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Etablering af nye sterre vindmgller og solcelleanlaeg indtager en fremtreedende plads i det
danske bidrag til opfyldelsen af Paris-aftalen og den danske klimalov. Nar vindmgller og sol-
celler skal placeres pa land, sker det typisk pa landbrugsejendomme, som vindmglleopstille-
ren ikke ejer, sa vindmglleopstilleren for en tidsbegraenset periode lejer et areal pa landbrugs-
ejendommen. Dette rejser imidlertid flere tingsretlige problemer, som er emnet for dette ba-
chelorprojekt, der belyser betydningen af forbuddet i udstykningslovens § 16 mod at etablere
brugsret pa et areal for mere end 30 ar samt spgrgsmalet om finansiering og sikkerhedsstillel-
se i forhold til tinglysningslovens § 38.

Forbuddet i udstykningslovens § 16 mod at etablere brugsret pa et areal for mere end 30
ar kan give problemer, fordi de nye store vindmagller antages at kunne fungere i op til 50 ar,
og undtagelsen i udstykningsbekendtgarelsens § 4 for tekniske anleeg med et grundareal pa
maksimum 10 m? er ikke relevant for de nye store vindmgller henholdsvis solcelleanlag. Selv
om Hgjesteret i U 2017.506 H har accepteret, at en uopsigelige brugsaftaler kan fortolkes som
aftaler, der kan opsiges med 30 ars varsel, @ndrer det ikke ved, at udlejer kan opsige aftalen
kort efter indgaelsen, hvilket kan skabe usikkerhed om finansieringen. Tilsvarende kan ting-
lysningslovens § 38 give anledning til usikkerhed om, hvorvidt vindmgllen er omfattet af
ejendomspant eller lgsgre. Kjeldsens analyse giver et godt overblik over de tingsretlige
spargsmal, man som vindmelleopstiller, grundejer og kreditor skal veere opmarksom pa, nar
vindmgller opstilles pa lejet grund, hvilket dog fortsat efterlader en uklarhed. Bachelorprojek-
tet indeholder derfor samtidig en opfordring til lovgiver om at fa tilpasset den tingsretlige
lovgivning, sa den ikke virker som et benspand for den granne omstilling.



K@BENHAVNS UNIVERSITET
DET JURIDISKE FAKULTET

Bachelorprojekt:
Tingsretlige udfordringer ved opstilling af
vindmagller pa lejet grund



Fagomrade: Tingsret

Navn

KU-brugernavn

KU-mail

Afsnit/kapitel/side

Simone Hgjgaard
Kjeldsen

Afleveringsdato: 31. maj 2022

Side 2 af 50




Abstract

This dissertation examines which regulatory challenges that arise regarding the Danish Parceling Out Act
section 16 and the Danish Registration of Property Act sections 19 and 38 when wind turbines are erected

on leased land in Denmark.

The dissertation specifically investigates whether the right to erect a wind turbine on leased land is a right
of use or an easement under Danish law. The Danish Parceling Out Act section 16 stipulates that no right of
use may be established over a part of a registered property for a period longer than 30 years. For easements,
there is no such time limit. It is therefore advantageous for the wind turbine owner if the right is characterized
as an easement so that the wind turbine can remain on the land throughout its lifetime. However, the law
does not provide a clear answer to the legal nature of the right. It is concluded through an analysis of the
law, case law, and legal literature, that there are some focal points, that the landowner and the wind turbine
owner must consider when drafting the lease and physically erecting the wind turbine. If the intent is, that
the lease agreement’s legal nature is an easement, the parties must make sure it is expressed in the lease that
the landowner retains his possession and physical control of the area, and this must be reflected in the actual
conditions on the leased land as well. Next, it is discussed what specific disadvantages it entails if the lease

is a right of use.

Furthermore, the dissertation discusses whether a wind turbine erected on leased land is seized by the
landowner's property mortgage, under section 38 of the Real Estate Registration Act. It is concluded that a
wind turbine as a rule is a building on leased land, under section 19 of the Real Estate Registration Act, and
thereby immediately covered by section 38 of the Real Estate Registration Act if the wind turbine is
considered to have been built at the owner's expense. However, the wind turbine is usually not erected at the
owner’s expense, unless there is a contractual connection between the wind turbine owner and the
landowner. This is, however, not unimaginable, and an example could be if the wind turbine supplies power
to the landowner against a rent reduction, or if the wind turbine remains on the land after the lease has
terminated. If this is the case the wind turbine owner consequently can’t pledge the wind turbine as security
when financing the wind turbine, for which reason it is concluded that the parties must refrain from adopting

the above or similar clauses.

Because of the abovementioned challenges in property law, it has been concluded that the Danish legislation
currently constitutes an obstacle to the green transition in the private Danish energy sector and that a revision

of the law is needed to meet these.
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1. Generelt om projektet

1.1. Indledning

Danmark ratificerede i 1992 FN’s rammekonvention om klimaandringer, som blev vedtaget med et

bredt flertal i Folketinget.! Siden da har klimadebatten indtaget en central plads i dansk politik.

I Klimalovens 8 1 er det bestemt, at Danmark skal reducere brugen af drivhusgasser med 70 % i 2030,
og at Danmark i 2050, skal vaere CO2-neutralt. For at kontrollere, hvad status pa gennemfgrelsen af
Danmarks klimapolitik er, udarbejder Energistyrelsen arligt en rapport kaldet Klimastatus og
Fremskrivning. | den seneste rapport fra april 2022, konkluderede Energistyrelsen, at Danmark med det
nuvearende reduktionstempo, alene vil have reduceret CO2-udledningen med 57 % i 2030 — altsa 13 %
mindre end malsaetningen.? Samtidig konkluderedes det, at en af kilderne til reduktion i

drivhusgasudledningen er el- og fjernvarmesektoren.®

Det er altsd klart, at en af de afggrende faktorer, som skal veere med til at realisere Danmarks
klimapolitik, er omstillingen til vedvarende energi i el- og fjernvarmesektoren. | denne forbindelse er
det ikke alene pa statsligt plan, der er behov for gragn omstilling, men ogsa i det private. Der er en politisk
vilje til at gennemfare den grenne omstilling. Imidlertid er det ikke klart, om denne politiske vilje ogsa
har manifesteret sig i den tingsretlige lovgivning, som danner grundlaget for opferelsen- og

finansieringen af vedvarende energi for private investorer.

Nar private gnsker at opstille vindmaller, sker dette ofte ved, at vindmgllen opstilles pa lejet grund, da
det kan vaere vanskeligt eller ugnskeligt at kebe jordstykker til formalet. Fordelen er, at grundejeren
bevarer sin adkomst til jordstykket og i hgjere grad kapitaliserer sit jordstykke, imens ejeren af
vindmgllen opnar ret til arealet mod betaling af leje. Der rejser sig dog en raeekke tingsretlige spgrgsmal,

nar der indgas en sadan aftale.

! Bekendtgarelse af FN's rammekonvention af 9. juni 1992 om klimaandringer

2 Energistyrelsen, Klimastatus og -fremskrivning 2021, s. 8, (Klimastatus og fremskrivning 2022)

3 Energistyrelsen, Klimastatus og -fremskrivning 2021, s. 18, (Klimastatus og fremskrivning 2022)
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En udfordring, der melder sig ved opstilling af vindmagller pa lejet grund, er hvis vindmagllens levetid er
leengere end 30 ar, da vindmelleejeren som fglge af udstykningslovens* § 16°s aremalsbegransning pa
30 ar for stiftelse af brugsrettigheder, risikerer at miste sin investering, inden den er “dod”. Imidlertid
er det usikkert, om lejeaftalen i stedet er en servitutret, hvor der ikke geelder nogen tidsbegransning.
Det er saledes muligt, at UL § 16 udger en uhensigtsmaessig hindring for investorer, der gnsker at
opstille en vindmglle pa lejet grund, men omvendt eksisterer denne hindring ikke, safremt retten er en

servitutret. Vurderingen af lejeaftalens retlige karakter beror imidlertid pa et skan.

Endvidere vil investoren have behov for finansiering af vindmellen. Imidlertid vil langiver kreve
sikkerhed for lanet, hvorved der opstar et problem i relation til pantsatningen af vindmgllen, da det er
usikkert, om vindmgllen kan individuelt pantsettes, eller om den omfattes af grundejerens
ejendomspant, jf. TL § 38.5 Saledes er det afgerende for finansieringen af vindmgllen, at den ikke

omfattes af grundejerens ejendomspant, men udfaldet af dette beror pa en konkret vurdering.

Opgavens sigte er i lyset af ovenstaende udfordringer at fremdrage, hvilke momenter som har betydning
I de retlige vurderinger af lejeaftalens retlige karakter og mulighederne for pantsatning. Mere
overordnet vil det blive undersggt, hvorvidt den tingsretlige lovgivning udger en hindring for den

grgnne omstilling i Danmark.

1.2. Problemformulering

Hvilke tingsretlige problemstillinger giver opfarelse af vindmgller pa lejet grund anledning til i relation
til udstykningslovens 8 16, og mulighederne for sikkerhedsstillelse i forbindelse med finansieringen af

vindmgllerne?

1.3. Metode

1.3.1. Den anvendte metode

I afhandlingen anvendes den retsdogmatiske metode til at klarleegge gaeldende ret vedrgrende opstilling
af vindmgller pa lejet grund, i relation til UL § 16 og TL § 19 og 38. Ved anvendelsen af den

4 Lovbekendtggrelse 2018-06-07 nr. 769 om udstykning og anden registrering i matriklen, herefter *UL”
5 Lovbekendtggrelse 2014-09-30 nr. 1075 om tinglysning, herefter *TL”
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retsdogmatiske metode, er galdende ret blevet beskrevet, analyseret og diskuteret med henblik pa at

give en systematiseret fremstilling af retsstillingen, nar vindmeller opfares pa lejet grund.®

| arbejdet med den retsdogmatiske metode, er der anvendt forskellige retskilder med forskellig
retskildeveerdi. Indledningsvist bemaerkes det, at retskildebilledet er alsidigt. Retsstillingen er saledes
bade reguleret ved lov, afgarelser og behandlet i den juridiske litteratur. Karakteristisk for projektet er,
at der foretages en analyse af en problemstilling, som er lovreguleret, men at de relevante

lovbestemmelser skal suppleres med gvrige retskilder, for at give et retvisende billede af geeldende ret.

Endeligt indeholder projektet i pkt. 4 en retspolitisk vurdering af hensigtsmassigheden af den
nuverende retsstilling, og der tages stilling til (de lege ferenda), om der er behov for lovgivningsmassig
handling, for at imgdekomme de tingsretlige problemstillinger, som opstar, nar vindmgller opstilles pa

lejet grund.

1.3.2. De enkelte retskilder

Fremstillingen af geeldende ret tager sit afseet i UL og TL med inddragelse af bekendtggrelser. Dermed
er udgangspunktet for analysen institutionaliserede og autoritative retskilder, som er vedtaget af
lovgiver, hvorfor disse har hgj retskildeveerdi. Imidlertid knytter der sig en metodisk svaghed til
lovgivningen, da denne ofte er sa biner, at den ikke kan besvare alle juridiske problemstillinger uden
inddragelse af andre retskilder. Derfor er udgangspunktet for retsanvendelsen en objektiv
ordlydsfortolkning af loven, som dog suppleres af betragtninger fra forarbejder, retspraksis og juridisk

litteratur, for at finde frem til indholdet af geeldende ret.

Enkelte steder i projektet henvises der til lovforarbejder. Lovforarbejderne er udtryk for “meningen med
de enkelte regler i lovgivningen”’, og har dermed verdi, nar retsforskrifter skal fortolkes. Nar
lovforarbejderne inddrages, sker der en subjektiv fortolkning, hvis formal er at forstd lovgivers
intention.® Ligeledes anvendes der myndighedsvejledninger, som skal anvendes til at forsta det nsermere

(tekniske) indhold af geeldende ret.

®Blume, P. (2020). Retssystemet og juridisk metode (4. udg.). Djef Forlag, side 33
" Blume, P. (2020). Retssystemet og juridisk metode (4. udg.). Djef Forlag, side 189
8 Blume, P. (2020). Retssystemet og juridisk metode (4. udg.). Djef Forlag, side 211
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I afhandlingen inddrages en del afgerelser, som udger en “retlig stillingtagen til et konkret foreliggende
sporgsmdl™®, og som saledes er udtryk for en autoritativ fortolkning af loven. Disse tillegges
preejudikatveerdi, som tiltager desto hgjere instans, der har afsagt afgerelsen.'® Imidlertid giver brugen
af afgarelserne anledning til metodiske overvejelser, idet det papeges, at afgarelserne, som inddrages,

er meget konkrete og ofte tager en specifik stillingtagen til tekniske- og faktiske retlige spgrgsmal**.

Der er endvidere anvendt juridisk litteratur til at undersgge geeldende ret.'? Dette er forbundet med den
svaghed, at den juridiske litteratur ikke er autoritativt vedtaget og ikke besidder demokratisk legitimitet,
og derfor ikke er en formaliseret retskilde.*® Imidlertid er det dog klart, at den juridiske litteratur i hgj
grad kan anvendes til at klarleegge gealdende ret, og i evrigt tiener “som et [retligt] argument” nar

geeldende ret skal beskrives via den juridiske metode.'4

Endelig er der i opgaven inddraget tekniske informationer fra artikler, rapporter, notater, vejledninger
mv. Disse kilder besidder ikke nogen direkte retskildeverdi, men de er strengt ngdvendige for at
undersggelsen af gealdende ret besvares fyldestgerende. Saledes har de tekniske oplysninger

udslagsgivende betydning og er inddraget hyppigt i projektet.

1.4. Afgreensning

Projektets fokus er pa de tingsretlige problemstillinger, som opstar i forbindelse med opstilling af
vindmgller pa lejet grund og UL § 16 samt TL 8§ 19 og 38. Der er foretaget fglgende afgransninger

som faglge af omfangsmaessige hensyn.

| projektet undersgges kun retsstillingen for matrikulerede ejendomme, og der tages ikke stilling til
umatrikulerede ejendomme, om end det dog bemarkes, at reguleringen ikke er vesentlig forskellig.

Endvidere behandles tilvaekstleeren ikke, da projektets fokus alene er pa TL 38’s eventuelle hindring af

° Blume, P. (2020). Retssystemet og juridisk metode (4. udg.). Djef Forlag, side 190
10 Blume, P. (2020). Retssystemet og juridisk metode (4. udg.). Djef Forlag, side 190
1 Riis, T., Trzaskowski, J., & Andersen, J. (2020). Skriftlig jura (2. udg.) Van Haren Publishing, side 282
12 Blume, P. (2020). Retssystemet og juridisk metode (4. udg.). Djef Forlag, side 192
13 Blume, P. (2020). Retssystemet og juridisk metode (4. udg.). Djef Forlag, side 192
14 Blume, P. (2020). Retssystemet og juridisk metode (4. udg.). Djef Forlag, side 192
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pantsattelsen af vindmgller, og ikke tilvaekstlerens. | projektet behandles ikke udfordringerne med
pantsattelse i henhold til TL § 37, som vedrerer pant i driftsinventar, som fglge af projektets
omfangsmaessige begransninger.’® Yderligere bemarkes, at projektets kerneomrade er, hvorvidt
vindmgllerne kan individuelt pantsettes, men det er ikke projektets fokus at behandle forskellige typer
pant i fast ejendom og -lgsare, samt betingelserne herfor. Det er endvidere uden for projektets fokus at
behandle den juridiske proces for oprettelse af bygningsblad for bygninger pa lejet grund, jf. TL § 19,
stk. 1, da denne proces er af formel karakter og ikke har direkte indflydelse pa mulighederne for

pantsetning.

| projektet behandles ikke direkte de problemer, som opstar i forbindelse med landbrugslovens § 28,
stk. 2, som vedrgrer kravet om dispensation ifm. leje af jordstykker pa en landbrugsejendom, som ikke
skal udnyttes til klassisk landbrug, og som maksimalt dispenseres for i 30 ar. Imidlertid papeges det, at
Igsningen pa de problemstillinger, som opstar i landbrugslovens § 28, stk. 2, i vidt omfang vil veere den

samme som den, der falger af UL § 16, da Landbrugsstyrelsen teenker de to bestemmelser sammen. 16

Projektets formal er at belyse de momenter, som har afgerende betydning, nar der skal ske en vurdering
efter UL § 16 og TL 88 19 og 38. | denne forbindelse vil det blive inddraget, hvad grundejer og
vindmglleejer konkret skal forholde sig til ved konciperingen af lejeaftalen, men det ligger uden for

projektets omrade at give et konkret bud pa formuleringen af sadanne aftaleklausuler.

Sigtet med projektet er saledes ikke at give en komplet beskrivelse af de problemstillinger, som opstar
i den samlede proces, vedr. opstilling af vindmgller pa lejet grund. Derimod er malet med projektet at

behandle de tingsretlige problemstillinger forbundet hermed.

15 Det henvises i denne forbindelse til Bent Ole Gram Mortensens artikel U 2021B.143 'Ejendomsbegrebet i VE-lovens
salgsoptionsordning” og Jargen Ullits og Bent Ole Gram Mortensens artikel U 2022B.265 "Hvad har den grgnne omstilling
at gere med fortolkningen af en »beboelsesejendom«?’. Ovennavnte artikler problematikken vedr. VE-lovens

ejendomsbegreb i VE-lovens § 6A, hvori grundejer/udlejer har en salgsoption til at bortsalge sin beboelsesejendom safremt
opstillingen af en vindmglle (eller andre vedvarende energikilder) leder til veerdiforringelse af udlejers ejendom. Denne
option kan dog ikke udnyttes af ejere af landbrugsejendomme i praksis, da bortsalg af en landejendoms beboelsesejendom,

i praksis vil bryde med princippet i TL § 37 om en samlet fast ejendom, og derfor ngdvendigger kreditors tilladelse til
relaksation. Ordningen under VE-lovens § 6A, volder saledes problemer for grundejer og panthaver i relation til TL § 37.
16 _andbrugsstyrelsen. (2018, juni). Vejledning til Landbrugsloven, side 55 (pkt. 13.1.3)
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1.5. Disposition

Projektet er opdelt i 6 kapitler. Kapitel 1 indeholder indledning, problemformulering, metode og
afgreensning. Kapitel 2 behandler problemstillingen vedrgrende UL 8§ 16. Kapitel 3 behandler
problemstillingerne ved TL 88 19 og 38. | kapitel 4 konkluderes pa ovenstaende analyse, og
problemformuleringen besvares. Dernaest perspektiveres der i kapitel 5 til andre vedvarende

energikilder.

2. Problemstillinger vedrgrende udstykningslovens § 16

Til besvarelse af problemformuleringen undersgges i dette kapitel, hvilke momenter, som har betydning
i den retlige vurdering af lejeaftalens retlige karakter, og derved hvornar lejeaftalen mest sandsynligt

vil blive betegnet som en brugsret hhv. servitut.

2.1. Relevante tekniske forhold vedrgrende vindmagaller

2.1.1. Vindmgllers fodaftryk

Nar der henvises til en vindmglles “fodaftryk”, menes det areal pa jorden, som en vindmglle optager.
Her sondres der mellem vindmgllens fundament og dens rotorareal. Det er endnu uafklaret i retspraksis,
hvorvidt det er vindmgllens fundament eller rotorareal, som er bestemmende for, hvad vindmgllens

fodaftryk udger. Der redegares derfor for begge dele for typiske vindmgllemodeller i drift i Danmark.’

Typisk model Kilowatt/  Navhgjde®® Rotor?® Rotorareal Fundament?®

Megawatt (m) (m) (m?) (m?)
Viking 25% 25 kw 25 13 133 6-10
(Hustandsmglle) 0.025 MW

17 Ifglge Energistyrelsens baggrundsnotat fra 2021, er det vindmaeller, der producerer mellem 600-1499 kW og Vestas 225
vindmgller, som der er flest af i Danmark. Kilde: Energistyrelsen, Baggrundsnotat — Analyseforudsetninger for Energinet
2021: Vindmgller pa land, oktober 2021, side 2, Link

18 Navhgjde: Hgjden fra jorden op til vindmagllehuset

19 Rotor: Diameter pa vindmallens rotor

20 Meldgaard, B. (mail vedr. fundamentstarrelser, 25. april 2022), Hansen og Larsen A/S, Bygge og entreprengrfirma

2L Oplysninger hentet fra: Data fra eksisterende og afmeldte anleeg og HSWind Viking 25 - 25,00 kW - Wind turbine
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Vestas 2252 225 kW 31,5 27 573 50-100

0.25 MW

Vestas 46-6602 660 kW 40-50 47 1.735 50-100
0.66 MW

Nordex 60-1300%* 1.300 kW 46-60 60-62 2.828 50-100
1.3 MW

2.1.2. Vindmgllers levetid

Det er almindeligt antaget, at en vindmglle har en teknisk levetid pa 20 ar.?> | denne forbindelse har
Energinet i 2016 udarbejdet et notat, som behandler landmagllers levetid i praksis.?® | rapporten fra 2016
konkluderer Energinet, at vindmgllers gennemsnitslevetid bgr opjusteres, da “gamle landmgller
forbliver i drift veesentligt l&engere end 20 ar, hvis ikke der er et direkte incitament til at tage dem ned ~.%’
Efterfolgende har EMD international A/S i maj 2019 udarbejdet en analyse, hvor det vurderes, at en
levetid pd 30-50 ar for vindmgllerne ikke er problematisk.?® Pa baggrund af rapporten har
Energistyrelsen konkluderet, at der i perioden 2021-2040 vil ske en stigning i opfarelsen af nye
kommercielle landmegller?, og at levetiden for eksisterende vindmagller i starrelsesordenen 600-1499

kWh og Vestas 225, mindst har en levetid pa 30-40, og sandsynligvis 50 ar.%°

22 Oplysninger hentet fra: Data fra eksisterende og afmeldte anleeg og Vestas VV27/225 - Manufacturers and turbines

23 Oplysninger hentet fra: Data fra eksisterende og afmeldte anleeg og Vestas V47/660 - Manufacturers and turbines

24 Oplysninger hentet fra: Data fra eksisterende og afmeldte anleeg og Nordex N60/1300 - Manufacturers and turbines

25 Energinet, Analyse: Nedtagning af gamle landmeller, 10. maj 2016, side 1, Link

26 Energinet, Analyse: Nedtagning af gamle landmeller, 10. maj 2016, side 2, Link

21 Energinet, Analyse: Nedtagning af gamle landmaller, 10. maj 2016, side 2, Link

28 EMD International A/S, Driftsomkostninger for &ldre vindmagller, 19. februar 2019, side 3, Link

29 Energistyrelsen, Baggrundsnotat — Analyseforudsatninger for Energinet 2021: Vindmagller pé land, oktober 2021, side 2,
Link

% Energistyrelsen, Baggrundsnotat — Analyseforudsatninger for Energinet 2021: Vindmagller pa land, oktober 2021, side 5,
Link

Side 12 af 50


https://www.thewindpower.net/turbine_en_208_vestas_v27-225.php
https://www.thewindpower.net/turbine_en_176_vestas_v47-660.php
https://www.thewindpower.net/turbine_en_12_nordex_n60-1300.php
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https://ens.dk/sites/ens.dk/files/Hoeringer/baggrundsnotat_-_vindmoeller_paa_land.pdf

2.2. Udstykningslovens 8 16

22.1.UL§16

UL § 16 regulerer adgangen til at stifte brugsrettigheder over en bestemt del af en fast ejendom. Det er
i UL 8 16, stk. 1, nr. 1, bestemt, at der ikke kan stiftes rettigheder over en del af en samlet fast ejendom
for en lengere periode end 30 ar. Hensynet bag at aremalsgraensen er netop 30 ar, er ifslge
lovforarbejderne, at det skal veere muligt at finansiere bygninger opfart pa lejet grund via realkreditlan

med en lgbetid pa 30 ar.3!

UL § 16, stk. 1, nr. 1, har den konsekvens, at safremt en grundejer og en bruger gnsker at stifte en
brugsrettighed over en del af en fast ejendom for en leengere periode end 30 ar, sa er dette kun muligt
ved, at der enten stiftes en brugsrettighed over hele den pagaldende fast ejendom, eller ved, at den

relevante del af ejendommen udstykkes eller matrikuleres.3?

For at en brugsret, safremt den er stiftet pa useedvanlige tidsvilkar, er beskyttet mod ekstinktion, skal
rettigheden tinglyses, jf. TL § 3, stk. 1. En brugsret over en landbrugsejendom er stiftet pa useedvanlige
tidsvilkar, nar opsigelsesvarslet er lengere, end en opsigelse St. Hansdag med fratreedelse den
naestfglgende 1. maj. | denne henseende, felger det af UL § 23, at tinglysning af brugsretten pa
usadvanlige tidsvilkar er betinget af, at Tinglysningsretten paser og godkender, at kontrakten er gyldig
efter UL § 16.

Hensigten med UL 8§ 16, stk. 1, nr. 1, er at sikre, at de informationer som er tilgeengelige i tingbogen,
stemmer overens med forholdene ’i marken’.®3 Derved er det tilsigtet, at der sker en registrering af de
arealer, som faktisk er udlejet eller bortforpagtet. Ligeledes er det hensigten at hindre, at der i stedet for
overdragelsesaftaler, indgas leje- eller forpagtningsaftaler vedrgrende dele af fast ejendom, for lange
eller ubegraensede tidsrum?*, da dette er i strid med UL § 14, hvorefter overdragelse og pantsatning kun

kan ske over en samlet fast ejendom.

81 Lovforarbejder til udstykningsloven FT 1989-90, tilleeg A, sp. 389

%2 Ramhgj, L. (1992). Udstykningsloven (1. udg.). Gad, side 85

33 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 43 og 47
3 Ramhgj, L. (1992). Udstykningsloven (1. udg.). Gad, side 85
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2.2.2. Sondringen mellem brugsrettigheder og servitutter
Det er alene brugsrettigheder, der er omfattet af UL § 16, mens servitutter er undtaget fra bestemmelsens
anvendelsesomrade. Konsekvensen af dette er, at rettigheder, der tinglyses servitutstiftende, kan stiftes

tidsubegreaenset.

Graensedragningen mellem en brugsret og en servitut er dog vanskelig og ulovreguleret. Der kan dog
fremdrages visse momenter, som skal indga i vurderingen af, hvorvidt en rettighed er en servitut eller
en brugsret. Den gaengse definition af forskellen pa de to rettigheder er, at grundejeren mister sin raden
over arealet, safremt der er tale om en brugsrettighed. Omvendt, bevarer grundejeren raden over sin
ejendom, hvis det er en servitut.® Derved er det klart, at en brugsretshaver, har den faktiske “besiddelse ”
af en del af en samlet fast ejendom?, ogsa betegnet som den ’eksklusive brugsret’. Ved eksklusiv ses i

denne henseende pa, om rettigheden “ekskluderer ejerens rdadighed ”®", hvilket beror pa et retligt sken.

Servitutter beskrives i almindelighed som rettigheder, der giver adgang til en speciel brug af en andens
ejendom, og derved ikke en adgang til fri raderet over arealet.3® Illum péapeger, at ”i praksis er det
antaget, at en Brugsoverdragelse over Dele af en Ejendom, der sker med et ret specielt Formaal for
@je, betragtes som en Servitut, selv om der indremmes en saa vidtgaaende Ret over de af Servitutten
omfattede arealer, saa at Ejeren reelt afskeres fra selv helt eller delvis at udnytte arealerne”.*
Gransedragningen mellem de to rettigheder er saledes utydelig. Selv rettigheder, der opfylder
kriterierne for at veere en brugsret, ma i visse tilfeelde rubriceres som en servitut grundet dets szrlige
formal. Omvendt er det klart, at en ret til at rade over ejendommen pa en made, der kan betegnes som

“seedvanlig brug”, i almindelighed betragtes som en brugsret.*°

% Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 45, Ramhgj, L.
(1992). Udstykningsloven (1. udg.). Gad, side 90-91, Pagh, P. (2017). Fast ejendom (3. udg.). Karnov Group, side 164

% Rohde, C. (2019). Digital tinglysning (3. udg.). Hans Huber, side 56

87 Evald, J. (2021). Servitutretten (1. udg.). Djef, side 60

% Evald, J. (2021). Servitutretten (1. udg.). Djef, side 59 og 62

39 llum, K. (1943), Servitutter (1. Udg.). Arnold Busck, side 73

40 Pagh, P. (2017). Fast ejendom (3. udg.). Karnov Group, side 164
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2.3. BKG 2020-06-02 nr. 773*, 8 4

En vigtig undtagelse til UL § 16 fremgar af BKG 20-773, § 4. Det folger af BKG 20-773 § 4, stk. 1, 1
pkt., at der kan stiftes brugsrettigheder uden tidsbegraensning, safremt brugsrettigheden kun vedrgrer et
areal pa maksimalt 10 m?. Det fglger endvidere af BKG 20-773 § 4, stk. 1, 2. pkt., at denne bestemmelse
kun gar sig geeldende ved tekniske indretninger sasom “en mast, stander, transformer eller lignende .
Det er i denne forbindelse antaget af Lars Ramhgj, at vindmgller kan rubriceres som et teknisk anlaeg i
den betydning, som BKG 20-773 § 4, har.*

2.4. Analyse af vindmagller opfert pa lejet grund og UL 8§ 16 og BKG 20-773, 8 4

2.4.1 Analyse af den retlige karakter af retten til opstilling af vindmagaller pa lejet grund

Er opstilling af vindmgller pa lejet grund udtryk for en eksklusiv raden?

Ved vurderingen af rettighedens eksklusivitet, er det relevant at undersgge bade det konkrete

aftaleforhold samt de faktiske forhold vedrgrende vindmagllen.

Fortolkning af aftalen

| dommen U 2017.506 H, blev det af Hgjesteret fastslaet, at afsettet for vurderingen af brugsrettens
eksklusivitet, er en vurdering af det materielle indhold af aftalen mellem grundejer og bruger. | sagen
var der tinglyst en deklaration om ret til udnyttelse af et strandareal med et opsigelsesvarsel pa 30 ar,
hvor tvisten angik, om retten var en brugsret eller servitut, herunder om retten var eksklusiv. Hgjesteret
fastslog, at det er “deklarationens formal, der er i fokus og genstand for fortolkning 43 og dermed

afgarende.

Illum papeger, at der “kun i ringe grad [kan] opstille[s] almindelige fortolkningsregler”**, men
samtidig, at der bgr anvendes en formalsfortolkning, sa “aftalens mangler ikke skal fore til en
forringelse” af aftalens reelle betydning. Sigtet er derfor at finde frem til aftalens “ikke udtalte eller

urigtigt udtrykte mening”.*® | denne henseende papeger Illum, at selve formalet med servitutter er at

41 Bekendtgarelse 2020-06-02 nr. 773 om udstykningskravet, herefter "BKG 20-773”

42 Ramhgj, L. (1992). Udstykningsloven (1. udg.). Gad, side 98

43U 2017.506 H, Hgjesteretsdom afsagt 3. november 2016 i sag 264/2015 (2. afd.), side 3, Link
4 Illum, K. (1976), Dansk tingsret (3. Udg.). Djef, side 569

4 [llum, K. (1976), Dansk tingsret (3. Udg.). Djef, side 569
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give tredjemand en serlig nytte af en andens ejendom, hvorfor laeseren ved fortolkningen af servitutter
ikke bar veare for “forsigtig” i tilfeelde af tvivl, snarere tveertimod.*® Saledes har vardispildshensyn

mindre betydning end f.eks. i forvaltningsretten.*’

Omvendt papeger Pagh, at leeseren ved fortolkningen af servitutter skal veere opmarksom pa det faktum,
at grundejeren tillader andre at udnytte dennes ejendom, hvorfor aftalen skal fortolkes pa en sddan made,
at brugeren ma “udove sin ret pd en mdde, der ikke unodigt besveerer” grundejeren.*® Der er derfor
grenser for, hvor vidtgaende fortolkningen kan vere, idet grundejerens ret til sin ejendom ogsa skal
beskyttes. Ifalge Pagh skal der derfor tages hensyn til ~ (1) servituttens formal, (2) at undga ungdige
byrder for den tjenende ejendom (civiliter), og (3) at den tjenende ejendom ikke paleegges uforudsigelige

byrder”.* Pagh papeger, at veegtningen af disse momenter i praksis er varierende.%°

Det bemaerkes, at ovennaevnte litteraturs fokus er pa, hvordan en servitut skal fortolkes. Imidlertid gar

samme fortolkningsprincipper sig geldende, nar det skal vurderes, hvorvidt indholdet af en deklaration
er ment som en eksklusiv brugsret eller en servitut. Dette er bekreeftet i U 2017.506 H, hvor Hgjesteret
ved besvarelsen af, om der forela en eksklusiv brugsret, henviste til litteratur vedrarende fortolkningen
af servitutter, hvorfor denne litteratur er generelt anvendelig, nar retten til at opstille vindmeller pa lejet

grunds retlige karakter, skal vurderes.>!

Det kan derfor indledningsvist konkluderes, at det er afgerende, hvad der kan udledes af parternes
intention i aftalegrundlaget. Derfor er det vigtigt i aftalekonciperingen, at parternes intention star klart

for leeser, da dette senere har betydning ved vurderingen af aftalens retlige karakter.

De to parter har dog ofte indbyrdes modstridende interesser. En grundejer gnsker at bevare muligheden
for at opsige aftalen med vindmglleejeren og gnsker saledes, at rettigheden skal have karakter af en

brugsret. Da, er det essentielt, at grundejeren sikrer sig, at det fremgar tydeligt af aftalen, at

4 Illum, K. (1976), Dansk tingsret (3. Udg.). Djef, side 570

47 Revsbech, K. (2016). Forvaltningsret (6. udg.). DI@F/Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 446
48 Pagh, P. (2017). Fast ejendom (3. udg.). Karnov Group, side 184

49 Pagh, P. (2017). Fast ejendom (3. udg.). Karnov Group, side 184

50 pagh, P. (2017). Fast ejendom (3. udg.). Karnov Group, side 184

51U 2017.506 H, Hajesteretsdom afsagt 3. november 2016 i sag 264/2015 (2. afd.), side 3, Link
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vindmglleejeren har en brugsret. Derfor ber der sta i aftalen, at vindmgllegjeren opnar en “eksklusiv
brugsret” til et afgreenset areal. Ligeledes bar det konkret fremga af aftalens gvrige bestemmelser, at
grundejeren afskeres fra at rade over det areal, som tilkommer vindmglleejeren. Saledes skal det

fremsta klart, at formalet med aftalen er at give vindmglleejeren den faktiske besiddelse af arealet. Dette

bekraeftes i Vestre Landsrets kendelse U 1981.142 V.52 | sagen havde tinglysningsretten naegtet
tinglysning af en ejerforenings vedtegter, som indeholdt en bestemmelse om, at de enkelte
ejerlejligheder havde ret til 1-4 parkeringspladser hver. Landsretten fandt, at ejerlejlighederne alene
havde en “ret til benyttelse af dele af feellesarealet”.> Der var af den grund ikke tale om en brugsret,
men en servitut. Af kendelsen kan det udledes, at safremt ejeren af arealet bevarer en form for raden

over arealet, uanset denne ikke er fysisk (men alene juridisk), kan aftalen anses som en servitut.

Omvendt har vindmglleejeren en interesse i, at retten til at opstille en vindmglle pa lejet grund betragtes
som en servitut, da der ikke geelder nogen tidsbegraensning for disse. | sa fald ma vindmelleejeren i
aftalen sikre sig, at grundejeren bevarer sin raden over arealet. Typisk vil grundejer vaere en landmand,
og vindmglleejeren bgr da ved konciperingen af aftalen tilfgje, at grundejeren har ret til at dyrke arealet,
at grundejeren kan lade sin besatning graesse pa arealet, eller at grundejerens faerdsel derpa tillades.
Alle disse elementer er med til at indikere, at grundejeren ikke fratages sin raderet over arealerne,
hvorfor denne ikke kan betegnes som eksklusiv for vindmelleejeren. Dette peger i retning af, at

rettigheden ma betegnes som en servitut.

Det kan konkluderes, at det er afgagrende for, hvilken retlig karakter aftalen om opstilling af en vindmelle
pa lejet grund har, at parterne sikrer sig, at aftalens indhold efterlader et klart defineret formal, saledes
at det er klart, hvorvidt der tilsigtes stiftelsen af en brugsret eller en servitut. I modsat fald er
konsekvensen, at retten anlegger en formalsfortolkning, hvor der ikke falges et forsigtighedsprincip,
hvilket kan fa vidtgaende konsekvenser. Der er dog granser for formalsfortolkningen, idet aftalens
formal vil opvejes overfor de konsekvenser og skonomiske byrder, den medfarer for grundejeren*. Det
papeges, at det vil palegge grundejeren en stor byrde, hvis det vurderes, at retten til at opstille

vindmgllen er en servitutret, der forpligter alle fremtidige ejere til at acceptere vindmegllens

52U 1981.142 V. Vestre Landsrets kendelse afsagt 31. oktober 1980 i kaere 1-B 1750/1980, side 1, Link

53U 1981.142 V. Vestre Landsrets kendelse afsagt 31. oktober 1980 i keere 1-B 1750/1980, side 1, Link
54 Pagh, P. (2017). Fast ejendom (3. udg.). Karnov Group, side 184
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tilstedevarelse pa grunden. En sadan servitut synes iser at vaere meget byrdefuld for nye ejere, hvis der

er begrundet tvivl om, hvorvidt lejeaftalen kan betegnes som servitut eller brugsret.

Faktiske forhold som har betydning

Ogsa de faktiske forhold *i marken’ har betydning, nar aftalens retlige karakter skal vurderes. Dette blev
bekraeftet i Vestre Landsrets kendelse FM 2013.54.%° Sagen vedrarte en hovedejendom, som var opdelt
I to ejerlejligheder, hvor den ene anvendtes til beboelse, imens den anden anvendtes til supermarked.
Det var aftalt, at beboelseslejligheden skulle have en uopsigelig og eksklusiv brugsret til "gardrum og
tilhgrende skure".% Tinglysningsretten afviste tinglysning, idet aftalen var i strid med UL § 16.
Ejerforeningen kerede afgarelsen og gjorde geeldende, at "der kun blev hjemlet de berettigede adgang
til en naermere specificeret og speciel faktisk raden" og at de berettigede, ikke havde "en ejers fulde
raden over arealet".5” Tinglysningsretten pastod, at der var tale om en eksklusiv brugsret, da
gardrummet var omkranset af bygninger, hvilket "kunne sidestilles med et indhegnet areal".%8

Landsretten stadfeestede tinglysningsrettens afgarelse.

Dommen skal ses i forleengelse af Vestre Landsrets dom U 1930.731 V, hvor en bruger havde ret til at
opfere et hegn omkring det lejede areal. Vestre Landsret lagde veegt pa, at hegnet fratog “enhver
Raadighed fra Ejerens Side "*°, og fandt, at rettigheden var en brugsret. Dette understgttes af Ramhgj,
som udtaler, at “selvom den stiftede rettighed har servitutkarakter”, sa skal den betragtes som en
brugsrettighed, hvis “den udelukker ejeren fra at udove en faktisk rdden over arealet”.%° Hvorvidt der
er faktiske forhold, som udelukker grundejeren fra at rade over arealet, er derfor et moment, der ifglge

retspraksis og den juridiske litteratur, skal tillegges veegt.

Endvidere skal det tilleegges vaegt, hvorvidt der faktisk er sket en opdeling af ejendommen. Vestre

Landsrets kendelse U 2006.1684 V%! vedrarte retten til anbringelse af en 150 kV-station, som kraevedes

55 FM 2013.54, Vestre Landsrets kendelse afsagt 10. januar 2013 i sagen B-2936-12, Link

% FM 2013.54, Vestre Landsrets kendelse afsagt 10. januar 2013 i sagen B-2936-12, side 1, Link
ST FM 2013.54, Vestre Landsrets kendelse afsagt 10. januar 2013 i sagen B-2936-12, side 1, Link
58 FM 2013.54, Vestre Landsrets kendelse afsagt 10. januar 2013 i sagen B-2936-12, side 1, Link
59U 1930.731 V, Vestre Landsrets dom afsagt 14. maj 1930 i sag 13/1930, side 1, Link

60 Ramhej, L. (1992). Udstykningsloven (1. udg.). Gad, side 91

61 U 2006.1684 V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 17. februar 2006 i sagen B-0014-06, Link
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tinglyst pa hele ejendommens matrikel. Landsretten fastslog, at aftalen efter sit indhold kun vedrarte
“en del af ejendommen %2, hvorfor aftalens parter skulle pase, at aftalen overholdt UL § 16. Saledes
foretager domstolene en faktuel pravelse af forholdene pa ejendommen, og om retten alene bergrer en
del af grunden. Ligeledes kan der henvises til Hgjesterets kendelse U 1978.331 H, hvor Hgjesteret
udtalte, at der var sket en “faktisk opdeling af ejendommens grundareal "3, hvorfor rettigheden var at

betragte som en brugsret.

Det kan saledes udledes af retspraksis, at aftaleparterne skal sikre sig, at de faktiske grundforhold
afspejler den intention, som parterne har vedrgrende rettighedens karakter. | denne forbindelse kan det
papeges, at det ikke er usandsynligt, at en vindmglleejer gnsker at indhegne sine vindmgller, for at
undga, at offentligheden har adgang. Dette vil have den betydning, at grundejeren afskeres fra at
udnytte sin ejendom. Dette kan medfare, at rettigheden ma betragtes som en brugsrettighed. Omvendt
kan anfgres, at hvis der i hegnet er en lage, som grundejeren har nggle til, sa bevarer grundejeren sin
raden. Imidlertid synes det mest narliggende, at der foretages en faktuel vurdering af, hvorvidt
grundejeren alene har en nggle af sikkerhedsmaessige/praktiske arsager, eller om han faktisk kan bruge
det indhegnede areal, og saledes om der er sket en faktisk opdeling af grunden eller ej, i
overensstemmelse med Vestre Landsrets kendelse fra 2006 og Hgjesterets kendelse fra 1978.

Det kan konkluderes, at aftaleparterne ikke alene skal udarbejde en aftale, som tilkendegiver deres
intentioner om rettighedens status, men at parterne ogsa skal lade dette afspejle i de faktiske forhold i
marken’, da disse tillige er genstand for domstolsprevelse. Vindmelleejeren bgr derfor sikre sig, at

grundejeren stadig gives fysisk adgang til at udnytte arealet.

Er opstilling af vindmagller en speciel eller sedvanlig anvendelse?

Begrebet speciel anvendelse betyder, at rettighedshaver opnar ret til en begraenset anvendelse af et areal,
og ikke en generel ret til at rade over arealet.5* Peter Mortensen behandler nermere, hvad der er en
speciel anvendelse af en ejendom, hvor der er stiftet en brugsret, som kraever tinglysning, jf. TL § 3,

stk. 1.5 Det anfares, at brugsretsbegrebet skal fortolkes snavert, saledes at vurderingen angar, hvorvidt

62U 2006.1684 V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 17. februar 2006 i sagen B-0014-06, side 2, Link

63 U 1978.331 H, Hajesterets kendelse afsagt 7. februar 1978 i sagen 306/1977, side 2, Link

6 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 46

8 En brugsret som binder grundejer i 30 ar, er en brugsret stiftet pd usaedvanlige vilkar, hvorfor den kraever tinglysning,
for ikke at blive ekstingveret, jf. TL § 3, stk. 1.
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“der er tale om en typisk rettighed, som almindeligvis stiftes pa en ejendom, og som erhververe derfor
ma vare forberedt pa at mgde”.%6 67 Er der tale om en typisk rettighed, taler dette for, at det er en

brugsret og vice versa.

Ovennavnte antagelse om, at rettigheden skal vare typisk, er gentaget i retspraksis. | Hgjesterets dom
U 1938.477 H blev der procederet pa, at TL “§ 3, Stk. 1 kun har for @je de typiske Brugsrettigheder,
der normalt er forbundet med Besiddelse, altsaa her de typiske Brugsrettigheder over

Landejendomme "8 69

Nar der gives en ret til opstilling af en vindmglle pa landbrugsjord, ma der ses pa, hvad der kendetegner
typisk brug “over landejendomme’°, jf. ovenfor. Dette er dog ikke naermere defineret i lovgivningen,

hvorfor det beror pa et retligt skan, jf. nedenfor.

U 2008.2047 V - Vestre landsrets kendelse af 27. maj 2008

Det skal herefter undersgges, hvorvidt retten til opstilling af en vindmglle pa lejet grund, er en serlig
rettighed af en sadan “ret speciel” karakter, at denne ret “betragtes som en Servitut, selv om der
[eventuelt] indremmes en saa vidtgaaende Ret over de af Servitutten omfattede arealer, saa at Ejeren

reelt afskeeres fra selv helt eller delvis at udnytte arealerne ”."

Ved Vestre Landsrets kendelse i U 2008.2047 V 72, tog retten stilling til dette. Sagen vedrgrte en
lejekontrakt, som gav Wind 1 A/S ret til opstilling af to vindmeller pa lejet grund. Lejekontrakten
benevntes “leje- og brugskontrakt”™® og indeholdt bestemmelser om erstatning for afgrgdetab,
feerdselsret og lejebetaling. Landsretten fandt, “at eneret pa opstilling af vindmeller mv. [ikke] kan

betragtes som en typisk rettighed, som almindeligvis stiftes pa en ejendom, og som erhververe af

% Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 46
87 Min understregning

68 U 1938.477 H, Hagjesteret dom afsagt 8. marts 1938 i sag 217/1937, side 2, Link

8 Min understregning

70U 1938.477 H, Hajesteret dom afsagt 8. marts 1938 i sag 217/1937, side 2, Link

" llum, K. (1943), Servitutter (1. Udg.). Arnold Busck, side 73

72U 2008.2047 V, Vestre landsrets kendelse afsagt 27. maj 2008 i sagen B-0697-08, Link

73U 2008.2047 V, Vestre landsrets kendelse afsagt 27. maj 2008 i sagen B-0697-08, side 1, Link
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rettigheder derfor ma veere forberedt pa at mgde ', hvorfor aftalen var en servitut.”* Vestre Landsret har
dog alene lagt veegt pa, hvorvidt der er tale om en typisk rettighed, og ikke taget stilling til rettens

eksklusivitet og indholdet af kontrakten.

Korrektheden af Vestre Landsrets afgarelse kan derfor diskuteres. Lars Ramhgj kritiserer afgarelsen og

udtaler, at afgerende for om aftalen er en brugsret eller servitut, alene er rettighedens indhold. Der kan

ikke veere nogen tvivl om, at en aftale med det foranstaende indhold, /.../, helt ma sidestilles med
lejeaftaler om opfarelse af bygninger pa lejet grund .7 76 | denne forbindelse papeges det, at retten til
at opfare en bygning i almindelighed er en brugsret, hvilket er bekraeftet i Vestre Landsrets kendelse U
1947.405/2 VLK, hvor retten til at opfare et sommerhus pa lejet grund var en brugsret.”” Saledes kan
der argumenteres for, at retten til at opstille vindmgller pa lejet grund ma kunne sidestilles med
opfarelsen af bygninger pa lejet grund, hvorfor denne ret ma betegnes som en brugsret. Ramhgj papeger
0gsa, at der ikke alene skal ses pa, om en brugsret er typisk, men ogsa skal ses pa, om grundejeren

fratages sin ejerraden.”®

Saledes kan det konkluderes, at der konkret er afsagt en kendelse ved Vestre Landsret, hvoraf kan
udledes, at retten til at opstille en vindmglle pa lejet grund er en servitut, idet denne ret er atypisk.
Praejudikatveerdien af afgarelsen er dog tvivisom, og flere elementer taler for, at rettigheden i lige sa hgj
grad kunne betragtes som en brugsret. Det bemarkes, at afgerelsen er afsagt af Landsretten, og at
resultatet ikke er endeligt stadfeestet i Hgjesteret. Det er almindeligt antaget efter TL § 19, stk. 1, at en
vindmglle udger en bygning.” 8 Det synes derfor usammenhzangende, hvis vindmellen ikke skulle

betragtes pa samme made ved vurdering af, om retten til at opstille en mglle, er en brugsret eller en

74U 2008.2047 V, Vestre landsrets kendelse afsagt 27. maj 2008 i sagen B-0697-08, side 2, Link

> Ramshgj, L. (2008). Brugsret eller servitut. UfR Online, side 1

6 Min understregning

U 1947.405/2 VLK. Vestre Landsrets kendelse afsagt 5. marts 1947 i keere 111 92/1947, Link

8 Ramshgj, L. (2008). Brugsret eller servitut. UfR Online, side 1

 Se analysen i pkt. 3.3.

8 | gvrigt bemeerkes, at der skal opnés byggetilladelse til opstilling af en vindmglle. Hvis man skal se en sammenhang

mellem byggelovens og tinglysningslovens bygningsbegreb, taler dette saledes ogsa for, at en vindmglle udger en

bygning.
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servitut.8! Dette stgtter Ramhgjs argumentation, idet retten til at opstille en vindmglle pa lejet grund
derfor er at sidestille med retten til at opfare en bygning pa lejet grund. Ligeledes synes landsrettens
afgerelse mangelfuld, idet der ikke tages stilling til rettighedens eksklusivitet samt indholdet af
kontrakten. Endelig bemaerkes det, at en kgber oftest vil have besigtiget ejendommen inden et kab, og
at keber ved denne besigtigelse matte bemarke en vindmglle pa grunden og veere opmaerksom pa, at
vindmgllen ikke indgik i kebsaftalen. Saledes kan det papeges, at kaber i modsatning til mindre synlige

rettigheder, konkret ved underskrift ma forvente, at retten til opstilling af vindmgllen er stiftet. Derfor

taler mest ogsa for, at retten til at opstille en vindmglle i almindelighed er en brugsret.

Sammenfattende kan det konkluderes, at indholdet af lejekontrakten og de faktiske forhold har
afgerende betydning for vurderingen af lejeaftalens retlige karakter, ligesom at retten til at opstille en
vindmglle ikke synes at veere af en s ’speciel’ karakter, at dette udelukker den fra at kunne veere en

brugsret.

2.4.2. Retsstillingen hvis retten til opstilling af en vindmaglle er en brugsret?

Nedenfor gennemgas vindmalleejers retsstilling, safremt udfaldet af ovennavnte vurdering af

lejeaftalens karakter er, at denne skal betragtes som en brugsret.

Vindmgllers levetid og fodaftryk smh. med UL § 16

Det kan konkluderes, at safremt der alene ses pa den tekniske levetid for vindmgller (20 ar, jf. pkt.
2.1.2), sa opstar der ikke et problem i relation til UL § 16, da aremalsgreaensen her overstiger den tekniske
levetid. Imidlertid er det ud fra Energistyrelsens rapporter Kklart, at den tekniske levetid ikke er udtryk
for vindmagllernes reelle levetid, som er beregnet til 30-50 ar. | en sadan situation er det tydeligt, at
rettigheden vil overskride aremalsgraensen pa 30 ar, som er fastlagt i UL § 16, hvormed vindmglleejer

risikerer at opstillingsretten ophgrer inden vindmgllens levetid ger.

Pa baggrund af pkt. 2.1.1. kan det konstateres, at de fleste landmgller har et fundament pa 50-100 m?,
imens deres rotorareal varierer fra 500-3.000 m?. Der er en markant forskel pa de to arealer, hvilket dog
er irrelevant i relation til BKG 20-773 smh. UL § 16, idet undtagelsen til § 16 geelder for tekniske

indretninger pa op til 10 m?, hvilken grense vindmegllerne uanset hvad overskrider. Det er alene

8 Det bemarkes dog, at vindmallers starrelse og konstruktion ma forventes at udvikle sig henimod, at vindmaller bliver

mere mobile og lettere at installere, hvorved denne diskussion igen kan blive relevant.
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hustandsmgller, som har et fundament pa op til 10 m?, som omfattes af bestemmelsen, safremt

vindmgllens fundament laegges til grund.

Dermed kan det konstateres, at undtagelsesbestemmelsen, som er indfgrt ved BKG 20-773, og som
skulle hjelpe “elektrificeringen og den granne omstilling af vores samfund ~ 2 pa vej, ikke virker efter
hensigten. Det bemarkes, at undtagelsesarealet i 2020 blev udvidet fra 5 m? til 10 m? for at realisere
ovennavnte formal. Vejledning til udstykningskravet, beskriver en brugsret som “enhver form for aftalt
leje-, forpagtnings- eller brugsret, uanset om der ydes betaling for retten .82 Denne definition er ved
BKG 20-773 § 1, stk. 2, blevet udvidet saledes, at “[a]ftaler, som giver den berettigede adgang til en
begranset og speciel raden, kun [betragtes] som aftaler om brugsret i bekendtgarelsens forstand, hvis

den aftalte raderet ved anbringelse af varige installationer, bygninger eller hegn udelukker ejeren fra

selv at udgve en faktisk raden over arealet”. Sammenholdes definitionerne, skabes der forvirring om,
hvad der faktisk er indeholdt i BKG 20-773 8 4, og om der ved den nye definition af brugsretsbegrebet

abnes op for, at bade servitutter og almindelige brugsretter omfattes af undtagelsesbestemmelsen, i
modseetning til den dagaeldende retsstilling, hvor definitionen kunne opfattes som, at kun servitutter var

omfattet®4.

Diskussion af konsekvenser hvis retten til at opfare vindmsgller pa lejet grund er en brugsret

Det medfarer, set fra vindmglleejers synspunkt, en reekke uhensigtsmaessigheder, safremt retten til

opstilling af en vindmglle pa lejet grund er en brugsret.

Aremélsgraensen pd 30 ar medferer stor usikkerhed om vindmglleejerens retstilling og derved
mulighederne for finansiering. Det papeges dog, at aremalsgreensen er forhgjet fra 10 til 30 ar for at
sikre, at vindmglleejeren kan opna realkreditfinansiering med en lgbetid pa 30 ar, jf. lov om
realkreditlan og realkreditobligationer m.v. § 5, stk. 4, nr. 4. Der kan derfor argumenteres for, at der
ikke i praksis opstar nogle finansieringsmassige problemer pga. tidsbegraensningen i UL § 16, nar
vindmgllen skal finansieres. Omvendt beregner vindmglleejeren investeringens rentabilitet ud fra

vindmgllens samlede levetid og ikke ud fra de 30 ar, som UL § 16 stipulerer. Saledes risikerer

8 Geodatastyrelsen. (2020, juni). Notat - Ny bekendtgerelse om udstykningskravet, side 1, Link
8 Geodatastyrelsen (Kort- og Matrikelstyrelsen). (2010, juli). Vejledning om udstykningskravet, afsnit 6.1, Link
8 Evald, J. (2021). Servitutretten (1. udg.). Djef, side 63-64 og Willumsen, H. (1997). Tinglysningsloven med

kommentarer (2. udg). Jurist- og @konomforbundets Forlag, 52.
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vindmglleejeren ogsa, at investeringen “der” for tid, pa grund af en lovmassig begraensning, trods at

selve investeringen er rentabel i op til 20 ar yderligere, og maske farst ville blive rentabel efter 30 ar.

Ligeledes kan vindmglleejeren undervejs gnske at omlaegge finansieringen- eller bekoste restaurering
af mgllerne. Sadanne handlinger vil blive udfordret af, at langiver kun finansierer vindmgllen i den
periode, hvor brugsretten er sikret. Er der kun 10 ar tilbage af brugsretten, vil lanet lgbe i 10 ar og ikke
i en periode pa 30 ar. Dette kan presse parterne ud i en fertidig genforhandling af kontrakten®, hvor
vindmglleejeren har en svag forhandlingsposition, og som falge heraf mindskede chancer for at opna

finansiering.

Det er dog konkret fastslaet, at der gaelder et 'ad-gangen-princip', hvorved det ikke er i strid med UL §
16, stk. 1, nr. 1, at en brugsrettighed varer leengere end 30 ar.26 Afggrende er, hvorvidt grundejeren er
bundet lengere end 30 ar.®” Umiddelbart synes princippet at afhjelpe problemet vedrgrende
muligheden for, at vindmgllen forbliver pa grunden i hele sin levetid. Dog ma det diskuteres, hvorvidt
adgangen til genudlejning, faktisk afhjeelper problemerne i relation til UL § 16.

Det papeges, at selvom der sker genudlejning, sa vil vilkarene skulle genforhandles. | en sadan situation
er der et uligevaegtigt styrkeforhold mellem aftaleparterne, idet vindmglleejeren vil have en praegnant

interesse i at sikre sin investering, hvorfor grundejeren kan presse ham i forhandlingen.

Vindmglleejeren har derfor ved konciperingen af aftalen en interesse i at indfere klausuler, der medferer
en gkonomisk sanktion eller belgnning til grundejeren, for at give grundejeren et incitament til at
genudleje arealet. Dette kunne veere klausuler sasom, at udlejer kun kan neaegte genudlejning, safremt
denne vurderer, at vindmgllens fortsatte tilstedeveerelse er til skade for dens virksomhed, eller at
grundejeren skal erstatte vindmglleejeren vindmgllens nettorealisationsveerdi for resten af dens
estimerede levetid. Sadanne bestemmelser kan medfare sa store gkonomiske sanktioner, at opsigelsen
af lejemalet er illusorisk. Omvendt kan parterne beslutte, at vindmglleejeren, safremt han indvilliger i

genudlejning, er berettiget til at opregulere lejen, eller at grundejeren modtager en forudbestemt sum

8 Ramhgj, L. (1992). Udstykningsloven (1. udg.). Gad, side 94.
8 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 43f.
87 Geodatastyrelsen (Kort- og Matrikelstyrelsen). (2010, juli). Vejledning om udstykningskravet, afsnit 6.2, Link
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ved genudlejning. Sadanne klausuler vil kunne gere det sa attraktivt for grundejer at genudleje, at et

afslag reelt er uteenkeligt.

Imidlertid ma det papeges, at om end sadanne klausuler er gnskelige, sa er der risiko for, at
tinglysningsretten vil afvise tinglysning pba. omgaelseshensyn. Der kan her henvises til utrykt praksis®®
fra Vestre Landsret, i sagerne V.L. B-0229-21 og V.L. B-0287-21, hvor der er afsagt kendelse i begge
sager i september 2021. Sag 0229-21 vedrarte en brugsret, hvor opsigelse udlgste en erstatning pa DKK
300.000 til lejer. Sag 0287-21 vedrgrte en brugsret, som kun kunne opsiges af 9/10 flertal, men hvor de
ejerlejligheder som havde brugsretten, besad mere end 3/10 af stemmerne. | begge tilfeelde
konkluderede Vestre Landsret, “at en opsigelse af brugsretten er illusorisk, og at brugsretten derfor er
i strid med udstykningslovens § 16, stk. 1.8 Domstolene har saledes fokus pa, om klausulerne udger
en omgaelse af UL § 16, som falge af varetagelsen af de hensyn som er beskyttet i UL § 16. Det ma
derfor papeges, at det ikke er afklaret, hvor grensen gar, men at der er et minimalt raderum til, at

vindmglleejer kan give grundejer incitament til at viderefare lejeforholdet.

2.5. Diskussion af tidsubegraensede lejeaftaler med et opsigelsesvarsel pa 30 ar

Det er i Hgjesteretsdommen U 2017.506 H fastslaet, at det ikke er i strid med UL § 16, “at indga en
tidsubegrenset aftale om brugsret, nar blot aftalen indeholder opsigelsesmuligheder”.%° Det er saledes
muligt at indga en tidsubegreanset aftale om brugsret til at opstille en vindmglle pa lejet grund, hvis blot
grundejer kan opsige lejeaftalen med et opsigelsesvarsel pa maksimalt 30 ar. Det kan anfgres, at en
tidsubegraenset brugsret derved ger udfordringerne ved UL 8 16 illusoriske, idet der ikke er noget

fastlagt sluttidspunkt, hvorfor der er fundet en praktisk lgsning pa udfordringerne ifm. UL § 16.

Pa den anden side, giver det ikke vindmglleejeren en garanti for, at han har brugsretten hele
investeringens levetid. Dette s&tter vindmglleejeren i en usikker position, idet han ikke kan gardere sig
imod grundejers viljeskifte, et generationsskifte eller et ejerskifte mv. Det er ikke usandsynligt, at en
grundejer giver tilladelse til opferelse af en vindmglle pa sin grund, hvis arealet er udvandet og derfor

skal hensta udyrket i en leengere periode. Her er det ikke utenkeligt, at grundejeren har et gnske om at

8 Kendelserne er vedlagt som bilag 1 og bilag 2
8 Utrykt Landsrets kendelse afsagt 20. september 2021 i sagen V.L. B-0287-21, side 6
% U 2017.506 H, Hgjesteretsdom afsagt 3. november 2016 i sag 264/2015 (2. afd.), Dette er ogsa fastslet i UL’s forarbejder

samt Geodatastyrelsen Vejledning om udstykningskravet, afsnit 6.2, Link

Side 25 af 50


https://www.retsinformation.dk/eli/mt/2010/64

kunne opsige aftalen med henblik pa at genoptage dyrkningen af arealet, og vindmglleejeren ma derfor
altid veere forberedt pa en opsigelse. Ligeledes ma det papeges, at den tidsubegransede aftale ikke
afhjeelper problemet i forhold til finansiering af vindmallerne, da det ma antages, at langiver vil se pa,

hvorvidt der er et opsigelsesvarsel og forholde sig til leengden af dette.

2.6. Delkonklusion

Der kan ikke gives et entydigt svar pa den retlige status af retten til at opstille en vindmglle pa lejet
grund, da dette afhanger af en konkret vurdering. Dog kan det af retspraksis og litteraturen udledes, at
falgende momenter tilleegges veegt ved vurderingen af, om retten til opstilling af en vindmglle er en
brugsrettighed eller en servitut; 1) om det i parternes aftale fremgar tydeligt, om der er intenderet en
eksklusiv raden, 2) hvorvidt de faktiske forhold 'i marken' indikerer, at vindmelleejeren har en eksklusiv
raden, 3) hvorledes retten til at opstille en vindmaglle er en typisk raden over ejendommen i det konkrete
tilfelde. Mest neerliggende er, at kernen i sondringen er, om vindmglleejeren opnar en eksklusiv raden.
Momenter, som kan indga i denne vurdering, er mere specifikt, om grundejeren bevarer en form for

adgang til- og udnyttelse af grundarealet, hvor vindmgllerne star pa.

Det ma uanset ovenstaende konkluderes, at det er forbundet med en vis risiko for en investor, som
gnsker at investere i vindmgller pa lejet grund, idet han ikke kan veere sikker p4, at hans ret vil kunne
karakteriseres som en servitut. Ulempen herved er, at investeringen givetvis har en leengere levetid end
selve brugsretten, hvilket setter vindmaglleejeren i en ufordelagtig position, serligt nar aftalen skal
genforhandles, eller ndr vindmgllen skal finansieres. Derfor bar vindmglleejeren ved konciperingen af
aftalen og opferelsen af vindmgllen vare szrligt opmaerksom pa, at grundejeren gives adgang til at rade

over sin grund, sa vindmglleejeren ikke har en >eksklusiv riden’.

| forleengelse af ovenstaende papeges det, at den undtagelsesbestemmelse, der er indfart ved BKG 20-
773, ikke udger nogen praktisk lgsning pa problemerne i relation til UL § 16. Den eneste made, som
vindmglleejeren pa nuvaerende tidspunkt kan sikre sin retsstilling, uden at der er nogen retlig tvivl, er
ved at udstykke arealet, som der agtes at opfares vindmgller pa og derefter stifte en tidsubegraenset
brugsret pa dette. Derved stiftes retten pa en samlet fast ejendom, hvormed der ikke gaelder nogen

tidsbegraensning, jf. UL § 16, stk. 1, nr. 1, modsatningsvis.
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| lyset af ovenstdende kan det anfgres, at den nuverende retsstilling er uhensigtsmassig, idet der skabes
usikkerhed om vindmaglleejers retsstilling og dermed, om det er muligt at have vindmgllen placeret pa

grunden i hele dens levetid.

Som navnt er en central risiko for vindmglleejeren, at det bliver sveerere at opna finansiering, som fglge
af aremalsbegraensningen i UL § 16. | afsnit 3 vil det endvidere blive analyseret, om finansieringen kan

blive hindret, som fglge af at vindmgllen muligvis ikke kan pantsettes individuelt.

3. Problemstillinger vedr. sikkerhedsstillelse ved
finansiering af vindmagller pa lejet grund

Til besvarelse af problemformuleringen undersgges i dette kapitel, hvilke momenter som har betydning
i vurderingen af, om en vindmglle opstillet pa lejet grund bliver omfattet af grundejers ejendomspant. |
forleengelse af dette er det ngdvendigt at undersgge, om vindmgllen kan betegnes som en bygning, jf.
TL 8 19, stk. 1 eller lgsare, da dette har betydning for vurderingen efter TL § 38.

3.1. Det tingsretlige ejendomsbegreb og TL § 19

3.1.1. Det tingsretlige ejendomsbegreb

Der findes ingen legal definition af begrebet fast ejendom, og indholdet af det tingsretlige
ejendomsbegreb skal derfor udledes af relevant lovgivning (TL og UL) og retspraksis.® | UL § 2, stk.
1, defineres begrebet ”samlet fast ejendom”, som én eller flere matrikler, der iflg. tingbogen, skal holdes
samlet. UL § 2, stk. 1, skal ses i sammenhang med TL § 10, som bestemmer, at enhver tinglysning af
en rettighed skal ske over en “bestemt fast ejendom . Saledes ma det tingsretlige ejendomsbegreb

indledningsvist defineres som matrikulerede (el. umatrikulerede) grundstykker.®?

Begrebet fast ejendom daekker dog ikke kun over selve grunden. Ogsa bygninger og andre “genstande,
der pa en naturlig made er forbundet med jordarealet, ma betragtes som en bestanddel af den fast

ejendom .9 Dette deekker f.eks. over “treeer, buske, hegn, bygninger, master og andre tekniske anleg

% Jespersen, H. K. (1986). Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant (1. udg.). Jurist- og gkonomforbundet, side 2
%2 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 38
9 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 27-28
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mv.”.% | denne forbindelse ma TL § 10 lzeses i sammenhang med TL § 38 og UL § 14 og 16, der er
udtryk for enhedsgrundsatningen.® Lases TL § 10°s krav om, at tinglysning af rettigheder skal ske pa
en bestemt fast ejendom som en samlet enhed, jf. UL 88 14 og 16, i sammenhang med TL § 38, er det
ikke kun selve jordarealerne, men ogsa naturlige bestanddele og tilbehgr, som er bestemt til varig
forbliven pa ejendommen, der er en del af fast ejendom, jf. TL § 38. Derved medfarer TL § 38, at
panteretten over fast ejendom “uden scerlig vedtagelse herom [omfatter] jordarealet samt ejendommens

naturlige og varige bestanddele” %

3.1.2. Indholdet af TL § 19

Det folger af TL § 19, stk. 1, at “fast ejendom”, ogsa deekker over bygninger opstillet pa lejet grund.
Der stilles dog ikke krav om, at der skal veere fuldstendig adskillelse mellem grundejer og bygningsejer,
og saledes kan grundejer godt eje en del af bygningen og vice versa. Afgarende er blot, at det er to

forskellige juridiske enheder, der ejer bygningen henholdsvis grunden.®’

Der er visse “afgrensningsvanskeligheder” ift., hvad der kan betragtes som en bygning pa lejet grund.®
Mortensen har i denne forbindelse anfart, at bygningsbegrebet i TL 8 19, stk. 1, er "bredt”, og at “ikke
kun >>almindelige<< beboelses- eller erhvervsbygninger er omfattet. En lang raekke andre

indretninger, som f.eks. skure, garager, master, siloer og andre tekniske anleg er efter

omstaendighederne ogsa omfattet, i hvert fald, hvis de har en fast og varig forbindelse med grunden”.®®
100

Det afggrende er, om genstanden er “bestemt til varig forbliven” pa ejendommen.?? Derudover skal

0gsa selve “indretningen [...] og det retlige grundlag ”, som genstanden hviler pa, tilleegges betydning

% Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 27

% Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 48-49
% Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 129

% Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 50

% Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 51

% Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 52

100 Min understregning

101 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 52
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i vurderingen, jf. Mortensen.2%? | denne henseende papeges det, at materialet, som genstanden er lavet
af, ikke har afggrende betydning, ligesom det ikke har afgerende betydning, hvordan genstanden er

fundamenteret.103

Retsvirkningen af, at en genstand pa en lejet grund, omfattes af TL § 19, stk. 1, er, at bygningen far sit
eget bygningsblad i tingbogen, hvor adkomsthaver angives, og at der herefter kan stiftes saerskilte
rettigheder over bygningen uafhangigt af den ejendom, som bygningen er placeret pa. Herefter vil alle
rettigheder over bygninger pa fremmed grund [veere] omfattet af de almindelige regler om tinglysning

af rettigheder over fast ejendom”, og ikke lgsgre.104

3.2. Tinglysningslovens § 38

Det falger af TL § 38, stk. 1, at lgsgre indlagt i fast ejendom bliver omfattet af et eventuelt

ejendomspant, safremt to kumulative betingelser er opfyldt:

1. Genstanden er indlagt til brug for ejendommen/bygningen

2. Genstanden er indlagt pa ejers bekostning

Endvidere er det et krav, at genstanden ikke er udskilt som led i regelmassig drift'%, men denne
betingelse vil ikke blive behandlet naermere, da fokus er, om vindmgllen er omfattet, og ikke hvornar

den ikke er omfattet leengere.

Konsekvensen af TL § 38 er, at der ikke kan holdes serskilte rettigheder over den genstand, som
indlaegges i ejendommen. Dermed vil ejendomspanthavers ret ga forud for den ret, som en sarskilt
rettighedshaver har over den specifikke lgsgregenstand, hvormed disse rettigheder vil bortfalde “ved
indleeggelsen i fast ejendom 1% Det bemarkes, at TL § 38 anvender ordet “bygning”, men det er “ikke

tilsigtet, at tiloehgr til grunden skal behandles anderledes”.*%

192 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 52

103 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 53
104 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 57-58
195 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 147-148

196 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 133

107 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 135
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Indlagt til brug for ejendommen/bygningen:

Nar en genstand er indlagt til brug for ejendommen, er genstanden ikke midlertidigt placeret pa grunden,
men derimod “stationcert anbragt”.*%® Dette udtrykkes ogsa som, at genstanden er “bestemt til varig
forbliven'® pa grunden. | denne henseende er det genstandens formal pa ejendommen, der skal
undersgges'’®, og det er ikke et krav, at genstanden er nagelfast.!** Derfor ma det papeges, at selv

boltrede og fasttemrede genstande kan vaere midlertidigt placeret pa ejendommen.

Det papeges dog, at ikke alt tilbehgr, som er indlagt i ejendommen og bestemt til varig forbliven, er
omfattet af TL § 38. Det folger af de specielle bemarkninger til TL § 38, “at en genstand kun kan anses

for omfattet af § 38, hvis den kan anses for tilbehgr til selve bygningen. Det er saledes ikke tilstraekkeligt,

at genstanden kan betragtes som tilbehgr til en erhvervsvirksomhed, der drives i bygningen .12 113 Det

er afgerende, at tilbehgret er indlagt til brug for bygningen/til “anvendelse til erhverv i
almindelighed "**, og ikke til driften af en speciel virksomhed.® 116 Kravet om anvendelighed geelder
dog kun i relation til tilbehgr indlagt i ejendommen, men ikke for bygninger i sig selv. Nar en bygning

er opstillet pa en grund, skal der derfor ikke foretages en vurdering af bygningens anvendelighed.’

Indlagt pa ejers bekostning:

108 Jversen, B., Kristensen, L. H., & Madsen, L. H. G. (2015). Panteret (5. udg.). Karnov Group, side 232

109 Iversen, B., Kristensen, L. H., & Madsen, L. H. G. (2015). Panteret (5. udg.). Karnov Group, side 232

110 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 138

11 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 139

12 |_ovforarbejder til tinglysningsloven, FT 1981-82, tilleg A, sp. 1756

113 Min understregning

114 Willumsen, H. (1997). Tinglysningsloven med kommentarer (2. udg). Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 330

115 Det bemaerkes, at opgavens udgangspunkt er, hvilket tilbehar der er generelt anvendeligt i erhvervsejendomme. Dette

skyldes, at nar en vindmglle opstilles pa landbrugsjord, sa ses der primert pa, om vindmgllen er generelt anvendelig for
denne type virksomhed, og ikke pa, om vindmgllen udger tilbeher til en eventuel beboelsesejendom, som er placeret pa
grunden. Dette skyldes at beboelsesejendommen vurderes at veere subsidieer ift. de primaere formal pd ejendommen, som er
landbrugsdrift.

116 Min understregning

17 Willumsen, H. (1997). Tinglysningsloven med kommentarer (2. udg). Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 330
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Ved ejers bekostning forstas, at det skal vaere grundejeren, som har finansieret genstanden. Dette betyder
0gsa, at en lejer, i almindelighed ved fraflytning [...] kan medtage det indlagte tilbehor”, uanset at
dette er indlagt til brug for ejendommen. '8

Imidlertid er der en modifikation til dette udgangspunkt. Ogsa genstande, som er indirekte betalt af
udlejer, kan vaere omfattet af TL § 38. Der teenkes i serdeleshed pa tilfeeldet, hvor en lejer indleegger en
genstand i udlejers ejendom for egen regning, men hvor dette sker imod en lejereduktion eller “andre
fordele, som ejendomsejeren indremmer lejeren — f.eks. leengere uopsigelig[hed], afstaelsesret eller
andet, /...]. | sa fald er genstanden anskaffet i ejerens interesse — eller i hvert fald i ikke uvaesentligt

omfang anskaffet ogsd i ejerens interesse” 1*°

3.3. Analyse af hvorvidt vindmgller er en bygning, jf. TL § 19, stk. 1

| det falgende undersgges, hvorvidt opfarelsen af en vindmglle udger en bygning pa lejet grund, jf. TL
8 19, stk. 1, eller om vindmgllen skal betragtes som lgsgre, da dette er relevant for vurderingen efter TL
8§ 38.

I denne henseende skal det undersgges, om vindmgllen er bestemt til varig forbliven pa grunden,
ligesom nedenstaende skal tilleegges veegt:
1. Vindmgllens indretning'?®

2. Det retlige grundlag for opstillingen af vindmgllen'?:

3.3.1. Analyse af retspraksis vedrgrende vindmgllers retlige karakter

Domstolene har i flere tilfeelde taget stilling til vindmagllers retlige status. Der kan henvises til Vestre
Landsrets kendelse i U 1991.447/1V, hvor en bank gnskede at tinglyse et lgsgre-skadeslgsbrev i en
vindmglle, der alene producerede strgm til videresalg.*?? Tinglysningsretten pastod, at vindmgllen var

en bygning, idet den matte “antages at veere placeret med varig forbliven pa samme sted for gje, henset

118 |versen, B. (2000). Panteret i fast ejendom og lgsare (1. udg.). GadJura, side 151

119 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 141-142

120 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 52
21 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 52
122 1991.447/1V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 18. marts 1991 i sagen 103/1991, Link
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vanskelighederne ved at foretage en flytning af vindmellen”.*?® Vestre Landsret fastslog modsat, at
“vindmeollen udelukkende producerer el til videresalg og ikke forsyner den ejendom, hvorpd den er
beliggende. Vindmagllen er saledes ikke et sddant led i en samlet driftsekonomisk enhed pa ejendommen,
som kunne ggre det pakreevet, at den blev omfattet af panterettighederne i ejendommen .24 Herefter

konkluderede Landsretten, at vindmgllen skulle lgsgrepantsettes.

Den 4. november 1992, afsagde Venstre Landsret en modsatrettet kendelse i U 1993.191/2 V.1?% | sagen
var der opfart en vindmelle, som var fastboltret pa et betonfundament pa 9x9 m (81 m?), som gik over
2 meter under jorden, og havde en tykkelse pa 60 cm over jorden. Vindmglleejeren pastod, at
vindmgllen var lgsgre, som skulle individuelt lgsgrepantsettes, idet den kun producerede strgm til
videresalg. Tinglysningsretten pastod, at vindmgllens indretning gjorde, at den “madtte sidestilles med
en bygning”'%, hvorfor den ikke kunne lgsgrepantsattes, men var omfattet af ejendomspantet.

Landsretten tiltradte tinglysningsrettens pastand.

Afgarelsen fra 1991 er kritiseret flere steder. Bl.a. anfgrer Willumsen, at hvis vindmgllen ikke blev
betragtet som en selvstendig bygning, ville den under alle omstendigheder indga som en bestanddel af
ejendommen, jf. TL § 10, stk. 1.1?" Afgarelsen vedrgrer dog situationen, hvor grundejeren og
vindmglleejeren er samme person. Derfor kan samme synspunkt ikke direkte anvendes ved vindmgller

opstillet pa lejet grund, idet vindmelleejeren ikke er den samme som grundejeren.

Dommen fra 1991 kritiseres ogsa af Feilberg, som mener, at vindmgller ber betragtes som bygninger,

idet “tilknytningen til opfarelsesstedet, /.../, er ganske betragtelig: Det stgbte fundament kan pa grund

af sin starrelse vanskelig flyttes, /.../. Det er kompliceret og kostbart at flytte de overjordiske dele af
mgllen og endelig har de lokale vindforhold spillet en afgarende rolle for placeringen ”.*28 122 Saledes

mener Feilberg, at vindmgllen grundet dens indretning, bar betragtes som en bygning.

123 Y 1991.447/1V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 18. marts 1991 i sagen 103/1991, side 1, Link

124 1991.447/1V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 18. marts 1991 i sagen 103/1991, side 1, Link

1251 1993.191/2 V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 4. november 1992 i keaere K-B 1456/1992, Link

126 U 1993.191/2 V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 4. november 1992 i kaere K-B 1456/1992, side 1, Link

127 Willumsen, H. (1997). Tinglysningsloven: med kommentarer (2. udg.). Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 326
128 Feilberg, J. (1992). Har landsretskendelse brudt med retspraksis for pantseatning af vindmaller? UfR Online, side 2

123 Min understregning

Side 32 af 50


https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000199565
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000199565
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000200250#U19930191-02
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000200250#U19930191-02

| U 2007.3084 H tog Hagjesteret i forbindelse med et spgrgsmal om, hvorvidt ejendomsbegrebet i
tinglysningsafgiftsloven er lig tinglysningslovens, igen stilling til, om vindmeller er en bygning.*
Sagen angik, hvorvidt der skulle betales tinglysningsafgift af en vindmglle, og dermed om vindmgllen
var en bygning eller lgsgre (som ikke er afgiftspligtig). | sagen var der opstillet en vindmglle med en
navhgjde pa 45 meter og et fundament med en diameter pd 3,2 m. Vestre Landsret fastslog, at
tinglysningsafgiftslovens ejendomsbegreb er lig tinglysningslovens, og som fglge af “vindmeollens
starrelse og fastgerelse til et fundamentet”, var den en bygning.'3! Derefter konkluderede Landsretten,
at "resultatet i U 1991.447 ikke [kunne] opretholdes ”.**

Hgjesteret tiltradte, at vindmgllen skulle betragtes som en bygning, idet vindmgllen var “bestemt til
varig forbliven pd grunden”.*3 Baggrunden for denne vurdering var oplysningerne om “vindmeollens
starrelse og fastgerelse til et fundament”.*34 Bemarkelsesverdigt ved Hgjesterets afgerelse er, at
dommerne ikke direkte siger, at Landsrettens afgarelse tiltreedes, men alene tiltraeder, at vindmeallen
skal anses som en bygning. Derved afviser Hgjesteret ikke direkte U 1991.447 V.

Begge Vestre Landsrets kendelser vedrgrer situationen, hvor det var grundens ejer, der opfarte
vindmgllen, og dermed om vindmgllen, skulle pantsettes som fast ejendom, som fglge af
enhedsgrundsatningen i TL § 38, eller om den kunne lgsgrepantsattes. | den anvendte retspraksis vedr.
TL § 38 tages der stilling til, hvorvidt en vindmglle er bestemt til varig forbliven og dermed om
vindmgllen er en bygning. Denne retspraksis er stadig anvendelig ved vurderingen af, om en vindmglle
er en bygning, jf. TL § 19, stk. 1, idet vurderingen er ens efter begge bestemmelser, ifalge Mortensen.
Endvidere bemarkes det, at Hgjesteretsdommen U 2007.3084 H beskeeftiger sig med det tingsretlige
ejendomsbegreb, som falger af tinglysningsloven i almindelighed. Fglgelig har denne dom

preejudikatveerdi, uanset at den vedrgrer situationen, hvor vindmglle- og grundejer er samme person.

130y 2007.3084 H, Hgjesterets dom af 19. september 2007 i sagen 308/2006, Link

181 U 2007.3084 H, Hgjesterets dom af 19. september 2007 i sagen 308/2006, side 3, Link
1382 U 2007.3084 H, Hgjesterets dom af 19. september 2007 i sagen 308/2006, side 3, Link
133 U 2007.3084 H, Hgjesterets dom af 19. september 2007 i sagen 308/2006, side 4, Link
133 U 2007.3084 H, Hgjesterets dom af 19. september 2007 i sagen 308/2006, side 4, Link
135 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 137

Side 33 af 50


https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000371719
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000371719
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000371719
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000371719
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000371719

3.3.2. Analyse af om en vindmagille pa lejet grund er bygning eller lgsgre

Pa baggrund af Vestre Landsrets kendelser i U 1991.447/1V og U 1993.191/2 V, samt Hgjesterets dom
U 2007.3084 H, kan det udledes, at det er afgarende, hvorvidt vindmgllen er bestemt til varig forbliven
pa grunden, hvorved der legges veegt pa, om vindmgllens indretning (sterrelse og fastgarelse til et
fundament) understotter dette. Ligeledes skal det konkrete retlige grundlag for opstillingen af

vindmgllen tillegges veegt.1%

Begrebet "varig forbliven" ses yderligere uddybet i praksis vedr. TL § 19. Bl.a. kan der henvises til U
1927.997 V¥, hvor et transformeranlaeg forudsatningsvist fandtes at vare en bygning. Heraf kan det
udledes, at tekniske installationer, hvor der er koblet ledninger til, kan betragtes som varigt forbundet
med grunden. Ligeledes kan der henvises til U 1966.608/2V*%, hvor et sommerhus med et fodaftryk pa
42 m?, der ifglge kontrakten var "flytbart" (og dermed let forgaengeligt), blev betragtet som en bygning
bestemt til varig forbliven pga. "husets opgivne sterrelse".®® Der blev i sagen procederet pa, at
sommerhuset var midlertidigt placeret, idet der var mulighed for opsigelse efter udlgbet af 10 ars
uopsigelighed. Landsretten afviste, at dette havde betydning. Der kan ogsa henvises til U 1962.894/114°,
hvor et sommerhus opfert i trae fandtes at veere en bygning bl.a. pga., at huset var opstillet pa pale, der
gik ned i jorden, og at beplantningen viste, at huset havde staet pa grunden "i hvert fald to ar", hvorfor

det var bestemt til varig forbliven.

Sammenholdes ovennavnte praksis med de faktiske forhold vedr. vindmgller, kan det anfgres, at
vindmeller er placeret pa et fundament, som gar ned i jorden i lighed med U 1962.894/1. Derudover
kan det anfares, at vindmeller, ligesom transformerstationer, ma rubriceres som et teknisk anleeg, og at
vindmgllen ligesom i U 1927.997 V er tilsluttet ledninger og strem. Endelig kan det, jf. U 1966.608/2V
papeges, at en vindmglle jf. pkt. 2.1.1, som regel vil optage et veesentligt sterre fodaftryk end det
pagaldende sommerhus pa 42 m?, hvorfor det alene af denne grund ma sluttes, at vindmgllen pga. dens

"opgivne stgrrelse” er bestemt til varig forbliven. Endelig kan det i trad med U 1966.608/2V anfares, at

136 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 57-58
187U 1927.997 V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 30. juli 1927 i Kere IV 711/1927, Link

138 U 1966.608/2V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 14. april 1966 i keere VI 340/1966, side 1, Link

139 U 1966.608/2V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 14. april 1966 i kaere VI 340/1966, side 1, Link
140y 1962.894/1, Vestre Landsrets kendelse afsagt 30. august 1962 i keere V1 857/1962, side 1, Link
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det faktum, at lejekontrakten ikke er uopsigelig, ikke medfarer, at vindmellen ikke kan betragtes som

bestemt til varig forbliven pa grunden.

| praksis sker dog flytning af vindmeller.!4* Berlingske har foretaget en undersggelse af, hvad en
vindmglletransport koster. Undersggelsen viser, at en transport af en vindmglle gennemsnitligt koster
1.5 mil. *2, ekskl. nedtagningsomkostninger. Endvidere er det oplyst, at det kan tage ganske kort tid at
opstille en vindmglle — ned til 3-5 dage!*® — hvorfor det antages, at en vindmglle ogsa vil kunne tages
ned pa omtrent samme tid. Saledes kan der argumenteres for, at vindmagller er flytbare. Omvendt synes
det tvivisomt, grundet omkostningerne og vanskelighederne forbundet med flytningen, at en flytning er
rentabel. Dette taler for, at vindmgllerne er bestemt til varig forbliven. Samme argument angiver
Feilberg i sin artikel, jf. ovenfor.!# Ligeledes bemarkes det, at til trods for at selve vindmgllen er
flytbar, sa vil en flytning ogsa kreeve flytning af ledningstracéet hvilket vil vaere bade bekosteligt og

besverligt.

Endvidere kan det papeges, at vindmgller opstillet pa lejet grund i lighed med de vindmgller, som er
omtalt i U 1993.191/2 V 5 og U 2007.3084 H 46, typisk vil have en hgjde pa 30-60 meter og et
fundament pa 50-100 m? (jf. pkt. 2.1.1.).

I lyset af Landsrettens og Hgjesterets praemisser i sagerne'#’ og gvrig retspraksis vedr. TL § 19, stk. 1,
kan der saledes argumenteres for, at vindmgller har en “sddan storrelse og fastgorelse til et
fundament*8, at de er vanskelige at flytte, og at de derfor er bestemt til varig forbliven pa grunden, og
ma betragtes som en “bygning”, jf. TL § 19, stk. 1. Dette synspunkt understattes i den juridiske
litteratur, jf. Lund og Illum. De anfarer, at TL § 19°s bygningsbegreb ogsa dakker over “faste anleg af

141 stie, H. H. B., & Braagaard, N. (2019). Gigantiske vindmglledele har ndet deres mal - alt gik “super godt.” TV 2, Link
142 Jgrgensen, M. B. (2012). S& meget koster det at flytte en vindmglle. Berlingske Media A/S, Link

143 Brorson, C. (2014). Vindmagller er hurtigt rejst. Randers Amtsavis, Link

144 Feilberg, J. (1992). Har landsretskendelse brudt med retspraksis for pantseatning af vindmgller? UfR Online, side 2
1451 1993.191/2 V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 4. november 1992 i kaere K-B 1456/1992, Link

146 U 2007.3084 H, Hajesterets dom af 19. september 2007 i sagen 308/2006, Link

147U 1993.191/2 V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 4. november 1992 i kaere K-B 1456/1992, Link, U 2007.3084 H,
Hgjesterets dom af 19. september 2007 i sagen 308/2006: Link

148 U 2007.3084 H, Hajesterets dom af 19. september 2007 i sagen 308/2006, side 4, Link

Side 35 af 50


https://nyheder.tv2.dk/samfund/2019-11-25-gigantiske-vindmoelledele-har-naaet-deres-maal-alt-gik-super-godt
https://www.berlingske.dk/virksomheder/saa-meget-koster-det-at-flytte-en-vindmoelle
https://amtsavisen.dk/artikel/vindm%C3%B8ller-er-hurtigt-rejst
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000200250#U19930191-02
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000371719
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000200250#U19930191-02
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000371719
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000371719

lignende betydning, f.eks. en pa ejendommen opfert vindmglle”.24® 150 Krag Jespersen anfarer, at
bygninger pa lejet grund kan sidestilles med “andre storre faste anleeg pd grunden, [...][som]ma anses

for bestemt til varig forbliven pa stedet. Det samme ma da galde for vindmgller »,151 152

Omvendt papeges det, at vindmgller alene anvendes til at producere el, og at vindmgllens konstruktion
alene varetager dette formal, hvorfor de ikke i sig selv bgr betragtes som en bygning, men blot en teknisk
indretning. Dette synspunkt bakkes op af Vagn Carstensen, som mener, at det ikke forekommer
“naturligt at betegne tdrn og fundament [i en vindmolle] isoleret set som en bygning”.*>3 15% Det
bemeerkes, at VVagn Carstensens fremstilling er fra tiden for afgerelserne i Vestre Landsret og Hgjesteret,

hvorfor argumentet synes svagt set i lyset af den efterfglgende retspraksis.

Bade Vestre Landsret og Hajesteret leegger vaegt pa vindmallernes fundament. Der kan her henvises til
Mortensen, som papeger, at det ikke er afgarende “om bygningen er anbragt pa en sokkel, pa pale eller
direkte pd jorden” > Séledes kan der argumenteres for, at der ved vurderingen ikke udelukkende bar
tages stilling til vindmgllens fundament, eller kun i ringe grad, da fundamentet ikke bar veere

udslagsgivende for, om genstanden er en bygning.

Med afsat i princippet om lex posterior®, taler mest dog for, at vindmgllen, som fglge af, at den er
vanskelig at flytte, samt dens fundament og sterrelse, er bestemt til varig forbliven pa grunden og derved
er en bygning opfart pa lejet grund, jf. TL § 19, stk. 1. Retsvirkningen er, at vindmgllen skal betragtes
som en selvstendig fast ejendom, jf. TL § 19, stk. 1, og at vindmgllen derfor kan pantszttes individuelt

som fast ejendom. Dette ses ogsa understattet i retspraksis ved U 2008.2028, hvor Tinglysningsretten i

149 Buhl, L., & Illum, K., m.fl. (1994). Tinglysning (7. udg.). Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 163 n. 28
150 Min understregning

151 Jespersen, H. K. (1986b). Ejendomshestanddele og tilbehgrspant (2. udg) Jurist- og skonomforbundet, side 21
152 Min understregning

153 Rgrdam, T., & Carstensen, V. (1989). Pant (4. udg.). Akademisk Forlag, side 216.

154 Der henvises til Vagn Christensens udtalelse i bade afgarelsen fra 1991 samt i John Feilbergs artikel.

155 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 53

156 Blume, P. (2020). Retssystemet og juridisk metode (4. udg.). Djaf Forlag, side 296
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en afgerelse forudsatningsvist lagde til grund, at ’[d]er er tale om en ejendom, der bestar af en bygning

pa lejet grund, nemlig en vindmglle 157 158

Imidlertid er retstilstanden for vindmgller opfart pa lejet grund ikke fuldstendig klar, og det er ikke
utenkeligt, at der eksisterer graensetilfelde, hvor der som fglge af kontraktuelle bestemmelser (det
retlige grundlag®®?), sas tvivl om, hvorvidt vindmgllen reelt er bestemt til varig forbliven pa grunden.
Ligeledes kan der vaere mindre vindmgller, som har en hgjde og et fundament, der gar, at vindmgllen
ikke kan betragtes som varig forbundet, eller at teknologiske fremskridt kan lette flytningen af
vindmgller. En (veesentlig) kortere uopsigelighed end 30 ar, kan tillige pege i retning af, at vindmgllen

ikke er bestemt til varig forbliven.

Det kan konkluderes, at vindmgllens retlige status beror pa en konkret vurdering, men at en vindmglle
I hovedreglen er en bygning, jf. TL § 19, stk. 1. Som falge af, at vurderingen er meget konkret, kan det
ikke udelukkes, at der ogsa findes tilfelde, hvor en vindmglle ikke er bestemt til varig forbliven pa

grunden, og derfor er lgsare.

3.4. Analyse af hvorvidt vindmagller pa lejet grund bliver omfattet af et eendomspant, jf.
TL 8§38

Der kan for vindmglleejeren opsta problemer i relation til TL § 38, idet vindmgllen maske kan blive
omfattet af grundejerens ejendomspant og dermed ikke kan individuelt pantseattes. Det er ikke
afgarende, hvorvidt vindmgllen er en bygning eller lgsere, idet begge dele i udgangspunktet kan blive
omfattet af TL § 38, hvis betingelserne herfor er opfyldt.1%°

Det skal i begge tilfelde undersgges, hvorvidt 1) vindmgllerne er indlagt til brug for

bygningen/ejendommen, og 2) vindmgllen er (direkte eller indirekte) bekostet af grundejeren.

Indlagt til brug for bygningen/ejendommen

Safremt vindmgllen er en bygning

157U 2008.2028 V, Vestre Landsrets kendelse afsagt 9. maj 2008 i keere 13. afd. B-0551-08, side 1, Link
1% Min understregning

159 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/S, side 53
160 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 137
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Safremt vindmgllen betragtes som en bygning efter TL § 19, stk. 1, vil den ogsa blive betragtet som en
bygning efter TL § 38, og dermed vare indlagt i ejendommen, jf. Peter Mortensen, som papeger, at “det
ma afgeres efter den til enhver tid galdende retsopfattelse af dette begreb pa samme made, som
begrebet opfattes i forhold til TL § 19, stk. 1”.*%* Heraf kan udledes, at en vindmglle, der betragtes som
en bygning, jf. TL § 19, stk. 1, ogsa er omfattet af anvendelsesomradet for TL § 38, safremt den ogsa
er indlagt pa ejers bekostning. Krag Jespersen anfarer i relation til TL § 38, at ” der maske [er] en
tilbgjelighed til at opfatte stgrre faste anleg pa grunden, f.eks. vindmgller, som bygninger pa samme
made, som det er antaget i retspraksis i relation til TL § 19 stk. 1 .12 Dermed er vindmgller bygninger,
der omfattes af anvendelsesomradet for TL § 38. I denne henseende skal det erindres, jf. pkt. 3.2, at det
er ungdvendigt at undersgge, hvilket formal vindmegllen anvendes til, idet bygninger uanset deres

opfarelsesformal, er omfattet af TL § 38.163

Safremt vindmgllen er lgsgre

Det er mere problematisk, hvis vindmegllen betragtes som lgsgre. |1 denne henseende bliver det

afgerende, hvorvidt vindmellen kan betragtes som tilbehgar, jf. TL § 38, der “er indlagt i bygningen
[eller pa ejendommen] /... til brug for bygningen”, jf. TL § 38, og dermed bestemt til varig forbliven.

Meget kan tale for, at vindmgllen er bestemt til varig forbliven pa ejendommen, f.eks. den
omstendighed, at vindmgllen er placeret det samme sted, og at lejekontraktens lengde i sig selv taler
for, at vindmgllen er stationzrt anbragt pa grunden. Safremt det vurderes, at vindmgllen ikke er en
bygning, idet dens placering er midlertidig, jf. kriteriet i TL § 19, stk. 1, sa vil det forekomme
diskontinuerligt, safremt det ved vurderingen af selvsamme begreb efter TL § 38, findes, at vindmgllen

nu er bestemt til varig forbliven pa ejendommen.

Der kan i denne forbindelse henvises til Mortensen, der i relation til beskrivelsen af kravet om, at
genstanden skal veere indlagt til varig brug, jf. TL § 38, papeger, at “’der kan sammenlignes med kriteriet
for, hvorndr en indretning er en bygning i forhold til TL § 19, stk. 1”.1%* Saledes synes betingelsen om,

at vindmgllen skal veare bestemt til varig forbliven pa grunden ikke opfyldt, hvis det i forvejen er

161 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 137

162 Jespersen, H. K. (1986b). Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant (2. udg) Jurist- og gkonomfor-bundet, side 79

183 Willumsen, H. (1997). Tinglysningsloven med kommentarer (2. udg). Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 330
164 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 138
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vurderet, at vindmgllen ikke kan karakteriseres som en bygning, jf. TL § 19, stk. 1. Vindmgller, der
betragtes som lgsgre, falder saledes sandsynligvis helt uden for anvendelsesomradet af TL § 38, og kan

frit lgsgre- og virksomhedspantseettes, jf. TL 88 47 og 47 c, idet de ikke er bestemt til varig forbliven.

Det bemarkes dog, at safremt kriteriet om varig forbliven pa grunden alligevel ma anses som opfyldt,
sa er det et krav, at vindmgllen anvendes til erhvervsdrift i almindelighed og ikke til et specifikt erhverv.
Safremt vindmellen leverer stram til grunden, vil dette veere tilfeldet, og vindmgllen vil formentlig
veere omfattet af TL § 38, jf. neermere nedenfor under ejers bekostning. Anvendes vindmgllen derimod
alene til videresalg af stram, synes vindmgllen at veere anvendt til speciel (elproduktions)virksomhed,

og dermed falder den uden for TL § 38’s anvendelsesomrade.*6®

Indlagt pé ejers bekostning!®

Safremt vindmgllen betragtes som en bygning pa lejet grund, jf. TL § 19, stk. 1, er det logiske
udgangspunkt, at vindmgllen er finansieret af lejer, og derfor ikke bliver grebet af et ejendomspant, jf.
TL § 38, da adkomsthaver pa vindmgllens bygningsblad er en anden end grundejer. Det samme er

tilfeeldet, hvis vindmgllen betragtes som lgsgare.

TL 8§ 38, stk. 1, er dermed ikke til hinder for, at der stiftes seerskilte rettigheder over vindmgllen efter
reglerne om pant i fast ejendom, jf. TL § 19, stk. 1, eller reglerne om lgsgre- og virksomhedspant, jf.
TL 8 47 og 47c. Imidlertid er der visse greensetilfelde, der skaber usikkerhed om, hvorvidt vindmgllen
alligevel er (indirekte) bekostet af grundejeren, og derved omfattet af TL § 38. Nedenfor gennemgas to

eksempler herpa.

Diskussion af greensetilfeelde

Eksempel 1: Klausul om lejereduktion ved levering af strgm til grunden

Det kan i lejekontrakten aftales, at grundejeren kan benytte den strem, som vindmgllen producerer mod
en lejereduktion. Dermed bliver vindmallens stramproduktion konkret anvendt af den ejendom, hvorpa

vindmgllen er placeret. Dette giver anledning til at overveje, om en sadan klausul medfarer, at

185 Willumsen, H. (1997). Tinglysningsloven med kommentarer (2. udg). Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 330

166 Det bemarkes, at den safremt grundejer har udnyttet sin kaberetsordning i VE-lovens § 13 (dog afskaffet pr. 1. juni 2020),
sa vil dette ikke have indvirkning pa diskussionen om ejerskab af vindmgllen, da der er tale to uafhaengige personer —
henholdsvis grundejer, og selskabet som ejer vindmgllen.
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vindmgllen ma betragtes som bekostet af grundejeren, idet ejeren “indirekte betaler for indleggelsen

ved en reduktion af lejerens [leje]betaling 267

Pa den ene side er det klart, at der er en veasentlig belgbsmassig forskel pa vindmelleejerens udgifter
og den lejereduktion, som han vil modtage. Dette taler for, at grundejeren ikke er med til at bekoste
vindmgllen. Omvendt er det klart, at der sker en indirekte finansiering af vindmellen, idet grundejeren
gennem lejerabatter er med til at senke udgifterne til vindmgllen. Saledes er det ogsa klart, at
vindmglleejeren indirekte mindsker disse udgifter, samtidig med, at grundejeren drager nytte af
vindmgllens tilstedeveerelse pa grunden. Dette taler for, at vindmgllen er indirekte bekostet af

vindmglleejeren.

Krag Jespersen udtaler, at ” det afgerende er, hvem genstanden i realiteten er anskaffet til, og hvis den
blot /i ikke uvaesentligt omfang er anskaffet, (ogsa) i ejerens interesse, falder tilfeldet formentlig inden
for § 38 ~.168 Der ma saledes foretages en vurdering af, hvorvidt lejereduktionen er af en sadan karakter,
at vindmgllen ogsa ma anses som anskaffet i grundejerens interesse, og dermed er bekostet af ejeren.
Her taler det for, at vindmgllen tillige og i ikke uvaesentligt omfang er anskaffet i grundejerens interesse,
hvis grundejeren driver landbrugserhverv, som kraever en stgrre meaengde el, og iser hvis hele
grundejerens elforbrug bliver deekket af vindmgllens produktion. I denne henseende vil der kunne
argumenteres for, at opstillingen af vindmgllen medfarer sa store fordele for grundejeren, at den ogsa
er anskaffet i ejerens interesse. Ligeledes vil der kunne leegges vaegt pa starrelsen af lejereduktionen,
idet en stor lejereduktion taler for, at vindmgllen er delvist bekostet af grundejeren, og dermed
“formentlig” omfattet af TL 8 38. Omvendt kan det tale imod, at vindmgllen er bekostet af grundejeren,

hvis lejereduktionen er uvasentlig, eller hvis der kun leveres en lille maengde strem til grunden.

Eksempel 2: Vindmgllen forbliver pa ejendommen efter lejekontraktens ophgr

Det synes heller ikke utenkeligt, at det aftales, at vindmglleejeren ved lejekontraktens ophgar, er
forpligtet til at lade vindmgllen forblive pa grunden, saledes at grundejeren overtager vindmgllen og
kan udnytte den til videresalg af el, til produktion af el til grunden, eller udlejning til virksomheder der

driver vindmglle/el-virksomhed.

167 Mortensen, P. (2014). Sikkerhed i fast ejendom (2. udg.). Pejus, side 141
188 Jespersen, H. K. (1986b). Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant (2. udg) Jurist- og skonomfor-bundet, side 114

Side 40 af 50



Da sparer vindmglleejeren udgifter til nedtagning af vindmgllen og reetablering af omradet, imens
grundejeren bliver den ultimative ejer af vindmgllen. Spgrgsmalet bliver sa, hvorvidt vindmgllen som

falge af klausulen, allerede ved opfarelsen, vil blive omfattet af et eventuelt ejendomspant, jf. TL § 38.

Krag Jespersen anferer, at i det tilfeelde, hvor det er meningen, at ejendomsejeren — eventuelt farst en
gang i fremtiden — skal veere ejer af den genstand, hvorover ret forbeholdes, men hvor tredjemands
umiddelbare medkontrahent i farste omgang er en bruger af ejendommen”, sa "vil genstanden vere

indlagt pd ejerens bekostning som anforti § 38" .16

Det taler for, at grundejeren er den ultimative ejer af vindmgllen, at han har befgjelsen til at opsige
lejekontrakten, hvorefter grundejeren overtager vindmgllen. I denne henseende synes det nearliggende,
at der foretages en formalsfortolkning af aftalen med henblik pa at bestemme, hvorvidt grundejerens
reelle hensigt er at eje vindmellen “en gang i fremtiden”. Seerligt vil dette forhold blive bestyrket,
safremt lejen er lavere end det normale niveau. Der kan ligeledes argumenteres for, at den besparelse
vindmglleejeren har, ved ikke at skulle nedtage og reetablere omradet, udggr en sadan reduktion af
udgifterne, at dette i sig selv medfarer, at vindmgllen er opstillet pd grundejerens bekostning, dog
forudsat at vindmgllens skrotveerdi er lavere end nedtagelses- og reetableringsomkostningerne.
Ligeledes kan det tale for, at vindmgllen er bekostet af grundejeren, hvis det kan udledes af parternes
kontrakt eller adferd, at der ikke skal ske genudlejning. Dog ma det papeges, at risikoen for at
vindmgllen omfattes af TL § 38 synes starre, desto tettere ophgret af lejekontrakten, og dermed

grundejeres overtagelse af vindmgllen, er.

3.5. Diskussion af beskyttelsen af investeringen overfor grundejers kreditorer
Det kan pa baggrund af analysen konkluderes, at en langiver risikerer, at hans panteret over vindmgllen
bortfalder, som fglge af, at vindmgllen bliver omfattet af grundejers ejendomspant, jf. TL § 38. Det ma

derfor diskuteres, hvorledes vindmglleejeren kan beskytte sig imod grundejerens kreditorer.

Det er klart, at muligheden for at opna finansiering kan blive hindret, safremt der bestar en vis

kontraktuel forbindelse mellem vindmgllen og grundejeren, der hindrer, at vindmgllen kan individuelt

189 Jespersen, H. K. (1986b). Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant (2. udg) Jurist- og skonomforbundet, side 113
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pantsettes, jf. TL § 38. Dermed opstar der risiko for, at tinglysningsretten og domstolene vil fortolke
en klausul om, at vindmgllen skal levere strgm til ejendommen mod en lejereduktion, saledes at
vindmgllen er opfart i grundejers (ikke uvasentlige) interesse, og dermed pa ejers bekostning, jf. TL §
38. Der er ligeledes risiko for, at en klausul om, at grundejeren skal overtage ejerskabet over vindmallen,
vil blive fortolket af domstolene, saledes at grundejeren er den ultimative ejer, og at vindmgllen derfor

er opfart pa ejers bekostning, jf. TL § 38.

Pa den ene side er ovenstaende alene teoretiske risici, og der er endnu ikke konkret retspraksis, som
bekreefter, at vindmellen bliver omfattet af et ejendomspant, jf. TL § 38. Derudover er vurderingen af,
hvorvidt vindmgllen som fglge af ovennavnte klausuler ma betragtes som indlagt i ejendommen pa
ejers bekostning, konkret og situationsbestemt. Saledes formodes, at det sarligt tillegges veegt, hvor
stor lejereduktionen er, hvor meget strem der leveres og hvor lang levetid vindmgllen anslas at have
efter lejekontraktens udlgh. Sadanne momenter kan bade tale for- og imod, at vindmgllen er indlagt pa
ejers bekostning. Vindmgllens vaerdi og kapacitet og pris ma ogsa antages at fa afgarende betydning,
idet en vindmaglle til et stort millionbelgb med kapacitet til at forsyne mange 1.000 boliger, naeppe bliver
grebet af et ejendomspant, trods der leveres stram til grunden under markedsniveau eller mod en

lejereduktion. Ovennavnte eksempler synes derfor primeert anvendelige ved mindre vindmaller.

Desuagtet er risikoen til stede, hvorfor det er hensigtsmaessigt, at vindmglleejeren konciperer lejeaftalen
pa en sadan made, at der bedst muligt, garderes imod disse risici. Pa baggrund af ovenstaende synes det
ngdvendigt, at der ikke vedtages klausuler om, at vindmgllen skal forsyne ejendommen med strgm.
Safremt det gnskes, at vindmgllen skal levere stram til ejendommen, anbefales det, at der ikke vedtages
en dertilhgrende lejereduktion, men at grundejer betaler for strammen pa markedsniveau. Lejevilkarene
skal saledes vaere uafheengige af, at der leveres el til ejendommen. Ligeledes synes det risikabelt at
vedtage en klausul om, at vindmgllen forbliver efter lejekontraktens udlgh. Safremt dette gnskes, synes
det mindre risikabelt, hvis der indfgres en klausul i kontrakten om, at grundejeren skal betale

vindmglleejeren den markedsveerdi, som vindmgllen har ved fratraedelse.
Det er saledes afggrende for, at vindmglleejeren kan beskytte sig mod grundejerens kreditorer, at

parternes inter partes forhold fremstar pa armslengdevilkar, og at vindmglleejeren ikke indremmes

nogle gkonomiske fordele mod, at grundejeren indrgmmes materielle fordele.

Side 42 af 50



3.6. Delkonklusion

Det mest neerliggende resultat er, at vindmgller pa lejet grund anses som bygninger pa lejet grund, jf.
TL § 19, stk. 1, og dermed en selvstendig fast ejendom. Retsvirkningen er, at der kan stiftes individuelle
panterettigheder i vindmgllen efter reglerne om pant i fast ejendom. I denne henseende er der dog risiko
for, at den individuelle pantsatning af vindmgllerne kan blive hindret, safremt der i kontrakten mellem
grundejer og vindmglleejer er indsat bestemmelser, som gar, at vindmgllen ma betragtes som indirekte
bekostet af grundejeren. Risikoen er starst, nar der aftales lejereduktion ved levering af strgm til
ejendommen, eller ved at grundejeren overtager vindmgllen efter lejeforholdets opher. Sadanne
klausuler kan give problemer for vindmalleejeren, nar vindmgllen skal finansieres, idet der ikke kan
holdes sarskilte rettigheder over vindmgllen, hvis den omfattes af grundejerens ejendomspant, jf. TL 8
38.

Det er derfor afgerende, at retsforholdet mellem vindmglleejer og grundejer fremstar uafheengigt, og
det anbefales, at safremt vindmglleejer snsker at undga at blive omfattet af grundejers ejendomspant,
jf. TL § 38, sa skal grundejeren ikke drage nogen form for nytte af vindmgllen og den stram den
producerer, uden vederlag. Det frarades derfor, at der sker levering af strem til grundejer mod en
lejereduktion, eller, at vindmgllen forbliver pa grunden efter lejeaftalens opher, mod at vindmglleejeren

spares for nedtagnings- og reetableringsomkostninger.

Det papeges, at retsstillingens uklarhed medfgrer, at der opstdr uhensigtsmeessige risici for at
vindmglleejer omfattes af grundejers ejendomspant, og dermed udger TL 8§ 38 en mulig hindring for

mulighederne for finansiering af vindmagller.

Imidlertid synes retspraksis ikke definitivt at afgare, hvorvidt en vindmglle opfert pa lejet grund er en
bygning, og visse omstendigheder kan medfare, at vindmgllen ma anses for midlertidigt anbragt pa
grunden og dermed er lgsgre. 1 en sadan situation, vil vindmgllen formentlig falde uden for
anvendelsesomradet af TL § 38, da betingelsen om varig forbliven ikke synes opfyldt, hvorfor sadanne

vindmegller frit kan lgsgre- eller virksomhedspantsattes, jf. TL § 47 & 47 c.

4. Konklusion

Det kan konkluderes, at opstilling af vindmeller pa lejet grund giver anledning til tingsretlige

problemstillinger i relation til UL § 16, idet der er risiko for, at lejeaftalen udger en brugsret. Er dette
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tilfeeldet, folger det af UL 8§ 16, stk. 1, nr. 1, at brugsretten maksimalt ma binde grundejeren i 30 ar,
hvilket er kortere tid end vindmallens reelle levetid. Dog kan parterne i aftalekonciperingen formentlig
bringe sig ud af UL § 16’s anvendelsesomrade ved at sikre, at grundejeren ikke fratages sin ejerraden
over det udlejede areal og ved fysisk at sikre sig, at det lejede areal ikke er adskilt fra grundejerens,
saledes at vindmglleejeren ikke udadtil har en eksklusiv raden over arealet. Er dette tilfeeldet, vil
lejeaftalen kunne kategoriseres som en servitut, hvor der ikke er nogen tidsbegraensning, og dermed

ikke samme problemer som ved UL § 16.

Ligeledes giver opstilling af vindmgller pa lejet grund anledning til tingsretlige problemstillinger i
relation til TL 88 19 og 38 og muligheden for sikkerhedsstillelse i forbindelse med finansieringen af
vindmgller, idet vindmgller opstillet pa lejet grund under visse omstendigheder risikerer at blive
omfattet af grundejers ejendomspant, hvorved der ikke kan ske individuel pantsatning af vindmallen.
Vindmgller, der som udgangspunkt betragtes som en bygning, jf. TL 8§ 19, stk. 1, og dermed indlagt til
brug for ejendommen, risikerer at blive omfattet af ejendomspantet, jf. TL § 38, safremt der ved visse
kontraktuelle bestemmelser indremmes grundejer en stor fordel, med den konsekvens, at vindmgllen

0gsa betragtes som opfart pa grundejers bekostning, og derfor omfattes af ejendomspantet, jf. TL § 38.

Derfor ber parterne afholde sig fra at vedtage sadanne eller lignende klausuler i lejekontrakten, hvis de

vil undga at falde ind under dette.

Af analysen og diskussionen kan det udledes, at der er usikkerhed om retsstillingen, nar en investor
gnsker at opfgre en vindmglle pa lejet grund i Danmark. Som konsekvens af dette synes det ikke
utenkeligt, at investorer vil afholde sig fra at investere i vindmeller i Danmark. Det synes fatalt, at
lovgivningen ikke understgtter den grgnne omstilling, som Danmark, sdvel som resten af verdenen
ihaerdigt arbejder for. For nuvaerende udger UL § 16 og TL § 38 derfor regulatoriske benspaend, som i
yderste konsekvens hindrer, at grgn omstilling vha. vindmgller bliver et serdeles let og dermed
attraktivt investeringsobjekt i Danmark. Saledes skal den nuvaerende lovgivning ogsa betragtes som en
begraensende faktor, for den granne omstilling i det private. Ovennavnte synes paradoksalt, idet det i
Energistyrelsens rapport fra 2022 er konkluderet, at det nuveerende tempo for den grgnne omstilling

ikke muliggar opnaelsen af de klimamal, som er i klimalovens § 1.

Malsatningerne viser, at der er en politisk vilje til at gennemfare den grenne omstilling. | denne

forbindelse henvises der til, at det lige nu er love fra 1927 hhv. 1992, der tingsretligt regulerer retten til
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opstilling af vindmeller pa lejet grund. Det synes uhensigtsmaessigt, at sadanne love regulerer
retstilstanden, idet de er vedtaget pa et tidspunkt, hvor det ikke var muligt at tage hensyn til vindmagller
af den standard, som findes i dag. Ligeledes kan der henvises til, at den nuvarende politiske situation
med Rusland-Ukraine konflikten har givet behovet for gran omstilling et nyt sikkerhedspolitisk aspekt,
idet det mere end nogensinde for er afgerende, at statens elforsyning er gren og uafhaengig.

De regulatoriske benspand synes at vere af en sadan kaliber, at der er behov for en lovaendring, hvis
muligheden for at opstille vindmagller pa lejet grund skal forbedres, og derved muligheden for at gare
vindmglleenergi til et endnu stgrre investeringsobjekt i Danmark. Lovgiver har forsggt at tilnserme sig
dette ved BKG 20-773, som dog er uanvendelig i relation til starre landmgller. Derfor vurderes det ogsa
ngdvendigt, at det fra lovgivers side muliggeres, at der kan opstilles vindmgller pa lejet grund, med en
begraensning pa 50 ar eller helt uden en aremalsbegraensning. Det bemarkes i denne henseende, at en
aremalsbegraensning pa 50 ar blot synes at veere en midlertidig lgsning. Derfor ma det ogsa overvejes,
hvorvidt reguleringen af brugsretter til opstilling af vindmgller, solceller mm. er en sa serlig
problemstilling, at der skal laves reel serregulering for vedvarende energikilder. Ligeledes synes det
pakreavet, at der ggres en undtagelse til TL § 38, hvor det af lovgiver besluttes, at vindmgller opstillet
pa lejet grund ikke omfattes af TL § 38, saledes at der kan ske sarskilt finansiering med hjemmel i

loven.

5. Perspektivering

De problematikker, som opstar i relation til UL § 16 og TL § 19 og 38, er ikke enestaende for vindmaller.
Nerliggende er at henvise til installationen af solceller pa lejet grund. Her kan det for det farste papeges,
at safremt solcellerne opstilles pa jorden, sa vil der opsta samme problemer ift. UL § 16, som ved
vindmgller. Installeres solcellerne derimod pa en bygnings tag, finder UL § 16 ikke anvendelse, da den
alene geelder for grundstykker.!” Imidlertid ma det antages, at en investering i opstilling af et
solcelleanlag ofte vil vere sa stor, at der kraeves flere 100 kvadratmeters areal til opstilling, hvorfor det

ikke vil veere relevant at begraense sig til et tagareal.

Nar solceller installeres, opstar der ogsa risiko for, at solcellerne er indlagt til brug for ejendommen,

safremt der leveres stram til denne, jf. TL § 38. Hvis der samtidig sker en lejereduktion, sa vil dette

170 Mortensen, P. (2019). Digital tinglysning for studerende (2. udg.). Karnov Group Denmark A/s, side 46
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muligvis have den konsekvens, at solcellerne omfattes af ejendomspantet, og at en serskilt panteret

dermed ikke kan opretholdes, hvormed langivers panteret bortfalder.1

Lignende problemer opstar falgelig ved skovarealer og biogasanlaeg mv., bade i relation til UL § 16 og
TL 88 19 og 38. Saledes er det klart, at der pa hele omradet for vedvarende energi, opstar gennemgaende

tingsretlige problemstillinger, som kun synes at lade sig lase gennem ny lovgivning.

171 Det blev ved FM 2015.17 konkluderet af Vestre Landsret, at der skal ske en sondring mellem solcellestativer og
solcellepaneler. Det blev i Landsretten konkluderet, at selve solcellepanelerne, altid skal lgsgrepantseettes, men at stativerne

kan veere en bygning eller lgsgre, der kan blive omfattet af TL § 38, og dermed muligvis omfattet af grundejers ejendomspant.
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