den i de fleste tilfzelde end ikke kan fremskaffes.
Han gjorde gzldende, at egenkapitalen ved villa- og parcelbygge-
riet var den lille mesters egen arbejdskraft, og at dette ikke
alene var et fuldt tilstreekkeligt, men ogsa et sundt grundlag.
Boligproduktionen foregir i disse tilfzelde pd den méde, siger
han, at en handverksmester bygger et eller to huse, som han
derefter far prioriteret og szlger; men han aftaler selv alle for-
hold med sine leverandgrer og underentreprengrer uden at rad-
fgre sig med den, der skaffer byggeldnet, og frabeder sig ind-

4 Byggeriets organisation
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blanding i disse forhold fra den byggelansggende advokats side.
Béde underentreprengrer og leverandgrer er gennem forudga-
ende tilfaelde bekendt med, at den sidste rate skal fremskaffes
gennem salg af det pagzldende hus, hvilket den ogsa bliver i
langt det overvejende antal tilfeelde. Leverandgrer og héndvaer-
kere skgnner selv over bygherren (den pégzldende handveerker)
og over ejendommens beliggenhed og salgsmulighederne, og de
kender som regel meget bedre den pagzldende hindvaerker end
advokaten, der har sggt byggelan og noteret transporter.

Det er rigtigt, at der ofte forekommer tilfeelde ved villa- og
parcelbyggeri, hvor der ikke udarbejdes nogen finansierings-
plan. Dette kan skyldes handverkernes manglende erfaring,
bygherrens mangelfulde assistance, opgavens begransede om-
fang, lokale forhold, hvor hindvaerkere og leverandgrer kender
hinanden. Ved byggeri af denne art er en forsvarlig tilrettelaeg-
ning gennem finansieringsplanen imidlertid ogsad ngdvendig.
Hvis egenkapitalen i sddanne tilfeelde bestar i den lille hand-
vaerksmesters eget arbejde, eller hvis den skal tilvejebringes ved
husets salg, bgr dette fremga af finansieringsplanen.

Ved villa- og parcelbyggeri stiller bankerne ogsi krav om
foreleeggelse af en finansieringsplan.

Der foreligger — sividt vides — kun en enkelt domsafggrelse
pa dette omrade. Det er en utrykt dom, som er afsagt af (stre
landsret i 1938:

En tgmrermester udbgd i september 1934 murerarbejdet ved bebyg-
gelsen af 6 parceller af Mosegaarden. Parcellerne var kgbt uden
udbetaling af en sagfgrer. Den lavestbydende murermester fik over-
draget arbejdet for en entreprisesum af 3535 kr. for hver parcels ved-
kommende. Der blev oprettet entreprisekontrakter og udstedt trans-
porter, hvorved murermesteren fik skadeslgs transport i de bevil-
gede byggeldn for hver parcel 6600 kr. — rettelig: 6500 kr. — til sik-
kerhed for entreprisesummen, der ifglge transporterne skulle udbe-
tales i fglgende rater:

1.rate 40 pct. af entreprisesummen, nar huset er under tag kr. 1414,

2.rate 20 pct. af entreprisesummen, nir snedkerarbejdet er indsat
kr. 707,

3.rate 20 pct. af entreprisesummen, nar huset er ferdigt kr.707,

4. rate 20 pct. af entreprisesummen, nér huset er prioriteret kr. 707.

Transporterne anmeldtes for og noteredes af sagfgreren, som havde
solgt parcellerne, og som tillige skulle vaere administrator af bygge-
lanene. Senere aftaltes et tilleeg til entreprisesummen af 500 kr. for
hver parcel i anledning af @ndring af tagdekningen. Ogsa for dette
tilleeg udstedtes og noteredes transporter, ifglge hvilke betalingen
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skulle ske med 200 kr. af fgrste rate, 125 kr. af anden rate, 125 kr.
af tredie rate, medens 50 kr. skulle blive stdende til husets priorite-
ring.

Efterhinden som byggearbejdet skred frem, blev ogsd de tre fgr-
ste rater betalt, men ved ejendommens prioritering, fremkom der ikke
midler til dekning af fjerde rate, der androg 707 kr. plus 50 kr. for
hvert hus eller for alle 6 huse 4542 kr.

Murermesteren pastod tgmrermesteren og sagfgreren dgmte in so-
lidum til at betale ovennavnte restentreprisesum 4542 kr. med renter
5 pct. p. a. fra 29/, 1936.

Tgmrermesteren tog bekraeftende til genmsale, men protesterede
mod tilkendelse af renter fra noget tidligere tidspunkt end stsevnin-
gens dato. Sagfgreren péstod sig frifundet.

Til stgtte for sine pastande anfgrte murermesteren, at transpor-
terne, der ikke indeholder nogen begrensning, har givet ham fgje til
at ga ud fra, at ogsa fjerde rate skulle dekkes af de deri nzvnte byg-
gelin, og nir sagfgreren har noteret transporterne uden at give ud-
tryk for, at dette ikke var tilfeeldet, m4 han vere ansvarlig. Sagfgreren
har handlet retsstridigt ved af de enkelte byggerater at udbetale byg-
herren, der tillige havde snedker- og tgmrerarbejdet i entreprise, pro
rata vederlag for dennes arbejde, i hvert fald for de udbetalingers
vedkommende, som ligger efter det tidspunkt, da sagfgreren fik med-
delelse om, at det af banken tilsagte byggelan var blevet nedsat.

Sagfgreren gjorde heroverfor geeldende, at murermesteren vidste,
at midlerne til betaling af fjerde rate skulle tilvejebringes ved priori-
teringen, for hvis udfald han intet ansvar havde péataget sig. Sagfgre-
ren hevdede, at han ikke havde nogen pligt til at sgrge for, at der
kom til at foreligge en finansieringsplan, hvad murermesteren, som
igvrigt var kendt med det pageldende byggeris beskaffenhed, selv
burde have sikret sig. Murermesteren var bekendt med, at bygherren
selv udfgrte to entrepriser og fik udbetalinger pro rata med de andre
entreprengrer, og heri var der intet retsstridigt. Nedsettelsen af
banklinet var ganske irrelevant, idet sagfgreren af sine egne midler
havde suppleret banklinet op siledes, at der fremkom de forngdne
midler til udbetaling af de tre byggerater.

Det fremgik af murermesterens egen forklaring, at han havde vee-
ret klar over, at 20 pct. af entreprisesummen skulle henstd som priori-
teringsrate. Sagfgreren blev herefter frifundet, idet der ikke kunne
gives murermesteren medhold i, hvad han havde anfgrt, heller ikke i
at det skulle vare retsstridigt, at sagfgreren havde undladt at frem-
skaffe serlig finansieringsplan, eller at han havde givet tgmrermeste-
ren pro rata udbetalinger af byggeraterne, efter at transporterne var
deekkede for de pigzldende raters vedkommende.

Tgmrermesteren blev derimod dgmt til at betale belgbet.

Sagen blev senere forelagt Sagfgrernavnet. I klagen blev det gjort
gxldende, at salg af grundene og finansiering af sidanne byggeforeta-
gender var ensbetydende med, at disse hindveerkere var strdmand
for sagfgreren, ligesom det blev havdet, at han havde handlet i strid
med sine sagfgrerpligter ved at pategne leverandgrernes transporter
uden at oplyse om, at de pigeldende transportudstedere intet ejede.
Sagfgreren bestred disse pastande. Han havde intet haft at ggre med
bygherrens kontrakter med leverandgrerne og havde kun bistaet byg-
herren med tilvejebringelse af byggelan, ligesom han gjorde geldende,
at der var indtradt et uforudset fald i obligationskurserne.
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Sagfdérerneevnet fastslog, at der ikke kunne pélegges sagfgreren an-
svar for leverandgrernes tab pad grundlag af hans notering af trans-
porterne vedrgrende byggelinet og prioriteringsprovenuet, at sagfg-
reren ingen aftaler havde truffet med leverandgrerne, at transpor-
terne var pitegnet uden personligt ansvar, og at han ved henvendelse
fra leverandgrerne havde afsliet at give garanti. Sagfgrernavnet be-
meerkede igvrigt, at der heller ikke kunne ses bort fra, at der, i hvert
fald for de stgrre transporthaveres vedkommende, er tale om leveran-
dgrer, som mé antages at veere fuldt fortrolige med den risiko, der er
forbundet med sddanne leverancer, nir der ikke foreligger reel sikker-
hed, ligesom disse leverandgrer var fortrolige med, hvorledes byg-
herrens soliditet undersgges.

Sagfgrernevnet fandt herefter, at sagfgreren ikke havde handlet i
strid med sine pligter som sagfgrer.

Der bestar saledes ikke nogen almindelig pligt til at udarbejde
og forelzegge en finansieringsplan for et byggeforetagende. Dette
ville kraeve en lovbestemmelse.

Oplysninger om finansieringsplanen.
Krav pd oplysninger.

Da der ikke foreligger nogen pligt til at foreleegge en finansie-
ringsplan for deltagerne i produktionssamvirket — entrepreng-
rer og leverandgrer m. m. — mé disse selv stille krav om de for-
ngdne oplysninger om bygherrens evne til at betale de i entre-
prisekontrakterne fastsatte rater.

Ved byggeforetagender, hvor bygherrens gkonomiske evne er
uomtvistet uanset anskaffelsessummens stgrrelse, har produk-
tionsdeltagerne ingen interesse i at fa finansieringsplanen fore-
lagt. Dette geelder bygherrer som stat, kommuner, offentlige
institutioner, og hermed vil undertiden blive ligestillet stgrre
private virksomheder og tilstreekkeligt velhavende privatmeend.

Hvis byggeforetagendet imidlertid danner kreditbasis, eller
hvis det finansieres midlertidigt under opfgrelsen gennem byg-
geldn, har produktionsdeltagerne et naturligt og velbegrundet
krav pa oplysninger om alle interne gkonomiske forhold ved
foreleeggelse af byggeriets finansieringsplan.

Dette krav er nu imgdekommet i Alm. Bet. af 1951 § 1, stk. 2:

sEndvidere skal der ved private husbygningsarbejder, som
under opfgrelsen finansieres midlertidigt gennem byggelan, fore-
ligge en finansieringsplan, der indeholder fyldestggrende oplys-
ninger om, hvorledes byggeforetagendet forventes finansieret,
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herunder hvorvidt der forventes statsldn og i s& fald af hvilken
stgrrelse«.

Dette har jeg allerede tidligere betegnet som offentligheds-
princippet indenfor byggeriet. Dette er dog ikke ensbetydende
med, at alle og enhver har krav pa at kende de gkonomiske en-
keltheder i byggeriets retlige og gkonomiske organisation.

Kredsen af berettigede til at fa finansieringsplanen forelagt
eller til at fa oplysninger om dens enkeltheder ma indskrzenkes
til dem, som har en legitim interesse i at kende finansierings-
planen; det vil som hovedregel vaere ensbetydende med de en-
treprengrer, som giver tilbud, og disses leverandgrer og den
byggelangivende bank. Disse vil normalt forlange finansierings-
planen forelagt inden byggeriets igangsattelse, og under bygge-
riets gang vil det som regel vare leverandgrer og banker, som
yder arbejdskreditter, der gennem finansieringsplanen gnsker
at orientere sig om byggeforetagendets gkonomiske basis.

Safremt en berettiget anmodning om at fa finansieringsplanen
forelagt ikke imgdekommes, vil en entreprengr, som agter at
give tilbud, som regel afstd herfra. Noget retligt krav pa at fa
finansieringsplanen forelagt har han ikke.

Ansvar for oplysninger.

Oplysninger om finansieringsplanen meddeles af byggefore-
tagendets finansielle leder, advokaten eller anden byggeledelse.

Inden byggeforetagendels igangsaettelse har den finansielle
leder, som skal have radighed over byggeforetagendets gkonomi,
en almindelig oplysningspligt om finansieringsplanen og alle
forhold, som vedrgrer denne og byggeforetagendets hele gkono-
miske grundlag. Der kan indtraede erstatningspligt for den finan-
sielle leder, safremt han meddeler urigtige oplysninger, ikke
blot nar de er svigagtige eller fremsat imod bedre vidende.

En hgjesteretsdom i U.f.R. 1962 s. 814 frifandt en advokat,
der var formand bade for den byggeldngivende bank og et indu-
striaktieselskab, som fik bevilget et byggelan. Pa det tilvejebragte
grundlag kunne det ikke bedgmmes, om finansieringsplanen —
herunder dennes medtagelse af statslanet — for det ved industri-
aktieselskabets fortsettelse pakravede byggeri var forsvarlig, og
om i det hele de omstendigheder, som senere fgrte til industri-
aktieselskabets sammenbrud og bankens tab med rimelighed
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burde vere forudset af advokaten ved langivningen. I landsrets-
dommen hed det, at den for byggeriet opstillede finansierings-
plan vel kunne kritiseres.

En hgjesteretsdom i1 U.f.R. 1936 s.72 har statueret erstat-
ningsansvar i et tilfeelde, hvor en sagfgrer havde veeret afgg-
rende medvirkende il at beveege en leverandgr til at entrere
i et byggeforetagende, der blev betegnet som letsindigt, og hvor
hans udtalelse var misvisende.

En sagfgrer beveegede Borup teglverk til at optreede som leverandgr
til et byggeforetagende, der blev forestiet af en af sagfgrerens klienter,
og da klienten, der var insolvent, ikke kunne prestere forfaldne ren-
ter og afdrag p& kgbesummen for byggegrunden, havde safgreren i egen
interesse og uden meddelelse til de gvrige i foretagendet interesserede
taget skpde pa ejendommen og ansis derfor pligtig til at betale tegl-
vaerket dettes udgifter til byggeforetagendet. (stre landsrets udtalte i
premisserne: »Der findes at métte gives sagsggeren medhold i, at den
af sagfgreren foretagne notering af bygherrens transport til sagsggeren,
i tillid til hvilken denne har indladt sig p& leverancen til bygherren,
efter det foreliggendc var uden virkelig veerdi, henset til den risiko,
der for hindveerkere og leverandgrer var forbundet med opfgrelsen af
en bygning pd en grund, erhvervet af bygherren pa kgbekontrakt uden
udbetaling og igvrigt under neerliggende fare for misligholdelse fra
bygherrens side overfor grundselgeren. Ifplge sagfgrerens partsforkla-
ring har han til sagsggeren, inden denne indlod sig med bygherren —
i anledning af en forespgrgsel derom fra sagsggerens side — antagelig
sagt, at byggeforetagendet var godt nok.

En udtalelse fra en sagfgrer om et hyggeforetagendes godhed fin-
des i et tilfelde som det her foreliggende imidlertid ogsa at burde
have hensyn til den som bygherre anfgrtes retsstilling overfor grund-
seelgeren.

Efter byggeforetagendets forlgb og henset til bygherrens fuldkomne
insolvens findes sagfgreren under de foreliggende omstaendigheder,
hvor han har veeret afggrende medvirkende til at bevaege sagsggeren
til at optraeede som leverandgr til et byggeforetagende, der alt ibereg-
net ma betegnes som havende veret letsindigt, at burde erstatte sag-
spgeren dennes udgifter til det neevnte foretagende«.

Hgjesteret tilfgjede, at overtagelsen af ejendommen navnlig
skete i sagfgrerens egen interesse, idet han havde afholdt ud-
gifter for byggeriet, og at der efter det foreliggende matte gis
ud fra, at der ikke blev givet meddelelse om overtagelsen til de
andre i byggeforetagendet interesserede, som derefter leverede
materialer til byggeriet.

Det fremgar ikke af dommen, hvorvidt der har foreligget en
finansieringsplan, men dette har formodentlig ikke vezeret til-
feldet. Hvis finansieringsplanen havde foreligget, ville denne
have udvist, at bygherren ikke havde nogen egenkapital, og at
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der intet var udbetalt pad grunden, siledes at leverandgren da —
hvis kravet om offentlighedsprincippet havde vaeret opfyldt —
havde veret i stand til at bedgmme byggeforetagendet, fgr leve-
rancen pabegyndtes.

Sagfgreren blev erstatningspligtig ikkke alene for sin urigtige
udtalelse om byggeriets gkonomi, men ogsa for den manglende
oplysning om bygherrens retsstilling overfor grundsazlgeren
samt om, at han i egen interesse havde overtaget grunden.

En byggesag, hvori der ikke foreld& nogen finansieringsplan,
forela til bedgmmelse af Kgbenhavns byret i 1936.

Kloakmester C.E. Petersen havde af bygherren, tgmrer Knud Han-
sen, fiet overdraget kloakeringen for kr. 338,- mod transport pa byg-
geldnets 2. og 3.rate, henholdsvis kr. 200,- og kr. 138,-. Transporten
blev inden arbejdets begyndelse noteret af sagfgreren, der administre-
rede byggelianet. Knud Hansen méitte imidlertid opgive foretagendet,
og tgmrer Yshech Nielsen overtog dette efter forhandling med sagfg-
reren, der naegtede at udbetale kloakmester C. E. Petersen 3. rate under
henvisning til, at Ysbech Nielsen ikke havde gennemfgrt byggeriet, og
derefter havde givet sagfgreren generalfuldmagt til at fuldfgre bygge-
riet, hvortil 3. rate af byggelanet var medgiet. Kloakmesteren gjorde
derefter gweldende, at sagfgreren, der ubestridt angives at veere gkono-
misk interesseret i A/S Mosegdrden, som var grundselger, p& forhand
burde have veret klar over, at Ysbech Nielsen ikke kunne gennem-
fgre byggesagen, og at sagfgreren derfor ikke burde have medvirket
ved noteringen af transporten.

Sagfgreren anfgrte i sin ansggning om byggelinet, at entreprise-
summen blev 12.500 kr. og omkostninger etc. 2000 kr., og at grunden
var erhvervet for 4680 kr. Bygherren havde kgbt grunden uden nogen
udbetaling og var selv uden midler, hvilket sagfgreren, der selv
havde ordnet grundsalget, var klar over. Af byggeldnets 1. og 2.rate
pa ialt 6650 kr. anvendtes bl.a. 241,85 kr. til udgifterne ved ordnin-
gen af grundkgbet, 738,39 kr. til ydelserne p& grunden pr.11/41935 og
575 kr. til Nielsen personlig, og efter at der var disponeret over de
2 rater, udviste regnskabet en saldo i sagfgrerens favgr pa 1787,23 kr.
Dette belgb var udlagt af sagfgreren, der dog efter sin forklaring ikke
p4 noget tidspunkt havde forpligtet sig til at finansiere Nielsen,
selvom denne naturligt kunne regne med, at sagfgreren ville bista
ham med mindre forskud. 3. rate medgik helt til feerdigggrelse.

Sagfgreren har forklaret, at der ikke for ham har foreligget nogen
fordelingsplan eller oplysning om licitationsresultater, dengang han
fremskaffede byggelanet og administrerede dette, men de tal, han an-
gav i lanebegeeringen til banken, har han skgnsmessigt anset for rime-
lige. Det var meningen, at Nielsen selv skulle preestere si& meget som
muligt af arbejdet pa huset, og sagfgreren anslir vaerdien af den
indsats, som Nielsen siledes skulle yde, til ca. 2000 kr. Omkring
august 1935 forsgmte Nielsen efter sagfgrerens mening arbejdet, og
sagfgreren holdt op at udbetale ham penge, og da arbejdet nu ikke
kom videre, fik sagfgreren af Nielsen en uigenkaldelig generalfuld-
magt til at ferdigggre, prioritere og seelge huset. Nielsen bestrider
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at have forsgmt arbejdet pa huset, inden sagfgreren standsede sine ud-
betalinger til bygherren.

»Efter det saledes foreliggende har sagfgreren vidst, at Nielsen
til dekning af ydelserne pa grunden, p& hvilken der overhovedet
intet var betalt, og til gennemfgrelse af byggearbejdet, der var an-
slaet til at koste 12.500 kr., hvortil kom 2000 kr. i omkostninger, ikke
ridede over andre midler end byggelanet pd 9.500 kr. Hertil kom si
verdien af Nielsens egen arbejdskraft, hvorved det dog matte veere
klart, at Nielsen ikke kunne gennemfgre arbejdet uden at fa udbe-
talt midler til at leve for under dette, og han har som navnt da ogsa
faet udbetalt 575 kr., inden han standsede. Det kunne derfor pa for-
hénd ikke ventes, at han kunne gennemfgre byggeriet uden vesentlig
yderligere gkonomisk stgtte, men nogen siddan har ikke veret sikret
ham, hvorved bemzrkes, at sagfgreren ikke havde péataget sig nogen
pligt i s& henseende, sdledes at han helt kunne undlade eller senere
ophgre med at finansiere foretagendet, ganske efter eget skgn. I denne
forbindelse bemerkes, at de ovenngevnte udgifter til ordningen af
parcelkgbet, ydelser pa dette og ydelserne til bygherren personlig, til-
sammen 1555,24 kr. ikke med fgje har kunnet afholdes af byggelinet,
og at sagfgrerens forskudsydelse pa 1787,23 kr. derfor ma antages
medgédet til disse ydelser, siledes at der for s& vidt af sagfgreren ikke
er ydet noget forskud af betydning til selve byggearbejdet.

I betragtning af det anfgrte findes udsigterne for en gennemfgrelse
af byggeriet med opfyldelse af de dette vedrgrende transporter pa for-
hind at have vearet s ugunstige og svavende, at sagfgreren, der var
ngje bekendt med samtlige forhold, ikke burde have noteret transpor-
ter som den foreliggende uden i forvejen at orientere vedkommende
handveerker om stillingen, og sagfgreren findes derfor at méatte veere
ansvarlig for transportens opfyldelse overfor kloakmesteren, der fgrst har
pabegyndt sit arbejde efter transportens notering og ifglge sin forkla-
ring i tillid til denne. Herefter vil der vere at give dom efter sagsgge-
rens pdstande«.

Juristens domssamling 1936 s. 104, og Richard Mgller, Juristen 1936
s. 464—68.

Denne dom kan formentlig opfattes som udtryk for kravet om
offentlighedsprincippet: sagfgreren vidste, at handvaerkerudgif-
terne og omkostningerne tilsammen androg 14.500 kr., men at
der kun disponeredes over 9.500 kr., og dette undlod han at ggre
byggekreditorerne bekendt med, idet disse ikke fik forelagt
nogen finansieringsplan. Da udsigterne til en gennemfgrelse af
byggeriet havde vaeret si ugunstige og svevende, burde sagfgre-
ren, der var ngje kendt med samtlige forhold, ikke have noteret
transporten uden i forvejen at orientere vedkommende hénd-
vaerker om stillingen. Byretsdommen belyser tillige, hvorledes
en maengde villa- og parcelbyggerier startes. Der foreligger i
realiteten ikke andre byggemidler end byggelanet, og hindver-
kere og leverandgrer entrerer ofte under urigtige forudsatnin-
ger, idet der ikke foreligger nogen finansieringsplan. Handveer-
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kere og leverandgrer far transport pa byggeldnsraterne samt pa
sprioriteringsratenc, der ofte viser sig intet at vare verd. Enten
er byggeriet forleengst standset forinden prioriteringen eller gle-
det over pa andre hander, eller ogsd gennemfgres prioriteringen
med det resultat, at prioriteringen netop deekker byggeldnet
med palgbne renter, provision og omkostninger.

Safremt der ikke foreligger en finansieringsplan, bgr advoka-
ten som den finansielle leder orientere de handverkere og leve-
randgrer, som gnsker transporter noteret, om byggeforetagen-
dets gkonomi.

Under byggeriets gang har den finansielle leder en pligt til at
basere sine oplysninger pa en undersggelse af forholdene, sale-
des at hans subjektive skgn ikke er tilstraekkeligt.

Typisk er hgjesteretsdommen i U.f.R. 1944 s. 862, hvor en
sagfgrer blev kendt delvis ansvarlig for beroligende udtalelser,
uanset at han ikke var byggeforetagendets finansielle leder.

Gas- og vandmester Kaj Hansen, der havde lidt et tab pa ca. 35.000
kr. ved udfgrelsen af centralvarmeinstallationen pa et af en tgmrer-
mester iverksat byggeforetagende, péstod tgmrermesterens sagfgrer
tilpligtet at erstatte tabet under paberabelse af, at sagfgreren havde
givet urigtige oplysninger om tgmrermesterens gkonomiske forhold.
Da sagfgrerens anbringende om, at han ved starten af byggeriet havde
haft fgje til at g ud fra rigtigheden af en af tgmrermesteren udarbej-
det status og af finansieringsplanen, ikke fandtes at kunne forkastes,
og gas- og vandmesteren derhos ikke selv havde sggt oplysninger hos
sagfgreren, fandtes der ikke grundlag for at fastsla, at sagfgreren, der
ikke havde administreret byggelénet eller byggeriets gkonomi igvrigt
eller sluttet kontrakt med hindveerkerne, havde padraget sig erstat-
ningsansvar pa grundlag af gas- og vandmesterens kontraktslutning
med tgmrermesteren. Derimod fandtes sagfgreren ved nogle maneder
senere pa en forespgrgsel fra gas- og vandmesterens sagfgrer om tgm-
rermesterens gkonomiske forhold at have fremsat beroligende udta-
lelser at have padraget sig ansvar for fglgerne af, at gas- og vandmes-
teren var blevet afholdt fra at standse arbejdet.

Finansieringsplanen var udarbejdet af tgmrermesteren. Anskaffel-
sessummen (grund, bygning og omkostninger) var ansliet til 617.500
kr., hvoraf 62.500 kr. var bygherrens egenkapital. Salgsprisen var an-
sldet til 740.828 kr. Ved finansieringsplanens udarbejdelse forel&4 in-
gen tilbud fra hindverkerne. Gas- og vandmesteren pabegyndte ar-
bejdet 10/15 1937, og forespgrgslen blev rettet til sagfgreren i decem-
ber s. &.

(stre landsret fandt, at den ikke kunne forkaste sagfgrerens an-
bringende om, at han ved byggeriets start havde haft fgje til at g ud
fra finansieringsplanens beregninger om handveerkerudgifterne, men
pa den anden side fandt retten, at sagfgrerens udtalelser i december
om, at arbejdet var godt nok — en udtalelse som gik vasentlig ud
over, hvad der métte opfattes som et subjektivt skgn — medfgrte er-
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statningsansvar, idet han ikke var befgjet til at fremswtte den pa
grundlag af sin oprindelige bedgmmelse af finansieringsplanen, idet
byggeriet var s& vidt fremskredet, og praktisk taget samtlige entre-
prisekontrakter nu var afsluttet, siledes at han pa dette stadium af
byggeriet kunne have konstateret, at de ansldede udgifter til entrepri-
sesummerne ikke ville holde.

(stre landsret fastsatte erstatningen til 15.000 kr. Hgjesteret ned-
satte erstatningen til 5.000 kr., medens tre dommere stemte for at fri-
finde sagfgreren, der ikke administrerede byggeforetagendet.

Denne dom viser, at en advokat kan blive ansvarlig for urig-
tige oplysninger om et byggeforetagende, og at han derfor, nar
han afgiver udtalelser om byggeforetagendets soliditet, har pligt
til at lade disse hvile pd en nzrmere undersggelse.

Under byggeriets gang vil den finansielle leders udtalelser om
et byggeforetagendes gkonomiske grundlag ofte blive fremsat
til entreprengrer og leverandgrer, med hvem der ikke er truffet
aftale inden igangsattelsen. Disse entrerer derfor udelukkende
i tillid til den finansielle leders udtalelse om byggeforetagendets
pkonomiske basis.

Det forekommer sandsynligt, at domspraksis vil stille stren-
gere krav efter byggeriets igangsattelse, navnlig nar byggefore-
tagendet er si langt fremskredet, at en undersggelse af samtlige
forhold ville ggre det klart, at der ikke fremkommer fuld dek-
ning.

Hgjesteretsdommen i U. f. R. 1926 s. 566 kan formentlig opfat-
tes som udtryk herfor:

Tgmmerhandler Fog, der havde pitaget sig garanti for en bygnings
opfgrelse mod transport pd hovedentreprisesummen, tiltradte snedke-
rens overenskomst med hovedentreprengren om snedkerarbejdets ud-
fgrelse for en vis sum, dog med forbehold, hvis foretagendet gav un-
derskud. Da imidlertid tgmmerhandleren matte have vidst, at der
ville blive underskud, og at hovedentreprengren ikke kunne fi be-
taling andetsteds, dgmtes han uanset forbeholdet til at betale snedker-
arbejdet, jfr. aftalelovens § 30.

Tgmmerhandleren havde ifglge entreprisekontrakten ret og pligt
til at fuldfgre entreprisen, sifremt mureren og tgmreren, der havde
ejendommens opfgrelse i hovedentreprise, skulle standse arbejdet el-
ler ikke fremme det behgrigt, idet han da skulle have de samme
rettigheder og forpligtelser. Da de to hiandvarkere udtradte, og der i
forbindelse hermed blev sluttet kontrakt mellem tgmreren og en
snedkermester om snedkerarbejdet, fik kontrakten fglgende af tgmmer-
handleren underskrevne pategning: »Da jeg har fiet transport pa hele
byggesummen, kan jeg uden personligt ansvar for mig tiltreede foran-
stdende, idet jeg dog tilfgjer, at jeg ikke p& noget tidspunkt vil udbe-
tale mere end 8090 pct. af det til enhver tid udfgrte arbejde, ligesom
jeg overfor den sidste udbetaling mé tage forbehold, s&fremt det viser
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sig, at der bliver underskud pa foretagendet«. Der havde foreligget til-
bud og overslag, hvorefter byggearbejdet var beregnet til at kunne ud-
fgres for den samlede entreprisesum, altsd oplysninger, som svarer til
finansieringsplanens oplysninger om hindvaerkerudgifterne.

Hgjesteret lagde veegt pa, at tgmmerhandleren, forinden snedker-
mesteren fuldfgrte sit arbejde, var klar over, at entreprisesummen
ikke ville strzekke til til dekning af dennes tilgodehavende, at tgm-
merhandleren, da han patog sig forpligtelsen overfor snedkermesteren,
méatte have kunnet indse, at der ville fremkomme underskud pa fore-
tagendet, og at det var tgmmerhandlerens pligt at ggre snedkerme-
steren bekendt med, at der ikke var deekning til ham. I si fald ville
snedkermesteren have holdt sit arbejde tilbage. Tgmmerhandleren var
tillige klar over, at snedkermesteren paregnede at fi betaling for det
af ham leverede arbejde af hovedentreprisesummen.

Endvidere havde tgmmerhandleren ved at lade snedkermesteren
udfgre arbejdet overfgrt en del af det tab, som han ifglge garantifor-
pligtelsen overfor bygherren selv matte bare, til snedkermesteren.

Den samme linie fglger hgjesteretsdommen i U.f. R. 1956 s.
275:

Gas- og vandmester Koch pébegyndte arbejdet p& en villa pi hjgr-
net af Bernstorffsvej og Henningsens allé uden entreprisekontrakt,
men da han nearede tvivl om bygherrens gkonomiske soliditet, stand-
sede han arbejdet, som han fgrst genoptog, efter at han fra ORS. E.
havde fiet beroligende oplysninger om byggeriets dkonomiske grund-
lag. Han kunne vere rolig. Han skulle nok fi sine penge: »Handveer-
kerne vil kunne holde sig direkte til ejendommen«. Da arbejdet var
feerdigt, og Koch krevede sine penge, oplyste Ors. E., at ejendommen
var bortbyttet med en anden ejendom, at han ikke havde haft noget at
ggre med byggeldn og prioritering, og at han havde meddelt, at der
ikke 14 nogen personlig garanti i de oplysninger, han havde givet.
stre landsret frifandt Ors. E., idet der ikke fandtes tilstreekkeligt
grundlag til at ggre ham ansvarlig for Kochs tab alene i den omsten-
dighed, at han ansi byggeforetagendet for godt nok, og ej heller i hans
skrivelse om, at ejendommen haftede for hindveerkernes krav. Hgje-
steret fandt, at Ors. E. havde savnet fgje til at fremseette de beroligende
udtalelser, og at Koch havde fuldfgrt arbejdet i tillid til disse udtalel-
ser og til, at han opfattede Ors. E. som sagfgrer for byggeforetagendet.
Ors. E. havde igvrigt forud for salget af ejendommen foretaget arrest
til sikkerhed for et krav, for hvilket han selv heftede som kautionist.
Hgjesteret fandt, at Ors. E. havde pidraget sig ansvar overfor Koch, da
han heller ikke ved byggeforetagendets afvikling, derunder navnlig
ejendommens salg, havde taget hensyn til Kochs interesser, hvad der
havde veret rimeligt.

En hgjesteretsdom i U.f. R. 1959 s. 327 frifinder en advokat

bl. a. under henvisning til, at han ikke havde administreret byg-
geforetagendet.

Bagermester Damgaard Mortensen erhvervede i 1953 en zldre villa,
Platanvej 9, for at indrette pensionat og klublejligheder. Da ombyg-
ningen gik istd pa grund af hans gkonomiske vanskeligheder, anmo-
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dede han en advokat om bistand. Advokaten forhandlede med hénd-
verkerne og opndede, at disse fortsatte arbejdet, imod at advokaten
administrerede ejendommen, siledes at hindveerkerne som kreditorer
skulle fyldestggres af det fremtidige overskud. Blikkenslagermester
Thrane-Rasmussen, som ikke fik deekning for en del af sit tilgodeha-
vende, krevede dette belgb hos advokaten, som han ans& for ansvar-
lig, fordi han uden grundlag havde afgivet beroligende udtalelser, sa-
ledes at blikkenslageren métte f4 det indtryk, at han ville fi sine
penge, og fordi advokaten ikke havde holdt ham underrettet om de op-
stdede vanskeligheder, og fordi han ikke havde advaret ham mod at
udfgre yderligere arbejder, ligesom han pé et utilladeligt letsindigt
grundlag havde tilbudt blikkenslageren en ordning, som ikke kunne
overholdes. Hgjesteret frifandt advokaten, da han ikke tidligere havde
administreret byggeforetagendet, og da han ikke havde haft noget at
gore med ombygningen forud for det tidspunkt, da hindveerkerne
standsede arbejdet, ligesom han ikke havde givet vildledende oplys-
ninger om bygherrens gkonomiske forhold.

Ved en norsk hgjesteretsdom er en advokat fundet ansvarlig over-
for kgberen af et »hus pa roden«, idet han hverken havde undersggt,
om szlgeren ejede den solgte ejendom, eller om salgeren, der var hand-
veerker, var i stand til at gennemfgre det piteenkte byggeri. Han sikre-
de sig heller ikke, at de af ham foretagne udbetalinger stod i rimeligt
forhold til det af hindveerkeren ydede arbejde. Nordisk Domssamling
1959 s. 278.

Murermester Willy G. Andersen solgte en grund til et af ham og
hans advokat stiftet aktieselskab »Kastrup Midtpunkt« for 118.947,—,
men efter byggeforetagendets afslutning blev grundens veerdi ved syn
og skgn fastsat til 60.000 kr. Der métte efter det foreliggende pahvile
murermesteren og advokaten som stiftere og ledere af aktieselskabet
en seerlig pligt til at varetage de fremtidige aktioneerers interesser, ikke
mindst i betragtning af, at deres indskud var en betingelse for opnéaelse
af butikslejemal, og at der allerede var indbetalt betydelige belgb.
Murermesteren og advokaten havde veret uberettiget til at fastseette
kgbesummen til 118.947 kr., uden at oplyse, at der heri indeholdtes en
betydelig fortjeneste for murermesteren til skade for aktieselskabet.
Murermesteren og advokaten, der havde erkendt at veere solidarisk
ansvarlige, blev kendt pligtige at erstatte aktieselskabet det belgb, hvor-
med kgbesummen oversteg grundens veerdi, 60.000 kr, U.f.R. 1961
s. 74 (HRD).

Safremt en advokat, anden byggeledelse eller trediemand —
byggekonsulenter m. v. forekommer i denne forbindelse — ikke
administrerer byggeforetagendets gkonomi, men kun yder byg-
herren en begreenset juridisk assistance, hvis omfang bygher-
ren har bestemt, mi entreprengrerne i almindelighed henvises
til bygherren selv om oplysninger om byggeriets gkonomi. En
s&dan assistance kan forekomme i varierende former. En advo-
kat kan optrede som bygherrens juridiske konsulent uden at
administrere byggeforetagendets gkonomi eller byggelanet og

B-$%&" %' :'9
'8! (:<% -8
R 1< Y
&(,,'$1&-)
-. 1(8 8(&)-
B-$ -$19 .<*
&()'$S%"' /%8 -
-8 B-%$ 0(&
'$%'**'88'8 <
-%0-*'8 B-:
'8(&&-%'&()8
$($)! 1<: (,,
3-8 (,," 8(%&
3-0%' B-.8 $
%- B9$%O0+
'8 0(&%&"% "¢

58RI (- S
$%'&1" C

1 <:.-$%) 54
8()B'% B'$0
'81 A,<$<:(
ok $ -%O0
P1/&'$8 /%"
54))'&9%'8



61

uden at afslutte entreprisekontrakter, idet han kun péatager sig
prioriteringen. Undertiden assisterer advokaten bade ved op-
tagelse af byggeldn og ved prioritering, medens bygherren selv
treffer alle aftaler om entrepriser.

P4 grundlag af domspraksis kan som afggrende momenter
ved bedgmmelsen af en advokats eller byggeleders ansvar frem-
heves fgrst og fremmest den relation, advokaten eller bygge-
ledelsen star i til entreprengrerne og leverandgrerne samt om-
fanget af hans administration, herunder navnlig hans bemyndi-
gelse til at disponere over byggeldnet og provenuet ved priorite-
ringen. Det er ogsid af betydning, om han har bevaeget entre-
prengrerne til at afslutte kontrakter eller leverandgrerne til at
praestere leverancer ved fremsettelse af positivt urigtige oplys-
ninger; derimod synes domspraksis at vare tilbageholdende
med at pélegge ansvar blot for undladelse af at meddele oplys-
ninger, medmindre szerlige forhold foreligger, séledes som til-
feeldet var i hgjesteretsdommen i U.f. R. 1936 s.72.

Domspraksis viser endelig, at advokater og andre byggeledere
er i seerlig risiko for at ifalde ansvar i tilfeelde, hvor de til skade
for byggeriet har handlet i egen interesse.
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BYGGEGRUNDEN OG GRUNDPRISEN

Forelgbig bedgmmelse af grundprisen.

En forelgbig bedgmmelse af grundprisen er afhengig af mange
forskellige forhold.

Den forlangte grundpris m& sammenholdes med den normale
grundpris i kvarteret eller p4 egnen.

Endvidere ma der legges vegt pa, om kgbesummen er rime-
lig i forhold til bebyggelsen, eller med andre ord, om grundud-
giften er passende i forhold til den projekterede udnyttelse og
bebyggelsens art.

Nar de forelgbige undersggelser er foretaget, m& der tages
hensyn til (1) hvilke udnyttelsesmuligheder grunden har, (2)
hvilke udgifter der er ngdvendige for at ggre grunden bygge-
moden, (3) grundstigningsskylden. Fgrst derefter kan (4) den
endelige beregning af grundprisen finde sted.

Udnyttelsesmuligheder.

Grundens udnyttelsesmuligheder bedgmmes i fgrste raeekke ud
fra offentligretlige og privatretlige bestemmelser. Undersggelsen
af udnyttelsesmulighederne er igvrigt si omfattende, at der kun
kan gives en skematisk fremstilling af de vigtigste faktorer, der
er bestemmende for det patenkte byggeforetagende.

Bebyggelsen:

1. Offentligretlig regulering
Byggetilladelse. Kommunalbestyrelserne. Landsbyggelov nr.
246 af 19/5 1960, byggelov for Kgbenhavn nr. 181 af 29/5 1939,
bygningslov for Frederiksberg nr. 57 af 11/4 1890, lovbek. nr.
212 af 1/5 1912
Bygningsreglement for kgbstederne og landet af 1/3 1961
Bygningsvedtagter
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Byplan. Dispositionsplan. Kommunalbestyrelserne, byplan-
nevnet, boligministeriet. Bek. nr. 160 af /5 1962 af byplanlo-
loven nr. 181 af 2¢/4 1938

Byudviklingsplan: inderzone, mellemzone, yderzone. Byudvik-
lingsudvalgene, boligministeriet. Bek. nr. 129 af 13/4 1954 af
lov nr. 210 af 23/4 1949 om byudvikling

Byggeforbudszone. Fredningsplan. Kulturministeriet, overfred-
ningsnevnet. Bek. nr. 194 af 16/¢ 1961 af naturfredningsloven
Udstykning. Landbrugsministeriet, kommunalbestyrelserne.
Bek. nr. 252 af 7/¢ 1963 af lov nr. 290 af 31/5 1949 om udstyk-
ning m. v. Amtsradene, landsbyggeloven

Byggelinie. Vejbestyrelsesloven, naturfredningsloven
Byggeservitutter. Landsbyggeloven, Kgbenhavns byggelov
Byggestop. Igangseetningstilladelse. Boligministeriet. Bek. nr.
356 af 2¢/1; 1962, nr. 176 af 15/5 1963 og nr. 417 af 29/12 1963 om
regulering af byggevirksomhed m. v.

Nedrivningstilladelse. Boligministeriet, kommunalbestyrel-
serne

Vejplan, vejplanudvalg. Adgangsbegrensning. Lov nr. 95 af
*9/3 1957 om bestyrelsen af offentlige veje. Motorvejsanlag.
Ministeriet for offentlige arbejder. Lov om hovedlandeveje nr.
199 af 31/5 1963

Retningsplan. Reguleringsplan. Udredningsplan
Hgjdebegreensning. Udnyttelsesgrad

Grundkredse. Byggeomrader: Bolig, erhverv

Lovgivning om arbejderbeskyttelse, brandvaesen m. v.

. Private servitutter

Tilladt bebyggelse, areal og omfang, lejlighedstyper etc., stgr-
relse, facadecensur, naboafstand, byggelinie efter private ser-
vitutter.

. Bebyggelsens art

Antal etager, sammenbyggede eller fritliggende, forretnings-
muligheder m. v.

. Bebyggelsens omfang

Det samlede etageareal, heraf areal til butikker, garager etc.,
forholdet mellem bebygget og ubebygget areal, eventuelt
reserve af ubebygget areal.

. Udlejningsmuligheder

Beliggenhed, hjgrnegrund
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Sandsynlig leje pr. m? etageareal for lejligheder, butikker, )B'%'*I

garager, kelder- og loftrum, reklamer.

. Forretningsmuligheder

Hovedgade, sidegade

Omliggende bebyggelse — konkurrenter
Bebyggelsens omfang

Passanternes antal

Fremtidige udviklingsmuligheder.

. Bebyggelsens placering pa grunden
Omliggende bebyggelse

Veje

Udsigt

Sol

Ugenerthed.

Terrenforhold:
. Bundforhold

Pilotering, ekstrafundering, flydesand, grundvand. F%O0-%%

. Nuvaerende bebyggelse

Nedrivning, fjernelse af gamle fundamenter
Erstatning til lejere
Erstatningsbyggeri

Fremskaffelse af passende lejlighed.
. Hensyn ved bebyggelsen

Terraenets karakter

Terrzenets niveau

Afgravning, pafyldning

Bestidende beplantning

Anleg af park, have, legeplads m.v.
Parkeringsplads.

. Bonitet

Ler, muld, sand, mose

Tidligere opfyldning

Drening

Den afgravede jords bortfjernelse eller udnyticlse 488"
. Lzeforhold

Lz fra den projekterede bebyggelse
og fra nabobebyggelserne

Isolering.
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Beliggenhed:
. Omgivelser

Afstand fra byens centrum

Afstand fra skov og strand
Offentlige parker

Kvarterets karakter

Nabobebyggelser.

. Trafikforhold

Jernbane, S-tog

Sporvogn, trolleybus

Rutebil

Udgift til kgrsel

Parkerings- og garagemuligheder.

. Kommunens politik

Skattepolitik, skatteprocent, ligningsprocent
Regler for skattefrit fradrag

Boligpolitik, stgtte eller garanti til boligbyggeri.

. Personlige hensyn

Arbejdsplads

Handlende

Skoler, idreetsanlaeg

Bgrnehave, vuggestue

Lzege, apotek, hospital, politi
Forlystelser, teater, biograf etc.

. Eventuelle gener

Stgj, larm, lugt, rgg, fabriksanleg m. v.

Ledningsnet:
. Vej

Bidrag til offentlig vej

Bidrag til privat vej

Vejanleg inden for grundgraensen.
. Kloak

Kontant kloakbidrag

Arligt kloakbidrag

Stikledning

Pumpestation.

Rensningsanlaeg

Byggeriets organisation
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3. Vand
Stikledning
Kommunalt eller privat verk
Regulativ
Afgiftsberegning, eventuelt fast arlig afgift
Pris pr. m3
Pris pr. m3 til neringsbrug
Afgift for vandklosetter
Afgift for taphaner
Leje af vandmalere.
4. Gas
Stikledning
Kommunalt eller privat veerk
Regulativ
Pris pr.m3, eventuelt fast arlig afgift
Leje af gasmailere
Flaskegas.

5. Elektricitet
Stikledning, luft- eller jordledning
Kommunalt eller privat vaerk
Regulativ
Pris, eventuelt fast arlig afgift, rumafgift
Pris for teknisk strgm
Leje af elektricitetsmalere.

6. Centralvarme, fjernvarme
Tilslutning til kommunalt eller privat vark
Varmeafgift.
7. Telefon
Installation
Omrade
Dggndrift
Takster.

Udgifter til at ggre grunden byggemoden.
Vejanlaeg og vejbidrag.

Ifglge lov om udstykning m.m., lovbkg. nr. 252 af 7/¢ 1963, =7 -. @#'
skal der for enhver grund uden for Kgbenhavn, Frederiks- -0%! R
berg og Faergerne vere sgrget for adgang til offentlig vej. Ifglge '$8&() 0'?

byggelov nr. 148 af 2¢/3 1939 for Kgbenhavn § 14 er det en betin- $ 5'8(s$C
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gelse for udstykning af en parcel, at den stgder op til anlagt eller
udlagt gade, der er godkendt og optaget i gadefortegnelsen, og
ifglge § 15, stk. 3, er det en betingelse for grundens bebyggelse,
at gaden er anlagt. Tilsvarende bestemmelser findes i byggelov
nr. 246 af 1°/¢ 1960 for kgbstaederne og landet § 21.

Ligger grunden ved uanlagt vej, der skal anleegges som privat
gade, skal dennes anlaeg godkendes af vejmyndigheden, men be-
kostes af grundens ejer. Har andre grunde facade til den gade-
streekning, der anlegges, ma ejeren normalt selv sikre sig aftale
om refusion, nir siddanne andre grundejere udnytter deres
grundes facaderet. — Ligger grunden ved anlagt privat vej, kan
der pahvile grunden sddan refusionsforpligtelse. Kommunen kan
have anlagt den private gade for grundejernes regning, der beta-
les med bidragsydelser — afdrag og renter — for hvilke der haves
udpantningsret i grundene.

Ligger grunden ved offentlig gade, kan der pahvile eller pa-
leegges grunden vejbidrag, der ofte er meget betydelige.

Grunden kan have en sadan form eller stgrrelse, at gaden
ikke giver tilfredsstillende adgangsforhold til den patznkte be-
byggelse, dog uden at bygherren gnsker eller kommunen forlan-
ger gadeanleeg hen over grunden med deraf fglgende opdeling
af denne i flere selvstendige grunde. Der ma da p4 grunden an-
legges passager, men selv om siddanne maétte fremtrsede mere
eller mindre som gade, er de ikke gader men dele af anleget af
grundens ubebyggede arealer. Ifglge Kgbenhavns byggelov § 26,
stk. 2, kan vejlovgivningens bestemmelser bringes til anvendelse
med hensyn til istandsattelse, vedligeholdelse og belysning af
uindhegnede arealer. Har disse karakter af fardselsareal, kan de
forlanges holdt adbne for almindelig feerdsel. Det kan fastsattes,
at de for gader igvrigt geldende politivedteegtsmaessige og regu-
lativmessige bestemmelser skal omfatte sidanne arealer.

Ifglge tinglysningslovens § 4 er krav pa ydelser {il det offent-
lige vedrgrende vej, kloak, vand, lys, varme og lignende gyldige
uden tinglysning. Anlaegsbidrag skal dog altid tinglyses. Kgberne
ma vere forberedt pa den slags bidrag, og kgberne ma i de péa-
geldende kommuner skaffe sig underretning om de pa en grund
hvilende bidrags stgrrelse.

Lov om bestyrelsen af offentlige veje nr.95 af 29/35 1957 §8
bestemmer, at der skal udfaerdiges et vejregister over samtlige
offentlige veje (hovedlandeveje, landeveje og biveje), jfr. lov
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nr. 199 af 31/;5 1963 om hovedlandeveje § 8. Alle andre vejc og
gader er private. Loven indeholder ikke bestemmelser om grund-
ejeres gkonomiske forpligtelser overfor tilgrensende vej eller gade.

For Kgbenhavn geelder lov af 14/12 1857 om gader, veje og vand-
Igb i Kgbenhavn med de ved lov nr. 85 af 3!/3 1926 og lov nr. 138
af 2/5 1934, lov nr. 148 af 2%/3 1939 og lov nr. 95 af 29/3 1957 § 59
fastsatte ndringer. Endvidere indeholder Kgbenhavns byggelov,
nr. 148 af 29/3 1939, en rekke bestemmelser om gader og gade-
myndighed. Private gader skal anlegges og desuden vedligeholdes
af ejerne af de tilgreensende grunde. Offentlige gader anlegges af
kommunen, hvad enten det drejer sig om helt nye gader eller om
private gader, der overtages som offentlige, og kommunen udlaeg-
ger anlegsudgiften. Ejerne af de tilgreensende grunde skal imid-
lertid efter kommunalbestyrelsens bestemmelse afholde udgif-
terne, dog hgjst svarende til 10 m gadebredde. Forsynes den
offentlige gade senere med »endelig belegning«, kan halvdelen af
udgifterne dertil palaegges ejerne af de tilstgdende grunde, maksi-
malt for 10 m gadebredde. Som regel vil halvdelen af det belgb,
grundejerne tilsammen skal betale, blive pilignet de enkelte
grunde efter disses facadeleengde. For hver grund bliver »facade-
bidraget« saledes et ngje fastsat belgh, der kan betales kontant.
Normalt vil det dog blive afdraget og forrentet over 20 ir gennem
lige store halvirlige ydelser. Den anden halvdel palignes ejendom-
mene pa den made, at der halvarligt opkraeves en vis promille af
cjendomsvaerdien. Promillen fastseettes siledes, at den samlede
>halvdel« ville blive forrentet og afdraget pa ca. 20 ar, hvis den
samlede ejendomsveerdi forblev uzndret. Bidragene opkraves
imidlertid med den fastsatte promille af ejendomsvardien til en-
hver tid. For den enkelte ejendom vil bidraget altsad stige med
ejendomsvaerdien uden hensyn til arsagen til sddan stigning. Nar
bidragene stiger pa een, flere eller alle ejendommene ved gaden,
amortiseres kommunens udleg hurtigere end forudsat, og af-
dragstiden (bidragstiden) forkortes. Det kan derfor ikke pé
forhand oplyses, hvor laenge der pahviler en ejendom »ejen-
domsvardibidrag, cller hvor store de vil blive, ligesom man ikke
kan friggre sig for bidraget ved kontant betaling.

Kommunen kan efter overenskomst overtage istandseettelse
(og vedligeholdelse) af private gader for grundejernes regning.
Foreligger tilslutning fra et kvalificeret flertal, kan kommunal-
bestyrelsen bestemme, at ordningen skal omfatte samtlige grund-
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ejere ved gaden. Kommunen afholder udgifterne, der afdrages
og forrentes over en kortere arrekke, og kommunen har ud-
pantningsret for ydelserne. — Vedligeholdes en gade ikke efter
tilhold derom, udfgres vedligeholdelsen af magistraten for eje-
rens regning.

For Frederiksberg gelder byggelov nr. 212 af 1/3 1912, §§ 5—14
samt vedtegt om anleg af gader, veje, vandlgb og deslige i Fre-
deriksberg kommune stadfaestet af indenrigsministeriet 18/10 1910
i henhold til lov af 17/, 1868, jfr. nr. 69 af 7/4 1899. Lovene er ®n-
dret den 5/3 1929 og almindelige betingelser for approbation af
nye veje i Frederiksberg kommune, vedtaget af kommunalbesty-
relsen den 28/; 1898, sndret 1912 og 1919.

For kpbstederne og landet indeholdes bestemmelser om anleg
oy vedligeholdelse af veje som regel i vejvedtegter, der i hen-
hold til den gwldende lovgivning er stadfaestet for hver enkelt
kommune. I landsbyggeloven § 22 findes yderligere bestemmel-
ser om udleg og anleg af private veje. Kommunalbestyrelsen
kan bestemme i hvilket omfang og til hvilket tidspunkt de veje,
hvortil et grundstykke grenser, skal bringes til udfgrelse.

Efter lov af 31/3 1926 kan der afsluttes overenskomst med
grundejerne om private vejes istandsattelse og vedligeholdelse
for grundejernes regning. Kommunen udreder forskudsvis udgif-
terne, der afdrages og forrentes, i almindelighed pa 5-10 ar.

Opkraevning af vejbidrag sker i almindelighed gennem skatte-
billetterne.

Ved salg af en fast ejendom er salgeren ansvarlig for mang-
Iende oplysning om vejistandsaettelsesbidrag, og det samme gel-
der en medvirkende advokat, jfr. Advokatbladet 1960 s. 110, men
advokaten har kun pligt til at skaffe telefonisk oplysning om de
ejendommen pihvilende skatter og afgifter.

Kloakanlag og kloakbidrag.

Efter arhundredskiftet er udgifterne til kloakanleg vokset sa
betydeligt, at kommunerne har set sig ngdsaget til at fordele ud-
gifterne pa grundejerne, bdde ved nye anlag, forandringer, for-
bedringer eller forleegninger af ®ldre anlag. Den endelige afgg-
relse om kloakprojekters gennemfgrelse og fordelingen af udgif-
terne hertil treeffes af vandlgbsretten, jfr. lov nr. 214 af 11/, 1949
§ 70, jfr. § 7, jfr. lov nr.171 af 3/; 1963, i Kgbenhavn af vand-
afledningskommissionen.
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Udgifterne deles i anlegsbidrag (kontant kloakbidrag) og
vedligeholdelsesbidrag (periodiske bidrag).

Det kontante bidrag, anlagsbidraget, opkraeves enten kontant
cller afdrages over en arrakke, som regel 20 ar, med tilleg af
rente. Det fastsettes enten i forhold til bygningernes brandfor-
sikringssum eller ejendomsveerdi eller grundareal, eller efter en
kombination af veerdi og areal.

Kloakbidragenes stgrrelse kan variere steerkt.

De periodiske bidrag, vedligeholdelsesbidragene, udredes der-
imod kontinuerligt.

I Kgbenhavn projekteres kloakanleg af Stadsingenigrens di-
rektorat, kloakkontoret, og projektet forelegges derefter en i
henhold til lov nr. 123 af 28/4 1906 nedsat vandafledningskommis-
sion, der tager stilling til projektets tekniske udformning og til
fordeling af udgifterne, der udredes forskudsvis af kommunen.

Kloakkontoret administrerer ca. 60 kendelser, omfattende ca.
28.000 grundejere og hovedsagelig vedrgrende de indlemmede
distrikter, idet kloakanlagene i den gamle by indenfor sgerne,
Christianshavn og dele af @sterbro, Ngrrebro og Vesterbro for
stgrstedelen er gennemfgrt og betalt af kommunen fgr loven af
1906.

I Kgbenhavn betaler kommunen driften af de af vandafled-
ningskommissionen godkendte ledninger, og der palegges ikke
grundejerne bidrag til disse udgifter. Anlagsudgifterne for de
nevnte ledninger, iseer hovedledninger, palignes som vzrdibidrag
i forhold til ejendomsverdierne og/eller som arealbidrag. Verdi-
bidragene kan vzre dels fikserede (promillen fastsat en gang
for alle), der i det vesentlige afdrager anleegsudgiften, dels ar-
lige, der i det vaesentlige deekker forrentningen. Tilsammen og
under hensyntagen til eendring af ejendomsvaerdierne forrenter
og afdrager de anlaeget. Igvrigt kan i visse tilfelde en del af an-
leegsudgiften blive palignet som facadebidrag. — Private lednin-
ger betales og vedligeholdes af grundejerne i det pigwldende
omrade. Oversiddes tilhold om vedligeholdelse, udfgres denne af
kommunen for grundejernes regning.

I industrikvarteret i Gladsare har man efter et omfattende
kloakeringsarbejde og opfgrelsen af et hertil hgrende rense-
anleg, pdlignet udgifterne efter helt nye principper:

Ledningsbidrag til dakning af ledningsudgifterne til hoved-
kloaken og fellesanlegsbidrag til renseanlaeget (grund, maskin-
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hus, hegn m. v.) er palignet industrivirksomhederne og de gvrige
ejendomme een gang for alle som geld til kommunen, der kan
afdrages over 15 ar med faste kvartalsvise belgb med tilleeg af
renter.

Fordelingen af udgifterne til renseanleget — sivel anloegs-
udgifter som driftsudgifter — sker ikke efter de traditionelle
kriterier (areal, grundvaerdi, ejendomsvzerdi m.v.), men sker
gennem sarbidragsfaktorer, der beregnes efter det omfang, i hvil-
ket en industrivirksomhed lagger beslag pa renseanlages kapaci-
tet gennem szerligt forurenet spildevand eller ved spildevand af
serligt stort omfang. Sarbidragene muligggr, at der pélegges
bidrag i takt med et gget forbrug, og de kan tages op til revision,
nar forudsaetningerne for beregningen zendrer sig. Alle grund-
ejere ma under alle omstendigheder betale et obligatorisk, ufor-
anderligt grundbidrag til renseanlegets anlegsudgifter.

Til grundudgifterne kan kun medregnes det kontante bidrag,
uanset om dette afdrages, idet det i s& fald kapitaliseres. Det om-
fatter kun ledninger til eller forbi grunden, hovedledning eller
sideledning. Tilslutning, stikledning fra grunden til hoved- eller
sideledning, udfgres pa grundejernes foranstaltning og henreg-
nes under handvaerkerudgifterne.

Domspraksis har hidtil anset selgeren af en grund for ansvar-
lig for kloakbidraget, safremt kendelsen om anlagets udfgrelse
og bidragspligten er afsagt fgr salget, uanset at salgeren er
uvidende herom, og selvom anleget ikke er udfgrt, og bidragets
stgrrelse fgrst fastszettes leenge efter salget.

En sagfgrer, som for en klient havde kgbt en endnu ikke ferdig-
bygget ejendom, og som samtidig med handelens afslutning overtog
den finansielle ledelse af byggeforetagendet, sagsggtes af en rakke
medvirkende entreprengrer, der péastod, at sagfgreren uberettiget
havde debiteret byggeregnskabet 7.560,- kr., der var udbetalt som det
ejendommen i henhold til landvesesenskommissionskendelse pahvilen-
de kloakbidrag.

Entreprengrerne hevdede, at dette belgb matte pahvile kgberen,
der overtog ejendommen i ufuldfgrt tilstand pa et tidspunkt, da den
endnu ikke var ansat til ejendomsskyld. Sagfgreren gjorde geldende,
at betalingen af dette belgb var ngdvendig for at f4 bygningsattest,
og sxlgeren havde i skgdet pataget sig at fuldfgre ejendommen og
havde garanteret bygningsattest. Sagfgreren henviste igvrigt til, at
det drejede sig om en under salgsforhandlingerne uoplyst heftelse
vedrgrende et forleengst udfgrt kloakarbejde, og at swlgeren métte
bezre risikoen for, at hzftelsen ikke blev oplyst for kgberen, der havde
fastsat sit tilbud p& grundlag af de foreliggende oplysninger.*Selvom
kloakafgiften fgrst endelig reguleres ved ejendommens vurdering,

<) %' AO0*()
%'* o, -$
Yo 8(&&+) -.

% (8(<$'&&"
21o'g 1,0

(&F

+)'1 ,->-G(F
1>(&%'0-%%

8(& *'0(1(<
&&' )*I$%F
g<*(1,! /.<*

C B (%*-)!
2(1'*'1 '8 <
%& %$($) '&

S

($) <) B'$*"

<* -$10-*F
1 /%.A*&1"
1+8&)'*'$ '+
) 5(%*-)'81

OO%T_\/O\O
1
_Noo

‘Ewmoof?"/\



72

métte den hvile pd ejendommen allerede ved dens bebyggelse, og
endelig anfgrte sagfgreren, at entreprengrerne matte have afholdt
denne udgift, hvis de selv havde overtaget ejendommen, og at han,
der ikke var selgerens sagfgrer ved handelens afslutning, i hvert fald
er uden skyld i, at haftelsen ikke blev oplyst inden salget.

@stre landsret statuerede, at sagfgreren ikke havde padraget sig
ansvar ved berigtigelse af kloakafgiften, som han under de forelig-
gende omstendigheder kunne anse sealgeren forpligtet at friholde
kgberen for. (Utrykt dom fra 1935).

Ifglge lov nr. 305 af 39/¢ 1922 om parcelsalg skal der i kommu-

ner, hvor loven efter kommunalbestyrelsens beslutning kommer
til anvendelse, for kommunalbestyrelsen forelzegges en udparcel-
leringsplan. Kommunalbestyrelsen skal forsyne denne med en
erklering om foreliggende kendsgerninger med hensyn til vej-,
kloak-, aflgbs- og trafikforhold samt forsyning med vand, gas og
elektricitet og eventuelt med bemerkninger om sandsynligheden
for disse forholds ordning og tidspunktet herfor. Salgeren skal
ggre kgberen bekendt med kommunalbestyrelsens erklering og
med en tingbogsattest for szlgerens ejendon.

En kommunes skriftlige oplysninger om vej- og kloakg=ld
er garanti imod yderligere forpligtelser.

Lyngby-Tdrbek kommune, som pa forespgrgsel fra et dgdsbo om,
hvilke arlige bidrag til vej, vand og kloak m.m.,der pahvilede en
fast ejendom, havde meddelt en specificeret attestation herom uden
at oplyse, at der tillige ifglge overenskomst med kommunen pdahvile-
de ejendommen en utinglyst vejgeeld, stor ca.5.000 kr., dgmtes til at
anerkende, at ejendommen var frigjort for den navnte vejgald, idet
der ved sogneradets urigtige oplysninger var forvoldt kgberen et tab,
som sogneridet méatte erstatte, U.f.R. 1935 s. 197.

Det er imidlertid et spgrgsmal, om ikke denne praksis, hvor-

efter selgeren er ansvarlig for anlegsbidrag, sdfremt kendelsen
om udfgrelsen og om bidragspligten er afsagt fgr salget, selv om
han er uvidende herom, og selvom anleget ikke er pabegyndt
og bidragets stgrrelse heller ikke er fastsat fgr salget, er for
streng. Knud Illum har rejst spgrgsmailet i U.f.R. 1954 B s.
s. 136 ff. under henvisning til en Vestre landsretsdom fra 1953:

Det mé& laegges til grund, at selgeren ikke ved salget var bekendt
med, at anlegsudgiften for den da tilstedeveerende kloak ikke var be-
rigtiget, og idet det m& antages, at hans ukendskab hertil ej heller
skyldes grov uagtsomhed, kan han ikke anses erstatningspligtig over-
for kgberen. Nir derhos henses til stgrrelsen af den aftalte kgbe-
sum og den ejendommen péalagte kloakafgift, hvis betaling efter det
for Landsretten oplyste vil kunne fordeles over en Arraekke, kan det
ikke antages, at kgberen, sifremt det rette forhold var blevet oplyst,
ville have tillagt dette spgrgsméil afggrende betydning for kgbesum-
mens fastseettelse, og han findes herefter ¢j heller at have krav pi noget
afslag i kgbesummen, V.L.T. 1953 s. 254,
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Der kan ogsa henvises til en @stre landsretsdom fra 1926:

Ved en kendelse, der blev afsagt i september 1919 af en landvesens-
kommission, der var nedsat i februar 1918, blev det fastslaet, at vand-
afledningen for nogle arealer i Sgllergd kommune skulle fremmes efter
en af sogneridet forelagt plan. I 1926 kraevede sogneradet ejeren af en
ejendom for et kloakbidrag pa kr. 2255,97, og ejeren indbetalte belgbet,
men anlagde sag imod sin szlger. Szlgeren blev imidlertid frifundet,
da hun var uvidende om, at landvesenskommisionen var nedsat, og
da hun ikke var ejer af ejendommen, da kloakbidraget blev palignet
(U.f.R. 1927 s.128).

A. Victor Hansen mener, at det synes som om praksis er pa
vej bort fra den for szlgeren meget strenge regel.

Forsyningsledninger til vand, gas,
lysog varme.

Udgifterne til tilslutning til vand, gas, lys og varme betales til
kommunen eller de pdgeldende veerker. Reglerne herfor varierer
i de forskellige kommuner.

Enhver kgber ma veere forberedt pd, at der pahviler grunden
udgifter af denne art, savelsom vej- og kloakbidrag, jfr. tinglys-
ningslovens § 4.

Stikledninger fra hoved- og sideledninger til bygningen op-
fgres under handverkerudgifterne (bygninger).

Andre udgifter.
Pilotering, ekstrafundering afgravning.

Safremt der péalgber andre udgifter til at ggre grunden bygge-
moden, henregnes kun de udgifter, der medfgrer en varig for-
bedring af grunden, til grundudgifterne, medens de gvrige ud-
gifter henregnes under handveaerkerudgifterne.

Som en varig forbedring anses afgravning af overjorden eller
ekstra jord. Dette er en foranstaltning, som skal udfgres til en
hvilken som helst bebyggelse pa grunden, navnlig, hvor det
drejer sig om at fjerne overjord for at kunne bringe stuegulvet i
niveau med gadeniveauet, hvis der er tale om en forretningsgade.
Terrzenet kan siledes betyde en merudgift, men det kan ogsé
medfgre en besparelse, hvis f. eks. udgravning af kalderetagen
eller bortkgrsel af jord fra kelderen kan undgés.

Ved boligbyggeri med statsstgtte forudseettes, at bundforhol-
dene er normale, medmindre andet er oplyst ved laneansggnin-
gens fremsendelse. Senere udgifter til pilotering vil derfor nor-
malt ikke kunne medregnes i anskaffelsessummen.
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I reglen undersgges bundforholdene ved prgveboringer, prgve-
gravninger, eventuelt ved prgvebelastninger eller prgveramnin-
ger. Undertiden indhentes en udtalelse fra en geolog om jord-
lagenes indbyrdes beliggenhed, fremkomsten af strgmmende
vand, fare for dannelsen af glideflader ved skratbeliggende lag
eller lign.

Ryddeligggrelse af grunden kan forekomme ved fjernelse af
gamle fundamenter eller pistdende bygninger. Dette er som re-
gel indbefattet i murerarbejdet. Hvis nedrivning af gamle byg-
ninger indbringer en indtegt, ma denne fradrages i grund-
udgifterne.

Grundstigningsskyld.
Lovgivning, beregning og formal

Grundstigningsskylden er ligesom grundskylden en periodisk
forfaldende afgift pA fast ejendom, en skat, der svares af den til
enhver tid veerende ejer af ejendommen. Denne skat, der er en
haeftelse, som staten palegger en ejendom forud for alle priori-
teter, betegnes undertiden som en »samfundsprioritet«, men den
afviger fra en prioritet bl. a. derved, at den ikke kan indfries og
er af variabel stgrrelse.

Grundstigningsskylden svares af grundveerdistigningen, d. v. s.
det belgb, der udggr forskellen mellem den til enhver tid sidst
ansatte grundveaerdi og grundvardien ifglge en vis tidligere vur-
dering, nulpunktvurderingen eller grundbelgbet.

Grundstigningsskylden beregnes af stigningen i grundveardien
efter fradrag for forbedringer og udggr 4 % arlig af den afgifts-
pligtige grundstigning. For at udfinde denne stigning méa der
vaere et tal, hvorfra stigningen males. Dette tal kaldes grundbe-
Igbet. Sluttallet, hvortil stigningen males er altid den senest an-
satte grundveerdi efter fradrag for forbedringer.

Regler om opkravning af en veardistigningsafgift fremkom
fgrste gang ved en lov fra 1909 om vardistigningsafgift i Es-
bjerg (i forbindelse med anleg af Esbjerg havn). I 1910 kom
der en lov om jernbaneskyld og i 1926 en lov om kommunal
grundstigningsskyld. Fgrstnevnte lov har aldrig veeret benytlet,
og de to andre love har kun givet ganske ringe provenu til hen-
holdsvis stat og kommune. Loven om kommunal grundstignings-
skyld blev ophzevet i 1933 og samme ar blev jernbaneskylden
fikseret.
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De farste regler om grundstigningsskyld efter de nugzldende
principper indfgrtes ved lov nr. 202 af 20/5 1933. Grundbelgbet ef-
ter denne lov var som hovedregel grundveerdien i 1932 (7. alm.
vurdering), og der blev til grundbelgbet givet dels et konjunktur-
tilleg beregnet pa grundlag af stigningen i grundveerdien for
samtlige ejendomme i landet og dels et fejltilleg pa 10 % af den
senest ansatte grundveerdi (dog hgjst i alt 20 kr. pr. m?). Grund-
stigningsskyld skulle svares med 4 % af halvdelen af den her-
efter fremkomne veardistigning.

Loven af 1933 blev aflgst af lov nr. 265 af 27/5 1950, som tradte
i kraft den 1. oktober 1950 eller samme dato, som den 10. alm.
vurdering skulle foretages. Grundveerdien (efter fradrag for for-
bedringer) ved denne vurdering blev iflg. loven savel sluttal for
beregning af afgiftspligtig grundstigning efter 1933-loven som
grundbelgb for beregning af fremtidig grundstigning.

Den efter 1933-loven beregnede afgiftspligtige grundstigning
for perioden 1932—1950 blev fikseret og benavnt »fikseret seldre
grundstigning«, og pahviler ejendommen uaflgselig. Den kan
kun nedsattes, hvis ejendommens grundveerdi efter fradrag for
forbedringer skulle blive mindre end dens grundbelgb (i 1950).

Fejltilleeget blev opretholdt uzendret ved 1950-loven, men ved
beregningen af konjunkturtilleeget skulle der bortses fra ejen-
domme i Kgbenhavn og Frederiksberg samt Kgbenhavns amt.
(For perioden 1932-50 blev konjunkturtillaeget beregnet til 68 %
af grundbelgbet i 1932 og for perioden 1950-56 til 30 % af grund-
belgbet i 1950).

Den herefter fremkomne grundstigning blev reduceret med
1/4 (mod tidligere halvdelen) og kaldt »reduceret grundstig-
ning«, hvoraf der skulle svares 4 % arlig.

Som noget helt nyt indfgrte loven bestemmelser om anszttelse
af verditab. — Verditab skal ansattes af vurderingsmyndigheder-
ne i de tilfeelde, hvor der er sket en grundveaerdistigning, der har til
forudsetning, at grunden ma overga til anden anvendelse for at
kunne udnyttes pa en gkonomisk god made, og at denne nye ud-
nyttelsesform medfgrer, at bygninger m. v. enten mé fjernes eller
gar ned i veerdi.

Som tilfeelde, hvor der kan blive tale om ansettelse af veerdi-
tab, kan nzevnes overgang fra landbrug el. gartneri til bebyggelse
og overgang fra villa — el. anden lav bebyggelse til hgj bebyggelse.

Belgbet for varditab skal ved beregningen af den afgiftsplig-

BI)+&% '$%"
/$%5'&A5'8
7 D@ -(:
1 '8 ,<%$?2/%,
0+*%('$ .<*
>9 2

>* . T7E *
b -. %'$ B'*

2! 1<: 8*9%
s 2 -(:
VO*-) <*F < *
J)O'& 1&/88-8&
C&<0'$ 1<:

w18()$(9%)
1'*'8 +&%*'

) '$ ,-$%
K-O*-) L<*
&A5 D( =2

;&<0'$! 1'% C
L' .*- '"?'S$F
1 -:8

)$'8 8(& 3
) S -, )*$%

'8 1'%
'*'8 )*/$% 18

-$1+88'&1"
5()B'%'*F

)$($)! %'* B
$%'&1" .<* -
38" $4' /%F
2'¢$'1 '&&'*

&1' -. 0+*%
(& 5'54))'&1
3A? 5'54))'&
-)(.81>&()C



76

tige grundstigning fradrages i den reducerede grundstigning
(ikke i fikseret zeldre grundstigning). — Bestemmelserne om var-
ditab er opretholdt ved de senere lovaendringer.

1950-loven blev aflgst af lov nr. 180 af 7/¢ 1958 om vurdering
og beskatning til staten af faste ejendomme, hvor reglerne om
grundstigning er indeholdt i §§ 51—73, men allerede ved lov nr. 281
af 7/7 1960 skete der visse eendringer i beregning af afgiftspligtig
grundstigning, jfr. finansministeriets lovbekendtggrelse nr. 305
af 1/g 1960 afsnit II B. (Afsnit I indeholder vurderingsreglerne,
afsnit II A bestemmelser om grundskyld til staten, afsnit III be-
stemmelserne om fiksering af ejendomsskyld og afsnit IV be-
stemmelserne om skatternes betaling m. v.).

Foruden en rakke tekniske @ndringer ved beregningen af af-
giftspligtig grundstigning, medfgrte disse love ogsi en betydelig
udvidelse af afgiftspligtens omfang.

De vigtigste sendringer efter 1958-loven var:

1. Konjunkturtilleeget (tilleeg I) skulle fremtidig beregnes af
grundbelgbet med tilleeg af fradrag for forbedringer.
Denne @ndring, der sarlig for ejendomme i nyere udstyk-
ningsomrader kunne have givet en lempelse i den afgiftsplig-
tige grundstigning, blev dog allerede ved 1960-loven begrzenset
til kun at omfatte forbedringsarbejder, for hvilke der var givet
fradrag fgrste gang fgr den 1. september 1960.

2. Fejltilleget, der hidtil var beregnet med 10 % af grundveer-
dien, bortfaldt og blev erstattet af et extra konjunkturtilleg pa
10 % af den del af grundbelgbet (med tilleeg af fradr. f. forb.),
der udggr hgjst 1,— kr. pr. m? vurderet areal.

Tilleeget kan siledes — selv for de dyreste grunde — hgjst
blive pa 10 gre pr. m? vurderet grundareal, og har derfor kun
faet praktisk betydning for land- og skovbrugsejendomme.

3. Den afgiftspligtige grundstigning udggr fremtidig hele stig-
ningen i grundvaerdien (efter grundbelgbstilleeg) mod hidtil
3/4 af stigningen, og blev nu kaldt »reguleret grundstigning«.

4. Grundverdien efter fradrag for forbedringer ved 10. alm.
vurdering i 1950 skulle fortsat vere grundbelgb, men for at
undgd, at skerpelsen af afgiftspligten fik tilbagevirkende
kraft, blev det ved lovens § 59 bestemt, at der for hver ejen-
dom pa grundlag af ansattelsen ved 11. alm. vurdering eller —
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hvis ejendommen senere var blevet vurderet — pa grundlag af
den sidste vurdering, dog senest omvurderingen pr. /s 1958,
skulle foretages en beregning af den afgiftspligtige grundstig-
ning efter den nye lovs regler, og hvis grundstigningen blev
stgrre end ved beregningen efter den gamle lovs regler, skal
forskelsbelgbet (kaldet § 59-fradrag) ved hver fremtidig be-
regning fradrages i den regulerede grundstigning (ikke i fik-
seret zeldre grundstigning).

Ved 1960-loven var de vigtigste sendringer:

1. Konjunkturtilleget (tilleeg I) fastlagdes i selve loven til 55 %
for den kommende vurderings-periode (1/y 1960 til 31/5 1964).
Hvilket tillzeg, der herefter skal veere geldende, skal afggres i
folketingsaret 1963/64 (§ 56).

2. For grundforbedringer, for hvilke der fgrste gang er givet
fradrag i grundveerdien den 1. sept. 1960 eller senere, gives
konjunkturtilleegene kun med i alt 10 % (tillaeg III).

3. Bortfalder de under 2) naevnte fradrag, forhgjes grundbelgbet
kun med 75 % af det bortfaldne fradragsbelgb (§ 54). Bort-
falder tidligere givne fradrag, leegges hele det bortfaldne fra-
dragsbelgb til grundbelgbet. Skyldes bortfaldet af fradraget,
at forbedringerne ikke leengere virker veardiforggende, sker
der dog ingen forhgjelse af grundbelgbet.

Selvom de tidligere love er blevet aflgst af den nugseldende lov
fra 1960, indgar der i beregningen af afgiftspligtig grundstigning
ofte belgb, som hviler pa bestemmelser i de @ldre love, og da der
kan forekomme zendringer af tidligere vurderinger, f.eks. ved
konstatering af fejl, har disse @ldre love stadig betydning i de
tilffeelde, hvor revision af tidligere vurderinger medfgrer @endring
af fikseret seldre grundstigning og/eller § 59-fradrag.

Efter at Hgjesteret havde fastslaet, at huslejereguleringen ikke
skulle tages i betragtning ved grundverdiansaettelsen, jfr. U. f. R.
1956 s. 808, opstod spgrgsmalet, om dommen skulle have kon-
sekvens for det i forbindelse med 10. almindelige vurdering bereg-
nede konjunkturtilleeg (62 % ). Dette antog Hgjesteret i 1959, jfr.
U.f. R. 1959 s. 283.

Da beregningen af den afgiftspligtige grundstigning seerlig
ved de sidste loveendringer er blevet ret kompliceret, skal der til
belysning af beregningen gives fglgende eksempler:
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VURDERING
pr. 1. september 1960 (12. alm. vurdering)

Eks. I Eks. II
Grundveerdi.........oooiiiiiiiin e kr. 40.000 200.000
Fradrag for forbedringer (givet for !/, 60) - 4.500 12.000
Fradrag for forbedringer (givet '/, 60)... - 0 8.000
Verditab ..o - 0 30.000
Vurderet areal ..............covvvnnn. m? 1.000 4.000

For at kunne beregne den afgiftspligtige grundstigning ma
man ogsd kende ejendommens grundbelgb samt evt. belgb for
fikseret ®ldre grundstigning og § 59-fradrag. Disse belgb frem-
gar ikke af vurderingsfortegnelsen eller meddelelsen til ejeren
om vurderingen, men kan fas oplyst hos oppebgrselsmyndighe-
derne (i landkommuner amtstuen og i kgbstzeder skattekonto-
ret). I nerverende eksempler er belgbene fglgende:

Eks. I Eks, 11
Grundbelsb ............ . il kr. 11.500 8.000
Fikseret @ldre grundstigning........... - 2.840 3.430
§59-fradrag..........cvviviiaiiinn.. - 0 4.300
BEREGNING
af afgiftspligtig grundstigning (efter 1960 lovens § 58).
Grundveerdi. ............... kr. 40.000 200.000
Fradrag f. forbedringer i alt.. - 4.500 20.000
Grundverdi efter fradrag ... - 35.500 180.000
Grundbelsb ................ - 11.500 8.000
Tilleg I Y ....ooveniiine. - 8.800 11.000
Tilleeg IT2) ...........c.... - 100 400
Tilleg TII®) .........ccoenn. - 0 20.400 800 20.200
Reguleret grundstigning..... - 15.100 159.800
§ 59-fradrag................ - 0 4.300
Verditab .................. - 0 0 30.000 34.300
Reguleret grundstigning efter
fradrag.................. - 15.100 125.500
Fikseret @®ldre grundstigning - 2.840 3.430
Afgiftspligtig grundstigning.. - 17.940 128.930
do (afrundet) - 17.900 128.900

1) 55 %/, af grundbelebet + fradrag for forbedring givet for !/, 60.
%) 10 %/, af grundbelgbet, dog hejst 10 ere pr. m* vurderet areal.
%) 10 %/, af fradrag for forbedringer, givet 1/, 60 eller senere.
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Kommer de to ejendomme af een eller anden grund til arsom-
vurdering pr. /s 1963 og ansettes séledes:

Eks. I Eks. II

Grundverdi .......... . 00, kr. 50.000 240.000
Fradrag for forbedringer (givet for !/, 60) - 4.500 12.000
do (givet '/, 60 eller sencre) - 0 16.000
Varditab (udover det tidligere ansatte).. - 0 20.000

bliver beregningen af afgiftspligtig grundstigning:

Grundveerdi................ kr. 50.000 240.000
Fradrag for forbedringer i alt - 4.500 28.000
Grundverdi efter fradrag ... - 45.500 212.000
Grundbelgb ................ - 11.500 8.000
Tilleg T ................... - 8.800 11.000
Tilleg IT .................. - 100 400
Tilleg IIT ................. - 0 20400 1.600 21.000
Reguleret grundstigning .... - 25.100 191.000
§ 59-fradrag ............... - 0 4.300
Verditab .................. - 0 0 50.000') 54.300
Reguleret grundstigning efter
fradrag ................. - 25.100 137.700
Fikseret xldre grundstigning - 2.840 3.430
Afgiftspligtig grundstigning.. - 27.940 141.130
do (afrundet) - 27.900 141.100

1) Tidligere verditab pa 30.000 kr. + nyt pa 20.000 kr. = 50.000 kr.

Som det fremgar af denne sidste beregning, forhgjes den af-
giftspligtige grundstigning ved en arsomvurdering med hele stig-
ningen i grundverdien, nar der ikke samtidig sker @ndring i fra-
drag for forbedringer eller i veerditab (eks. I). I eks. II har for-
hgjelsen af fradraget for forbedringer og anssttelse af nyt ver-
ditab medfgrt, at den afgiftspligtige grundstigning er steget vee-
sentligt mindre end grundveerdien.

Om de mange detailregler henvises til loven og finansministe-
riets bkg. nr. 279 af 26/5 1958, jfr. nr. 22 af 30/; 1961 angiende
grundstigningsskyld.

Grundstigningsskylden har til formal at inddrage den veerdi-
stigning i jordarealer, der skyldes andringer i samfundets
struktur og vakst, befolkningens forggelse, offentlige foranstalt-
ninger som trafikanlaeg o.1. Den veardistigning, som fremkom-
mer herved, betragtes som tilhgrende samfundet og kraves
derfor forrentet gennem grundstigningsskylden. Ved at sgge
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grundstigningsskylden vzltet over pa grundszelgerne, vil man
hindre dem i at incassere vardistigningen, hvorved den si-
kaldte grundspekulation skulle blive begraenset.

Det vil fgrst veere muligt helt at overse konsekvenserne af de
seneste lovendringer (i 1958 og 1960) efter forlgbet af en ar-
reekke. Dog har den i de sidste ar indtradte starke stigning i
grundpriserne og dermed i grundveerdianszttelserne medfgrt, at
grundstigningsskylden er blevet en merkbar udgift for mange
ejendomme. Det samlede provenu af grundstigningsskylden (til
stat og kommune med halvdelen til hver) har da ogsi veret
steerkt stigende i de senere ar. For skattearet 1962/63 androg
provenuet ca. 60 mill. kr.

Fritagelse for grundstigningsskyld.

Ejendomme, der udelukkende bruges til helarsbeboelse, og
hgjst indeholder to lejligheder, hvoraf een bebos af ejeren, er
iflg. lovbkg. nr. 305 af 1/s 1960, § 69, fritaget for at svare grund-
stigningsskyld af de fgrste 7.000 kr. af det belgb, hvormed den
afgiftspligtige grundstigning er steget udover den grundstigning,
der blev beregnet ved ejendommens fgrste ansattelse efter ejerens
eller dennes xgtefalles erhvervelse af ejendommen, dog tidligst
ansattelsen ved 10. alm. vurdering.

Dette vil for det fgrste sige, at en ejer kun er fritaget for at
svare grundstigningsskyld af den stigning, der indtrzeder i hans
(evt. aegtefeellens) besiddelsestid, og for det andet, at fritagelse
kun gaelder reguleret grundstigning og ikke fikseret aldre grund-
stigning.

Skeringspunktet for opnaelse af fritagelse er den fgrste vur-
dering (alm. vurdering, arsomvurdering eller en vurdering iflg.
lovbkg. § 4) efter erhvervelsen. Den grundstigningsskyld, der be-
regnes ved denne vurdering, kan ejeren ikke slippe for, men
hvad der ved senere vurderinger fremkommer af yderligere af-
giftspligtig grundstigning indtil de nzevnte 7.000 kr. er han fri-
taget for.

Fritagelsen gives af oppebgrselsmyndigheden uden ansggning
og der mé derfor rettes henvendelse hertil, hvis man mener ikke
at have fiet den fritagelse, som loven hjemler.

For afgiftspligtig stigning udover 7.000 kr. kan der ogsd opnas
fritagelse, men der kraeves her — foruden de fgrnavnte betingel-

1+&)'*$'1 0(
BO<*0'% %'
8

1',0'$1'*$"

(*&A5'8 -. '
18+*," 18()
L1U*$ %L A
%)(.8 .<* :-

Y)11,4&%'$ [
%- <)19 O

8 TH#H  -$¢
)

“15'5<'&1"!
B 5'5<1 -. '

* .8 10-*')
5'& A5! BO<
%'$ )*/$%1E
g'&l' '.8'* '7%
'8! %<) 8(¢

k5 (8-)'8 .
T ($% 8%+ %
'8 -$%'8! -
*18 +&%* )

%'$ .A*18"
$ 0/*%'*($)
($)11,48&%!

(>>" o<xl
1% ' *&()"'*" -.
@ 222 ,* "

I1%'$ -$1A)%
(1 :-% "'~

-% %' <)1¢
$+0$8' 5'8($



81

ser for opndelse af fritagelse for indtil 7.000 kr. — at der ikke
fra ejendommen kan udstykkes grund til selvsteendig bebyggelse,
uden at dette vil medfgre vesentlig forringelse for restarealet
eller den bestdende bebyggelse, samt at den stedfundne grund-
stigning ikke ledsages af en tilsvarende forggelse af ejendom-
mens udbytte.

Denne fritagelse gives ikke automatisk af oppebgrselsmyndig-
heden, men ansggning skal indsendes til finansministeren
(skattedepartementet).

Igvrigt henvises der til lovbkg. § 69, der ogsa indeholder bhe-
stemmelse om fritagelse for eller henstand med betaling af
grundstigningsskyld for andre ejendomme end een- og to-famui-
lichuse.

Selgerens oplysningspligt.

Det var hensigten allerede med lov af 20/5 1933 at sikre kgber-
ne, at disse allerede ved kgbesummens fastsattelse blev gjort be-
kendt med stgrrelsen af den afgiftspligtige grundstigning, sale-
des at de ved den endelige fastszttelse af kgbesummen kunne
tage hensyn til grundstigningsskylden. Det viste sig imidlertid i
praksis, at der ved de indgdede aftaler ikke blev taget forngdent
hensyn til den pahvilende grundstigningsskyld. Kgberne matte
derfor som hovedregel overtage grundstigningsskylden udover
kgbesummen og derigennem forrente en grundveerdistigning, som
var konstateret pd ejendommen allerede ved kgbet, og som kg-
beren allerede havde betalt een gang igennem kgbesummen.

Savel i loven af 1950 som i 1958- og 1960-lovene har man ment
at burde palaegge s@lgeren en egentlig oplysningspligt ved fri-
villig overdragelse mod vederlag. Szlgeren er pligtig at give
kgberen oplysning om den for ejendommen beregnede afgifts-
pligtige grundstigning, forinden der traffes aftale om vederla-
get, ligesom han er pligtig at oplyse kgberen om forhold, der er
af betydning for beregning af afgiftspligtig grundstigning, f. eks.
hvis han har indgivet klage over ejendommens grundvaerdi eller
modtaget meddelelse fra vurderingsmyndighederne om pétankt
revisionsendring af grundveerdien. Hvis den afgiftspligtige
grundstigning ikke er selvsteendig beregnet, ma szlgeren give op-
lysning herom, se igvrigt § 62, stk.1, i lovbekendtiggrelsen af
1/5 1960.

6 Byggeriets organisation
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Hvis szlgeren ikke giver den i loven foreskrevne oplysning,
eller hvis han giver urigtig oplysning, kan kgberen kraeve erstat-
ning og eventuelt treede tilbage fra handelen i overensstemmelse
med almindelige retsregler, § 62, stk. 2.

Ved overdragelse af de nuvarende jordrentebrug, hvorpa der
ikke hviler afgiftspligtig grundstigning, har den praksis udviklet
sig, at kgbesummen i almindelighed aftales uden hensyntagen til
jordrenteforpligtelsen, og at kgbesummen for grundverdiens be-
Igb anses for berigtiget ved overtagelsen af denne forpligtelse,
hvilket altsa vil sige, at jordrenteforpligtelsen i relation til berig-
tigelsen af kgbesummen betragtes som en prioritet.

I § 63, stk. 1, er det pa linie hermed fastsat, at hvor beregnin-
gen af den afgiftspligtige grundveaerdistigning foreligger pa
tidspunktet for kgbets indgéelse, skal grundstigningsskylden
overtages indenfor kgbesummen, hvorhos det i § 63, stk. 2, er
fastsat, at endeligt skgde ikke mé& indfgres i tingbogen med-
mindre det indeholder bestemmelse om berigtigelse af kgbe-
summen i overensstemmelse med stk. 1.

Bestemmelsen gelder naturligvis kun i de tilfeelde, hvor der
pa tidspunktet for vederlagets fastsattelse foreligger selvsteen-
dig beregning af afgiftspligtig grundstigning. Er dette ikke til-
feeldet, finder reglerne i § 64 anvendelse.

Kgberne af fast ejendom skal saledes orienteres fuldt ud om
alle forhold, der er af betydning for grundstigningsskylden, in-
den de treffer aftale om en bestemt kgbesum. Denne oplysnings-
pligt harmonerer med reglerne i lov nr. 305 af 30/s 1922 om par-
celsalg, hvorefter en szlger, som offentlig udbyder ubebygget
areal, er pligtig forinden at oplyse kgberen om kommunalbesty-
relsens erklering om foreliggende kendsgerninger med hensyn
til vej-, kloak-, aflgbs- og trafikforhold samt oplysning om vand,
gas og elektricitet og ejendommens tingbogsattest, som skal an-
give alle behaftelser og servitutter pad ejendommen i salgsgje-
blikket.

Nedslag i k¢besummen.

Et af lovens hovedforméil er at oplyse kgberne om stgrrelsen
af den afgiftspligtige grundstigning og herigennem give dem
mulighed for ved kgbesummens fastsattelse at tage hensyn til
denne byrde pad ejendommen.

Oplysningspligten efter loven er dog illusorisk ved salg af par-
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celler, som ikke er serskilt mairikuleret, eller for hvilke der
endnu ikke foreligger selvstandig afgifisberegning, og det ma her
tages i betragtning, at der arlig foretages ca. 40.000 udstykninger.
Om disse parcelsalg er der dog givet sarlige regler om nedslag i
kgbesummen m. v., jfr. lovbkg. af 1/s 1960 § 64, stk. 1.

Foreligger der ikke selvstendig beregning af afgiftspligtig
grundstigning, har kgberen ret til at forlange kgbesummen nedsat
med den afgiftspligtige grundstigning iflg. den fgrste beregning
efter overdragelsen, medmindre det af skgdet fremgar, at der
allerede ved kgbesummens fastsaxttelse er taget hensyn til
grundstigningen med et bestemt belgb, i hvilket tilfaelde sével
kgber som swzlger kan forlange kgbesummen nedsat eller foi-
hgjet, alt eftersom den afgiftspligtige grundstigning bliver stgrre
eller mindre end det i skgdet angivne belgb.

Denne ret for hver af parterne bortfalder dog, hvis den ikke er
gjort geldende inden 2 maneder efter modtagelsen af beregnin-
gen af den afgiftspligtige grundstigning, men kan pa den anden
side heller ikke fraskrives fgr modtagelsen af beregningen. End-
videre kan selgeren ikke betinge sig ret til at traede tilbage fra
handelen, safremt kgberen kraever kgbesummen nedsat, ligesom
en aftale om, at kgbesummen skal forhgjes med nedsattelsesbe-
Igbet eller en del heraf, er ugyldig.

Bestemmelserne om nedslag i kgbesummen m. v. blev allerede
indfgrt ved 1950-loven, og er med ganske fa @ndringer gentaget
i lovbkg. 1960 § 64, stk. 1.

Der er her indfgrt den i dansk ret hidtil ukendte og for be-
folkningen fuldstendig uforstaelige regel, at kgber og selger
ikke endeligt kan fastseette kgbesummen, og end ikke pa for-
hind kan f& at vide, hvad kgbesummen vil andrage.

Det manglede ikke pa advarende rgster, fgr denne »nydan-
nelse« blev lovfestet.

Fr. Vinding Krusc betegnede disse tvingende, praceptive reg-
ler som et overordentligt betaenkeligt indgreb i kontraktsfrihe-
den, som hidtil har radet pa ejendomshandlernes og pantebreve-
nes yderst vigtige, men samtidig meget gmtalelige omrade.

Man mente, at bestemmelserne ville 22ndre den hidtidige han-
delspraksis ved parceller, og at de vil formd grundsalgere til at
lade deres grunde seerskilt matrikulere og vurdere inden salg,
eller i hvert fald inden kgbesummen fastsattes.

Det tilsigtede formal holdt dog kun i ringe grad stik i tiden
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indtil loveendringen i 1960, hvor der blev indfgrt sarlige regler
for vurdering af umatrikulerede parceller. Nu sker der praktisk
taget ikke salg af parceller, uden at disse er vurderet og den af-
giftspligtige grundstigning beregnet.

Om urigtig angivelse af den afgiftspligtige grundstignings-
skyld se U.f.R. 1952 s.673, 1953 s.592, 1955 s. 34, 1958 s. 112,
1958 s. 1026, 1961 s. 948, 1962 s. 177, 1962 s. 327, 1963 s. 505.

Muligheder for hurtig beregning af
afgiftspligtig grundstigning.

Af hensyn til de ret strenge regler ved overdragelse af ejen-
domme, for hvilke der ikke foreligger selvstendig beregning af
afgiftspligtig grundstigning, vil det ofte for en salger eller for
begge parter vere af interesse at kunne fi den afgiftspligtige
grundstigning hurtigt beregnet, siledes at den evt. kan foreligge,
inden endelige aftale om kgbesummen traeffes.

Loven indeholder fglgende muligheder for en sadan hurtig
beregning:

1. Nar en ejendom er under vurdering, enten ved en alm. vurde-
ring eller ved en arsomvurdering, kan ejeren iflg. lovbkg. af
1/s 1960 § 65 begeaere, at vurderingen af og beregningen af af-
giftspligtig grundstigning for ejendommen sker forlods, nir
han har interesse deri, f.eks. fordi han patenker at salge
ejendommen. Er ejendommen til vurdering, fordi der er sket
ndstykning, kan tillige kgberen af en parcel, s&fremt slutseddel
eller skgde er udstedt, fremszatte tilsvarende begeering.

2. Udenfor de alm. vurderinger og arsomvurderinger, kan en
ejer efter lovbkg. § 4 til enhver tid begzere foretaget vurdering
af enhver hidtil selvsteendig vurderet ejendom. Det samme
geelder, hvis en ejer patenker at sxlge eet eller flere af de
matrikelnumre, hvoraf ejendommen ved sidste vurdering be-
stod, eller hvis han patenker at sxlge arealer, der er blevet
seerskilt matrikulerede siden ejendommens sidste vurdering.

Er et sadant serskilt matrikuleret areal fra en ejendom
solgt, kan endvidere kgberen, nir erhvervelsesdokumentet
(slutseddel eller skgde) er udstedt, forlange arealet selvstaen-
digt vurderet.
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3. Udenfor de alm. vurderinger og arsomvurderinger kan en ejer,
der patzenker at salge et areal fra sin ejendom, endvidere
iflg. lovbkg. § 8, stk. 3, begwere at fa dette areal selvstendigt
vurderet, selvom
a) arealet ikke har sserskilt matr. nr., nar blot arealet er af-
sat i marken af en landinspektgr, og beregnet af denne,
og udstykningssagen er tilstillet vedkommende kommu-
nalbestyrelse, eller

b) arealet har serskilt matr. nr., men iflg. notering i matrik-
len skal holdes forenet med andre arealer, som en samlet
ejendom (f. eks. landbrugsejendom).

De under 3) naevnte vurderinger er forelgbig kun til vejled-
ning ved salg og bortfalder, hvis der ikke inden 1 ar efter vur-
deringernes foretagelse er opndet tilladelse til udstykning eller
friggrelse for samnotering.

Felles for 1) 2) og 3) er, at der skal foreligge en begering fra
ejer eller evt. kgber. Denne begeering skal vaere skriftlig og ind-
sendes til vedkommende vurderingsformand (i tilfeelde 3 ledsaget
af kommunalbestyrelsens anerkendelse af udstykningen). Vur-
deringen skal foretages uden ungdigt ophold og oppebgrselsmyn-
digheden skal umiddelbart efter modtagelse af vurderingsresulta-
tet foretage beregning af afgiftspligtig grundstigning.

Der er siledes ved loven dbnet gode muligheder for, at en ejer,
der patenker at salge et areal, kan fa en hurtig beregning af af-
giftspligtig grundstigning, og derved undgad en evt. hgjst ube-
hagelig overraskelse ved senere krav fra kgbers side om regu-
lering.

Grundprisens beregning.

Safremt den forelgbige bedgmmelse af grundprisen er faldet
tilfredsstillende ud, méa den forlangte grundpris sammenholdes
med de undersggelser, som er foretaget m. h.t. grundstignings-
skyld og de udgifter, som er ngdvendige for at ggre grunden
byggemoden, og grundens udnyttelsesmuligheder. Grundlaget
for at indlede en realitetsforhandling med szlgeren er herefter
tilvejebragt.

Under disse forhandlinger spiller spgrgsmélet om udbetalin-
gens og grundprioritetens stgrrelse og dennes vilkir en betyde-
lig rolle.
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Sifremt det er hensigten at sgge statslan til den péatenkte be-
byggelse, bgr boligministeriets godkendelse af grundprisen ind-
hentes, fgr kgbet afsluttes.

Ved kgb af byggegrunde til hgj bebyggelse har boligbyggeriets
statistiske gkonomimateriale gjort det muligt og naturligt at be-
dgmme grundprisen pr. m? etageareal. Kgbesummen fastsattes
sdledes ikke efter grundens stgrrelse, men efter den udnyttelse,
der tillades af grunden, og som findes hensigtsmaessig.

Etagearealet beregnes efter bebyggelsens ydre mal, den samme
beregningsmade som anvendes ved udlejning.

Denne beregningsméde af grundprisen er ikke alene et ratio-
nelt sammenligningsgrundlag for at udfinde en rimelig grund-
pris, men den har tillige den fordel, at der kan sluttes en aftale
om et grundkgb, uanset at tegningerne ikke er endelig godkendt
af bygningsautoriteterne, idet aftalen kan g ud pa, at kgbesum-
men fastsattes og reguleres i forhold til det etageareal, som vil
blive godkendt.

Det ligger uden for fremstillingens opgave at belyse grundpri-
sernes stgrrelse — disse varierer igvrigt efter kvarter og egn,
konjunkturerne, vilkirene for handelen og andre forhold. Som
illustration til den foregdende fremstilling gengives et eksempel
pa fremgangsmaden ved beregning af grundprisen for en grund
til hgj bebyygelse, forudsat frie prisforhold.

1. Grundens form: rektanguler, hjgrnegrund, facadeleengder
50 + 26.
grundens stgrrelse: 1300 m?
tilleegsareal : 300 m2
samlet udnyttelsesareal: 1600 m?
maksimalt etageareal: 4800 m? (udnyttelsesgrad 3)

2. Den mest hensigtsmassige bebyggelse undersgges, f. eks.
hjgrneforhus i 5 etager & 960 m?2.

3. Etagearealet specificeres i:

beboelsesareal ............. .. .. .. . ... .., 3260 m2
kontorareal ............ ... 660 m2
butiksareal .......... ... . . . ... e 880 m?

ialt: 4800 m?

4. Den samlede grundpris fastslas for beboelsesejendomme i
kvarteret, f. cks. kr. 60 pr. m? etageareal.
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5. Den forventede leje for beboelse, kontorer og butikker kalku-

leres til f. eks.

beboelse . ......... ... ... ... .. . ... kr. 75 pr.m?
kontorer .............. ... ..o i, kr. 105 pr. m?
butikker . .......... ... .. o il kr. 150 pr.m?

6. Merlejen for kontorer og butikker kapitaliseres. Her regnes
med en kapitaliseringsfaktor pa 6, men faktoren varierer.

7. Det endelige regnestykke bliver da saledes:
Beboelsesvaerdi:

4800m2 a kr. 60 . ........ ... ... ..ol 288.000
Mervaerdi for kontorer:
660m2 a kr. (105 - 75) X6 .................... 118.800
Mervardi for butikker:
880m? a kr. (150 = 75) X 6 .................... 396.000
ialt: 802.800
8. Herfra gar de kapitaliserede byrder:
I. kloakbidrag:
ansliet ejendomsvaerdi ca. 3.000.000 kr. 4 3 % kr. 90.000
II. vejbidrag:
ca. 7.000 kr. arl. i 7 ar, kontant veerdi........ kr. 40.000
III. afgiftspligtig grundstigning ............... kr. 54.000
IV. ekstrafundering ......................... kr. 22.000
ialt: kr. 206.000
Grundens pris:
kr. 802.800 = kr. 206.000 . ................. kr. 596.800

Byggelov for kebstaderne og landet (Landsbyggeloven)

nr.246 af 10. juni 1960.

Loven indeholder en raekke bestemmelser om bebyggelsernes omfang,

deres placering pa grundene og deres hgjde- og afstandsforh

old. Disse

bestemmelser har til formél at undgi en for tet sammenhobning af
bholiger og arbejdssteder og at sikre bebyggelserne forngdne og hen-
sigtsmeessige friarealer og tilfredsstillende lysafstandsforhold. De tager

sigte pa, at der ved bebyggelsernes anbringelse ikke alene tag

es hensyn

til forholdene pa den enkelte grund, men ogsi tages hensyn til eksiste-
rende bygninger og byggemuligheder pa de omliggende grunde, siledes

at der opnis de bedst mulige samlede bebyggelsesforhold.

De tager

endvidere sigte pd en regulering af bebyggelsesforholdene som helhed
inden for de forskellige bysamfund med opdelinger af byerne i hen-
seende til bebyggelsernes omfang og hgjder og deres anvendelse. Den

planlegning, som udggr hovedgrundlaget for reguleringerne

, er kom-
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munernes almindelige byplanlegning. Byggeloven giver udstrakte mu-
ligheder for at udbygge eller viderefgre den byplanlaegning, som finder
sted i den pigeldende kommune, Der kan fortsat gennemfgres byplan-
vedtzegter i henhold til byplanloven, og siddanne byplanvedtaegter for-
udseettes ogsa at indgld som led i arbejdet med byggeloven.

Bebyggelsens anbringelse pd grunden,

Nar anden bestemmelse ikke er truffet i bygningsvedtsegt, byplan el-
ler reguleringsplan, skal bebyggelse veere fritliggende, siledes at byg-
ninger ikke méa opfgres nermere skel mod anden grund end 2,5 m, I
bygningsreglementet kan optages bestemmelser om anbringelse af ga-
rager, skure, udhuse og andre mindre bygninger i mindre afstand
fra naboskel.

I forbindelse med en grundkredsinddeling kan der i bygningsved-
teegten treeffes bestemmelse om, at bebyggelse i vej- eller udvidelses-
linjer i bestemte omrader skal opfgres som sluttet bebyggelse, der fgres
ud i skel med henblik p4 sammenbygning med bestdende eller frem-
tidig bebyggelse pa nabogrund.

Uden for sidanne omrider kan bygningsmyndigheden tillade, at
bestemmelsen om bygningers afstand til skel fraviges for bebyggelser,
der opfgres som dobbelthuse eller pd grundlag af godkendte bebyggel-
sesplaner. Bebyggelsesplanerne skal omfatte et efter bygningsmyndig-
hedens skgn passende afgraenset omréide. Bygningsmyndigheden kan
forlange, at gavle og bagmure i skel udfgres efter dens narmere god-
kendelse i bedst mulig overensstemmelse med det samlede bybillede.

Kommunalbestyrelsen kan for at sikre en hensigtsmeessig og for-
svarlig bebyggelsesregulering bestemme, at bygninger skal holdes i en
afstand af indtil 15 m fra en vejs midtlinje, efter omstendighederne
med hjgrneafskeering i forhold til den sdledes bestemte afstand. Be-
slutninger herom skal ved anbefalet brev meddeles ejerne af de af be-
slutningen omfattede ejendomme og offentligt bekendtggres. Beslut-
ningerne skal respekteres af alle indehavere af rettigheder i ejendom-
mene uden hensyn til, hvornar sddan ret er stiftet, Kommunalbestyrel-
sen lader beslutningen tinglyse pa ejendommene.

Det ubebyggede areal.

I bygningsreglementet fastseettes naermere bestemmelser om stgr-
relse, anleg og indretning af ejendommes ubebyggede arealer til sik-
ring af tilfredsstillende opholdsarealer, adgangs- og tilkgrselsforhold,
redningsmuligheder for brandvaesenet samt parkering.

Ved beboelsesbygninger skal der i det fri sikres passende opholds-
areal for beboerne. Nar en bebyggelse indrettes til beboelse for mere
end 8 familier, skal der, nir ikke andet godkendes af bygningsmyn-
digheden, tillige tilvejebringes et tilstreekkelig stort og frit areal alenec
til opholdssted og legeplads for bgrn.

Ved bebyggelse, der helt eller delvis indrettes til erhvervsformadl,
skal der, nar ikke andet godkendes af bygningsmyndigheden, indrettes
seerlig opholdsplads i det fri for de i virksomheden beskeftigede.

Ved enhver bebyggelse kan kraves passende indretning for cykel-
parkering og udlagt det under hensyn til bebyggelsens omfang og be-
nyttelse pdkraevede friareal til tilkgrsel og parkering af vogne.

Beplantning, der veasentlig forringer adgangs- eller lysforholdene,
kan forlanges beskéret eller fjernet.
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Ubebyggede arealer, der er udlagt og godkendt i henhold til lands-
byggelovens § 32 og bygningsreglementet, mi ikke benyttes i strid med
formalet med deres udleeg. Nir der ved en bebyggelse, der er opfgrt
inden landsbyggelovens ikrafttreeden (1/4 1961), findes frie arealer,
der er forngdne og egnede som opholds- og parkeringsarealer, kan
bygningsmyndigheden modsatte sig, at de bebygges eller benyttes pd
en méade, der vil komme i strid hermed.

Udnyttelsesgradernes stgrrelse,
Nir ingen anden bestemmelse er truffet i bygningsvedtaegt, byplan
eller reguleringsplan, mi en bebyggelses udnyttelsesgrad ikke over-
stige

i @ldre byomréader med overvejende sluttet bebyggelse .......... 0,50
i andre omréader:
for parcelUSe ..........c.oivuniiuniiniiiiiiiiiiiniiin, 0,20
for reekke- og keedehuse o.lign. . ........... . ... il 0,25
for andre bebyggelser .......... ... i il i 0,40

I de @ldre byomrdder med overvejende sluttet bebyggelse fastseettes
grundkredsenes almindelige maksimale udnyttelsesgrader i almindelig-
hed varierende mellem 0,50 og 1,00. I andre omréader fastseettes de
almindelige maksimale udnyttelsesgrader i almindelighed for parcel-
husbebyggelse til 0,20, for rekkehusbebyggelse m.v. til 0,25 og for
andre bebyggelser varierende mellem 0,40 og 0,60.

For byggeomrader til blandet bebyggelse kan fastseettes maksimale
udnyttelsesgrader i almindelighed varierende mellem 0,50 og 1,25,

For byggeomrader til erhvervsbebyggelse kan fastseettes maksimale
udnyttelsesgrader i almindelighed varierende mellem 0,50 og 1,50 el-
ler i e¢eldre byomrider mellem 0,50 og 2,00. Der kan i stedet for ud-
nyttelsesgrader fastseettes bestemmelser af andet indhold til begreens-
ning af bebyggelsens omfang,

I bygningsvedtegten kan bestemimes, at bygningsmyndigheden for
bebyggelser, der opfgres pa grundlag af godkendte bebyggelsesplaner,
kan godkende forggelser med indtil 30 pct, af den i en grundkreds
eller et byggeomride geldende almindelige maksimale udnyttelsesgrad,
dog ikke ud over en udnyttelsesgrad pa henholdsvis 2,00 i omréder,
der er udlagt til erhvervsbebyggelse, og 0,60 for boligbebyggelse uden
for &ldre byomrader med overvejende sluttet bebyggelse.

En sidan bebyggelsesplan skal omfatte et efter bygningsmyndig-
hedens skgn afgrenset omrade. Planen skal sikre sidvel den aktuelle
bebyggelse som en fremtidig bebyggelse inden for planens omrade de i
loven og bygningsreglementet foreskrevne friarealer og afstandsfor-
hold og skal tage sigte pa, at der opnas de bedst mulige samlede be-
byggelsesforhold ogsa i forhold til de omliggende grunde,

Yderligere indskreenkninger eller forggelser af udnyttelsesgraderne
kan fastseettes i byplaner og reguleringsplaner.

Bygningers hgjde- og afstandsforhold.
Uden for eldre byomrader med overvejende sluttet bebyggelse mé
intet punkt af en bygnings ydervaegge eller tagflade have en hgjde, der

a. i forhold til vej er stgrre end 0,4 X afstanden til modstidende vej-
linje.
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b. i forhold til naboskel er stgrre end 3 m 4 0,5 X afstanden til skellet.
c. iforhold til anden bebyggelse pa4 samme grund er stgrre end 0,4 X
afstanden til modstiende bygning.

For enfamiliehuse med indtil 2 etager fastseettes seerlige — lempe-
lige — bestemmelser om hgjden i forhold til naboskel i bygningsregle-
mentet, I reglementet kan endvidere optages lempelige bestemmelser
herom for fofamiliehuse med indtil 2 etager.

I @ldre byggeomrdder med overvejende sluttet bebyggelse mé intet
punkt af en bygnings ydervaegge eller tagflader have en hgjde, der

a. i forhold til vej er stgrre end 0,6 X afstanden til modstiendc vej-
linje,

b. i forhold til naboskel er stgrre end 3 m + 0,65 X afstanden til
skellet.

c. i forhold til anden bebyggelse pa samme grund er stgrre end 0,6 X
afstanden til den modstdende bygning.

I omrader, for hvilke der i bygningsvedtegt ved grundkredsindde-
ling er fastsat en almindelig maksimal udnyttelsesgrad over 0,80, kan
bygningshgjden i forhold til vej og naboskel gges siledes, at en byg-
nings yderveg og tagflade

a. i forhold til vej bliver indtil 0,8 X afstanden til modstiende vejlinje.
b. i forhold til naboskel bliver indtil 3 m 4+ 0,8 X afstanden til skellet.

Forhusbebyggelse i vej- eller udvidelseslinjer kan opfgres som sluttet
bebyggelse uden hgjdebegrensning i forhold til naboskel, nar der i for-
bindelse med en grundkredsinddeling er truffet bestemmelse om, at be-
byggelse i vej- eller udvidelseslinjer i bestemte omrader skal opfgres
som sluttet bebyggelse, der fgres ud til skel, med henblik p4 sammen-
bygning med bestdende eller fremtidig bebyggelse p4 nabogrund.

Ved beregning af den tilladelige hgjde kan ikke regnes med en stgrre
vejbredde end 20 m, medmindre andet godkendes af bygningsmyndig-
heden. Er en vej imidlertid anlagt i mindre bredde end vejens udlags-
bredde, beregnes hgjden i forhold til afstanden til vejens udlegslinje.

I bebyggelsesplaner kan bestemmelserne om bygningers hgjde i for-
hold til naboskel fraviges, nar det sikres, at afstanden mellem bygnin-
gerne ikke bliver ringere end bestemt for bebyggelser pi samme grund.

Serlige hsjdebestemmelser kan, nar der i hvert enkelt tilfeelde tages
hensyn til de sarlige forhold inden for vedkommende omride, fastseet-
tes i bygningsvedtegten i forbindelse med bestemmelser om bygge-
omrader samt reguleringsplaner og byplaner.

Afstandene mdles vandret uden hensyn til terreenforskelle og vinkel-
ret pA den pig=ldende modstiende linje eller flade. Ved hgjden forstas
den lodrette hgjde méalt fra et vandret plan, niveauplan, almindeligvis
gennem den for midtpunktet af grundstykkets greense mod vej fastsatte
terreenhgjde. For bebyggelse pa faldende eller stigende terrzen bestem-
mes niveauplanerne i hvert enkelt tilfeelde af bygningsmyndighederne
under hensyntagen ogsa til terreenforholdene pa de tilstgdende grunde.

I bygningsreglementet kan optages narmere bestemmelser om niveau-
planer, om grunde, der graenser til flere veje, om opfgrelse af bygnings-
dele over lovlig profit samt om regulering af bygningshgjde og -af-
stande i forhold til anden, ny eller =ldre, bebyggelse.
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Granseomrdder.

For omrader, som har eller kan forudses at ville f4 samlet bcbyg-
gelse i forskellige kommuner, kan ved overenskomst mellem kommu-
nalbestyrelserne treeffes faelles bestemmelser om bebyggelsens regule-
ring, serlig i henseende til bebyggelsesformer, bygningshgjder og be-
byggelsens anvendelsesformal.

Kan sddan overenskomst ikke opnéas, kan enhver af de pageeldende
kommuner indstille sagen til boligministeriet, der da kan treeffe en for
kommunerne bindende ordning af de naevnte forhold.

Erhvervsbebyggelser og serlige bygninger,

Fglgende arter af bebyggelse skal, ud over at veere undergivet lo-
vens gvrige bestemmelser, opfgres i overensstemmelse med de krav,
som bygningsmyndigheden i hvert enkelt tilfeelde stiller ud fra sikker-
hedsmassige, brandmessige og sundhedsmassige hensyn:

a. bygninger sdvel som stgrre lokaler til forretninger, kontorer, indu-
stri, verksteder og lager,

b. kirker, teatre, hofeller, sygehuse, feengsler og kaserner, bygninger
for undervisnings-, udstillings- eller forlystelsesformdl samt i det
hele bygninger eller stgrre lokaler, hvori mange mennesker samles.

Bygningsmyndigheden kan forlange enhver til en alsidig bedgm-
melse af et byggeprojekt forngden oplysning, herunder efter omsten-
dighederne en samlet bebyggelsesplan for den pigaldende virksomhed
eller institution,

Herudover gelder for visse af de naevnte kategorier af bebyggelsc
bestemmelser i lovene nr. 226—28 af 11/6 1954 om arbejderbeskyttelse.

»Vejledning til boligministeriets krav til etagebyggeri, hvortil
der sgges statslan« fra 1956 indeholder tillige en raekke bestem-
melser om byggegrunden.

Ifglge cirkulere af 25/3 1959 om offentlig stgtte til socialt og
privat boligbyggeri til udleje, punkt 19, vil kravene blive optaget
til revision, nar forholdene kreever det, og ved boligministeriets
cirkuleere af *7/; 1959 om offentlig stgtte til parcel- og reekkehuse,
der opfgres til brug for bygherren eller med salg for gje, er der
i punkt 12 og 16 stillet krav til grundens beskaffenhed og prisen.

Refusionsopggrelsen.

Til aftalen om kgb og salg af en grund eller en fast ejendom
hgrer bestemmelsen om en overtagelsesdag og om en skerings-
dag for indtaegter og udgifter. Som regel falder disse to tids-
punkter sammen, men det vedtages dog undertiden, at skerings-
dagen og overtagelsesdagen er to forskellige tidspunkter.

Formdlet med fastsettelsen af en skaeringsdag for indtagter
og udgifter og med udarbejdelsen af en refusionsopggrelse er at
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dele ejendommens driftsudbytte (overskud eller underskud)
rationelt pa skaeringsdagen mellem kgber og seelger uden hen-
syn til forfaldstiden for ejendommens driftsindtegter og drifts-
udgifter og uden hensyn til om indtegterne er oppebdret, og
om udgifterne er betalt, siledes at ejendommen overtages ngj-
agtig til den veerdi, skgdet angiver.

Denne opggrelse kaldes i almindelighed srefusionsopggrelse«,
i Jylland og pa Fyn dog ofte »skzaringsopggrelse«, et udtryk der
deekker opggrelsens formél og antyder dens forbindelse med
handelen igvrigt.

Bestemmelsen om udarbejdelsen af en refusionsopggrelse ud-
trykkes ofte siledes, at alle indtsegter og udgifter indtil skeerings-
dagen henholdsvis tilkommer eller udredes af salgeren, medens
alle indtegter og udgifter for tiden efter skeringsdagen tilkom-
mer eller udredes af kgberen. De fleste sk¢gder indeholder end-
videre bestemmelse om, at der skal udarbejdes sedvanlig refu-
sionsopggrelse, hvortil kommer bestemmelsen om, hvorledes
saldoen, der sadvanligvis vil vere i kgberens favgr, skal be-
rigtiges.

I et yderst ringe antal tilfeelde indeholder skgderne bestem-
melse om, at der handles uden refusion. Dette er ensbetydende
med, at kgberen skal udrede de ydelser, szlgeren ikke har be-
talt, uden hensyn til det tidsrum, hvortil de refererer sig, og at
han kun kan oppebzre de indtegter, som szlgeren ikke har ind-
kasseret. Dette geelder ogsé forudbetalt husleje, ja vistnok endda
sddanne forudbetalinger, der ikke fremgar af kontrakterne (re-
gulere forskud). For at udregne den pris, hvortil han overtager
ejendommen, mAi kgberen i sddanne tilfzelde udarbejde en refu-
sionsopggrelse pa sedvanlig méade. Skgdets kgbesum med tilleeg
eller fradrag af refusionsopggrelsens saldo udggr i dette til-
feelde ejendommens pris. Ved sadanne aftaler m& kgberen og
hans advokat udvise sarlig agtpagivenhed, idet disse ofte traef-
fes i tilfeelde, hvor cjendommen er ngdlidende og sa sterkt be-
haftet, at der ikke udstedes noget pantebrev for restkgbesum-
men til selgeren, og hvor der heller ikke skal prasteres nogen
kontant udbetaling af betydning.

Hvis der ingen aftale er truffet om skeeringsdag eller refu-
sionsopggrelse, vil man méaske anvende en analogi af kgbelovens
§ 18, séledes at selgeren skal tilsvare alle udgifter, som forfalder
indtil skeeringsdagen — i mangel af en siddan da til overtagelses-

"&&'*F IS % *!
F&)'* /%'$ E
1($%8+)8"*
'* <>>'59%*"'8
b <0'*8-)'1 !

*

<*5($% &1

<>)A*' &1 1Y
(.8'"* ($%8(&
1+&)"*'¢! o
*($)1%-)'$
($%'B<&%'*

0<*&'%'1
$1 .-0A*! 1

1L ,A%'*S!
V9% '

‘*'$ (," B_*
%‘ *'.'*'*'*
'$ (,," B-* (!
1 2. 0(18%<
$8*-,8'"*%" |

*8(& B-$ <O
L7 S

AS5'1/: :'% 8
I%)YA* ( %'
‘9 A5'*'$

'8 %(11' <
6" <) 19 18-+
.<* *'18 A5

>*4+18'%'1
k[ F
$)( -. ,A5'&<

%)(.8'*1 1<:
y- 8(& <0'*8



93

dagen, samt indkassere og beholde alle indtegter, der forfalder
inden samme tidspunkt.

Denne regel synes praksis hidtil at have fulgt ogsa i de til-
feelde, hvor skgdet vel indeholder visse bestemmelser, men dog
ikke klart fraviger reglen. Dette fremgar af hgjesteretsdommen
i U.f.R. 1914 s. 948, hvor det blev antaget, at en bestemmelse
i en kgbekontrakt om en fast ejendom, der gik ud p4, at kgberen
fra 1.april 1911 at regne skulle betale skatter og afgifter af
ejendommen, matte forstas siledes, at kgberen skulle betale de
skatter og afgifter, som forfaldt den 1.april 1911 og senere,
uanset om disse skatter og afgifter angik tidsrum, der 14 forud
for nevnte dag. @Ostre landsret har dog senere, U.f. R. 1927 s.
797, antaget det modsatte resultat, idet bestemmelsen om, at
kgberen betaler skatter og afgifter fra 1. april at regne, matte
forstas sdledes, at 1. april er skeeringsdag, ikke saledes at kg-
beren skal betale alle efter 1. april forfaldne skatter og afgifter.

Det forekommer lidet hensigtsmaessigt, at dansk rets deklara-
toriske regel, hvor intet andet er vedtaget eller forudsat, skal g&
ud pa, at selgeren erholder de indtaegter og tilsvarer de ydelser,
der forfalder pa skeringsdagen eller tidligere, siledes at man
med andre ord laegger veegt pa ydelsernes forfaldstid, uanset om
disse ydelser angar tidsrum, der ligger forud for eller efter skee-
ringsdagen. Ussing antager derfor ogsa, at den almindelige brug
af refusionsopggrelser muligvis vil fgre til, at man fortolker
uklare kontraktbestemmelser som tilsigtende at fastsette en
skeringsdag, saledes som den almindeligvis forstas. Ussing be-
tegner denne ordning som den mest praktiske og som rationel.
Den deklatoriske regel bgr gd ud pd, at der altid, medmindre
skgdet klart bestemmer det modsatte, skal udfardiges refusions-
opggrelse, idet det centrale i skpdet er kgbesummens fastsat-
telse. Kghesummen er kun udtryk for, hvad kgberen skal give
for ejendommen, nar refusionsopggrelsen tages i betragtning.

Undertiden indleegges der en szerlig betydning i vedtagelsen
om udarbejdelse af sadvanlig refusionsopggrelse. Dette skyldes
en hgjesteretsdom i U.f.R. 1920 s. 178, hvori Hgjesteret lagde
veegt pa dette udtryk og statuerede — sagen angik en ejendom i
Kgbenhavn — at der til grund for udregningen matte leegges den
fremgangsmade, der sedvanlig var anvendt pa de kgbenhavnske
advokatkontorer. Selv uden anvendelse af ordet »sadvanlig«
ville man formentlig efter almindelige kontraktsfortolknings-
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principper na til samme resultat, nemlig en anvendelse af de s=d-
vanligt anvendte fremgangsméder. Se ogs&d U.f.R. 1958 s. 631,
men herimod U.f.R. 1946 s.347 om krigsforsikringsbidrag.

Refusionsopggrelsen er imidlertid kun et sekundeert doku-
ment, en opggrelse der udferdiges i henhold til skgdets bestem-
melser. Opggrelsen afggr saledes intet om, hvilke forpligtelser
der skal overtages af kgberen. Det er skgdet og dette alene, der
har afggrende betydning, selv om det alt for ofte er tilfeeldet, at
en del af disse spgrgsmél fgrst kommer frem, nér refusionsop-
ggrelsen udarbejdes, hvilket normalt fgrst sker efter skgdets
underskrift, undertiden endda fgrst efter dettes tinglysning.
Afggrende for, hvilke geeldsposter der skal overtages af kgberen,
er alene skgdet, og afdrag pa disse geldsposter hgrer derfor kun
hjemme i refusionsopggrelsen, safremt der bestir uoverensstem-
melse mellem skgdets angivelser og den faktiske restgeeld. Det
samme er tilfeeldet med en reekke andre byrder, f. eks. kloak- og
vejgeld. Er disses stgrrelser nevnt i skgdet, kan en korrektion
finde sted i opggrelsen, men er de derimod ikke nszevnt, siledes
at man ikke kan se, om byrdernc skal overtages, hgrer de fgrst
hjemme i opggrelsen, nar det er fastslaet, om de skal overtages
af kgberen. I s& fald refunderes de pa sadvanlig made. Det er
navnlig kloak- og vejgeld, der som uomtalte i skgdet har affgdt
en lang rekke processer for at fa fastsldet, om byrden skal over:
tages af kgberen eller tilsvares af salgeren.

For udarbejdelsen og opstillingen af refusionsopggrelsen har
der i praksis dannet sig en bestemt fremgangsmade.

Refusionsopggrelsen inddeles sedvanligt i fglgende afsnit, nar
det drejer sig om beboelsescjendomme:

I. Leje (herunder konti for indvendig og udvendig
vedligeholdelse efter lejeloven) og varmebidrag

II. Prioriteter

III. Skatter

IV. Forsikringer
V. Renholdelse m. v.

V1. Administration og tilsyn

VII. Andre afgifter.

Ved kgb og salg af byggegrunde forekommer hyppigst kun
refusion af skatter og prioritetsydelser.
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GRUNDPRIORITETEN

Betydning for finansiering og drift.

Ved grundprioriteten forstds det pantebrev, som kgberen af en
grund udsteder til szlgeren til hel eller delvis berigtigelse af
kgbesummen.

Grundprioriteten deltager med sit palydende belgb i bygge-
foretagendets finansiering, og dens stgrrelse i forhold til bade
kgbesummen for grunden og byggeforetagendets anskaffelses-
sum er derfor af betydning for finansieringen.

Aftalen med grundszlgeren og formuleringen af grundpriori-
teten er et vasentligt led i byggeriets retlige og gkonomiske
organisation. Aftalen om grundprioritetens rykningsbestemmel-
ser og dens endelige placering i prioritetsreekken er afggrende
for, i hvilket omfang der med pant forud for grundprioriteten
kan optages byggeldn under opfgrelsen og 1dn ved den endelige
prioritering, efter at ejendommen er ferdigbygget.

Grundprioritetens forrentning og amortisation er navnlig af
betydning ved ejendommens fremtidige drift, medens bestem-
melserne om Igbetid og ejerskifte navnlig er af betydning i til-
felde af ejendommens salg.

Hvis et byggeforetagende opfgres som et fremtidsanleg, et
varigt kapitalanleg, vil bygherren sgge at erhverve grunden
med ingen eller mindst mulig udbetaling og med de gunstigst
mulige vilkdr ogsd med hensyn til grundprioritetens endelige
placering.

Disse bestrebelser afbalanceres af grundszlgerens gnske om
at fd grundprioriteten placeret indenfor si sikre greenser, at
grundseelgeren ikke Igber nogen risiko.

Forrentning og amortisation.
Grundprioriteten indeholder ofte bestemmelser om, at forrent-
ningen suspenderes i det tidsrum, byggeriet standser pa grund
af strejke, lockout eller andre begivenheder, som bygherren ikke
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er herre over, eller at forrentningen fgrst begynder, nar bygge-
riet pabegyndes, dog inden en narmere angivet frist.

Da ejendommen inden og under opfgrelsen normalt ikke af-
kaster indteegter, vil bygherren i almindelighed foretrzekke en
formulering af pantebrevet, hvorefter det fgrste afdrag fgrst
erlegges i den efter ejendommens ferdigggrelse nermest fgl-
gende termin.

Betalingsterminer.

Fastsattelse af normale betalingsterminer i stdende skyldfor-
hold, ganske seerligt i pantebreve i fast ejendom, er et problem,
som har veeret i udvikling bade i lovgivningen og i retsdannelsen
igvrigt gennem mere end de sidste 300 ar.

Den fgrste lovbestemmelse findes i Christian IVs »store Reces« af
1643, 2-15-15, der fastsatter omslagsterminen for Sjeelland og Skaane
til 14 dage efter »Jule-Hellig«. Allerede ved fr. af 17/;2 1656 sendres dette
til 11. juni, og ved fr. af 1/g3 1671 bestemmes terminen for Fyen og Jyl-
land til henholdsvis 24. februar og 11. marts, hvortil i alle tilfeelde ef-
ter fr. af 14/7 1654 legges en frist af 8 lgbedage.

Dette system genfindes i D.L. 5-14-1 og — om lgbedage — 5-14-3.
Det danner udgangspunktet for den fglgende udvikling, der gennem
det 18. drhundrede i Jylland og i det gvrige land forlgber ad to for-
skellige veje, der fgrst i Igbet af 1800-tallet mgdes igen.

I Jylland griber lovgivningen stadigt ind, uden rigtigt at kunne
finde en hensigtsmeessig dato: Ved fr. af 2¢/2 1730 fastsaettes terminen
til fgrste fredag efter paske. Men da denne terminsdag viser sig min-
dre formalstjenlig pd grund af paskens forskydelighed inden for ka-
lenderaret, fastleegger man fgrst ved fr. af 28/;2 1750 omslaget til tiden
26. april og 14 dage fremefter, for derefter ved fr, af 31/, 1778 at g&
over til tiden 4.—20. juni (»paa det ikke aleneste een og anden der-
ved kunde faa deres Korn og Oxer desbedre solgt og derfor faa Be-
taling til Terminen«). Denne termin kan imidlertid heller ikke opret-
holdes, bl. a. fordi der dermed levnes for lidt tid til, at kapitaler, der
ikke har fundet anbringelse til terminen i Kgbenhavn (11.—18. juni)
kan né at blive placeret til omslaget p4 det viborgske snapsting.

Ved fr. af 22/p 1786 @ndres da for eet ar datoen for den jydske ter-
min til 13. juni med lgbedage til den 24.juni, og uanset den nzvnte
tidsbegreensning og under visse retslerdes protest holdt praksis fast
ved dette tidspunkt, der anvendtes helt til omkring det 19. &rhundre-
des midte — eller maske leengere endnu.

P& gerne sker udviklingen gennem den faktiske skik og brug, der
dels udvider den sjellandske 11. juni termin til ogsé at finde anven-
delse i Fyens og Lolland-Falsters stifter — kun Bornholm vedbliver
at indtage en serstilling uden nogen bestemt termin — dels, si at
sige pa fri hind, skaber 11. december termin. Hele denne udvikling er
fuldbyrdet inden ar 1800 og kan vel siges at vaere sanktioneret af sta-
ten, f. eks. ved fr. af 5/; 1813, pl. af 26/, 1814, fr. af 11/ 1833 og lov af
31/5 1858 om ombytning af =ldre statsobligationer henhgrende til mo-
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narkiets feellesindenlandske statsgeeld. Efter realkreditens uhyre op-
sving, ikke mindst efter kreditforeningernes fremkomst pi grundlag
af lov af 20/g 1850, feestner de ordineere juni og december terminer sig
i den grad, at man i koncentrationen af afviklingen af finansielle
mellemverender pa disse bestemte tider begynder at frygte en fare
for pengemarkedets stabilitet (momentan pengeknaphed).

Ved lov nr. 17 af 28/, 1874 bemyndiges finansministeriet til at ud-
stede statsobligationer med renteterminer til 11. marts og 11. septem-
ber. Ved lov nr.20 af s.d. bestemtes, at de eldre lovbud fremtidigt
ikke skal veere til hinder for, at der ved geldsforpligtelser af enhver
art fastsettes sidanne terminer for betalingen savel af renter som af
hovedstol, som parterne métte forenes om. Ved cirkulere af 30/7; 1875
til samtlige skolerad og 31/s s. 4. til samtlige amtmeend har derhos hen-
holdsvis kultus- og indenrigsministeriet fremhavet det gnskelige i, at
de, der bestyrer pengemidler, anvender andre betalingsterminer end
netop 11.juni og 11.december, siledes 11.marts og 11.september.

Nogen stgrre virkning har disse bestrabelser ikke haft, og
med nutidens anvendelse af pengeoverfgrsler ved checks og post-
giro er den trang til spredning af terminerne, som motiverede
loven af 1874, ikke leengere af betydning.

De ordinzere terminer — 11. juni og 11. december — er langt de
hyppigst anvendte betalingsterminer i pantebreve. Gaeldsbrevs-
loven af 13. april 1938, som med forsaet afskaffede lgpbedage som
almindelig regel, anerkender ogs& disse som de normale termi-
ner. Hvis geeldsbrevet lyder pa betaling i (11.) juni eller (11.) de-
cember termin, regnes den 11. som forfaldsdag, men betaling, der
erlaegges senest den 18. eller, nar denne er en helligdag, den 19. i
méneden, anses for rettidig. Ved andre geeldsbreve har debitor
derimod kun lgbedage, nar det udtrykkelig er aftalt (§ 5, stk.3).

Galdsbrevslovens regel har imidlertid ikke betydning for de
pantebreve, der oprettes paA den almindelige pantebrevsformular
(justitsministeriets pantebrev-formular I). Efter denne star fast-
seltelsen af betalingstiden naturligvis parterne frit, men i de
»Almindelige bestemmelser« lyder post 1: »Erlegges kapital el-
ler afdrag ikke forfaldsdagen, svares renter heraf til den dag,
betalingen sker«. Denne bestemmelse hjemler ikke egentlige lgbe-
dage, idet kapitalen vel kun forfalder, hvis terminsydelsen ude-
bliver over de 7 dage, men selv ved en kortere forsinkelse skal
den forrentes fra forfaldsdagen; den fortreenger pa sit omrade
geldsbrevslovens deklaratoriske bestemmelse om lgbedage. Til
gengeld udelukkes forfaldsvirkningen ved betaling inden for de
7 dage uanset om pantebrevsydelsen er knyttet til de ordinzere
terminer.

7 Byggeriets organisation
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Det m& ved almindelige geeldsbreve forekomme urimeligt, at de al-
mindelige terminslgbedage er bevaret, hvor geeldsbrevets tekst benyt-
ter udtrykkene »11.juni termin« eller »juni termin«, men ikke, hvis
geeldsbrevet lyder pa betaling 11. juni. Det er i hvert fald urealistisk at
tro, at legmand skulle have kendskab til sondringen mellem disse ud-
tryk, hvis betydning viser sig i misligholdelsesvirkningerne.

W. E.v. Eyben har rejst spgrgsmélet, om man ikke i praksis
kunne komme udenom disse juridiske finesser. v. Eyben hen-
viser til, at begrundelsen for den indfgrte regel ikke fgrer til
dette for lagfolk uforstielige resultat. Igvrigt fastslar gaelds-
brevslovens § 5, stk. 3 in fine, at der ogsd i andre tilfalde er lgbe-
dzge, nar blot det er aftalt, uden at der stilles sarlige formkrav.
Hvis man derfor efter de foreliggende oplysninger ma opfatte
det som en ren tilfeldighed, at man har skrevet »11.juni¢ i
stedet for »juni terminc« eller »11. juni termin¢, bgr dette ikke
@ndre stillingen.

Kredit- og hypothekforeningerne anvender i almindelighed
juni og december termin som betalingsterminer for debitorerne,
medens terminerne for udbetaling af renter til kreditorerne er 1.
juli og 2. januar. Enkelte foreninger anvender ganske vist 1.
juni og 1. december som forfaldstid, men rettidig betaling kan
presteres til den ordinzre termins udlgb. En rekke kreditfor-
eninger giver endog rentefri henstand med ydelsen til udgangen
af terminsmaneden, hvorimod hypothekforeningerne ved beta-
ling efter den 18. kreaever rentes rente fra den 11. til betalings-
dagen.

Af hensyn til debitor bgr der ved udferdigelse af pantebreve
s vidt muligt altid anvendes de ordinzre terminer.

Andre betalingsterminer end de ordinzre kan have beretti-
gelse bade af hensyn til kreditor og debitor, f. eks. er 1. marts
eller 1. april og 1.september eller 1. oktober ikke helt sjeldent
forekommende. Disse terminer er ofte fastsat af hensyn til debi-
tor, som ikke gnsker at betale alle sine prioritetsydelser i de
ordinzre terminer. Ved fastsettelsen af disse terminer treeffes
der ofte aftale om, at misligholdelse pa grund af ikke-erleggelse
af renterne ikke kan ggres geldende, med mindre kreditor har
rettet pakrav med en kort frist, f. eks. 3 dage, og ydelsen des-
uagtet ikke bliver erlagt.

Derimod mé betalingsterminerne 1. juni og 1. december i pri-
vate pantebreve betegnes som uheldige, idet disse er egnede til
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at fremkalde forveksling med de ordinzre 11. juni og 11. decem-
ber terminer.

Det er serlig betenkeligt, at disse ussdvanlige betalingster-
miner anvendes i vid udstraekning ved udstykningsforetagender
— massesalg af parceller — hvor kgberne som regel kun praeste-
rer en forholdsvis ringe udbetaling. Det er med andre ord gkono-
misk svage debitorer, der sjaldent er i stand til at opfylde kra-
vet om grundprioritetens indfrielse pa grund af misligholdelse,
og for hvem et sddant krav meget ofte er ensbetydende med en
katastrofe, hvis udbetalingen og de senere erlagte afdrag gar
tabt. Hvis debitor i stedet for at betale terminsydelsen den 1.
december fgrst erleegger den i terminen, spiller denne forsinkelse
ingen likviditetsmassig rolle for kreditor, der ved udstyknings-
foretagender er indehaver af en lang rakke grundprioriteter.
Det er da heller ikke her, kreditors interesser ligger. Nej, kre-
ditor gnsker, enten at pantebrevet bliver indfriet, eller at han
kan overtage grunden for at afheende den piny med en fortjene-
ste, som mindst svarer til debitors tab. Disse forhold bevirker,
at kreditor er fristet til at ggre misligholdelsen gzldende, nir
terminsydelsen erleegges med den uvasentlige forsinkelse, som
foreligger ved betaling i den ordinsere termin i stedet for den 1.
i terminsméaneden. Ofte har kreditor endda fastsat de uszdvan-
lige betalingsterminer med dette formal for gje.

Siadanne usadvanlige betalingsterminer kan formentlig ram-
mes af gaeldsbrevslovens § 8, hvorefter en bestemmelse kan til-
sidesattes helt eller delvis, hvis det ville vare utilbgrligt eller
klart stridende mod god forretningsskik at anvende den. Denne
bestemmelse er indsat i loven, fordi skyldneren ofte pa forhand
vil veere den svageste part i forholdet og ma finde sig i ensidig
fastsettelse af vilkarene. Dette er netop tilfaeldet ved udstyk-
ningsforetagender, hvor aftalen normalt indgas p& udstyknings-
foretagendets trykte slutsedler, og hvor skgdet ofte udferdiges
af salgerens advokat. Galdsbrevslovens § 8 er en udvidelse af
reglerne i aftalelovens kap.3 om tilsidesaettelse af ubillige af-
taler, idet selv vilkar, der i det store og hele er rimelige, kan fa
uheldige virkninger i serlige tilfeelde, som ikke er taget i be-
tragtning ved aftalens indgaelse. Her er der formentlig kun tale
om en delvis tilsideswettelse, idet kreditor intet tab lider, nar
terminsydelsen erlaegges i den ordinzre termin tilligemed ren-
tes rente. Kreditor gir alene glip af en ugrundet fortjeneste, der
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ofte vil veere resultat af en tilsigtet spekulation i, at debitor
tager fejl af d. 1. og d. 11. i terminsménederne.

Efter stillingen i retspraksis kan en panthaver ikke kreve sit
pantebrev indfriet som misligholdt pa grund af betalingsfristens
overskridelse, hvis debitor kan godtggre, at forsinkelsen hverken
skyldes manglende vilje eller evne til at betale rettidigt, med an-
dre ord er et for debitor enkeltstdende tilfaelde, hvor forsinkelsen
er uvesentlig, eller hvor ydelsen straks erlegges ved pakrav.
Dette er sialedes antaget i hgjesteretsdommen i U. f. R. 1953 s. 43,
hvor forsinkelsen skyldtes en fejl pa debitors sagfgrers kontor,
der betalte terminsydelsen den %/, efter at have opdaget fejlen;
dommen er konkret begrundet og indeholder ingen fravigelse i
almindelighed af kravet om rettidig terminsbetaling. Hgjesteret
statuerede misligholdelse ved for sen erleggelsc i et tilfzelde, hvor
debitor ikke havde udvist forngdent initiativ, U. f. R. 1953 s. 1020.

Kredit- og hypothekforeningerne viser endda debitorerne stgr-
re imgdekommenhed.

Det praktiske retsliv har ved pantebreve, der Igber pa mere
end et ar, i almindelighed ikke brug for alle mulige vilkarligt
fastsatte terminer.

De havdvundne 11. juni og 11. december terminer er de nor-
male, og de er debitorerne vel bekendt. Det er naeppe rimeligt at
forbyde fastseettelsen af andre betalingsterminer, idet der kan
forekomme en legitim og loyal interesse hos kreditor i at fa ter-
minsydelserne erlagt pa andre tider. Men der bgr til usadvanlige
betalingsterminer ikke knyttes en ckstra sudtrekningschancec,
som let kan medfgre motiv-forskydning hos kreditor. Der bgr
derfor stilles strenge krav til kreditors adgang til at ggre mislig-
holdelse gxldende ved usaedvanlige betalingsterminer. Der er
vaegtige grunde til at indfgre en forskrift, der naturligt vil hgre
hjemme i geeldsbrevsloven, om at kapitalen i tilfeelde af mislig-
holdelse ved usadvanlige betalingsterminer kun kan péstas
forfalden, sadfremt terminerne tydeligt har vaeret fremhzevet i
selve aftalen, og safremt debitor og eventuelt andre direkte in-
teresserede er blevet varslet med en passende frist.

Pantebrevsformularerne matte da omredigeres i overensstem-
melse hermed.
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Opsigelse.

I grundprioriteten ma — som forgvrigt i ethvert andet pante-
brev — betingelserne for bade kreditors og debitors ret til at op-
sige pantebrevet veere fastlagt.

I mange tilfeelde har man udelukkende festnet sig ved kredi-
tors ret til opsigelse og har undladt at bergre spgrgsmaélet om
debitors ret. Begge spgrgsmal er lige viglige. De far i serlig
grad betydning under skiftende konjunkturer, men ogsd ved
varierende privat-gkonomiske interesser.

Mangelfulde og uklare bestemmelser i pantebrevene kan veere
til hinder for indfrielse, konvertering, omprioritering og ejen-
dommens salg.

Retspraksis fremviser adskillige eksempler pa sadanne uklare
formuleringer i pantebrevene.

Efter lov nr.285 af 3/; 1942 om renten af udldn mod pant i faste
ejendomme kunne lin mod 1. prioritet ikke ggres uopsigelig fra
skyldnerens side i mere end 10 ar, andre lan ikke i mere end 5 ar.
Loven blev opheaevet ved lov nr.158 af 7/¢ 1958. Loven blev ophzevet
for at tilfgre byggeriet gget kapital, og folketingsudvalget har drgf-
tet, om det ville veere muligt at palegge kreditor pligt til over for
debitor at give oplysninger om lanets effektive rente. Udvalget ud-
talte i beteenkningen, at konsekvenserne af lovens ophwvelse ikke
kunne antages at veere sarlig betydelige under hensyn til den beskyt-
telse for lantagerne, som indeholdes i aftalelovens § 31 og straffelo-
vens § 282 om Aager.

Grundprioriteter vil normalt ikke vare uopsigelige i mere
end 10 ar fra kreditors side, men der forekommer dog tilfelde,
hvor grundprioriteten indestir i en lengere arrzkke, f.eks.
med en konstant arlig ydelse pa 6 %, hvoraf 5 % p.a. er
rente af den til enhver tid veerende restgeeld, medens resten af-
skrives som afdrag, altsq i ca.35 ar.

Det er hensigtsmassigt at fastsaette, hvornar eventuelle ejer-
skifteafdrag skal erlaegges, idet justitsministeriets pantebrevs-
formular pa dette punkt naeppe er fyldestggrende, men bgr
suppleres med en aftale i pantebrevet, f. eks. om at ejerskifte-
afdraget skal vare erlagt inden en vis frist efter handelens ind-
gaelse og under alle omsteendigheder inden en vis kortere frist,
efter at den nye ejers skgde er tinglyst.

Betydningen heraf er blevet kraftigt akcentueret, efter at det i
retspraksis er blevet fastslaet, at udeblivelse med ejerskifteaf-
drag ud over pantebrevsformularens 7-dages frist medfgrer, at
pantebrevet forfalder, jfr. U.f. R. 1962 s. 845 og 1962 s. 910.
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Deklarationer.

Grundprioriteten bgr indeholde bestemmelse om, at den re-
spekterer de deklarationer, som er ngdvendige i anledning af
den projekterede bebyggelse pa4 grunden. For at undga besvaret
og udgifterne med at indhente samtykke til tinglysning af sa-
danne deklarationer, er det praktisk at formulere grundpriorite-
ten séledes, at den uden yderligere pategning respekterer de-
klarationer med eller uden pant, som det offentlige matte for-
lange udstedt i anledning af bebyggelsen.

Deklarationerne kan f.eks. vedrgre bebyggelsens placering,
indretning og benyttelse, byggelinier, hjgrneafskaring, anleg
eller udvidelse eller afgivelse af areal til gade eller vej, kloak,
vand, gas, elektrisk lys, indrettelse af transformatorstation m. m.

Rykningsbestemmelser om byggeldn.

Grundprioriteten indeholder i reglen bestemmelse om, at den
respekterer et nsermere aftalt ejerpantebrev (»byggelinspante-
brev«), idet bankerne til sikkerhed for byggelidnet sadvanligt
forlanger et ejerpantebrev med 1. prioritet i grunden.

Sadanne rykningsbestemmelser medfgrer risiko for grund-
prioriteten. Det er derfor af betydning, at disse bestemmelser
formuleres med rimelig hensyntagen til grundprioritetens in-
teresse i, at der skabes en merverdi p4 grunden ved byggeriet,
der nogenlunde svarer til risikoen ved rykningen. Ryknings-
klausulerne mé tillige formuleres sa klart og proecist, at der
ikke kan opstd tvivl om fortolkningen pa tinglysningskonto-
rerne.

Tidligere var det almindeligt, at grundprioriteten rykkede
for hver rate af byggelinet, efterhinden som de kom til udbe-
taling under byggeriets fremadskriden. Dette var en naturlig
sikkerhedsforanstaltning for grundprioriteten, idet den bygge-
langivende bank ved grundprioritetens fuldstaendige tilbageryk-
ning opndede en risikobegrensning pa grundprioritetens bekost-
ning. Disse successive tilbagerykninger er imidlertid besverlige,
og efter den sikkerhed, som grundprioriteten nu kan opné, er de
tillige ungdvendige.

Mange formuleringer af sidanne rykningsbestemmelser bzrer
preeg af at vere opstiet fgr ejerpantebrevets indfgrelse ved ting-
lysningsloven. Det skal undersgges, hvilke rimelige krav grund-
prioriteten kan stille for tilbagerykningen.

<:1 -8 %'$
Y -$& %S (.
, /$%)9 5'10
($)8&41%$(9$) -
ZLI*' )*/$%>*‘
3 *'1>',8"'*"

)
$8&()' :988

'$1 >&-G'*(:
o1, +*($)!

-%' '&&'* 0
L <*:-8<*18-¢

&1 <! -8
154))'&9%1>-
1'&9%'8 1+%

*I$8%'$
< .<* )*[$%
(11" 5'18'::

>*(<*(8'8'$1
'$ 0'% 54))"
($)'$ 4,8%(
>*+G (18!
($)&41%(%)1

(<*(8'8'$ *4
%' ,<: 8(& |
0o-* '$ $-8/"
$! (%'8 %'{
8+%$% () 8(&
(<*(8'8'%$1 5
) &'*8(% 5'10
/I ,-%$ <>%$9!

T&1VF OB+
$%.A*&1" 0O
&) ,*-0 )



103

1. Til sikkerhed for byggelanet udstedes et ejerpantebrev.

Det har tidligere veeret almindeligt, at dette ejerpantebrev
klausuleredes »i anledning af grundens bebyggelse«, »i byggegje-
med« eller p4 ancen lignende méde. Ved sadanne klausuler til-
kendegives, at ejerpantebrevet er udstedt som beldningsobjekt
under byggeriet. Herved opnas det meget gnskelige, at god tro
hos en tredjemand, som erhverver pantebrevet, udelukkes, og der
vil heller ikke inden for byggelinspantebrevet opsta ejerpant,
som kan udnyttes til skade for grundprioriteten. Ejerpant aner-
kendes ikke i de tilfeelde, hvor byggelanspantebrevet skal aflgses
af kredit- og hypothekforeningslan eller andre lan af offentlige
midler, idet dette ville vaere i strid med grundprioritetens betin-
gede rykning, jfr. @stre landsretsafggrelserne i U. f. R. 1938. 398
og 1939. 220.

Man ma imidlertid veere opmeerksom p&, at byggeldnspante-
brevet formentlig ikke er negotiabelt, sifremt det er anfgrt, at
det er udstedt i anledning af grundens bebyggelse, jir. gaelds-
brevslovens § 11, nr.3 og Lund Christiansen, U. f.R. 1960 B. s.
142 ff. Hvis dette ikke er tilfaeldet, vil en handpantssetning maske
kreeve szerskilt tinglysning.

Grundprioritetshaveren vil imidlertid, selv om der ikke opta-
ges udtrykkelig bemeerkning i ejerpantebrevet om, at det er ud-
stedt i anledning af bebyggelsen, kunne sikre sig, nar der kree-
ves en egentlig rykningspategning, idet grundprioritetshaveren i
s fald kan forlange den forngdne erklering afgivet af banken
om ejerpantebrevets benyttelse.

2. Grundprioriteten skal have sekunder handpanteret i1 ejer-
pantebrevet umiddelbart efter den byggelangivende banks til-
godehavende til enhver tid.

Handpanteretten kan indeholdes i en bestemmelse i ejerpante-
brevet, eller der kan udstedes et szerligt hindpantsatningsdoku-
ment. Det er ngdvendigt at traeffe udtrykkelig aftale derom, idet
en (stre landsretsdom i U. f. R. 1955 s. 865 har fastsliet, at der
ikke er godtgjort nogen sadvanemessig ret for kreditor ifglge
grundprioriteten til at kreeve en saddan sekunder ret.

Grundprioriteten er ikke tilstraekkelig sikret ved, at der gives
transport pa dele af prioriteringsraten, idet sddan transport
ikke medfgrer sekunder panteret i byggelanspantebrevet, Juri-
stens Domssamling 1957 s. 293.

Kreditor ifglge grundprioriteten sikres herigennem savel over
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for eventuelle senere erhververe af ejerpantebrevet som over for
bygherren, der herved afskeres fra at disponere over den uud-
nyttede del af ejerpantebrevet til skade for grundprioritetsha-
veren.

Hvis byggelanspantebrevet er unegotiabelt, fordi det er anfgrt,
at pantebrevet er udstedt i anledning af grundens bebyggelse, skal
handpantsetningen formentligt tinglyses. Tinglysningslovens § 2,
hvorefter overdragelse eller anden overfgrelse af pantebrev ikke
kraever tinglysning, nar pantebrevet er tinglyst, finder efter den
almindelige opfattelse ikke anvendelse pa unegotiable pante-
rettigheder.

3. Ejerpantebrevet kan kun tjene til sikkerhed for byggeladnet
og ikke for anden geld. Grundprioriteten kan enten forlange en
erkleering herom fra banken eller betinge sig, at en hertil sva-
rende bestemmelse optages i ejerpantebrevet, idet banken da
ikke i god tro kan benytte ejerpantebrevet til sikkerhed for bysg-
herrens gvrige geld, f.eks. vekselforpligtelser.

Knud Illum mener igvrigt, at den almindelige byggelansklau-
sul i grundprioriteten medfgrer, at kreditor kun behgver at re-
spektere penge, som udbetales i henhold til byggeldnsaftalen,
efterhinden som byggeriet skrider frem. Grundprioriteten er
ikke pligtig at respektere bankens krav om sikkerhed i bygge-
lanspantebrevet for fordringer, som er byggeriet uvedkommende.
Grundejeren har herefter kun ret til at disponere over grunden,
siledes at der gives pant for byggelanet. Denne antagelse stgttes
af en @stre landsretsdom i U. f. R. 1935 s. 1150, der fastslog, at
udstederen af byggelanspantebrevet ikke kunne give leveran-
dgrer og handverkere sekundzer panteret i dette forud for
grundprioriteten. Se ogsa U.f. R. 1939 s.220. Dette synes ikke
helt foreneligt med reglen i Alm. Bet. 1951 § 21, hvorefter bygge-
lanspantebrevet ved private husbygningsarbejder fgrst tjener
»til sikkerhed for byggelidngiverens tilgodehavende til enhver
tid og derefter til sikkerhed for forholdsmeessig dekning af alle
de i fordelingsplanen angivne tilgodehavender«, saledes at
grundprioritetshaverens hindpanteret efter ordene skal vige
ogsd for sidanne »vedkommende« h&ndveerker- og leverandgr-
krav, som ikke faktisk er daekket af byggeldnet. Bestemmelsen
kan dog ikke udelukke, at grundprioriteten pa forh&nd har be-
tinget sig den gunstigere stilling direkte efter byggelanet.

Hgjesterets dom i U. f. R. 1958 s. 744, der tillod Kolding Léne-
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og Discontokasse at udnytte panteretten efter et ejerpantebrev
til sikring af et =ldre tilgodehavende forud for en leverandgr,
der havde sekundzr handpanteret i pantebrevet, angar et til-
feelde, hvor ejerpantebrevet ikke var klausuleret »i anledning af
grundens bebyggelse«, og hvor lanet var ydet efter en almindelig
kassekreditformular, hvorefter en stillet sikkerhed haeftede for
alt, hvad debitor matte vare eller blive banken skyldig.

Danske Bankers Fellesreprasentation havde til brug for sa-
gen udtalt, at sder ikke mellem bankerne foreligger nogen ved-
tagelse, hvorefter det skulle vere bankerne forment ved ydelse
af byggelan at anvende en kassekreditkontrakt med et indhold
som det i sagen omhandlede, og at man ikke anser anvendelse
af en sadan kassekreditkontrakt for at veere stridende med god
forretningsskik indenfor bankvirksomhed, medmindre ganske
sarlige omstendigheder foreligger<. Denne udtalelse harmone-
rer ikke med bankernes almindelige byggelansbetingelser.

Efter den i 1960 gennemfgrte endring af tinglysningslovens
§ 40 er der ikke tvivl om, at bygherrens kreditorer er afskaret fra
ved retsforfglgning at tilegne sig nogen del af ejerpantebrevet til
skade for grundprioriteten. Men ogsa tidligere stod det fast, at
den ikke udnyttede del af byggelanspantebrevet ikke kunne an-
ses som et ejerpant, der kunne tilegnes af kreditorerne, jfr. dom-
mene i U.f.R. 1930 s.377 og 1955 s.865, hvorefter der ved
grundprioritetens rykningspategning og ved de af bygherren ud-
stedte pantebreve ikke var opstdet nogen veerdi, som kunne ud-
nyttes p& anden made end ved optagelse af byggeldnet.

4. Byggelanet m& kun ydes med sikkerhed i ejerpantebrevet.
Uden en saddan bestemmelse risikerer grundprioriteten, at ban-
ken i tillid til anden af bygherren stillet sikkerhed udbetaler
stgrre belgb af byggeldnet end der tilsvarer de tilfgrte veerdier.

5. Byggelanet skal vere af en narmere angivet stgrrelse. Her-
om henvises til byggelan, se s. 124 ff.

En klar begreensning opnas ved at maximere byggelanet til en
nermere angivet procentdel af entreprisesummerne (f. eks.
70-90 %), med tilleg — helt eller delvist — af honorar til
arkitekt, ingenigr og advokat.

Adskillige kommuner, der er grundprioritetshavere, stiller
vderligere krav om, at kommunens teknikere skal foretage en
bedgmmelse af arbejdets omfang og forsvarlige udfgrelse og
give samtykke til hver rates udbetaling.
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6. Der ma kun ske sddanne udbetalinger pa byggeladnet, som
banken sedvanlig yder efter sine almindelige regler. Disse hvi-
ler pa en nogenlunde fast praksis.

Denne bestemmelse medfgrer, at der ved hver enkelt udbe-
taling af byggelanet er udfgrt arbejde, hvis veerdi er stgrre end
den udbetalte byggelansrate, idet bankerne ved deres szdvan-
lige udbetalinger altid regner med en risikomargin.

7. Bygningen skal veere under tag, fgr grundprioriteten re-
spekterer det til sikkerhed for byggeldnet udstedte ejerpante-
brev. Herved formindskes grundprioritetens risiko, idet der er
tilfgrt grunden en betydelig merveerdi, nar bygningen er kommet
under tag. Dette krav besveerligggr imidlertid optagelsen af byg-
gelan. Kravet er derfor ikke saedvaniigt. Bestemmelsen er tillige
til hinder for, at der udbetales a conto belgb p& byggelanet, fgr
bygningen er under tag.

8—9. Det er en forudsatning, at grunden bebygges i overens-
stemmelse med de servitutter, der hviler pd grunden, og at byg-
ningen opfgres efter en af bygningsautoriteterne godkendt teg-
ning.

Disse betingelser péses i almindelighed af den byggeldngi-
vende bank, der forlanger forevisning af byggelinieattest, servi-
tutattest m. v.,, samt byggetilladelse.

Efter de ovenfor opstillede sikkerhedskrav bgr den mest hen-
sigtsmaessige formulering af rykningsbestemmelsen formentlig i
hovedtrekkene vere den, at grundprioriteten er pligtig til, nar
ejendommen bebygges overensstemmende med de pahvilende
servitutter og efter en af bygningsautoriteterne godkendt teg-
ning, at rykke for et ejerpantebrev der udstedes og deponeres til
sikkerhed for byggelanet i en bank i X-kgbing pa ... % af samt-
lige entreprisesummer inclusive honorar til arkitekt, ingenigr og
advokat, med sikkerhed alene i ejerpantebrevet, pi betingelse af
bankens erklaering om, at ejerpantebrevet kun tjener til sikkerhed
for byggelanet og ikke for anden skyld til banken, og at der kun
sker sadanne udbetalinger pa byggelanet, som banken sadvanlig
yder efter sine almindelige regler for byggeladn, samt pa betingelse
af, at kreditor far sekunder hindpanteret i ejerpantebrevet med
prioritet umiddelbart efter byggelangiverens tilgodehavende til
enhver {id, hvilken handpanteret pitegnes ejerpantebrevet, eller
hvorom der udstedes sarskilt dokument.

Rykningspategningens rigtige og omhyggelige formulering er
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ngdvendig ikke alene af hensyn til grundprioritetens risiko,
men ogsa for at forebygge bedrageriske transaktioner. Advoka-
ten, som formulerer rykningsbestemmelserne, har pligt til at
varetage grundprioritetens tarv pa forsvarlig made.

I flere tilfzlde er advokater idgmt disciplinerstraffe af
advokatmyndighederne for mangelfuld varetagelse af grund-
prioritetens interesser.

En sagfgrer, der repraesenterede begge parter, havde ordnet en han-
del om en grund, Kgbesummen var 3517 kr., der skulle berigtiges ved, at
der betaltes 200 kr. kontant, overtagelse af en kreditforeningsgeld pa
ca. 400 kr., og for restbelgbet skulle udstedes et pantebrev a 5 pct. p. a.
og med afdrag 200 kr. hver termin. Pantebrevet skulle respektere et
privat pantebrev pa 2500 kr., som kgberen havde ret til at udstede og
realisere straks, dog med forpligtelse til at indfri kreditforeningsgel-
den. Kgberen skulle opfgre et godt sommerhus pa grunden. Pantebre-
vet blev straks udstedt, og sagfgreren realiserede det for 1816,50 kr.,
der blev anvendt til den kontante udbetaling 200 kr., fgrste afdrag
p& pantebrevet 200 kr., indfrielse af kreditforeningsgelden, dekning
af omkostninger ved handelen og forskud til kgberen og til udbetaling
til materialer og arbejdslgn til sommerhuset, 762 kr. I den anden ter-
min efter udstedelsen af pantebrevet blev terminsydelsen ikke betalt,
og cjendommen blev sat til tvangsauktion af 1ste prioritetshaver. Seel-
geren kgbte ejendommen tilbage for 2600 kr. Forinden var sommer-
huset ved en senere afholdt taksationsforretning vurderet til 600 kr.
Sezelgeren klagede over sagfgreren. I sagfgrernavnets kendelse udtaltes
det, at sagfgreren, der som eneste sagfgrer havde ordnet handelen,
ikke havde sgrget for ogsd at pdse varetagelsen af salgerens interes-
ser, serlig ved tilstrekkelig sammenknytning af det foranstdende
pantebrev med pligt til opfgrelse af et hus til nogenlunde tilsvarende
verdi; men at han tvertimod havde medvirket til, at en betydelig del
af pantebrevets provenu var blevet anvendt til udgifter, som kgberen
selv skulle afholde, og som ikke medfgrte nogen verdiforggelse af
ejendommen. Sagfgreren blev idgmt en bgde pa 400 kr. under en efter-
fglgende retssag. Han fandtes tillige erstatningspligtig. U.f.R. 1939
s. 1063 (Hgjesteretsdom).

Skal grundprioriteten forsynes med szrlig pdtegning om
tilbagerykning for byggeldnet?

Det er tidligere blevet havdet, at det er ungdvendigt med ryk-
ningspategning for det ejerpantebrev, der udstedes til sikker-
hed for byggelanet, safremt grundprioriteten indeholder be-
stemmelse om, at det rykker for, hvad der kan opnas i bygge-
1an, eller stgrst muligt byggelan eller lignende udtryk. Til stgtte
herfor er anfgrt, at skgnt rykningsklausulen kun indeholdtes i
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det af debitor underskrevne pantebrev, uden szrlig underskrift
af kreditor for rykningsklausulens vedkommende, kunne debi-
tor gyldigt betinge panteretten af denne tilbagerykning, ligesom
kreditor ved at modtage grundprioriteten med en sddan ryk-
ningsklausul uden indsigelse ma antages stiltiende at have god-
kendt den.

Der er endvidere henvist til, at det naturligvis er den letteste
ekspeditionsregel bade for publikum og for tinglysningskontoret,
ligesom péfgrelse af rykningspéategninger vil kunne volde bade
banker og advokater meget besver, hvis indehaveren af grund-
prioriteten er en kvzerulant, hvis han er bortrejst, eller hvis han
vil sgge at opna fordele.

Det er ligeledes blevet hzevdet, at grundprioriteten rykker
automatisk, nir det ved en byggelanskontrakt dokumenteres, at
det er et byggelin, der er tale om. Det er tidligere antaget, at
dette kun geelder, hvis grundprioriteten indeholder vedtagelsen
srykker«, men ikke hvis der anvendes vedtagelsen »skal rykkec.

Denne antagelse er imgdegiet under henvisning til den pree-
ceptive regel i tinglysningslovens § 15, stk. 5, hvorefter et pante-
brev altid skal angive de enkelte foranstdende hzftelser samt
disses belgb, ligesom der er henvist til, at byggeldn ikke er et
objektivt begreb, idet rykningsklausulen ofte er udtryk for, at
grundprioriteten pa visse narmere, blot ikke i pantebrevet, af-
talte vilkar skal rykke tilbage for byggelanet, siledes at kredi-
tor efter grundprioriteten foruden at godkende stgrrelsen af
byggelanet tillige ofte vil sikre sig sckunder hindpanteret i
byggeldnspantebrevet og desuden vil have kontrol med udbeta-
ling af byggelansraterne. Safremt den navnte fremgangsmaéde,
hvorefter pategning pa grundprioriteten om tilbagerykning er
ungdvendig, skulle blive fulgt, matte det kraves, at grundpriori-
tetens indhold zendres, sdledes at kreditor fir den kontrol med
byggelanets optagelse, som er ngdvendig, for at hans prioritets-
stilling stadig kan blive som forudsat, nemlig at hans tilbage-
rykning modsvares af en tilsvarende forbedring af pantet.

Hensynet til en naturlig sikring af grundprioritetens retsstil-
ling synes at ggre det naturligt, at man fglger reglen i tinglys-
ningsloven § 15, stk. 5.

Rykningsbestemmelser om byggelin, og ogsd om den endelige
prioritering, bgr formuleres klart og praecist. Dette fremgar ogsa
af den igvrigt sparsomme domspraksis om rykningsbestemmel-
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ser, om byggelan og om den endelige prioritering, se U. f. R. 1929
s. 180, 1929 s. 446, 1932 s.192, 1935 s. 1113.

Efter en diskussion om spgrgsmaélet i »Sagfgrerbladet« i 1950
har Fr. Vinding Kruse erkleret sig enig i, at en szrlig ryknings-
pategning pa grundprioriteten er ngdvendig, for at forholdet kan
veere helt i orden. Fr. Vinding Kruse mener, at den foresldede
praktiske ordning, der er bygget pa erfaringerne, er si vel gen-
nemtaenkt, »at sifremt sagfgrere, bygherrer og banker vil fgige
det ovenfor navnte forslag til affattelse af disse for hele bygge-
riet vitalt vigtige dokumenter og klausuler, vil mange gkonomi-
ske skuffelser, fortolkningstvivl og juridiske stridigheder kunne
undgés<.

Rykningsbestemmelser om den endelige prioritering.

Hvis grundprioriteten ikke skal indfries under byggeriets
gang eller ved den endelige prioritering, ma den indeholde bestem-
melser om, at den ved den endelige prioritering, hvorved bygge-
lanet indfries, respekterer forskellige nzrmere angivne priori-
teter. Dette kan vere kreditforenings- (kreditkasse-) og hypo-
thekforeningslan, offentlige 1an, statslan i henhold til geeldende
byggestgttelove, private 1an eller en kombination af nogle af de
angivne laneformer.

Begrebet offentlige 1an er fastsldet i tinglysningsloven § 41
som ldn i Overformynderiet og andre anstalter, der ifglge stats-
anerkendte regler giver lan i fast ejendom efter reglerne for an-
bringelse af umyndiges midler, samt 14n af de af staten aner-
kendte kreditforeninger, kreditkasser og hypothekforeninger,
jfr. hgjesteretsdommen i U.f. R. 1956 s. 471.

Ved tilbagerykning for kredit- og hypothekforeningsldn méi
erindres reglen i tinglysningsloven § 41, stk.3, hvorefter efter-
panthaverens samtykke udkraves til patagelse af det statut-
massige solidariske ansvar i kreditforening, kreditkasse eller
hypothekforening, jfr. U.f.R. 1931 s.397, medmindre det er
vedtaget, at efterpanthaveren star tilbage for lan af offentlige
midler, jfr.tinglysningsloven § 41, stk. 1.

Det mi i siddanne tilfeelde preeciseres i grundprioriteten, at
pantebrevet efter endt bebyggelse respekterer offentlige midler
eller stgrst mulige 1an i kreditforening, kreditkasse og hypothek-
forening med statutmeessige forpligtelser (og med eventuelle
ekstraordinere afdrag). Ordene sefter endt bebyggelse« ind-
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saettes for at udelukke, at der optages lan i grunden, fgr bebyg-
gelsen har fundet sted.

Rykningsbestemmelsen kan ogs& g& ud pé, at grundpriorite-
ten fornden kredit- og hypothekforeningsmidler tillige skal re-
spektere en 3. prioritet af nsermere angivet indhold og stgrrelse.
Ved Qstre landsrets afggrelse i U. f. R. 1963 sc. 267 er antaget, at
et pantebrev til en sparekasse ikke kunne omfattes af reglerne
om de i tinglysningslovens § 41, stk. 1, naevnte 1an af offentlige
midler, selv om lanet var ydet i overensstemmelse med reglerne
i sparekasselovens § 9 1c. Ej heller omfattes 1an ydet af de nye
tertizere laneinstitutter af § 41, jfr. @stre landsrets afggrelse i
U.f.R. 1962 s. 594. Et pantebrev, der skulle respektere »alle
offentlige midler«, skulle derfor ikke respektere et lan til Bygge-
riets Realkreditfond. Ved en udtrykkelig bemaerkning herom i
pantebrevet sidestilles ofte lan af sparekassemidler med offent-
lige 1an. Hvis man vil sikre sig, at der herefter ikke forpriorite-
res med stgrre midler, end sikkerheden i ejendommen efter al-
mindelig sparekassepraksis kan bzere, kan rykningen begranses
til sparekasseldn uden kaution.

Stgrrelsen af den private 3. prioritet fastsattes som regel i
forhold til den arlige leje (netto-leje exclusive varmebidrag),
sdledes at grundprioriteten respekterer kredit- og hypothekfor-
eningsmidler samt en privat 3. prioritet indenfor det angivne
maximum. Ofte maximeres tillige lejens stgrrelse dels séledes,
at der i lejen kun m& medregnes beboelseslejligheder og butik-
ker — men ikke garager — og dels siledes, at der kun respekte-
res en naermere ansat pris pr. m? udlejet etageareal. Undertiden
tilfgjes en bestemmelse om, at den samlede arlige leje kan for-
hgjes med et tilleg svarende til prisstigningen efter en bestemt
dato.

Tilbagerykningen af grundprioriteten kan ogs& veere begren-
set til en nzermere angivet procentdel af den af kreditor god-
kendte anskaffelsessum (grund, handverkerudgifter og omkost-
ninger), siledes at summen af de foranstidende prioriteter og
grundprioriteten skal ligge indenfor en nermere angivet procent-
del af den godkendte anskaffelsessum.

Der kan fastsaettes neermere vilkar for de prioriteter, der kan
optages forud for grundprioriteten med hensyn til forrentning,
amortisation og lgbetid.

S&fremt grundprioriteten skal respektere statsldn eller stats-
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garanteret 1an efter geldende stgttelove, angives lanets stgrrelse,
siledes at det i forbindelse med foranstdende kredit- og hypo-
thekforeningsldn udggr en nermere angivet procentdel af an-
skaffelsessummen.

Hvis grundprioriteten kun skal respektere offentlige midler,
vil grundprioritetens placering i realiteten vanskeligggre yder-
ligere prioritering. Dette ngdvendigggr en betydelig forggelse af
bygherrens egenkapital. Ved stgrre byggeforetagender vil byg-
herren derfor normalt ikke indgd p4 sddanne vilkar. Bygherren
foretrakker da at udbetale grundprioriteten, eller der traeffes
pa forhand et arrangement, hvorefter grundprioriteten kun far
panteret i et enkelt matr. nr., siledes at bygherren er frit stillet
med hensyn til prioritering af bebyggelsens gvrige matr.-numre.
Bestemmelsen i grundprioriteten gar i sddanne tilfelde som re-
gel ud pa, at grundprioriteten efter endt bebyggelse skal ind-
skrenke sin panteret til alene at omfatte en efter forholdene af-
passet tilstreekkelig stor og saerskilt matrikuleret del af ejen-
dommen, nzest efter stgrst mulige kredit- og hypothekforenings-
midler, men dog saledes, at grundprioriteten skal vare placeret
indenfor et narmere angivet antal gange nettolejen af den péa-
geldende ejendom.

Ved villabebyggelse respekterer grundprioriteten ofte kun of-
fentlige 1an, undertiden endog kun kreditforeningslan. Betingel-
serne og bestemmelserne for tilbagerykningen varierer meget.
F. eks. respekteres kun fuldt amortisable kreditforeningsmidler
med statutmaessige forpligtelser, forudsat at summen af grund-
prioritet og den foranstiende prioritet hgjst udggr 65 pct. af den
godkendte anskaffelsessum, og at grundprioriteten ikke over-
stiger 40 pct. af kreditforeningsmidlerne. Grundprioriteten skal
dog, uanset stgrrelsen i forhold til kreditforeningslanet, rykke
tilbage for et sddant l4n, nar summen af grundprioriteten og
kreditforeningslanet ikke overstiger 50 pct. af anskaffelsessum-
men. Det muligt overskydende belgb kan afdrages pi grund-
prioriteten. Tilbagerykning kan igvrigt betinges af, at begeering
herom er fremsat inden 2 ar fra skgdets dato. Heri ligger en til-
skyndelse for skgdehaveren til at f4 grunden bebygget og priori-
teret inden udlgbet af denne frist.

Det er kun nogle af de forckommende eksempler pd grund-
prioritetens rykningsbestemmelser, som her er nzvnt. Mange
andre former forekommer.
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I rykningsbestemmelscrne praeciseres, at grundprioriteten skal
have oprykningsret efter de foranstdende lan, som senere opta-
ges. De ved erleggelse af afdrag pa de foranstdende prioriteter
opstiede ledige pladser eller mellemrum i prioritetsreekken bli-
ver ellers ejerpant, jfr. tinglysningsloven § 40, stk. 3, smh. m. lov
nr. 176 af 29/4 1960 § 1 nr. 2.

Nar der til grundprioritetens tilbagerykning er knyttet visse
betingelser, saledes som ovenfor angivet, vil det vare ngdven-
digt, at grundprioriteten forsynes med rykningspategning, fgr
de i grundprioriteten navnte prioriteter tinglyses, idet tinglys-
ningsmyndighederne ikke kan eller skal have nogen kontrol med
sddanne betingclsers opfyldelse, medmindre betingelserne er
knyttet til let konstaterlige kriterier, f. eks. forevisning af byg-
ningsattest el. lign.

Safremt grundprioriteten indeholder bestemmelser om, at den
respekterer offentlige 14n eller kredit- og hypothekforeningslan
med statutmeessige forpligtelser, er en serskilt pategning om til-
bagerykningen pa grundprioriteten uforngden. Dette mé anses
for ubetenkeligt, idet disse 1an normalt er af en sadan stgrrelse,
at de ikke indebzerer nogen risiko for grundprioritetens tilbage-
rykning, hvis denne sclv er af normal stgrrelse. Dette er tillige
cn praktisk Igsning, der ma anses for godkendt af domspraksis,
jfr. U.f. R. 1929 s. 446, hvorefter det ikke ansis for stridende
mod nogen regel i tinglysningsloven, at debitor indrgmmede
kredilor panteret pa vilkar, at han skulle rykke tilbage for of-
fentlige lan.

Safremt grundprioriteten klausuleres saledes, at den kun skal
rykke efter seerskilt pategning — endog i tilfeelde, hvor den kun
respekterer offentlige l1an eller kredit- og hypothekforeningslan
— medfgrer det den fordel, at grundprioriteten altid udviser
prioritetsstillingen efter tingbogen. Deite kan have betydning
bl. a. ved salg af grundprioriteten.

Forhdndsldn.
Forskudsvis udbetaling af ldn fra kredit-(kreditkasse) og
hypothekforeninger samt andre finansieringsinstitutter.
Grundprioritetens samtykke er ngdvendigt, sifremt bygherren
gnsker at benytte sig af den adgang til forskudsvis udbetaling af
offentlige 1an til det projekterede byggeri, der blev indfgrt ved lov
nr. 78 af 15/3 1939 i loven om kreditforeninger, nr. 109 af 7/4 1936,
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lovbkg. nr. 139 af 15/4 1957 § 28, jfr. lov nr. 169 af 29/5 1959, og ved
lov nr. 146 af 3°/3 1946, i lov nr. 108 af 7/4 1936 om kgbstadshypo-
thekforeninger, § 22, jfr. lovene nr. 146 af 30/3 1946, nr. 255 af 14/4
1951 og nr. 83 af ?/3 1962, og som endvidere kan ydes af de i med-
fgr af boligloven nr. 356 af *7/,2 1958, lovbkg. nr. 203 af 2/s 1961,
§ 4, godkendte finansieringsinstitutter, Byggeriets Realkreditfond,
Provinsbankernes Realldnefond og Landsbankernes Reallanefond,
og af Finansieringsinstituttet for Industri og Haandverk A/S og
Dansk Landbrugs Realkreditfond. Undertiden vil ogsa sparekas-
ser og forsikringsselskaber vaere villige til at yde forhandslan,
ligeledes imod bankgaranti eller sikkerhed i sadanne aktiver,
hvori umyndiges midler kan anbringes. Bygherren bgr derfor pa
forhdnd sikre sig dette samtykke ved at traeffe aftale herom i
grundprioriteten. Aftalen om, at grundprioriteten ogsa skal rykke
tilbage for et eller flere forskudslan gar ud pa, at provenuet af
sadanne forskudslan skal anvendes til afdrag pa det af vedkom-
mende bank til bygherren ydede byggelan i det omfang, det spaer-
rede provenu métte blive frigivet, hvorom der overfor grundpriori-
teten skal afgives erklering af den byggelangivende bank tiltradt
af debitor ifglge grundprioriteten. Undertiden forlanges tillige en
erkleering fra debitor om, at der i tilfeelde af konkurs skal finde
samarbejde sted med kreditor ifglge grundprioriteten.

Efter at en grundprioritet, der skulle rykke for kredit- og hypo-
thekforeningslan, tillige var rykket for et byggelan, indfriedes dette
ved provenuet af kreditforeningslanet, hvorefter debitor gik fallit.
Der var ikke opstiet noget ejerpant, hvori konkursboet efter ting-
lysningslovens § 40 kunne indtreede, da debitor aldrig selv havde
haft ret til at besatte det indfriede byggelans plads i prioritets-
rekken, U. f. R. 1938 s. 398, jfr. s. 300.

Formalet med optagelsen af forskudslan er bygherrens inter-
esse i at sikre sig mod kursfald i byggeperioden. Ved at realisere
kasseobligationerne allerede ved byggeriets igangsaettelse kan
kurstabet fastlegges, men der m& under omkostninger opfgres
udgifterne hertil, navnlig forskellen mellem den rente bygherren
betaler af de optagne forhandslan, og den eventuelt mindre rente,
som den byggelangivende bank giver af provenuet, som indseat-
tes pa sperret konto, og i hvert fald provisionen af byggelanet,
som ikke godtggres. Bankerne har i vidt omfang stillet som vil-
kar for ydelse af byggelan, at forskudslan optages, hvorved disse
anvendes i finansieringens tjeneste.

8 Byggeriets organisation
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Tvangsauktionsklausuler.
Problem og funktion.

Efter geldende dansk ret har en tvangsauktion karakter af en
specialkonkurs med virkning for samtlige panthavere i ejen-
dommen. Hvad enten tvangsauktionen har sit grundlag i singu-
leerforfglgning — udlaeg, udpantning — eller i universalforfglg-
ning, konkurs, gweldsfragielsesbehandling af dgdsbo, vil de sad-
vanlige pantebrevsregler (justitsministeriets pantebrevsformular
I, punkt 8 b-c) medfgre, at alle pantebreve forfalder ved tvangs-
auktionen. Billedligt talt styrter alle templets sgjler i grus.

For en grundprioritet, der efter endt bebyggelse skal respek-
tere andre prioriteter end kredit- og hypothekforeningslan, kan
dette indeholde et alvorligt risikomoment, ja endog medfgre en
katastrofe, hvis kreditor ifglge grundprioriteten — for at redde
sit tilgodehavende — ser sig ngdsaget til at overtage ejendom-
men pé tvangsauktionen og indfri den eller de foranstdende pri-
vate prioriteter. Et sddant krav er ensbetydende med yderligere
investering af kapital i ejendommen. Hvis det overstiger hans
gkonomiske evne at overtage ejendommen pa tvangsauktionen
og indfri den eller de foranstdende private prioriteter og betale
restancer og omkostninger, mister han tilgodehavendet ifglge sit
pantebrev.

Hvis grundprioriteten indeholder bestemmelse om, at den skal
respektere bade kredit- og hypothekforeningsmidler og desuden
et eller flere private pantebreve, og igvrigt ogsa i andre tilfelde
ved placering af et pantebrev pa 4. prioritet eller paA en plads
endnu lengere nede i prioritetsreekken, tages denne risiko som
regel i betragtning, og det er efterhdnden blevet en ret hyppigt
anvendt fremgangsmade, at der traeffes aftaler, som forhindrer,
at de i mangfoldige tilfeelde altfor rigoristiske retsregler, om at
samtlige pantebreve forfalder som fglge af tvangsauktion, kom-
mer til anvendelse.

Fravigelsen af de gwzldende pantebrevsregler sker ved de sa-
kaldte tvangsauktionsklausuler, hvorefter der i pantebrevet
treeffes aftale om, at pantebrevet forbliver indestdende i tilfzelde
af tvangsauktion, sdfremt efterpanthaveren overtager ejendom-
men som ufyldestgjort panthaver, og sdfremt han inden en ner-
mere angivet frist efter tvangsauktionen berigtiger samtlige re-
stancer pa foranstidende pantebreve samt gvrige forfaldne belgb
ifglge auktionsvilkérene.
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Forpanthaveren forpligter sig siledes til at begrense sine ret-
tigheder ved misligholdelsen til kun at kunne begare tvangsauk-
tion med den begransede virkning, at den, som overtager ejen-
dommen pa auktionen, kun er forpligtet til at bringe ejendom-
men 4 jour for s vidt angar ydelser og skatter samt eventuelt
til at udrede ssedvanligt i pantebrevet betinget ejerskifteafdrag.
Efterpanthaveren kan herved pa forhind beregne sin risiko. Han
kan i almindelighed klare sig ved at betale restancer og omkost-
ninger ved ejendommens overtagelse pa tvangsauktionen. Han
cr saledes fritaget for at indfri den foranstiende private pante-
geld i dens helhed — ofte betydelige belgb — og han behgver
ikke at overveje risikomomentet ved nyplacering, idet han spa-
res for det dermed forbundne kurstab og gvrige omkostninger.

Indhold og forudsatninger.

Tvangsauktionsklausulen forudsztter normalt, at det pante-
brev, hvori klausulen indeholdes, tillige indeholder vedtagelse
om, at det indestar uopsigeligt fra ejer til ejer. Hvis der inde-
holdes bestemmelse om, at der i tilfeelde af ejerskifte skal er-
legges ejerskifteafdrag, skal dette ogsa erlaegges i tilfzlde af
tvangsauktion. Dette er antaget af Kgbenhavns Byrets foged-
afdeling II i en (utrykt) kendelse af 14/3 1950.

Igvrigt ma tvangsauktionsklausulen ogsa gelde, selvom mis-
ligholdelsen netop angéar det pantebrev, hvori tvangsauktions-
klausulen indeholdes, og det er kreditor efter dette, som stiller
ejendommen til tvangsauktion.

Det er i domspraksis statueret, at tvangsauktionsklausulen
kun far den tilsigtede virkning, hvis den har en pracis og klar
formulering, hvorved det angives, hvorledes klausulen skal for-
stas i forhold til bestemmelsen i justitsministeriets pantebrevs-
formular I, punkt 8, siledes at en panthaver afskaeres fra at
ggre misligholdelsesvirkninger gaeldende, nir hans pantebrev er
forfaldent.

En hgjesteretsdom i U. f. R. 1941 s. 750 har saledes fastsliet,
at kreditorerne ifglge to pantebreve, som indeholdt bestemmel-
ser om, at kapitalen ogsa i tilfaelde af tvangsauktion over ejen-
dommen skulle forblive indestdende i ejendommen, ikke var af-
skaret fra at kraeve hele kapitalen betalt som forfalden pa grund
af udeblivelse med terminsydelserne, idet tvangsauktionsklau-
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sulerne var affattet uden nsermere angivelse af, hvorledes de
skulle anvendes.

Tvangsauktionsklausulen bgr derfor formuleres saledes, at
der treffes narmere aftaler om efterstdende panthaveres for-
pligtelser med hensyn til berigtigelse af restancer indenfor en
narmere angivet frist.

Tvangsauktionsklausulernes indhold kan variere, men falles
for alle klausuler af denne art er forpligtelsen for kreditor til
ikke at ggre misligholdelsen geeldende, sifremt den efterstidende
panthaver (eller en eventuel anden kgber) bringer arsagen til
misligholdelsen ud af verden inden en naermere frist, seedvanligt
fra 14 dage til to maneder efter, at han har overtaget ejendom-
men som ufyldestgjort panthaver.

Tvangsauktionsklausulen finder anvendelse, uanset om tvangs-
auktionen begeres af panthaveren efter det pantebrev, hvori
klausulen findes, og uanset om det selv er forfaldent pa grund af
manglende betalinger, eller det fgrst forfalder, fordi en anden
panthaver eller en singulerkreditor gg¢r udleg i ejendommen.
Som oftest vil dog pantebrevet veere misligholdt pa grund af
ikke-erlaeggelse af prioritetsydelser og skatter.

Tvangsauktionsklausulerne kan ogsa aftales til fordel for andre
end de efterstiende prioritetshavere, f.eks. kautionisten pa et
pantebrev, der i s& fald treffer aftale med kreditor om, at der
skal rettes pakrav til ham om betaling af terminsydelsen ved
anbefalet brev inden en vis frist, fgr kreditor kan gg¢re mislig-
holdelsen gweldende.

Et serligt spgrgsmal opstar om, hvorvidt klausulen kan med-
fgre nedsaettelse af det takstmeessige incassosalar, som normalt
tilkommer den advokat, som representerer kreditor ifglge et
foranstdende pantebrev, hvori klausulen er optaget.

Dette er antaget i afggrelser af advokatmyndighederne, Sag-
fgrerbladet 1953 s. 157, 1956 s. 287 og Advokatbladet 1958 s. 231
og 1959 s.117. Dette spgrgsmal kan lgses ved klausulens for-
mulering, f.eks. saledes:

»I tilfeelde af tvangsauktion, uanset af hvem den er rekvireret,
er kreditor ifglge neerverende pantebrev forpligtet til at lade
pantebrevet forblive indestidende pa uzendrede vilkar, sifremt en
efterstdende panthaver (eventuelt ogsd andre) overtager ejen-
dommen og inden 14 dage efter passeret tvangsauktion betaler
restancer pa narverende pantebrev, herunder takstmaessigt in-
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cassosaleer af restgelden, (eventuelt: saedvanligt ejerskifteaf-
drag) og godtggr, at forfaldne ydelser p& bedre prioriterede
pantebreve, skatter og omkostninger i henhold til auktionsvil-
karene er betalt, og at eventuelle andre grunde til misligholdel-
sen er berigtigede«.

Kan tvangsauktionsklausulen ophaves
uden samtykke af efterpanthaveren?

Da tvangsauktionsklausulerne er af veasentlig gkonomisk be-
tydning ikke alene for indehaveren af en grundprioritet, som
efter endt bebyggelse ogs& skal respektere foranstidende private
lan, men ogsa for bygherrens prioriteringsmuligheder, specielt
ved stgrre byggeri, er der rejst spgrgsmal om, hvorvidt en
tvangsauktionsklausul kan fastholdes af den efterstdende pant-
haver, siledes at aftalen ikke kan ophseves uden dennes sam-
tykke.

I tinglysningslovens § 40, stk.5, fremheeves to tilfeelde, hvor
den efterstdende panthavers samtykke er ngdvendigt, og i § 40,
stk. 6, fastslas udtrykkelig, at den efterstdende panthavers sam-
tykke ikke udkraeves i andre tilfalde, og at vedtagelser i mod-
sat retning endog er ugyldige.

Sekundeerprioritetens retsstilling m. h.t. bevaring af tvangs-
auktionsklausulen i et foranstiende pantebrev er siledes ikke
sikret ved tinglysningslovens regler, idet man ved lovens af-
fattelse ikke har veeret opmaerksom pa spgrgsmalet. Hvis kredi-
tor og debitor er enige, kan tvangsauktionsklausulen efter for-
muleringen i tinglysningsloven ophaves uden samtykke fra den
efterstdende panthaver, i hvis interesse tvangsauktionsklausu-
len er indsat. Fr.Vinding Kruse havder ganske vist, at det ma
antages, at en forandring af en tvangsauktionsklausul i et for-
pantebrev ikke gyldigt kan vedtages af debitor og forpanthave-
ren uden efterpanthaverens samtykke. Det samme ma efter Fr.
Vinding Kruses opfattelse geelde vedtagelser af kortere opsigel-
sestid eller lettere opsigelsesvilkar for en forpanthaver.

Begrundelsen for denne antagelse er, at en begrenset analogisk an-
vendelse af undtagelsesbestemmelserne i tinglysningslovens § 40 ikke
er udelukket, nir der som her foreligger fuldstendig &rsagernes lig-
hed. Reglen i § 40, stk. 5, om, at aftaler om lengere uopsigelighed fra
skyldnerens side kraever efterpanthaverens samtykke, er motiveret
ved, at en efterpanthaver. hvis han kommer til at overtage ejendom-
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men, ikke skal blive belastet med en for ham mere byrdefuld for-
panteret i leengere tid, end han regnede med, da panteretten blev stif-
tet. Men det kan blive mindst lige saa uheldigt, hvis han ved overta-
gelsen bliver tvunget til at indfri en gunstig prioritet langt tidligere,
end han regnede med. Fr. Vinding Kruse havder, at der siledes fore-
ligger fuldstendig &rsagernes lighed mellem disse to tilfaelde, og
en analogisk anvendelse fra § 40, stk. 5, fra leengere uopsigelighed fra
skyldnerens side til kortere opsigelighed fra kreditors side mé derfor
findes berettiget.

Denne antagelse, der forekommer rimelig og naturlig, har
imidlertid ikke veeret prgvet for domstolene, og overfor den
absolutte udtalelse i tinglysningslovens § 40, stk.6, savnes der
et sikkert holdepunkt for dens rigtighed. Hertil kommer, at
tvangsauktionsklausulerne i almindelighed ikke noteres i ting-
bogen, se dog dommen i U. f. R. 1937 s. 622, idet de efter deres
karakter ikke er en byrde eller heftelse pd ejendommen, men
tveertimod en aftale, som indirekte skaber ejeren en gunstigere
stilling for at fa sekundaerprioriteten besat. De omfattes fglgelig
ikke af tinglysningslovens § 40, som i forbindelse med §41 og
§ 15 fastsaetter bestemte regler for anvendelsen af retsanmeerk-
ninger og for dommerens ansvar ved undladelse heraf.

Sekundeerprioriteten sgger imidlertid oftest at sikre sig ved at
opna en aftale med kreditor ifglge forpantebrevet om, at dette
ikke forfalder, men denne sikring er dog ufuldkommen, safremt
debitor indfrier pantebrevet efter dettes indhold og erstatter det
med et nyt pantebrev p4 samme vilkar, blot med den sndring, at
tvangsauktionsklausulen udgar.

Heroverfor nytter det heller ikke, selvom det maéatte kunne
fastholdes, at en klausul, der er formuleret alene til fordel for
efterpanthavere (» ... forbliver indestidende i ejendommen, si-
fremt en efterstiende panthaver p& tvangsauktion overtager
ejendommenc), kan betragtes som et uigenkaldeligt trediemands-
lgfte fra forpanthaveren til den til enhver tid veerende efterpant-
haver.

Muligvis kan sekundzrprioriteten opnd sikkerhed ved, at for-
pantebrevet indeholder bestemmelse om, at tvangsauktionsklau-
sulen ikke kan ophaves, og at pantebrevet ikke kan aflyses uden
samtykke af sekundarprioritetens indehaver.

Under hensyn til tvangsauktionsklausulens betydning for prio-
riteringen og igvrigt ogsad for omsatningen af faste ejendomme
vil det vere naturligt at fjerne denne usikkerhed ved en til-
fpjelse til tinglysningsloven. Dette forslag, som jeg tidligere har
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fremsat, har faet tilsluining fra flere sider, nu ogsa fra Fr. Vin-
ding Kruse, der i Nordisk lovbog (2. udg.) 1962 § 643, stk. 3, har
foresliet fglgende bestemmelse:

»Séfremt et tinglyst pantebrev indeholder bestemmelse om, at
det skal forblive indestdende, uanset at ejendommen sattes til
tvangsauktion, nar erhververen inden en fastsat frist berigtiger
igvrigt forfaldne ydelser, kan dennc¢ bestemmelse ikke opheeves
eller forandres uden samtykke fra efterstdende eller sideordnede
tinglyste beretigede i ejendommenc.

Fr. Vinding Kruse fremheever, at forslaget tilsigter at skabe
sikker hjemmel for en beskyttelse, der fra alle sider anses for
gnskelig.

Misligholdelse af grundprioriteten under byggeriet.

Den fordelagtigste aftale med grundsalgeren gir ud pa at lade
kgbesummen forblive indestidende som prioritet, siledes at
grundprioriteten deltager i finansieringen, hvorved der stilles
krav om en mindre egenkapital i det pitenkte byggeri.

For handveerkere og leverandgrer er der imidlertid forbundet
en risiko med opfgrelsen af en bygning pa en grund, der er er-
hvervet af bygherren uden udbetaling og under nerliggende fare
for misligholdelse fra bygherrens side overfor grundszelgeren.

Byggekreditorerne, hiandveerkerne og leverandgrerne, ma der-
for have et rimeligt krav pi, at de ikke bliver faldet i ryggen af
grundprioriteten, safremt terminsydelsen ikke bliver betalt, sa-
lenge byggeriet stir pd, og de endnu ikke er fyldestgjort.

I 1934 begyndte et aktieselskab, for hvis bestyrelse sagf. A., som
ejede hovedparten af selskabets aktier, var formand, at udstykke area-
ler til villabebyggelse. Et betydeligt antal parceller blev solgt, de fleste
til hdndverkere med det forméal at bebygge parcellerne og selge
ejendommene. Mange kgbere presterede ingen udbetaling og havde
udover deres eget arbejde ingen kapital i byggeforetagenderne. I en
lang raekke tilfzelde misligholdt de péagzldende handveerker-kgbere
grundprioriteterne. Enkelte af ejendommene blev stillet til tvangsauk-
tion, hvor sagf. A. for grundprioriteten overtog ejendommene, hvor-
efter han ferdiggjorde og realiserede husene. I de gvrige, langt de
fleste, tilfeelde overtog sagf. A. feerdigggrelsen og realisationen i hen-
hold til fuldmagt fra skgdehaverne. Hindveerkerne og leverandgrerne
ved de ngdlidende foretagender led tab, som efter sagf. A.s angi-
vende mé antages at have vaeret gennemsnitlig 1000 kr. for hvert hus.
Lrs.. B gjorde geeldende, at grundsalget til sddanne personer og
finansiering af deres byggeforetagender i realiteten er ensbetydende
med, at de har vearet straimaend for sagf. A. Sagfgrernevnet fandt ikke,
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at der kunne drages nogen slutning om urigtigt forhold fra sagf. A.s
side ud fra den omstendighed, at han solgte grundene uden udbeta-
ling. En sidan realisationsméide havde i adskillige r veeret ganske al-
mindelig ved udstykninger i Kgbenhavns periferi og omegn, idet
kgberne betalte en fast ydelse til renter og afdrag, og s®lgerens priori-
tet respekterer byggelin og, efter sket bebyggelse, kredit- og hypothek-
foreningslan. Det var ogsd almindelig bekendt, at meget parcelbyggeri
i byens omegn var blevet realiseret pA denne mide, hvor de pageel-
dendc bygherrer ikke havde kunnet tilskyde noget af betydning udover
deres personlige arbejde,

Hvis den finansielle leder administrerer hele byggeriets gko-
nomi, bgr han tage hensyn til grundprioriteten ved byggeriets
organisation, bide renter og eventuelle afdrag pa grundpriorite-
ten ma beregnes for det tidsrum, byggeriet star pa, og disse be-
lgb ma angives bade i finansieringsplanen og i fordelingsplanen.

Hvis den finansielle leder under byggeriets gang disponerer
over midler — bygherrens eget indskud, byggelan eller lignende
— mé& han som regel drage omsorg for, at terminsydelsen bliver
betalt. Foreligger der ikke sidanne midler, m& han ofte alligevel
gd ud fra, at handverkerne forventer af ham, at han ordner
denne side af byggeriet. Han ma derfor advisere dem i tide om,
at terminsydelsen skal erlegges.

Det vil vere en rationel ordning at treeffe aftale med grund-
prioriteten om, at denne i tilfelde af, at ydelserne ikke rettidig
betales, skal rette pakrav til hovedentreprengren eller nogle
nzrmere angivne entreprengrer og igvrigt saledes, at grundprio-
riteten ikke kan erkleres for misligholdt, safremt ydelserne er-
legges inden en bestemt frist, f. eks. en méaned efter, at der er
sket péakrav.

Ved et sa kompliceret retsforhold som byggeriet er det et
spgrgsmal, om ikke de gzldende misligholdelsesregler for pante-
breve virker for stive og rigoristiske.

Grundprioriteten udggr undertiden op til 20 % af den sam-
lede anskaffelsessum for byggeriet, og ved det moderne stor-
byggeri, hvor der opfgres samlede bebyggelser til flere millioner,
drejer det sig om ganske anderledes veerdier, for si vidt angar
grundprioriteten, end der var tale om for blot et halvt hundrede
ar siden, for ikke at sige pa Chr. d. V’s Danske lovs tid (1683),
hvor de samme retsregler var gaeldende.

Misligholdelse af en grundprioritet kan betyde en gkonomisk
katastrofe for handverkere og leverandgrer, der har investeret
materialer og arbejdslgn i byggeriet. Hvis grundprioriteten for-
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langes indiriet, vil det ofte veere ensbhetydende med, at hand-
varkere og leverandgrer ikke kan magte overtagelsen af bygge-
foretagendet. Deres indsats af arbejde og materialer gar tabt,
hvis de ikke kan indfri grundprioriteten. Hvis hindvaerkerne
overtager grundprioriteten, vil de som regel fa deres stilling i
byggeforetagendet sendret fra at vere handverkere til at blive
bygherrer.

Misligholdelse af grundprioriteten pa et for denne belejligt
tidspunkt kan betyde en urimelig berigelse for grundprioriteten
derved, at kreditor pany overtager grunden med pabegyndte
bygninger, hvis veerdi langt overstiger byggelanet eller den alle-
rede udbetalte del heraf. Der er forekommet og forekommer
stadigt tilfeelde, hvor grundprioriteten ligefrem ligger pa lur
efter en chance til at overtage grunden og fortsette som byg-
herre.

En kirkegardsgraver solgte et jordstykke til en kgber, der slut-
tede overenskomst med to handverkere om at opfgre bygninger for
en entreprisesum pa 14.000 kr., og handveerkerne fik transport pa byg-
geldnet. Hverken skgdet eller statslinet blev berigtiget, og kirkegards-
graveren solgte derefter pa ny jordstykket til en anden kgber, idet han
tog forbehold om, at et eventuelt ansvar overfor de ikke fyldestgjorte
handveerkere skulle overtages. Byggeriet blev fuldfgrt af andre hand-
verkere. Hgjesteret statuerede, at kirkegérdsgraveren ikke kunne til-
pligtes at betale hindveerkerne, da han ved handelens misligholdelse
havde veret berettiget til at heeve og szlge til den anden kgber, og da
han matte antages ikke at have fiet nogen godtggrelse for de pa jord-
stykket opfgrte bygninger. Derimod blev den anden kgber ved under
de foreliggende omstendigheder at tilegne sig og anvende de ved
handveerkernes arbejde skabte verdier kendt pligtig at betale disse.
Tre dommere stemte for at paleegge kirkegardsgraveren ansvar overfor
handverkerne, idet han var pi det rene med, at den fgrste kgber havde
kgbt grundstykket til bebyggelse og ikke havde andre midler til dette
end de offentlige 1&n, ligesom han var indforstidet med, at byggeriet
blev iveerksat, inden linesagen var i orden, og der foreld tinglyst ad-
komst, idet han var interesseret i byggeriets fuldendelse af hensyn
til pantesikringen og et underhinden aftalt tilleeg til den officielle
kgbesum. Det forbehold, han havde taget, var derfor betydningslgst,
og han var ikke befgjet til at disponere over ejendommen uden at
blive ansvarlig overfor handverkerne.

U.f. R. 1944 5. 1160.

Det ville veere en rigtig og rationel ordning, at grundpriorite-
ten under byggeriets opfgrelse og fgr grundprioriteten er kom-
met pa den plads, som den ifglge sit indhold skal have, nar byg-
geforetagendet og prioriteringen er faerdig, ikke kan ggre mislig-
holdelse gzldende, med mindre der fgrst finder pakrav sted

%! -8 B9$%

54))'F
* )9* 8-58!
1$%0+*,"*§"

1 18(&&(S$
8(& -8 5&(0

'$$' 5'&'?&(

>95')4%$%8'
'&&'* %N'F -6
<it*

&())'* >9
88' 1<: 54)I

5UEL 0 * 1&)
4)$($)'* .<*
1><*8 >9 54
'8! <) ,(*,")9
'$ ,AG5'*1 (%'
L 4&%'18)
S 8% * BO!
", 1$%" 8(&F
$1 :(1&()B<&
$%'$ ,A5"*!
%' >9 ?<

) * 1% >*(<*(E
1'8'$ '* [ <:F
& B-0'! $9*
A*" 1 (1&()F
>9,*-0 18



122

med et passende varsel til en eller flere af de i byggeforetagen-
det engagerede hiandvaerkere, siledes at disse far lejlighed til at
varetage deres interesser. At man med andre ord lovfaestede
eller i domspraksis gennemfgrte den sendring i grundpriorite-
tens retlige stilling, som nu aftales i mangfoldige tilfalde af for-
sigtige advokater, entreprengrer og leverandgrer.

Det, der kraves, er kun, at kreditor skal rette pakrav til de
interesserede og vente pa sine terminsydelser en passende frist,
som han selv kan vaere medbestemmende til at afgrense.

Denne ordning, som jeg tidligere har foresliet, anvendes i vidt
omfang, nar stat eller kommune garanterer for 1an i det moderne
byggeri. Forsikringsaftalelovens § 112, stk. 2, indeholder en pa-
rallel bestemmelse, idet man her har en legal regel, som har til
forméal at bevare policen for handpantsatteren. Hvis en police
er pantsat, kan panthaveren, nar hans fordring er forfalden,
ggre krav pa forsikringens tilbagekgbsveerdi efter forud med to
maneders varsel at have opfordret forsikringstageren til at ind-
lgse pantet mod betaling af tilbagekgbsveaerdien. Der kan ogsé
henvises til forsikringsaftalelovens § 87, der ved bygnings-
brandforsikring indrgmmer panthaveren en selvstendig beskyt-
telse. Hvis forsikringen bortfalder, eller forsikringssummen
nedszttes, eller hvis selskabets ansvar bringes til ophgr péa
grund af manglende praemiebetaling eller i tilfalde af ejerskifte,
far dette fgrst retsvirkning for panthaveren 14 dage efter, at
panthaveren fra selskabet har modtaget meddelelse herom.

N&r man tager i betragtning, at grundprioriteten er klar over,
at grunden er kgbt for at bebygges, og at grundsalgeren ved at
lade kgbesummen eller en del af denne indestd som pantebrev
pa visse vilkar, deltager i byggeriets finansiering, taler alle for-
hold for at gennemfgre den foresldede ordning. Domstolene bgr
tage videst muligt hensyn til disse forhold og som hovedregel
forst statuere misligholdelse af grundprioriteten, nar der er sket
pakrav med et passende varsel til byggekreditorerne.

Af den foreliggende domspraksis fremgar det igvrigt, at dom-
stolene i almindelighed fastholder misligholdelsen strengt, men
péa den anden side ikke viger tilbage for at ggre undtagelse her-
fra, nar der foreligger serlige omstandigheder.

Premisserne i sddanne retssager har anvendt udtryk som sat
debitor ikke har savnet evne eller vilje til at betale«, »at debitor
ville lide et ganske uforholdsmassigt tab, hvis grundprioriteten
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forfaldt¢, »at den skete misligholdelse beror pad en misforsta-
else¢, og »at den navnlig ikke kan siges at indicere nogen fare
for fremtidig misligholdelsec.

Der er ingen, som vil lide skade ved denne regel. Der ville blot
ske det, at sudtraekningschancen« for grundprioriteten forsvandt,
medens byggeriet stod pa.

Det naturligste ville veere, at der tilvejebragtes lovhjemmel
herfor til sikring af entreprengrer og leverandgrer.
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BYGGELANET

Begreb og funktion.

Byggeldnet er en midlertidig og delvis finansiering af et byg-
geforetagende under byggeriets gang, en korifristet kredit, der
med pdlpbne renter er bestemt til indfrielse ved ejendommens
endelige prioritering gennem offentlige og private lin. Bygge-
lanet har siledes karakter af en »selvlikviderende« forretning,
idet der efter byggeriets faerdigggrelse og prioritering fremkom-
mer daxkning for byggeldnet. Byggelanets karakter af et midler-
tidigt 1an fremgar af, at det kun er en delvis finansiering af an-
skaffelsessummen, idet byggelanets stgrrelse kun beregnes til en
nermere fastsat procentsats af samtlige entreprisesummer med
tilleeg af honorarer.

Byggelinet er en typisk bankforretning.

Anvendelsen af betegnelsen »byggeldn« i lovene om udlan til stats-
husmandsbrug m. m., jfr. lov nr.104 af 27/3 1963, er misvisende, idet
loven omhandler 1an til opfgrelse af bygninger, d.v.s. endelige Iin uden
byggelanets midlertidige karakter,

Fgr bankkrisen i 1908 ydede bankerne ikke alene byggelan, men
deltog ogsa i tilvejebringelsen af byggeriets egenkapital. En cnkelt
bank, som ved en hgj indldnsrente fik langt stgrre kapitaler til radig-
hed, end den havde brug for, kom ind pa selv at arrangere byggefore-
tagender og overtog endog to industridrivende aktieselskaber i bygge-
fagene og blev derved delvis sin egen leverandgr. Adskillige bygge-
foretagender blev startet gennem bankerne, og bankerne investerede
selv store belgb i byggeriet. Bygherrerne ejede intet, men desuagtet
behgvede de ikke at appellere til publikum for at fremskaffe en ak-
tiekapital. Bankerne drog omsorg for »aktietegningen«, medens det
virkelige kapitalindskud fra publikums side skete derved, at publi-
kum tegnede aktier og gjorde indskud i bankerne, som saledes blev i
stand til at finansiere byggeriet.

Da krisen indtradte i 1908, matte bankerne konstatere, at deres be-
holdning af aktier i en raekke byggeaktieselskaber var blevet veerdi-
lgse. De tab, som bankerne herigennem fik p& egenkapitalen i bygge-
riet, affpdte en almindelig frygt for at engagere sig direkte i byggeriet.

Da krisen var overstdet, og da byggevirksomheden pény blev en
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god forretning, afholdt ikke alene bankerne sig fra at deltage i tilveje-
bringelsen af den forngdne egenkapital, men bankernes tab havde
ogsi afskreekket andre, séledes at byggeriets finansiering méatte ga an-
dre veje.

Det var imidlertid ikke alene ved fejlslagne spekulationer i aktier,
men ogsid ved en uforsvarlig kreditgivning, at bankerne maétte be-
tale dyre leerepenge. Bankerne indlod sig p& en letsindig finansiering
af byggeriet, dels ved at engagere sig for sterkt og dels, fordi det som
oftest var de mest usolide bygherrer, som var kunder. Adskillige byg-
herrer fik bevilliget byggeldn alene ved forevisning af tegningerne, og
der blev endog udbetalt a conto belgb pa byggelan til ejendomme, der
var projekteret, men slet ikke pibegyndt, og disse belgb blev ofte an-
vendt til andre byggeforetagender, som endnu ikke var fuldfgrt.

Nar spekulationen i byggeriet afslgrede sig som svindelagtig, skyld-
tes det ogsd et ejendommeligt forhold, hvori det offentlige ikke var
uden skyld. Den uheldige ordning af vurderingen af faste ejendomme
havde en hovedandel i byggemiséren. Ejendommene blev hyppigt vur-
deret s& hgjt, at der i offentlige midler kunne fas 1an, som dakkede
anskaffelsessummen. Det gjaldt iser assuranceverdien, som efter kyn-
dige handverkeres udtalelser ofte var 30—35 pct. for hgj, og bankerne
ydede byggelan p& 40-50 pct. af assuranceverdien. Forsikringssel-
skaberne konkurrerede om at sette verdierne op, hvilket var en for-
del for bygherrerne og for forsikringsselskaberne, som derved fik
stgrre preemieindteegt.

I et foredrag 26/3 1941 »Mine erfaringer som sagfgrer for byggevirk-
somheder« i Sagfgrerforeningen af 1924 oplyste overretssagfgrer
Axel Bang, at et af forsikringsselskaberne ved vurderingen tog fejl af
meter og alen.

Byggelanets udbetaling var siledes ikke afheengig af, at der var
preesteret tilsvarende eller stgrre modydelser p& byggeforetagendet,
og bankerne udgvede ingen eller i hvert tilfeelde ingen effektiv kon-
trol med byggelanets anvendelse.

Disse forhold er forlengst ophgrt. Bankerne yder nu byggelan efter
en fast praksis, der i det veesentlige er ens for samtlige banker, og
som har gjort denne udlansvirksomhed til en af bankernes bedste og
sikreste forretninger.

Efter bankernes »Almindelige regler for ydelse af byggelan« er
bygherren forpligtet til straks efter byggeriets ferdigggrelse at
gennemfgre prioriteringen og snarest indfri byggeldnet. Hvis
der foreligger tilsagn om statslan eller statsgaranti for et privat
ladn, kan banken krave, at der foretages delvis berigtigelse af
lanet, s snart og i det omfang dette er muligt.

Kreditforeningsloven, jfr. lovbekendtggrelse nr. 139 af 15/4 1957
§ 28, stk. 1, jfr. lov nr. 169 af 2?/5 1959, om forskudsvis udbetaling
af kreditforeningsldn, og hypotheksforeningsloven, nr. 108 af 7/4
1936 § 22, om forskudsvis udbetaling af hypothekforeningslan til
projekteret byggeri giver nu adgang til at imgdegd risikoen for
senere kursfald, og det samme gaelder adgangen til udbetaling af
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forskudslan ifglge § 7, stk. 3, i lov nr. 356 af 27/12 1958, jfr. lov-
bekendtggrelse nr. 203 af 2/¢ 1961, om boligbyggeri, for s vidt
angar de i lovens § 4 godkendte finansieringsinstitutter.

Sikkerhed.

Ejerpantebrevet.
Formulering.

Til sikkerhed for byggelanet udstedes som hovedregel et ejer-
pantebrev, d.v.s. et pantebrev, som udstedes af bygherren til
denne selv, siledes at bygherren er bade debitor og kreditor.
Ejerpantebrevet deponeres i banken.

For at banken til enhver tid kan have sikkerhed for palgbne
renter, eventuel stiftelsesprovision og andre omkostninger eller
udleeg, udstedes ejerpantebrevet pa et belgb, der er stgrre end
byggelanet. Efter Alm. Bet. 1951 § 21 skal ejerpantebrevet i det
mindste vere af en sddan stgrrelse, at det er tilstraekkeligt til at
dekke de i fordelingsplanen angivne tilgodehavender, se s.
152 ff.

Ejerpantebrevet udstedes med 1. prioritets panteret i grunden.
Indestar der i grunden en 1. prioritet, f. eks. et kreditforenings-
lan, vil bankerne undertiden indgd pa at respektere dette, men
som regel medfgrer dette en tilsvarende nedsettelse af bygge-
lanet.

Da bankerne har interesse i at f4 meddelelse om en senere
indtradt tvangsauktion og andre begivenheder, jfr. retspleje-
lovens § 561, lader de i almindelighed ejerpantebrevet pafgre
klausul om, at meddelelser i henhold til retsplejelovens § 561
og gvrige meddelelser, som efter lovgivningen skal tilgd kreditor
ifglge pantebrevet, gnskes tilstillet banken. Undertiden indehol-
der det tillige bemyndigelse for banken til at meddele alle ryk-
nings- og kvitteringspategninger.

Denne bemeerkning indfgres i tingbogen, jfr. tinglysnings-
lovens § 17, stk. 3. Den har ogsa betydning for bankerne i for-
hold til forsikringsselskaberne i tilfalde af ildebrand, jfr. for-
sikringsaftaleloven § 57, stk. 2.

Personligt gzeldsansvar.

Det har vzeret drgftet, om ejerpantebreve, der udstedes til sik-
kerhed for byggeldn, skulle formuleres siledes, at der ikke var
forbundet noget personligt galdsansvar hermed for udstederen.
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Formalet med udstedelsen af ejerpantebreve er sikkerheds-
stillelse gennem pant i ejendommen.

Ved de forhandlinger, der fgrtes ved tinglysningslovens til-
blivelse med hovedbankerne, blev der aftalt en formulering af
ejerpantebrevet, der indeholdt bestemmelser om personligt
geldsansvar for udstederen for samme belgb i tilfzlde af pante-
brevets overdragelse til andre, vere sig til ejendom, pant eller
andet. Man valgte denne formulering for at lette pantebrevets
omsattelighed. Ved ydelse af byggelan lm:gger bankerne som
hovedregel udelukkende vaegt pa pantesikkerheden. Det person-
lige ansvar er saledes underordnet, og byggeldnspantebreve er
ikke beregnet pa at skulle ud i omsatningen. Hvor ejerpante-
brevet udstedes til sikkerhed for et byggeldn, forekommer be-
stemmelsen om det personlige geeldsansvar derfor ogsa sjaldent.

Ved at udelade det personlige geldsansvar udelukkes den
eventuelle mulighed for dobbelt deekning for banken efter hiand-
pantets realisation ved auktion, ved at dette pa auktionen er-
hverves for et mindre belgb og derefter ggres geldende for sit
fulde palydende.

Vil man pa adsekvat made give udtryk for byggeldnsaftalen,
kan der i ejerpantebrevet udtrykkelig indfgjes, at det udstedes
»i byggegjemed« eller »med bebyggelse for gje«, eller at ejer-
pantebrevet er udstedt som belaningsobjekt. Herved klausuleres
det som et adzkvat udtryk for byggelansaftalen og grundpriori-
tetens rykningsforpligtelse.

Bankens retsforfglgning.

Det var vistnok oprindelig forudsat, at banken, til hvem ejer-
pantebrevet er hindpantsat, har ret til umiddelbart at ggre udlaeg
i den pantsatte ejendom efter retsplejeloven §478, stk.1, nr. 3,
nar den fordring, som ejerpantebrevet er stilet til sikkerhed for,
er forfalden. Sidan er det imidlertid ikke gaet. Sdfremt der gen-
nem debitors protest opstar strid om, hvor vidt forfaldstid er
indtradt i det underliggende forhold, kan dette spgrgsmaél ikke
afggres ved fogedretten. To hgjesteretsdomme i U.f. R. 1940
s. 402 og 1953 s. 1013, jfr. 1960 s. 882 (QLD), har naegtet udleg
pa grundlag af ejerpantebrevet, da forfaldstiden for pantebrevet
ikke var indtradt, og da debitor ikke havde anerkendt geldens
stgrrelse.
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For at udleg kan ggres pa grundlag af ejerpantebrevet i til-
feelde af strid om det underliggende forhold, mi det herefter i
hvert fald kraeves, at ejerpantebrevet efter sit indhold ogsa er
forfaldent. Ejerpantebrevene udstedes derfor i reglen med et
kort opsigelsesvarsel, f.eks. 8—14 dage. Hvis ejerpantebrevet
efter sit indhold herefter er forfaldent, antager Fr. Vinding
Kruse, at fyldestggrelse kan sgges efter retsplejelovens § 478,
stk. 1, nr. 3 for dets palydende belgb uden hensyn til det under-
liggende forhold, ligesom hvor en debitor for et sddant har givet
pant i et ham tilhgrende, af trediemand udstedt, pantebrev.
Efter retspraksis kraeves yderligere, at debitor anerkender gzl-
dens stgrrelse.

Safremt debitor ikke anerkender gwldens stgrrelse, haevdes
det dog fra flere sider, at udleeg kun kan gennemfgres efter de
regler, som er galdende for skadeslgsbreve efter retsplejeloven
§ 478, stk. 1, nr. 4, jfr. Juristens domssamling 1954 s. 234, hvor
dette er antaget.

Retsforfglgning fra bygherrens kreditorer.

Det har veret sterkt omtvistet, hvorvidt rettighederne efter
byggelanskontrakten kan vaere genstand for retsforfglgning fra
bygherrens kreditorer.

Rasting antager, at bygherrens rettigheder kan ggres til genstand
for kreditorforfglgning, medmindre byggelanskontrakten indeholder
en udtrykkelig eller stiltiende vedtagelse i modsat retning og forudsat,
at banken overfor fordringens erhverver beholder en lige s& god rets-
stilling som overfor bygherren, hvilket i realiteten vil sige, at bygge-
lanet skal anvendes til byggeforetagendet.

Hlum fremhever, at for sdvidt angér ikke forfaldne rater af bygge-
linet, er retsforfglgning udelukket efter analogien af retsplejeloven
§ 511, stk. 3. Skulle det teenkes, at byggelinet forfalder, og der ikke i
forvejen er disponeret over provenuet, anser /llum det for tvivisomt
om byggelinskontraktens almindelige forudsatning om byggelanets
anvendelse til byggeriets ferdigggrelse er bindende, medmindre det
udtrykkelig er bestemt i byggelansaftalen, at der ikke kan disponeres
over byggelanet til uvedkommende formél. Bankens forudsetning er
fgrst og fremmest, at lanet fgrst udbetales, nir der er tilvejebragt for-
ngden sikkerhed i det allerede udfgrte arbejde. Forudsztningen om
belgbets anvendelse findes derimod i vid udstreekning hos entrepre-
ngrerne, men deres forudseetninger er ikke grundlag for byggelins-
aftalen.

Efter Alm. Bet. 1951 § 21 skal bygherren, medmindre andet
seerligt er bestemt, udstede et ejerpantebrev, der i det mindste
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er af en sadan stgrrelse, at det er tilstraekkeligt til at dekke de i
fordelingsplanen angivne tilgodehavender. Ejerpantebrevet tje-
ner fgrst til sikkerhed for byggelangiverens tilgodehavende til
enhver tid og derefter til sikkerhed for forholdsm:ssig dekning
af alle de i fordelingsplanen angivne tilgodehavender. Ejerpante-
brevet ma kun tjene til sikkerhed for krav, der vedrgrer bygge-
riet. Og efter Alm. Bet. 1951 § 23 kan entreprengren, medmin-
dre andet er szrlig bestemt, kun give transport pa sit tilgode-
havende til sikkerhed for fordringer, der stir i forbindelse med
udfgrelsen af hans arbejde.

Efter bankernes Alm. regler for ydelse af byggeldn er bysg-
herren uberettiget til at benytte de belgb, over hvilke der hos
banken disponeres mod sikkerhed i pantebrevet, til andet formal
end til dekning af udgifter og forpligtelser vedrgrende bygge-
riet, herunder eventuelle forskud til erhvervelse af grunden,
til kloakering og vejanlaeg samt til dekning af bankens krav
ifglge garantiafgivelse m. m., samt igvrigt til andre fordringer,
der maétte opstd i forbindelse med bankens finansiering af
byggeforetagendet.

Det vil herefter vaere hensigtsmessigt at undersgge spgrgsma-
let om kreditorforfglgning i relation til den byggeldngivende
bank, grundprioriteten og entreprengrerne.

I forhold til byggeldngiveren er det allerede ved hgjeste-
retsdommen i U.f.R. 1908 s.74 statueret, at byggelangiveren
har ret til at fuldfgre byggeforetagendet uanset trediemands
retsforfglgning, idet byggelangiveren indenfor pantebrevets
(skadeslgsbrevets) palydende har sikkerhed for hele det belgb,
der fas tilgode ved byggeforetagendet. Hgjesteretsdommen fast-
slir, at byggeldngiveren kun har udsigt til at fa fuld dekning
for sine udleg, hvis byggeforetagendet fuldfgres, jfr. U.f.R.
1908 s. 74 samt 1926 s. 209, 1941 s. 868. Dette er den naturlige
Igsning, idet byggelangiveren er sunder selve den faktiske stil-
lings tvange.

Denne linie — fuldfgrelsen af byggeforetagendet og den ngd-
vendige finansiering heraf — har to hgjesteretsdomme fra 1913
fastholdt. Bygherren kan ansvarsfrit udbetale dele af entreprise-

summen til entreprengren, uanset at denne har givet transport -

herpi, sifremt bygherren har haft grund til at frygte, at entre-
prisen ikke ville kunne gennemfgres af entreprengren, hvis han
ikke fik belgbet udbetalt, U.f. R. 1913 s. 90. Transport pa entre-
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prisesummen eller dele deraf anerkendes af domspraksis kun
for bindende, sifremt byggeforetagendet skrider siledes frem,
at bygherren uden nogen risiko eller ulemper kan tilbageholde
eller udbetale det borttransporterede belgb, jfr. U.f.R. 1913 s.
223.

Domspraksis har sdledes fastsliet, at kreditorforfglgning over-
for bygherren ikke kan forhindre den byggelingivende bank i
at feerdigggre byggeforetagendet og opna deekning for alle udleg
i forbindelse hermed indenfor bankens pantesikkerhed.

Tilbage stir spgrgsmalet om betydningen af Alm. Bet. 1951
§ 21 og § 23 og bankernes Alm. regler for ydelse af byggelan. Det
er heri klart forudsat, at byggelanet ikke ma anvendes til andet
formél end til deekning af udgifter og forpligtelser, der vedrgrer
byggeriet, og at entreprengren kun ma give transport pa sit til-
godehavende til sikring af fordringer, der star i forbindelse med
udfgrelsen af hans arbejde. Enhver diskussion om den bygge-
langivende banks forudsatninger er herefter udelukket. Ringen
er sluttet. Bankernes stilling er hermed styrket, saledes at de er
berettiget til at afvise ikke alene retsforfglgning, men ogsé
transporter, som er byggeforetagendet uvedkommende, og som
saledes i hvert fald ikke kan komme byggeforetagendet og kre-
ditorerne i produktionssamvirket til skade.

I forhold til grundprioriteten kan retsforfglgning heller ikke
foretages.

Selv om der métte vere opstdet en almindelig ejerpanteret
mellem byggeldnspantebrevet og grundprioriteten, fglger det af
§ 40, stk. 1 i tinglysningsloven, som @endret ved lov nr. 176 af
20/, 1960, at ejerens kreditorer ikke ved retsforfglgning kan til-
egne sig den ledige plads til skade for efterpanthaveren. En
udlaegshaver skal sdledes respektere byggeldnspantebrevet med
dets fulde palydende, og fgrst hvis ejendommen szttes til tvangs-
auktion, tilfalder den ledige plads de efterstiende i ejendommen
bercttigede efter deres prioritetsorden. Men ogsa tidligere stod
det fast, at kreditorerne ikke kunne tilegne sig den uudnyttede
del af byggelanspantebrevet, idet grundprioriteten efter karak-
teren af dens rykning for byggeldnet, kun stod tilbage for belgb,
der var udbetalt af banken i henhold til byggeldnskontrakten.

Det kan ikke leengere anses ngdvendigt at give grundprioritets-
haveren sekunder hindpanteret i byggeldnspantebrevet, idet
ejerens kreditorer ogsa uden dette vil veere afskaret fra at skyde
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sig ind foran grundprioriteten ved retsforfglgning i ejendommen.
En sekundeer pantsatning vil dog fortsat kunne have betydning
i relation til andre, der ved aftale med ejeren tilleegges ret forud
for grundprioriteten.

Da kreditorforfglgning indenfor byggelinspantebrevets ramme
er udelukket, vil entreprengren opné forngden sikkerhed, hvis der
som angivet i Alm. Bet. 1951 § 21 udstedes et ejerpantebrev af en
sadan stgrrelse, at det er tilstraekkeligt til at dekke de i for-
delingsplanen angivne tilgodehavender, og siafremt der gives
entreprengrerne sekundar handpant i byggelanspantebrevet. I sé
fald vil de have opnaet sikkerhed imod, at der ved aftale skydes
andre ind forud for dem. Handpantisetningen bgr anmeldes for
den byggeldngivende bank, som besidder pantebrevet til sikker-
hed for byggelinet. En formlgs underretning er ikke tilstrak-
kelig, men der ma foretages skriftlig notering. Anmeldelse for
den advokat eller andre, der er eneberetttiget til at rade over
byggelanet, anses ikke for tilstreekkelig efter hgjesteretsdommen
i U.f.R. 1958 s. 744, jfr. 1961 s. 66.

Retsforfglgning i bygherrens rettigheder ifglge byggelansafta-
len kan saledes udelukkes ved udtrykkelig bestemmelse herom i
selve byggeldnsaftalen. Retsforfglgning i den uudnyttede del af
ejerpantebrevet vil ikke kunne ske til skade for banken eller an-
dre, der har sekundare rettigheder i ejerpantebrevet. Bygherrens
kreditorer kan alene ggre udleg i ejendommen med respekt af de
rettigheder, der allerede er stiftet i ejendommen.

Skadeslgsbrevet.

Skadeslgsbrevet er efter tinglysningslovens ikrafttraeden efter-
handen trengt staerkt i baggrunden af ejerpantebrevet.

Illum anser det for tvivlsomt, om det er udtryk for en heldig
udvikling, ndr skadeslgsbrevet er treengt tilbage som lanedoku-
ment ved byggeldn. Skadeslgsbrevet benyttedes tidligere i Jyl-
land nzsten undtagelsesfrit ved optagelsen af byggeldn, men er
i de senere ar fortraengt af ejerpantebrevet. Illum mener, at der
ville opnas en vaesentlig klaring, hvis man til sikkerhed for byg-
herrens forpligtelser benyttede et skadeslgsbrev, der i overens-
stemmelse med de indgiede aftaler gav sikkerhed fgrst for ban-
kens krav efter bycgelansaftalen, derefter for kravet pa rest-
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kgbesummen for grunden og sluttelig for entreprengrens til-
godehavende.

Dette forslag anser jeg for mindre praktisk ikke mindst af
hensyn til grundprioriteten, der pa denne méide bliver afskaret
fra den umiddelbare besiddelse af sit pantebrev, hvorved salg og
pantsetning i realiteten udelukkes. Hertil kommer, at et skades-
Igsbrev ikke uden szrskilt tinglysning kan sekundeert hand-
pantsattes til bygningshandveerkerne, U.f.R. 1955 s.364, 1957
s. 405.

Akkomodationsobligationen.

Brugen af akkomodationsobligationen er formentlig efter-
handen forladt. Akkomodationsobligationen udstedtes af bygher-
ren til trediemand, og der blev samtidig underskrevet en akko-
modationserklzering, hvorefter den pageldende trediemand er-
klerede, at han som kreditor ikke havde nogen fordring pa byg-
herren, idet obligationen udelukkende var udstedt for at beldnes.

Fr. Vinding Kruse havder, at tinglysningsdommeren skal af-
vise et pantebrev fra tinglysning, ndr han ved, at det er en akko-
modationsobligation, og han betegner akkomodationsobligatio-
nerne som et »uddgende rudiment fra en fjern, klodset fortid,
idet bankerne nu overalt anvender ejerpantebreve i stedet for
akkomodationsobligationer, bl. a. p4 grund af alt det vrgvl, der
kan opsta, nar disse sidste anvendesc.

Akkomodationsobligationen er et proformadokument i to henseen-
der, idet sivel det belgb, for hvilket den skal kunne ggres geeldende,
som spgrgsmalet om, hvorvidt der haves et personligt krav mod ud-
stederen, ikke fremgar af indholdet, men beror pa det virkelige mel-
lemvarende. Det gav ofte anledning til misbrug og bedrageriske trans-
aktioner, idet den, til hvem den var udstedt, uden at ejeren af den
pantsatte ejendom var vidende herom, kunne borttransportere den til
andre, eller foretage ulovlige belaninger mod at stille akkomodations-
obligationen som sikkerhed. Ved akkomodationsobligationen kunne
der tillige opsté legitimationsvanskeligheder i tilfzelde af den i pante-
brevet indsatte kreditors konkurs eller dgd.

I flere tilfzelde, hvor akkomodationsobligationen har veret udstedt
til byggeforetagendets advokat, har dette tillige givet anledning til
diskussion om, hvorvidt akkomodationsobligationen gav sikkerhed
for advokatens udlaeg, efter at bankens byggelan var deekket, forud for
entreprengrernes sikkerhed. Akkomodationsobligationerne anvendtes
tidligere for at komme udenom Agerbestemmelserne i lov af 8/4 1855,
jfr.lov nr. 52 af 27/3 1912 og nr. 362 af 18/,5 1933. Efter at disse nu er op-
heevet ved lov af 3/71942 § 6, er der ingen grund til at anvende akko-
modationsobligationen.
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Byggeldnets stgrrelse.

Oplysninger og dokumenter, som er ngdven-
dige for den byggelangivende bank.

For at yde byggelin og for at fastsaette dettes stgrrelse for-
langer banken forelagt fyldestggrende oplysninger, bade tek-
niske og gkonomiske, om byggeforetagendet.

1) Grunden, matr. nr., areal, heraf vejareal, bebygget areal,
kgbesum, vilkar for kgbet, grundprioritetens indhold, servitut-
ter vedrgrende bebyggelses- og benyttelsesindskraenkninger,
kloak- og vejforpligtelser, ejendomsveerdi og grundveerdi, even-
tuelt oplysninger om byplan og byudviklingsplan.

2) Den projekterede ejendom, antal opgange, etager, etage-
areal, konstruktion og indretning, centralvarme eller kakkel-
ovne, bad, maskinvaskerier, nedstyrtningsskakte, elevatorer m.
v., antal lejligheder, butikker, kontorer, garager, lejlighedstyper,
lejens stgrrelse pr. m2? bruttoetageareal excl. varme, bide for
lejligheder og butikker, den arlige leje for de forskellige lejlig-
hedstyper, den samlede arlige leje.

3) Anskaffelsessummen (grund, handvarkerudgifter og om-
kostninger), finansieringen og rentabilitetsberegningen. Alle
disse oplysninger fremgar af finansieringsplanen, nar denne er
tilstreekkeligt specificeret.

4) Fortegnelse over handvzrkerne.

5) Materialeforhold.

6) Bygherren, herunder oplysninger om bygherrens gkono-
miske forhold og den egenkapital, som bygherren investerer i
byggeforetagendet, og under hvilken form denne foreligger.

7) Arkitekt, ingenigr og advokat eller anden byggeledelse.

8) Ldnets ansldede varighed og det omtrentlige tidspunkt for
byggeforetagendets pabegyndelse og for fgrste rates udbetaling.
Banken forlanger som regel fglgende dokumenter forelagt:

Finansieringsplan, skgde, genpart af grundprioriteten, ting-
bogsattest, udskrift af servitutter vedrgrende bebyggelses- og
benyttelsesindskraenkninger, malebrev eller matrikulskort, ap-
proberede tegninger, beskrivelse, lejefortegnelse, fordelingsplan
underskrevet af samtlige entreprengrer, byggetilladelse, bygge-
linieattest, servitutattest, eventuelt materialebevilling. Safremt
der foreligger tilsagn om statsgaranti eller statslan, forlanger ban-
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ken ogsa garantitilsagnet og dokumentation for eventuelt tilsagn
om kommunegaranti for den sidste del af linet og for amtets
samtykke til kommunegarantien.

Bankens bedgmmelse og beregning.

P4 basis af de fremsendte oplysninger og dokumenter fore-
tager banken derefter en bedgmmelse af det projekterede bygge-
foretagende, som regel i samrad med bygningskyndige tillids-
maend. Afggrende for bankens stilling er navnlig: handveerker-
nes soliditet, d.v.s. deres evne til at gennemfgre byggeriet,
stgrrelsen af de forventede l&dn i kredit- og hypothekforeninger
samt 3. prioritetsinstitutterne, hvorvidt der foreligger tilsagn om
statsstgtte samt ejendommens beliggenhed og udlejningsmulig-
heder.

Banken indhenter oplysninger om handverkerne og eventuelt
deres leverandgrer, for sa vidt disse ikke er banken bekendt, og
skgnner over hiandverkernes evne til at gennemfgre byggeriet,
saerlig for de stgrste entreprisers vedkommende. Banken bedgm-
mer entreprisesummerne, dels enkeltvis og dels den samlede
hindvaerkerudgift pr. m? etageareal.

Det statistiske materiale vedrgrende byggeriet er s stort, og
bankernes erfaring og indsigt heri s betydelig, at de normale
entreprisesummer kan beregnes temmelig ndje.

Beliggenheden spiller selvsagt en betydelig rolle for udlejnin-
gen, der er ejendommens vezerdimaéler.

Bankerne undersgger ligeledes finansieringsplanens enkelte
poster, badde anskaffelsessummen og finansieringen, herunder
egenkapitalens stgrrelse, og pa hvilken made denne foreligger
(kontant, eget arbejde, materialer, grund). Pa tilsvarende made
undersgges fordelingsplanen, som banken som regel intet har at
erindre imod, hvis denne pa forhand er godkendt og vedtaget af
handverkerne.

Ved fastsattelse af byggelanets stgrrelse tages der hensyn til,
om der foreligger tilsagn om andre lan, private eller offentlige,
herunder statslidn eller garanti.

Stgrrelsen af 1an i kredit- og hypothekforeninger samt 3. prio-
ritetsinstituttcrne kan som regel beregnes nogenlunde ngjagtigt.

Byggelanets stgrrelse beregnes procentvis af de samlede entre-
prisesummer, som regel medregnes heri honorarer til arkitekt,
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ingenigr og advokat eller anden byggeledelse. Procentsatsen er
svingende, afhangig af byggeriets beskaffenhed, entreprisesum-
mernes stgrrelse og navnlig af finansieringen. Foreligger der
inden igangsettelsen tilsagn om statslan eller garanti for et pri-
vat lan, ydes der et betydeligt stgrre byggelan, indtil 90 pct.

Ofte anvendes udtrykket »et normalt byggelin«, f.eks. i
grundprioriteter. Det er neppe muligt at fastsla, hvad der for-
stds ved »et normalt byggelan«. Formentlig kan der i dette ud-
tryk kun indfortolkes, at ldnet skal ydes efter bankernes szd-
vanlige regler, hvori bl. a. ligger, at byggelanet skal ydes af en
sidan stgrrelse, at det kun deekker en narmere angivet procent-
sats af entreprisesummer og honorarer, og at udbetalingen kun
finder sted, efterhdnden som byggeriet skrider frem, og at der
ved hver rates udbetaling er preesteret arbejde for et stgrre
belgb end den udbetalte rate. Disse almindelige regler varierer
ogsd efter konjunkturerne og byggeriets finansiering.

Normalt byggelan kan derfor ikke opfattes som noget objektivt
begreb, ligesom det ikke kan opfattes som »et ved saedvane be-
stemt lanc.

Nar byggelanet er bevilget, oprettes der som regel en kon-
trakt, undertiden fremsender banken blot en skrivelse til byg-
herren indeholdende de forskellige vilkar og betingelser.

Byggeldnets udbetaling.

Udbetaling irater. Raternes forfaldstid.

Byggelanet udbetales i rater. Den byggeldngivende bank fast-
setter byggelansraternes stgrrelse og forfaldstiden. Raternes
forfaldstid fastseettes til de stadier af byggeriet, som er lettest
konstaterlige, og som derfor tilsynsmaessigt ikke giver anledning
til divergenser om, hvorvidt byggeriet er si fremskredet som
forudsat. Ofte indfgjes i entreprisekontrakterne, at entrepreng-
ren er pligtig i enhver henseende at underkaste sig bankens
regler for udbetaling af byggelan.

I praksis forekommer visse gangbare, hyppigt anvendte rater.
De mest almindelige rater er fglgende:

1. »Tagraten«, nar huset er rejst og taget lagt.
2. »Snedkerraten«, nar snedkerarbejdet er indsat (eller i det
vaesentligste indsat).
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3. »Afleveringsraten«, nar huset er ferdigt til indflytning og
afleveret. Den betegnes ogsa som »ferdigratenc.

Raternes forfaldstid er imidlertid afhangig af bebyggelsens
art.

Ved villa- og parcelbyggeri anvendes hyppigst de fornavnte
gengse rater, »tagrate¢, »snedkerrate¢, »afleveringsrate«. Disse
rater udbetales med 40 pct., 35 pct. og 25 pet., eller med 40 pct.,
30 pct. og 30 pct., eller med en trediedel i hver rate. Undertiden
indskrznker den byggelangivende bank dog byggelansraterne til
to, nemlig »tagratenc, og den anden rate, der da udbetales, »nar
huset er feerdigt til maler«. Begge rater udbetales med 50 pct. De
tre gaengse rater fastsettes i hovedindholdet siledes 1) nar hu-
set er under tag, 2) nar snedkerarbejdet i det vasentligste er
feerdigt, og 3) nar huset er feerdigt. Der forekommer dog ogsa til-
feelde, hvor raternes udbetaling er knyttet til mere specificerede
betingelser, f.eks. 1) Huset er under tag og vand indlagt pé
grunden, 2) nar taget er understrgget, forskalling udfgrt, vin-
duer med glas indsat, gulvene lagt, trapperne opstillede og faca-
derne fardigbehandlede, og 3) nar huset er ferdigt til indflyt-
ning, og bygningsattest og aflgbsattest er udstedt.

Ved hgj eller halvhgj bebyggelse forekommer som regel flere
rater end ved parcel- og villabyggeriet, idet arbejdet her er af
stgrre omfang og varighed. Der indskydes ofte en rate, der ud-
betales, nar grunden er stgbt, og stuebjalkelaget er lagt, »stue-
bjelkelagsratenc.

Der kan indskydes en ekstra rate mellem de normale fgrste
og anden rate, nemlig nar gulvene er lagt (»gulvratenc).

Ved andre former for byggeri kan udbetalingen af rater vari-
ere betydeligt efter byggeriets beskaffenhed.

Raternes udbetaling er afhengig af, at byggeforetagendet fin-
des forsvarligt udfgrt ved den af banken foretagne besigtigelse
fgr udbetaling af hver enkelt rate. Banken har herigennem for-
ngden kontrol med, at den ved lanetilsagnets afgivelse bereg-
nede sikkerhedsmargin stadig er intakt.

Af hensyn til bankens sikkerhedsmargin er betingelserne for
udbetalingen af de forskellige rater naermere udformet og speci-
ficeret i byggelanstilsagnet. Ved hgj bebyggelse kan raternes for-
faldstider f.eks. vaere fastlagt saledes:

»Tagraten« udbetales, nir taget er lagt, understrgget og ind-
dekket med rygning, valme, skotrender, indvendige faldrgrs-
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stammer pi det nsermeste er opsat, og nar forskalling er fore-
taget om gavle, skorstene og kviste. »Snedkerraten« udbetales,
nir facadearbejdet er ferdigt, gulvene lagt, trapperne opstillet,
centralvarme installeret og opstilling af snedkerarbejde er godt
halvferdigt samt sanitets- og flisearbejdet godt i gang og anleg
af nye veje pabegyndt. »Afleveringsraten« udbetales, nar huset
er ferdigt til indflytning og til prioritering, og undertiden ggres
det tillige til en betingelse, at der efter bankens skgn er foretaget
en rimelig udlejning.

I det her angivne tilfelde er det saedvanligt, at byggelanet ud-
betales med 40, 30 og 30 pct. i 1., 2. og 3. rate.

I kortere form kan betingelserne for raternes udbetaling fast-
sattes sdledes: 1) nar huset er under tag, 2) nar facadearbejdet
er ferdigt, trapperne opstillede, gulvene lagt, centralvarme in-
stalleret, og snedkerarbejdet samt sanitets- og flisearbejdet er
godt halvferdigt, og 3) nar huset er feerdigt. Undertiden kraeves
endog kun 1) taget er lagt, 2) snedkerarbejdet indfgjet i ejen-
dommen, og 3) nar huset i det vesentligste og efter bankens
skgn er faerdigt.

Safremt byggelanet udbetales i 4 rater, kan disse f. eks. veere
fastsat saledes:

1. rate (40 pct.), nar taget er rejst og daekket, blikkenslager-
arbejdet pa taget er ferdigt, og indvendige faldrgrsstammer pa
det nzrmeste opsat. 2. rate (20 pct.), nar taget er understrgget,
facaden er nedfuget til sokkelhgjde, indvendigt pudsearbejde i
etagerne udfgrt, lerlaeegning foretaget, kloak og kaldergulve lagt,
pladeskillerum opsat og jernbjeelker er udstgbt, indvendigt tgm-
rerarbejde i beboelsesetagerne i det vasentligste udfgrt, kgk-
kentrapperne opsat og hovedtrapperne pabegyndt, vindueskar-
mene med rammer indsat, vandrgrsledninger og faldrgr feerdige,
elektriske rgrledninger lagt, centralvarmekedler p& plads og rgr-
ledninger hertil under ops®tning. 3. rate (20 pct.), nar alt tree-
vaerket er indsat, elektriske ledninger trukket, sanitetsvarer op-
sat, og saledes at kun den vesentlige del af malerarbejdet
mangler. 4. rate (20 pct.), nar alt arbejde i bygningen er faerdigt.

Udbetaling uden forud fastsatterater.

Bankerne yder undertiden byggeldn, uden at banken ved byg-
gelanstilsagnet har betinget, at byggeldnet udbetales i narmere
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angivne rater efter bankens forudgiende tilsyn. I saddanne til-
feelde fgrer den advokat, som i henhold til fuldmagt fra byg-
herren forestir udbetalingen af byggelanet, tillige tilsyn med
byggeriet, saledes at advokaten drager omsorg for, at der ikke
udbetales mere af byggeldnet, end der til enhver tid er sikker-
hed for i det udfgrte arbejde.

Adskillige steder i provinsen er det sedvane, at bankerne ikke
selv fgrer tilsyn med de byggeforetagender, hvortil de har ydet
byggeldn. Sifremt byggelanet udbetales gennem ecn advokat,
opfatter banken ham som »moralsk garant< for, at banken til
enhver tid har tilstreekkelig sikkerhed i det udfgrte arbejde.

Advokaterne patager sig her en opgave — og et ansvar — som
ma anses for at ligge udenfor advokatens sadvanlige virksom-
hed. Bade af hensyn til klienten og af hensyn til banken ma det
foretreekkes, at byggeldnet udbetales i forud fastsatte rater,
efter at bankens tilsynsfgrende har foretaget besigtigelse forud
for hver rates udbetaling.

Terminologi.»Rater¢«. sDAssurancers.

De enkelte udbetalingsterminer for byggelanet betegnedes tid-
ligere som (1., 2. og 3.) »assurance«. Dette er en forsikringsret-
lig betegnelse, der stammer fra den tidligere form for bygge-
foretagendets midlertidige brandforsikring, der normalt skete i
tre tempi, efterhdnden som byggeriet skred frem (1. »assurancec,
nar taget var lagt, 2. »assurance«, nir snedkerarbejdet var ind-
sat, og 3. »assurance¢, nar huset var feerdigt). Bankens udbe-
talinger pa byggelanet fastsattes da i forhold til »assurancenc,
siledes at der udbetaltes »i reglen indtil halvdelen af de opfgrte
bygningers assurance til enhver tid«. Derfor anvendtes »assu-
rance« efterhdnden ogsa som betegnelse for forfaldstiden for de
delvise udbetalinger af byggelanet.

Bankerne har imidlertid forladt denne fremgangsméde, idet
de lader foretage en selvstandig vurdering ved bygningskyndige
tillidsmeend forud for hver enkelt udbetaling af byggelanet. Her-
til kommer forgvrigt, at premien for de midlertidige brandfor-
sikringer efterhinden er nedsat til s& minimale belgb, at der ved
villa- og parcelbyggeri ofte tegnes en midlertid brandforsikring
for hele byggeperioden, sdledes at der ikke anvendes forskellige
»assurancer«, og endelig falder de tidligere »assurancer« ved
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stgrre byggeforetagender ikke sammen med bankens udbeta-
lingsterminer for byggelanet. Denne forsikringsmassige og
bankmassige udvikling har efterhinden medfgrt, at »assurance«
er blevet en antikveret betegnelse for byggelanets udbetalings-
terminer. Udviklingen har medfgrt, at srate« er blevet betegnelse
ikke alene for byggeladnets udbetalingsterminer og de gvrige ter-
miner, hvori entreprengren modtager den del af entreprisesum-
men, som ikke udbetales gennem byggelinet, men ogsa for de
enkelte udbetalinger af entreprisesummerne til entreprengrerne.

Anvendelse til uvedkommende formadl.

Man har tidligere rejst spgrgsmalet om at give visse regler
om byggelanets anvendelse, siledes at disse regler var gzldende,
selvom entreprengrerne ikke var sikret gennem en entreprengr-
beskyttelseslov.

Samfundsmaessigt set er det af afggrende betydning, at de
foreliggende byggemidler ikke anvendes til formél, som er byg-
geriet uvedkommende.

I udlandet, bl.a. i Tyskland, har man indfgrt offentligretlige
regler om byggelanets anvendelse.

Herhjemme har man ikke gnsket at betraede lovgivningsvejen,
og der kan formentlig ogsd ud fra civilrettens almindelige regler
og ved hensigtsmaessige aftaler findes forngden beskyttelse for
entreprengrer og leverandgrer, der ved deres indsats i bygge-
riet skaber de vaerdier, der udggr kreditgrundlaget.

Et vist veern mod misbrug fra bygherrens side haves i den
almindelige erstatningsregel.

Centralforeningen for parcelforeninger og villaejere i Kgbenhavn
og omegn finansierede opfgrelsen af medlemmernes huse pa den
méde, at foreningen belinte de af medlemmerne udstedte akkomoda-
tionsobligationer i en bank og betalte hiandveerkerudgifterne, men
da foreningen ikke havde tilstraekkelige midler, brugte forretnings-
fgreren delvis de nye byggelan til ferdigggrelse af tidligere bygge-
sager. For det tab, som medlemmerne herved blev pafgrt, fandtes
ikke alene forretningsfgreren, men ogsi bestyrelsesmedlemmerne an-
svarlige, da de trods dcres kendskab til foreningens utilstraekkelige
midler og gkonomiske vanskeligheder ikke havde sat sig ind i forret-
ningsgangen og efter at vere blevet bekendt med denne havde god-
kendt, at den fortsattes i 2 méaneder, uden at der var udsigt til, at
underskuddet derved kunne bringes ud af verden, og idet de ej hel-
ler havde péaset, at fremgangsmaden derefter @ndredes. Hgjesteret
fastslog, at bestyrelsen havde haft pligt til at udgve kontrol med
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denne del af foreningens virksomhed og métte baere ansvaret for
forsgmmelser i s& henseende. U. f. R. 1931 s. 294.

Sagfgrernsevnet har anset en advokat for erstatningspligtig overfor
3 handverkere for belgb, som han havde udbetalt til uvedkommen-
de formél, idet hdndverkerne var vidende om, at linet var givet til
det pigeeldende arbejde, siledes at de kunne regne med at blive deek-
ket for deres entreprise. Sagfgrerbladet 1958 s. 151—53.

Beskyttelsen udbygges gennem reglen i Alm. Bet. 1951 § 23,
hvorefter enfreprengren, medmindre andet er bestemt, kun kan
give transport pa sit tilgodehavende for fordringer, der star i
forbindelse med udfgrelse af hans arbejde.

Det ma herefter sta klart for enhver, som har faet udstedt en
transport for en fordring, som er byggeforetagendet uvedkom-
mende, at denne ikke kan fyldestggres til skade for transportha-
vere, der har ydet arbejde eller leverancer til byggeforetagendet,
eller som har finansieret arbejder eller leverancer, hvis der ikke
foreligger tilstreekkelige byggemidler til honorering af sadanne
transporter.

Skal imidlertid ringen sluttes, ma ogsa byggeldngiveren (ban-
ken) drages direkte ind i billedet.

Vilhelm Meyer skrev i sin anmeldelse (1933) af Carl Rastings
disputats, at »det ville have veret interessant, om det var blevet
undersggt narmere, om ikke byggeldngiveren i kraft af kon-
traktens forudseetninger kan modsaette sig lanemidlernes an-
vendelse til andet end byggeformalet, f. eks. negte at tage hen-
syn til andre end produktionsdeltagerne og for disses vedkom-
mende forlange dokumentation for, at transporten ligger inden-
for grenserne af deres entreprisekrav«. Vilhelm Meyer fandt
besvarelsen lidet tvivlsom: Byggeldngiveren ma kunne havde,
at anden anvendelse strider mod lanetilsagnets naturlige for-
udsatninger.

Jeg er enig i, at bankens berettigelse — ogsid pa baggrund af
reglen i Alm. Bet. 1951 — er utvivlsom, men spgrgsmailet er, i
hvilket omfang banken er plitig at pase overholdelsen.

Der er fra bankernes side henvist til, at den byggelingivende
bank ikke kan kontrollere, om byggelanet anvendes udelukkende
til byggeriet, og at banken ikke kan forhindre, at det anvendes
til suvedkommende formal«. For at en bank kan udgve en sddan
kontrol, ma den tage hele byggeforetagendet i sin hand, d.v.s.
overtage ledelsen, hvad en bank ikke vil ggre, medmindre den
af ulykkelige omstendigheder matte blive tvunget hertil.
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Ved forhandlingerne i 1954 med Danske Bankers Fealles-
reprasentation om Almindelige regler for ydelse af byggeldn, blev
der opnéet en Igsning, som sgger at tilgodese alle parters inter-
esser:

»Bygherren er uberettiget til at benytte de belgb, over hvilke
der hos banken disponeres mod sikkerhed i pantebrevet, til
andet formal end til dekning af udgifter og forpligtelser ved-
rgrende byggeriet, herunder eventuelle forskud til erhvervelse
af grunden, til kloakering og vejanleg samt til deekning af ban-
kens krav ifglge garantiafgivelse m.m. samt igvrigt til andre
fordringer, der méatte opsta i forbindelse med bankens finansie-
ring af byggeforetagendet. Bygherren har ene ansvaret for for-
delingen af de midler, der af banken stilles til disposition til
finansiering af byggeforetagendet, idet banken vel er berettiget,
men ikke forpligtet til at fgre kontrol i sd henseendex.

Anvendelse af byggelanet til uvedkommende formal strider
herefter mod ldnetilsagnets naturlige eller udtrykkelige forud-
satninger. Denne bestemmelse i de alm. regler for ydelse af byg-
gelan vil virke som stopsignal for bygherrers uhjemlede disposi-
tioner over byggelanet. Reglen er selvfglgelig, men ngdvendig.

Den byggelangivende bank noterer enhver transport pa bygge-
lanets forskellige rater under den forudsaetning, at betingelserne
for udbetalingen af den pagaldende rate i sin helhed er opfyldt,
siledes at ikke alene den del af entreprisen, som den péagaldende
transport refererer sig til, er udfgrt, men ogsa at de tilsvarende
dele af de respektive gvrige entrepriser er udfgrt sa vidt, at
betingelserne for ratens udbetaling foreligger.

P4 tilsvarende méade vil entreprengrerne altid ga ud fra, at
der ikke vil blive udstedt og noteret transporter pa det tilsagte
byggelan eller pad de foreliggende eller forventede byggemidler,
medmindre der tilfgres byggeforetagendet reelle veerdier i form
af arbejdsydelser og leverancer, hvis vaerdi modsvarer transpor-
tens palydende. For alle entreprengrer er dette en naturlig for-
udseetning, idet deres fordringer fgrst kommer til eksistens,
nar bygningen ved deres falles arbejde har naet de stadier, som
er fastsat for udbetaling af entreprisesummernes rater.

Den byggeldngivende bank vil bade efter Almindelige regler
for ydelse af byggelan og efter Alm. Bet. 1951 § 23 veere beretti-
get til at nagte udbetaling pa en transport, der ikke vedrgrer
byggeforetagendet.

s _*xg'*xq ($

| <0'* BO(&,
'5%'0'81 8(&
&()8'&1'* 0

. '*BO0'*0'&1"
,$($%) -. 5-%
8(& -$%*"
V8L (B-81(

3 .<* .<*F
%(1><1(8(<
£ 5'*'88()'8!
'O
L
<

54)F
&'%' %(1l><
A%0'$% ()

8 5'8($)'&1l"
3'% '* <>.4§&
$ >9)+&%'$0
%' 8(&10-*".
19 0(%8! -

9 /% .*-1 -8
>9 %'8 8(&
54)) :(%&"*

0 (" ( .<*:

)_*'* 8*_$1>
$-8/*%&() .<
& ',1(18'$1
' 18-%('*! 1

'k

()l *I)&I*
** 5'*'88(F
(,,' 0'%*A*



142

Byggeldnets anvendelse til uvedkommende formél kan hin-
dres, selv uden hjalp fra lovgivningsmagten, sifremt alle i
byggeriet interesserede medvirker hertil gennem tilvejebrin-
gelsen af hensigtsmassige aftaler. Ogsd bankerne har en natur-
lig pligt til at hindre svind i byggemidlerne, ogsd i relation til
bankerne selv. De byggelingivende banker bgr ogsd under-
kaste sig bestemmelsen i Alm. Bet. § 21, stk. 3, hvorefter ejer-
pantebrevet kun ma tjene til sikkerhed for krav, der vedrgrer
byggeriet. Det er ngdvendigt og naturligt, at en bestemmelse
herom optages i bankernes almindelige byggeldnsbetingelser.
Der er dog intet til hinder for, at ejerpantebrevet ogsa tjener til
sikkerhed for, hvad banken igvrigt métte have til gode hos byg-
herren, sifremt banken erklerer, at den ikke vil ggre ejer-
pantebrevet geldende til skade for hindveerkere og leverandgrer
eller andre, som har leveret materialer og/eller arbejde til byg-
ningen eller transporter, der stir i forbindelse hermed.

Hgjesteretsdommen i U.f. R. 1958 s.744 (Kolding Lane- og
Discontokasse), vil, nar dette er sket, std som et monument over
en fremgangsméade, som strider imod god forretningsskik inden-
for byggeriet og imod de bestrabelser, der gennem de senere ar
er udfoldet fra alle andre sider for at tilvejebringe velordnede
forhold, der hindrer »svind i byggemidlerne«. »Man mé héabe« —
siger v. Eyben i tilknytning hertil —, sat bankerne i hele landet
vil fglge forfatterens rad og @ndre kontraktpraksis«.

Almindelige regler for ydelse af byggeldn.

Mange banker har »Almindelige regler for ydelse af bygge-
lan«. De forekommer under forskellige former i byggeldns-
kontrakten eller i lanetilsagnet. Adskillige banker benytter der-
imod en almindelig kassekreditkontrakt eller udlanskontrakt,
der indeholder en razkke bestemmelser, som ikke har nogen
relation til byggeldnet; undertiden er disse dokumenter supple-
ret med visse besteminelser, som har specielt hensyn til bygge-
lanet. En generel henvisning til bankens almindelige regler om
udldn kan ikke uden videre tilleegges retsvirkning, jfr. gelds-
brevsloven § 8, som domstolene dog er tilbageholdende med at
anvende, jfr. U. f. R. 1958 s. 744.

:9& ,-% B(¢

B! 19.*':8 -
8(&0'?'5*
B-* '$ $-8
'1<)19 ( *

<)19 /$%'*
BO<*' . 8'* '?2'
O!' %'* 0'%*
'$ 5'18"::"
9$15'8(%$)'&1
'0'8 <)19 8
8(& )<%' B-<
2(& )A*' 2
<) &'0TH-
'* -*5'?20"' 8
0'&1'" B'*:'"%
©($) 9%'C <
<: '8 :<$/:'$
<
' 1'$'* 9%
1"?2'5%($)" 0«
D M"-$ :9 E
" ( B'&' &-$
*..1(10

&1' -. 54))'}
( 54))'&9%1¢(
-$,'* 5'$48¢
/% &9%1,<$%
" ' B-* $<)'S$
%<,/:"$8"'*
'$14% 8(& 5
3% & () *) &'
() 2. )
3% 1'% -8



143

De vigtigste bestemmelser skal kort omtales. Nogle af dem
indeholder dgdt stof, som burde udga.

a) Acceptfristen fastsattes i reglen til 14 dage eller en maned
fra tilbudsskrivelsens dato. Det stilles ofte som et vilkar for la-
net, at byggeforetagendet er pabegyndt inden en vis frist, f.eks.
1 maned fra tilsagnets dato, og at de til lanets etablering ngd-
vendige dokumenter er udfzerdiget og deponeret i banken.

b) Forinden udbetalingen af byggeldnet pabegyndes, skal der
i banken fremlaegges byggetilladelse, byggelinieattest, matri-
kulskort eller malebrev, tingbogsattest, udskrift af bebyggelses-
eller benyttelsesservitutter og eventuelt andre servitutter, pre-
steres dokumentation for, at de af det offentlige for bebyggelsen
stillede betingelser er opfyldt, og at servitutter eller andre of-
fentlige og private bestemmelser ikke er til hinder for bebyg-
gelsen, samt at bygningen er behgrig brandforsikret. Brandpoli-
cen deponeres i banken. Desuden forlanger banken en af samt-
lige entreprengrer underskrevet fordelingsplan. Hvis der fore-
ligger tilsagn om statsgaranti til byggeriet, fremsendes garanti-
tilsagnet og eventuelt tilsagn om kommunegaranti og amtets
samtykke til kommunegarantien. Banken forlanger eventuelt
transport pa det statsgaranterede 1an og dokumentation for, at de
af boligministeriet stillede saerlige vilkar er overholdt.

c) Bygherren far tilsendt meddelelse om kvartalsvis rente-
debitering og om byggelanssaldoen. Efter forlgbet af 14 dage
fra meddelelsens modtagelse kan der ikke lengere fremsattes
indsigelse mod opggrelsens rigtighed. Denne bestemmelse kan
dog under visse forhold tilsideszttes. Bankerne beregner sig ofte
en rente, som normalt er hgjere end ved de mere likvide ud-
lansforretninger ud fra den betragtning, at kreditten kan blive
illikvid p4 grund af mulige arbejdsstandsninger, transportvan-
skeligheder, materialemangel og lignende. Hertil kommer, at
byggeldn fra bankernes side kraever en betydeligere indsats af
kvalificeret arbejdskraft under hele byggeperioden og ved linets
afvikling end de almindelige 1aneformer. Dette vederlag fas ofte
delvis i form af stiftelsesprovision.

d) Udbetaling af byggelanet sker i rater efter besigtigelse af
bankens tillidsmand. Honoraret for besigtigelsen, der betales af
bygherren, debiteres byggeldnskontoen.

Banken forbeholder sig at tilbageholde eller reducere en eller
flere af byggelansraterne, sifremt banken skgnner, at betingel-
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serne for udbetalingen ikke fuldtud er tilstede, eller safremt
bygherren ikke har opfyldt sine forpligtelser vedrgrende bygge-
riet i forhold til banken.

Det er en ofte forekommende bestemmelse, at det er en for-
udsaetning for en rates udbetaling, at der er udfgrt arbejde for en
veerdi af mindst 10 % over det belgb, som udbetales. Ved byggeri
med statsgaranti forlanger enkelte banker fgr udbetaling af
sidste rate en erklaring fra arkitekten om héndveerkerudgifter-
nes stgrrelse i forhold til den i ansggningen anfgrte.

Det er undertiden en forudsaetning fra bankens side, at bygge-
lansraterne administreres af byggeforetagendets advokat eller
anden byggeledelse.

e) Udbetalingen af sidste byggeldnsrate er undertiden betin-
get af, at en efter bankens skgn rimelig udlejning har fundet
sted.

Denne bestemmelse har i perioder med nedadgiende konjunk-
turer vist sig at vere ungdvendig hard overfor byggeforetagen-
dets entreprengrer. Det er en grov gennemsnitsregel. Ved et vel
tilrettelagt byggeforetagende ma& banken i lige sd hgj grad som
entreprengrerne kunne skgnne over foretagendets forsvarlige
gkonomiske stabilitet og over udlejningsmulighederne. Der har
foreligget tilfeelde, hvor lejen har veret beregnet for hgjt, og
bygherren har da mattet foretage en reduktion af den beregnede
leje. Det er imidlertid altid entreprengrerne og leverandgrerne,
der bezrer risikoen for de yderste midler, og byggelinene ydes
i reglen af s& begrenset stgrrelse, at bankerne ikke lgber nogen
risiko. Selv om udlejningen derfor ikke straks efter faerdiggg-
relsen finder sted i fuldt omfang, er det ofte en overdreven for-
sigtighedsforanstaltning fra bankens side at tilbageholde eller
negte udbetaling af sidste rate. Bestemmelsen er i hvert fald
ungdvendig i perioder, hvor alle er klar over, at boligbehovet
ikke er mattet.

Som en generel bestemmelse i de almindelige betingelser for
byggelan bgr bestemmelsen udga.

f) Efter byggeforetagendets fuldfgrelse er bygherren forplig-
tet til at treeffe foranstaltninger til byggeldnets afvikling ved at
gennemfgre prioriteringen, siledes at der snarest optages priori-
teter i offentlige og/eller private lan. Banken betinger sig ofte,
at de ved prioriteringen optagne lan berigtiges gennem banken,
og at kasseobligationerne, der fremkommer ved de optagne lan,
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realiseres gennem banken. Dette er ikke alene af sikkerhedshen-
syn for banken, men den indtjener ogsa en kurtage.

Undertiden forbeholder banken sig ret til at forlange, at der
optages forhandslan, at obligationerne realiseres i takt med ud-
betalingerne pa byggelanet, og at banken kan krave, at der op-
tages forskud pa det tilsagte statsgaranterede ldn, sasnart og i
det omfang det er muligt.

g) Banken forbeholder sig ret til nar som helst at opsige byg-
geldnet og forlange dette indfriet. Undertiden fastsattes en frist
p4 en méned for indfrielsen efter opsigelsens modtagelse.

Denne generelle bestemmelse er med fgje blevet steerkt kriti-
seret, idet den indebzrer en vis risiko og under alle omstendig-
heder et usikkerhedsmoment for bygherren, entreprengrerne og
leverandgrerne. Opretholdelsen af denne bestemmelse kan
neppe sagligt begrundes. Der kan ikke henvises til tidernes
usikre forhold el. lign., da byggelinet er et kortfristet 1an. Ban-
kerne ma formentlig vaere tilstreekkelig beskyttet ved den almin-
delige adgang til at opsige byggelanet i tilfeelde af misligholdelse
efter almindelige retsregler.

Formentlig kan der findes stgtte for bestemmelsens tilside-
sattelse i geeldsbrevslovens § 8: »En bestemmelse i et galds-
brev kan tilsidesattes helt eller delvis, hvis det ville vaere util-
bgrligt eller klart stridende mod god forretningsskik at anvende
denc.

Geldsbrevslovens § 8 er en nydannelse, en af de sikaldte ret-
lige standarder, der er et udslag af den sociale beskyttelsesten-
dens i den nyere tids lovgivning. § 8 er et retligt veern for skyld-
neren, der ofte pa forhidnd er den svageste part. Dette gaelder
ikke mindst, nar han star overfor en kreditinstitution, f. eks. en
bank. »Denne vil i ensartede forhold anvende de samme trykte
formularer, saledes at det er vanskeligt for skyldneren at fa ind-
flydelse pa affattelsen af betingelserne. Han ma finde sig i, at de
ensidigt fastsettes af fordringshaveren, som derved far mulig-
hed for at optage vilkar, der er ubillige overfor skyldneren. Selv
vilkar, der i det store og hele er rimelige, kan fa uheldige virk-
ninger i seeregne tilfalde, som ikke er taget i betragtning ved af-
fattelsen af kontraktsbetingelserne«.

Muligvis vil domstolene vere tilbageholdende med anvendel-
sen, men hensynet til andre i byggeriet gkonomisk interesserede
vil normalt hindre benyttelsen af sidanne klausuler.

10 Byggeriets organisation
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Da byggelanet er et kortfristet 1lan, er en bestemmelse om
bankens ret til at opsige lanet nar som helst urimelig. Bankerne
bgr fjerne dette usikkerhedsmoment.

h) Det er fra bankens side en forudseetning, at byggeriet
fremmes mest muligt. Undladelse heraf betragtes som mislig-
holdelse.

Misligholdelsesbestemmelserne i bankernes seedvanlige for-
mularer er af forskelligartet indhold.

Eks. 1. sFremmes byggeriet ikke pa en efter bankens skgn for-
svarlig made, er banken — efter skriftligt at have advaret byg-
herren med otte dages varsel — berettiget til at fuldfgre bygge-
riet for bygherrens regning, og bygherren kan ikke rejse nogen
indsigelse imod bankens dispositioner i si henseendec.

Denne bestemmelse kan formentlig ogsa tilsidesettes med
stgtte i geldsbrevslovens § 8, der efter omstendighederne kan
anvendes pa misbrug af vilkar, som giver banken adgang til at
handle efter eget skgn. Bestemmelsen er, s vidt vides, endnu
ikke anvendt i praksis.

Eks. 2. »Séfremt bygherren ikke prompte métte opfylde sine
forpligtelser overfor banken, eller safremt bygherrens skyld
ved indtredende kursfald eller pA anden méade kommer til at
overskride den for de pigzldende handpantsatte bgrseffekter
af banken til enhver tid fastsatte beldningsgraense, er banken
berettiget til straks, uden forudgiende retsforfglgning og uden
forudgiende skriftligt varsel, at realisere pantet pa4 en hvilken
som helst made, den finder tjenlig, uden hensyn til lovgivnin-
gens regler for realisation af hindpant«.

Denne bestemmelse kan formentlig tilsidesattes efter geelds-
brevslovens § 8, der ogsa tager sigte pa vilkar, »hvor banken be-
tinger sig ret til at kraeve yderligere sikkerhed, hvis det stillede
pants verdi efter bankens skgn matte forringes«. Bestemmel-
sen om bankens adgang til »at realisere pantet pd hvilken som
helst mide, den finder tjenligc, er forzldet.

Bestemmelsen om, at det indtreedende kursfald — en for byg-
herren upéregnelig kendsgerning — kan medfgre misligholdelse,
er urimelig og mi betragtes som en sammenblanding med en
kassekreditkontrakt, hvor der til sikkerhed er deponeret bgrs-
effekter.

i) Banken forbeholder sig undertiden ret til at nagte at fore-
tage notering af transporter pa byggelanet. Dette forbehold fra
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bankernes side er dikteret af fortidens overdrevne forsigtig-
hedshensyn.

Det er i forbindelse med forbeholdet om nagtelse af notering
af transporter som regel fastsat, at anmeldelse af stransporter
uden bankens forudgiende samtykke giver banken berettigelse
til at betragte byggelanstilsagnet som bortfaldet, eller byggelanet
som misligholdt«. Denne bestemmelse er formentlig ugyldig
ifglge geeldsbrevsloven.

Det erkendes nu fra bankside, at bankerne ikke kan opret-
holde det absolutte standpunkt at nagte at notere byggelans-
transporter. Banken kan eventuelt betinge sig, at en tillidsmand
for entreprengrerne tager transport pa hele byggeldnet pa samt-
lige deltageres vegne og foretager fordelingen. Se HRD i U.f. R.
1961 s. 66, hvorefter en undertransport, der alene var noteret i
den bank, der selv havde noteret hovedtransport pa den pégeel-
dende entreprisesum hos bygherren, var ugyldig i forhold til
entreprengrens likvidationsbo, idet transporten burde have veeret
noteret af bygherren.

Undertiden er der i de almindelige betingelser tilfgjet, at
transporthaveren, safremt banken foretager notering af en byg-
gelinstransport, ma respektere samtlige de vilkar og betingelser,
som galder i forholdet mellem bygherren og banken, ligesom
transporthaveren igvrigt m& respektere de forbehold, som ban-
ken tager ved transportens notering. Denne tilfgjelse er over-
flgdig, idet transporthaveren ikke kan opna stgrre ret ved trans-
porten, end bygherren har i forhold til banken.

j) T adskillige byggelanskontrakter indeholdes en vedtagelse
om den hurtige retsforfglgning efter retsplejelovens kap. 41.

Ved lov nr. 150 af 13/; 1938 om @ndringer i lov om rettens
pleje er adgangen til at underkaste sig den hurtige retsforfglg-
ning ved geeldsbreve, der er udstedt efter lovens ikrafttraeden,
ophavet.

k) I enkelte kontrakter findes en bestemmelse om, at det til
sikkerhed for byggelanet deponerede ejerpantebrev tillige tjener
til sikkerhed for enhver anden skyld til banken. Denne bestem-
melse er i strid med entreprengrernes og leverandgrernes forud-
setninger for at entrere i byggeriet. Den vil tillige som oftest
vaere i strid med grundprioritetens berettigede interesser, og
hvis dette er tilfzldet, vil bestemmelsen blive tilsidesat som
ugyldig. Alm. Bet. 1951 § 21, stk. 3, fastslar, at ejerpantebrevet
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kun ma tjene til sikkerhed for krav, der vedrgrer byggeriet.
Ikke des mindre er bestemmelsen til skade for en leverandgr
anerkendt ved en enkelt hgjesteretsdom (U.f.R. 1958 s.744),
se kritiken heraf s. 142 og 150. Ogsa de byggelangivende banker
mé bidrage til, at byggelanet ikke anvendes til uvedkommende
formal. Pricippet om, at »uvedkommende« fordringer ma vige for
svedkommende« fordringer vil i almindelighed ikke mgde ind-
sigelse fra bankerne.

Safremt bygherren er et aktieselskab med den begraensede
opgave at opfgre en projekteret ejendom, er der derimod intet
urimeligt i, at banken forlanger, at aktieselskabet ikke indlader
sig pa andet byggeri eller patager sig andre forpligtelser, fgr det
projekterede byggeri er fuldfgrt, eller at salg — helt eller delvis
— af ejendommen ikke ma finde sted uden bankens godken-
delse af vilkarene.

Den ovenfor fremsatte kritik af bankernes almindelige bygge-
lansbetingelser har faet tilslutning fra mange sider.

Foreningen af specialimportgrer i Danmark tog i 1953 initia-
tivet til en forhandling med Danske Bankers Fzallesrepraesentation,
der nedsatte et udvalg, der forhandlede med Leif Gamborg og
mig pa foreningens vegne om udarbejdelse af tidssvarende
standardregler, der kan virke tilfredsstillende for alle, som er
interesseret i et byggeforetagende som kreditbasis. I 1954 op-
niedes enighed om fglgende forslag:

Almindelige regler for ydelse af byggeldn.

1. Akcept pa tilbud om byggelan skal vere fremkommet i banken
inden 14 dage at regne fra tilbudsskrivelsens dato. I modsat fald er
banken uden meddelelse til bygherren berettiget til at betragte lanetil-
sagnet som bortfaldet.

2. Banken vil, nar ikke szerlige forhold foreligger, forlange sig
forevist finansieringsplanen udvisende anskaffelsessummen (grund,
h&ndveerkerudgifter og omkostninger) samt den endelige finansiering
gennem prioriteringen og bygherrens egenkapital i byggeriet. Endvi-
dere skal bygherren — inden der sker udbetaling p& byggelinet, —
fremlegge til godkendelse de gvrige dokumenter, som banken matte
gnske, s&som byggetilladelse, byggelinieattest, matrikulskort eller
maélebrev, tingbogsattest, udskrift af bebyggelses- og benyttelsesservi-
tutter og eventuelt ogsd andre servitutter, servitutattest fra den
eller de pétaleberettigede o. s. v., samt fordelingsplan under-
skrevet af samtlige entreprengrer. Safremt der foreligger tilsagn om
statsldn til byggeriet, fremsendes yderligere statslanstilsagnet i ori-
ginal bilagt dokumentation for eventuelt tilsagn om kommunegaranti
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for den sidste del af statslinet og for amtets samtykke til kommune-
garanti, hvor sidant samtykke matte veere forngdent.

Banken kan forlange transport pa statslanet og pa eventuelle forhgj-
elser af dette.

3. Til sikkerhed deponeres hos banken et ejerpantebrev, der formu-
leres efter neermere aftale med banken. Pantebrevets palydende belgb
fastsettes med passende margin efter bankens skgn. Ved pantebrevet
gives fgrste prioritets panteret — medmindre der matte vere truffet
aftale med banken om en anden pantstilling — i den pagaldende
ejendom.

Bygherren er uberettiget til at benytte de belgb, over hvilke der hos
banken disponeres mod sikkerhed i pantebrevet, til andet formal end
til dekning af udgifter og forpligtelser vedrgrende byggeriet, her-
under eventuelle forskud til erhvervelse af grunden, til kloakering og
vejanleeg samt til dakning af bankens krav ifglge garantiafgivelse
m. m. samt i gvrigt til andre fordringer, der métte opstd i forbindelse
med bankens finansiering af byggeforetagendet. Bygherren har ene
ansvaret for fordelingen af de midler, der af banken stilles til dispo-
sition til finansiering af byggeforetagendet, idet banken vel er beret-
tiget, men ikke forpligtet til at fgre kontrol i s henseende.

Safremt entreprengrerne eller andre har erhvervet sekundere rettig-
heder over det ovenfor omhandlede ejerpantebrev, ma disse anmeldes
over for banken.

4. Byggeriet skal til enhver tid veere behgrigt brandforsikret i et
af banken godkendt selskab. Policen, der skal veere tegnet i bygher-
rens navn, kan forlanges deponeret i banken. Af hensyn til eventuel
korttidsforsikring pAhviler det bygherren at give banken underretning,
sdsnart ejendommen tages i brug, og samtidig at sgrge for endelig for-
sikring af byggeforetagendet.

5. Byggeriet skal igangseettes omgiende og derefter fremmes med
stgrst mulig kraft. Byggelanet er lgbende for den normale periode for
byggeri af den pagaldende art og kan derfor opsiges, sidfremt bygge-
riet ikke fremmes behgrigt. Banken er i sd fald berettiget til — efter
skriftligt at have advaret bygherren med 8 dages varsel — at forlange
byggelanet indfriet som misligholdt eller eventuelt at feerdigggre byg-
geriet for bygherrens regning. Endvidere kan opsigelse finde sted, sa-
fremt bygherren i gvrigt vasentlig métte misligholde sine forpligtel-
ser over for banken, og forholdet ikke afhjeelpes senest 8 dage efter, at
bygherren har modtaget bankens meddelelse om, at banken anser
lanet for misligholdt.

6. Udbetaling af byggelanet sker i de i byggelanstilsagnet naevnte
rater — medmindre banken efter sit skgn i de enkelte tilfeelde indgar
pa en afvigelse herfra — efter forudgdende besigtigelse af byggefore-
tagendet foretaget for bygherrens regning af banken eller dennes byg-
ningskyndige tillidsmand. Banken er berettiget til at tilbageholde
eller reducere en eller flere rater, sifremt den skgnner, at betingel-
serne for udbetalingen ikke er til stede, eller at bygherren ikke har
overholdt sine forpligtelser over for banken vedrgrende byggelanet.

7. Bygherren er forpligtet til straks efter byggeriets ferdigggrelse
at gennemfgre prioriteringen og snarest indfri byggeldnet. Er der til-
sagt statslin, kan banken kreeve, at forskud herpi optages, sasnart
og i det omfang dette er muligt.
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8. Sa lenge byggelanet med renter m.v. ikke er fuldstendigt ind-
friet, ma salg — helt eller delvis — af ejendommen ikke finde sted
uden bankens samtykke og godkendelse af vilkirene.

9. Skulle bygherren standse sine betalinger, eller skulle hans bo
komme under konkurs-, likvidations- eller anden bobehandling, hvor
gelden ikke vedgas, er banken berettiget til at betragte byggelinet
med renter m. v. som forfaldent til gjeblikkelig indfrielse. Bestemmel-
serne i punkt 5 finder i gvrigt tilsvarende anvendelse.

Disse almindelige regler fglges af storbankerne i Kgbenhavn.
De i reglerne fastlagte principper finder overvejende tilslutning
i bankernes praksis, efter hvad R. Kestel har oplyst i 1959, og det
kan tilfgjes, at tilslutningen er blevet endnu stgrre efter omtalen
af hgjesterets dom i U.f. R. 1958 s. 744 (Kolding Léne- og Dis-
contokasse).

Efter denne hgjesteretsdom mé det anses for ngdvendigt, at
der snarest optages nye forhandlinger med Danske Bankers Feael-
lesrepraesentation om ensartede regler for ydelse af byggelan for
samtlige banker og om en @ndring af reglerne, siledes at det
fastslas, at det i den byggeldngivende bank deponerede ejer-
pantebrev primert tjener til sikkerhed for krav, som vedrgrer
byggeriet, og hvis ejerpantebrevet tillige tjener til sikkerhed for,
hvad banken igvrigt matte have tilgode hos bygherren, da kan
banken ikke ggre ejerpantebrevet geeldende til skade for hand-
vaerkere og leverandgrer eller andre, som har leveret materia-
ler og/eller arbejde til byggeriet, eller transporter, som star i
forbindelse hermed.

Advokaterne er ogsa interesseret heri. Den advokat, der admi-
nistrerer byggeldnet som byggeforetagendets finansielle leder,
vil kunne padrage sig erstatningsansvar, safremt han ikke dra-
ger omsorg for, at ejerpantebrevet fgrst og fremmest tjener til
sikkerhed for krav, som vedrgrer byggeriet, medmindre han
henleder entreprengrernes og leverandgrernes opmarksomhed
pa byggelanskontraktens uheldige formulering.

Materialesituationen.

Fremskaffelsen af de forngdne materialer til byggeriet kan i
visse perioder frembyde et vanskeligt problem. Banken, som
yder byggelan, forlanger under sddanne forhold dokumentation
for, at materialerne i forngdent omfang er til stede eller holdes
reserveret for det pagaeldende byggeforetagende.
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Allerede nogle ar efter, at Valutacentralen blev oprettet i 1932, tog
de kgbenhavnske banker initiativet til en ordning, der skulle skaffe
sikkerhed for, at et pibegyndt byggeforetagende ikke gik i std pé
grund af mangel pi de ngdvendige materialer. Bankerne forlangte, at
der af de forskellige entreprengrer eller af disses leverandgrer pre-
steredes attest for, at de til hver enkelt entreprise ngdvendige mate-
rialer var til stede eller kunne fremskaffes rettidigt.

Materialesituationen forverredes imidlertid efter den anden ver-
denskrigs udbrud og blev for flere fags vedkommende meget alvorlig.
Efter krigsudbruddet si staten sig ngdsaget til at gribe ind. Byggenav-
net blev oprettet i 1939. Forskellige materialer blev rationeret, der ud-
stedtes forbud mod anvendelse af visse materialer, og der blev rettet
opfordring til at vise den stgrst mulige sparsommelighed med forbru-
get. Endelig blev der fastsat maksimalpriser p&4 en lang reekke mate-
rialer.

Da materialesituationen blev tilspidset, steg kravene tilsvarende
til materialeattesterne. Det var ikke leengere tilstreekkeligt at afgive
erklering om, at materialerne kunne skaffes. Materialerne matte vere
til stede, henligge pa lager og veere reserveret for det pag=ldende
byggeforetagende. Den pégwxldende entreprengr eller hans leveran-
dgr métte med andre ord have materialerne »i hinden«, og slutsedler
med de sedvanlige force-majeure klausuler blev ikke lengere aner-
kendt.

Materialesituationen for visse fags vedkommende vekslede med for-
holdsvis sma mellemrum. Ved flere store byggeforetagender lod byg-
herrerne sig ikke ngje med fyldestggrende materialeattester, men for-
langte forskellige materialer henlagt p&4 byggepladsen, fgr byggeriet
blev padbegyndt. Materialerne blev da oplagret i skure pi byggeplad-
sen eller i andre lokaler, som bygherren anviste og samtidig tegnede
forsikring for. Denne fremgangsméde stiller betydelige krav til byg-
herrens gkonomi, idet sidanne materialer ma betales kontant.

Det ma i denne forbindelse preciseres, at alle entreprengrerne si
at sige var i samme bad, En forsinkelse med hensyn til materialepree-
stationer fra blot en af entreprengrerne kunne forsinke udbetalingen
af byggeraterne. Ved mange byggeforetagender anvendtes den frem-
gangsméade, at alle entreprengrerne ved et fellesmgde fik oplysning
om materialesituationen for de forskellige hindverksfags vedkom-
mende, inden byggeriet sattes i gang. Byggenavnet blev opheevet i 1950.

Lov nr. 356 af 27/12 1958, lovbkg. nr. 203 af 2/¢ 1961, § 2, bemyn-
diger boligministeren til at trzeffe midlertidige foranstaltninger
til regulering af bygge- og anlegsvirksomhed, herunder nedriv-
ning af bygninger, jfr. bekendtggrelserne nr. 356 af 2¢/1; 1962, nr.
176 af 15/5 1963 og nr. 417 af 20/12 1963 om regulering af bygge-
virksomhed m. v. (»byggestop«).
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FORDELINGSPLANEN

Begreb og funktion.

Ved fordelingsplanen forstds en opstilling over samtlige en-
treprisesummer og over andre udgifter til et byggeforetagende,
der angiver, i hvor mange gange og med hvilke belgb (rater)
disse udbetales pd byggeriets forskellige stadier.

Opfgrelsen og finansieringen af et byggeforetagende, der oversti-
ger enkeltmands gkonomiske kreefter, er som en lang slederejse i po-
laregnene, Der kraeves ikke alene et intimt samarbejde mellem eks-
peditionens enkelte medlemmer, der betinger en gensidig afhaengig-
hed, men der ma fgrst og fremmest udleegges depoter med passende
mellemrum. Betalingen for udleg af disse depoter opggres fgrst en-
deligt, nar sleederejsen er tilendebragt, idet udleegningen er sket i tillid
til den heldige gennemfgrelse. Ekspeditionens heldige udfald er igv-
rigt betinget af dens tilrettelzeggelse, hvorfor organisationens betyd-
ning ikke kan overvurderes. Thi organisationen betyder ikke alene,
at depoterne ligger pé& de rigtige steder, med passende mellemrum, og
at de er af den rigtige stgrrelse, men ogsi at de er afpasset efter eks-
peditionens og de enkelte medlemmers behov.

P4 samme méde foregir opfgrelsen og finansieringen af et bygge-
foretagende: den planmessige tilretteleegning og organisation affgder
tilliden til foretagendets heldige gennemfgrelse, og denne tillid er
den gkonomiske drivfjeder, idet den skaber den forngdne kreditba-
sis. Organisation ma der til, tilliden hviler pad organisationen. Kre-
ditten hviler pé tilliden, og uden kredit er enhver tanke om et bygge-
foretagende ikke realisabel.

Finansieringsplanen og fordelingsplanen er to forskellige be-
greber. Medens finansieringsplanen indeholder detaillerede op-
lysninger om, hvad et byggeforetagende koster, hvorledes pen-
gene skaffes, og i hvilket omfang det er rentabelt, angiver for-
delingsplanen, hvorledes byggemidlerne fordeles.

I sin enkleste — og vistnok tillige sedvanligste — form er
fordelingsplanen en oversigt over samtlige entreprisesummer pa
et byggeforetagende, der angiver, i hvor mange rater og med
hvilke belgb entreprisesummerne udbetales pa byggeriets for-
skellige stadier.

Fordelingsplanens indhold er afhezngig af bygherrens gko-
nomi.
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Ved et byggeforetagende, der under opfgrelsen finansieres af
byggelanet, er det ngdvendigt at afholde forskellige andre ud-
gifter under byggeriets gang end entreprisesummerne, og disse
udgiftsposter ma derfor medtages i fordelingsplanen. Af sa-
danne udgiftsposter kan navnes renter, skatter, afgifter og for-
skellige omkostninger. Fordelingsplanen indeholder aldrig hele
anskaffelsessummen (grund, hindveerkerudgifter og omkostnin-
ger), normalt kun entreprisesummerne, undertiden ogsi enkelte
omkostningsbelgb.

Formal.

Fordelingsplanens formal er at fastsette de forskellige raters
stgrrelse for de enkelte entrepriser i forhold til den indsals af
arbejde og materialer, som er ydet pa det tidspunkt, hvor den
pigeldende rate udbetales. Ratens stgrrelse fastsettes normalt
til et mindre belgb end veerdien af den udfgrte arbejdspreesta-
tion. Hvis raten fastsaettes af den byggeldngivende bank, vil ban-
ken forbeholde sig en risikomargin for det tilfaelde, at arbejdet
ikke ferdigggres. Det samme geelder bygherren, der ligeledes
vil reservere sig mod en fordyrelse af entreprisen, hvis denne
mé ferdigggres af en anden entreprengr. Dette sikkerhedshen-
syn ved raternes fastsattelse er normalt forekommende ved alle
entrepriser indenfor byggeriet, uden hensyn til bygherrens gko-
nomi, idet dog risikomarginen selvfglgelig er variabel. Undta-
gelser foreligger kun, hvor sarlige forhold ggr sig geldende.

Fordelingsplanen har endvidere til formal at fyldestggre en-
treprengrerne forholdsmeessigt, ikke alene efter det preesterede
arbejde ved udbetalingen af hver enkelt rate, men ogsa siledes
at de far samme procentvise dakning af deres entreprisesum-
mer, dels af de foreliggende forelgbige kontante byggemidler,
og dels af de endelige byggemidler (prioriteringsraten).

Ved udbetalingen af de forskellige rater under byggeriets
gang ma det tages i betragtning, at de forskellige entrepriser
fremmes vidt forskelligt ved de enkelte rater. Nogle entrepreng-
rer vil saledes f4 udbetalt den stgrste procentdel af deres entre-
prisesum ved fgrste rate, andre fgrst ved tredie rate. For hver
enkelt entreprengr fastsettes raterne derfor siledes, at han
fyldestggres forholdsmessigt efter den arbejdspraestation, som
er udfgrt ved hver enkelt rate. Dette giver ikke alene udtryk for
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det ovenfor naevnte sikkerhedshensyn, men er tillige ofte ud-
tryk for et interessefallesskab med de gvrige entreprengrer.

Seerlig ved byggeforetagender, hvor handvarkerkonsortier star
som bygherrer, er det hovedreglen, at alle entreprengrer, her-
under ogsa arkitekt, ingenigr, advokat eller anden byggeledelse
far samme procentvise dekning af deres entreprisesummer bade
af de forelgbige og af de endelige byggemidler.

Herved tilvejebringes en naturlig gkonomisk balance mellem
entreprengrerne, som er ngdvendig, fordi de er afhsengige af
hinandens arbejdsprestationer. Dette princip for fordelingen
giver tillige en praktisk og harmonisk lgsning af fordelingen af
byggemidlerne.

Endelig har fordelingsplanen ofte ogsa til formal at sikre, at
byggemidlerne anvendes udelukkende til byggeforetagendet pa
den mest konsekvente made.

Fordelingsplanen kan dels hindre svind i byggemidlerne, eller
at disse anvendes til uvedkommende formal, og dels hindre, at
der finder afvigelser sted i fordelingsplanen uden samtykke fra
entreprengrerne. Herved tilvejebringes den retlige balance mel-
lem de i byggeforetagendet interesserede parter.

Fordelingsplanens formal er varierende og afhangig af byg-
herrens gkonomi. Fordelingsplanens formal er videstgiende,
hvor egenkapitalen ikke pa forhidnd er sikret med en sidan
stgrrelse, at alle kreditorer kan dekkes uafhengigt af finansie-
ringens forlgb. Ved sddanne byggeforetagender har fordelings-
planen til formél at regulere forholdet ikke alene mellem byg-
herren og entreprengrerne, men ogsi mellem disse indbyrdes.

Hvis egenkapitalen derimod er tilstreekkelig, har fordelings-
planen kun til formal at sikre, at de forskellige rater til entre-
prengrerne star i et passende forhold til de udfgrte arbejdspree-
stationer. Det er ikke tilstraekkeligt at fastsla, at fordelingspla-
nen for den kapitalstzerke bygherre »kun er et simpelt notat,
der siger ham, hvilke midler han skal have disponible til visse
tidspunkter<.

Ved byggeforetagender, der udelukkende skal afvikles ved
kreditydelser, har fordelingsplanen til formal at fastleegge en
fordeling af samtlige byggemidler pa en for alle interesserede
parter forsvarlig og tilfredsstillende made, saledes at der tilveje-
bringes en naturlig gkonomisk og retlig balance mellem de i byg-
geforetagendet gkonomisk interesserede.
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Raternes forfaldstid.

Raternes forfaldstid fastszettes i fordelingsplanen til de stadier
af byggeriet, som er lettest konstaterlige, og som derfor tilsyns-
messigt ikke giver anledning til divergenser om, hvorvidt bygge-
riet er sd vidt fremskredet som forudsat.

I praksis forekommer derfor visse gangbare, hyppigt anvendte
rater, der meget ofte danner grundstammen i fordelingsplanen.
De mest almindelige rater er:

1. »Tagraten«, nar huset er rejst, og taget er lagt.

2. »Snedkerraten«, nir snedkerarbejdet er indsat.

3. »Afleveringsraten«, nar huset er feerdigt til indflytning og af-
leveret.

4. »Prioriteringsraten«, nar prioriteringen er tilendebragt.

Spgrgsmaélet om, hvor mange rater der indeholdes i fordelings-
planen, og hvorledes disse fastseettes, er imidlertid dels afhangigt
af, hvem der stir som bygherre, d.v.s. byggeforetagendets
gkonomi, og dels af bebyggelsens art.

A. Forskellen mellem de forskellige former for byggeri beror
bl. a. pa, hvem der star som bygherre, eller bygherrens gkonomi.
De vigtigste former, hvorunder byggeriet organiseres, er:

Offentligt byggeri,
Socialt byggeri,

Privat byggeri,
Handvaerkerkonsortium.

Offentligt byggeri iveerksaettes af stat eller kommune eller of-
fentlige institutioner. Raternes udbetaling er her ikke afhaengig
af udbetalingen af byggelan, og fordelingsplanen kan derfor af-
fattes med stgrre hensyntagen til entreprengrerne. Der kan der-
for indskydes langt flere rater end de szdvanligt forekommende.
Raternes stgrrelse og forfaldstider m& imidlertid fastsettes sa-
ledes, at der ved udbetalingen af hver enkelt rate er ydet en si-
dan arbejdsprzstation, at bygherren har en tilstraekkelig sikker-
hedsmargin. Undertiden er der ikke truffet nogen aftale om ra-
ternes stgrrelse eller bestemte forfaldstider, men om at entre-
prengren er berettiget til at anmode om a conto udbetalinger en
gang hver méned, Alm. Bet. 1951 § 22 B,, stk. 6.
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Til socialt byggeri henregnes byggeforetagender, hvortil der
ydes stgtte af stat og kommune efter de galdende love om
stgtte til boligbyggeri. Som regel er et af de sociale boligselska-
ber bygherre eller leder i kraft af sin tekniske og gkonomiske
indsigt i byggeriet, men ofte er bygherren et datterselskab. An-
delsboligforeningerne henregnes ogsé til det sociale byggeri, jfr.
boligloven, lovbkg. nr. 203 af 2/¢ 1961, § 103 og boligministeriets
cirkulaere nr. 57 af 25/5 1959.

Ved disse byggeforetagender udggres de forelgbige byggemid-
ler ogsa af byggelanet, og raterne er derfor de sadvanlige.

Det private byggeri, hvor enten en privatmand eller et aktie-
selskab star som bygherre, udviser varierende former for forde-
lingsplanens tilrettelzeggelse. Afggrende er bygherrens gkonomi,
d. v.s. den egenkapital, bygherren er i stand til at investere i
byggeforetagendet. Hvis byggeforetagendet ikke overstiger byg-
herrens gkonomiske krefter, kan fordelingsplanen tilrettelaeg-
ges med stgrre rater til entreprengrerne, end det er muligt, hvis
kun byggeldnet er til disposition under opfgrelsen. Ofte gnsker
bygherren netop at opni en lavere pris fra handvaerkerne ved en
hurtig afvikling af entreprisesummerne.

Hdndvarkerkonsortiet er en meget anvendt form ved bolig-
byggeri, i hvert fald i Kgbenhavn og omegn og i stgrre byer. Ved
et handverkerkonsortium forstds en sammenslutning af hand-
vaerkere, undertiden tillige ogsa arkitekt, ingenigr og advokat,
der som regel i aktieselskabsform star som bygherre. Under
denne form har handvarkerne selv chancen for fortjeneste og
risikoen for tab.

Et handvarkerkonsortium startes som regel uden stgrre egen-
kapital. I almindelighed indskydes ved starten blot et belgb —
som oftest fordelt proportionalt pad handverkerne i forhold til
entrepriserne — til deekning af de ved igangseettelsen ngdven-
dige omkostninger og til eventuel udbetaling pa grunden. En
ikke uveaesentlig del af byggeforetagendets egenkapital preasteres
derefter gennem handvaerkernes eget arbejde. De pengemidler,
som foreligger til disposition under byggeriets gang, er derfor
hovedsagelig byggelanet.

Den ovenneevnte sondring mellem de forskellige former, hvor-
under byggeriet organiseres under hensyntagen til, hvem der
stdr som bygherre, er dog ikke skarp eller udtgmmende, idet de
forskellige grupper ofte griber ind i hinanden.
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Jens Gram har treffende papeget, at det altid vil variere,
hvem som optrader som bygherre, og hvordan bygherren rejser
de ngdvendige midler til byggeriet, men at formerne ogsa i hgj
grad er tidstypiske. De praeges af almindelige gkonomiske for-
hold, men i den senere tid fgrst og fremmest af politiken, af
hvordan samfundet leegger forholdet til rette for byggevirksom-
heden og for dens finansiering.

B. Bebyggelsens art har ogsa indflydelse pa fordelingsplanens
rater.

Der kan szrlig sondres mellem:

1. Villa- og parcelbyggeri.
2. Hgj eller halvhgj bebyggelse (boligbyggeri).
3. Andre arter af bebyggelse.
Ved de store entrepriser foretages en yderligere opdeling af
de sadvanlige rater af hensyn til hindveerkernes likviditet.

C. Hvad enten formen for byggeriet er privat, socialt eller et
héndverkerkonsortium, optages der normalt et byggelan, og den
byggelangivende bank fastsaetter i linevilkarene forfaldstiden
for de forskellige rater i byggelanet, medens forfaldstiden for
prioriteringsraten fastsettes af bygherren, dog som regel med
en tidsbegrensning, f.eks. 3 maneder efter indflytningen, afle-
veringen, bygningsattestens udstedelse el.lign. Om byggelans-
raterne se s. 135 ff. Fordelingsplanens udarbejdelse bgr ske i
overensstemmelse med de rater, som banken har fastsat for
byggelanet.

De oprindelige rater: 1. tagrate, 2. snedkerrate, 3. afleverings-
rate og 4. prioriteringsrate er paA grund af entreprisernes sti-
gende omfang og handvaerkernes og entreprengrernes deraf
fglgende stgrre behov for finansiering undervejs, blevet opdelt
i en lang rzkke mindre rater, hvis stgrrelse svarer til 90 pct.
af verdien af det udfgrte arbejde, saledes at der efter foretagen
besigtigelse p& grundlag af en specificeret a conto begaering
udbetales hver méned indtil 90 pet. af veerdien af det udfgrte
arbejde og leverede materialer, jfr. Alm. Bet. § 22 B, stk. 6.

Dette ratesystem knytter udbetalingerne til de enkelte preae-
stationer indenfor hver enkelt entreprise, uafhangig af de andre
entrepriser.

Pa den anden side kan dette ratesystem indebzere den uhel-
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dige omstendighed, at det ikke i tilstraekkelig grad tilskynder
hindvaerkerne til at fremme arbejdet, idet de stadig er sikre pa
en udbetaling hver méned p& 90 pct. af det prasterede arbejde
eller ydelse.

De fleste bygherrer fastholder det oprindelige rateprincip
med udbetaling af rater ved forud fastlagte stadier af bygge-
riet, men med en mere specificeret opdeling af de gaengse
rater og med en delvis fagvis udbetaling til de enkelte hand-
vaerkere og leverandgrer, siledes at disse ikke i samme grad
er afhaengig af de gvrige fags praestationer. Den enkelte hind-
veerker eller leverandgr kan pa denne made hurtigt f& ud-
betalt sine rater. Der udarbejdes i s&danne tilfaelde bide en
arbejdsplan og en ratefordelingsplan, siledes at man ved at
sammenholde disse planer med arbejdets fremadskriden pé
byggepladsen vil kunne konstatere forfaldstiden for raterne.
Yderligere indfgjes i entreprisekontrakterne en bestemmelse
om, at der, inden afleveringsraten forfalder, ikke kan udbetales
mere end 80 pct. af den samlede entreprisesum, og at de naste
10 pet. fgrst udbetales, nar konstaterede mangler ved arbejdet,
som er patalt, er blevet afhjulpet, og yderligere forlanges der
indsendt slutopggrelse forinden.

Ratesystemer med et stort antal rater tilgodeser hindvarker-
nes og entreprengrernes finansielle interesse, idet deres rente-
udgifter bade til leverandgrer og bank herved formindskes,
ligesom de har mulighed for at opna lavere leverandgrpriser.

De hyppigere udbetalinger af entreprisesummerne i takt med
det udfgrte arbejde er ensbetydende med, at handveerkere og
leverandgrer investerer mindre kapital i entreprisen, og sa-
fremt de kan undlade at indkalkulere bade rentetab og risiko,
vil dette give sig udtryk i lavere tilbud, eller med andre ord
billigere entreprisesummer.

Raternes stgrrelse.

Efter at raternes forfaldstider er fastlagt, kan stgrrelsen af de
forskellige rater til de enkelte entreprengrer fastsattes. Denne
beregning foretages af byggeforetagendets arkitekt i samarbejde
med advokaten eller anden byggeledelse.

Hvor det drejer sig om et byggeforetagende, hvor der i det
vaesentligste ikke foreligger andre forelgbhige byggemidler end
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byggelanet, som f.eks. et hindvaerkerkonsortium, vil udarbej-
delsen foregd efter fglgende retningslinier:

Raternes forfaldstider vil normalt vere de gengse. Fgrste,
anden og tredie rate er byggelansrater, fjerde rate er priorite-
ringsraten, og hertil kommer eventuelt en femte rate, der erleg-
ges ved udstedelse af pantebreve (»hdndverkerprioriteter«) eller
eventuelt tillige ved overtagelse af aktier (»hdndvarkeraktier«),
der fremkommer ved konvertering af geeld, se s.207 ff. Forin-
den hver enkelt byggelansrate fordeles mellem de enkelte entre-
prengrer, ma der af hver rate afsettes et passende belgb til daek-
ning af ngdvendige udgifter, som ikke henhgrer under de egent-
lige entrepriser, men som skal betales under byggeriets gang:

1. Renter samt skatter og afgifter under byggeriet. S&fremt der i
grunden indestar prioriteter, skal der erlaegges renter under
byggeriet. I alle tilfaelde skal der betales skatter og afgifter,
herunder praemie for midlertidig brandforsikring.

Renterne af byggelidnet erlaegges normalt fgrst ved bygge-
linets indfrielse.

2. Omkostninger, stempel, tinglysning, attester, tryk af tegnin-
ger og beskrivelser, landmaler, vurderinger etc.

3. Stik og malerledning til gas, vand og elektricitet, sifremt
disse ikke er indbefattet i de pagaldende entrepriser, idet
arbejdet som regel fgrst udfgres, efter at der er stillet det
forngdne depositum til de pagzldende varker.

4. Diverse. Alle udgifter, som ikke pa forhand er opfgrt sarskilt
pa fordelingsplanen, ma medtages her, f. eks. gasvaskekedler,
maélere, skyllekar, gard- og haveanlag, hegn, linoleum, gummi,
gadeskilte, skilte, markiser, cyklestativer, matter, isolation,
udtgrring. Som regel optages ogsa et belgb til uforudsete ud-
gifter.

Den finansielle leder afsatter de forngdne belgb, fordelt pa
hver af de 3 byggelansrater, hvor det er pakravet, efterhdnden
som belgbene skal betales.

Efter at disse udgiftsposter er beregnet og afsat over de tre
byggelinsrater, kan den resterende del af hver byggeldnsrate
anvendes til fordeling mellem entreprengrerne. Til entrepreng-
rerne henregnes tillige arkitekt, ingenigr og advokat.

Fordelingen mellem entreprengrerne af de til disposition pa
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byggelansraterne varende belgb foretages efter »ligerangsprin-
cippet<. Handverkerne bruger sadvanligt udtrykket, at de skal
»sta lige«. Dette er ensbetydende med, at alle hdndvzerkerne, incl.
arkitekt, ingenigr og advokat, skal have udbetalt samme procent-
del af deres entreprisesummer i byggeldnet. Udggr de til udbeta-
ling vaerende belgb i byggelansraterne tilsammen f. eks. 60 pct. af
de samlede entrepriser, skal hver entreprengr siledes have udbe-
talt 60 pct. af sin entreprise, fordelt pa byggelansraterne.

Ved handvaerkerkonsortiet er ligerangsprincippet vokset orga-
nisk frem som en naturlig og rimelig lgsning af fordelingsspgrgs-
maélet. Entreprengrerne gnsker selv »at std solidarisk indtil det
hele er afviklet«. Ligerangsprincippet betegnes i handveerker-
kredse undertiden ogs& som »ssolidaritetsprincippet«. Nar entre-
prengrerne siledes til enhver tid gnsker at »std ligec, bliver for-
delingsplanens formal at tilvejebringe den naturlige gkonomiske
balance mellem alle entreprengrerne.

Nar hver enkelt entreprengrs procentvise andel af det samlede
byggelan er fastsat, opstir spgrgsmalet om, hvorledes det hver
enkelt entreprengr tilkommende belgb skal fordeles over bygge-
lansraterne. Fordelingen bliver for hver af hindvarkerne af-
hengig af det fremadskridende byggeri.

De handvzerkere, som begynder byggeriet, og som, inden 1.
rate udbetales, har udfgrt forholdsmeessigt mest arbejde, er mu-
rer og tgmrer, og det er derfor naturligt, at de far udbetalt det
procentvis stgrste belgb af 1. rate. De tre byggelansrater fast-
szttes derfor saledes, at hver af hiandvarkerne fyldestggres af
hver enkelt rate i forhold til indsatsen af leverede materialer og
udfgrt arbejdspraestation. Der regnes kun med de materialer,
som er indfgjet i bygningen, og det arbejde, som er presteret
herpa. Der mé derfor ses bort fra de arbejdspraestationer, der er
praesteret pa verksted, og som endnu ikke er leveret til bygnin-
gen.

Arbejdsprestationernes stgrrelse og tidspunkt vil i nogen grad
variere efter hustypen, hgj eller halvhgj bebyggelse, eller andre
former for bebyggelse. Husets konstruktion og byggeméade har
ogsa indflydelse pa omfanget af og tidspunktet for arbejdsprzee-
stationerne. F. eks. vil murer- og tgmrerarbejde indbyrdes vari-
ere, eftersom bygningen opfgres a) efter een- eller to-trappe-
systemet (betontrappe og treaetrappe), b) med tegitag eller sa-
kaldt »slet« tag (eternit eller pap), ¢) med stgbte etagcadskillel-
ser, muligvis stgbt tag eller endog jernbeton eller trzebjeelkelag
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eller muligvis »let« tag. Foreliggende eksempler pa fordelings-
planer kan derfor ikke uden videre benyttes!

Efter at entreprengrernes rater er fastlagt i de tre byggelans-
rater med samme procentvise andel af byggelanet, f. eks. 60—70
pct., fyldestggres entreprengrerne for de resterende 30—40 pct.
ved prioriteringsraten, savidt denne kan tilstraekke, og for rest-
tilgodehavendet udstedes pantebreve og/eller aktier. Som en na-
turlig fglge af ligerangsprincippet modtager hver entreprengr
samme procentdel af prioriteringsprovenuet, f.eks. 20 pct. Alle
entreprengrerne stir da lige med samme procentdel af deres
entreprisesummer i pantebreve og aktier.

Prioriteringsratens stgrrelse beregnes pa grundlag af finansie-
ringsplanen, og dennes holdbarhed og forsvarlighed skal netop
std sin prgve, nar prioriteringsraten skal udbetales. Svigter
prioriteringen, enten fordi finansieringen er blevet ringere end
beregnet, eller fordi anskaffelsessummen er blevet forgget, for-
mindskes prioriteringsraten. Drejer det sig om et privatbyggeri,
bliver bygherrens kontante tilsvar forholdsmeessigt stgrre. Er
der derimod tale om et handveerkerkonsortium, mé raten for
pantebreve og aktier forgges tilsvarende. Formindskelsen i prio-
riteringsraten og forggelsen af pantebreve og aktier sker lige-
ledes med samme procent, siledes at ligerangsprincippet stadig
opretholdes.

Ekstraregninger kan ogsd formindske prioriteringsraten.

Undertiden indfgjes der i entreprisekontrakterne en bestem-
melse om, at der, nar alle ekstraregninger er fremkommet og
godkendt, og forinden prioriteringsprovenuet udbetales, skal
foretages en regulering af fordelingsplanen, saledes at alle en-
treprengrer far udbetalt samme procentdel af deres entreprise-
summer med tilleg af deres ekstraregninger. Denne regel er
ogsd begrundet i ligerangsprincippet. Det er i entreprengrernes
indbyrdes interesse, at der treffes aftale om regulering, hvis
fordelingsplanens forskellige rater til entreprengrerne ikke er
beregnet exakt. Dette forekommer hyppigt, hvor tallene er af-
rundede, eller hvor nogle af tallene er forrykket, seerlig hvis for-
delingsplanen er »anstrengt« pa grund af et for lavt byggelan.

Forlodsstilling.

Ved et handvarkerkonsortium ggres der undertiden et be-
vidst brud pa ligerangsprincippet, sifremt en entreprengr be-
tinger sig en fortrinsret, der almindeligt betegnes som en for-
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Entre-
prisesum 1. rate 2. rate 3. rate 4. rate
Murerarbejde .. .......... 100.000 50.000 | 20.000 5.000 25.000
Temrerarbejde. .......... 60.000 25.000 | 15.000 5.000 15.000
Snedkerarbejde .......... 40.000 5.000 | 10.000 15.000 10.000
Blikkenslagerarbejde ... .. 10.000 5.000 5.000
Malerarbejde ............ 10.000 10.000
Glarmesterarbejde. ....... 5.000 1.000 4.000
Elektrisk installation..... 15.000 5.000 { 10.000
Varmeanlaeg............. 15.000 4.000 11.000
Honorarer
(Arkitekt, ingenier) .. .. 20.000 10.000 | 10.000
Ialt... | 275.000 | 100.000 | 75.000 25.000 75.000

Denne fordelingsplan er et teoretisk eksempel, som er uanvendeligt
i praksis, fordi entreprengrerne ikke far raterne udbetalt forholds-
massigt efter indsatsen af leverede materialer og udfgrt arbejde, og
fordi ligerangsprincippet ikke fglges. Maleren far séledes intet ud-
betalt i de 3 byggelansrater, men henvises med hele sit tilgodeha-
vende til prioriteringsraten, hvorimod arkitekt og ingenigr fir udbe-
talt hele deres tilgodehavende i 1. og 2. byggelansrate, hvor de endnu
ikke er feerdige med deres arbejde. Det samme galder blikkenslageren
og elektrikeren. Ligerangsprincippet er heller ikke gennemfgrt i prio-
riteringsraten, idet kun murer, tgmrer og snedker star lige med 25 %,
maleren derimod med 100 %, glarmesteren med 80 %, varmeanlzget
med ca, 73 % og de gvrige med 0. Efter Carl Rasting s. 255.

lodsstilling. Det vil som regel vere mureren, der betinger sig en
forlodsstilling, men der kan ogsa forekomme forlodsstillinger
for andre hindvaerkere. Derimod opfattes de tilfzelde, hvor visse
mindre entrepriser udenfor konsortialdeltagernes kreds, f.eks.
maskinvaskerier, betales kontant, ikke som forlodsstilling. Det
afggrende kriterium ligger deri, at det mellem konsortialdelta-
gerne aftalte ligerangsprincip fraviges med alles samtykke, sé-
ledes at den pagzldende handvaerker pa forhind sikres en be-
stemt stgrre procentvis deekning af entreprisesummen forud
for de gvrige.

Denne forlodsstilling kan gennemfgres pa flere forskellige
maéader. De vigtigste og hyppigst forekommende er fglgende:

1. Mureren fir en stgrre procentvis andel i byggelanet end de
gvrige handverkere, f.eks. 70 pct. mod 60 pct. Udligningen
med de gvrige sker da ved prioriteringen, fgr ligerangsprin-
cippet genindfgres.

2. Mureren far en stgrre procentvis andel i prioriteringsprove-
nuet end de gvrige handverkere. Hvis alle har faet f. eks. 60
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pct. af entreprisesummerne i byggelanet, far mureren f. eks.
72 pct. forlods i prioriteringsprovenuet, siledes at de gvrige
hindvaerkere herefter far op til 72 pct., hvorefter ligerangs-
princippet geelder for alle.

3. Yderligere aftrappet deekning af murerens entreprisesum for-
lods for de gvrige handvaerkere. Aftalen kan i sa tilfelde g
ud p4, at alle er ligestillede ved byggeldnets fordeling, me-
dens mureren af prioriteringsprovenuet forlods far op til
f. eks. 72 pct., og nar de gvrige handverkere ligeledes har
fadet deekning indtil 72 pct. af deres entreprisesummer, til-
kommer der mureren forlods op til f. eks. 84 pct. af hans en-
treprise, hvorefter de gvrige deekkes indtil ligeledes 84 pct.,
og fgrst da geelder ligerangsprincippet.

4. Endvidere forekommer der ofte kombinationer af 1-2-3.

Grunden til murerens forlodsstilling skyldes dels murerens i
reglen mindre procentvise fortjeneste pa entreprisen, og dels at
murerens entreprise udggr ca.40—45 pct. af de samlede entre-
prisesummer, saledes at omtrent halvdelen af risikoen hviler pa
murerentreprisen.

Formdilet med denne forlodsstilling er derfor at formindske
murerens risiko og tillige at skaffe mureren stgrre kontante ud-
betalinger, end der ville tilkomme ham, hvis ligerangsprinecippet
blev anvendt. Kravet om forlodsstillingen stilles ofte af murer-
mesterens leverandgr.

Berettigelsen af kravet om forlodsstilling har altid vaeret om-
tvistet, og gennemfgrelsen af en forlodsstilling mgder ofte mod-
stand og mange vanskeligheder.

Aftalen om en forlodsstilling ma ved et handvaerkerbyggeri
treeffes efter en forhandling med de gvrige handvaerkere, der
alle mé tiltreede aftalen.

Normalt indfgres aftalen som et led i fordelingsplanen og af-
fattes udfgrligere i entreprisekontrakterne. Forhandlingerne her-
om og affattelsen af tilstreekkelige klare aftaler hgrer til de van-
skeligste opgaver indenfor handvarkerbyggeriet.

Et tilfzelde, der har veeret forelagt en voldgiftsret, viser, i hvor
hgj grad det er ngdvendigt, at aftalen om en forlodsstilling for
enkelte handverkere preeciseres ngdje.

Det drejede sig om et kriseramt byggeforetagende, der var
igangsat af et handvaerkerkonsortium umiddelbart efter krigs-
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udbruddet i 1939. Handvaerkerne incl. arkitekt, ingenigr og
advokat var ved igangsaettelsen klar over, at byggeforetagendet
blev etableret siledes, at dets gkonomi i det vasentligste hvilede
P4 byggelanet, idet der vel var indbetalt et kontant aktiebelgb,
men dette var straks anvendt til delvis udbetaling pa4 grunden
og til omkostninger. Mureren og tgmreren stillede begge krav
om forlodsstilling.

Fordelingsplanen, der gengives s. 171, indeholdt fglgende be-
stemmelse:

»Byggeldnsraterne er fordelt saledes, at murer og tgmrer opnir
dekning for ca. 57 pct., de gvrige for ca. 53 pct. af deres respektive
entrepriser, hvorefter der af prioriteringsraten sker forlods udbeta-
ling til de handveerkere, der kun har fiet dekning for 53 pct., indtil
alle har fdet dekning for 57 pct. af entrepriserne. I 3. byggelansrate
er regnet med kr. 64.000,00 som forudbetalt husleje«.

I entreprisekontrakterne var der indfgjet fglgende bestem-
melse:

»Nettoprovenuet (af prioriteringen) anvendes fgrst til indfrielse af
byggelin med renter samt til afholdelse af ngdvendige omkostninger.

Derefter sker forlods udbetaling til de handverkere, der af bygge-
lanet incl. forudbetalt husleje kun har fiet deekning for ca. 53 pct. af
deres entrepriser, idet bemerkes, at murer og tgmrer ifglge den ved-
tagne fordelingsplan af byggelidnet far deekning for ca.57 pct., de
gvrige kun for ca. 53 pct. af entrepriserne. Herefter fir alle entrepre-
ngrerne en sd stor procentdel af deres anerkendte ekstraregninger,
som de har modtaget i procent af deres hovedentreprise pa det pagel-
dende tidspunkt. Resten af ekstraregningsbelgbet legges til resten af
hovedentreprisen, og der udbetales herefter af det pagzldende belgb
samme procent til alle de interesserede i det omfang, de kontante
midler hertil kan fremskaffes med tilleeg af 5 pct. p. a. af restbelgbet
fra 2-manedersdagen efter ejendommens fuldsteendige ferdigggrelse.
For restbelgbet udstedes obligationer og aktier, sdledes at de forskel-
lige entreprengrer, bortset fra smeden, er pligtige at overtage aktier
for samme procent i forhold til deres entreprise«.

Bestemmelsen om disse forlodsstillinger for mureren og
tgmreren var mangelfuldt formuleret, og fordelingsplanen var
pé flere punkter mindre heldigt tilrettelagt. Det afsatte omkost-
ningsbelgb var alt for ringe, og forskellige vigtige udgiftsposter
som vejanlaeg, malerledninger, kloakbidrag, stalvinduer, have-
anleeg m. m. var ikke medtaget. Der méitte derfor af 1. og 2. byg-
gelansrate tilbageholdes meget betydelige belgb til daekning af
forskellige udgifter, som ikke var medtaget pa fordelingsplanen.

Igvrigt udviste fordelingsplanen bortset fra murerens og tgm-
rerens forlodsstillinger forskellige ret betydelige afvigelser fra
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ligerangsprincippet. De gvrige entreprengrer skulle som neevnt
have »ca.« 53 pct., men for flere af entreprengrerne var denne
procentsats mindre og indbyrdes varierende.

Da udlejningen svigtede, negtede banken at udbetale 3. bygge-
lansrate, og fgrst da prioriteringen var tilendebragt, forela et be-
Igb til fordeling, som igvrigt var betydeligt mindre end 3. bygge-
lansrate. Der opstod da spgrgsméal om, hvorledes de sidste penge,
der fremkom kontant, skulle fordeles.

Under voldgiftssagen blev der fremsat forskellige forslag til
fordeling af det foreliggende kontante belgb.

Handvarkerkonsortiet hevdede, at fordelingen skulle ske i
overensstemmelse med reglerne for udbetalingen af priorite-
ringsraten. Der henvistes til, at der ikke var tale om fordeling
af 3. byggelansrate, hverken helt eller delvis, idet denne var
bortfaldet, og det kontante belgb, som foreld, var udelukkende
fremkommet ved salg af tredieprioriteterne, og dette méitte der-
for betragtes som prioriteringsprovenue.

Til stgtte for denne fordelingsméde anfgrtes yderligere, at det
i entreprisekontrakterne var bestemt, at der af prioriteringsraten
forlods skulle finde udbetaling sted til de entreprengrer, der af
byggeldnet havde faet deekning for en mindre procent end de gv-
rige, siledes at alle herefter fik samme procentvise daekning.

Murerens leverandgr gjorde heroverfor geldende, at det var
en betingelse for leverancen, at mureren fik forlods dekning i
byggelanet for 60 pct., at det var afggrende for leverandgren,
hvilket belgb der blev udbetalt kontant, og at de gvrige handveer-
kere var klare over og havde godkendt murerens forlodsstilling.
Fordelingsplanen kunne derfor ikke forrykkes eller fraviges
uden samtykke fra mureren og hans leverandgr, selv om pengene
ikke blev fremskaffet p4 den ved pabegyndelsen forudsatte
made. Det ville veere urimeligt at forrykke fordelingsplanen sa-
ledes, at murer og tgmrer, som endnu ikke havde modtaget de
57 pct., der var tillagt dem ved den aftalte forlodsstilling, og som
kun havde fiet dakning for ca.40 og ca. 30,5 pct. i fgrste om-
gang, skulle have udbetalt henholdsvis 0 og 9,5 pct., medens de
gvrige ifglge en foretaget beregning forlods oppebar fra 17 pet.
—26,5 pct. Murerens og tgmrerens forlodsstilling ville derved
blive fuldstendig bortelimineret.

Mureren og hans leverandgr nedlagte pastand pa, at det om-
stridte belgb skulle fordeles proportionalt p4 3. byggelansrate,
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sdledes at det var de i denne angivne belgb, som blev udbetalt,
omend reduceret. Der henvistes til, at fordelingsplanen en gang
for alle havde fastlagt handvaerkernes indbyrdes rangstilling, og
efter at 1. og 2. byggelansrate var udbetalt, ville det naeste skridt
pé vejen mod opfyldelse af entreprisekontrakterne veare, at en-
treprengrerne skulle have udbetalt 3. rate af byggelanet. Da der
imidlertid kun foreld et mindre belgb til fordeling, matte man
regne ud, hvilken procentdel dette udgjorde af den samlede 3.
rate, og denne procentdel skulle da udbetales til hver af hand-
vaerkerne.

Som den vasentligste indsigelse imod denne lgsning blev det
fremhavet, at dakningsprocenten herefter for de forskellige
hindvaerkere ville blive i hgj grad svingende. Mureren ville sa-
ledes fa 53,746 pct., ingenigren 39 pct., glarmesteren 39,7 pct. og
maleren 40,628 pct.

Endelig nedlagde handveaerkerkonsortiet subsidicer pastand pa,
at byggelanet matte betragtes som en helhed, siledes at manglen
af fuld dakning for det belgb, som hver handvzarker skulle have
udbetalt af byggeldnet, matte g4 ud over samtlige handvaerkere
i samme forhold. Byggelansraternes forskellige stgrrelse pa byg-
geriets forskellige stadier, heevdede man, er kun ngdvendige ud-
slag af den kendsgerning, at de forskellige handvarkeres arbejde
er forskelligt fremskredet pa de forskellige stadier. Byggelanet
métte derfor betragtes som en helhed, og nar byggelanet reduce-
redes, mitte reduktionen finde sted med lige stor procentdel af
hindvarkernes samlede byggelansrater.

Voldgiftsretten — Victor Hansen, Geo. K. Schigrring og Axel
H. Pedersen — afsagde efter skriftvekslingen og proceduren
fglgende kendelse. (Af kendelsen refereres kun, hvad der ved-
rgrer spgrgsmalet om fordelingsplanen; afsnit 1 og 2 i kendel-
sen omhandler forskellige belgh, som var tilbageholdt af bygge-
lansraterne til deekning af visse ngdvendige udgifter. Om sagens
parter benyttes her betegnelserne byggeselskabet og murerens
leverandgrer) :

»3) Med hensyn til det herefter til fordeling foreliggende be-
lgb kr. 218.897,30 har murerens leverandgr pastiet fordelingen
foretaget efter fordelingsplanens regler om 3. byggelinsrate, sé-
ledes at hver af de interesserede far en sa stor procentdel af sin
andel af 3. rate, som kr. 218.880,30 udggr af hele raten.
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Byggeselskabets pastand gar ud pi, at belgbet fordeles efter
fordelingsplanens regler om prioriteringsprovenuet, siledes at
alle de interesserede, nar fordelingen er sket, ialt har faet en
lige stor procentdel af deres entreprisesum.

Fordelingsplanen bestemmer, at byggeldnets 1., 2. og 3. rate
skal fordeles siledes mellem de berettigede, at der, nar 3. rate er
udbetalt, altsd efter at bygningerne er faerdige til at tages i brug,
er givet murer og tgmrer dekning for ca. 57 pct. og de gvrige for
ca. 53 pet. af deres entreprisesummer. Denne fortrinsstilling for
mureren — selv efter at hans arbejde er udfgrt — er, som det
fremgar af referatet af byggemgdet, indrgmmet ham, for at han
kunne imgdekomme sin leverandgrs krav om behgrig sikkerhed,
hvilket de interesserede blev gjort bekendt med i mgdet og til-
trddte. Under hensyn hertil findes det ikke at vare vel foreneligt
med fordelingsplanens princip i den heromhandlede situation,
hvor kun 1. og 2. byggelansrate er udbetalt, at benytte det fore-
liggende belgb, der er mindre end 3. byggelansrate, til udligning
af de interesseredes stilling, idet en sddan udligning efter for-
delingsplanen fgrst skulle finde sted, nar hele 3. byggelansrate
var udbetalt handvaerkerne, og disse derved var dekket for hen-
holdsvis ca. 57 og ca. 53 pct. Som fglge heraf findes byggeselska-
bets pastand ikke at kunne tages til fglge.

P4 den anden side mé der gives byggeselskabet medhold i, at
byggeldnet ifglge dets karakter ma betragtes som en helhed — i
modsetning til dets enkelte rater — og der findes derfor ej hel-
ler at kunne gives murerens leverandgrer medhold i deres pa-
stand om fordelingsmiden under de heromhandlede forhold,
hvor det foreliggende belgb er det sidste, der kommer til udbe-
taling, og hvor den nzvnte pastand ville fgre til, at ligestillingen
mellem de enkelte hindverkere forrykkedes i langt stgrre grad
end forholdet 57—-53. Det m& veere den naturligste og med for-
delingsplanens princip bedst stemmende lgsning, at det sidste
til udbetaling foreliggende belgb netop fordeles saledes, at det
forhold, som fordelingsplanen foreskriver for tilstanden efter 3.
byggeldnsrates udbetaling, respekteres.

Som fglge af det anfgrte findes fordelingen at burde ske i over-
ensbestemmelse med vedlagte udregning, (se s.175). d.v.s. si-
ledes, at der tildeles hver af de berettigede et si stort belgb, at
de efter modtagelsen af dette hver har faet en lige stor procent-
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