
Rettighedsopgør ved
matrikulære ændringer

Specialeprojekt

Landinspektørvidenskab

Aalborg Universitet

Den 04.06.2021





Land Management

Institut for planlægning

Landinspektørvidenskab

Rendsburggade 14

9000 Aalborg

http://www.tnb.aau.dk

Titel:

Rettighedsopgør ved matrikulære
ændringer

Projekt:

Specialeprojekt

Projektperiode:

D. 1. februar 2021 - d. 4. juni 2021

Deltagere:

Janni Guldmann Møller
Marcus Wæver

Vejleder:

Bent Hulegaard Jensen

Oplagstal: 5
Normalsider: 62
Bilag: 9 (A-I)
Afsluttet d. 04/06-2021

Forsidebillede: [Danske Advokater, 2018]

Synopsis:

Nærværende speciale har til formål at un-
dersøge ændringen af Tinglysningslovens §
21-23, der blev vedtaget af Folketinget d.
19 januar 2017. Ændringen har bl.a. med-
ført, at prioritetsstillingen af hæftelser er
ændret til rettigheder. Dette har den be-
tydning, at servitutter og brugsrettigheder
nu også er omfattet af bestemmelsen, og
Tinglysningsretten skal fastlægge den ind-
byrdes prioritet mellem både hæftelser og
andre rettigheder herunder servitutter.
I den første del af projektet analyse-
res Tinglysningsrettens indførte retsprak-
sis gennem en juridisk analyse. Herefter
undersøges de problemstillinger der opstår
i praksis for landinspektøren gennem fi-
re matrikulære sager, som Tinglysnings-
retten har afvist på baggrund af manglen-
de rettighedsopgør. Afslutningsvis inddra-
ges viden gennem interviews med offentli-
ge styrelser, en byretsdommer samt privat-
praktiserende landinspektører, hvilket le-
der hen til en besvarelse af problemformu-
leringen.





Abstract

This report is the product of a graduation project on the fourth semester of the master’s
degree in Land Management. The interest in this context is linked to section 21 of the
Land Registry Act, where in the spring of 2020 new guidelines were introduced by the
Land Registry Court for the settlement of rights in the case of cadastral changes.
As a result, there have been changes in the terms used and there have been significant
changes in the interpretation of the legal terms and rejections that come from them.
In particular, the ambiguity in the Land Registry Act arises from the use of the
terms "hinder", "fare for pantesikkerheden"and "ubetydelig formindskelse af ejendommens
værdi". The report seeks to clarify these terms and their use in the context of cadastral
changes.

Based on specific rejections from the Land Registry Court, the project group will examine
the issues the private land surveyors face in relation to securing a priority position between
mortgage liabilities and easement rights. In addition, the principles behind the Land
Registry Court’s decisions regarding rights settlements are examined.

To examine these elements, the project group has used legal theory and methodology,
as well as Legal dogmatics to create an understanding of the description, interpretation
and systematization of the law in question. Furthermore, knowledge is included through
interviews with the Geodata Agency, the Bailiff’s Court, the Danish Valuation Agency, and
private land surveyors. The interview with the Danish Geodata Agency aims to clarify a
historical perspective, as it was previously the Geodata Agency that was responsible for
the case processing of the Land Registry Act section 21-23 and it is the practice they have
developed that the land surveyors have previously followed. The purpose of the interview
with the Bailiff’s Court is to clarify how often easements are converted into mortgages and
thereby may affect the security of the mortgages. The interview with the Danish Valuation
Agency clarify how they value properties and which easements they believe can affect
property value.

The conclusion is that the new Land Registry Act is a legal standard, meaning that it
is a rule of law with an inaccurate content which is given precise content through case
law. This is especially seen in the interpretation of the current legislation by the various
public agencies. Furthermore, in relation to the private land surveyors’s work, it will be
considerably more appropriate if the Land Registry Court’s guidelines, for which easements
justify rejection of the cadastral case, are specified.
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Forord

Nærværende projekt er udarbejdet af Janni Guldmann Møller og Marcus Wæver som et
specialeprojekt på kandidatuddannelsen i Land Management ved Aalborg Universitet. Der
er på dette 10. semester ingen konkret temaramme, her søges det at udvikle den faglige
og professionelle udvikling. I tilknytning til dette har projektgruppen valgt at skrive om
rettighedsopgør ved matrikulære ændringer.

Projektet er udarbejdet i tidsperioden fra d. 1. februar 2021 til d. 4. juni 2021.

Projektgruppen ønsker at takke vejleder Bent Hulegaard Jensen for vejledning i
projektperioden, samt Jeppe Steen Sørensen, Heidi Vebo, Thomas Hammer, Nina Artis-
Carlsen og Mette Mortensen, for deltagelse i interviews.

Læsevejledning

Projektet bør læses i kronologisk rækkefølge.

I forhold til afgørelser anvendes der forkortelserne U, Fm og TBB, foran året og
sagsnummeret. Disse henviser til hhv. Ugeskrift for Retsvæsen, Fuldmægtigen og Tidsskrift
for Bolig- og Byggeret.

Referencemetode

Harvard-metoden er gennem projektet blevet anvendt som referencemetode, hvorfor der
refereres til kilder efter [Efternavn, År]. Placeringen af kilden angiver den tekst, som kilden
refererer til. I de tilfælde hvor en kilde er placeret inden et punktum, refererer kilden til
denne sætning. I de tilfælde hvor en kilde er placeret efter et punktum i et afsnit, refererer
kilden til den del af afsnittet, der står før kilden. Og i de tilfælde hvor en kilde er placeret
efter et punktum under et afsnit, refererer kilden til hele afsnittet. Endvidere kan der også
refereres til bilag og lovgivningstekster gennem [ ], hvor enten bilagsnavnet eller forkortelsen
for lovteksten og sidetal vil være angivet.

Figurer og tabeller er navngivet kronologisk efter kapitelnummeret i projektet. De figurer
og tabeller der vises i projektet er oplistet på side 72.

vii



Der er gennem rapporten anvendt love, bekendtgørelser, lovforslag ol. Derfor er der
herunder opsat en retskildeliste med forkortelser, som benyttes gennem rapporten, hvis
der er anvendt forkortelser.

Forkortelse Lovnavn Lovbekendtgørelses dato og nr.
TL Tinglysningsloven LBKG 2014-09-30 nr 1075

Bekendtgørelse om Tinglysning i tingbogen
(fast ejendom) BKG 2009-09-03 nr 834

LFF
Lov om ændring af lov om udstykning og
anden registrering i matriklen, om Geodatastyrelsen,
lov om tinglysning og forskellige andre love

Lovforslag nr. L 65 2016

Naturbeskyttelsesloven LBKG 2019-03-13 nr 240

FEF Bekendtgørelse af lov om fremgangsmåden ved
ekspropriation vedrørende fast ejendom LBKG 20-11-2008 nr 1161

Rpl. Retsplejeloven LBKG 29-09-2020 nr 1445
Rpl.2005 Retsplejeloven LBKG 27-09-2005 nr 910
Stpl. Bekendtgørelse af lov om stempelafgift LBKG 03-10-1968 nr 42

Vejledning om lovkvalitet VEJ 26-06-2018 nr 9539
PL Bekendtgørelse af lov om planlægning LBK 01-07-2020 nr 1157
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Indledning og

problemformulering 1
Den første Tinglysningslov kom d. 31. marts 1926, og her opstod kravet om, at der skal

foreligge en attest på ejendomme. Gennem attesten fastsættes panthavernes indbyrdes

prioritet, om der er de samme hæftelser på begge ejendomme eller om hæftelserne kun

omfatter en af ejendommene. En af de væsenlige ændringer var indførslen af dagbogen,

hvor dommeren kunne undesøge, om der var noget til hinder for tinglysning og det blev

muligt at fastligge prioritetsordenen. [H. Petersen, 1939] Formålet med denne lov var, at

man i et mere præcist omfang kunne registrere ejerskab, lån og pant, samt sikre rettigheder.

Denne registrering af dokumenter betyder, at rettighedshaver har sikret sin rettighed, mod

efterfølgende personer som ønsker, at stifter rettigheder i strid med den forhenværende

rettighed. Dette kan være specielt relevant for kreditorer, hvor pant bliver tinglyst i en

fast ejendom mod ydelsen af et lån. Herved kan panthaver sikre sin prioritetsstilling ift.

utinglyste panthavere. [Tinglysningsretten, 26. juni 2020]

Tinglysning er en sikringsakt, og tinglysning i tingbogen har overordnet tre hovedretsvirk-

ninger hhv. prioritetsvirkning, gyldighedsvirkning og legitimationsvirkning. Prioritetsvirk-

ning omhandler anmeldelsestidspunktet for tinglysningen. Det er her tinglysnings retsvirk-

ning regnes fra og hænger sammen med det prioriteringsprincipførst i tid, bedst i ret.

Gyldighedsvirkning omhandler at aftaleerhververe, som udgangspunkt, kan vide sig sikker

på, at en tinglyst rettighed er gældende, og simple ugyldighedsindsigelser ikke kan gøre

sig gældende. Legitimationsvirkning omhandler at rettigheder, for at kunne tinglyses, skal

fremtræde som værende den person, som i følge tingbogen har en gyldig råden over ejen-

dommen, således at andenmand f.eks. ikke kan pantsætte ejendommen. [Mortensen, 2013,

s. 21-22] Indeholdt i tingbogen er dog ikke alle fortegnelser over rettigheder og begrænsnin-

ger, som eventuelle erhververe skal respektere. Her kan f.eks. nævnes nogle o�entligretlige

rådighedsindskrænkninger såsom lokalplaner, Vejloven og forurening. [Rohde, 2019, s. 20]

I 1992 vedtog folketinget en moderniseringsplan, som bl.a. har til formål, at indføre edb i

Tinglysningen. Dette blev gjort for at mindske ekspeditionstiden, og for at kunne give bedre

kundeservice. Som et resultat af dette blev alle tingbøgerne over ejendomme konverteret

til edb i perioden 1993 til 2000. Endvidere trådte politi- og domstolsreformen også i kraft i

2007, som betød at Tinglysningsretten nu kun skulle være i Hobro. Som følge af dette, skulle

der udvikles et papirløst tinglysningssystem og i 2009 begyndte driften af Den Digitale

Tingbog. [Tinglysningsretten, 26. juni 2020]
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1. Indledning og problemformulering

Ved moderniseringen af Tinglysningsloven gennem lov nr. 80 fra 2017, blev kravet, der

siden Tinglysningsloven i 1926 dikterede et opgør mellem panthavere ved sammenlægning

af ejendomme, ændret. Denne ændring betød, at der nu ikke kun er krav om fastlæggelse

af hæftelsernes indbyrdes prioritet, men at det nu er alle rettigheder, der indbyrdes skal

prioritetstilles. Hvilket betyder at adkomst mv. og servitutter også skal prioritetstilles.

Endvidere er det ikke længere kun ved sammenlægning, at disse opgør kan �nde sted,

men i stedet nu også ved udstykning, matrikulering, arealoverførsel eller fraskillelse af

fælleslod. Derudover betød moderniseringen at samarbejdet mellem Geodatastyrelsen og

Tinglysningsretten blev ændret også kaldet tinglysningssløjfen.

Forholdene omkring denne indbyrdes prioritering af rettigheder bliver bestemt i

Tinglysningsloven Ÿ 21 og 22. Følgende er den gældende Tinglysningslovs Ÿ 21 og 22.

Tinglysningsloven Ÿ 21

Stk. 1. Inden Geodatastyrelsen kan notere udstykning, matrikulering, arealover-

førsel, sammenlægning eller fraskillelse af fælleslod, skal retten godkende, at der

ikke i tingbogen er rettigheder, der er til hinder for dette, samt fastlægge even-

tuelle rettigheders indbyrdes prioritet.

Stk. 2. Retten kan til brug for godkendelsen efter stk. 1 forlange, at der

fremsendes en erklæring fra en landinspektør med beskikkelse om de servitutter,

der er tinglyst på ejendommen, og om, hvilke grundstykker disse påhviler.

Stk. 3. Retten kan godkende en ændring, jf. stk. 1, selv om der i tingbogen

er rettigheder, der er til hinder for dette, hvis ændringen kan ske uden fare

for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af

ejendommens værdi.

Stk. 4. Justitsministeren kan fastsætte nærmere regler om, hvilke ændringer

rettighedshaverne skal tåle, jf. stk. 3, samt om afgivelse af erklæringer i

forbindelse hermed.

Tinglysningsloven Ÿ 22

Stk. 1. Er en rettighed til hinder for udstykning, matrikulering, arealoverførsel,

sammenlægning eller fraskillelse af fælleslod efter Ÿ 21, stk. 1, skal rettigheds-

havers accept foreligge som tinglyst påtegning på den pågældende rettighed.

Stk. 2. Nægter en rettighedshaver at give påtegning, jf. stk. 1, eller er det

umuligt at ska�e en sådan påtegning, kan retten dog godkende ændringen mod

en betryggende sikkerhed for den pågældende rettigheds indfrielse. Sikkerheden

fastsættes efter rettens skøn.
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Aalborg Universitet

Generelt bliver prioritering mellem pante- og servitutrettigheder fastsat efter tinglysnings-

dato, medmindre der er en hindring mellem rettighederne [Mortensen, 2013, s. 21-22].

Projektgruppens forståelse, efter samtale med vejleder Bent Hulegaard Jensen og landin-

spektør Thomas Hammer, er at der generelt er problemer omkring håndteringen af Ting-

lysningslovens Ÿ 21 og 22 og den retspraksis der føres, for hvornår en rettighed vurderes

at være til hinder og der derfor skal være et rettighedsopgør. Denne problematik omfatter

bl.a. uforståelighed overfor afgørelsers grundlag, og indpasningen af den konkrete afgørelse

i harmoni med det pågældende retsområde.

Hvorfor denne situation omkring ændret retspraksis er opstået, er på nuværende

tidspunkt uvist. Det kan være fordi Tinglysningsretten har en ny tolkning af loven ift.

Geodatastyrelsens tidligere forvaltning, eller fordi at loven er moderniseret, og den derfor

har fået en ny betydning.

Problemformulering

Som følge af de ovenstående tanker opstilles nærværende problemformulering, som

undersøges og besvares gennem hele projektet.

Hvordan fungerer den retspraksis som Tinglysningsretten har indført i

forbindelse med ændringen af Tinglysningslovens Ÿ 21 og 22, og hvilke årsager

er der til, at matrikulære sager afvises med begrundelse om manglende

rettighedsopgør?

Besvarelsen af problemformuleringen sker gennem analyser af retskilderne, retsreglerne og

retspraksis, som omhandler Tinglysningslovens Ÿ 21 og 22. Gennem projektet er formålet,

at skabe en forståelse for disse nye regler og hvorledes disse bør fortolkes. Dette skal ses i

sammenhæng med landinspektørens rolle i rådgivning omkring disse retsregler. Forståelsen

skal bl.a. skabes gennem lovgivning, retsgrundsætninger, retspraksis, forholdets natur,

lovforarbejder, samt den tilhørende juridiske litteratur. Tinglysningsloven Ÿ 23 er fravalgt,

selvom at denne også var en del af modernisering af Tinglysningsloven. Dette er gjort for at

indsnævre projektet, da moderniseringen af Tinglysningsloven omfatter mange ændringer

og dette sikre en mere gennemgribende rapportering af problemstillingen. Derudover er

forholdene omkring ejerlejligheder og bygningsblade ikke en del af projektgruppens fokus.
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Teori og Metode 2
For at få redskaber til at undersøge materialet, og for at kunne besvare problemformu-

leringen, er det relevant at beskrive de i projektet valgte teorier og metoder. Metoderne

omfatter de speci�kke faglige og almindelige anvendte redskaber til indsamling, kategorise-

ring, analyse, fortolkning og vurdering af data. Disse er teoribaserede tilgange der bruges

for at strukturere og organisere informationer og analyser. Det er metoden og systematik-

ken skaber kernen i projektet. [Rienecker og Jørgensen, 2020, ss. 224 og 232]

Figur 2.1. Visualisering af den hermeneuti-
ske spiral. [Niels Ebdrup, 2012]

Følgende er de valgte fremgangsmetoder, som

anvendes til at undersøge problemformulerin-

gen, disse er hermeneutik, juridisk teori og

metode og interview. Ud over de valgte meto-

der har projektgruppen overvejet, at anvende

den retssociologiske metode, for at inkorpore-

re de samfundsvidenskabelige teorier og meto-

der. Projektgruppen fravalgte dog den retsso-

ciologiske metode, på baggrund af at den sam-

fundsmæssige kontekst ikke er hovedfokus for

projektet. De valgte teorier og metoders an-

vendelse i relation til projektet illustreres ved

Figur 2.2 på side 11.

2.1 Hermeneutisk spiral

Hermeneutikken anvendes i dette projekt ved

at danne fortolkninger over litteraturen der

anvendes, samt være en basis for re�eksioner

over fortolkninger. Mere konkret skal herme-

neutikken anvendes for at sikre erfaringsska-

belse, overvejelser og sparring.

Hermeneutik omfatter traditionelt, at forstå-

else og fortolkning kommer før forklaring,

samt at de fænomener og aktører der undersø-

ges har betydnings- og meningssammenhæng.

Formålet med hermeneutikken er at �nde den
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2. Teori og Metode

sande mening med en tekst. Hermeneutik bliver traditionelt opfattet ved opsætningen af

forståelse, fortolkning og applikation. [Fuglsang og og Klaus Rasborg, 2013, s. 289-292]

Et princip der ofte anvendes i hermeneutik er princippet om den hermeneutiske cirkel

eller spiral, som er visualiseret på Figur 2.1 på foregående side. Denne betegner den

vekselvirkning der sker, forstået på den måde at de enkelte dele ikke kan forståes, hvis

helheden ikke inddrages og omvendt kan helheden kun forståes som et sammensætning

af delene. Det er derfor også sammenhængen mellem delene og helheden, der er

meningsskabende ift. hvad man kan forstå og fortolke. [Fuglsang og og Klaus Rasborg,

2013, s. 292-294]

2.2 Juridisk teori og metode

Juridisk teori og metode, også kaldet retsdogmatik, omfatter beskrivelsen, fortolkningen

og systematiseringen af den pågældende ret. Teorien i denne sammenhæng kommer fra

de fag og discipliner, som foregår inden for områder som f.eks. forvaltningsret, EU-ret,

stra�eret m.�. Metoden er i denne sammenhæng omfattet af både den juridiske metode og

den retsvidenskabelige metode. Di�erentieringen er at juridisk metode anvendes i tilfælde

af konkrete retsspørgsmål i et forsøg på at sætte sig i en dommers stilling, hvorimod den

retsvidenskabelige metode tager udgangspunkt i et bredere perspektiv, som kan omfatte

hypotetiske retsspørgsmål, analyser af retsbegreber, retsregler og retspraksis. Følgende vil

være en gennemgang af de i projektet anvendte metoder for juridisk analyse, som er hhv.

lovfortolkning, retsprincipper og forholdets natur, og retssædvaner. [Evald, 2020, s. 15-16]

2.2.1 Lovfortolkning

Lovfortolkning har til formål, at klarlægge hvilken mening regeludstederen har med

bestemmelsen, samt at afgøre om reglen er omfattet af et retsligt spørgsmål. Dette

kaldes objektiv formålsfortolkning og ses ofte som en fremadskridende proces, hvor der

først tages udgangspunkt i en ordlydsfortolkning. Hvis denne er uklar fortsættes der

med en formålsfortolkning og en gennemgang af forarbejderne, hvorefter det kan afgøres

hvorvidt bestemmelsen fortolkes analogt eller modsætningsvis. Derudover kan forskellige

betydningsmuligheder undersøges, ved at se om et ord forekommer i andre sammenhænge

eksempelvis i domsafgørelser, forarbejder, andre love osv. således det sikres, at der ikke

overses en betydning. [Evald, 2020, s. 47]

Sproglig analyse

Det første der tages udgangspunkt i ved fortolkning af en lovtekst er ordlyden. Dette

skyldes, at det er selve lovteksten, der skal fortolkes, og fortolkningsmateriale såsom

forarbejder skal ses som hjælpemidler til fortolkningen. [Evald, 2020, s. 51] Indledningsvis

har undersøgelsen af ordlyden til formål, at afklare hvorvidt lovteksten er entydig eller

�ertydig. Hvis lovteksten har �ere fortolkningsmuligheder, ses der på lovens formål.

Ved domstolene vil der i en ordlydsfortolkning tages udgangspunkt i den naturlige eller
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sædvanelige forståelse af ordet. Den naturlige og sædvanelige forståelse fremkommer

af princippet om retsikkerhed, hvor forudberegnelighed, konsekvent fortolkning og

ensartethed er gældende.

Derudover kan lovtekstens alder have betydning for fortolkningen, da både sprog

og samfundet ændre sig gennem tiden. Lovgivningsmagten har i nogle tilfælde valgt

at modernisere ældre lovgivning, dog kan dette give problemer i forbindelse med

fortolkningen. Et eksempel på dette kan være når en detaljeret retsregel udskiftes med

en retlig standard, og herved overlades det til retsanvenderen at udøve et skøn. Derudover

kan der opstå spørgsmål, ift. hvilken betydning tidligere lovgivning og bemærkningerne til

loven bør tillægges. [Evald, 2020, s. 56]

Bemærkninger til lovforslag

Den subjektive formålsfortolkning omhandler bemærkningerne til et lovforslag, også kaldet

lovens forarbejder, og kan opdeles i to overordnet hovedafsnit; almindelige bemærkninger

og bemærkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser. Bemærkningerne til forslaget har

jf. Vejledning om lovkvalitet forskellige funktioner. Bemærkningerne har både til formål at

informere folketingets medlemmer, give o�entligheden mulighed for at forstå lovforslaget

og derudover har bemærkningerne en fortolkningsmæssig betydning for domstolene,

forvaltningen m.�. [Evald, 2020, s. 56-57]

Bemærkningerne til lovforslaget sigter efter, at oplyse omkring en række forståelser, som

ikke nødvendigvis er en del af lovforslaget, og give et indblik i hvilke tanker lovgiverne har

haft. [Evald, 2020, s. 59] I de tilfælde, hvor bemærkningerne til lovforslaget er uklare,

tvetydige eller fejlagtige, kan det have den betydning, at lovens praktiske anvendelse

bliver forskellig fra den tilsigtede. I tilfælde hvor der er uoverensstemmelse mellem

forarbejderne og lovteksten, fortolkes oftest til fordel for lovteksten, i tilfælde af mindre

uoverensstemmelser, og for bemærkningerne i tilfælde af større uoverensstemmelser. [Evald,

2020, s. 60]

Efterarbejder

Efterarbejder omfatter udtalelser fra lovgiverne, som er blevet til efter lovens tilblivelse.

Efterarbejder kan i visse tilfælde af retsanvenderen benyttes som retskilder. Dette kan

f.eks. være drøftelser i folketinget mellem en minister og folketingsudvalget. Efterarbejder

kan ofte have betydning for lovgivningsfortolkningen, siden dette kan give et indblik i

formålet eller omfanget af en lovtekst. Men forekomsten af efterarbejder betyder ikke at

retsanvenderen nødvendigvis behøver inddrager disse synspunkter i fortolkningen. [Evald,

2020, s. 60-61]

Analogi- og modsætningsfortolkning

En lovregel kan ud fra et retsprincip betragtes som anvendelig på forhold, som umiddelbart

ikke er omfattet af lovreglen og dens ordlyd. I dette tilfælde vil der være tale

om analogifortolkning. Det er en forudsætning for denne fortolkning, at der sker en
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præciserende ordlydsfortolkning, betydende at det konkrete tilfælde bemærkes ikke at være

omfattet af den konkrete lovregel. Retsanvenderen skal herefter skønne, om reglen ikke kan

anvendes fordi fakta ikke er omfattet af lovreglens anvendelsesområde, eller om fakta i det

konkrete tilfælde kan indordnes under lovreglen. [Evald, 2020, s. 61-63]

Hvis en lovregel er udtømmende i dens ordlyd og retsanvenderen gennem fortolkning

kommer frem til at lovreglen ikke svare på mere end den eksplicit beskriver, kan

modsætningsfortolkning komme i anvendelse. Ligesom ved analogifortolkning, forudsætter

modsætningsfortolkning også en præciserende fortolkning, hvor retsanvenderen på

baggrund af skøn skal vurdere om den konkrete sag skal løses anderledes end tilfældet

ellers ville være. [Evald, 2020, s. 63-64]

Fortolkningshensyn

Overordnet set kan fortolkningshensyn opdeles i generelle hensyn og konkrete hensyn.

Generelle hensyn omfatter hensyn til bl.a. samfundet, reglernes e�ektive efterlevelse,

omsætningssikkerhed og retssystemets sammenhæng. Konkrete hensyn omfatter hensyn

til bl.a. individet, den enkeltes retssikkerhed og undtagelse. Der er �ere hensyn end disse,

og det er ikke muligt at opremse dem alle og de krydsende kombinationsmuligheder, da

fortolkningshensynene konkret vil skifte mellem de enkelte tilfælde. [Evald, 2020, s. 69-71]

2.2.2 Retsprincipper og forholdets natur

Formålet med dette afsnit er at give indblik i retsprincipperne, og de funktioner og

betydninger som disse kan have i relation til juridisk analyse. Samtidig kan det ved løsning

af retlige problemstillinger på områder, der er ulovbestemte være nødvendigt at omfatte

retsprincipper og forholdets natur, for at løse den konkrete problemstilling. [Evald, 2020,

s. 77]

Retsprincipper

Retsprincipper betegnes ofte som retlige principper, som fastlægger grundlæggende

principper inden for et givent område. Her kan f.eks. nævnes lighedsprincippet og

proportionalitetsprincippet. Disse kan både have og ikke have støtte i gældende

lovgivning, men udvikles løbende gennem retspraksis. Generelt di�erentieres der mellem to

hovedgrupper af retsprincipper hhv. almindelige retsprincipper og specielle retsprincipper.

Almindelige retsprincipper omfatter ofte hele retssystemet, og kan i visse tilfælde være af

så vag og elastisk karakter, at de nærmest ikke kan betegnes som retsprincipper. Dette kan

f.eks. være retssikkerhedsprincippet og retfærdighedsprincippet. Men eksempler på mere

anvendte almindelige retsprincipper er proportionalitetsprincippet og lighedsprincippet.

Specielle retsprincipper �nder tilgengæld anvendelse i et mere begrænset omfang, som

f.eks. stra�erettens princip omkring at der ikke kan stra�es uden lovhjemmel. [Evald, 2020,

s. 77-79]

Retsprincipper er ligesom fortolkningsreglerne hjælpemidler, der skal mindske det

skønsmæssige element, således at resultaterne ikke bliver vilkårlige. [Evald, 2020, s. 93]
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Det er dog altid op til domstole, at afgøre om og i hvor stor en grad et retsprincip skal

inkluderes, på baggrund af situationens karakter. På baggrund af retspraksis i [Evald, 2020]

er det tydeligt at retsprincipperne bliver anvendt som retskildemateriale af domstolene,

hvor der hverken er lovhjemmel eller retspraksis. [Evald, 2020, ss. 88 og 93-94]

Forholdet natur

Forholdet natur refererer til den situation, hvor et retligt problem må løses med grundlag i

sagens konkrete omstændigheder, i stedet for andre retskilder såsom lovgivning, retspraksis

eller retssædvaner. I disse tilfælde er det retsanvenderen og dommerens opgave at formulere

den retlige præmis for afgørelsen. Dette kan omfatte indlysende fornuftssandheder og i

konkrete tilfælde hvad der betragtes som rimeligt, retfærdigt og fornuftigt. [Evald, 2020, s.

97-98] Det er omdiskuteret, i hvilket omfang forholdet natur kan anvendes som retkilder,

men de retsanvendende myndigheder anvender i visse tilfælde forholdet natur, til at komme

frem til afgørelser, som ikke er grundet i andre retskilder. [Bønsing, 2013, s. 55-56]

2.2.3 Retssædvaner

Dette afsnit har til formål at give en beskrivelse af hvorledes privates sædvaner og

handelskutymer mv. kan have betydning som retskilde. En retssædvaner kan opstå ved

et almindeligt, stadigt fulgt adfærd, med opfattelsen at man er forpligtet eller berettiget

til denne retsoverbevisning. Forventningen til adfærden er herfor, at den har været fulgt ved

hver lejlighed, at adfærden har været kontinuerlig, og at adfærden har været fulgt længe.

Retssædvaner kan også i nogle tilfælde skabes i strid med loven, med det bærende synspunkt

at funktionen er den samme som hævd, forældelse og passivitet, på den måde at man

beskytter den mere eller mindre berettigede forventning om retstilstandens fortsættelse.

Derfor er det i vurderingen også essentielt, om adfærden har været udvist med den

opfattelse, at man har været berettiget hertil og at andre har accepteret og tilpasset sig

adfærden. Ligesom ved forholdet natur, er der også en vis tilbageholdenhed ved at anvende

retssædvaner inden for o�entlig ret. [Evald, 2020, ss. 103, 108-109 og 112-13]

2.3 Interview

I projektet anvendes interview som metode, til at indsamle den primær data der

anvendes i projektet. Til dette tages der udgangspunkt i bogen "Interview"af Kvale og

Brinkmann [Kvale og Brinkmann, 2009]. I bogen beskrives problemstillinger, som kan opstå

i forbindelse med anvendelsen af interview som dataindsamlingsmetode, og derfor vil være

vigtige at være opmærksom på.

I projektet er det valgt at anvende semistruktureret interviews, hvilket har til formål at give

projektgruppen mulighed for at spørge ind til speci�kke emner og herved skabe en struktur

i interviewet. Samtidigt med at der skabes en frihed for individerne til at bidrage med deres

opfattelse og fortolkning af Tinglysningslovens Ÿ 21 og 22. For at minimere støj i interviewet

udarbejdes interviewene jf. de �re punkter, der er beskrevet i Kvale og Brinkmann, som
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er følgende: Informeret samtykke, fortrolighed, konsekvenser og forskerens rolle. [Kvale

og Brinkmann, 2009, s. 80-93] Informeret samtykke har den betydning for interviewet i

projektet, at der informeres om formålet med projektet, og hvilke personer der har adgang

til projektet inden interviewet påbegyndes. Interview deltagerne bestemmer selv, hvad der

skal fortroligholdes, og hvad de ønsker at fortælle i interviewet. I forhold til konsekvenser

får interview deltagerne mulighed for at få tilsendt det transskriberede interview, således

de kan validere og kontrollere indholdet. Forskerens rolle i interviews i projektet kommer

til kende ved, at projektgruppen tilkendegiver egen interesse som interviewer, således at

interview deltagerne ikke føler en skjult agenda, og kan føle sig trygge.

I projektet vil der blive interviewet �ere personer med forskellig faglig baggrund og

status. Dette har til formål, at skabe en øget validitet af den data der indsamles gennem

interviewene.

Der vil gennem projektet kunne opstå situationer, hvor der vil være telefon opkald eller

korte samtaler, og disse vil blive behandlet som ustruktureret interviews. I projektet

interviewes Jeppe Steen Sørensen (Geodatastyrelsen), Heidi Vebo (Vurderingsstyrelsen),

Thomas Hammer (landinspektør), Nina Artis-Carlsen (ejendomsjuridisk assistent) og

Mette Mortensen (byretsdommer).
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2.4 Strukturdiagram

I dette afsnit er der udarbejdet et strukturdiagram, der har til formål at skabe

et overblik over projektets opbygning samt analysernes interne sammenhæng. Under

strukturdiagrammet er analysernes sammenhæng og opbygning beskrevet.

Figur 2.2. Strukturdiagram
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Strukturdiagrammet er udarbejdet i kronologisk rækkefølge, hvor hver grå kasse repræsen-

terer et kapitel i projektet. Strukturdiagrammet har indledningen og problemformuleringen

øverst, som føre videre ned til teori og metode. I kapitel tre starter den juridiske analyse,

hvor der indgår en objektiv sproglig fortolkning og en subjektiv formålsfortolkning.

I kapitel �re har projektgruppen udvalgt �re sager, hvor Tinglysningsretten har afvist

den matrikulære ændring på baggrund af manglende rettighedsopgør. Disse �re sager vil

blive analyseret, og har til formål at belyse hvorledes retspraksis fungerer. Herefter føre

pilene ned til kapitel fem, seks og syv, hvor udtrykkene "til fare for pantesikkerheden"og

"formindskelse af ejendomsværdien"undersøges nærmere. Dette har til formål at komme

nærmere hvilke servitutter, som kræver et rettighedsopgør. I kapitel fem vil der blive taget

udgangspunkt i et historisk perspektiv, hvor det undersøges, hvordan Geodatastyrelsen

tidligere har håndteret Tinglysningslovens Ÿ 21-23. I kapitel seks vil værdien af servitutter

blive undersøgt med henblik på at forstå hvilke servitutter, der har en sådan værdi, at

de kan være til fare for pantesikkerheden, hvis de bliver værdisat ved en tvangsauktion.

Dette har til formål at skabe en bedre forståelse for afgørelserne i de �re sager. I kapitel syv

undersøges vurderingsstyrelsens de�nition af ejendomsværdi og hvad der kan påvirke denne

negativt. Herefter fører pilene ned til diskussionen, konklusionen og perspektiveringen.
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I dette kapitel udarbejdes den juridiske analyse for Tinglysningslovens Ÿ 21 og 22. Dette

har til formål, at fortolke Tinglysningslovens Ÿ 21 og 22 og de begreber som knytter sig til

forståelsen af loven, hvilket vil bidrage til besvarelsen af problemformuleringen:Hvordan

fungerer den retspraksis som Tinglysningsretten har indført i forbindelse med ændringen af

Tinglysningslovens Ÿ 21 og 22, og hvilke årsager er der til, at matrikulære sager afvises med

begrundelse om manglende rettighedsopgør?Igennem analysen tages der udgangspunkt i

den juridiske metode og retsvidenskablige metode, hvor der indledningsvis vil være en kort

gennemgang af, hvorledes Tinglysningslovens Ÿ 21 og 22 har ændret sig ift. til den tidligere

lovgivning. Derefter følges den juridiske og retsvidenskabelige metode, hvor der først vil

være en objektiv sproglig fortolkning efterfulgt af en subjektiv formålsfortolkning. Dette

har til formål, at skabe en grundlæggende forståelse af lovgivningen, og belyse om der er

�ertydige eller ude�nerbare udtryk, der kan give anledning til tvivl, og derved kan have

ind�ydelse på om sagerne afvises.

Folketinget vedtog d. 19. januar 2017 en ændringslov omhandlende bl.a. Tinglysningsloven.

Denne ændringslov er �Lov om ændring af lov om udstykning og anden registrering

i matriklen, lov om Geodatastyrelsen, lov om tinglysning og forskellige andre love�,

som bl.a. medførte en række justeringer ift. prioritetsstillingen af tinglyste rettigheder

ved matrikulære ændringer. Denne modernisering skete gennem ændringen af den

tidligere Tinglysningslovs Ÿ 21-23, til den gældende Tinglysningslovs Ÿ 21-23. Årsagen

til denne ændring er jf. LFF den ændrede opgavefordeling mellem Tinglysningsretten og

Geodatastyrelsen, navnlig tinglysningssløfen. [LFF s. 9] Den gældende Tinglysningslov Ÿ

21 og 22 er vist i kapitel 1 på side 1. Det er valgt ikke at medtage Ÿ 23, da denne omhandler

ejerlejligheder, og derfor vil der fremadrettet i projektet kun blive nævnt Ÿ 21-22.

Gennem den tidligere Tinglysningslovs Ÿ 21 var det gældende, at der ved sammenlægning

"... skal der foreligge attest fra retten om, at der mellem de tinglyste panthavere i

ejendommene har fundet et opgør sted, hvorved hæftelsernes prioritet indbyrdes er blevet

fastlagt, eller om, at ejendommene er undergivet de samme hæftelser, eller at kun den

ene af ejendommene er behæftet.". Dette betød i praksis, at der skulle være et opgør

mellem panthavere for at bestemme den indbyrdes prioritetsorden. Denne fastlæggelse

af prioritet skete ved påtegning på pantebrevene, og hvis det ikke var muligt at ska�e

påtegning eller nægtede panthaver at påtegne pantebrevet, kunne sammenlægningen stadig

realiseres, hvis der blev stillet en betrykkende sikkerhed for panterettens indfrielse eller ved

en uskadelighedsattest. Endvidere kunne fremgangsmåden, som beskrevet i den tidligere
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Tinglysningslovs Ÿ 21, stk. 1 også undlades i de tilfælde, hvor ændringen kunne ske

uden nogen som helst fare for pantesikkerheden, og kun gav anledning til en ubetydelig

formindskelse af ejendommens værdi. Betydende at der ikke skal være et panthaveropgør i

disse tilfælde, men at en uskadelighedsattest udstedt af en beskikket landinspektør også kan

anvendes. I disse tilfælde vil det være Tinglysningsretten, der prioritetsstiller hæftelserne.

Én betydelig forskel på den tidligere og nuværende Tinglysningslov Ÿ 21-22 er, at det nu

ikke kun er hæftelser, som skal prioritetsstilles men også servitutter og brugsrettigheder.

Dette kommer af skiftet til udtrykket rettigheder i stedet for hæftelser. Dette betyder, at

der gennem rettighedsopgøret skal prioriteres mellem hæftelser og servitutter, og at disse

evt. gennem et opgør skal bestemme den indbyrdes prioritet. Førhen var det gældende, at

servitutter blev prioritetsstillet efter dato, og servitutter blev ikke set som en hindring for

den matrikulære ændring [LFF s. 17].

Den tidligere Tinglysningslovs Ÿ 22 omhandler udstykning, og det var herigennem et krav

at "... der skal foreligge en attest fra Tinglysningsretten om den geogra�ske udstrækning af

de på ejendommen tinglyste servitutter...". Dette krav er ikke ført videre i den gældende

Tinglysningslov, men i stedet kan Tinglysningsretten, gennem Ÿ 21, stk. 2, nu forlange

"der fremsendes en erklæring fra en landinspektør med beskikkelse om de servitutter, der

er tinglyst på ejendommen".

Ved arealoverførsel, er kravet gennem den tidligere Tinglysningslovs Ÿ 23, at arealoverførsel

kun må foretages "... hvis panthavere i den ejendom, som det pågældende areal skal

overføres fra, ved tinglyst påtegning på pantebrevene har givet samtykke til arealets frigørelse

fra hæftelserne...". Dette kan dog undlades i de tilfælde, hvor det kan ske uden fare for

pantesikkerheden, og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens

værdi. Ved den tidligere Tinglysningslov, var det matrikelmyndigheden, der havde ansvaret

for at foretage dette skøn, men efter den nye Tinglysningslov er det Tinglysningsretten.

Dette har den betydning, at domstolene ikke er underlagt en vejledningspligt og andre

o�entligretlige retsgrundsætninger, som betyder at domstolene ikke skal vejlede ift. de

afgørelser som tages. Dette er i kontrast til matrikelmyndigheden, som før forvaltede

gennem myndighedsudøvelser.

3.1 Objektiv sproglig fortolkning

Dette afsnit har til formål at omfatte den sproglige analyse af Tinglysningslovens Ÿ 21-22

og gennem objektiv formålsfortolkning analysere ordlyden, samt bestemme om fortolkning

omfatter udtryk og formuleringer, der er entydige og/eller tvetydige. Herunder er der

udvalgt de udtryk, som projektgruppen umiddelbart vurdere er vage og elastiske. Disse

vil herefter undersøges og sættes i relation til loven.
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Påtegning

Indledende er projektgruppen interesseret i at få speci�ceret det fagtekniske udtryk

"forelægge påtegning". For at få en forståelse af den naturlige eller sædvanelige forståelse,

tages der udgangspunkt i Den Danske Ordbog.

ˆ påtegne

1. "forsyne et dokument el.lign. med sin underskrift eller en underskrevet

bemærkning for at gøre det juridisk gyldigt"

[Den Danske Ordbog, U.årb]

Hvis denne betydning sættes i relation til Tinglysningslovens Ÿ 22, stk. 1"...skal

rettighedshavers accept foreligge som tinglyst påtegning på den pågældende rettighed.",

får projektgruppen den forståelse, at den tinglyste rettighed skal være underskrevet

af rettighedshaver ift. den matrikulære ændring, og at rettighedshaveren acceptere

ændringen.

I de tilfælde hvor der skal foreligge påtegning fra rettighedshaver, pga. at der er en rettighed

til hinder, kan Tinglysningsretten ikke prioritetsstille rettighederne. Projektgruppens

forståelse er, at et rettighedshaverne i fællesskab skal skabe overensstemmelse på

aftaleniveau omkring pågældende forhold og prioritetsstillingen. Det er ikke tydeligt,

i hvilke tilfælde eller ud fra hvilke kriterier at Tinglysningsretten vurderer, noget er

til hinder, og derfor også hvornår der skal være et rettighedsopgør. I det næste afsnit

undersøges ordet hinder, for at undersøge fortolkningen af dette nærmere.

Hinder

I Tinglysningslovens Ÿ 21 stk. 3 står der beskrevet atRetten kan godkende en ændring, jf.

stk. 1, selv om der i Tingbogen er rettigheder, der er til hinder for dette, hvis ændringen kan

ske uden fare for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af

ejendommens værdi.For at �nde frem til hvad ordet hinder indebærer, hvilket umiddelbart

er ude�neret, søges den naturlige eller sædvanelige forståelse i Den Danske Ordbog.

ˆ hinder

1. "være en hindring for; være i vejen for"

[Den Danske Ordbog, U.åra]

Det vil sige, at i denne sammenhæng hvor det er rettigheder, der er til hinder for ændringer

i en fast ejendom, vil det betyde, at en rettighed står i vejen således ændringen ikke kan

ske. Der gives ikke nogen vejledning i lovgivningens sammenhæng omkring omfanget af

et sådan udtryk. Endvidere vides det ikke hvornår en rettighed er til hinder, og hvilke

kriterier Tinglysningsretten anvender til at vurdere dette. Dog bliver ordet hinder beskrevet

i sammenhæng med pantesikkerheden og ejendomsværdien, hvorfor disse udtryk undersøges

nærmere herunder.
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Pantesikkerheden

Ordet pantesikkerhed nævnes i Tinglysningslovens Ÿ 21 stk. 3 i forbindelse med matrikulære

ændringer, der ikke må være til fare for denne. For at få en forståelse for ordets naturlige

eller sædvanelige betydning undersøges først ordbogens de�nition af pant.

ˆ pant

1. "værdifuld genstand, værdipapir, ejendom el.lign. som en låntager stiller som

sikkerhed for et lån hos en långiver"

[Den Danske Ordbog, U.årc]

Pant i fast ejendom betyder, at ejeren af en ejendom stiller denne som sikkerhed over

for en långiver. Dette betyder også, at hvis boligejeren ikke afdrager på lånet som aftalt,

kan panthaver kræve udlæg i ejendommen og derved få huset sat på tvangsauktion for

at få lånet betalt tilbage. Panthaverens ret over ejendommen er tinglyst, for at sikre

retten ift. senere rettighedshaveres udlæg i ejendommen. [Danske insolvensadvokater, U.år]

Prioriteten af pantesikkerheden i en fast ejendom angiver, i hvilken rækkefølge panthaverne

får sine penge dvs. at hvis der er �ere panthavere, vil disse blive sat i en prioritetsrækkefølge,

og står derved i kø til at få deres penge ved indfrielse af pantet. [Kameo, 2019] Jævnfør

Tinglysningsloven Ÿ 21, stk. 1, er det dog ikke tydeligt, hvorledes denne prioritetsstilling

ved et rettighedsopgør skal foretages.

Ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi

I forlængelse af overstående vedrørende pantesikkerhed nævnes det også i Tinglysningslo-

vens Ÿ 21 stk. 3"... hvis ændringen kan ske uden fare for pantesikkerheden og kun giver

anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi."

Ejendommens værdi er jf. Skat et udtryk for ejendommens værdi i handel, hvor �ere

elementer såsom størrelse, stand, alder, beliggenhed mm. tages med i vurderingen af

ejendommens værdi. [Skatteministeriet, 1999] Dog er det svært, at tyde hvornår en

matrikulær ændring giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi,

og derfor må dette undersøges nærmere. En undtagelse, efter projektgruppens vurdering,

for dette er uskadelighedsattesten, som dog blev fjernet ved lovændringen, men må stadig

anses for at angive et niveau af acceptabel formindskelse.

Ud fra den ovenstående sproglige analyse af Tinglysningslovens Ÿ 21 og 22, giver udtrykkene

ubetydelig formindskelse og hinder, ikke i en almindelig eller sædvanlig forståelse nogen

indikation til omfanget. Derudover er det utydeligt, hvornår en rettighed kan være til hinder

for eller give anledning til ikke ubetydelig formindskelse af ejendomsværdien. Endvidere

er det ikke tydeligt, i hvilke tilfælde Tinglysningsretten vil og kan kræve opgør mellem

rettighedshaverne. Derfor undersøges disse udtryk i et videre omfang gennem en subjektiv

formålsfortolkning.
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3.2 Subjektiv formålsfortolkning

Dette afsnit tager udgangspunkt i de udtryk fra den objektive sproglige fortolkning, som

gruppen vurderer stadig ikke er klart de�neret. Disse vil i dette afsnit blive analyseret

yderligere i en subjektiv formålsfortolkning. De tre udtryk der undersøges i dette afsnit er

følgende; opgør, hinder og ubetydelig formindskelse.

3.2.1 Opgør

Opgør mellem rettighedshavere er der umiddelbart ikke nogen vejledning for, hvorledes

dette skal foregå, eller hvilke krav der er. Yderligere bliver opgør ikke nævnt i

Tinglysningsloven Ÿ 21 eller 22, som det blev i den tidligere Tinglysningslov. I stedet

står der beskrevet i den nuværende Tinglysningslovs Ÿ 22 "... skal rettighedshavers accept

foreligge som tinglyst påtegning på den pågældende rettighed.". Projektgruppens forståelse

er, at et rettighedsopgør sker på aftaleniveau mellem rettighedshaverne, og her skal de i

fællesskab snakke omkring de pågældende forhold, prioritetsstillingen, og herved blive enige

om en løsning. Rettighedshaverne kan generelt, efter projektgruppens forståelse, enten

være tilfredse med den konkrete prioritetsstilling, forsøge at ændre prioritetsrækkefølgen

indbyrdes og derved evt. give påtegning om respekt, eller give afkald på deres prioritet i

rækkefølgen. Der er mange muligheder for udfald, siden det er en aftale imellem aktørerne

og aftalens omfang ikke umiddelbart begrænses.

Selvom at udtrykket opgør ikke længere anvendes i lovgivningsteksten, bliver følgende

beskrevet i lovbemærkningerne: "Der tilsigtes således ikke nogen ændring af, i hvilke

tilfælde der skal �nde et panthaveropgør sted."[LFF, s. 38] Dette kunne fortolkes således,

at det kun skulle være i tilfælde af sammenlægning, da det kun var den tidligere

Tinglysningslovs Ÿ 21, stk. 1, der beskrev et krav om opgør. Men projektgruppen fortolker

beskrivelsen i LFF til at betyde, at ved matrikulære ændringer hvor Tinglysningsretten

skønner, at der er en rettighed til hindring, skal der også foretages et rettighedsopgør, for

at bestemme den indbyrdes prioritet og om rettighedshaverne på modtagerejendommen

vil acceptere ændringen. Denne fortolkning er også understøttet af Justitsministeriets

besvarelse af spørgsmål ifm. lovforslagets udvalgsbehandling.

"Dermed vil servitutterne i de �este tilfælde blive fastlagt efter deres

tinglysningsdato. Kun i de tilfælde hvor en servitut er til hinder for udstykning,

sammenlægning mv., vil rettighedshaverens accept være påkrævet, og i disse

tilfælde vil servitutten skulle indgå i det opgør, der �nder sted mellem

rettighedshaverne. Der tilsigtes således ingen ændringer i den nuværende

praksis."[Energi-, Forsynings- og Klimaudvalget 2016-17, 2016/2017, s. 30]

Der kan argumenteres for, at Justitsministeriet ikke har ret i, at det ikke betyder nogen

ændring af den nuværende praksis, da rettighedshavere i �ere tilfælde vil skulle have et

rettighedsopgør, da servitutter nu også kan være en del af opgøret, og Tinglysningsretten

i et større omfang skal skønne, om der er hindringer mellem rettigheder.
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Yderligere er LFF'ernes og Justitsministeriets beskrivelse modstidende med den beskrivel-

se, der er på Tinglysningsrettens hjemmeside, hvor de skriver følgende:

"Der skal være sket et rettighedsopgør for alle pante- og servitutrettigheder,

før der kan ske sammenlægning og arealoverførsel. Det betyder, at der kan

være behov for, at pantebreve eller servitutter påtegnes om respekt, inden den

matrikulære sag kan registreres i tingbogen. Anmelder skal derfor overveje, om

de servitutter, der overføres, uden videre kan placeres forud for allerede tinglyst

pant."[Tinglysningsretten, 11-02-2021]

Disse to fortolkninger er tydeligvis i kon�ikt med hinanden, da lovgiverne beskriver, at

det kun er i tilfælde, hvor en servitut er til hinder, at der skal være et opgør. Hvorimod

Tinglysningsretten, som i dette tilfælde er retsanvenderen, beskriver at de forventer, at der

altid skal være et rettighedsopgør for pante- og servitutrettighederne i alle tilfælde, hvor

der sker en sammenlægning eller arealoverførsel.

LFF ligger dog op til at der godt kan være tilfælde, hvor det kan forventes, at et opgør

skal �nde sted, forinden en hindring er lokaliseret. "I tilfælde hvor f.eks. to eller �ere

ejerlejligheder lægges sammen til én ejerlejlighed, eller hvor der sker overførsel af areal

fra en ejerlejlighed til en anden ejerlejlighed eller mellem fællesareal og en ejerlejlighed, vil

også tinglyste panterettigheder kunne være til hinder for ændringen, hvis ikke der på forhånd

har fundet et opgør sted med panthaverne."[LFF s. 43]. Dette kan give den fortolkning,

at der i visse tilfælde er en forventning om, at ejeren har initieret et rettighedsopgør

inden sagen kommer til Tinglysningsretten. Dette er i kontrast til Tinglysningsloven, hvori

der ikke er beskrevet en forventning om, at ejeren initiere et rettighedsopgør på forhånd.

Men det understøtter dog ikke Tinglysningsrettens beskrivelse af at der i alle tilfælde af

sammenlægning og arealoverførsel skal ske et rettighedsopgør.

Justitsministeriet uddyber endvidere i sammenhæng med Tinglysningslovens Ÿ 22, hvilke

situationer som kræver påtegning, og hvornår et rettighedsopgør skal �nde sted i processen.

"Den foreslåede Ÿ 22 vedrører situationer, hvor der er rettigheder til hinder

for udstykning, sammenlægning mv. I disse tilfælde kræves rettighedshaverens

accept som tinglyst påtegning på den pågældende rettighed. Der vil inden

påtegningen skulle �nde et opgør sted mellem rettighedshaverne, som det

også hidtil har været tilfældet, og i disse tilfælde vil Tinglysningsretten

alene påse, at der har fundet et opgør sted, og at rettighedshaverne har

tinglyst påtegning på deres respektive rettigheder med accept af ændringen

og prioritetsrækkefølgen."[Energi-, Forsynings- og Klimaudvalget 2016-17,

2016/2017, s. 29-30]

Gennem denne beskrivelse tydeliggøres det også, at Tinglysningsretten umiddelbart ikke

har nogen rolle ifm. et rettighedsopgør. Her skal de alene påse, at opgøret har fundet sted og
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hvis rettighedshaverne er blevet enige, påse at ændringen og prioritetsstillingen accepteres

og er tinglyst som påtegning. Endvidere vil det stadig være ejerne af de ejendomme

som ændringssagen vedrører, som har ansvaret for at indhente rettighedshavernes accept

for ændringen og prioritetsstillingen. [Energi-, Forsynings- og Klimaudvalget 2016-17,

2016/2017, s. 31 ]. Det er dog projektgruppens opfattelse, at det er landinspektøren, der i

praksis foretager denne indhentelse af accept.

Ud fra dette er det også tydeligt, at Justitsministeriets fortolkning af hvornår der skal ske

et rettighedsopgør, er at det først er efter, at en rettighed er blevet kategoriseret som en

hindring. Selv i dette tilfælde er der også en undtagelse i Tinglysningslovens Ÿ 21, stk. 3,

der beskriver at Tinglysningsretten kan godkende en matrikulær ændring, også hvis der

er en rettighed til hinder, hvis ændringen kan ske uden fare for pantesikkerheden og kun

giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi.

3.2.2 Hinder

Hvornår en rettighed er til hinder for en matrikulær ændring, er der umiddelbart ikke

faste kriterier for eller en vejledning for. Ud fra projektgruppens forståelse er det et skøn

fra Tinglysningsrettens side af. Derudover bliver hinder heller ikke nævnt i den tidligere

Tinglysningslov Ÿ 21 og 22.

Der har mellem landinspektørbranchen og Tinglysningsretten været en dialog om, hvilke

kriterier Tinglysningsretten anvender, til at vurdere om en rettighed er til hinder, og

hvornår der er krav om et rettighedsopgør. Tinglysningsretten har ikke kunne give konkrete

retningslinjer, da det er en vurdering, der gives fra sag til sag. Dog har Tinglysningsretten

skrevet, at der følges et forsigtighedsprincip og at de altid basere deres vurdering på"...om

den overførte servitut påfører modtagerejendommen betydelig negativ værdi i forhold til

ejendomsværdien og værdien af det overførte."[Jensen og Skouenborg, 2021]. Derudover

har Tinglysningsretten oplyst hvilke kriterier der tages med i betragtningen, når de skal

vurdere, om en rettighed kan være til hinder, og om der er behov for et rettighedsopgør:

ˆ "om servitutten er o�entligretlig, da tinglysning ikke er en sikringsakt for de �este

o�entligretlige servitutter,

ˆ om servitutten har lovbestemt forprioritet,

ˆ om servitutten er på modtagerejendommen/den anden ejendom allerede,

ˆ om servitutten har betydning for ejendommens værdi,

ˆ om der ydes erstatning for pålæg af en sådan servitut,

ˆ om servitutten var kendt af panthaver,

ˆ om alternativt opråb kunne tænkes på en tvangsauktion, så servitutten konverteres

til et �pant�,

ˆ om servitutten medfører en negativ værdi for ejendommen

ˆ om servitutten spreder sig/måske spreder sig � som fx forkøbsret mv. eller servitutter

i øvrigt, der ikke er stedfæstet / ønsket stedfæstet

ˆ mv."[Bilag A på side 75]
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Det første punkt Tinglysningsretten vurderer ud fra er, om servitutten er o�entligretlig. En

o�entligret servitut er stiftet af en myndighed med hjemmel i lov, og derfor er tinglysning i

nogle tilfælde også uden betydning i forhold til sikring af myndighedens rettighed. Formålet

med at tinglyse servitutten alligevel er at oplyse borgene om myndighedens rettighed.

[Tinglysningsretten, 17-02-2021] Hvordan en o�entligretlig servitut kan være til hinder,

mener projektgruppen er svært at vurdere.

Det næste punkt der vurderes ud fra er, om en servitut har lovbestemt forprioritet.

Lovbestemt forprioritet kan være i forbindelse med eksempelvis FEF Ÿ 25 stk. 2 eller

aftaler indgået efter Naturbeskyttelsesloven Ÿ 55 stk. 3 m.�. I denne forbindelse vurderes

det, at panthaver skal acceptere, at servitutten har forprioritet når den overføres til

modtagerejendommen, således panthaver ved, at der er en rettighed som står foran i

prioritetsrækkefølgen. Om dette forhindrer en arealoverførsel er svært at vurdere, dog vil

det umuliggøre sagen, hvis panthaver ikke accepterer dette.

Hvis en servitut allerede er på modtagerejendommen, vil panthaver allerede have accepteret

servitutten, og den vil derfor allerede indgå i prioritetsrækkefølgen, hvorfor det vurderes

at den ikke vil være til hinder.

Om servitutten har betydning for ejendommens værdi, eller om servitutten medfører

en negativ værdi for ejendommen er to vurderingspunkter, der ligner hinanden. Hvis

servitutten medfører en negativ værdi og derved både påvirker ejendomsværdien og

panthavers sikkerhed, er projektgruppens forståelse af Tinglysningsrettens vurdering, at

det vil være nødvendigt med et rettighedsopgør. Dog kan det diskuteres, om et areal med en

servitut der overføres til en ejendom medfører en negativ værdi for modtagerejendommen.

Dette skyldes, at der vil blive lagt et større areal til modtagerejendommen, og fordi

servitutten efter projektgruppens mening ikke kan brede sig fra det overførte areal. Det er

derfor ikke tydeligt, hvornår og hvor stor en negativ værdi panthaver skal kunne tåle.

Det næste kriterie er, om der ydes erstatning for pålæg af servitutten. Det er dog

svært at tyde hvad Tinglysningsretten mener, da det kun er når servitutten pålægges

en ejendom og ikke ved arealoverførsler, at der ydes en erstatning. Hvis der er udbetalt

en erstatning for pålæg af servitutten og ejendommen herefter sælges, kan det dog

diskuteres om servituttens negative værdi vil blive re�ekteret i markedsprisen, og der

vil på denne måde være taget højde for servituttens påvirkning på ejendommens værdi.

Det vil sige, at hvis der er en byrdefuld servitut på en ejendom, vil der være reguleret

for denne i salgsprisen. Ud fra projektgruppens erfaring vil vurderingspunktet yderligere

også omhandle mange servitutter, da der er ydet erstatning i en del tilfælde, især ved

eksempelvis ledningsservitutter. Dette stemmer dog ikke overens med justitsministeriets

udtalelse om, at der ingen ændringer skal være i praksis.

Hvis servitutten er kendt af panthaver, er projektgruppens vurdering, at denne derved

ikke vil være til hinder. Hvornår en servitut ikke er kendt af panthaver kan eksempelvis

være ved servitutter af ældre dato, hvor akten ikke indeholder servitutten, og den derfor

skal �ndes på rigsarkivet, dog vil panthaver i disse tilfælde vide, at der er en servitut på
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ejendommen, men ikke vide hvad den omhandler. Helt nye servitutter, der ikke er indført

i tingbogen endnu kan også være ukendte for panthaver. Det er dog lidt usikkert hvad

Tinglysningsretten mener i forhold til dette punkt.

Derudover kan panthaver ikke have kendskab til andre ejendommes servitutter, medmindre

der tages initiativ til at læse dem igennem, og Tinglysningsretten vil kun have kendskab

til om panthaver kender servitutterne, hvis disse er på ejendommen i forvejen. Derfor er

det svært, at vurdere hvad punktet indeholder.

I forbindelse med tvangsauktion er der mulighed for ved alternativt opråb, at få a�yst

servitutten. Dette foregår ved, at servitutten konverteres til et pengebeløb som herefter

overdrages til påtaleberettiget, såfremt at ovenstående rettigheder i prioritetsrækkefølgen

dækkes af auktionsbuddet. [Rohde, 2019, s. 48-49 ] Værdien af servitutten fastsættes ud

fra et skøn, hvor der rådføres med den servitutberretiget. Servitutter kan konverteres til

et pengebeløb, i det tilfælde hvor værdien af servitutten er høj, og denne står under en

panthaver i prioritetsrækkefølgen, jf. Rpl. Ÿ 573, stk. 2, og på den måde påvirker hvorvidt

panthaver får sine penge, og derved kan servitutten være til hinder i sådan et tilfælde.

I hvilke tilfælde en servitut vil brede sig til modtagerejendommen, er svært at vurdere. I

de tilfælde hvor en servitut ikke er stedfæstet før den matrikulære ændring, må den som

udgangspunkt gælde for det areal den er pålagt og breder sig ikke til modtagerejendommen

[Ramhøj, 2002]. I punktet giver Tinglysningsretten et eksempel på en forkøbsret, dog

mener projektgruppen ikke at denne vil sprede sig på modtagerejendommen, og derfor er

projektgruppen uforstående overfor dette vurderingspunkt.

Tinglysningsretten har udover ovenstående vurderingspunkter oplyst tilfælde, hvor der

generelt må forventes et rettighedsopgør:

ˆ O�entligretlige servitutter der har fået forprioritet.

ˆ Servitutter før 1927 skal forevises Tinglysningsretten, da de ikke har adgang til disse.

ˆ Vejdeklarationer kan også i nogle tilfælde være til hinder f.eks. ved vejvedligeholdelse.

ˆ Hvis en servitut ikke er afgrænset og derved kan sprede sig til hele modtager

ejendommen.

[Jensen og Skouenborg, 2021]

I det første punkt nævnes igen forprioritet og o�entligretlige servitutter. Hvorfor der som

udgangspunkt ofte skal foretages et rettighedopgør netop ved disse servitutter, kan der

sættes spørgsmålstegn ved. Derudover er o�entligretlige servitutter stiftet med hjemmel i

lov, og derfor vil være sikret i lov. Om ejendommen bliver mindre værd af at få tilført et

areal med en o�entligeretlig servitut, der har forprioritet, er projektgruppen uforstående

over for.

I 1927 blev Tinglysningsloven indført og derfor har Tinglysningsretten ikke nødvendigvis

adgang til servitutter tinglyst før 1927. Disse kan dog �ndes i rigsarkivet og skal sendes

med i den matrikulære sag til Tinglysningsretten, således de har mulighed for at vurdere,
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om servitutten er til hinder, og om der er behov for et rettighedsopgør. [Tinglysningsretten,

26. juni 2020]

I forhold til vejdeklarationer er det ikke blevet uddybet, i hvilke tilfælde eller hvor stort et

beløb til vedligeholdelse, der er tale om, før der er behov for et rettighedsopgør. Derfor må

det forstås således, at der i de �este tilfælde af en servitut omhandlende vejvedligeholdelse

må forventes et rettighedsopgør.

Det sidste punkt nævner igen en servitut, der ikke er afgrænset og kan sprede sig. Her er

det igen svært at gennemskue, hvornår en servitut skulle sprede sig, da den er begrænset

til den ejendom, den er pålagt og vil derfor kun være på det areal og ikke sprede sig til

hele modtagerejendommen [Ramhøj, 2002].

Det står beskrevet i bekendtgørelse om Tinglysning i tingbogen Ÿ 43 at rettighedshaver

skal kunne tåle at "... deres pant- eller servitutsikrede ret ikke overføres til et fraskilt areal,

såfremt følgende er opfyldt:"

1. "Værdien af det fraskilte areal overstiger ikke 2 pct. af den senest o�entliggjorte
vurdering, dog maksimalt 125.000 kr."

2. "Der er forinden forevist Tinglysningsretten en erklæring underskrevet af ejeren af
den ejendom, hvorfra arealet fraskilles, samt af en beskikket landinspektør, hvoraf
det fremgår, at"

a) "ændringen sker uden nogen som helst fare for rettighedshaverens sikkerhed"
b) "ændringen kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens

værdi"
c) "der ikke inden for de seneste fem år er sket tilsvarende ændringer uden

rettighedshavernes accept"
d) "der ikke �ndes bygninger på arealet, eller at de bygninger, der �ndes på arealet,

er af ubetydelig værdi, og"
e) "værdien af arealet ligger inden for de under stk. 1, nr., 1, angivne grænser"

Figur 3.1. Bekendtgørelse om Tinglysning i tingbogen Ÿ 43

Ovenstående punkter omhandler fraskillelse af et areal og omhandler derfor ikke

modtagerejendommen. Dog må det stadig gælde, at hvis en rettighedshaver skal kunne

tåle ovenstående i forhold til at afgive areal, må det også kunne udledes at en

rettighedshaver på en modtagerejendom, skal kunne tåle ovenstående kriterier. Dog

anvendes der udtryk, som er vage og ude�nerbare eksempelvis hvis ændringen sker uden

fare for rettighedshaverens sikkerhed, eller ændringen kun giver anledning til en ubetydelig

formindskelse af ejendommensværdi. Derfor er det ikke tydeligt i hvilke tilfælde, der er

behov for et rettighedsopgør, eller at servitutten er til hinder.

Hvis der ses på ordet hinder i sammenhæng med resten af lovteksten, står der beskrevet

i Ÿ 21, stk 3 at retten kan godkende en ændring selvom "... der er rettigheder, der er

til hinder for dette, hvis ændringen kan ske uden fare for pantesikkerheden og kun giver

anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi."Derfor må det antages at

pantesikkerheden og ejendommenværdi er en betydelig del af vurderingen, om en rettighed
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er til hinder. Endvidere vil Ÿ 21, stk. 3 ikke være nødvendig i det tilfælde at til fare for

pantesikkerheden og betydelig formindskelse af ejendomsværdien, er de eneste kriterier

for hinder. Hvis dette er tilfældet, vil servitutten ikke være til hinder for notering af de

matrikulære ændringer.

Hvornår en rettighed er til hinder er umiddelbart et skøn som Tinglysningsretten foretager,

dette er ikke skarpt de�neret og punkterne Tinglysningsretten anvender til at vurdere,

hvorvidt der er noget til hinder er også utydelige.

3.2.3 Uden fare for pantsikkerheden - Ubetydelig formindskelse

Jævnfør Tinglysningslovens Ÿ 21, stk. 3 kan Tinglysningsretten godkende en matrikulær

ændring, selv om at der er rettigheder til hinder, hvis denne ændring skønnes af

Tinglysningsretten til, at kunne ske uden fare for pantesikkerheden, og at den kun giver

anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi.

I den tidligere Tinglysningslovs Ÿ 21, stk. 2 og Ÿ 23, stk. 3, anvendes udtrykkene "...uden

nogen som helst fare for pantesikkerheden..."og "...kun giver anledning til en ubetydelig

formindskelse af ejendommens værdi.", og som LFF beskriver er de materielle betingelser

videreført til den nuværende Tinglysningslov. [LFF, s. 18]

Generelt ser projektgruppen, at der er to måder hvorpå en rettighed kan påvirke

pantsikkerheden. Den første måde er, hvis rettigheden er af ældre dato og derved kommer

'foran i køen' ift. prioritetsstillingen af rettighedshavere og kan mindske muligheden for, at

panthaver får hele sit udlæg tilbage ifm. tvangsauktion. Den anden måde er hvis rettigheden

forårsager et større værditab for ejendommen, det kan eksempelvis være en servitut, hvor

byggehøjden begrænses, hvor der er en vedligeholdelsespligt eller hvor der er en forkøbsret.

I forhold til hvad der kan anses som at påvirke pantesikkerheden, kan uskadelighedsattesten

som bliver nævnt i den tidligere Tinglysningslovs Ÿ 21, stk. 2, være et pejlemærke for

hvornår en matrikulær ændring kan ske uden fare for pantsikkerheden, hvis servitutten

kan kapitaliseres.

Endvidere bliver det nævnt i LFF at "Det er således ikke hensigten, at matrikulære

ændringer skal tillades i videre omfang end efter den gældende bestemmelse.". [LFF, s. 18]

Samtidig bliver det ikke beskrevet, om det skal ses som værende stramninger, ift. hvornår

en matrikulær ændring kan godkendes. Dette fortolkes som om, at lovgiverne gerne vil

videreføre, at matrikulære ændringer kan ske i de samme tilfælde som før lovændringen.

Dette ses umiddelbart som problematisk, siden man fra lovgivernes side har valgt at indføre

�ere krav gennem prioritetsstillingen af servitutter sammen med panterettigheder.

Uskadelighedsattester er fjernet fra loven, men begrænsningerne om, hvad rettighedshaver

bør tåle er stadig beskrevet i Tingbogsbekendtgørelsen. Formålet med dette, er at gøre det

mere gennemskueligt og have en mere automatiseret sagsbehandling, og her er lovgivernes

forventning jf. LFF at "Der vil således administrativt kunne fastsættes beløbs- eller

værdigrænser for, hvornår der kan ske arealoverførsel...". [LFF, s. 18]
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LFF beskriver en forventning om, at der i stedet for uskadelighedsattesten vil, som følge af

bemyndigelsen af Justitsministeren i Tinglysningslovens Ÿ 21, stk. 4, blive fastsat nærmere

regler om, hvilke ændringer rettighedshaverne skal tåle. [LFF, s. 18] Projektgruppen har

ikke kunne �nde nogen vejledning e.l. der beskriver, hvilke matrikulære ændringer som

rettighedshavere skal tåle. Det er dog beskrevet i Lov om tinglysning i tingbogen Ÿ 43,

omhandlende uskadelighedsattester, at "Tinglysningsretten kan bestemme, at de i henhold

til pante- og servitutrettigheder berettigede skal tåle, at deres pant- eller servitutsikrede

ret ikke overføres til et fraskilt areal...". Kriterierne for dette er beskrevet i Figur 3.1 på

side 22.

Her er det tydeligt, at der er blevet anvendt de samme fraser som i Tinglysningloven,

nemlige beskrivelserne "uden nogen som helst fare for rettighedshaverens sikkerhed"og

"kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi". Disse fraser

hjælper i sig selv ikke med at konkretisere, hvad betydningen af de samme fraser er i

Tinglysningsloven. Men værdiansættelsen for hvad rettighedshaver skal tåle gennem Ÿ 43,

stk. 1, kan give et pejlemærke for den forventede tålegrænse, selvom at denne bestemmelse

omhandler værdien af et areal og ikke en rettighed.

Dette hjælper dog ikke med at fastsætte hvornår servitutter overskrider denne grænse.

Værdifastsættelse af servitutter vurderes også at være svær at konkretisere, da

servitutter har forskellig betydning, alt efter hvilken ejendom der er bebyrdet, samt

hvor på ejendommen rettigheden er beliggende. De eneste tidspunkter, hvor det efter

projektgruppens mening er forholdvis lige til, er ved de servitutter, hvor der regelmæssigt

betales et beløb, som f.eks. servitutter omkring jagtleje, eller forpagtning. Endvidere kan

der i tilfælde af alternativt opråb ved tvangsauktioner sandsynligvis også �ndes eksempler,

der kan være vejledende i værdifastsættelsen af bestemte servitutter.

Afsluttende kan det fastslås, at det ikke umiddelbart er til at fastlægge bestemte

værdigrænser for forskellige kategorier af servitutter, da de udtryk der anvendes er vage og

elastiske udtryk. Dette betyder, at det kan være svært eller umuligt at konkretisere disse,

da de påhviler skøn fra Tinglysningsretten og må derfor ses som værende en del af en retslig

standard. Udgangspunktet for hvad der er gældende, vil formentlig kun kunne konkretiseret

i speci�kke eksempler på afgørelser gennem retspraksis. Herudfra vurderer projektgruppen,

at der må være en forventning om forudberegnelighed ift. Tinglysningsrettens afgørelser.

Gennem projektet vil begreberne til fare for pantesikkerheden og ubetydelig formindskelse

af ejendommens værdi blive betragtet, som to kriterier for hvornår der er krav om et

rettighedsopgør. Projektgruppen de�nerer begrebet 'til fare for pantesikkerheden' som

værende i de tilfælde, hvor en servitut kommer 'foran i køen' i forhold til prioritetsstillingen

og de�nerer begrebet 'ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi' værende de tilfælde,

hvor en rettighed forårsager et værditab for ejendommen.
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3.3 Opsamling

Konklusionen som følge af den objektive sproglige fortolkning og den subjektive

formålsfortolkning er, at der anvendes upræcise formuleringer i lovgivningsteksten,

som f.eks. hinder, uden fare for pantesikkerheden, og ubetydelig formindskelse af

ejendomsværdien. Endvidere hjælper det ikke fortolkningen af loven, at der ikke er en

længerevarende praksis omkring forvaltningen og forståelsen af loven. Dette resultere i, at

loven ikke kan ses som en detaljeret retsregel, men i stedet som en retlig standard, som

ikke har fået præcist indhold gennem retspraksis endnu.

På baggrund af den subjektive formålsfortolkning er det ikke tydeligt, hvornår der skal

foregå et opgør mellem rettighedshavere pga. de ude�nerbare kriterier, som anvendes som

grundlag herfor. Dette har resulteret i �ere spørgsmål end der blev besvaret, da der er �ere

modstridende beskrivelser fra bl.a. Justitsministeriet, Tinglysningsretten og LFF. Dette

betyder, at det er utydeligt, i hvilke tilfælde en servitut er en hindring for en matrikulær

ændring, og hvornår der ligeledes er et krav om et rettighedsopgør.

Tinglysningsrettens vurderingspunkter om hvornår en servitut er til hinder er også uklart,

og �ere steder er projektgruppen uenig i eller har svært ved at gennemskue, hvordan

det kan være en hindring i praksis. Det er endvidere uvist, hvorvidt det er én eller �ere

vurderingspunkter der for Tinglysningsretten berettiger et rettighedsopgør. De punkter

projektgruppen �nder særligt problematiske, er om servitutten er o�entligretlig, om

servitutten har betydning for ejendommens værdi, om der ydes erstatning for pålæg af

servitutten, om alternativ opråb kunne tænkes på tvangsauktion og om servitutten spreder

sig. De eneste eksempler, hvor der generelt må forventes et rettighedopgør, er jf. [Jensen

og Skouenborg, 2021] o�entligretlige servitutter med forprioritet, servitutter før 1927,

vejdeklarationer og servitutter der ikke er afgrænset. Da disse ikke er uddybet yderligere

er det problematisk, at konkretisere de tilfælde hvor elementerne vil være gældende, og

hvor mange der skal være gældende for at det retfærdigøre et rettighedsopgør.

Generelt vurderer projektgruppen, at det kun er sjældne tilfælde, som f.eks. omhandlende

forkøbsret og vedligeholdelse, at en servitut kan kategoriseres som at være til fare for

pantesikkerheden og medføre en betydelig formindskelse af ejendomsværdien. Det er

dog svært, at komme med generaliseringer omkring, hvilke servitutter der kan være af

betydning, da servitutter har forskellig betydning på forskellige ejendomme. Derudover er

det svært, at konkretisere en tålegrænse for panthavere, ud over uskadelighedsattestens

værdigrænser, som gælder for arealer. Men dette medfører problematikken, at kapitalisere

servitutter til en pengemæssig værdi. Derfor bliver konklusionen, at denne retlige standard

vil blive konkretiseret i retspraksis gennem speci�kke eksempler.

Indholdet i retsreglen er ikke tydeligt de�neret, og det har den betydning, at det ikke kan

vides, hvad den korrekte fortolkning er. Derfor kan en konkret analyse af retspraksis på

området være essentielt for at opnå tydelig forståelse af de forskellige aktørers fortolkning

og praksis.
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For at skabe et overblik over, hvornår Tinglysningsretten kræver et rettighedsopgør, er

der herunder opstillet en Tabel 3.1, der angiver kriterierne for hvornår Tinglysningsretten

kræver rettighedsopgør. Tabellen vil blive udvidet gennem projektet, ud fra den viden der

indsamles gennem projektet.

Betydelig formindskelse af ejendommens værdi

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Er servitutten o�entligretlig
- Har betydning for ejendomsværdien
- Medføre servitutten negativ værdi
for ejendommen
- Om der ydes erstatning
- Kan alternativt opråb tænkes
- Spreder servitutten sig

- Forkøbsret
- Servitutter før 1927
- Vejdeklarationer
- Servitutter der ikke
er afgrænset

Til fare for pantesikkerheden

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Har servitutten lovbestemt
forprioritet

- Er servitutten på
modtagerejendommen
- Er servitutten kendt af
pantehaver

- O�entligretlige servitutter
der har fået forprioritet

Tabel 3.1.

Tabellen er opdelt i to dele, hvor den øverste omhandler rettighedsopgør på baggrund

af, hvornår en servitut betyder 'betydelig formindskelse af ejendommens værdi', og

den nederste omhandler rettighedsopgør på baggrund af om servitutten er 'til fare

for pantesikkerheden'. Dette er valgt, da begge begreber kan være begrundelse for et

rettighedsopgør. Under hver af de to overskrifter er tabellen inddelt i tre kolonner. Den

første angiver, hvem der har vurderet om servitutten betyder betydelig formindskelse

af ejendommens værdi og om den er til fare for pantesikkerheden, i dette tilfælde

Tinglysningsretten. De næste to kolonner angiver hvilke servitutter, der kræver et

rettighedsopgør eller hvilke der ikke gør.
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Analyse og tolkning på

baggrund af kendelser 4
I dette kapitel undersøges eksempler fra praksis, hvor tinglysningsretten har afvist en

matrikulær ændring på baggrund af Tinglysningslovens Ÿ 21 eller 22. Dette har til formål,

at belyse hvilke servitutter der efter Tinglysningsrettens skøn kræver et rettighedsopgør,

og herved tydeliggøre hvordan retspraksis håndteres. Derudover undersøges det ud fra

konkrete afvisninger, om der er sket ændringer i den nuværende praksis, som derved skaber

tvivl, da der jf. Justitsministeriets udtalelse, beskrevet i afsnit 3.2.1 på side 17, ikke burde

være sket ændringer i praksis.

4.1 Eksempler på afvisninger

For at �nde ud af om der er problematikker i praksis, som følge af Tinglysningslovens Ÿ 21 og

22, har projektgruppen kontaktet diverse landinspektører og spurgt ind til, om de oplever

problematikker med Tinglysningslovens bestemmelser eller fortolkningen af disse. I den

forbindelse har projektgruppen snakket med landinspektør Thomas Hammer, Per Nørgaard

og Karina Attermann Høgh som havde �ere sager, der var problematiske. Dokumenterne

fra disse sager er vist i Bilag B på side 79, C på side 91, D på side 105 og E på side 121.

Det er disse sager, som projektgruppen i dette afsnit vil undersøge og analysere, for at

skabe en yderligere forståelse for, hvornår Tinglysningsretten kræver et rettighedsopgør.

4.1.1 Jagtret

Den første sag som Thomas Hammer nævner omhandler arealoverførsler i Hornbæk, mellem

�ere landejendomme. På Figur 4.1 på næste side ses kortet over de tre ejendomme sagen

omhandler vist med rød, grøn og gul farve.
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Figur 4.1. Den grønne farve viser Matr.nr. 16 m.�. Havreholm By, Hornbæk, den røde farve viser
Matr.nr. 18 m.�. Havreholm By, Hornbæk og den gule farve viser Matr.nr. 9a Plejelt
By, Tikøb.

I sagen arealoverføres hele matr.nr. 8, 10 og 12b Havreholm By, Hornbæk og 6z Villingerød

By, Esbønderup til matr.nr. 9a Plejelt By, Tikøb. Derudover overføres en del af matr.

nr. 16 Havreholm By, Hornbæk til matr. nr. 18 Havreholm By, Hornbæk og omvendt. I

sagen skriver Tinglysningsretten som overskrift: Vedr.: fast ejendom - 18 Havreholm By,

Hornbæk, hvilket må betyde, at det omhandler arealoverførsler i forbindelse med denne.

Ændringskortet med arealoverførsler mellem matr. nr. 16 og 18 kan ses i Bilag B på side 79.

I forbindelse med arealoverførslen er der �re servitutter på matr.nr. 16 m.�., som omhandler

hhv. forsynings-/a�øbsledninger, forsynings-/a�øbsledninger, en jagtret og en fredning.

28



4.1. Eksempler på afvisninger Aalborg Universitet

Heraf er det alle servitutterne, der ifølge landinspektøren vedrører arealerne overført til

matr. nr. 9a Plejelt By, Tikøb, og der er ingen af servitutterne, der efter landinspektøren

vurdering er til hindring for Tinglysningsrettens prioritering, som vist i Bilag B på side 79.

Tinglysningsretten kommenterer følgende på anmodningen om den matrikulære ændring.

"Jeres anmeldelse er afvist, da Tinglysningsretten vurderer, at overførsel

af en eller �ere servitutter i forbindelse med den matrikulære ændring

kræver rettighedsopgør på modtagerejendommen jf. Tinglysningslovens Ÿ

21, stk. 3, jf. stk. 1. Det er Tinglysningsrettens ansvar at sikre, at den

matrikulære ændring kan gennemføres uden fare for pantesikkerheden og

formindskelse af modtagerejendommens værdi. Tinglysningsretten anbefaler,

at I gennemgår indholdet af hver enkelt af de overførte servitutter og

vurderer, om der er rettigheder, der kan være til fare for pantesikkerheden

og evt. formindske modtager-ejendommens værdi. Yderligere begrundelse

for overførsel af servitutter uden tiltrædelse fra panthaverne, kan anmeldes

ved dokumenttypen Forevis dokumentation. Tinglysningsretten kan ikke

konkret udtale sig om hver enkelt servitut, herunder konsekvenserne for

pantesikkerheden og ejendommens værdi."

Det bliver ikke beskrevet i Tinglysningsrettens svar, hvilken servitut de vurderer, der

er problematisk. Der er en vis usikkerhed, med hvilken servitut som Tinglysningsretten

mener er problematisk ift. prioritetsstillingen af rettigheder. Thomas Hammer har i denne

forbindelse, per telefon, udtalt at hans bud er, at det er servitutten omhandlende jagtret,

20-03-1997-12356, som Tinglysningsretten mener, de ikke kan indpasse i prioritetsordenen,

uden at det er til fare for pantesikkerheden eller betyder en betydelig formindskelse af

ejendomsværdien.

Det vurderes at servitutterne omhandlende forsyningsledninger og fredningen ikke bør

være til hinder, da de ikke strider imod Tinglysningsrettens vurderingspunkter. Desuden

er fredningen på modtagerejendommen i forvejen og derfor bør denne ikke være til hinder,

da den er kendt af panthaver, jf. Tinglysningsretten vurderingspunkter. Af disse grunde

er projektgruppen enig i Thomas Hammers vurdering om, at det er jagtretten, der er

til hinder. Selvom at der i tingbogen for matr.nr. 16 m.�. Havreholm By, Hornbæk

står beskrevet ved hver servitut "Ikke til hinder for prioritering"på nær servitutten

omhandlende fredningen. Dette skaber, for projektgruppen, tvivl om hvilken servitut, der

er til hinder for arealoverførslen.

I forhold til Tinglysningsrettens afvisning �ndes det også mærkværdigt, at Tinglysnings-

retten ikke vil konkretisere, hvilken eller hvilke servitutter de �nder problematiske ift.

pantesikkerheden og ejendommens værdi. Den konkrete sag har ikke synderligt mange ser-

vitutter, som betyder at det er overkommeligt, ift. at skulle gætte, hvad Tinglysningsretten

mener er problematisk. Men i større sager hvor der kan være 50 eller �ere servitutter, kan
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det være problematisk at udpege den eller de servitutter, som Tinglysningsretten mener

kræver et rettighedsopgør.

Landinspektøren beskriver at servitutten omhandlende jagtret ikke vedrører delnr. 5 og

7, men udelukkende er placeret på matr.nr. 8, 10 og 12b Havreholm By, Hornbæk og

matr.nr 6z Villingerød By, Esbønderup. Disse arealer arealoverføres alle til matr.nr. 9a

Plejelt By, Tikøb. Endvidere skriver Tinglysningsretten som svar på anmodningen om den

matrikulære ændring: "Afvist, da prioritetsstillingen mellem de på de berørte ejendomme

tinglyste rettigheder ikke kan fastlægges på det foreliggende grundlag."[Bilag B på side 79]

Servitutten omkring jagtret er fra 1997, og er vedlagt i Bilag B på side 79. Her i beskrives

det at Preben Jørgensen skal have ubegrænset jagtret på ejendommene, matr.nr. 8, 10 og

12b Havreholm By, Hornbæk og matr.nr 6z Villingerød By, Esbønderup, i hele sin livstid.

Derudover beskrives det, at denne servitut respekterer al fremtidig yderligere pantsætning

af ejendommen og alle nuværende tinglyste servitutter og byrder, samt respekterer et

oprindeligt lån.

Som følge af denne beskrivelse i servitutten er projektgruppen uforstående overfor hvorfor,

at Tinglysningsretten har vurderet, at det kan påvirke pantsikkerheden, siden at servitutten

respekterer al fremtidig pant. Derudover får ejendommen tilført en betydelig mængde areal,

hvilket gør det svært at forstå, hvorfor det har en negativ betydning for ejendomsværdien.

Hvis sagen sammenlignes med den juridiske analyse, kan der ud fra Tinglysningsrettens

vurderingspunkter i afsnit, 3.2.2, vurderes at servitutten høre ind under punktet, at

servitutten har betydning for ejendommens værdi eller den ved tvangsauktion kan

konverteres til et "pant". Hvis det viser sig at være frednings servitutten må den høre

under punktet for o�entligretlige servitutter og lovbestemt forprioritet.

4.1.2 Vejvedligeholdelse

Den anden sag som Thomas Hammer har udleveret omhandler en sammenlægning og

arealoverførsler mellem tre ejendomme i Herlev. De matrikulære ændringer som foretages

er illustreret i Bilag C på side 91, og på Figur 4.2 på næste side ses kortet med de ejendomme

sagen omhandler.

30



4.1. Eksempler på afvisninger Aalborg Universitet

Figur 4.2. Den røde farve viser Matr.nr. 8dh m.�. Herlev og den grønne farve viser Matr.nr. 5hr
og 7ks Herlev

Matr.nr. 7ks Herlev sammenlægges med matr.nr. 5hr Herlev og der arealoverføres fra

matr.nr. 5hr Herlev til matr.nr 8dh Herlev 15 kvm og omvendt fra matr.nr 8dh Herlev til

matr.nr. 5hr Herlev 21 kvm. I forbindelse med anmodningen om den matrikulære ændring,

skriver Tinglysningsretten det samme svar som i ovenstående eksempel, hvor de skriver, at

anmeldelsen er afvist grundet en eller �ere servitutter kræver et rettighedsopgør. I denne

sag er der 11 servitutter på matr.nr. 5hr og tre servitutter på matr.nr. 7ks. Thomas Hammer

har i denne forbindelse, per mail, beskrevet at hans bud er at indpasningen af servitutterne

18-10-1922-5573 på matr.nr. 7ks, Herlev og 17-02-1926-903041-06 på matr.nr. 5hr, Herlev,
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er dem som Tinglysningsretten mener, de ikke kan indpasse i prioritetsordenen, og derfor

kræver et rettighedsopgør. De to servitutter omhandler vedligeholdelsespligt af en privat

vej.

Oversigten over hvilke servitutter der er på ejendommene og de to omtalte servitutter er

vedlagt i Bilag C på side 91.

Hvis det er de to servitutter Thomas Hammer mener det er, vil det være svært at få en

påtegning, da kredsen af påtaleberretigede er di�us. Derudover er vejen, som er omtalt

i servitutterne, Hyrdindestien, nu o�entligvej og derfor vil de økonomiske forpligtelser

være bortfaldet. Derfor er projektgruppen også i dette tilfælde uforstående overfor, hvorfor

Tinglysningsretten har vurderet, at servitutterne kræver et rettighedsopgør.

Hvis sagen sammenholdes med den juridiske analyse, skal servitutten enten være til fare

for pantesikkerheden eller påføre en betydelig negativ værdi for ejendomsværdien, for at

Tinglysningsretten kan påkræve et rettighedsopgør. I den juridiske analyse, afsnit 3.2.2,

blev der opstillet nogle tilfælde, fra Tinglysningsretten, hvor der generelt må forventes

et rettighedsopgør. I denne sag, hvor det omhandler en vej vedligeholdelse stemmer det

overens med punkt �re, hvor det står beskrevet, at der ved vejdeklarationer med en

vejvedligeholdelse må forventes et rettighedsopgør. Vejen er dog i dette tilfælde blevet

en o�entligvej, og derfor er der ikke en vedligeholdelsespligt, hvilket gør det svært, at

vurdere hvorfor Tinglysningsretten kræver et rettighedsopgør.

4.1.3 Brugsret

I en sag fra landinspektør Per Nørgaard omhandlende en arealoverførsel, hvor matr.

nr. 192aq Søgård Hgd., Holmsland Klit arealoverføres til matr. nr. 188f Søgård Hgd.,

Holmsland Klit, har Tinglysningsretten igen afvist sagen med samme svar, at der på

baggrund af den matrikulære ændring kræves et rettighedsopgør på modtagerejendommen.

Tinglysningsrettens svar, skematisk redegørelse og servitutter på ejendommen kan ses i

Bilag D på side 105. I sagen er der 17 servitutter på matr. nr. 192aq der skal gennemgås,

hvor Per Nørgaard har udarbejdet en redegørelse til Tinglysningsretten, som kan ses i

Bilag D på side 105. I følge redegørelsen mener Per Nørgaard ikke, at der burde være

servitutter, der er til fare for pantesikkerheden eller modtagerejendommens værdi. Herefter

har Tinglysningsretten svaret tilbage med en begrundelse for afvisningen:

"Afvist, da servitut tinglyst under dato-løbenr. 01.07.2004-12235-58 efter

sit indhold vurderes at kræve rettighedsopgør i forhold til panthaverne på

modtager-ejendommen. Yderligere er det Tinglysningsrettens vurdering, at

påtaleberettigede i henhold til servitutten skal samtykke i arealoverførslen

ved påtegning på servitutten, da vejadgangen i henhold til servitutten ikke

er nærmere stedfæstet eller angivet på rids."
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Servitutten omhandler en vejret samt en brugsret til en hal, der er beliggende på matr. nr.

192aq. Dette mener Tinglysningsretten kræver et rettighedsopgør, mellem panthavere på

modtagerejendommen og påtaleberettiget.

Det er svært at vurdere, hvilket vurderingspunkt Tinglysningsretten har anvendt i dette

tilfælde i forhold til panthaver på modtagerejendommen. I forhold til påtaleberettiget må

det være vurderingspunktet, der omhandler om en servitut er stedfæstet. Dog er det for

projektgruppen tydeligt, hvilken vej der er tale om, da der er udlagt vej på ejendommen,

som fortsætter ned til hallen som den eneste. Derudover �nder projektgruppen det

bemærkelsesværdigt at Tinglysnignsretten i dette tilfælde godt kan konkretisere hvilken

servitut, der kræver et rettighedsopgør. Men gennem Tinglysningsrettens afvisninger

beskriver at de ikke konkret kan udtale sig om hvert enkelt servitut. Derfor er det tydeligt

at Tinglysningsretten godt kan udtale sig om den enkelte servitut, men Tinglysningsretten

vælger ikke at gøre det.

4.1.4 Landbrugsejendom uden beboelsesbygning

I en sag fra landinspektør Karina Attermann Høgh, sammenlægges matr.nr. 5d m.�.

Bandsbøl by, Hemmet, med matr.nr. 9d m.�. Bandsbøl by, Hemmet. Denne sag er

afvist af Tinglysningsretten med samme grundlag og beskrivelse som forudgående sager,

hvor Tinglysningsretten skriver at grunden er, at en eller �ere servitutter kræver et

rettighedsopgør. I Tinglysningsrettens afvisning beskrives, at den vedrører matr.nr. 14q

Bandsbøl By, Hemmet, som er en del af matr.nr. 5d. Karina Attermann Høgh har tydeligt

beskrevet i servituterklæringen, jf. Bilag E på side 121, at hun har vurderet, at servitutterne

på arealerne der overføres ikke er til fare for pantesikkerheden på den modtagende ejendom.

Projektgruppens vurdering, ud fra Tinglysningsretten vurderingspunkter, er at den o�ent-

ligretlige servitut omhandlende deklaration om landbrugsejendom uden beboelsesbygning,

er den servitut som Tinglysningsretten �nder problematisk. Der er dog to af disse servi-

tutter, som funktionelt er ens, beliggende på matr.nr. 5d m.�. Bandsbøl by, Hemmet, som

hhv. er tinglyst d. 29.03.2005 og d. 20.02.2020. Èn forskel der dog er på de to servitutter,

er at servitutten fra 2005 er tinglyst forud for al pantegæld, hvorimod servitutten fra 2020

er tinglyst forud for al anden gæld og servitutter. Det antages at disse servitutter er de

problematiske, fordi servitutterne har lovbestemt forprioritet, og fordi de er o�entligretlig.

Der ses dog også en mulighed for, at det er servitutten fra 1909 omhandlende en vejret,

da denne er fra før 1927, og derfor bør forevises Tinglysningretten. Denne servitut er dog

beliggende i en akt på Tinglysning.dk, og derfor vurderes denne ikke som en problema-

tik. Endvidere afholder rettighedshaver omkostningerne til råden over vejarealet. Derfor

vurderes det også mere sandsynligt, at det er servitutterne om landbrugsejendom uden

beboelsesbygning, der er de problematiske.

Servitutterne omhandler bl.a. at ejendommens jorder fritages for forpligtelsen til at

være forsynet med en beboelsesbygning, og at der ikke uden Landbrugsstyrelsens

tilladelse må opføres nye bygninger på ejendommen. Projektgruppen ser umiddelbart ikke

disse servitutter som problematiske, hverken ift. at være til fare for pantesikkerheden
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eller ift. betyde en betydelig formindskelse af ejendomsværdien. Dette er bl.a. fordi,

at servitutten fra 2020 også er beliggende på modtagerejendommen, og burde derfor

ikke formindske ejendomsværdien. Dette faktum, at servitutten også er beliggende

på modtagerejendommen, og at lige præcis dette er en del af Tinglysningsrettens

vurderingspunkter, gør det uforståeligt hvorfor sagen afvises.

4.2 Eksempler på landsretskendelser

I det første eksempel om jagretten har Thomas Hammers kunde, som følge af afvisningen,

valgt at kære sagen til landsretten. Dette bunder i en uenighed mellem Thomas Hammer

som landinspektør og Tinglysningsretten, omfattende fortolkning af TL Ÿ 21 og 22. Det

skaber problemer, da Thomas Hammer ikke har mulighed for at rådgive kunderne om et

retsgrundlag som han er uenig med Tinglysningsretten omkring. Endvidere opstår der en

problematik i, at Tinglysningsretten ikke er en forvaltningsmyndighed, og derfor ikke skal

vejlede med forståelsen af lovgivningen. I dette afsnit undersøges det, om der er præcedens

for at Tinglysningsretten eller en byret, som er lige i retshiarkiet, får hjemsendt en sag af

landsretten på baggrund af forkert forvaltning eller fortolkning, og om hvorvidt der kan

stilles krav til Tinglysningsrettens afgørelser og grundlag for afvisninger.

4.2.1 U.1971.162V

Denne sag omhandler en kendelse fra fogedretten i Ribe, som er blevet anket til Vestre

Landsret. Overordnet set omhandler en ejendomskøber manglende betaling af pantegæld.

I denne sammenhæng havde sagsøgte gjort det gældende, at han mente at fogedretten

burde have taget stilling til en påstand om, at sagsøger ikke var ejer af det pågældende

pantebrev.

Landsretten udtalte i denne sammenhæng, at de mente det var utilfredsstillende

at fogedretten havde undladt at redegøre for deres stilling til afvisningspåstanden.

Landsretten besluttede dog i dette tilfælde, at der ikke var grundlag for hjemsendelse

af sagen til fogedretten, og valgte i stedet at stadfæste dommen fra Fogedretten.

Projektgruppen �nder denne afgørelse relevant, da det ikke kunne billiges af landsretten,

at fogedretten ikke havde taget stilling til og redegjort for deres stilling til en påstand, der

var modstridende deres afgørelse. Projektgruppen �nder tilsvarende påstanden om, at en

afvisning fra Tinglysningsretten på baggrund af manglende rettighedsopgør bør indholde

en stillingstagning og redegørelse herfor. Baggrunden for denne antagelse kommer ud fra

en lighedsprincipiel tilgang og for at indpasse den konkrete afgørelse i harmoni med det

pågældende retsområde.

4.2.2 U.1959.728/1Ø

Denne sag omhandler en byretssag, som er blevet kæret til Østre Landsret. Det er et

erstatningskrav, som følge af et tra�kuheld og kendelsen blev påkæret med udgangspunkt
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i, at tiltalen var frafaldet.

I dommen blev det bemærket, at underretten burde have indhold en sagsfremstilling, og

angivet de fremsatte påstande og de faktiske og retlige grunde til deres kendelse.

Her tydeliggøres landsrettens forventning til, at byretten skal vise og redegøre for

baggrunden af deres kendelse. På samme måde som i den forudgående sag, vurderes det,

at der må være en lighed i forventningerne til en byret og til Tinglysningsretten.

I begge tilfælde kan det ses, at landsretten giver konkret kritik af de underliggende domstole

for ikke at redegøre for deres stilling i afgørelserne og tage stilling til de modstridende

påstande. Men det er også tydeligt i begge tilfælde, at landsretten ikke har vurderet,

at det var så betydeligt, at sagen skulle hjemsendes til den underliggende domsinstans.

I sammenhæng med Tinglysningsretten konkrete afvisninger �nder projektgruppen det

mangelfuldt, at der tydeligvis ikke redegøres for de faktiske grunde til at sagen afvises,

men kun de retlige.
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4.3 Opsamling

Gennem eksempli�ceringen af Tinglysningsrettens afvisninger bliver det vist hvorledes, at

Tinglysningsrettens tilgang til sagsbehandling er, og hvordan de gennem utydelige begrun-

delser for deres afvisninger besværliggøre forståelsen af forvaltningen af Tinglysningslovens

Ÿ 21 og 22. Denne uforståelighed kommer bl.a. fra Tinglysningsrettens beskrivelse af ser-

vitutter, som betyder at landinspektøren skal gætte, hvilke Tinglysningsretten �nder pro-

blematisk ift. mindskning af ejendomsværdien og panthavers sikkerhed, og derved kræver

et rettighedsopgør. I eksemplerne på afviste sager er det svært at gennemskue, hvilken ser-

vitut der kræver et rettighedsopgør, dog er der et mindre antal servitutter i alle sagerne,

hvilket gør det nemmere at gætte ud fra kontra de sager, hvor der er mange servitutter på

en ejendom. Ens for alle landinspektørerne der er interviewet er, at de er uforstående over-

for Tinglysningsrettens afvisninger, og �nder det svært, at gennemskue hvilke servitutter

der skaber grundlaget for rettighedsopgør. Derudover har landinspektørerne kun fem dage

til at løse en afvisning, inden at sagen skal indsendes igen i tinglysningssløjfen [GST, 2021].

I forhold til Tinglysningsretttens egne vurderingspunkter, er det svært at vurdere, hvilke

punkter der ligger til grund for Tinglysningsrettens beslutning om at afvise sagerne.

Hvis det er servitutten vedr. jagtretten, vil det formegentlig være på baggrund af,

at servitutten har en betydning for ejendommens værdi eller den ved tvangsauktion

kan konverteres til et pant. I sagen omhandlende vejvedligeholdelsen er det desuden

svært, at vurdere hvilke vurderingspunkter der er anvendt, da der i praksis ingen

vedligeholdelsespligt er, pga. vejen er blevet o�entlig. Derfor mener projektgruppen, at

Tinglysningsrettens grundlag hvorpå de tra�er deres afgørelse er usikkert eller ukendt for

brugeren. Endvidere burde Tinglysnignsretten have slette rettigheden, fordi den åbenbart

er ophørt jf. Tinglysningslovens Ÿ 20, stk. 1. I sagen omhandlende brugsretten vurderes

det, at denne er afvist på baggrund af Tinglysningsrettens vurderingspunkt, omhandlende

en servitut der ikke er stedfæstet. I den sidste sag vedr. servitutten om landbrugsejendom

uden beboelsesbygning er det projektgruppens vurdering, at det må være på baggrund af

Tinglysningsrettens vurderingspunkt, at servitutten har lovbestemt forprioritet.

Det er desuden tydeligt, at Tinglysningsretten anvender samme afvisning i forskellige sager

og til forskellige personer. Derudover blev der i sagen om jagtretten skrevet til hver servitut,

at der påtegnes med respekt for andre rettigheder. Denne sag blev stadig afvist, og der kan

derfor sættes spørgsmålstegn ved, hvad Tinglysningsretten kræver i forhold til påtegning.

På baggrund af sagerne i dette kapitel, undrer projektgruppen sig endvidere over, om

servitutter kan være så byrdefulde, at de betyder at værdien af arealet der overføres er

negativt. Værdien af arealet bør, efter projektgruppens mening, være fastsat gennem den

handel der er sket mellem parterne i sagen, hvor servituttens værdiforringende virkning

må være medregnet i prisen. Derudover �nder projektgruppen det ikke sandsynligt, at en

part betaler for at komme af med areal.

Ud fra landsretskendelserne er det tydeligt, at landsretten har forventninger til afgørelserne,
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der tages af underretterne bl.a. de fremsatte påstande og de faktiske og retlige grunde

til retters afgørelser. Men det er også tydeligt, at der skal være tale om betydelig

problematikker i afgørelserne, før at landsretten vælger at træ�e afgørelse om at sagen skal

gå igen ved underretten, i stedet for at give kritik og stadfæste afgørelsen. Disse afvisninger

er også med til at tydeliggøre retspraksis, og det er derfor vigtigt, at landinspektør Thomas

Hammers kunde har valgt, at kære sagen omhandlende jagtret til landsretten.

Ud fra ovenstående er der en del tvivl om, hvorfor Tinglysningsretten har afvist �ere

af matrikulærsagerne og projektgruppen er stadig usikker på hvordan "til fare for

pantesikkerheden"og "ubetydelig formindskelse af ejendomsværdien"de�neres. Derfor vil

dette bliver undersøgt yderligere i de næste kapitler.

I Tabel 4.1 herunder er der tilføjet en kolonne med de konkrete byrdefulde servitutter,

som er undersøgt i ovenstående kapitel og Tinglysningsretten har afvist pga. manglende

rettighedsopgør.

Betydelig formindskelse af ejendommens værdi

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Er servitutten o�entligretlig
- Har betydning for ejendomsværdien
- Medføre servitutten negativ værdi
for ejendommen
- Om der ydes erstatning
- Kan alternativt opråb tænkes
- Spreder servitutten sig

- Forkøbsret
- Servitutter før 1927
- Vejdeklarationer
- Servitutter der ikke
er afgrænset
- Jagtret
- Vejvedligeholdelse
- Brugsret

Til fare for pantesikkerheden

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Har servitutten lovbestemt
forprioritet

- Er servitutten på
modtagerejendommen
- Er servitutten kendt af
pantehaver

- O�entligretlige servitutter
der har fået forprioritet
- Landbrugsejendom
uden beboelsesbygning

Tabel 4.1.
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Geodatastyrelsens praksis 5
Dette kapitel vil tage en historisk vinkel, og undersøge hvordan Geodatastyrelsen tidligere

har anvendt Tinglysningslovens Ÿ 23 stk. 3, hvor det står beskrevet, at Geodatastyrelsen

kan godkende en matrikulær ændring, uden at have panthavers samtykke, hvis ændringen

kan ske uden fare for pantesikkerheden, og ændringen kun giver en ubetydelig formindskelse

af ejendommens værdi. Det er de samme fraser, der anvendes i den nye Tinglysningslov,

og der er i lovforarbejderne bl.a. beskrevet at "Der tilsigtes således ingen ændringer i

den nuværende praksis."[Energi-, Forsynings- og Klimaudvalget 2016-17, 2016/2017, s. 30]

Projektgruppen har kontaktet Geodatastyrelsen om, hvordan de forstår og har håndteret

disse fraser, da Geodatastyrelsen tidligere har stået for sagbehandlingen på dette felt og

den praksis de har oparbejdet, er den som landinspektørene tidligere har fulgt. Dog er det

vigtigt at tilføje, at Geodatastyrelsen har anvendt panthaveropgør og ikke rettighedsopgør,

derfor er der ikke taget højde for servitutter i deres vurdering.

I forhold til at ændringen skal ske uden fare for pantesikkerheden, har Geodatastyrelsen

beskrevet at:

"Landinspektøren skal være opmærksom på, at selv et ubetydeligt indgreb kan have

vidtgående konsekvenser for en ejendoms brugsværdi og dermed for ejendommens værdi,

hvis indgrebet foretages uhensigtsmæssigt. Der må derfor foretages en vurdering af

indgrebets konsekvenser for ejendommens funktionalitet, hvor hensynet til ejendommens

arrondering og anvendelse også indgår, således at pantesikkerheden ikke forringes."[Bilag

F på side 133 Vejledning om uskadelighedsattest s. 3]

Geodatastyrelsen nævner her ejendommens brugsværdi og herunder også ejendommens

funktionalitet og anvendelse, har betydning for pantesikkerheden. Dette vil også være

forskelligt ved hver ejendom og en skønsmæssig vurdering i hvert enkelt tilfælde.

Geodatastyrelsen har også givet landinspektøren ansvaret for den skønsmæssige beslutning

og vurdering, da de mener at landinspektøren har viden og ekspertise på området.
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I forhold til om ændringen kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af

ejendommens værdi, har Geodatastyrelsen beskrevet at:

"Efter de tidligere gældende bestemmelser var det en betingelse, at kravet om arealets

ubetydelighed var opfyldt både i forhold til ejendommens størrelse og ejendommens værdi. I

de nye bestemmelser i Tinglysningsloven er ubetydelighedskravet videreført, men således at

arealets ubetydelighed kun skal vurderes i forhold til ejendommens værdi. Ved vurderingen

af, om ubetydelighedskravet er opfyldt, sammenholdes ejendomsværdien af den samlede

ejendom med værdien af det areal, der ønskes arealoverført. Ved fastlæggelsen af værdien

af det areal, der afstås, tages der udgangspunkt i det aftalte vederlag (købsprisen), idet

arealets værdi dog ikke kan være mindre end den værdi, arealet har i forhold til den seneste

o�entlige grundværdi. Overførsel af et ubetydeligt areal vil i praksis betyde, at forandringen

ikke påvirker ejendommens o�entlige ejendomsværdi."[Bilag F på side 133 Vejledning om

uskadelighedsattest s. 3]

Af dette udleder projektgruppen, at hvis et areal ikke påvirker ejendommens o�entlige

ejendomsværdi, vil den matrikulære forandring være en ubetydelig formindskelse af

ejendommens værdi, og det skal formentlig ses i sammenhæng med ubetydelighedskravet.

Endvidere beskriver Geodatastyrelsen, at deres vurdering af værdien af arealet der

bliver tilført vil være købsprisen. Dette er efter projektgruppens vurdering modstridende

med Tinglysningsrettens vurderingspunkter omhandlende ejendomsværdi, da selv om en

servitut selvstændigt set kan have en negativ påvirkning, har arealet med servitutter der

overføres formentlig altid en positiv værdi.

Endvidere beskriver Geodatastyrelsen at: "Vi har ingen mulighed for at tage hensyn

til evt. servitutter. Såfremt du kan få en udtalelse fra vurderingsmyndigheden om den

konkrete værdi af det pågældende areal, vil denne udtalelse indgå i vores skøn."[Bilag F

på side 133 Spørgsmål og svar om brug af uskadelighedsattester s. 4] Ud fra dette er det

tydeligt, at Geodatastyrelsen ikke mener, at det var muligt for dem som myndighed, at

vurdere servitutters betydning for ejendomsværdien, med undtagelse for de tilfælde hvor

Vurderingsstyrelsen har konkret udtalt sig. Dette er i kontrast til hvad Tinglysningsretten

på nuværende tidspunkt gør og til dels også ift. LFF's beskrivelse af videreførelsen af

praksis.
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5.1 Opsamling

Ud fra Geodatastyrelsens svar er det igen en skønsmæssig vurdering, hvornår en

matrikulær ændring kan ske uden fare for pantesikkerheden. Dog er det ejendommens

brugsværdi der ligges vægt på og herunder også ejendommens værdi, der kan påvirke

panthavers sikkerhed. I forhold til ejendommens værdi nævner Geodatastyrelsen, at

hvis en matrikulær forandring overholder ubetydelighedskravet og derved ikke påvirker

den o�entlige ejendomsværdi, vil det være af ubetydelig karakter. Hvorfor det vil blive

undersøgt, hvornår vurderingsstyrelsen mener, at en servitut kan påvirke ejendomsværdien.

Geodatastyrelsen beskriver samtidig, at når de skulle vurdere værdien af et tilført areal,

ville de tage udgangspunkt i købsværdien, hvorefter de så kunne sammenligne dette med

ubetydelighedskravet og den o�entlige grundværdi. Endvidere beskriver Geodatastyrelsen,

at de ikke har taget hensyn til servitutter, da de ingen mulighed havde for at gøre dette.

I modsætning til Geodatastyrelsen er det interessant, at Tinglysningsretten mener, at de

har kompetencerne til, at foretage disse vurderinger.

I det næste kapitel undersøges værdisættelselsen af servitutter ved alternativt opråb og om

dette førhen har påvirket pantesikkerheden.

I Tabel 5.1 er der tilføjet Geodatastyrelsens vurdering for, hvornår de førhen har bestemt,

at en rettighed har betydet en betydelig formindskelse af ejendommens værdi og om

rettigheden er til fare for pantesikkerheden.

Betydelig formindskelse af ejendommens værdi

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Er servitutten o�entligretlig
- Har betydning for ejendomsværdien
- Medføre servitutten negativ værdi
for ejendommen
- Om der ydes erstatning
- Kan alternativt opråb tænkes
- Spreder servitutten sig

- Forkøbsret
- Servitutter før 1927
- Vejdeklarationer
- Servitutter der ikke
er afgrænset
- Jagtret
- Vejvedligeholdelse
- Brugsret

GST
- Solgt for mindre end den
o�entlige grundværdi
- Mindsker ejendommens brugsværdi

- Overholder
ubetydelighedskravet
- Ikke muligt at medtage
servitutter

Til fare for pantesikkerheden

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Har servitutten lovbestemt
forprioritet

- Er servitutten på
modtagerejendommen
- Er servitutten kendt af
pantehaver

- O�entligretlige servitutter
der har fået forprioritet
- Landbrugsejendom
uden beboelsesbygning

GST
- Ikke muligt at medtage
servitutter

Tabel 5.1.
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Værdisættelse af

servitutter ved alternativt

opråb 6
I dette kapitel undersøges værdisættelsen af servitutter ved alternativt opråb, for

herved at give en forståelse for, om servitutter ved tvangsauktion kan være til fare for

pantesikkerheden. Dette gøres bl.a. på baggrund af Tinglysningsrettens vurderingspunkt

"om alternativt opråb kunne tænkes på en tvangsauktion, så servitutten konverteres

til et �pant�". Projektgruppen mener umiddelbart ved dette vurderingspunkt, at

Tinglysningsretten tilsigter overensstemmelse mellem hvornår de og Fogedretten mener,

at en servitut påvirker en ejendoms værdi. I disse tilfælde mener Tinglysningsretten, at

der er grundlag for et rettighedsopgør. Derfor undersøges det hvornår der sker alternativt

opråb, og hvornår servitutter konverteres til pant, i sammenhæng med tvangsauktioner. I

denne forbindelse er der taget kontakt til tidligere fogedretsdommer Mette Mortensen, for

at få svar på spørgsmål ifm. dette.

Det er for projektgruppen stadig usikkert, hvornår der er tale om, at en servitut er

uden fare for pantsikkerheden, og hvornår den betyder en ubetydelig formindskelse

af ejendomsværdien. Derfor søges det endvidere, at eksempli�cere tilfælde, hvor der i

forbindelse med tvangsauktioner er sket alternativt opråb, og servitutterne hermed er

blevet vurderet til at være byrdefulde og værdisat. Eventuelle kapitaliseringer skal dog

ikke ses som en generalisering, men en vejledning der kan give en indikation af hvilke

servitutter, der kræver rettighedsopgør.

6.1 Interview med Fogedretten

I forbindelse med kapitalisering af servitutter, af Fogedretten, har projektgruppen haft et

semistruktureret interview med byretsdommer Mette Fuglsang Mortensen, der har arbejdet

ved fogedretten. I denne forbindelse har projektgruppen adspurgt hende, om eksempler

hvor der sker en kapitalisering af en servitut ifm. et alternativt opråb. Derudover er en

vejledning i værdiansættelse af servitutter også blevet efterspurgt. Mailkorrespondancen

med Mette Mortensen er vedlagt i Bilag G på side 149.

Mette beskriver, at både hende selv og de der sidder i fogedretten i Hjørring aldrig har

oplevet tilfælde, hvor en servitut er blevet kapitaliseret som følge af alternativt opråb.
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Derfor kan det konkluderes, at dette kun sker i yderst sjældne tilfælde, da Mette beskriver

at fogedretten i Hjørring er den ret, der har 3. �est tvangsauktioner.

Mette vedhæftede bl.a. en fremgangsmåde for alternativt opråb, som skulle være en del af

et fogedretskursus af Danmarks Domstole. Her beskrives det bl.a. at:

"Hvis fogeden skønner, at byrden kan få betydning for ejendommens salgsværdi,

og at der skal ske en kapitalisering af byrden inden opråb, høres de fremmødte

� ikke mindst den eventuelt fremmødte indehaver af rettigheden � om hvad

den foreslås beløbssat til. Det kan blive nødvendigt for fogedretten at afsige

kendelse."[Bilag G på side 149]

Ud fra dette og den praksis som Mette beskriver, er det tydeligt, at det ligeledes er

sjældent, at fogedretten skønner at en byrde har betydning for salgsværdien af en ejendom.

I de tilfælde hvor Fogedretten skønner, at servitutten har nævneværdig betydning for

salgsværdien af ejendommen beskrives det i rpl. Ÿ 573, stk. 2 at der skal ske en kapitalisering

af servitutten. Endvidere bliver det gennem kurset beskrevet at:

"Hvis byrden skønnes uden betydning for salgsværdien (eller der er tale om en

o�entlig retlig byrde), skal der ikke ske alternativt opråb, medmindre en bedre

prioriteret panthaver begærer det."[Bilag G på side 149]

Herved kan det ligeledes konkluderes, at det er yderst sjældent, at en panthaver begærer

en servitut som værende af betydning for salgsværdien. Det er efter projektgruppens

vurdering også i kontrast til Tinglysningsrettens nye praksis og vurderingspunkter omkring,

at o�entligretlige servitutter nu kan betyde en betydelig formindskelse af ejendomsværdien,

eller at servitutter er til fare for panthaver.

6.2 Afgørelser

For at konkretisere hvilke servitutter, der af fogedretten er vurderet til at have

betydning for ejendommens salgsværdi, er der taget udgangspunkt i afgørelser omkring

Retsplejelovens Ÿ 573, stk. 2. Endvidere tages der udgangspunkt i at Retsplejelovens Ÿ 573,

stk. 4, som tilsigter den samme fortolkning og anvendelse som Tinglysningslovens Ÿ 21, stk.

3, og omhandler den skønsmæssige vurdering af bl.a. servitutters andel af ejendomsværdien

af Fogedretten. Formålet med stk. 4 er endvidere det samme som TL Ÿ 21, stk. 3, nemlig

at sikre, at den berettigede efter sammenlægningen eller arealoverførslen så vidt muligt

er stillet som før ændringen, således at ændringen ikke kommer den berettigede til skade.

[Møller et al., 2018, s. 451] Der har siden 2003 været domsafgørelse om, at fogedretten i

alle tilfælde af alternativt opråb skal foretage et skøn om en servitut har betydning for

ejendommens salgsværdi, jf. Fm 2003 84.
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Rpl. Ÿ 573, stk. 2

"Har sådanne byrder sekundær prioritet, kan fogedretten, hvis den skønner,

at de ikke påvirker ejendommens salgsværdi nævneværdigt, bestemme, at de

skal overtages af køberen ud over auktionsbudet. Ellers opråbes ejendommen

først med forpligtelse til at overtage eller udrede byrden ud over auktionsbudet.

Opnås der ikke et bud, der giver fuld dækning til de forud prioriterede krav,

opråbes ejendommen uden sådan forpligtelse. I så fald kapitaliseres byrden efter

lovgivningens almindelige regler, idet kapitalværdien om fornødent fastsættes

ved fogedrettens skøn, efter at alle interesserede har haft lejlighed til at udtale

sig. Den berettigede har ret til dækning af købesummen forud for senere

prioriterede i det omfang, den strækker til. Beløbet skal betales på samme

måde som pantehæftelser, der kan kræves udbetalt, og forrentes med en årlig

rente, der er fastsat efter Ÿ 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket betaling

mv."

Rpl. Ÿ 573, stk. 4

"Er ejendommen et resultat af en sammenlægning eller arealoverførsel, ansætter

fogedretten skønsmæssigt de før sammenlægningen eller arealoverførelsen

bestående servitutters, brugsrettigheders, grundbyrders og lignende byrders

andel i købesummen, såfremt de ikke fuldt dækkes. Fogedretten skal ved

udøvelsen af dette skøn tage hensyn til forholdet mellem værdien af den del

af ejendommen, som byrderne vedrører, og ejendommens samlede værdi."

I forhold til Retplejelovens Ÿ 572, stk. 2 skal man være opmærksom på, at udtrykket

"ejendommens salgsværdi"kan være forskellig fra Tinglysningsloven Ÿ 21, stk. 3,

som anvender udtrykket "ejendommens værdi". Endvidere er vurderingsgrundlaget

for fogedretten ift. om byrden skal overtages, byrdens værdiforringende virkning for

ejendommen, hvorimod byrden ved kapitaliseringen vurderes ud fra byrdens værdi for

den berettigede. [Lasse Højlund Christensen and Kristian Torp, 2021, note 2922]

Retplejelovens Ÿ 572, stk. 2 vedrører servitutter med sekundær prioritet, og hvor alternativt

opråb efter omstændighederne skal �nde sted. Dette er i modsætning til Tinglysningsretten,

som ser på om en servitut får forprioritet forud for panterettighederne, og hvis det er

tilfældet, vil servitutten være mere til fare for pantet end hvis den har sekundær prioritet.

Sekundær prioritet betyder kun noget for Fogedretten, da en servitut med forudgående

prioritet enten er blevet stiftet før panterettigheden eller har lovbestemt forprioritet, og

panthaver har gennem Rpl. kun retlig interesse ved forprioritet. I Tinglysningsrettens

tilfælde er sagen lidt anderledes, siden der er tale om en matrikulær ændring, hvor der

bliver tilført et areal, som har nogle byrder, der evt. ikke er kendt for panthaverne, og disse

kan få prioritet forud for panthavere. Derfor er den retlige interesse her for panthaverne,

når de ikke har prioritet forud for servitutrettighederne.

Er betydningen for ejendommens salgsværdien ikke nævneværdig, eksempelvis fordi der

er tale om en vejret, som kan have afgørende betydning for den servitutberettigede, men
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som ikke medfører gener af betydning for den tjenende ejendom, har fogedretten som følge

af bestemmelsen mulighed for at bestemme, at køberen skal overtage servitutten uden for

budsummen. [Møller et al., 2018, s. 445-448] Ligeledes bør servitutten normalt overtages,

hvis servitutten omhandler ejerforeningsvedtægter. [Bang, 1990, s. 60]

Hvis en servitut med sekundær prioritet har nævneværdig betydning for ejendommens

salgsværdi, skal ejendommen opråbes alternativt. Med undtagelse af de tilfælde, hvor de

rettighedshavere, som har prioritet forud for byrden accepterer, at denne overtages uden

for budsummen, eller servituthaveren og samtlige efterstående rettighedshavere aftaler, at

byrden kapitaliseres og dækkes på sin prioritetsplads. [Møller et al., 2018, s. 449]

I tilfælde af alternativt opråb, omsættes servitutten til et bestemt beløb, også kaldet

kapitalisering, og servitutten indgår herefter i prioritetsrækkefølgen som en pantehæftelse

ville [Bang, 1990, s. 60]. Kapitaliseringen sker efter lovgivningen i de tilfælde, hvor der

�ndes anvendelige kapitaliseringsregler [Møller et al., 2018, s. 450]. Kun ift. nogle former

for byrder �ndes der i lovgivningen anvendelige kapitaliseringsregler. Dette er bl.a. i Stpl.

Ÿ 18 og i Rpl.2005 ŸŸ 228-229. I tilfælde hvor der ikke er anvendelige kapitaliseringsregler

som nævnt ovenfor, er det meget vanskeligt for fogedretten at lave kapitalisering. Endvidere

bliver det i Karnovs noter til Retsplejelovens Ÿ 572, stk. 2 beskrevet at:"Kapitalisering

sker under anvendelse af den lovgivning som det er mest nærliggende at inddrage. Kan der

ikke af lovgivningen udledes et princip for kapitalisering foretages denne efter et frit skøn

af fogedretten." [Lasse Højlund Christensen and Kristian Torp, 2021, note 2920] I tilfælde

af kapitalisering af servitutter er projektgruppen ikke bekendt med nogle principper for

kapitalisering, og det må derfor antages, at kapitaliseringen i disse tilfælde sker efter frit

skøn fra fogedretten. Her må de interesserede nedlægge påstand om, hvad kapitalværdien

skal fastsættes til, hvor fogedretten må fastsætte kapitalværdien inden for de rammer, der

bliver angivet af de interesserede [Bang, 1990, s. 60]. [Andersen, 1996, s. 350-352]

Er fogedretten i tvivl om en servituts betydning for en ejendommens salgsværdi, er det

muligt at anmode en sagkyndige om at udtale sig herom [Bang, 1990, s. 60]. I disse sager

vil det oftest være en ejendomsmægler, som er valgt som sagkyndig af fogedretten. Det er

ejendomsmæglerens opgave at ansætte servituttens betydning for ejendommens salgsværdi

på tvangsauktion. I praksis foretages der kun alternativt opråb efter denne bestemmelse,

når en rettighedshaver anmoder om det, eller fogedretten skønner, at servitutten har

betydning for ejendommens salgsværdi. [Møller et al., 2018, s. 448] Fogedretten har

endvidere mulighed for, hvis vurderingen kræver særlig sagkundskab, f.eks. ved vurdering af

malerier, andre kunstgenstande eller antikviteter og større maskiner, at tilkalde sagkyndig

assistance. [Gomard, 1997, s. 161]

For at komme nærmere hvordan fogedretten har vurderet og foretaget et skøn omkring

servitutters værdi, har projektgruppen fundet eksempler på påvirkning af ejendommens

salgsværdi og kapitalisering af servitutter, af både foged-, lands- og højesteret. Disse skal

anvendes til at eksempli�cere, hvilke servitutter der er vurderet til at være byrdefulde, ift.

ejendommenes salgsværdi. Her skal det pointeres, at alderen ikke er af stor relevans, men
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i stedet er det forståelsesrammen, for hvilke servitutter der vurderes at have indvirkning

på ejendommens salgsværdi. Disse afgørelser er opstillet i Bilag H på side 153 med en

kortfattet beskrivelse af de enkelte afgørelser.

På baggrund af afgørelserne i Bilag H på side 153 er det tydeligt at retsinstanserne,

foged-, lands- og højesteretten, vurderer at følgende ikke påvirker ejendommens salgsværdi

nævneværdig:

ˆ ejerforeningsvedtægter der ikke afviger betydeligt fra normalvedtægterne,

ˆ en erhvervslejekontrakt vedrørende afregning for strømforbrug,

ˆ sammenlægning af ejendomme,

Og endvidere at følgende påvirker ejendommens salgsværdi nævneværdig:

ˆ servitutter omhandlende aftægt og livsvarig bopælsret,

ˆ servitutter omhandlende tilbagekøbsret,

ˆ lejekontrakter med uopsigelighedsbestemmelser,

ˆ færdselsret over en strandgrund.

Ud fra dette mener projektgruppen, det er muligt at trække paralleller til hvordan

Tinglysningsretten bør vurderer, hvornår en rettighed betyder en betydelig formindskelse

af ejendomsværdien og hvad praktiserende landinspektører bør være opmærksom på, når de

foretager matrikulære ændringer. Endvidere beskriver Jens Anker Andersen omhandlende

dette, at "O�entligretlige servitutter må formentlig ofte kapitaliseres til 0 kr."[Andersen,

1996, s. 351]. Dette er i kontrast til Tinglysningsretten, der generelt forventer at der skal

være rettighedsopgør i de tilfælde, hvor o�entligretlige servitutter har forprioritet.
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6.3 Opsamling

Ud fra retsplejeloven er det svært, at bestemme den enkelte servituts kapitalisering, da de

vurderer om den har betydning og værdi ud fra to forskellige kriterier. Dog er de servitutter,

der bliver kapitaliseret et godt pejlemærke for, hvornår en servitut har betydning for

ejendomsværdien, siden det er Fogedretten og panthaverne i fællesskab der bestemmer,

hvornår disse skal alternativt opråbes.

Det er tydeligt ud fra Mette Mortensen udsagn, at Fogedretten kun i sjældne

tilfælde udfører alternativt opråb af servitutter, både ift. Fogedrettens vurdering og

fra panthavernes side af. Det er endvidere tydeligt, at det er yderst sjældent, at disse

kapitaliseres til en værdi over 0,-. I de tilfælde hvor det sker, er det yderst byrdefulde

servitutter som uopsigelighedsbestemmelser, aftægt eller forkøbsret.

Den skønsmæssige vurdering, hvor Fogedretten kommer frem til at rettigheden er

byrdefuld, kan umiddelbart ikke generaliseres, da disse skøn i sammenhæng skaber

retspraksis for den retlige standard. Dette er selvom at Bernhard Gomard bl.a. beskriver at

"De �este byrder påvirker imidlertid ejendommens værdi og den opnåelige pris."[Gomard,

1997, s. 315].

På grund af at der ikke er mange afgørelser på dette område og at kapitaliseringen i

litteraturen ikke er et hovedfokus, er det også svært, at konkludere overordnet omkring

servitutters værdiforringende virkning. Dog må det på baggrund af retspraksis være sådan

at servitutter omkring ejerforeningsvedtægter, erhvervslejekontrakter og sammenlægning i

sig selv, ikke har betydning for ejendomsværdien, og servitutter omkring aftægt og livsvarig

bopælsret, tilbagekøbsret, lejekontrakter med uopsigelighedsbestemmelser og færdselsret,

kan have betydning for ejendomsværdien. Disse bør give landinspektøren en vis sikkerhed

for, hvilke servitutter der kræver et rettighedsopgør og hvilke der ikke gør. Dog er der

så få servitutter, at det er svært at fastsætte retspraksis for hvornår der kræves et

rettighedsopgør. I forhold til Tinglysningsrettens afvisninger, er der desværre ikke relevante

afgørelser til at sige, om der er fuldstændig overensstemmelse med Fogedretten vurderinger

eller om Tinglysningsretten afgørelser afviger fra den praksis som Fogedretten har skabt.

Det er også tydeligt, at Fogedretten har vurderet, at de som ret ikke har sagkyndighed til

at vurdere servituttens værdi og derfor indhenter de eksperter til denne vurdering. Derfor

�nder projektgruppen det mærkværdigt, at Tinglysningsretten ikke anvender de samme

eksperter.

I Tabel 6.1 på modstående side er der tilføjet Fogedrettens vurderingspunkter for, hvornår

en servitut kan påvirke ejendomsværdien og pantesikkerheden.
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Betydelig formindskelse af ejendommens værdi

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Er servitutten o�entligretlig
- Har betydning for ejendomsværdien
- Medføre servitutten negativ værdi
for ejendommen
- Om der ydes erstatning
- Kan alternativt opråb tænkes
- Spreder servitutten sig

- Forkøbsret
- Servitutter før 1927
- Vejdeklarationer
- Servitutter der ikke
er afgrænset
- Jagtret
- Vejvedligeholdelse
- Brugsret

GST
- Solgt for mindre end den
o�entlige grundværdi
- Mindsker ejendommens brugsværdi

- Overholder
ubetydelighedskravet
- Ikke muligt at medtage
servitutter

Fogedretten
- Påvirker ejendommens salgsværdi
nævneværdigt

- Aftægt og livsvarig
bopælsret
- Forkøbsret
- Lejekontrakter med
uopsigelighedsbestemmelser
- Færdselsret over en
strandgrund.

Til fare for pantesikkerheden

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Har servitutten lovbestemt
forprioritet

- Er servitutten på
modtagerejendommen
- Er servitutten kendt af
pantehaver

- O�entligretlige servitutter
der har fået forprioritet
- Landbrugsejendom
uden beboelsesbygning

GST
- Ikke muligt at medtage
servitutter

Fogedretten
- Ved en bedre prioriteret panthavers
begæring

- O�entligretlige
servitutter
(vurderes ofte til 0,-)

Tabel 6.1.

I tabellen er det interessant, at se hvor forskelligt Fogedretten og Tinglysningsretten

vurdere servitutternes betydning for ejendomsværdien og pantesikkerheden. Fogedretten

mener, at panthaver skal have forprioritet, for at der kan ske alternativt opråb og

servitutten herved kan påvirke pantesikkerheden. Hvorimod Tinglysningsretten beskriver,

at det har betydning, hvis servitutten har forprioritet. Derudover mener Fogedretten ikke,

at o�entligretlige servitutter har betydning for pantesikkerheden og Tinglysningsretten

mener omvendt, at o�entligretlige servitutter har betydning.
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Servitutters betydning for

ejendomsværdien 7
For at få en forståelse af forholdet "...en ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi."er

der i dette kapitel undersøgt, hvorledes Vurderingsstyrelsen værdisætter ejendomme, og om

servitutter kan betyde en formindskelse af ejendomsværdien. Dette har til formål, at komme

nærmere hvilke servitutter der kræver et rettighedsopgør. I denne forbindelse er følgende

publikation anvendt [Skatteministeriet, 1999], hvori Skatteministeriet bl.a. skriver:

"Ejendomsværdien er kontantprisen i handel og vandel for ejendommen i sin

helhed."[Skatteministeriet, 1999, afsnit 3.3.1]

Herudfra kan det argumenteres for, at der kun kan ske en formindskning af ejendoms-

værdien ved arealoverførsel og sammenlægning, i de tilfælde hvor der betales for at afgive

areal. Dette kan formentlig sammenlignes med Tinglysningsrettens vurderingspunkt "om

servitutten medfører en negativ værdi for ejendommen". Hvilket må betyde, at en servituts

negative påvirkning af et areal er medregnet i købsprisen og kan derfor ikke have negativ

betydning for modtagerejendommen.

Igennem publikationen bliver det endvidere beskrevet, at ved ansættelsen af ejendoms-

værdien bliver der også taget hensyn til de byrder, der er på ejendommen. I forhold til

servitutter bliver det uddybet at:

"Ved ansættelsen af ejendomsværdien skal der tages hensyn til privatretlige

servitutter, der er pålagt ejendommen til fordel for en anden ejendom, både ved

vurderingen af den herskende og den tjenende ejendom. Alle andre privatretlige

servitutter skal vurderingsmyndighederne som hovedregel se bort fra ved

ansættelsen af ejendomsværdien."

"Modsat privatretlige servitutter skal der ved ansættelsen af ejendomsværdien

tages hensyn til alle o�entligretlige servitutter, der er pålagt ejendommen. Der

skal således både tages hensyn til byrder og rettigheder, der er en følge af den

almindelige o�entligretlige regulering, såvel som byrder og rettigheder, som er

specielle for den pågældende ejendom."

[Skatteministeriet, 1999]
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Det er her interessant, at forbeholdene for privat- og o�entligretlige servitutter er omvendt

ift. Tinglysningens vurderingspunkt "om servitutten er o�entligretlig, da tinglysning ikke

er en sikringsakt for de �este o�entligretlige servitutter," .

For at få en bedre forståelse af denne vurdering af servitutter og hvornår de påvirker

ejendomsværdien, har projektgruppen kontaktet Vurderingsstyrelsen ift. at få et interview.

Her kom projektgruppen i kontakt med fagkonsulent Heidi Vebo, som igennem et

ustruktureret interview gik med til at besvare nogle spørgsmål per mail. Svarene fore�ndes

i Bilag I på side 155.

Igennem det ustrukturerede interview, og svarene per mail, bliver det bl.a. tydeliggjort, at

Vurderingsstyrelsen ikke medtager privatretlige servitutter, som sker til fordel for en person

i ejendomsvurderingen. For at en privatretlig servitut kan medtages i ejendomsvurderingen,

skal servitutten være til fordel for en ejendom, så servitutter omhandlende forkøbsret,

jagtret og hjemfaldspligt kan aldrig påvirke ejendomsværdien. Dette er tilfældet, for at

sikre, at en person ikke kan opnå en nedsat ejendomsvurdering, og som et resultat af

dette også en nedsat skattebetaling. Yderligere svarer Vurderingsstyrelsen at de ikke har

kendskab til ret mange privatretlige servitutter, som bliver indregnet i ejendomsværdien.

Eksempler på privatretlige servitutter som, teoretisk set, vil blive medregnet er servitutter

omhandlende færdselsret og brugsret, til fordel for andre ejendomme.

Endvidere beskriver Vurderingsstyrelsen, at der er servitutter, som er beliggende på

grænsen mellem privat- og o�entligretlige. Dette kan f.eks. være servitutter, der ikke kan

godkendes uden kommunens tilladelse, som i tilfældet ved PL ŸŸ 42 og 43. Her nævner hun

byggeretsservitutter og beskriver at i praksis er der mange servitutter der godkendes efter

PL ŸŸ 42 og 43.

I forhold til o�entligretlige servitutter beskriver Vurderingsstyrelsen, at udgangspunktet er,

at alle disse skal tages med i vurderingen og nævner dokumenter om bebyggelse, benyttelse,

byggelinjer mv., om vej eller adgangsbegrænsning, om oldtidsminder eller fredning, om

vilkår for landzonetilladelse, og om elanlæg, forsynings- /a�øbsledninger, som eksempler

på servitutter der indgår i ejendomsvurderingen.

Vurderingsstyrelsen udtrykker endvidere, at de aldrig vil vurdere værdien af et areal til

mindre end 0,-, da dette også ville betyde en negativ ejendomsskat. Dog kan der være

tilfælde, hvor der er negativ forskelværdi, betydende at grunden i sig selv, har en større

værdi end ejendommen.
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7.1 Opsamling

Overordnet udtrykker Vurderingsstyrelsen, at hvis man indirekte har værdien i ejendom-

men, og ejendommen ikke direkte er blevet påvirket som f.eks. ved forurening, vil det ikke

indgå i ejendomsvurderingen. Dette kan f.eks. ses ift. en servitut omhandlende forkøbsret,

som ikke vil blive medregnet i ejendomsværdien, selv om den umiddelbart kan kapitaliseres,

da det vil være en person, der har en fordel, og ejendommen ikke direkte bliver påvirket.

Særlig interessant er Vurderingsstyrelsens forhold til privat- og o�entligretlige servitutter,

ift. Tinglysningsretten. Her er det tydeligt, at Vurderingsstyrelsen anvender en anden

tilgang til, at bestemme hvilke servitutter der har betydning for ejendomsværdien, og

hvilke der betyder en formindskelse af ejendomsværdien. Især tilgangen med at en servitut

til fordel for en person aldrig kan betyde en nedsættelse af ejendomsværdien, og at værdien

af et areal aldrig kan være mindre end 0,-, er betydelige ift. hvornår en servitut giver

anledning til en betydelig formindskelse af ejendomsværdien. Heraf følger også spørgsmålet

om tilføjelsen af areal med byrdefulde servitutter, nogensinde kan betyde en betydelig

formindskelse af ejendomsværdien, da handelsprisen vil være den reelle ejendomsværdi

efter Vurderingsstyrelsen vurdering.

Selv om Vurderingsstyrelsen har retningslinjer for, hvorledes de håndtere værdiansættelsen

af servitutter, er der ingen vejledning for hvornår, og hvor meget disse skal have indvirkning

på ejendomsværdien. Yderligere beskriver Vurderingsstyrelsen, at vurderingen af fast

ejendom er i sagens natur af skønsmæssig karakter, og man derfor ikke kan opstille absolutte

generelle forventning for indvirkningen af servitutter.
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I Tabel 7.1 er Vurderingstyrelsens kriterier tilføjet.

Betydelig formindskelse af ejendommens værdi

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Er servitutten o�entligretlig
- Har betydning for ejendomsværdien
- Medføre servitutten negativ værdi
for ejendommen
- Om der ydes erstatning
- Kan alternativt opråb tænkes
- Spreder servitutten sig

- Forkøbsret
- Servitutter før 1927
- Vejdeklarationer
- Servitutter der ikke
er afgrænset
- Jagtret
- Vejvedligeholdelse
- Brugsret

GST
- Solgt for mindre end den
o�entlige grundværdi
- Mindsker ejendommens brugsværdi

- Overholder
ubetydelighedskravet
- Ikke muligt at medtage
servitutter

Fogedretten
- Påvirker ejendommens salgsværdi
nævneværdigt

- Aftægt og livsvarig
bopælsret
- Forkøbsret
- Lejekontrakter med
uopsigelighedsbestemmelser
- Færdselsret over en
strandgrund.

Vurderingsstyrelsen
- O�entligretlige servitutter
- Privatretlige servitutter til fordel for
anden ejendom

- Andre privatretlige
servitutter

Til fare for pantesikkerheden

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Har servitutten lovbestemt
forprioritet

- Er servitutten på
modtagerejendommen
- Er servitutten kendt af
pantehaver

- O�entligretlige servitutter
der har fået forprioritet
- Landbrugsejendom
uden beboelsesbygning

GST
- Ikke muligt at medtage
servitutter

Fogedretten
- Ved en bedre prioriteret panthavers
begæring

- O�entligretlige
servitutter
(vurderes ofte til 0,-)

Vurderingsstyrelsen

Tabel 7.1.

Hvis Vurderingsstyrelsen sammenlignes med de andre i tabellen, ses det at der er uover-

ensstemmelse mellem Vurderingsstyrelsen og Fogedretten i forhold til om o�entligretlige

servitutter har betydning. Derudover inddrager Vurderingsstyrelsen aldrig privatretlige ser-

vitutter til fordel for personer i ejendommens værdi, hvilket Tinglysnignsretten inddrager

i deres vurdering.
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Diskussion 8
Forinden udarbejdelsen af konklusionen er der en række aspekter og valg i projektet,

som kan have indvirkning på projektets konklusion. Følgende kapitel vil diskutere og

belyse, hvorledes projektgruppen forholder sig til disse. Kapitlet vil være opbygget således,

at først diskuteres projektets metodiske tilgang, herefter dataindsamlingen og til sidst

diskuteres �ere aspekter fra analysen. Til dette vil kapitlet inddrage �ere emner, som kan

være med til at illustrere forskellige synspunkter og argumenter holdt op imod hinanden.

Projektgruppen vil diskutere de forskellige holdninger og problemstillinger i projektet.

Herigennem vil der dannes grundlag for nye synspunkter gennem kombination og syntese.

Det første valg, som kan diskuteres, er den metodiske tilgang. Projektet er blevet

udarbejdet ud fra anvendelsen af en kvalitativ tilgang. Det kan derfor diskuteres, hvorvidt

projektets resultater kan anvendes til en generel besvarelse på området. Årsagen til dette

er, at den juridiske analyse i projektet er understøttet af interviews og eksempler på sager

fra praksis. Dette er valgt, da det giver et særligt indblik i, hvordan Tinglysningslovens

Ÿ 21-22 fungerer i praksis, og det sætter fokus på, at der er sket ændringer i praksis i

forhold til loven, til trods for lovforarbejdernes beskrivelse af, at der ikke vil ske ændringer

i praksis.

I tilknytning til dette kan det diskuteres, hvorvidt en kvantitativ tilgang, hvor der var

indsamlet data over en længere årrække, ville have givet mulighed for at analysere

og anvende �ere afgørelser fra Lands- og højesteret omkring den ændrede lovgivning i

Tinglysningsloven. Herigennem vil der kunne dannes grundlag for et bedre overblik over,

hvad retspraksis er ift. den ændrede lovgivning. Dette ville eventuel kunne bidrage til

validering af projektgruppens resultater og konklusioner, da denne validering kan være

svær, siden der ikke er foretaget lignende studier af Tinglysningsrettens praksis.

Endvidere kan det fra et metodisk perspektiv diskuteres om, hvorvidt man kan sammen-

ligne, hvorledes Tinglysningsretten, Fogedretten, Vurderingsstyrelsen og Geodatastyrelsen

forholder eller har forholdt sig til hvornår en servitut er til fare for pantesikkerheden, og

kun betyder en ubetydelig formindskelse af ejendomsværdien. Dette er fordi lovgivningen

der anvendes har forskellige formål og brugen af lovgivningen tilsigtes forskellige anven-

delsesområder. Det vurderes dog at de godt kan sammenlignes, da det er de samme fraser

der anvendes, og der burde være den samme grundlæggende forståelsesramme. Ydermere

kan projektets datagrundlag, de udarbejdet interviews, diskuteres i forhold til den praksis

de forskellige individer har præsenteret.
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8. Diskussion

Danner disse metodikker grundlag for en generel praksis, eller skal disse mere ses som

forskellige individers tolkning af, hvordan lovgivningen skal håndteres.

I forbindelse med de interview der er foretaget i projektet, fandt projektgruppen frem til,

at der er stor forskel på hvordan Vurderingsstyrelsen, Fogedretten og Tinglysningsretten

fortolker, hvornår en servitut er til fare for pantesikkerheden eller ejendommen værdi. Det

kan derfor diskuteres, hvorvidt fortolkningen og den skønsmæssige vurdering der foretages,

burde være på et ensartet grundlag, hvorunder de varetager fortolkningen. Fordelen ved at

have overordnet retningslinjer for den skønsmæssige vurdering er, at det bliver nemmere

for landinspektøren og andre at gennemskue, hvornår der skal være et rettighedsopgør

og derved vil �ere sager ikke blive afvist på baggrund af manglende rettighedsopgør. Det

vurderes dog værende svært at udarbejde præcise overordnet regler, som kan rumme den

store forskel som der ses på ejendomme, servitutter mm., samt regler der kan dække over

hver enkelt situation, som netop kan være forskellig. Her vurderes det, at der mere ses

et behov for åben tolkning af de overordnet regler, hvilket ses mere fordelagtigt i forhold

til, at vurdere den enkelt situation frem for at følge overordnet regler. Projektgruppen

er dog overrasket over, hvor forskelligt Fogedretten, Vurderingsstyrelsen, Geodatastyrelsen

og Tinglysningsretten opfatter de udtryk, der er anvendt i lovgivningen. Dette skaber

naturligvis en stor usikkerhed og tvivl om korrekt praksis, når der ikke er en fast betydning,

af de udtryk der anvendes i loven eller betydningen er så vag og elastisk, at de kan fortolke

betydningen efter egen vurdering. Når lovgivningen som i dette tilfælde er så vag og

elastisk, ville en præciserende vejledning kunne bidrage med mere klarhed i praksis.

Et andet aspekt der kan diskuteres, er Tinglysningsrettens anvendelse af et forsigtigheds-

princip i forhold til at vurdere, hvorvidt der skal være et rettighedsopgør. Tinglysnings-

retten anvender formentlig forsigtighedsprincippet for at være helt sikre på, at en overført

servitut ikke påvirker modtagerejendommen med en negativ værdi eller påvirker pantha-

vers sikkerhed. Dog kan der sættes spørgsmåltegn ved, om der er en grænse i forhold til at

anvende forsigtighedsprincippet, eller om alle servitutter teoretisk kan kræve rettigheds-

opgør på baggrund af dette. Dette kan blive problematisk hvis der afvises sager, som ikke

burde være afvist, og derved skaber tvivl, i forhold til hvornår der skal være et rettighedsop-

gør. Det kan derfor også diskuteres, om det er i panthavers interesse, at Tinglysningsretten

følger et forsigtighedsprincip og panthaver dermed skal høres i �ere sager, eller om det er

unødvendigt og både spilder panthaver, Tinglysningsretten og grundejerens tid og penge.

Loven er formuleret så vagt og elastisk at det for Tinglysningsretten giver mening at an-

vende et forsigtighedsprincip, men det giver samtidig mulighed for at Tinglysningsloven

kan agere overdrevet eller unødig forsigtig. Dette skal ses i forhold til, at Geodatastyrelsen

tidligere ikke har taget hensyn til servitutter i matrikulære sager, og har i stedet prioriteret

servitutterne efter tinglysningsdatoen, hvilket tidligere ikke har givet problemer i forhold

til pantesikkerheden og ejendommens værdi.

I Ejendomsvurderingsloven Ÿ 24 er det beskrevet, at vurderingen af ejerboliger foretages

på grundlag af priser i fri handel, og der tages højde for øvrige markedsindikatorer af

væsentlig betydning. På baggrund af dette kan det diskuteres, hvordan Tinglysningsretten
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har ekspertisen, til at vurdere at en handel mellem to parter ikke er det værd, den er

handlet til på baggrund af en servitut. Kan en servitut påføre den modtagne ejendom

en negativ værdi, hvis der i handelsprisen er taget højde for servitutten. Projektgruppen

�nder det mærkværdigt, at et areal der bliver tilført en ejendom, kan mindske dennes

værdi, da det må antages at den modtagene ejendom har betalt den pris, som den er værd.

I Tinglysningsrettens vurderingspunkter nævnes bl.a. vejvedligeholdelse eller en forkøbsret.

I forbindelse med de sager som blev forklaret i kapitel 4 på side 27, kan det fremstå, som

om at Tinglysningsretten ikke læser eller sætter sig ind i hver enkelt sag, men afviser

sagen ud fra oversigten af servitutter. Eksempelvis i sagen om vejvedligeholdelse, hvor

vejen nu er blevet o�entlig og derfor ikke længere er relevant, dog blev den stadig afvist.

Derfor kunne det være en fordel, hvis Tinglysningsretten evt. indførte en ekstra rubrik

til servituterklæringen eller et andet sted, hvor landinspektøren havde mulighed for at

beskrive, hvorfor der i det enkelte tilfælde ikke burde være et rettighedsopgør. I sagen om

landbrugsejendommen i Bandsbøl kan det ses i Bilag E på side 121, at det er forsøgt,

at tilføje en rubrik der hedder "Servituttens betydning i forhold til pant på den anden

ejendom"for på den måde at redegøre for, hvorfor der ikke skal foregå et rettighedsopgør.

Dette kunne være en mulig løsning, som Tinglysningsretten kunne anvende til, at skabe et

overblik over hvorfor landinspektøren har vurderet, at rettighedsopgør ikke er nødvendigt.

Dog vil det skulle tydeliggøres, hvilke servitutter der skal uddybes eller besvares i rubrikken,

da det ellers vil tage lang tid at besvare i de tilfælde, hvor der er mange servitutter på en

ejendom. Men projektgruppen ser dog denne idé om at tilføje en yderligere besvarelse til

servituterklæring som en god idé. Projektgruppen vil dog i denne sammenhæng foreslå,

at der bliver tilføjet en søjle i servituterklæringen, med en overskrift omhandlende om

servitutten kræver et rettighedsopgør. Her er formålet at landinspektøren skal tage stilling

til om servitutterne er til hinder for den matrikulære ændring og om ændringen kan ske

uden fare for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse

af ejendommens værdi. Derved vil landsinspektøren kunne sætte et plus eller et minus

alt efter om det vurderes, at servitutten kræver et rettighedsopgør eller ej. Samtidig

skal det være muligt at skrive en bemærkning i de tilfælde, hvor der er behov for at

uddybe, hvorfor rettigheden ikke er til fare for pantesikkerheden eller ejendomsværdien.

Herved vil Tinglysningsretten være i stand til at se, at landinspektøren har taget stilling

til, om servitutterne begrunder et rettighedsopgør. Dette kan være med til at hjælpe

Tinglysningsretten med afgørelser omhandlende Tinglysningslovens Ÿ 21, og kan hjælpe

landinspektøren med at undgå afvisninger.

Projektgruppen �nder det endvidere utilstrækkeligt, at Tinglysningsretten svar til deres

afgørelser ikke vælger, at konkretisere hvilken eller hvilke servitutter de mener, der

påvirker pantesikkerheden eller ejendomsværdien i en sådan grad, at et rettighedsopgør

er nødvendigt. Konkret skriver de"Tinglysningsretten kan ikke konkret udtale sig om hver

enkelt servitut, herunder konsekvenserne for pantesikkerheden og ejendommens værdi."

[Bilag B på side 79] Projektgruppen er uforstående overfor, hvorfor Tinglysningsretten ikke

er i stand til at udtale sig omkring servitutterne, der har konsekvenser for pantesikkerheden
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og ejendommensværdien, da de som følge af den afgørelse de giver, forhåbentligt har et

grundlag for, hvorfor sagen skal afvises med udgangspunkt i servitutterne der overføres.

Endvidere ligger sproget i afvisningen op til, at Tinglysningsretten ikke har forstået, hvad

der er relevant, for at kunne afhjælpe problemstillingen, da de skriver, de ikke kan udtale

sig omkring "...hver enkelt servitut...". Men det er klart, at landinspektøren f.eks. ikke er

interesseret i en gennemgang af alle servitutterne men en redegørelse for de servitutter,

som Tinglysningsretten �nder problematiske ift. pantesikkerheden og ejendomsværdien.

Det ses også at Tinglysningsretten er i stand til, at belyse hvilke servitutter de �nder

til hinder for den matrikulære ændring. Dette er evident i Tinglysningsrettens yderligere

svar ifm. afvisning omhandlende brugsret i afsnit 4.1.3 på side 32, hvor de redegøre for

hvilken servitut, der kræver et rettighedsopgør. En løsning på ovenstående problemstilling

kunne være, at Tinglysningsretten i fremtiden konkretiserede, hvilke servitutter de

fandt problematiske, da dette både vil tydeliggøre Tinglysningsrettens forventninger til

rettighedsopgør, og landinspektøren vil ikke være uforstående overfor, hvorfor en sag

bliver afvist og vil kunne handle hensigtsmæssigt. Løsningsforslaget vil formentligt have

den konsekvens, at sagsbehandlingstiden for matrikulære sager bliver længere, og dette

kommer til at ramme alle matrikulær sager, da det må antages, at den kapacitet som

Tinglysningsretten har til rådighed, ikke bliver større trods det, at arbejdsbyrden bliver

større.

I forhold til uskadelighedsattesten kunne landinspektøren førhen erklære omkring

forholdene, om en matrikulær ændring kunne ske uden nogen som helst fare for

rettighedshaverens sikkerhed, og om ændringen kun giver anledning til en ubetydelig

formindskelse af ejendommens værdi. Men når landinspektøren på nuværende tidspunkt

udarbejder servituterklæringen til Tinglysningsretten, virker det ikke som om, at

Tinglysningsretten medtager landinspektørens vurdering. Det kan samtidig diskuteres,

om det kan forventes at Tinglysningsretten bør stole på landinspektørens undersøgelse

af servitutterne, eller om Tinglysningsretten alligevel vil udføre en lignende undersøgelse

med deres egen konklusion. Det kan argumenteres for, at landinspektøren har ekspertisen

i hver enkelt sag og tidligere, som beskrevet, har udfyldt uskadelighedsattester, hvor

landinspektøren netop har vurderet om en matrikulær ændring kan ske uden fare for

rettighedshavers sikkerhed eller påvirker ejendomsværdien, og derfor har fagligheden til

at afgøre dette. Modsat er det Tinglysningsretten, der står til ansvar for, at der ikke sker

matrikulære ændringer som forårsager et tab for rettighedshaver. Derfor kan det også ses

som en kontrol, der skal sikre, at der ikke sker fejl.
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Konklusion 9
Som følge af ændringen af den nye Tinglysningslov er forvaltningen skiftet fra

Geodatastyrelsen til Tinglysningsretten. Desuden skal Tinglysningsretten gennem den

nye lovgivning ikke bare fastlægge tinglyste hæftelsers indbyrdes prioritet, men i stedet

tinglyste rettigheders indbyrdes prioritet. Derudover skal denne prioritering ikke kun

ske ved sammenlægninger, men også ved udstykning, matrikulering, arealoverførsel og

fraskillelse af fælleslod. Dette har betydet en stigning i afvisning af sager på baggrund

af manglende rettighedsopgør, og landinspektørerne er generelt uforstående overfor

afvisningernes grundlag, Tinglysningsrettens konkrete praksis, den manglende vejledning

i retspraksis og indpasningen af den konkrete afgørelse i harmoni med det pågældende

retsområde. Dette projekt har derfor en retsvidenskabelig tilgang, for at kunne svare

på problemformuleringen: Hvordan fungerer den retspraksis som Tinglysningsretten har

indført i forbindelse med ændringen af Tinglysningslovens Ÿ 21 og 22, og hvilke årsager er

der til, at matrikulære sager afvises med begrundelse om manglende rettighedsopgør?

Projektgruppen har gennem projektet ikke entydigt kunne bestemme, hvornår Tinglys-

ningsretten bør kræve et rettighedsopgør. Dette er bl.a. på grund af brugen af udtrykkene

"...til fare for pantesikkerheden..."og "...ubetydelig formindskelse af ejendomsværdien"der

anvendes i Tinglysningsloven. Selv med de yderligere analyser og interviews, ud over den

objektive sproglige fortolkning og den subjektive formålsfortolkning, er det utydeligt hvor-

ledes disse udtryk konkret skal fortolkes ift. LFF og praksis, da der er uoverensstemmelse.

I tilfælde hvor der er uoverensstemmelse mellem lovforarbejderne og lovteksten, dikterer

den retsvidenskabelige metode, at man oftest, i tilfælde af mindre uoverensstemmelser, for-

tolker til fordel for lovteksten og i tilfælde af større uoverensstemmelser dikterer til fordel

for lovbemærkningerne. Det kan dog diskuteres, om der er tale om en uoverensstemmelse

eller om problemet er, at lovgivningsteksten er så vag og elastisk, at man ud fra lovgiv-

ningsteksten ikke kan have nogle konkrete forventninger for Tinglysningsrettens praksis.

Projektgruppen har desuden ikke været i stand til, at bestemme om Tinglysningsretten va-

retager en ubetydelig eller negligerbar interesse hos panthaverne. Dette skyldes at det ikke

var muligt, at få et interview med Tinglysningsretten eller repræsentanter for panthaverne.

Inden ændringen af Tinglysningsloven blev lignende udtryk, "...uden fare for pantesikker-

heden..."og "...ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi.", anvendt i den tidligere

Tinglysningslovs Ÿ 23, stk. 1, som blev forvaltet af Geodatastyrelsen. I forhold til fortolk-

ningen af disse er det tydeligt, at der lægges vægt på ejendommens brugsværdi ift. om

servitutten kan påvirke panthavers sikkerhed. Her tog Geodatastyrelsen samtidig udgangs-
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punkt i købsprisen, for at bestemme værdiforringelsen for ejendommen der afgiver areal

ved matrikulære ændringer. Endvidere beskriver Geodatastyrelsen at i de tilfælde, hvor

en servitut ikke påvirker den o�entlige ejendomsværdi, ville servitutten være af ubetydelig

karakter.

For at se hvorledes en anden retsinstans håndtere ligende sprogbrug i lovgivningen,

har projektgruppen undersøgt Fogedrettens håndtering af tvangsauktioner. Fogedrettens

tilgang, ifm. alternativt opråb gennem Rpl. Ÿ 573, stk. 2 & 4, om hvorvidt en

servitut "...påvirker ejendommens salgsværdi nævneværdigt..."er lignende formuleringen

i Tinglysningsloven, og er samtidig også en del af Tinglysningsrettens vurderingspunkter.

Derudover har en bedre prioriteret panthaver også mulighed for, at begære kapitalisering

af servitutten, ifm. alternativt opråb. Dette anser Projektgruppen som panthavernes

mulighed for selv at oplyse om de tilfælde, hvor en servitut er til fare for pantesikkerheden.

Det er dog tydeligt, at kapitalisering af servitutter, enten ud fra Fogedrettens skøn

eller på begæring af panthaver, kun sker yderst sjældent. Derudover er resultatet

af kapitaliseringen i mange tilfælde, at servitutten bliver værdisat til 0,- og i de

tilfælde hvor servitutten kapitaliseres til mere, er servitutten oftest yderst byrdefuld som

f.eks. servitutter omhandlende aftægt, forkøbsret eller uopsigelighedsbestemmelser ifm.

lejeforhold. På grund af de få afgørelser, både fra Fogedretten og fra Tinglysningsretten,

er det problematisk, at afgøre om der er overensstemmelse eller afvigelser mellem deres

tilgange. Det er dog tydeligt, at Fogedretten vurderer, at de som ret ikke har den

nødvendige ekspertise til, at vurdere servitutters værdi og derfor indhenter andre eksperter

til dette. Her kunne det være en idé at Tinglysningsretten anvendte samme tilgang ift.

vurderingen om servitutter betyder en ubetydelig formindskelse af ejendomsværdien.

I forhold til forståelsen af hvordan "...ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi",

jf. TL Ÿ 21, stk. 3, og Tinglysningsrettens vurderingspunkter "om servitutten har

betydning for ejendommens værdi"og "om servitutten medfører en negativ værdi for

ejendommen", har projektgruppen haft kontakt til Vurderingsstyrelsen. I denne forbindelse

har fagkonsulent Heidi Vebo været behjælpelig med at skabe forståelse. Bland andet fandt

projektgruppen frem til, at det kun er visse byrder, Vurderingsstyrelsen tager forbehold

for. Vurderingsstyrelsen ser nemlig kun på, om der er privatretlige servitutter, der er

til fordel for ejendomme samt alle o�entligretlige servitutter. Det betyder at servitutter

omhandlende forkøbsret, jagtret og hjemfaldspligt aldrig kan påvirke ejendomsværdien i

forhold til Vurderingsstyrelsens vurdering. Ejendomsværdien bliver desuden fastsat ved

prisen i handel og vandel for ejendommen. Derfor vil et tilført areal, i Vurderingsstyrelsens

forstand, have den værdi som den er handlet til. En mindskning af ejendomsværdien

vil derfor også være en handel, hvor sælger betaler for at afgive areal. Endvidere

beskriver Heidi Vebo at værdien af et areal aldrig kan vurderes til mindre end 0,-. Ud

fra Vurderingsstyrelsen de�nition af ejendomsværdi kan Tinglysningsrettens kriterie "om

servitutten medfører en negativ værdi for ejendommen"derfor aldrig være relevant.
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Som et resultat af analyserne gennem projektet har projektgruppen udarbejdet Tabel 9.1

med Tinglysningsrettens, Geodatastyrelsens, Fogedrettens og Vurderingsstyrelsens tilgang

til og fortolkning af hvornår servitutter formindsker/påvirker ejendomsværdien og hvornår

servitutter er til fare for pantesikkerheden.

Betydelig formindskelse af ejendommens værdi

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Er servitutten o�entligretlig
- Har betydning for ejendomsværdien
- Medføre servitutten negativ værdi
for ejendommen
- Om der ydes erstatning
- Kan alternativt opråb tænkes
- Spreder servitutten sig

- Forkøbsret
- Servitutter før 1927
- Vejdeklarationer
- Servitutter der ikke
er afgrænset
- Jagtret
- Vejvedligeholdelse
- Brugsret

GST
- Solgt for mindre end den
o�entlige grundværdi
- Mindsker ejendommens brugsværdi

- Overholder
ubetydelighedskravet
- Ikke muligt at medtage
servitutter

Fogedretten
- Påvirker ejendommens salgsværdi
nævneværdigt

- Aftægt og livsvarig
bopælsret
- Forkøbsret
- Lejekontrakter med
uopsigelighedsbestemmelser
- Færdselsret over en
strandgrund.

Vurderingsstyrelsen
- O�entligretlige servitutter
- Privatretlige servitutter til fordel for
anden ejendom

- Andre privatretlige
servitutter

Til fare for pantesikkerheden

Kræver rettighedsopgør Ingen rettighedsopgør
Konkrete byrdefulde
servitutter

Tinglysnings-
retten

- Har servitutten lovbestemt
forprioritet

- Er servitutten på
modtagerejendommen
- Er servitutten kendt af
pantehaver

- O�entligretlige servitutter
der har fået forprioritet
- Landbrugsejendom
uden beboelsesbygning

GST
- Ikke muligt at medtage
servitutter

Fogedretten
- Ved en bedre prioriteret panthavers
begæring

- O�entligretlige
servitutter
(vurderes ofte til 0,-)

Vurderingsstyrelsen

Tabel 9.1.

Igennem analyserne bliver det bl.a. tydeligt, at der er en betydelig forskel på, hvordan

Tinglysningsretten og Fogedretten vurderer, hvilke servitutter der kan være til fare for

pantesikkerheden. For Tinglysningsretten er det f.eks. af betydning, at servitutten har

forprioritet forud for panthaverne, og for Fogedretten er det et krav, at panthaver har

prioritet forud for servitutten, og at servitutten ikke er o�entligretlig. Der er desuden

stor forskel mellem Tinglysningsretten og Vurderingsstyrelsen ift. hvilke servitutter, der

har betydning for ejendomsværdien. Dette skyldes at Vurderingsstyrelsen kun medregner

privatretlige servitutter til fordel for en anden ejendom og andre servitutter bl.a. til fordel

for personer har ingen betydning for ejendommens værdi. Hvorimod Tinglysningsretten

mener, at eksempelvis en jagtret eller forkøbsret har betydning for ejendomsværdien.

Tinglysningsrettens vurderingspunkter og eksempler på konkrete byrdefulde servitutter
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i tabel 9.1 er det nærmeste, projektgruppen er kommet på konkrete retningslinjer

for, hvornår Tinglysningsretten kræver et rettighedsopgør ved matrikulære ændringer.

Problemstillingen i at Tinglysningsretten træ�er afgørelser ud fra deres egne skøn og ikke

vil konkretisere det nærmere, gør det svært at opstille konkrete retningslinjer, da de vil

have muligheden for, at vurdere sagerne forskelligt fra gang til gang. Derfor vil det kræve,

at Tinglysningsretten er villige til at ændre deres tilgang, for at det bliver realistisk at

opsætte konkrete retningslinjer.

Ud fra Tabel 9.1 er det også tydeligt at Tinglysningsretten, Geodatastyrelsen, Fogedretten

og Vurderingsstyrelsen alle fortolker fraserne 'Betydelig formindskelse af ejendommens

værdi' og 'Til fare for pantesikkerheden' forskelligt. Der mangler en generel enighed

omkring den grundlæggende forståelsesramme, selvom at grundlaget for deres afgørelser

er sammenfaldende. Her ser projektgruppen det problem, at der på nuværende tidpunkt

ikke er en fælles forståelsesramme og modstridende fortolkninger af de samme fraser.

Desuden kan det konkluderes, at den tiltænkte modernisering af Tinglysningsloven ikke

har opnået det formål, da den tiltænke overskuelighed, bliver begrænset af de yderligere

skøn som Tinglysningsretten skal foretage ift. rettighedsopgør. Her kunne det være ideelt

hvis forventningen i LFF omkring, at Justitsministeren skal fastsætte regler, for hvilke

matrikulære ændringer som rettighedshavere skal kunne tåle, blev realiseret. Netop på

grund af LFF klare beskrivelse at "Bemyndigelsen forventes udnyttet til at fastsætte

nærmere beløbs- eller værdigrænser for, hvornår en ændring må anses for at være

af mindre betydning for rettighedshaverne..."[Peter Mortensen, 2021, note 174] kunne

landinspektøren forvente, at disse grænseværdier blev fastsat således der ville være mere

klarhed på området.

Det er en selvfølge, at Tinglysningsretten skal vurderer sager i det enkelte tilfælde, og

de kan ikke lave en overordnet standard for alle tilfælde. Men projektgruppens vurdering

er, at der må være visse kriterier eller konkrete tilfælde, hvor Tinglysningsretten altid

mener, at der skal ske et rettighedsopgør. Projektgruppen har dog ikke været i stand

til, at få et interview med Tinglysningsretten for at få uddybet Tinglysningsretten brug

af vurderingspunkterne og deres perspektiv. Generelt har landinspektøren uden en mere

præciserende vejledning fra Tinglysningsretten ikke mange muligheder for at ændre deres

praksis for at undgå afvisninger. Det betyder også at landinspektørens eneste metode

for, at lære hvilke servitutter Tinglysningsretten kræver rettighedsopgør ved, er ved at

prøve og se om sagen bliver a�yst. Tinglysningsretten beskriver i deres afvisninger, at

de ikke konkret kan udtale sig om hver enkelt servitut, herunder konsekvenserne for

pantesikkerheden og ejendommens værdi. Tinglysningsretten tilgang �nder projektgruppen

mærkværdig, da det er Tinglysningsrettens ansvar at sikre, at den matrikulære ændring

kan gennemføres uden fare for pantesikkerheden og formindskelse af modtagerejendommens

værdi. Derfor antages det, at Tinglysningsretten vurderer alle servitutter for om de har

så stor konsekvens for pantesikkerheden og ejendommens værdi, at et rettighedsopgør er

nødvendigt. Dog vil Tinglysningsretten ikke udtale sig om, hvilke af de servitutter, som

de har undersøgt, der har betydning for pantesikkerheden og ejendommens værdi. Denne
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tilgang er problematisk ift. den relevante lovgivning må anses som retslige standarder, der

afhænger af retspraksis. Det er samtidig problematisk at i Tinglysningsretten vejledning

[Tinglysningsretten, 11-02-2021], at de beskriver at"Der skal være sket et rettighedsopgør

for alle pante- og servitutrettigheder, før der kan ske sammenlægning og arealoverførsel".

Der er modstridende med LFF og Justitsministeriet beskrivelser, og gør det svært at

konkretisere en fortolkning og forventning til praksis.

Problemformulering har været svært at besvare siden Tinglysningsretten, der er en ret, ikke

har nogen vejledningspligt. Det har den konsekvens, at landinspektørerne ikke kan forvente

uddybende eller præciserende svar fra Tinglysningsretten. Desuden har Tinglysningsretten

ikke nogen udførlig vejledning for deres tilgang til, hvornår der skal være rettighedsopgør

eller hvorledes man bør fortolke deres vurderingspunkter. Derfor kan den eneste løsning

for præcisering ligge hos lovgiverne, siden det er dem, der har ansvaret for, at lovgivningen

er formuleret og anvendt på en sådan måde, der er i overensstemmelse med de visioner de

har haft omkring lovforvaltning og den konkret praksis.

I forbindelse med udarbejdelsen af dette speciale har der gennem semesterbeskrivelsen og

studieordningen været opsat en række læringsmål og krav til landinspektøruddannelsen.

Disse læringsmål mener projektgruppen, at specialet har opfyldt, da det er et meget

centralt emne i forhold til landinspektørens arbejde i forbindelse med dannelse og

omlægning af bestemt fast ejendom.
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Gennem dette speciale er en række spørgmål blevet besvaret omkring betydningen og

fortolkningen af den ændrede Tinglysningslov og Tinglysningsretten konkrete praksis. Der

er dog gennem denne proces opstået en række spørgsmål, som ikke er blevet besvaret,

men som kan undersøges nærmere i fremtidige projekter. Perspektiveringen skal endvidere

beskrive projektgruppens overvejelser om hvilke metoder, analyser og resultater, der kunne

være redegjort anderledes eller yderligere.

Fra en metodisk tilgang, kunne det være fordelagtigt at studiet kunne indsamle data

over en længere årrække. Det vil give mulighed for at analysere afgørelser fra lands- og

højesteret omkring den ændrede lovgivning i Tinglysningsloven, og dermed tydeliggøre

hvad retspraksis er, ift. den ændrede lovgivning. Dette kunne bl.a. hjælpe med validering

af projektgruppens resultater og konklusioner, da denne validering kan være svær, siden

der ikke er foretaget lignende studier af Tinglysningsrettens praksis, og lands/højesteret

ikke har afgivet kendelse på området endnu.

Det kunne endvidere være meget fordelagtigt at have et interview med både Tinglysnings-

retten, �nansinstitutionerne, og Justitsministeriet. I forhold til Tinglysningsretten kunne

det være fordelagtigt, fordi det ville være muligt at repræsentere Tinglysningsretten syns-

punkter og grundlag for den nuværende praksis, med sikkerhed for at denne repræsentation

er repræsentativ. Endnu et problem som projektgruppen ser, er at Tinglysningsretten ikke

nødvendigvis behøver at forvalte deres afgørelser ens på baggrund af lovgivningens vage og

elastiske sprogbrug og udformingen af deres afgørelser. Dette kan betyde, at landinspek-

tøren ikke kan vide sig sikker på om servitutter omhandlende jagt el. der er blevet afvist

vil blive det i fremtiden. Over en længere tidsperiode kunne lige præcis dette være et godt

sammenligningsgrundlag, for at bestemme om Tinglysningsretten følger lighedsprincippet.

Her kunne det overvejes, at et fremtidigt studie kunne undersøge dette i et videre omfang,

samt fastlægge den retspraksis, som endnu ikke er konkretiseret. Dette vil man senere have

bedre vilkår for, siden der fremtidigt vil være et bedre sammenligningsgrundlag af afviste

servitutter.

I forhold til at have et interview med �nansinstitutionerne som f.eks. FinansDanmark,

vil det kunne klarlægges, hvilke interesser som disse institutioner ønsker varetaget, og

om Tinglysningsretten varetager panthavernes interesser eller om Tinglysningsrettens

anvendelse af forsigtighedsprincippet er unødvendigt. Det interessante kunne bl.a. være,

at undersøge det ansvar som er blevet pålagt Tinglysningsretten. Eventuelt på baggrund
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af følgende beskrivelse af Geodatastyrelsen om deres ansvar: "Lider en panthaver tab

som følge af en forringelse af ejendommens værdi i forbindelse med en arealoverførsel,

der sker på grundlag af en uskadelighedsattest, skal matrikelmyndigheden erstatte tabet

på samme grundlag, som tinglysningsdommeren hidtil har kunnet ifalde ansvar, hvis et

sådant tab er konstateret. Tabet skal opstå som følge af, at matrikelmyndigheden begår

fejl eller forsømmelser i forbindelse med afgørelsen om arealoverførsel."[Bilag F på side 133

Vejledning om uskadelighedsattest s. 6] Her skal uskadelighedsattesten sammenlignes med

Tinglysningsrettens nuværende ansvar ved matrikulære ændringer.

Et interview med Justitsministeriet kunne endvidere være brugbart, for at undersøge om

de ligesom der står i LFF [Peter Mortensen, 2021, note 173], vil udnytte deres bemyndigelse

til nærmere at bestemme beløbs- eller værdigrænser for, hvornår en ændring må anses for

at være af mindre betydning for rettighedshaverne. Det skal dog siges, at projektgruppen

uden held har kontaktet Tinglysningsretten og FinansDanmark med det formål at opnå

interviews, men at begge har afvist denne forespørgsel.

Derudover ville det være interessant, at se hvilken afgørelse landsretten vil tage ift. den

kærede sag fra landinspektør Thomas Hammers rekvirent. Her vil det være interessant, at

se om landsretten følger den tidligere kritik, der er givet til de laverestående retsinstanser,

omhandlende at de ikke redegøre for deres stilling i afgørelserne og ikke tager stilling til

de modstridendepåstand.

Generelt kan det også blive et spørgsmål omkring fortolkning om modstridelserne mellem

lovteksten og praksis, er noget som bør anderkendes, eller om det overhovedet er

modstridende på baggrund af lovtekstens vage formuleringer og manglende de�nitioner.

En af de store problematikker der er ved den nuværende tinglysningsproces, er at

Tinglysningsretten er en ret, og derfor har rekvirenter ingen klagemuligheder ud over

at kære afgørelsen til Landsretten. Endvidere har Tinglysningsretten på grund af deres

status som ret ingen vejledningspligt ift. deres sagsbehandling og afvisninger. Derfor

kan det også kun forventes, at de overholder de procesretlige krav. En idé til løsningen

af dette kunne være, at Tinglysningsretten �k ændret sin tilgang således, at der kun

skal ske rettighedsopgør i de tilfælde, hvor en rettighedshaver kræver det, ligesom ved

Fogedretten. En anden mulighed kunne være at ændre processtrukturen, således at der

skulle være en Tinglysningsforvaltning eller ejendomsstyrelse, gennem en sammenlægning

med Geodatastyrelsen, der ville overtage Tinglysningsrettens opgaver på dette område og

kunne forvalte gennem myndighedsudøvelser.

Der er formentlig en læringskurve både for landinspektørerne og for Tinglysningsretten

ift. at håndtere denne forholdsvis nye lovændring, og selv om Tinglysningsretten ikke

kommer med nogen konkret vejledning, vil landinspektørerne gennem afvisningerne opnå

en forståelse for Tinglysningsrettens fortolkning og forventning, også selvom at denne

læringskurve formentlig ikke er tilfredsstillende.
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