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Synopsis:

Neervaerende speciale har til formal at un-
dersgge endringen af Tinglysningslovens §
21-23, der blev vedtaget af Folketinget d.
19 januar 2017. A£ndringen har bl.a. med-
fort, at prioritetsstillingen af haftelser er
e@ndret til rettigheder. Dette har den be-
tydning, at servitutter og brugsrettigheder
nu ogsa er omfattet af bestemmelsen, og
Tinglysningsretten skal fastleegge den ind-
byrdes prioritet mellem bade haftelser og
andre rettigheder herunder servitutter.

I den farste del af projektet analyse-
res Tinglysningsrettens indfarte retsprak-
sis gennem en juridisk analyse. Herefter
undersgges de problemstillinger der opstar
i praksis for landinspektgren gennem fi-
re matrikulere sager, som Tinglysnings-
retten har afvist pa baggrund af manglen-
de rettighedsopger. Afslutningsvis inddra-
ges viden gennem interviews med o [Ledtli-
ge styrelser, en byretsdommer samt privat-
praktiserende landinspektarer, 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
veerdi”. 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 Baili [’sICourt, 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 Baili CsICourt is to clarify how often easements are converted into mortgages and
thereby may a[edt the security of the mortgages. The interview with the Danish Valuation
Agency clarify how they value properties and which easements they believe can aledt
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.







Forord

Nervaerende projekt er udarbejdet af Janni Guldmann Mgller og Marcus Weever som et
specialeprojekt p& kandidatuddannelsen i Land Management ved Aalborg Universitet. Der
er pa dette 10. semester ingen konkret temaramme, her sgges det at udvikle den faglige
og professionelle udvikling. | tilknytning til dette har projektgruppen valgt at skrive om
rettighedsopger ved matrikuleere andringer.

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

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

Laesevejledning
Projektet bar leeses i kronologisk raekkefalge.

I forhold til afggrelser anvendes der forkortelserne U, Fm og TBB, foran aret og
sagsnummeret. Disse henviser til hhv. Ugeskrift for Retsveesen, Fuldmaegtigen og Tidsskrift
for Bolig- og Byggeret.

Referencemetode

Harvard-metoden er gennem projektet blevet anvendt som referencemetode, hvorfor der
refereres til kilder efter [Efternavn, Ar]. Placeringen af kilden angiver den tekst, som kilden
refererer til. | de tilfzelde hvor en kilde er placeret inden et punktum, refererer kilden til
denne s&tning. | de tilfelde hvor en kilde er placeret efter et punktum i et afsnit, refererer
kilden til den del af afsnittet, der star fgr kilden. Og i de tilfeelde hvor en kilde er placeret
efter et punktum under et afsnit, refererer kilden til hele afsnittet. Endvidere kan der ogsa
refereres til bilag og lovgivningstekster gennem [ ], hvor enten bilagsnavnet eller forkortelsen
for lovteksten og sidetal vil vere angivet.

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

problemformulering

Den farste Tinglysningslov kom d. 31. marts 1926, og her opstod kravet om, at der skal
foreligge en attest pa ejendomme. Gennem attesten fastseettes panthavernes indbyrdes
prioritet, om der er de samme hzeftelser pa begge ejendomme eller om heeftelserne kun
omfatter en af ejendommene. En af de veesenlige aendringer var indfgrslen af dagbogen,
hvor dommeren kunne undesgge, om der var noget til hinder for tinglysning og det blev
muligt at fastligge prioritetsordenen. [H. Petersen, 1939] Formalet med denne lov var, at
man i et mere praecist omfang kunne registrere ejerskab, 1an og pant, samt sikre rettigheder.
Denne registrering af dokumenter betyder, at rettighedshaver har sikret sin rettighed, mod
efterfglgende personer som gnsker, at stifter rettigheder i strid med den forhenveerende
rettighed. Dette kan veere specielt relevant for kreditorer, hvor pant bliver tinglyst i en
fast ejendom mod ydelsen af et lan. 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 haenger sammen med det prioriteringsprincifarst i tid, bedst i ret.
Gyldighedsvirkning omhandler at aftaleerhververe, som udgangspunkt, kan vide sig sikker
pa, at en tinglyst rettighed er gaeldende, og simple ugyldighedsindsigelser ikke kan ggre
sig geeldende. Legitimationsvirkning omhandler at rettigheder, for at kunne tinglyses, skal
fremtreede som veerende den person, som i fglge tingbogen har en gyldig raden over ejen-
dommen, sdledes at andenmand f.eks. ikke kan pantseette ejendommen. [Mortensen, 2013,
s. 21-22] Indeholdt i tingbogen er dog ikke alle fortegnelser over rettigheder og begreensnin-
ger, som eventuelle erhververe skal respektere. Her kan f.eks. naevnes nogle o entligretlige
radighedsindskraenkninger sasom lokalplaner, Vejloven og forurening. [Rohde, 2019, s. 20]

| 1992 vedtog folketinget en moderniseringsplan, som bl.a. har til formal, at indfere edb i
Tinglysningen. Dette blev gjort for at mindske ekspeditionstiden, og for at kunne give bedre
kundeservice. Som et resultat af dette blev alle tingbggerne over ejendomme konverteret
til edb i perioden 1993 til 2000. Endvidere tradte politi- og domstolsreformen ogsa i kraft i
2007, som betad at Tinglysningsretten nu kun skulle vaere i Hobro. Som fglge af dette, skulle
der udvikles et papirlgst tinglysningssystem og i 2009 begyndte driften af Den Digitale
Tingbog. [Tinglysningsretten, 26. juni 2020]




1. Indledning og problemformulering

Ved moderniseringen af Tinglysningsloven gennem lov nr. 80 fra 2017, blev kravet, der
siden Tinglysningsloven i 1926 dikterede et opggr mellem panthavere ved sammenlaegning
af elendomme, aendret. Denne gendring betad, at der nu ikke kun er krav om fastleeggelse
af heeftelsernes indbyrdes prioritet, men at det nu er alle rettigheder, der indbyrdes skal
prioritetstilles. Hvilket betyder at adkomst mv. og servitutter ogsa skal prioritetstilles.
Endvidere er det ikke leengere kun ved sammenlaegning, at disse opger kan nde sted,
men i stedet nu ogsa ved udstykning, matrikulering, arealoverfarsel eller fraskillelse af
feelleslod. Derudover betad moderniseringen at samarbejdet mellem Geodatastyrelsen og
Tinglysningsretten blev eendret ogsa kaldet tinglysningsslaijfen.

Forholdene omkring denne indbyrdes prioritering af rettigheder bliver bestemt i
Tinglysningsloven Y 21 og 22. Felgende er den geeldende Tinglysningslovs Y 21 og 22.

Tinglysningsloven Y 21

Stk. 1. Inden Geodatastyrelsen kan notere udstykning, matrikulering, arealover-
farsel, sammenlaegning eller fraskillelse af feelleslod, skal retten godkende, at der
ikke i tingbogen er rettigheder, der er til hinder for dette, samt fastlaegge even-
tuelle rettigheders indbyrdes prioritet.

Stk. 2. Retten kan til brug for godkendelsen efter stk. 1 forlange, at der
fremsendes en erkleering fra en landinspektgr med beskikkelse om de servitutter,
der er tinglyst pa ejendommen, og om, hvilke grundstykker disse pahviler.

Stk. 3. Retten kan godkende en &endring, jf. stk. 1, selv om der i tingbogen
er rettigheder, der er til hinder for dette, hvis andringen kan ske uden fare

for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af
ejendommens veerdi.

Stk. 4. Justitsministeren kan fastseette naermere regler om, hvilke sendringer
rettighedshaverne skal tale, jf. stk. 3, samt om afgivelse af erkleeringer i
forbindelse hermed.

Tinglysningsloven Y 22

Stk. 1. Er en rettighed til hinder for udstykning, matrikulering, arealoverfarsel,
sammenlaegning eller fraskillelse af feelleslod efter Y 21, stk. 1, skal rettigheds-
havers accept foreligge som tinglyst pategning pa den pageeldende rettighed.

Stk. 2. Neegter en rettighedshaver at give pategning, jf. stk. 1, eller er det
umuligt at ska e en sadan pategning, kan retten dog godkende aendringen mod
en betryggende sikkerhed for den pageeldende rettigheds indfrielse. Sikkerheden
fastseettes efter rettens skgn.




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 forstaelse, efter samtale med vejleder Bent Hulegaard Jensen og landin-
spektgr Thomas Hammer, er at der generelt er problemer omkring handteringen af Ting-
lysningslovens Y 21 og 22 og den retspraksis der fares, for hvornar en rettighed vurderes
at veere til hinder og der derfor skal veere et rettighedsopggr. Denne problematik omfatter
bl.a. uforstaelighed overfor afgarelsers grundlag, og indpasningen af den konkrete afgarelse
i harmoni med det pageeldende retsomrade.

Hvorfor denne situation omkring eendret retspraksis er opstaet, er pa nuveerende
tidspunkt uvist. Det kan veere fordi Tinglysningsretten har en ny tolkning af loven ift.
Geodatastyrelsens tidligere forvaltning, eller fordi at loven er moderniseret, og den derfor
har faet en ny betydning.

Problemformulering

Som fglge af de ovenstdende tanker opstilles naerveerende problemformulering, som
undersgges og besvares gennem hele projektet.

Hvordan fungerer den retspraksis som Tinglysningsretten har indfgrt i
forbindelse med aendringen af Tinglysningslovens Y 21 og 22, og hvilke arsager
er der til, at matrikuleere sager afvises med begrundelse om manglende
rettighedsopggar?

Besvarelsen af problemformuleringen sker gennem analyser af retskilderne, retsreglerne og
retspraksis, som omhandler Tinglysningslovens Y 21 og 22. Gennem projektet er formélet,
at skabe en forstaelse for disse nye regler og hvorledes disse bar fortolkes. Dette skal ses i
sammenhaeng med landinspektarens rolle i radgivning omkring disse retsregler. Forstaelsen
skal bl.a. skabes gennem lovgivning, retsgrundseetninger, retspraksis, forholdets natur,
lovforarbejder, samt den tilhgrende juridiske litteratur. Tinglysningsloven Y 23 er fravalgt,
selvom at denne ogsa var en del af modernisering af Tinglysningsloven. Dette er gjort for at
indsneevre projektet, da moderniseringen af Tinglysningsloven omfatter mange aendringer
og dette sikre en mere gennemgribende rapportering af problemstillingen. Derudover er
forholdene omkring ejerlejligheder og bygningsblade ikke en del af projektgruppens fokus.







Teori og Metode

For at fa redskaber til at undersgge 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 Jgrgensen, 2020, ss. 224 og 232]

Falgende er de valgte fremgangsmetoder, som
anvendes til at undersgge 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, pa baggrund af at den sam-
fundsmeessige kontekst ikke er hovedfokus for
projektet. De valgte teorier og metoders an-
vendelse i relation til projektet illustreres ved
Figur 2.2 pa side 11.

2.1 Hermeneutisk spiral

Hermeneutikken anvendes i dette projekt ved
at danne fortolkninger over litteraturen der
anvendes, samt veere 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 forsta-
else og fortolkning kommer far forklaring,

samt at de feenomener og aktgrer der undersg-

. . Figur 2.1. Visualisering af den hermeneuti-
ges har betydnings- og meningssammenhaeng. , .
ske spiral. [Niels Ebdrup, 2012]

Formalet med hermeneutikken er at nde den




2. Teori og Metode

sande mening med en tekst. Hermeneutik bliver traditionelt opfattet ved opsaetningen af
forstaelse, 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 pa Figur 2.1 pa foregaende side. Denne betegner den
vekselvirkning der sker, forstdet pa den made at de enkelte dele ikke kan forstaes, hvis
helheden ikke inddrages og omvendt kan helheden kun forstdes som et sammensaetning
af delene. Det er derfor ogsd sammenhaengen mellem delene og helheden, der er
meningsskabende ift. hvad man kan forsta og fortolke. [Fuglsang og og Klaus Rasborg,
2013, s. 292-294]

2.2 Juridisk teori og metode

Juridisk teori og metode, ogsa kaldet retsdogmatik, omfatter beskrivelsen, fortolkningen
og systematiseringen af den pageeldende ret. Teorien i denne sammenhaeng kommer fra
de fag og discipliner, som foregar inden for omrader som f.eks. forvaltningsret, EU-ret,
stra eret m. . Metoden er i denne sammenhaeng omfattet af bade den juridiske metode og
den retsvidenskabelige metode. Di erentieringen er at juridisk metode anvendes i tilfaelde
af konkrete retsspagrgsmal i et forsgg pa at szette sig i en dommers stilling, hvorimod den
retsvidenskabelige metode tager udgangspunkt i et bredere perspektiv, som kan omfatte
hypotetiske retsspgrgsmal, analyser af retsbegreber, retsregler og retspraksis. Falgende vil
veere en gennemgang af de i projektet anvendte metoder for juridisk analyse, som er hhv.
lovfortolkning, retsprincipper og forholdets natur, og retsseedvaner. [Evald, 2020, s. 15-16]

2.2.1 Lovfortolkning

Lovfortolkning har til formal, at klarleegge hvilken mening regeludstederen har med
bestemmelsen, samt at afggre om reglen er omfattet af et retsligt spargsmal. Dette
kaldes objektiv formalsfortolkning og ses ofte som en fremadskridende proces, hvor der
forst tages udgangspunkt i en ordlydsfortolkning. Hvis denne er uklar fortseettes der
med en formalsfortolkning og en gennemgang af forarbejderne, hvorefter det kan afgares
hvorvidt bestemmelsen fortolkes analogt eller modsaetningsvis. Derudover kan forskellige
betydningsmuligheder undersgges, ved at se om et ord forekommer i andre sammenhaenge
eksempelvis i domsafgarelser, forarbejder, andre love osv. saledes det sikres, at der ikke
overses en betydning. [Evald, 2020, s. 47]

Sproglig analyse

Det fgrste der tages udgangspunkt i ved fortolkning af en lovtekst er ordlyden. Dette
skyldes, at det er selve lovteksten, der skal fortolkes, og fortolkningsmateriale sdsom
forarbejder skal ses som hjeelpemidler til fortolkningen. [Evald, 2020, s. 51] Indledningsvis
har undersggelsen af ordlyden til formal, at afklare hvorvidt lovteksten er entydig eller
ertydig. Hvis lovteksten har ere fortolkningsmuligheder, ses der pa lovens formal.
Ved domstolene vil der i en ordlydsfortolkning tages udgangspunkt i den naturlige eller




2.2. Juridisk teori og metode Aalborg Universitet

saedvanelige forstaelse af ordet. Den naturlige og seedvanelige forstdelse fremkommer
af princippet om retsikkerhed, hvor forudberegnelighed, konsekvent fortolkning og
ensartethed er geeldende.

Derudover kan lovtekstens alder have betydning for fortolkningen, da bade sprog
og samfundet sendre sig gennem tiden. Lovgivningsmagten har i nogle tilfeelde valgt
at modernisere aldre lovgivning, dog kan dette give problemer i forbindelse med
fortolkningen. Et eksempel pa dette kan veere nar en detaljeret retsregel udskiftes med
en retlig standard, og herved overlades det til retsanvenderen at udgve et skan. Derudover
kan der opsta spargsmal, ift. hvilken betydning tidligere lovgivning og bemeaerkningerne til
loven bgar tilleegges. [Evald, 2020, s. 56]

Bemaerkninger til lovforslag

Den subjektive formalsfortolkning omhandler bemaerkningerne til et lovforslag, ogsa kaldet
lovens forarbejder, og kan opdeles i to overordnet hovedafsnit; almindelige bemaerkninger
og bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser. Bemaerkningerne til forslaget har
jf. Vejledning om lovkvalitet forskellige funktioner. Bemaerkningerne har bade til formal at
informere folketingets medlemmer, give o entligheden mulighed for at forsta lovforslaget
og derudover har bemeerkningerne en fortolkningsmeessig betydning for domstolene,
forvaltningen m. . [Evald, 2020, s. 56-57]

Bemaerkningerne til lovforslaget sigter efter, at oplyse omkring en reekke forstaelser, som
ikke ngdvendigvis er en del af lovforslaget, og give et indblik i hvilke tanker lovgiverne har
haft. [Evald, 2020, s. 59] | de tilfeelde, hvor bemaerkningerne til lovforslaget er uklare,
tvetydige eller fejlagtige, kan det have den betydning, at lovens praktiske anvendelse
bliver forskellig fra den tilsigtede. | tilfeelde hvor der er uoverensstemmelse mellem
forarbejderne og lovteksten, fortolkes oftest til fordel for lovteksten, i tilfeelde af mindre
uoverensstemmelser, og for bemeerkningerne i tilfeelde af stgrre uoverensstemmelser. [Evald,
2020, s. 60]

Efterarbejder

Efterarbejder omfatter udtalelser fra lovgiverne, som er blevet til efter lovens tilblivelse.
Efterarbejder kan i visse tilfeelde af retsanvenderen benyttes som retskilder. Dette kan
f.eks. veere drgftelser i folketinget mellem en minister og folketingsudvalget. Efterarbejder
kan ofte have betydning for lovgivningsfortolkningen, siden dette kan give et indblik i
formalet eller omfanget af en lovtekst. Men forekomsten af efterarbejder betyder ikke at
retsanvenderen ngdvendigvis behgver inddrager disse synspunkter i fortolkningen. [Evald,
2020, s. 60-61]

Analogi- og modseetningsfortolkning

En lovregel kan ud fra et retsprincip betragtes som anvendelig pa forhold, som umiddelbart
ikke er omfattet af lovreglen og dens ordlyd. | dette tilfeelde vil der veere tale
om analogifortolkning. Det er en forudseetning for denne fortolkning, at der sker en
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preeciserende ordlydsfortolkning, betydende at det konkrete tilfselde bemaerkes ikke at veere
omfattet af den konkrete lovregel. Retsanvenderen skal herefter skenne, om reglen ikke kan
anvendes fordi fakta ikke er omfattet af lovreglens anvendelsesomrade, eller om fakta i det
konkrete tilfeelde kan indordnes under lovreglen. [Evald, 2020, s. 61-63]

Hvis en lovregel er udtgmmende i dens ordlyd og retsanvenderen gennem fortolkning
kommer frem til at lovreglen ikke svare pd mere end den eksplicit beskriver, kan
modsaetningsfortolkning komme i anvendelse. Ligesom ved analogifortolkning, forudsaetter
modseetningsfortolkning ogsa en preeciserende fortolkning, hvor retsanvenderen pa
baggrund af skan skal vurdere om den konkrete sag skal lgses anderledes end tilfaeldet
ellers ville veere. [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,
omseetningssikkerhed og retssystemets sammenhaeng. 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 tilfeelde. [Evald, 2020, s. 69-71]

2.2.2 Retsprincipper og forholdets natur

Formalet 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 lgsning
af retlige problemstillinger pa omrader, der er ulovbestemte veere ngdvendigt at omfatte
retsprincipper og forholdets natur, for at lgse den konkrete problemstilling. [Evald, 2020,
S. 77]

Retsprincipper

Retsprincipper betegnes ofte som retlige principper, som fastleegger grundleeggende
principper inden for et givent omrade. Her kan f.eks. naevnes lighedsprincippet og
proportionalitetsprincippet. Disse kan bade have og ikke have stgtte i geeldende
lovgivning, men udvikles Igbende 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 tilfeelde veere af
sa vag og elastisk karakter, at de neermest ikke kan betegnes som retsprincipper. Dette kan
f.eks. veere retssikkerhedsprincippet og retfaerdighedsprincippet. Men eksempler pa mere
anvendte almindelige retsprincipper er proportionalitetsprincippet og lighedsprincippet.
Specielle retsprincipper nder tilgengeeld anvendelse i et mere begraenset 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 hjeelpemidler, der skal mindske det
skansmaessige element, saledes at resultaterne ikke bliver vilkarlige. [Evald, 2020, s. 93]
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Det er dog altid op til domstole, at afggre om og i hvor stor en grad et retsprincip skal

inkluderes, pa baggrund af situationens karakter. Pa 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 ma lgses med grundlag i
sagens konkrete omsteendigheder, i stedet for andre retskilder sdsom lovgivning, retspraksis
eller retssaedvaner. | disse tilfeelde er det retsanvenderen og dommerens opgave at formulere
den retlige preemis for afggrelsen. Dette kan omfatte indlysende fornuftssandheder og i
konkrete tilfeelde hvad der betragtes som rimeligt, retfeerdigt 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 tilfaelde forholdet natur, til at komme
frem til afggrelser, som ikke er grundet i andre retskilder. [Bgnsing, 2013, s. 55-56]

2.2.3 Retssadvaner

Dette afsnit har til formal at give en beskrivelse af hvorledes privates seedvaner og
handelskutymer mv. kan have betydning som retskilde. En retssaedvaner kan opsta ved
et almindeligt, stadigt fulgt adfeerd, med opfattelsen at man er forpligtet eller berettiget

til denne retsoverbevisning. Forventningen til adfaerden er herfor, at den har veeret fulgt ved
hver lejlighed, at adfeerden har veeret kontinuerlig, og at adfeerden har veeret fulgt leenge.
Retssaedvaner kan ogsa i nogle tilfeelde skabes i strid med loven, med det beerende synspunkt
at funktionen er den samme som haevd, foraeldelse og passivitet, pA den made at man
beskytter den mere eller mindre berettigede forventning om retstilstandens fortsaettelse.
Derfor er det i vurderingen ogsa essentielt, om adfeerden har veeret udvist med den
opfattelse, at man har veeret berettiget hertil og at andre har accepteret og tilpasset sig
adfzerden. Ligesom ved forholdet natur, er der ogsa en vis tilbageholdenhed ved at anvende
retssaedvaner inden for o entlig ret. [Evald, 2020, ss. 103, 108-109 og 112-13]

2.3 Interview

| projektet anvendes interview som metode, til at indsamle den primeer data der
anvendes i projektet. Til dette tages der udgangspunkt i bogen "Interview"af Kvale og
Brinkmann [Kvale og Brinkmann, 2009]. | bogen beskrives problemstillinger, som kan opsta

i forbindelse med anvendelsen af interview som dataindsamlingsmetode, og derfor vil veere
vigtige at veere opmaerksom pa.

| projektet er det valgt at anvende semistruktureret interviews, hvilket har til formal at give

projektgruppen mulighed for at spgrge 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 Y 21 og 22. For at minimere stgj i interviewet
udarbejdes interviewene jf. de re punkter, der er beskrevet i Kvale og Brinkmann, som
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er fglgende: 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 formalet med projektet, og hvilke personer der har adgang
til projektet inden interviewet pabegyndes. Interview deltagerne bestemmer selv, hvad der
skal fortroligholdes, og hvad de gnsker at forteelle i interviewet. | forhold til konsekvenser
far interview deltagerne mulighed for at fa tilsendt det transskriberede interview, saledes
de kan validere og kontrollere indholdet. Forskerens rolle i interviews i projektet kommer
til kende ved, at projektgruppen tilkendegiver egen interesse som interviewer, saledes at
interview deltagerne ikke fgler en skjult agenda, og kan fgle sig trygge.

| projektet vil der blive interviewet ere personer med forskellig faglig baggrund og
status. Dette har til formal, at skabe en gget validitet af den data der indsamles gennem
interviewene.

Der vil gennem projektet kunne opsta situationer, hvor der vil veere telefon opkald eller
korte samtaler, og disse vil blive behandlet som ustruktureret interviews. | projektet
interviewes Jeppe Steen Sgrensen (Geodatastyrelsen), Heidi Vebo (Vurderingsstyrelsen),
Thomas Hammer (landinspektar), Nina Artis-Carlsen (ejendomsjuridisk assistent) og
Mette Mortensen (byretsdommer).
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2.4  Strukturdiagram

| dette afsnit er der udarbejdet et strukturdiagram, der har til formal at skabe
et overblik over projektets opbygning samt analysernes interne sammenhang. Under
strukturdiagrammet er analysernes sammenhang og opbygning beskrevet.

Figur 2.2.  Strukturdiagram
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Strukturdiagrammet er udarbejdet i kronologisk raekkefalge, hvor hver gra kasse repreesen-
terer et kapitel i projektet. Strukturdiagrammet har indledningen og problemformuleringen
gverst, som fgre videre ned til teori og metode. | kapitel tre starter den juridiske analyse,
hvor der indgar en objektiv sproglig fortolkning og en subjektiv formalsfortolkning.

| kapitel re har projektgruppen udvalgt re sager, hvor Tinglysningsretten har afvist
den matrikulzere sendring pa baggrund af manglende rettighedsopger. Disse re sager vil
blive analyseret, og har til formdl at belyse hvorledes retspraksis fungerer. Herefter fare
pilene ned til kapitel fem, seks og syv, hvor udtrykkene "til fare for pantesikkerheden"og
"formindskelse af ejendomsveerdien"undersgges naermere. Dette har til formal at komme
naermere hvilke servitutter, som kraever et rettighedsopggar. | kapitel fem vil der blive taget
udgangspunkt i et historisk perspektiv, hvor det undersgges, hvordan Geodatastyrelsen
tidligere har handteret Tinglysningslovens Y 21-23. | kapitel seks vil veerdien af servitutter
blive undersggt med henblik pa at forsta hvilke servitutter, der har en sadan veerdi, at
de kan veere til fare for pantesikkerheden, hvis de bliver veerdisat ved en tvangsauktion.
Dette har til formal at skabe en bedre forstaelse for afggrelserne i de re sager. | kapitel syv
undersgges vurderingsstyrelsens de nition af ejendomsveerdi og hvad der kan pavirke denne
negativt. Herefter farer pilene ned til diskussionen, konklusionen og perspektiveringen.
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Juridisk Analyse

| dette kapitel udarbejdes den juridiske analyse for Tinglysningslovens Y 21 og 22. Dette
har til formal, at fortolke Tinglysningslovens Y 21 og 22 og de begreber som knytter sig til
forstaelsen af loven, hvilket vil bidrage til besvarelsen af problemformuleringentdvordan
fungerer den retspraksis som Tinglysningsretten har indfart i forbindelse med sendringen af
Tinglysningslovens Y 21 og 22, og hvilke arsager er der til, at matrikuleere sager afvises med
begrundelse om manglende rettighedsopgglt@ennem analysen tages der udgangspunkt i
den juridiske metode og retsvidenskablige metode, hvor der indledningsvis vil veere en kort
gennemgang af, hvorledes Tinglysningslovens Y 21 og 22 har eendret sig ift. til den tidligere
lovgivning. Derefter falges den juridiske og retsvidenskabelige metode, hvor der farst vil
vaere en objektiv sproglig fortolkning efterfulgt af en subjektiv formalsfortolkning. Dette
har til formal, at skabe en grundleeggende forstaelse af lovgivningen, og belyse om der er
ertydige eller ude nerbare udtryk, der kan give anledning til tvivl, og derved kan have
ind ydelse pa om sagerne afvises.

Folketinget vedtog d. 19. januar 2017 en andringslov omhandlende bl.a. Tinglysningsloven.
Denne aendringslov er Lov om aendring af lov om udstykning og anden registrering
i matriklen, lov om Geodatastyrelsen, lov om tinglysning og forskellige andre love,
som bl.a. medfgrte en reekke justeringer ift. prioritetsstillingen af tinglyste rettigheder
ved matrikuleere sendringer. Denne modernisering skete gennem andringen af den
tidligere Tinglysningslovs Y 21-23, til den geeldende Tinglysningslovs Y 21-23. Arsagen
til denne aendring er jf. LFF den sendrede opgavefordeling mellem Tinglysningsretten og
Geodatastyrelsen, navnlig tinglysningsslgfen. [LFF s. 9] Den geeldende Tinglysningslov Y
21 og 22 er vist i kapitel 1 pa side 1. Det er valgt ikke at medtage Y 23, da denne omhandler
ejerlejligheder, og derfor vil der fremadrettet i projektet kun blive naevnt Y 21-22.

Gennem den tidligere Tinglysningslovs Y 21 var det geeldende, at der ved sammenlaegning
"... skal der foreligge attest fra retten om, at der mellem de tinglyste panthavere i
ejendommene har fundet et opggr sted, hvorved heeftelsernes prioritet indbyrdes er blevet
fastlagt, eller om, at ejendommene er undergivet de samme haeftelser, eller at kun den
ene af ejendommene er beheeftet.'Dette betad i praksis, at der skulle veere et opger
mellem panthavere for at bestemme den indbyrdes prioritetsorden. Denne fastleeggelse
af prioritet skete ved pategning pa pantebrevene, og hvis det ikke var muligt at ska e
pategning eller neegtede panthaver at pategne pantebrevet, kunne sammenlaegningen stadig
realiseres, hvis der blev stillet en betrykkende sikkerhed for panterettens indfrielse eller ved
en uskadelighedsattest. Endvidere kunne fremgangsmaden, som beskrevet i den tidligere
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Tinglysningslovs Y 21, stk. 1 ogsd undlades i de tilfeelde, hvor aendringen kunne ske
uden nogen som helst fare for pantesikkerheden, og kun gav anledning til en ubetydelig
formindskelse af ejendommens veerdi. Betydende at der ikke skal vaere et panthaveropgar i
disse tilfeelde, men at en uskadelighedsattest udstedt af en beskikket landinspektar ogsa kan
anvendes. | disse tilfaelde vil det vaere Tinglysningsretten, der prioritetsstiller haeftelserne.

En betydelig forskel pa den tidligere og nuveerende Tinglysningslov Y 21-22 er, at det nu
ikke kun er heeftelser, som skal prioritetsstilles men ogsa servitutter og brugsrettigheder.
Dette kommer af skiftet til udtrykket rettigheder i stedet for haeftelser. Dette betyder, at
der gennem rettighedsopggret skal prioriteres mellem haeftelser og servitutter, og at disse
evt. gennem et opgar skal bestemme den indbyrdes prioritet. Fgrhen var det geeldende, at
servitutter blev prioritetsstillet efter dato, og servitutter blev ikke set som en hindring for
den matrikuleere sendring [LFF s. 17].

Den tidligere Tinglysningslovs Y 22 omhandler udstykning, og det var herigennem et krav
at "... der skal foreligge en attest fra Tinglysningsretten om den geogra ske udstreekning af
de pa ejendommen tinglyste servitutter...! Dette krav er ikke fart videre i den gaeldende
Tinglysningslov, men i stedet kan Tinglysningsretten, gennem Y 21, stk. 2, nu forlange
"der fremsendes en erkleering fra en landinspektgr med beskikkelse om de servitutter, der
er tinglyst pa ejendommen’

Ved arealoverfarsel, er kravet gennem den tidligere Tinglysningslovs Y 23, at arealoverfarsel
kun ma foretages"... hvis panthavere i den ejendom, som det pagaeldende areal skal
overfgres fra, ved tinglyst pategning pa pantebrevene har givet samtykke til arealets friggrelse
fra heeftelserne...". Dette kan dog undlades i de tilfeelde, hvor det kan ske uden fare for
pantesikkerheden, og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens
veerdi. Ved den tidligere Tinglysningslov, var det matrikelmyndigheden, der havde ansvaret
for at foretage dette skan, men efter den nye Tinglysningslov er det Tinglysningsretten.
Dette har den betydning, at domstolene ikke er underlagt en vejledningspligt og andre
o entligretlige retsgrundseetninger, som betyder at domstolene ikke skal vejlede ift. de
afgerelser som tages. Dette er i kontrast til matrikelmyndigheden, som for forvaltede
gennem myndighedsudgvelser.

3.1 Objektiv sproglig fortolkning

Dette afsnit har til formal at omfatte den sproglige analyse af Tinglysningslovens Y 21-22
og gennem objektiv formalsfortolkning 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 undersgges og seettes i relation til loven.
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Pategning

Indledende er projektgruppen interesseret i at fa speciceret det fagtekniske udtryk
"foreleegge pategning". For at f& en forstaelse af den naturlige eller seedvanelige forstaelse,
tages der udgangspunkt i Den Danske Ordbog.

" pategne

1. "forsyne et dokument ellign. med sin underskrift eller en underskrevet
bemaerkning for at ggre det juridisk gyldigt"

[Den Danske Ordbog, U.arb]

Hvis denne betydning seettes i relation til Tinglysningslovens Y 22, stk. I'...skal
rettighedshavers accept foreligge som tinglyst pategning pad den pageeldende rettighed."
far projektgruppen den forstaelse, at den tinglyste rettighed skal veere underskrevet
af rettighedshaver ift. den matrikuleere aendring, og at rettighedshaveren acceptere
andringen.

| de tilfeelde hvor der skal foreligge pategning fra rettighedshaver, pga. at der er en rettighed

til hinder, kan Tinglysningsretten ikke prioritetsstille rettighederne. Projektgruppens
forstdelse er, at et rettighedshaverne i feellesskab skal skabe overensstemmelse pa
aftaleniveau omkring pageeldende forhold og prioritetsstillingen. Det er ikke tydeligt,

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

til hinder, og derfor ogsa hvornar der skal veere et rettighedsopgar. | det neeste afsnit
undersgges ordet hinder, for at undersgge fortolkningen af dette naermere.

Hinder

| Tinglysningslovens Y 21 stk. 3 star der beskrevet aRetten kan godkende en aendring, jf.
stk. 1, selv om der i Tingbogen er rettigheder, der er til hinder for dette, hvis sendringen kan
ske uden fare for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af
ejendommens veerdiFor at nde frem til hvad ordet hinder indebaerer, hvilket umiddelbart

er ude neret, sgges den naturlige eller seedvanelige forstaelse i Den Danske Ordbog.

~ hinder

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

[Den Danske Ordbog, U.ara]

Det vil sige, at i denne sammenhaeng hvor det er rettigheder, der er til hinder for sendringer

i en fast ejendom, vil det betyde, at en rettighed star i vejen saledes aendringen ikke kan
ske. Der gives ikke nogen vejledning i lovgivningens sammenhaeng omkring omfanget af
et sadan udtryk. Endvidere vides det ikke hvornar en rettighed er til hinder, og hvilke
kriterier Tinglysningsretten anvender til at vurdere dette. Dog bliver ordet hinder beskrevet

i sammenhaeng med pantesikkerheden og ejendomsveerdien, hvorfor disse udtryk undersgges
naermere herunder.
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Pantesikkerheden

Ordet pantesikkerhed naevnes i Tinglysningslovens Y 21 stk. 3 i forbindelse med matrikulzere
aendringer, der ikke méa veere til fare for denne. For at f& en forstaelse for ordets naturlige
eller seedvanelige betydning undersgges farst ordbogens de nition af pant.

" pant

1. "veerdifuld genstand, veerdipapir, ejendom el.lign. som en lantager stiller som
sikkerhed for et l1an hos en langiver"

[Den Danske Ordbog, U.arc]

Pant i fast ejendom betyder, at ejeren af en ejendom stiller denne som sikkerhed over
for en langiver. Dette betyder ogsa, at hvis boligejeren ikke afdrager pa lanet som aftalt,
kan panthaver kreeve udlaeg i ejendommen og derved fa huset sat p& tvangsauktion for
at fa lanet betalt tilbage. Panthaverens ret over ejendommen er tinglyst, for at sikre
retten ift. senere rettighedshaveres udlaeg i eiendommen. [Danske insolvensadvokater, U.ar]
Prioriteten af pantesikkerheden i en fast ejendom angiver, i hvilken raekkefglge panthaverne
far sine penge dvs. at hvis der er ere panthavere, vil disse blive sat i en prioritetsraekkefglge,
og star derved i ka til at fa deres penge ved indfrielse af pantet. [Kameo, 2019] Jaevnfar
Tinglysningsloven Y 21, stk. 1, er det dog ikke tydeligt, hvorledes denne prioritetsstilling
ved et rettighedsopger skal foretages.

Ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi

| forleengelse af overstaende vedrgrende pantesikkerhed naevnes det ogsa i Tinglysningslo-
vens Y 21 stk. 3... hvis eendringen kan ske uden fare for pantesikkerheden og kun giver
anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi."

Ejendommens veerdi er jf. Skat et udtryk for ejendommens veerdi i handel, hvor ere
elementer sasom starrelse, stand, alder, beliggenhed mm. tages med i vurderingen af
ejendommens veerdi. [Skatteministeriet, 1999] Dog er det sveert, at tyde hvornar en
matrikuleer aendring giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi,
og derfor ma dette undersgges naermere. En undtagelse, efter projektgruppens vurdering,
for dette er uskadelighedsattesten, som dog blev fiernet ved loveendringen, men ma stadig
anses for at angive et niveau af acceptabel formindskelse.

Ud fra den ovenstaende sproglige analyse af Tinglysningslovens Y 21 og 22, giver udtrykkene
ubetydelig formindskelse og hinder, ikke i en almindelig eller seedvanlig forstaelse nogen
indikation til omfanget. Derudover er det utydeligt, hvornar en rettighed kan veere til hinder

for eller give anledning til ikke ubetydelig formindskelse af ejendomsveerdien. Endvidere
er det ikke tydeligt, i hvilke tilfeelde Tinglysningsretten vil og kan kreeve opggr mellem
rettighedshaverne. Derfor undersgges disse udtryk i et videre omfang gennem en subjektiv
formalsfortolkning.

16



3.2. Subjektiv formalsfortolkning Aalborg Universitet

3.2 Subjektiv formalsfortolkning

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 formalsfortolkning. De tre udtryk der undersgges i dette afsnit er
falgende; opger, hinder og ubetydelig formindskelse.

3.2.1 Opgar

Opgar mellem rettighedshavere er der umiddelbart ikke nogen vejledning for, hvorledes
dette skal foregd, eller hvilke krav der er. Yderligere bliver opger ikke nzevnt i
Tinglysningsloven Y 21 eller 22, som det blev i den tidligere Tinglysningslov. | stedet
star der beskrevet i den nuvaerende Tinglysningslovs Y 22 "... skal rettighedshavers accept
foreligge som tinglyst pategning pa den pagaeldende rettighed.". Projektgruppens forstaelse
er, at et rettighedsopger sker pa aftaleniveau mellem rettighedshaverne, og her skal de i
feellesskab snakke omkring de pageeldende forhold, prioritetsstillingen, og herved blive enige
om en lgsning. Rettighedshaverne kan generelt, efter projektgruppens forstaelse, enten
veere tilfredse med den konkrete prioritetsstilling, forsgge at aendre prioritetsraekkefalgen
indbyrdes og derved evt. give pategning om respekt, eller give afkald pa deres prioritet i
reekkefglgen. Der er mange muligheder for udfald, siden det er en aftale imellem aktgrerne
og aftalens omfang ikke umiddelbart begraenses.

Selvom at udtrykket opggr ikke laengere anvendes i lovgivningsteksten, bliver falgende
beskrevet i lovbemaerkningerne: "Der tilsigtes sdledes ikke nogen aendring af, i hvilke
tilfeelde der skal nde et panthaveropger sted."[LFF, s. 38] Dette kunne fortolkes saledes,
at det kun skulle veere i tilfeelde af sammenlaegning, da det kun var den tidligere
Tinglysningslovs Y 21, stk. 1, der beskrev et krav om opggr. Men projektgruppen fortolker
beskrivelsen i LFF til at betyde, at ved matrikulzere aendringer hvor Tinglysningsretten
skanner, at der er en rettighed til hindring, skal der ogsa foretages et rettighedsopger, for
at bestemme den indbyrdes prioritet og om rettighedshaverne pa modtagerejendommen
vil acceptere aendringen. Denne fortolkning er ogsa understgttet af Justitsministeriets
besvarelse af spargsmal ifm. lovforslagets udvalgsbehandling.

"Dermed vil servitutterne i de este tilfeelde blive fastlagt efter deres
tinglysningsdato. Kun i de tilfselde hvor en servitut er til hinder for udstykning,
sammenlaegning mv., vil rettighedshaverens accept vaere pakreevet, og i disse
tilfeelde vil servitutten skulle indga i det opger, der nder sted mellem
rettighedshaverne. Der tilsigtes saledes ingen eendringer i den nuveerende
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
a&endring af den nuveerende praksis, da rettighedshavere i ere tilfeelde vil skulle have et
rettighedsopggr, da servitutter nu ogsa kan veere en del af opgeret, og Tinglysningsretten
i et stgrre omfang skal skanne, om der er hindringer mellem rettigheder.
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Yderligere er LFF'ernes og Justitsministeriets beskrivelse modstidende med den beskrivel-
se, der er pa Tinglysningsrettens hjemmeside, hvor de skriver falgende:

"Der skal veere sket et rettighedsopger for alle pante- og servitutrettigheder,
for der kan ske sammenlaegning og arealoverfgrsel. Det betyder, at der kan
veaere behov for, at pantebreve eller servitutter pategnes om respekt, inden den
matrikulaere sag kan registreres i tingbogen. Anmelder skal derfor overveje, om
de servitutter, der overfgres, 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 tilfeelde, hvor en servitut er til hinder, at der skal veere et opger. Hvorimod
Tinglysningsretten, som i dette tilfaelde er retsanvenderen, beskriver at de forventer, at der
altid skal veere et rettighedsopggar for pante- og servitutrettighederne i alle tilfeelde, hvor
der sker en sammenleegning eller arealoverfarsel.

LFF ligger dog op til at der godt kan veere tilfeelde, hvor det kan forventes, at et opgar
skal nde sted, forinden en hindring er lokaliseret. "l tilfeelde hvor f.eks. to eller ere
ejerlejligheder lsegges sammen til én ejerlejlighed, eller hvor der sker overfgrsel af areal
fra en ejerlejlighed til en anden ejerlejlighed eller mellem feellesareal og en ejerlejlighed, vil
ogsa tinglyste panterettigheder kunne veere til hinder for @endringen, hvis ikke der pa forhand
har fundet et opgar sted med panthaverne.[LFF s. 43]. Dette kan give den fortolkning,

at der i visse tilfeelde er en forventning om, at ejeren har initieret et rettighedsopger
inden sagen kommer til Tinglysningsretten. Dette er i kontrast til Tinglysningsloven, hvori
der ikke er beskrevet en forventning om, at ejeren initiere et rettighedsopger pa forhand.
Men det understgtter dog ikke Tinglysningsrettens beskrivelse af at der i alle tilfeelde af
sammenlaegning og arealoverfgrsel skal ske et rettighedsopger.

Justitsministeriet uddyber endvidere i sammenhaeng med Tinglysningslovens Y 22, hvilke
situationer som kraever pategning, og hvornar et rettighedsopger skal nde sted i processen.

"Den foreslaede Y 22 vedrgrer situationer, hvor der er rettigheder til hinder
for udstykning, sammenlaegning mv. | disse tilfeelde kreeves rettighedshaverens
accept som tinglyst pategning pa den pageeldende rettighed. Der vil inden
pategningen skulle nde et opger sted mellem rettighedshaverne, som det
ogsa hidtil har veeret tilfaeldet, og i disse tilfeelde vil Tinglysningsretten
alene pase, at der har fundet et opger sted, og at rettighedshaverne har
tinglyst pategning pa deres respektive rettigheder med accept af @endringen
og prioritetsraekkefglgen."[Energi-, Forsynings- og Klimaudvalget 2016-17,
2016/2017, s. 29-30]

Gennem denne beskrivelse tydeliggares det ogsa, at Tinglysningsretten umiddelbart ikke
har nogen rolle ifm. et rettighedsopger. Her skal de alene pase, at opggret har fundet sted og
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hvis rettighedshaverne er blevet enige, pase at eendringen og prioritetsstillingen accepteres
og er tinglyst som pategning. Endvidere vil det stadig vaere ejerne af de ejendomme
som andringssagen vedrgrer, som har ansvaret for at indhente rettighedshavernes accept
for sendringen og prioritetsstillingen. [Energi-, Forsynings- og Klimaudvalget 2016-17,
2016/2017, s. 31 ]. Det er dog projektgruppens opfattelse, at det er landinspektgren, der i
praksis foretager denne indhentelse af accept.

Ud fra dette er det ogsa tydeligt, at Justitsministeriets fortolkning af hvornar der skal ske
et rettighedsopgar, er at det farst er efter, at en rettighed er blevet kategoriseret som en
hindring. Selv i dette tilfeelde er der ogsa en undtagelse i Tinglysningslovens Y 21, stk. 3,
der beskriver at Tinglysningsretten kan godkende en matrikulaer sendring, ogsa hvis der
er en rettighed til hinder, hvis aendringen kan ske uden fare for pantesikkerheden og kun
giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi.

3.2.2 Hinder

Hvornar en rettighed er til hinder for en matrikuleer eendring, er der umiddelbart ikke
faste kriterier for eller en vejledning for. Ud fra projektgruppens forstaelse er det et skan
fra Tinglysningsrettens side af. Derudover bliver hinder heller ikke neevnt i den tidligere
Tinglysningslov Y 21 og 22.

Der har mellem landinspektgrbranchen og Tinglysningsretten veeret en dialog om, hvilke
kriterier Tinglysningsretten anvender, til at vurdere om en rettighed er til hinder, og
hvornar der er krav om et rettighedsopggar. Tinglysningsretten har ikke kunne give konkrete
retningslinjer, da det er en vurdering, der gives fra sag til sag. Dog har Tinglysningsretten
skrevet, at der fglges et forsigtighedsprincip og at de altid basere deres vurdering pa.om
den overfarte servitut pafgrer modtagerejendommen betydelig negativ vaerdi i forhold til
ejendomsveerdien og veerdien af det overfgrte[Jensen og Skouenborg, 2021]. Derudover
har Tinglysningsretten oplyst hvilke kriterier der tages med i betragtningen, nar de skal
vurdere, om en rettighed kan veere til hinder, og om der er behov for et rettighedsopgear:

" "om servitutten er o entligretlig, da tinglysning ikke er en sikringsakt for de este
o entligretlige servitutter,

om servitutten har lovbestemt forprioritet,

om servitutten er pa modtagerejendommen/den anden ejendom allerede,

om servitutten har betydning for ejendommens veerdi,

om der ydes erstatning for palaeg af en sadan servitut,

om servitutten var kendt af panthaver,

om alternativt oprab kunne teenkes pa en tvangsauktion, sa servitutten konverteres
til et pant,

om servitutten medfgrer en negativ veerdi for ejendommen

om servitutten spreder sig/maske spreder sig som fx forkabsret mv. eller servitutter
i gvrigt, der ikke er stedfaestet / gnsket stedfeestet

mv."[Bilag A pa side 75]
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Det farste 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 tilfeelde ogsa uden betydning i forhold til sikring af myndighedens rettighed. Formalet
med at tinglyse servitutten alligevel er at oplyse borgene om myndighedens rettighed.
[Tinglysningsretten, 17-02-2021] Hvordan en o entligretlig servitut kan veere til hinder,
mener projektgruppen er sveert at vurdere.

Det neeste punkt der vurderes ud fra er, om en servitut har lovbestemt forprioritet.
Lovbestemt forprioritet kan veere i forbindelse med eksempelvis FEF Y 25 stk. 2 eller
aftaler indgéet efter Naturbeskyttelsesloven Y 55 stk. 3 m. . | denne forbindelse vurderes
det, at panthaver skal acceptere, at servitutten har forprioritet nar den overfares til
modtagerejendommen, saledes panthaver ved, at der er en rettighed som star foran i
prioritetsreekkefglgen. Om dette forhindrer en arealoverfgrsel er sveert at vurdere, dog vil
det umuliggere sagen, hvis panthaver ikke accepterer dette.

Hvis en servitut allerede er pa modtagerejendommen, vil panthaver allerede have accepteret
servitutten, og den vil derfor allerede indgd i prioritetsreekkefalgen, hvorfor det vurderes
at den ikke vil veere til hinder.

Om servitutten har betydning for ejendommens veerdi, eller om servitutten medfarer
en negativ veerdi for ejendommen er to vurderingspunkter, der ligner hinanden. Hvis
servitutten medfgrer en negativ veerdi og derved bade pavirker ejendomsveerdien og
panthavers sikkerhed, er projektgruppens forstaelse af Tinglysningsrettens vurdering, at
det vil veere ngdvendigt med et rettighedsopggar. Dog kan det diskuteres, om et areal med en
servitut der overfagres til en ejendom medfgrer en negativ veerdi for modtagerejendommen.
Dette skyldes, at der vil blive lagt et stgrre areal til modtagerejendommen, og fordi
servitutten efter projektgruppens mening ikke kan brede sig fra det overfarte areal. Det er
derfor ikke tydeligt, hvornar og hvor stor en negativ veerdi panthaver skal kunne tale.

Det nzeste kriterie er, om der ydes erstatning for paleeg af servitutten. Det er dog
sveert at tyde hvad Tinglysningsretten mener, da det kun er nar servitutten palaegges
en ejendom og ikke ved arealoverfgrsler, at der ydes en erstatning. Hvis der er udbetalt
en erstatning for paleeg af servitutten og ejendommen herefter seelges, kan det dog
diskuteres om servituttens negative veerdi vil blive re ekteret i markedsprisen, og der
vil pA denne made veere taget hgjde for servituttens pavirkning pa ejendommens veerdi.
Det vil sige, at hvis der er en byrdefuld servitut pd en ejendom, vil der veere reguleret
for denne i salgsprisen. Ud fra projektgruppens erfaring vil vurderingspunktet yderligere
ogsa omhandle mange servitutter, da der er ydet erstatning i en del tilfeelde, iseer ved
eksempelvis ledningsservitutter. Dette stemmer dog ikke overens med justitsministeriets
udtalelse om, at der ingen eendringer skal veere i praksis.

Hvis servitutten er kendt af panthaver, er projektgruppens vurdering, at denne derved
ikke vil veere til hinder. Hvornar en servitut ikke er kendt af panthaver kan eksempelvis
veere ved servitutter af aeldre dato, hvor akten ikke indeholder servitutten, og den derfor
skal ndes pa rigsarkivet, dog vil panthaver i disse tilfaelde vide, at der er en servitut pa
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ejendommen, men ikke vide hvad den omhandler. Helt nye servitutter, der ikke er indfart
i tingbogen endnu kan ogsa veere 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 leese dem igennem, og Tinglysningsretten vil kun have kendskab
til om panthaver kender servitutterne, hvis disse er pa ejendommen i forvejen. Derfor er
det sveert, at vurdere hvad punktet indeholder.

| forbindelse med tvangsauktion er der mulighed for ved alternativt oprab, at fa ayst
servitutten. Dette foregar ved, at servitutten konverteres til et pengebelgb som herefter
overdrages til pataleberettiget, safremt at ovenstadende rettigheder i prioritetsreekkefalgen
deekkes af auktionsbuddet. [Rohde, 2019, s. 48-49 ] Veerdien af servitutten fastseettes ud
fra et skan, hvor der radfares med den servitutberretiget. Servitutter kan konverteres til
et pengebelgb, i det tilfeelde hvor veerdien af servitutten er hgj, og denne star under en
panthaver i prioritetsraekkefalgen, jf. Rpl. Y 573, stk. 2, og pa den made pavirker hvorvidt
panthaver far sine penge, og derved kan servitutten vaere til hinder i sddan et tilfeelde.

I hvilke tilfeelde en servitut vil brede sig til modtagerejendommen, er sveert at vurdere. |
de tilfaelde hvor en servitut ikke er stedfeestet far den matrikuleere aendring, ma den som
udgangspunkt geelde for det areal den er palagt og breder sig ikke til modtagerejendommen
[Ramhgj, 2002]. | punktet giver Tinglysningsretten et eksempel pa en forkebsret, dog
mener projektgruppen ikke at denne vil sprede sig pa modtagerejendommen, og derfor er
projektgruppen uforstdende overfor dette vurderingspunkt.

Tinglysningsretten har udover ovenstdende vurderingspunkter oplyst tilfaelde, hvor der
generelt ma forventes et rettighedsopgar:

" O entligretlige servitutter der har faet forprioritet.

" Servitutter far 1927 skal forevises Tinglysningsretten, da de ikke har adgang til disse.

Vejdeklarationer kan ogsa i nogle tilfaelde veere til hinder f.eks. ved vejvedligeholdelse.

" Hvis en servitut ikke er afgreenset og derved kan sprede sig til hele modtager
ejendommen.

[Jensen og Skouenborg, 2021]

| det fgrste punkt neevnes igen forprioritet og o entligretlige servitutter. Hvorfor der som
udgangspunkt ofte skal foretages et rettighedopger netop ved disse servitutter, kan der
seettes spgrgsmalstegn ved. Derudover er o entligretlige servitutter stiftet med hjemmel i
lov, og derfor vil veere sikret i lov. Om ejendommen bliver mindre veerd af at fa tilfart et
areal med en o entligeretlig servitut, der har forprioritet, er projektgruppen uforstaende
over for.

I 1927 blev Tinglysningsloven indfgrt og derfor har Tinglysningsretten ikke ngdvendigvis
adgang til servitutter tinglyst fgr 1927. Disse kan dog ndes i rigsarkivet og skal sendes
med i den matrikulaere sag til Tinglysningsretten, sdledes de har mulighed for at vurdere,
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om servitutten er til hinder, og om der er behov for et rettighedsopggr. [Tinglysningsretten,
26. juni 2020]

| forhold til vejdeklarationer er det ikke blevet uddybet, i hvilke tilfaelde eller hvor stort et
belab til vedligeholdelse, der er tale om, far der er behov for et rettighedsopger. Derfor ma
det forstas saledes, at der i de este tilfeelde af en servitut omhandlende vejvedligeholdelse
ma forventes et rettighedsopger.

Det sidste punkt naevner igen en servitut, der ikke er afgreenset og kan sprede sig. Her er
det igen sveert at gennemskue, hvornar en servitut skulle sprede sig, da den er begreenset
til den ejendom, den er palagt og vil derfor kun veere pa det areal og ikke sprede sig til
hele modtagerejendommen [Ramhgj, 2002].

Det star beskrevet i bekendtgarelse om Tinglysning i tingbogen Y 43 at rettighedshaver
skal kunne tale at"... deres pant- eller servitutsikrede ret ikke overfares til et fraskilt areal,
safremt fglgende er opfyldt:"

1. "Veerdien 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 erkleering underskrevet af ejeren af
den ejendom, hvorfra arealet fraskilles, samt af en beskikket landinspektar, hvoraf
det fremgar, at"

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

veerdi"
c) "der ikke inden for de seneste fem &r er sket tilsvarende aendringer uden

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

er af ubetydelig veerdi, og"
e) "veerdien af arealet ligger inden for de under stk. 1, nr., 1, angivne greenser"

Figur 3.1. Bekendtgarelse om Tinglysning i tingbogen Y 43

Ovenstadende punkter omhandler fraskillelse af et areal og omhandler derfor ikke
modtagerejendommen. Dog ma det stadig geelde, at hvis en rettighedshaver skal kunne
tdle ovenstdende i forhold til at afgive areal, mad det ogsd kunne udledes at en
rettighedshaver pd en modtagerejendom, skal kunne tale ovenstdende kriterier. Dog
anvendes der udtryk, som er vage og ude nerbare eksempelvis hvis sendringen sker uden
fare for rettighedshaverens sikkerhed, eller a&endringen kun giver anledning til en ubetydelig
formindskelse af ejendommensveerdi. Derfor er det ikke tydeligt i hvilke tilfselde, der er
behov for et rettighedsopggar, eller at servitutten er til hinder.

Hvis der ses pa ordet hinder i sammenhaeng med resten af lovteksten, star der beskrevet
i Y 21, stk 3 at retten kan godkende en andring selvom "... der er rettigheder, der er
til hinder for dette, hvis aendringen kan ske uden fare for pantesikkerheden og kun giver
anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi."Derfor ma det antages at
pantesikkerheden og ejendommenveerdi er en betydelig del af vurderingen, om en rettighed

22



3.2. Subjektiv formalsfortolkning Aalborg Universitet

er til hinder. Endvidere vil Y 21, stk. 3 ikke veere ngdvendig i det tilfaelde at til fare for
pantesikkerheden og betydelig formindskelse af ejendomsveerdien, er de eneste kriterier
for hinder. Hvis dette er tilfaeldet, vil servitutten ikke veere til hinder for notering af de
matrikuleere aendringer.

Hvornar en rettighed er til hinder er umiddelbart et skan som Tinglysningsretten foretager,
dette er ikke skarpt de neret og punkterne Tinglysningsretten anvender til at vurdere,
hvorvidt der er noget til hinder er ogsa utydelige.

3.2.3 Uden fare for pantsikkerheden - Ubetydelig formindskelse

Jeevnfgr Tinglysningslovens Y 21, stk. 3 kan Tinglysningsretten godkende en matrikulaer
gendring, selv om at der er rettigheder til hinder, hvis denne andring skennes af
Tinglysningsretten til, at kunne ske uden fare for pantesikkerheden, og at den kun giver
anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi.

| den tidligere Tinglysningslovs Y 21, stk. 2 og Y 23, stk. 3, anvendes udtrykkene "...uden
nogen som helst fare for pantesikkerheden..."og "...kun giver anledning til en ubetydelig
formindskelse af ejendommens veerdi.”, og som LFF beskriver er de materielle betingelser
viderefart til den nuveerende Tinglysningslov. [LFF, s. 18]

Generelt ser projektgruppen, at der er to mader hvorpd en rettighed kan pavirke
pantsikkerheden. Den fgrste made er, hvis rettigheden er af zeldre dato og derved kommer
‘foran i kgen' ift. prioritetsstillingen af rettighedshavere og kan mindske muligheden for, at
panthaver far hele sit udleeg tilbage ifm. tvangsauktion. Den anden made er hvis rettigheden
forarsager et stgrre veerditab for ejendommen, det kan eksempelvis veere en servitut, hvor
byggehgjden begraenses, hvor der er en vedligeholdelsespligt eller hvor der er en forkabsret.

| forhold til hvad der kan anses som at pavirke pantesikkerheden, kan uskadelighedsattesten
som bliver nzevnt i den tidligere Tinglysningslovs Y 21, stk. 2, veere et pejlemaerke for
hvornar en matrikulaer eendring kan ske uden fare for pantsikkerheden, hvis servitutten
kan kapitaliseres.

Endvidere bliver det naevnt i LFF at "Det er sdledes ikke hensigten, at matrikuleere
agendringer skal tillades i videre omfang end efter den gaeldende bestemmeldeFF, s. 18]
Samtidig bliver det ikke beskrevet, om det skal ses som veerende stramninger, ift. hvornar
en matrikuleer sendring kan godkendes. Dette fortolkes som om, at lovgiverne gerne vil
viderefgre, at matrikuleere sendringer kan ske i de samme tilfeelde som fagr lovaendringen.
Dette ses umiddelbart som problematisk, siden man fra lovgivernes side har valgt at indfare
ere krav gennem prioritetsstillingen af servitutter sammen med panterettigheder.

Uskadelighedsattester er fiernet fra loven, men begreensningerne om, hvad rettighedshaver
bear tale er stadig beskrevet i Tingbogsbekendtgarelsen. Formalet med dette, er at ggre det
mere gennemskueligt og have en mere automatiseret sagsbehandling, og her er lovgivernes
forventning jf. LFF at "Der vil saledes administrativt kunne fastseettes belabs- eller
veerdigraenser for, hvornar der kan ske arealoverfgrsel...". [LFF, s. 18]
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LFF beskriver en forventning om, at der i stedet for uskadelighedsattesten vil, som fglge af
bemyndigelsen af Justitsministeren i Tinglysningslovens Y 21, stk. 4, blive fastsat nsermere
regler om, hvilke eendringer rettighedshaverne skal tale. [LFF, s. 18] Projektgruppen har
ikke kunne nde nogen vejledning e.l. der beskriver, hvilke matrikuleere sendringer som
rettighedshavere skal tale. Det er dog beskrevet i Lov om tinglysning i tingbogen Y 43,
omhandlende uskadelighedsattester, at "Tinglysningsretten kan bestemme, at de i henhold
til pante- og servitutrettigheder berettigede skal tale, at deres pant- eller servitutsikrede
ret ikke overfares til et fraskilt areal...". Kriterierne for dette er beskrevet i Figur 3.1 pa
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 veerdi". Disse fraser
hjeelper i sig selv ikke med at konkretisere, hvad betydningen af de samme fraser er i
Tinglysningsloven. Men veerdianseettelsen for hvad rettighedshaver skal tale gennem Y 43,
stk. 1, kan give et pejlemaerke for den forventede talegreense, selvom at denne bestemmelse
omhandler veerdien af et areal og ikke en rettighed.

Dette hjaelper dog ikke med at fastseette hvorndr servitutter overskrider denne greense.
Veerdifastsaettelse af servitutter vurderes ogsa at veere sveer at konkretisere, da
servitutter har forskellig betydning, alt efter hvilken ejendom der er bebyrdet, samt
hvor pd ejendommen rettigheden er beliggende. De eneste tidspunkter, hvor det efter
projektgruppens mening er forholdvis lige til, er ved de servitutter, hvor der regelmaessigt
betales et belgb, som f.eks. servitutter omkring jagtleje, eller forpagtning. Endvidere kan
der i tilfeelde af alternativt oprab ved tvangsauktioner sandsynligvis ogsa ndes eksempler,
der kan veere vejledende i veerdifastsaettelsen af bestemte servitutter.

Afsluttende kan det fastslas, at det ikke umiddelbart er til at fastleegge bestemte
veerdigraenser for forskellige kategorier af servitutter, da de udtryk der anvendes er vage og
elastiske udtryk. Dette betyder, at det kan veere sveert eller umuligt at konkretisere disse,
da de pahviler skan fra Tinglysningsretten og ma derfor ses som vaerende en del af en retslig
standard. Udgangspunktet for hvad der er geeldende, vil formentlig kun kunne konkretiseret

i speci kke eksempler pa afggrelser gennem retspraksis. Herudfra vurderer projektgruppen,
at der ma veere en forventning om forudberegnelighed ift. Tinglysningsrettens afggrelser.

Gennem projektet vil begreberne til fare for pantesikkerneden og ubetydelig formindskelse
af ejendommens veerdi blive betragtet, som to kriterier for hvornar der er krav om et
rettighedsopgar. Projektgruppen de nerer begrebet 'til fare for pantesikkerheden' som
vaerende i de tilfaelde, hvor en servitut kommer 'foran i kgen' i forhold til prioritetsstillingen

og de nerer begrebet 'ubetydelig formindskelse af eiendommens veerdi' veerende de tilfaelde,
hvor en rettighed forarsager et veerditab for ejendommen.
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3.3 Opsamling

Konklusionen som fglge af den objektive sproglige fortolkning og den subjektive
formalsfortolkning er, at der anvendes upraecise formuleringer i lovgivningsteksten,
som f.eks. hinder, uden fare for pantesikkerheden, og ubetydelig formindskelse af
ejendomsveerdien. Endvidere hjeelper det ikke fortolkningen af loven, at der ikke er en
laengerevarende praksis omkring forvaltningen og forstaelsen af loven. Dette resultere i, at
loven ikke kan ses som en detaljeret retsregel, men i stedet som en retlig standard, som
ikke har faet preecist indhold gennem retspraksis endnu.

Pa baggrund af den subjektive formalsfortolkning er det ikke tydeligt, hvornar der skal
forega et opgar mellem rettighedshavere pga. de ude nerbare kriterier, som anvendes som
grundlag herfor. Dette har resulteret i ere spgrgsmal 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 tilfeelde en servitut er en hindring for en matrikulaer
aendring, og hvornar der ligeledes er et krav om et rettighedsopger.

Tinglysningsrettens vurderingspunkter om hvornar en servitut er til hinder er ogsa uklart,
og ere steder er projektgruppen uenig i eller har sveert ved at gennemskue, hvordan
det kan vaere en hindring i praksis. Det er endvidere uvist, hvorvidt det er én eller ere
vurderingspunkter der for Tinglysningsretten berettiger et rettighedsopgar. De punkter
projektgruppen nder seerligt problematiske, er om servitutten er o entligretlig, om
servitutten har betydning for ejendommens veerdi, om der ydes erstatning for paleeg af
servitutten, om alternativ oprab kunne taenkes pa tvangsauktion og om servitutten spreder
sig. De eneste eksempler, hvor der generelt ma forventes et rettighedopger, er jf. [Jensen
og Skouenborg, 2021] o entligretlige servitutter med forprioritet, servitutter fgr 1927,
vejdeklarationer og servitutter der ikke er afgreenset. Da disse ikke er uddybet yderligere
er det problematisk, at konkretisere de tilfeelde hvor elementerne vil veere geeldende, og
hvor mange der skal vaere geeldende for at det retfaerdigare et rettighedsopgar.

Generelt vurderer projektgruppen, at det kun er sjeeldne tilfeelde, som f.eks. omhandlende
forkabsret og vedligeholdelse, at en servitut kan kategoriseres som at veere til fare for
pantesikkerheden og medfegre en betydelig formindskelse af ejendomsveerdien. Det er
dog sveert, at komme med generaliseringer omkring, hvilke servitutter der kan veere af
betydning, da servitutter har forskellig betydning pa forskellige ejendomme. Derudover er
det sveert, at konkretisere en talegraense for panthavere, ud over uskadelighedsattestens
veerdigreenser, som geelder for arealer. Men dette medfarer problematikken, at kapitalisere
servitutter til en pengemaessig veerdi. 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 pa
omradet veere essentielt for at opna tydelig forstaelse af de forskellige aktgrers fortolkning
og praksis.
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For at skabe et overblik over, hvornar Tinglysningsretten kreever et rettighedsopger, er
der herunder opstillet en Tabel 3.1, der angiver kriterierne for hvornar Tinglysningsretten
kreever rettighedsopggr. Tabellen vil blive udvidet gennem projektet, ud fra den viden der
indsamles gennem projektet.

Betydelig formindskelse af ejendommens veerdi
. . Konkrete byrdefulde
Kraever rettighedsopggr Ingen rettighedsopgar servitutter
- Er servitutten o entligretlig
- Har betydning for ejendomsveerdien - Forkgbsret
. . - Medfgre servitutten negativ veerdi - Servitutter for 1927
Tinglysnings- . . .
retien for ejendommen - Vejdeklarationer
- Om der ydes erstatning - Servitutter der ikke
- Kan alternativt oprab taenkes er afgraenset
- Spreder servitutten sig
Til fare for pantesikkerheden
. . Konkrete byrdefulde
Kraever rettighedsopggr Ingen rettighedsopgar servitutter
- Er servitutten pa
Tinglysnings- - Har servitutten lovbestemt modtagerejendommen | - O entligretlige servitutter
retten forprioritet - Er servitutten kendt af | der har faet forprioritet
pantehaver
Tabel 3.1.

Tabellen er opdelt i to dele, hvor den gverste omhandler rettighedsopger pa baggrund
af, hvornar en servitut betyder 'betydelig formindskelse af ejendommens veerdi’, og
den nederste omhandler rettighedsopger pa baggrund af om servitutten er 'til fare
for pantesikkerheden'. Dette er valgt, da begge begreber kan veere begrundelse for et
rettighedsopger. Under hver af de to overskrifter er tabellen inddelt i tre kolonner. Den
forste angiver, hvem der har vurderet om servitutten betyder betydelig formindskelse
af ejendommens veerdi og om den er til fare for pantesikkerheden, i dette tilfeelde
Tinglysningsretten. De neeste to kolonner angiver hvilke servitutter, der kreever et
rettighedsopger eller hvilke der ikke gar.
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Analyse og tolkning pa

baggrund af kendelser

| dette kapitel undersgges eksempler fra praksis, hvor tinglysningsretten har afvist en
matrikuleer eendring pa baggrund af Tinglysningslovens Y 21 eller 22. Dette har til formal,
at belyse hvilke servitutter der efter Tinglysningsrettens skan kreever et rettighedsopggar,
og herved tydeliggare hvordan retspraksis handteres. Derudover undersgges det ud fra
konkrete afvisninger, om der er sket aendringer i den nuveerende praksis, som derved skaber
tvivl, da der jf. Justitsministeriets udtalelse, beskrevet i afsnit 3.2.1 pa side 17, ikke burde
veere sket aendringer i praksis.

4.1 Eksempler pa afvisninger

For at nde ud af om der er problematikker i praksis, som fglge af Tinglysningslovens Y 21 og
22, har projektgruppen kontaktet diverse landinspektgrer og spurgt ind til, om de oplever
problematikker med Tinglysningslovens bestemmelser eller fortolkningen af disse. | den
forbindelse har projektgruppen snakket med landinspektgr Thomas Hammer, Per Ngrgaard
og Karina Attermann Hggh som havde ere sager, der var problematiske. Dokumenterne
fra disse sager er vist i Bilag B pa side 79, C pa side 91, D pa side 105 og E pa side 121.
Det er disse sager, som projektgruppen i dette afsnit vil undersgge og analysere, for at
skabe en yderligere forstaelse for, hvornar Tinglysningsretten kraever et rettighedsopgar.

4.1.1 Jagtret

Den fagrste sag som Thomas Hammer naevner omhandler arealoverfarsler i Hornbaek, mellem
ere landejendomme. Pa Figur 4.1 pa naeste side ses kortet over de tre ejendomme sagen
omhandler vist med rgd, grgn og gul farve.
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Figur 4.1. Den grgnne farve viser Matr.nr. 16 m. . Havreholm By, Hornbaek, den rgde farve viser
Matr.nr. 18 m. . Havreholm By, Hornbaek og den gule farve viser Matr.nr. 9a Plejelt
By, Tikab.

| sagen arealoverfgres hele matr.nr. 8, 10 og 12b Havreholm By, Hornbaek og 6z Villingergd
By, Esbgnderup til matr.nr. 9a Plejelt By, Tikab. Derudover overfgres en del af matr.
nr. 16 Havreholm By, Hornbaek til matr. nr. 18 Havreholm By, Hornbaek og omvendt. |
sagen skriver Tinglysningsretten som overskrift: Vedr.: fast ejendom - 18 Havreholm By,
Hornbzek, hvilket ma betyde, at det omhandler arealoverfarsler i forbindelse med denne.
Andringskortet med arealoverfgrsler mellem matr. nr. 16 og 18 kan ses i Bilag B pa side 79.

| forbindelse med arealoverfarslen er der re servitutter pA matr.nr. 16 m. ., som omhandler
hhv. forsynings-/a gbsledninger, forsynings-/a gbsledninger, en jagtret og en fredning.

28



4.1. Eksempler pa afvisninger Aalborg Universitet

Heraf er det alle servitutterne, der ifglge landinspektgren vedrgrer arealerne overfart til
matr. nr. 9a Plejelt By, Tikab, og der er ingen af servitutterne, der efter landinspektgren
vurdering er til hindring for Tinglysningsrettens prioritering, som vist i Bilag B pa side 79.

Tinglysningsretten kommenterer fglgende pa anmodningen om den matrikuleere aendring.

"Jeres anmeldelse er afvist, da Tinglysningsretten vurderer, at overfgrsel
af en eller ere servitutter i forbindelse med den matrikuleere aendring
kreever rettighedsopger p& modtagerejendommen jf. Tinglysningslovens Y
21, stk. 3, jf. stk. 1. Det er Tinglysningsrettens ansvar at sikre, at den
matrikuleere aendring kan gennemfgres uden fare for pantesikkerheden og
formindskelse af modtagerejendommens veerdi. Tinglysningsretten anbefaler,
at | gennemgar indholdet af hver enkelt af de overfgrte servitutter og
vurderer, om der er rettigheder, der kan veere til fare for pantesikkerheden
og evt. formindske modtager-ejendommens veerdi. Yderligere begrundelse
for overfarsel af servitutter uden tiltraedelse fra panthaverne, kan anmeldes
ved dokumenttypen Forevis dokumentation. Tinglysningsretten kan ikke
konkret udtale sig om hver enkelt servitut, herunder konsekvenserne for
pantesikkerheden og ejendommens veerdi."

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
ejendomsveerdien.

Det vurderes at servitutterne omhandlende forsyningsledninger og fredningen ikke bar
veere til hinder, da de ikke strider imod Tinglysningsrettens vurderingspunkter. Desuden
er fredningen pa modtagerejendommen i forvejen og derfor bgr denne ikke veere 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, Hornbaek
star beskrevet ved hver servitut "lkke til hinder for prioritering"pa neer servitutten
omhandlende fredningen. Dette skaber, for projektgruppen, tvivl om hvilken servitut, der
er til hinder for arealoverfagrslen.

| forhold til Tinglysningsrettens afvisning ndes det ogsa maerkveerdigt, at Tinglysnings-
retten ikke vil konkretisere, hvilken eller hvilke servitutter de nder problematiske ift.
pantesikkerheden og ejendommens veerdi. Den konkrete sag har ikke synderligt mange ser-
vitutter, som betyder at det er overkommeligt, ift. at skulle geette, hvad Tinglysningsretten
mener er problematisk. Men i stgrre sager hvor der kan veere 50 eller ere servitutter, kan
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det veere problematisk at udpege den eller de servitutter, som Tinglysningsretten mener
kreever et rettighedsopggr.

Landinspektgren beskriver at servitutten omhandlende jagtret ikke vedrgrer delnr. 5 og
7, men udelukkende er placeret pad matr.nr. 8, 10 og 12b Havreholm By, Hornbzek og
matr.nr 6z Villingergd By, Esbgnderup. Disse arealer arealoverfgres alle til matr.nr. 9a
Plejelt By, Tikab. Endvidere skriver Tinglysningsretten som svar pA anmodningen om den
matrikuleere aendring: "Afvist, da prioritetsstillingen mellem de pa de bergrte ejendomme
tinglyste rettigheder ikke kan fastlaegges pa det foreliggende grundlag.”[Bilag B pa side 79]

Servitutten omkring jagtret er fra 1997, og er vedlagt i Bilag B pa side 79. Her i beskrives
det at Preben Jagrgensen skal have ubegraenset jagtret pa ejendommene, matr.nr. 8, 10 og
12b Havreholm By, Hornbeek og matr.nr 6z Villingergd By, Esbgnderup, i hele sin livstid.
Derudover beskrives det, at denne servitut respekterer al fremtidig yderligere pantsaetning
af ejendommen og alle nuveerende tinglyste servitutter og byrder, samt respekterer et
oprindeligt lan.

Som fglge af denne beskrivelse i servitutten er projektgruppen uforstdende overfor hvorfor,
at Tinglysningsretten har vurderet, at det kan pavirke pantsikkerheden, siden at servitutten
respekterer al fremtidig pant. Derudover far eiendommen tilfart en betydelig maengde areal,
hvilket ggr det sveert at forstd, hvorfor det har en negativ betydning for ejendomsveerdien.

Hvis sagen sammenlignes med den juridiske analyse, kan der ud fra Tinglysningsrettens
vurderingspunkter i afsnit, 3.2.2, vurderes at servitutten hgre ind under punktet, at
servitutten har betydning for ejendommens veerdi eller den ved tvangsauktion kan
konverteres til et "pant”. Hvis det viser sig at veere frednings servitutten ma den hare
under punktet for o entligretlige servitutter og lovbestemt forprioritet.

4.1.2 Vejvedligeholdelse

Den anden sag som Thomas Hammer har udleveret omhandler en sammenlaegning og
arealoverfgrsler mellem tre ejendomme i Herlev. De matrikuleere sendringer som foretages
er illustreret i Bilag C pa side 91, og pa Figur 4.2 pa naeste side ses kortet med de ejendomme
sagen omhandler.
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Figur 4.2. Den rgde farve viser Matr.nr. 8dh m. . Herlev og den grgnne farve viser Matr.nr. 5hr
og 7ks Herlev

Matr.nr. 7ks Herlev sammenleegges med matr.nr. 5hr Herlev og der arealoverfgres 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. | forbindelse med anmodningen om den matrikuleere gendring,
skriver Tinglysningsretten det samme svar som i ovenstaende eksempel, hvor de skriver, at
anmeldelsen er afvist grundet en eller ere servitutter kraever et rettighedsopger. | denne
sag er der 11 servitutter pa matr.nr. 5hr og tre servitutter pa matr.nr. 7ks. Thomas Hammer
har i denne forbindelse, per mail, beskrevet at hans bud er at indpasningen af servitutterne
18-10-1922-5573 pa& matr.nr. 7ks, Herlev og 17-02-1926-903041-06 p& matr.nr. 5hr, Herlev,

31



4. Analyse og tolkning pa baggrund af kendelser

er dem som Tinglysningsretten mener, de ikke kan indpasse i prioritetsordenen, og derfor
kreever et rettighedsopggr. De to servitutter omhandler vedligeholdelsespligt af en privat
vej.

Oversigten over hvilke servitutter der er pa ejendommene og de to omtalte servitutter er
vedlagt i Bilag C pa side 91.

Hvis det er de to servitutter Thomas Hammer mener det er, vil det vaere sveert at fa en
pategning, da kredsen af pataleberretigede er di us. Derudover er vejen, som er omtalt
i servitutterne, Hyrdindestien, nu o entligvej og derfor vil de gkonomiske forpligtelser
veere bortfaldet. Derfor er projektgruppen ogsa i dette tilfeelde uforstdende overfor, hvorfor
Tinglysningsretten har vurderet, at servitutterne kraever et rettighedsopggar.

Hvis sagen sammenholdes med den juridiske analyse, skal servitutten enten veere til fare
for pantesikkerheden eller pafare en betydelig negativ veerdi for ejendomsveerdien, for at
Tinglysningsretten kan pakreeve et rettighedsopger. | den juridiske analyse, afsnit 3.2.2,
blev der opstillet nogle tilfeelde, fra Tinglysningsretten, hvor der generelt ma forventes
et rettighedsopggr. | denne sag, hvor det omhandler en vej vedligeholdelse stemmer det
overens med punkt re, hvor det star beskrevet, at der ved vejdeklarationer med en
vejvedligeholdelse ma forventes et rettighedsopger. Vejen er dog i dette tilfaelde blevet
en o entligvej, og derfor er der ikke en vedligeholdelsespligt, hvilket gar det sveert, at
vurdere hvorfor Tinglysningsretten kraever et rettighedsopggr.

4.1.3 Brugsret

| en sag fra landinspektar Per Ngrgaard omhandlende en arealoverfgrsel, hvor matr.
nr. 192aq Segard Hgd., Holmsland Klit arealoverfgres til matr. nr. 188f Sggard Hgd.,
Holmsland Klit, har Tinglysningsretten igen afvist sagen med samme svar, at der pa
baggrund af den matrikuleere sendring kraeves et rettighedsopger pa modtagerejendommen.
Tinglysningsrettens svar, skematisk redegarelse og servitutter pa ejendommen kan ses i
Bilag D pa side 105. | sagen er der 17 servitutter pa matr. nr. 192aq der skal gennemgas,
hvor Per Ngrgaard har udarbejdet en redeggrelse til Tinglysningsretten, som kan ses i
Bilag D pa side 105. | fglge redeggrelsen mener Per Ngrgaard ikke, at der burde veere
servitutter, der er til fare for pantesikkerheden eller modtagerejendommens veerdi. Herefter
har Tinglysningsretten svaret tilbage med en begrundelse for afvisningen:

"Afvist, da servitut tinglyst under dato-lgbenr. 01.07.2004-12235-58 efter
sit indhold vurderes at kreeve rettighedsopger i forhold til panthaverne pa
modtager-ejendommen. Yderligere er det Tinglysningsrettens vurdering, at
pataleberettigede i henhold til servitutten skal samtykke i arealoverfarslen
ved pategning pa servitutten, da vejadgangen i henhold til servitutten ikke
er neermere stedfzestet eller angivet pa rids."
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Servitutten omhandler en vejret samt en brugsret til en hal, der er beliggende pa matr. nr.
192aq. Dette mener Tinglysningsretten kraever et rettighedsopger, mellem panthavere pa
modtagerejendommen og pataleberettiget.

Det er sveert at vurdere, hvilket vurderingspunkt Tinglysningsretten har anvendt i dette
tilfeelde i forhold til panthaver pd modtagerejendommen. | forhold til pataleberettiget méa
det veere vurderingspunktet, der omhandler om en servitut er stedfsestet. Dog er det for
projektgruppen tydeligt, hvilken vej der er tale om, da der er udlagt vej pa ejendommen,
som fortseetter ned til hallen som den eneste. Derudover nder projektgruppen det
bemeerkelsesveerdigt at Tinglysnignsretten i dette tilfeelde godt kan konkretisere hvilken
servitut, der kreever et rettighedsopger. 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
veelger ikke at gare det.

4.1.4 Landbrugsejendom uden beboelsesbygning

| en sag fra landinspektgr Karina Attermann Hggh, sammenlsegges matr.nr. 5d m..
Bandsbgl by, Hemmet, med matr.nr. 9d m.. Bandsbgl by, Hemmet. Denne sag er
afvist af Tinglysningsretten med samme grundlag og beskrivelse som forudgaende sager,
hvor Tinglysningsretten skriver at grunden er, at en eller ere servitutter kraever et
rettighedsopggar. | Tinglysningsrettens afvisning beskrives, at den vedrgrer matr.nr. 14q
Bandsbgl By, Hemmet, som er en del af matr.nr. 5d. Karina Attermann Hggh har tydeligt
beskrevet i servituterkleeringen, jf. Bilag E pa side 121, at hun har vurderet, at servitutterne
pa arealerne der overfgres ikke er til fare for pantesikkerheden pa 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 pa matr.nr. 5d m. . Bandsbgl by, Hemmet, som
hhv. er tinglyst d. 29.03.2005 og d. 20.02.2020. En forskel der dog er pa de to servitutter,
er at servitutten fra 2005 er tinglyst forud for al pantegeeld, hvorimod servitutten fra 2020
er tinglyst forud for al anden geeld og servitutter. Det antages at disse servitutter er de
problematiske, fordi servitutterne har lovbestemt forprioritet, og fordi de er o entligretlig.
Der ses dog ogsa en mulighed for, at det er servitutten fra 1909 omhandlende en vejret,
da denne er fra far 1927, og derfor bar forevises Tinglysningretten. Denne servitut er dog
beliggende i en akt pa Tinglysning.dk, og derfor vurderes denne ikke som en problema-
tik. Endvidere afholder rettighedshaver omkostningerne til raden over vejarealet. Derfor
vurderes det ogsa 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
veere forsynet med en beboelsesbygning, og at der ikke uden Landbrugsstyrelsens
tilladelse ma opferes nye bygninger pa ejendommen. Projektgruppen ser umiddelbart ikke
disse servitutter som problematiske, hverken ift. at veere til fare for pantesikkerheden
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eller ift. betyde en betydelig formindskelse af ejendomsveerdien. Dette er bl.a. fordi,
at servitutten fra 2020 ogsa er beliggende pa modtagerejendommen, og burde derfor
ikke formindske ejendomsveerdien. Dette faktum, at servitutten ogsa er beliggende
pa modtagerejendommen, og at lige preecis dette er en del af Tinglysningsrettens
vurderingspunkter, gar det uforstaeligt hvorfor sagen afvises.

4.2 Eksempler pa landsretskendelser

| det farste eksempel om jagretten har Thomas Hammers kunde, som fglge af afvisningen,
valgt at keere sagen til landsretten. Dette bunder i en uenighed mellem Thomas Hammer
som landinspektgr og Tinglysningsretten, omfattende fortolkning af TL Y 21 og 22. Det
skaber problemer, da Thomas Hammer ikke har mulighed for at radgive kunderne om et
retsgrundlag som han er uenig med Tinglysningsretten omkring. Endvidere opstar der en
problematik i, at Tinglysningsretten ikke er en forvaltningsmyndighed, og derfor ikke skal
vejlede med forstaelsen af lovgivningen. | dette afsnit undersgges det, om der er preecedens
for at Tinglysningsretten eller en byret, som er lige i retshiarkiet, far hjemsendt en sag af
landsretten pa baggrund af forkert forvaltning eller fortolkning, og om hvorvidt der kan
stilles krav til Tinglysningsrettens afgarelser og grundlag for afvisninger.

42.1 U.1971.162V

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

Landsret. Overordnet set omhandler en ejendomskgber manglende betaling af pantegaeld.
I denne sammenhaeng havde sagsggte gjort det geeldende, at han mente at fogedretten
burde have taget stilling til en pastand om, at sags@ger ikke var ejer af det pagzeldende

pantebrev.

Landsretten udtalte i denne sammenheeng, at de mente det var utilfredsstillende
at fogedretten havde undladt at redegare for deres stilling til afvisningspastanden.
Landsretten besluttede dog i dette tilfeelde, at der ikke var grundlag for hjemsendelse
af sagen til fogedretten, og valgte i stedet at stadfeeste dommen fra Fogedretten.

Projektgruppen nder denne afggrelse relevant, da det ikke kunne billiges af landsretten,
at fogedretten ikke havde taget stilling til og redegjort for deres stilling til en pastand, der
var modstridende deres afgarelse. Projektgruppen nder tilsvarende pastanden om, at en
afvisning fra Tinglysningsretten pa baggrund af manglende rettighedsopger bar indholde
en stillingstagning og redeggrelse herfor. Baggrunden for denne antagelse kommer ud fra
en lighedsprincipiel tilgang og for at indpasse den konkrete afggrelse i harmoni med det
pageeldende retsomrade.

4.2.2 U.1959.728/10

Denne sag omhandler en byretssag, som er blevet keeret til @stre Landsret. Det er et
erstatningskrav, som falge af et tra kuheld og kendelsen blev pakeeret med udgangspunkt

34



4.2. Eksempler pa landsretskendelser Aalborg Universitet

i, at tiltalen var frafaldet.

I dommen blev det bemaerket, at underretten burde have indhold en sagsfremstilling, og
angivet de fremsatte pastande og de faktiske og retlige grunde til deres kendelse.

Her tydeliggegres landsrettens forventning til, at byretten skal vise og redeggre for
baggrunden af deres kendelse. P4 samme made som i den forudgdende sag, vurderes det,
at der ma veere en lighed i forventningerne til en byret og til Tinglysningsretten.

I begge tilfeelde kan det ses, at landsretten giver konkret kritik af de underliggende domstole
for ikke at redeggre for deres stilling i afggrelserne og tage stilling til de modstridende
pastande. Men det er ogsa tydeligt i begge tilfeelde, at landsretten ikke har vurderet,
at det var sa betydeligt, at sagen skulle hjemsendes til den underliggende domsinstans.
I sammenhaeng med Tinglysningsretten konkrete afvisninger nder projektgruppen det
mangelfuldt, at der tydeligvis ikke redegares 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 besveerliggare forstaelsen af forvaltningen af Tinglysningslovens
Y 21 og 22. Denne uforstaelighed kommer bl.a. fra Tinglysningsrettens beskrivelse af ser-
vitutter, som betyder at landinspektgren skal gaette, hvilke Tinglysningsretten nder pro-
blematisk ift. mindskning af ejendomsveerdien og panthavers sikkerhed, og derved kraever
et rettighedsopgar. | eksemplerne pa afviste sager er det sveert at gennemskue, hvilken ser-
vitut der kraever et rettighedsopger, dog er der et mindre antal servitutter i alle sagerne,
hvilket ggr det nemmere at geette ud fra kontra de sager, hvor der er mange servitutter pa
en ejendom. Ens for alle landinspektarerne der er interviewet er, at de er uforstaende over-
for Tinglysningsrettens afvisninger, og nder det sveert, at gennemskue hvilke servitutter
der skaber grundlaget for rettighedsopggr. Derudover har landinspektgrerne kun fem dage
til at lgse en afvisning, inden at sagen skal indsendes igen i tinglysningsslgjfen [GST, 2021].

| forhold til Tinglysningsretttens egne vurderingspunkter, er det sveert at vurdere, hvilke
punkter der ligger til grund for Tinglysningsrettens beslutning om at afvise sagerne.
Hvis det er servitutten vedr. jagtretten, vil det formegentlig veere pa baggrund af,
at servitutten har en betydning for ejendommens veerdi eller den ved tvangsauktion
kan konverteres til et pant. | sagen omhandlende vejvedligeholdelsen er det desuden
sveert, 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 hvorpa de tra er deres afgarelse er usikkert eller ukendt for
brugeren. Endvidere burde Tinglysnignsretten have slette rettigheden, fordi den abenbart
er ophgrt jf. Tinglysningslovens Y 20, stk. 1. | sagen omhandlende brugsretten vurderes
det, at denne er afvist pa baggrund af Tinglysningsrettens vurderingspunkt, omhandlende
en servitut der ikke er stedfeestet. | den sidste sag vedr. servitutten om landbrugsejendom
uden beboelsesbygning er det projektgruppens vurdering, at det ma veere pa 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 pategnes med respekt for andre rettigheder. Denne sag blev stadig afvist, og der kan
derfor saettes spgrgsmalstegn ved, hvad Tinglysningsretten kraever i forhold til pategning.

P& baggrund af sagerne i dette kapitel, undrer projektgruppen sig endvidere over, om
servitutter kan vaere sa byrdefulde, at de betyder at veerdien af arealet der overfgres er
negativt. Veerdien af arealet bgr, efter projektgruppens mening, veere fastsat gennem den
handel der er sket mellem parterne i sagen, hvor servituttens veerdiforringende virkning

ma veere 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 afggrelserne,
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der tages af underretterne bl.a. de fremsatte pastande og de faktiske og retlige grunde
til retters afgarelser. Men det er ogsa tydeligt, at der skal veere tale om betydelig
problematikker i afggrelserne, far at landsretten veelger at tree e afggrelse om at sagen skal
ga igen ved underretten, i stedet for at give kritik og stadfaeste afgarelsen. Disse afvisninger
er ogsa med til at tydeliggare retspraksis, og det er derfor vigtigt, at landinspektgr Thomas
Hammers kunde har valgt, at keere sagen omhandlende jagtret til landsretten.

Ud fra ovenstaende er der en del tvivl om, hvorfor Tinglysningsretten har afvist ere

af matrikuleersagerne og projektgruppen er stadig usikker pa hvordan "til fare for
pantesikkerheden"og "ubetydelig formindskelse af ejendomsveerdien"de neres. Derfor vil
dette bliver undersggt yderligere i de naeste kapitler.

| Tabel 4.1 herunder er der tilfgjet en kolonne med de konkrete byrdefulde servitutter,
som er undersggt i ovenstdende kapitel og Tinglysningsretten har afvist pga. manglende
rettighedsopgar.

Betydelig formindskelse af ejendommens veerdi
. . Konkrete byrdefulde
Kraever rettighedsopger Ingen rettighedsopger servitutter
- Er servitutten o entligretlig Rlbales
. . . - Servitutter far 1927
- Har betydning for ejendomsveerdien . .
- . ) - Vejdeklarationer
. . - Medfare servitutten negativ veerdi - .
Tinglysnings- . - Servitutter der ikke
for ejendommen
retten . er afgraenset
- Om der ydes erstatning
: . - Jagtret
- Kan alternativt oprab teenkes : .
. . - Vejvedligeholdelse
- Spreder servitutten sig
- Brugsret
Til fare for pantesikkerheden
. . Konkrete byrdefulde
Kreaever rettighedsopg@ar Ingen rettighedsopgar servitutter
- Er servitutten pa - O entligretlige servitutter
Tinglysnings- - Har servitutten lovbestemt modtagerejendommen der har faet forprioritet
retten forprioritet - Er servitutten kendt af | - Landbrugsejendom
pantehaver uden beboelsesbygning
Tabel 4.1.
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Geodatastyrelsens praksis

Dette kapitel vil tage en historisk vinkel, og undersgge hvordan Geodatastyrelsen tidligere
har anvendt Tinglysningslovens Y 23 stk. 3, hvor det star beskrevet, at Geodatastyrelsen
kan godkende en matrikulaer eendring, uden at have panthavers samtykke, hvis andringen
kan ske uden fare for pantesikkerheden, og andringen kun giver en ubetydelig formindskelse
af ejendommens veerdi. Det er de samme fraser, der anvendes i den nye Tinglysningslov,
og der er i lovforarbejderne bl.a. beskrevet at "Der tilsigtes saledes ingen aendringer i
den nuveerende praksis."[Energi-, Forsynings- og Klimaudvalget 2016-17, 2016/2017, s. 30]
Projektgruppen har kontaktet Geodatastyrelsen om, hvordan de forstar og har handteret
disse fraser, da Geodatastyrelsen tidligere har stdet for sagbehandlingen pa dette felt og
den praksis de har oparbejdet, er den som landinspektgrene tidligere har fulgt. Dog er det
vigtigt at tilfgje, at Geodatastyrelsen har anvendt panthaveropgar og ikke rettighedsopgar,
derfor er der ikke taget hgjde for servitutter i deres vurdering.

| forhold til at eendringen skal ske uden fare for pantesikkerheden, har Geodatastyrelsen
beskrevet at:

"Landinspektagren skal veere opmaerksom pa, at selv et ubetydeligt indgreb kan have
vidtgdende konsekvenser for en ejendoms brugsveerdi og dermed for ejendommens veerdi,
hvis indgrebet foretages uhensigtsmeessigt. Der ma derfor foretages en vurdering af

indgrebets konsekvenser for ejendommens funktionalitet, hvor hensynet til ejendommens

arrondering og anvendelse ogsa indgar, saledes at pantesikkerheden ikke forring¢Bilag

F pa side 133 Vejledning om uskadelighedsattest s. 3]

Geodatastyrelsen nzaevner her ejendommens brugsveerdi og herunder ogsa ejendommens
funktionalitet og anvendelse, har betydning for pantesikkerheden. Dette vil ogsa veere
forskelligt ved hver ejendom og en skensmaessig vurdering i hvert enkelt tilfeelde.
Geodatastyrelsen har ogsa givet landinspektgren ansvaret for den skensmaessige beslutning
og vurdering, da de mener at landinspektgren har viden og ekspertise pd omradet.
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| forhold til om aendringen kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af
ejendommens veerdi, har Geodatastyrelsen beskrevet at:

"Efter de tidligere geeldende bestemmelser var det en betingelse, at kravet om arealets
ubetydelighed var opfyldt bade i forhold til ejendommens starrelse og ejendommens veerdi. |
de nye bestemmelser i Tinglysningsloven er ubetydelighedskravet viderefart, men saledes at
arealets ubetydelighed kun skal vurderes i forhold til ejendommens veerdi. Ved vurderingen
af, om ubetydelighedskravet er opfyldt, sammenholdes ejendomsveerdien af den samlede
ejendom med veerdien af det areal, der gnskes arealoverfart. Ved fastleeggelsen af veerdien
af det areal, der afstas, tages der udgangspunkt i det aftalte vederlag (kebsprisen), idet
arealets veerdi dog ikke kan veere mindre end den veerdi, arealet har i forhold til den seneste
o entlige grundveerdi. Overfgrsel af et ubetydeligt areal vil i praksis betyde, at forandringen
ikke pavirker ejendommens o entlige ejendomsveerdi.[Bilag F pa side 133 Vejledning om
uskadelighedsattest s. 3]

Af dette udleder projektgruppen, at hvis et areal ikke pavirker ejendommens o entlige
ejendomsveerdi, vil den matrikuleere forandring veere en ubetydelig formindskelse af
ejendommens veerdi, og det skal formentlig ses i sammenhaeng med ubetydelighedskravet.
Endvidere beskriver Geodatastyrelsen, at deres vurdering af veerdien af arealet der
bliver tilfart vil veere kabsprisen. Dette er efter projektgruppens vurdering modstridende
med Tinglysningsrettens vurderingspunkter omhandlende ejendomsveerdi, da selv om en
servitut selvsteendigt set kan have en negativ pavirkning, har arealet med servitutter der
overfgres formentlig altid en positiv veerdi.

Endvidere beskriver Geodatastyrelsen at: "Vi har ingen mulighed for at tage hensyn
til evt. servitutter. Safremt du kan f4 en udtalelse fra vurderingsmyndigheden om den
konkrete veerdi af det pageeldende areal, vil denne udtalelse indga i vores sken."[Bilag F
pa side 133 Spgrgsmal 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 ejendomsveerdien, med undtagelse for de tilfeelde hvor
Vurderingsstyrelsen har konkret udtalt sig. Dette er i kontrast til hvad Tinglysningsretten

pa nuveerende tidspunkt ger og til dels ogsa ift. LFF's beskrivelse af viderefgrelsen af
praksis.
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5.1 Opsamling

Ud fra Geodatastyrelsens svar er det igen en skensmaessig vurdering, hvornar en
matrikuleer sendring kan ske uden fare for pantesikkerheden. Dog er det ejendommens
brugsveerdi der ligges veegt pa og herunder ogsd ejendommens veerdi, der kan pavirke
panthavers sikkerhed. | forhold til ejendommens veerdi neevner Geodatastyrelsen, at
hvis en matrikuleer forandring overholder ubetydelighedskravet og derved ikke pavirker
den o entlige ejendomsveerdi, vil det veere af ubetydelig karakter. Hvorfor det vil blive
undersggt, hvornar vurderingsstyrelsen mener, at en servitut kan pavirke ejendomsvaerdien.
Geodatastyrelsen beskriver samtidig, at nar de skulle vurdere vaerdien af et tilfgrt areal,
ville de tage udgangspunkt i kebsveerdien, hvorefter de sa kunne sammenligne dette med
ubetydelighedskravet og den o entlige grundveerdi. Endvidere beskriver Geodatastyrelsen,
at de ikke har taget hensyn til servitutter, da de ingen mulighed havde for at gare dette.

| modseetning til Geodatastyrelsen er det interessant, at Tinglysningsretten mener, at de
har kompetencerne til, at foretage disse vurderinger.

| det naeste kapitel undersgges veerdiszettelselsen af servitutter ved alternativt oprab og om
dette fgrhen har pavirket pantesikkerheden.

| Tabel 5.1 er der tilfgjet Geodatastyrelsens vurdering for, hvornar de farhen har bestemt,
at en rettighed har betydet en betydelig formindskelse af ejendommens veerdi og om
rettigheden er til fare for pantesikkerheden.

Betydelig formindskelse af ejendommens veerdi

Konkrete byrdefulde

Kraever rettighedsopggar Ingen rettighedsopger servitutter

- Er servitutten o entligretlig ) Forkgbsret

- Har betydning for ejendomsveerdien - SEMHLGED 17 L2y
9 ) - Vejdeklarationer

- Medfgre servitutten negativ veerdi
for elendommen
- Om der ydes erstatning

- Servitutter der ikke
er afgreenset

Tinglysnings-
retten

. 5 - r
- Kan alternativt oprab teenkes Jagt et‘
. . - Vejvedligeholdelse
- Spreder servitutten sig
- Brugsret

- Overholder
ubetydelighedskravet

- lkke muligt at medtage
servitutter

- Solgt for mindre end den
GST o entlige grundveerdi
- Mindsker ejendommens brugsveerdi

Til fare for pantesikkerheden

Konkrete byrdefulde

Kraever rettighedsopgar Ingen rettighedsopger servitutter

- Er servitutten pa - O entligretlige servitutter
Tinglysnings- - Har servitutten lovbestemt modtagerejendommen der har faet forprioritet
retten forprioritet - Er servitutten kendt af | - Landbrugsejendom

pantehaver uden beboelsesbygning
GsT - Ikk_e muligt at medtage

servitutter

Tabel 5.1.
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Veerdisaettelse af
servitutter ved alternativt

oprab

| dette kapitel undersgges veerdiseettelsen af servitutter ved alternativt oprab, for
herved at give en forstaelse for, om servitutter ved tvangsauktion kan veere til fare for
pantesikkerheden. Dette geres bl.a. pd baggrund af Tinglysningsrettens vurderingspunkt
"om alternativt oprab kunne teenkes pa en tvangsauktion, s servitutten konverteres
til et pant”. Projektgruppen mener umiddelbart ved dette vurderingspunkt, at
Tinglysningsretten tilsigter overensstemmelse mellem hvornar de og Fogedretten mener,
at en servitut pavirker en ejendoms veerdi. | disse tilfeelde mener Tinglysningsretten, at
der er grundlag for et rettighedsopger. Derfor undersgges det hvornar der sker alternativt
oprab, og hvornar servitutter konverteres til pant, i sammenhaeng med tvangsauktioner. |
denne forbindelse er der taget kontakt til tidligere fogedretsdommer Mette Mortensen, for
at fa svar pa spgrgsmal ifm. dette.

Det er for projektgruppen stadig usikkert, hvornar der er tale om, at en servitut er
uden fare for pantsikkerheden, og hvornar den betyder en ubetydelig formindskelse
af ejendomsveerdien. Derfor sgges det endvidere, at eksempli cere tilfeelde, hvor der i
forbindelse med tvangsauktioner er sket alternativt oprab, og servitutterne hermed er
blevet vurderet til at veere byrdefulde og veerdisat. Eventuelle kapitaliseringer skal dog
ikke ses som en generalisering, men en vejledning der kan give en indikation af hvilke
servitutter, der kraever rettighedsopgar.

6.1 Interview med Fogedretten

| forbindelse med kapitalisering af servitutter, af Fogedretten, har projektgruppen haft et
semistruktureret interview med byretsdommer Mette Fuglsang Mortensen, der har arbejdet
ved fogedretten. | denne forbindelse har projektgruppen adspurgt hende, om eksempler
hvor der sker en kapitalisering af en servitut ifm. et alternativt oprab. Derudover er en
vejledning i veerdianszettelse af servitutter ogsa blevet efterspurgt. Mailkorrespondancen
med Mette Mortensen er vedlagt i Bilag G pa side 149.

Mette beskriver, at bade hende selv og de der sidder i fogedretten i Hjarring aldrig har
oplevet tilfeelde, hvor en servitut er blevet kapitaliseret som falge af alternativt oprab.
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Derfor kan det konkluderes, at dette kun sker i yderst sjeeldne tilfeelde, da Mette beskriver
at fogedretten i Hjarring er den ret, der har 3. est tvangsauktioner.

Mette vedheeftede bl.a. en fremgangsmade for alternativt oprab, som skulle vaere en del af
et fogedretskursus af Danmarks Domstole. Her beskrives det bl.a. at:

"Hvis fogeden sk@nner, at byrden kan fa betydning for ejendommens salgsveerdi,
og at der skal ske en kapitalisering af byrden inden oprab, hares de fremmgdte
ikke mindst den eventuelt fremmgdte indehaver af rettigheden om hvad
den foreslas belgbssat til. Det kan blive ngdvendigt for fogedretten at afsige

kendelse."[Bilag G pa side 149]

Ud fra dette og den praksis som Mette beskriver, er det tydeligt, at det ligeledes er
sjeeldent, at fogedretten skanner at en byrde har betydning for salgsveerdien af en ejendom.
| de tilfeelde hvor Fogedretten skenner, at servitutten har nsevneveerdig betydning for
salgsveerdien af ejendommen beskrives det i rpl. Y 573, stk. 2 at der skal ske en kapitalisering
af servitutten. Endvidere bliver det gennem kurset beskrevet at:

"Hvis byrden skannes uden betydning for salgsveerdien (eller der er tale om en
o entlig retlig byrde), skal der ikke ske alternativt oprab, medmindre en bedre
prioriteret panthaver begeerer det."[Bilag G pa side 149]

Herved kan det ligeledes konkluderes, at det er yderst sjeeldent, at en panthaver begaerer
en servitut som veerende af betydning for salgsveerdien. Det er efter projektgruppens
vurdering ogsa i kontrast til Tinglysningsrettens nye praksis og vurderingspunkter omkring,
at o entligretlige servitutter nu kan betyde en betydelig formindskelse af ejendomsveerdien,
eller at servitutter er til fare for panthaver.

6.2 Afgarelser

For at konkretisere hvilke servitutter, der af fogedretten er vurderet til at have
betydning for ejendommens salgsveerdi, er der taget udgangspunkt i afggrelser omkring
Retsplejelovens Y 573, stk. 2. Endvidere tages der udgangspunkt i at Retsplejelovens Y 573,
stk. 4, som tilsigter den samme fortolkning og anvendelse som Tinglysningslovens Y 21, stk.
3, og omhandler den skensmaessige vurdering af bl.a. servitutters andel af ejendomsveerdien
af Fogedretten. Formalet med stk. 4 er endvidere det samme som TL Y 21, stk. 3, nemlig
at sikre, at den berettigede efter sammenleaegningen eller arealoverfarslen sa vidt muligt
er stillet som fgr eendringen, saledes at aendringen ikke kommer den berettigede til skade.
[Mgller et al., 2018, s. 451] Der har siden 2003 veeret domsafggrelse om, at fogedretten
alle tilfzelde af alternativt oprab skal foretage et sken om en servitut har betydning for
ejendommens salgsveerdi, jf. Fm 2003 84.
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Rpl. Y 573, stk. 2

"Har sadanne byrder sekundzer prioritet, kan fogedretten, hvis den skenner,
at de ikke pavirker ejendommens salgsveerdi naevnevaerdigt, bestemme, at de
skal overtages af kaberen ud over auktionsbudet. Ellers oprabes ejendommen
farst med forpligtelse til at overtage eller udrede byrden ud over auktionsbudet.
Opnas der ikke et bud, der giver fuld daekning til de forud prioriterede krav,
oprabes ejendommen uden sadan forpligtelse. | sa fald kapitaliseres byrden efter
lovgivningens almindelige regler, idet kapitalveerdien om forngdent fastsaettes
ved fogedrettens skan, efter at alle interesserede har haft lejlighed til at udtale
sig. Den berettigede har ret til deekning af kebesummen forud for senere
prioriterede i det omfang, den straekker til. Belgbet skal betales pa samme
made som pantehzeftelser, der kan kreeves udbetalt, og forrentes med en arlig
rente, der er fastsat efter Y 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket betaling

mv.

Rpl. Y 573, stk. 4

"Er ejendommen et resultat af en sammenlaegning eller arealoverfgrsel, anseetter
fogedretten skansmaessigt de fgr sammenlaegningen eller arealoverfgrelsen
bestaende servitutters, brugsrettigheders, grundbyrders og lignende byrders
andel i kabesummen, safremt de ikke fuldt deekkes. Fogedretten skal ved
udgvelsen af dette skan tage hensyn til forholdet mellem veerdien af den del
af elendommen, som byrderne vedrgrer, og ejendommens samlede veerdi."

| forhold til Retplejelovens Y 572, stk. 2 skal man veere opmaerksom pa, at udtrykket
"ejendommens salgsveerdi"kan veere forskellig fra Tinglysningsloven Y 21, stk. 3,
som anvender udtrykket "ejendommens veerdi". Endvidere er vurderingsgrundlaget
for fogedretten ift. om byrden skal overtages, byrdens veerdiforringende virkning for
ejendommen, hvorimod byrden ved kapitaliseringen vurderes ud fra byrdens veerdi for
den berettigede. [Lasse Hgjlund Christensen and Kristian Torp, 2021, note 2922]

Retplejelovens Y 572, stk. 2 vedrarer servitutter med sekundaer prioritet, og hvor alternativt
oprab efter omsteendighederne skal nde sted. Dette er i modsaetning til Tinglysningsretten,
som ser pa om en servitut far forprioritet forud for panterettighederne, og hvis det er
tilfeeldet, vil servitutten veere mere til fare for pantet end hvis den har sekundaer prioritet.
Sekundeer prioritet betyder kun noget for Fogedretten, da en servitut med forudgaende
prioritet enten er blevet stiftet far panterettigheden eller har lovbestemt forprioritet, og
panthaver har gennem Rpl. kun retlig interesse ved forprioritet. | Tinglysningsrettens
tifeelde er sagen lidt anderledes, siden der er tale om en matrikuleer eendring, hvor der
bliver tilfart et areal, som har nogle byrder, der evt. ikke er kendt for panthaverne, og disse
kan fa prioritet forud for panthavere. Derfor er den retlige interesse her for panthaverne,
nar de ikke har prioritet forud for servitutrettighederne.

Er betydningen for ejendommens salgsveerdien ikke naevneveerdig, eksempelvis fordi der
er tale om en vejret, som kan have afggrende betydning for den servitutberettigede, men
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som ikke medfarer gener af betydning for den tjenende ejendom, har fogedretten som faglge
af bestemmelsen mulighed for at bestemme, at kaberen skal overtage servitutten uden for
budsummen. [Mgller et al., 2018, s. 445-448] Ligeledes bgr servitutten normalt overtages,
hvis servitutten omhandler ejerforeningsvedteegter. [Bang, 1990, s. 60]

Hvis en servitut med sekundaer prioritet har naevneveerdig betydning for ejendommens
salgsveerdi, skal ejendommen oprabes alternativt. Med undtagelse af de tilfeelde, hvor de
rettighedshavere, som har prioritet forud for byrden accepterer, at denne overtages uden
for budsummen, eller servituthaveren og samtlige efterstdende rettighedshavere aftaler, at
byrden kapitaliseres og daekkes pa sin prioritetsplads. [Mgller et al., 2018, s. 449]

| tilfeelde af alternativt oprab, omsaettes servitutten til et bestemt belgb, ogsa kaldet
kapitalisering, og servitutten indgar herefter i prioritetsreekkefalgen som en pantehaeftelse
ville [Bang, 1990, s. 60]. Kapitaliseringen sker efter lovgivningen i de tilfaelde, hvor der
ndes anvendelige kapitaliseringsregler [Mgller et al., 2018, s. 450]. Kun ift. nogle former
for byrder ndes der i lovgivningen anvendelige kapitaliseringsregler. Dette er bl.a. i Stpl.

Y 18 og i Rpl.2005 YY 228-229. | tilfeelde hvor der ikke er anvendelige kapitaliseringsregler
som naevnt ovenfor, er det meget vanskeligt for fogedretten at lave kapitalisering. Endvidere
bliver det i Karnovs noter til Retsplejelovens Y 572, stk. 2 beskrevet at’Kapitalisering
sker under anvendelse af den lovgivning som det er mest neerliggende at inddrage. Kan der
ikke af lovgivningen udledes et princip for kapitalisering foretages denne efter et frit skan
af fogedretten.” [Lasse Hgjlund Christensen and Kristian Torp, 2021, note 2920] | tilfeelde

af kapitalisering af servitutter er projektgruppen ikke bekendt med nogle principper for
kapitalisering, og det ma derfor antages, at kapitaliseringen i disse tilfeelde sker efter frit
skan fra fogedretten. Her ma de interesserede nedleegge pastand om, hvad kapitalveerdien
skal fastsaettes til, hvor fogedretten ma fastsaette kapitalveerdien inden for de rammer, der
bliver angivet af de interesserede [Bang, 1990, s. 60]. [Andersen, 1996, s. 350-352]

Er fogedretten i tvivi om en servituts betydning for en ejendommens salgsveerdi, er det
muligt at anmode en sagkyndige om at udtale sig herom [Bang, 1990, s. 60]. | disse sager
vil det oftest vaere en ejendomsmaegler, som er valgt som sagkyndig af fogedretten. Det er
ejendomsmeeglerens opgave at anseette servituttens betydning for ejendommens salgsveerdi
pa tvangsauktion. | praksis foretages der kun alternativt oprab efter denne bestemmelse,
nar en rettighedshaver anmoder om det, eller fogedretten skenner, at servitutten har
betydning for ejendommens salgsveerdi. [Mgller et al., 2018, s. 448] Fogedretten har
endvidere mulighed for, hvis vurderingen kraever saerlig sagkundskab, f.eks. ved vurdering af
malerier, andre kunstgenstande eller antikviteter og stgrre maskiner, at tilkalde sagkyndig
assistance. [Gomard, 1997, s. 161]

For at komme naermere hvordan fogedretten har vurderet og foretaget et skan omkring
servitutters veerdi, har projektgruppen fundet eksempler pa pavirkning af ejendommens
salgsveerdi og kapitalisering af servitutter, af bade foged-, lands- og hgjesteret. Disse skal
anvendes til at eksempli cere, hvilke servitutter der er vurderet til at veere byrdefulde, ift.
ejendommenes salgsveerdi. Her skal det pointeres, at alderen ikke er af stor relevans, men
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i stedet er det forstaelsesrammen, for hvilke servitutter der vurderes at have indvirkning
pa ejendommens salgsveerdi. Disse afggrelser er opstillet i Bilag H pa side 153 med en
kortfattet beskrivelse af de enkelte afgarelser.

P& baggrund af afggrelserne i Bilag H pa side 153 er det tydeligt at retsinstanserne,
foged-, lands- og hgjesteretten, vurderer at falgende ikke pavirker ejendommens salgsveerdi
naevneveerdig:

"~ ejerforeningsvedteegter der ikke afviger betydeligt fra normalvedteegterne,
" en erhvervslejekontrakt vedrgrende afregning for stremforbrug,
" sammenleegning af ejendomme,

Og endvidere at falgende pavirker ejendommens salgsveerdi neevneveerdig:

servitutter omhandlende afteegt og livsvarig bopeelsret,
"~ servitutter omhandlende tilbagekabsret,

" lejekontrakter med uopsigelighedsbestemmelser,

" feerdselsret over en strandgrund.

Ud fra dette mener projektgruppen, det er muligt at treekke paralleller til hvordan
Tinglysningsretten bgr vurderer, hvornar en rettighed betyder en betydelig formindskelse
af ejendomsveerdien og hvad praktiserende landinspektarer bgr vaere opmaerksom p4, nar de
foretager matrikuleere sendringer. Endvidere beskriver Jens Anker Andersen omhandlende
dette, at "O entligretlige servitutter ma formentlig ofte kapitaliseres til 0 kr."[Andersen,
1996, s. 351]. Dette er i kontrast til Tinglysningsretten, der generelt forventer at der skal
veere rettighedsopggar i de tilfeelde, hvor o entligretlige servitutter har forprioritet.
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6.3 Opsamling

Ud fra retsplejeloven er det sveert, at bestemme den enkelte servituts kapitalisering, da de
vurderer om den har betydning og veerdi ud fra to forskellige kriterier. Dog er de servitutter,
der bliver kapitaliseret et godt pejlemeerke for, hvornar en servitut har betydning for
ejendomsveerdien, siden det er Fogedretten og panthaverne i feellesskab der bestemmer,
hvornar disse skal alternativt oprabes.

Det er tydeligt ud fra Mette Mortensen udsagn, at Fogedretten kun i sjeeldne
tifeelde udfgrer alternativt oprdb af servitutter, bade ift. Fogedrettens vurdering og
fra panthavernes side af. Det er endvidere tydeligt, at det er yderst sjeeldent, at disse
kapitaliseres til en veerdi over 0,-. | de tilfeelde hvor det sker, er det yderst byrdefulde
servitutter som uopsigelighedsbestemmelser, afteegt eller forkabsret.

Den skgnsmeaessige vurdering, hvor Fogedretten kommer frem til at rettigheden er
byrdefuld, kan umiddelbart ikke generaliseres, da disse skgn i sammenhaeng skaber
retspraksis for den retlige standard. Dette er selvom at Bernhard Gomard bl.a. beskriver at
"De este byrder pavirker imidlertid ejendommens vaerdi og den opnaelige pris."[Gomard,
1997, s. 315].

P& grund af at der ikke er mange afggrelser pa dette omrade og at kapitaliseringen i
litteraturen ikke er et hovedfokus, er det ogsa sveert, at konkludere overordnet omkring
servitutters veerdiforringende virkning. Dog ma det pa baggrund af retspraksis veere sadan
at servitutter omkring ejerforeningsvedteegter, erhvervslejekontrakter og sammenleegning i
sig selv, ikke har betydning for ejendomsveerdien, og servitutter omkring afteegt og livsvarig
bopeaelsret, tilbagekabsret, lejekontrakter med uopsigelighedsbestemmelser og feerdselsret,
kan have betydning for ejendomsvaerdien. Disse bgr give landinspektgren en vis sikkerhed
for, hvilke servitutter der kraever et rettighedsopggr og hvilke der ikke ger. Dog er der
sa fa servitutter, at det er sveert at fastseette retspraksis for hvornar der kreeves et
rettighedsopggr. | forhold til Tinglysningsrettens afvisninger, er der desveerre ikke relevante
afgarelser til at sige, om der er fuldsteendig overensstemmelse med Fogedretten vurderinger
eller om Tinglysningsretten afggrelser afviger fra den praksis som Fogedretten har skabt.

Det er ogsa tydeligt, at Fogedretten har vurderet, at de som ret ikke har sagkyndighed til
at vurdere servituttens veerdi og derfor indhenter de eksperter til denne vurdering. Derfor
nder projektgruppen det maerkveerdigt, at Tinglysningsretten ikke anvender de samme
eksperter.

| Tabel 6.1 pad modstaende side er der tilfgjet Fogedrettens vurderingspunkter for, hvornar
en servitut kan pavirke ejendomsveerdien og pantesikkerheden.
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Aalborg Universitet

Betydelig formindskelse af ejendommens veerdi

Kraever rettighedsopger

Ingen rettighedsopger

Konkrete byrdefulde
servitutter

- Er servitutten o entligretlig
- Har betydning for ejendomsveerdien
- Medfgre servitutten negativ veerdi

- Forkabsret
- Servitutter far 1927
- Vejdeklarationer

begeering

(vurderes ofte til 0,-)

Tinglysnings- . - Servitutter der ikke
for eiendommen
retten . er afgreenset
- Om der ydes erstatning
. . - Jagtret
- Kan alternativt oprab teenkes : .
. . - Vejvedligeholdelse
- Spreder servitutten sig
- Brugsret
- Solgt for mindre end den Solulel
g . ubetydelighedskravet
GST o entlige grundveerdi .
. - .| - Ikke muligt at medtage
- Mindsker ejendommens brugsveerdi .
servitutter
- Afteegt og livsvarig
bopeelsret
- Pavirker ejendommens salgsveerdi - Forkabsret
Fogedretten ) 9 - Lejekontrakter med
nzevneveerdigt S
uopsigelighedsbestemmelser
- Feerdselsret over en
strandgrund.
Til fare for pantesikkerheden
. . Konkrete byrdefulde
Kraever rettighedsopggar Ingen rettighedsopggar servitutter
- Er servitutten pa - O entligretlige servitutter
Tinglysnings- - Har servitutten lovbestemt modtagerejendommen der har faet forprioritet
retten forprioritet - Er servitutten kendt af | - Landbrugsejendom
pantehaver uden beboelsesbygning
GST - Ikk_e muligt at medtage
servitutter
- Ved en bedre prioriteret panthavers | _ O EMEIENER
Fogedretten P P servitutter

Tabel 6.1.

| tabellen er det interessant, at se hvor forskelligt Fogedretten og Tinglysningsretten

vurdere servitutternes betydning for ejendomsveerdien og pantesikkerheden. Fogedretten

mener, at panthaver skal have forprioritet, for at der kan ske alternativt oprab og
servitutten herved kan pavirke 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

ejendomsveerdien

For at f& en forstaelse af forholdet "...en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi."er
der i dette kapitel undersggt, hvorledes Vurderingsstyrelsen veerdiseetter ejendomme, og om
servitutter kan betyde en formindskelse af ejendomsveerdien. Dette har til formal, at komme
naermere hvilke servitutter der kreever et rettighedsopgear. | denne forbindelse er falgende
publikation anvendt [Skatteministeriet, 1999], hvori Skatteministeriet bl.a. skriver:

"Ejendomsveerdien 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-
veerdien ved arealoverfgrsel og sammenlaegning, i de tilfeelde hvor der betales for at afgive
areal. Dette kan formentlig sammenlignes med Tinglysningsrettens vurderingspunkt "om
servitutten medfgrer en negativ veerdi for eiendommen"”. Hvilket ma betyde, at en servituts
negative pavirkning af et areal er medregnet i kabsprisen og kan derfor ikke have negativ
betydning for modtagerejendommen.

Igennem publikationen bliver det endvidere beskrevet, at ved anseettelsen af ejendoms-
veerdien bliver der ogsa taget hensyn til de byrder, der er pa ejendommen. | forhold til
servitutter bliver det uddybet at:

"Ved anseettelsen af ejendomsveerdien skal der tages hensyn til privatretlige
servitutter, der er palagt ejendommen til fordel for en anden ejendom, bade ved
vurderingen af den herskende og den tjenende ejendom. Alle andre privatretlige
servitutter skal vurderingsmyndighederne som hovedregel se bort fra ved
anseettelsen af ejendomsveerdien.”

"Modsat privatretlige servitutter skal der ved anseettelsen af ejendomsveerdien
tages hensyn til alle o entligretlige servitutter, der er palagt ejendommen. Der
skal saledes bade tages hensyn til byrder og rettigheder, der er en fglge af den
almindelige o entligretlige regulering, savel som byrder og rettigheder, som er
specielle for den pageeldende 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 fa en bedre forstdelse af denne vurdering af servitutter og hvornar de pavirker
ejendomsveerdien, har projektgruppen kontaktet Vurderingsstyrelsen ift. at fa et interview.
Her kom projektgruppen i kontakt med fagkonsulent Heidi Vebo, som igennem et
ustruktureret interview gik med til at besvare nogle spgrgsmal per mail. Svarene fore ndes
i Bilag | p& 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 veere til fordel for en ejendom, sa servitutter omhandlende forkabsret,
jagtret og hjemfaldspligt kan aldrig pavirke ejendomsvaerdien. Dette er tilfeeldet, for at
sikre, at en person ikke kan opna en nedsat ejendomsvurdering, og som et resultat af
dette ogsa en nedsat skattebetaling. Yderligere svarer Vurderingsstyrelsen at de ikke har
kendskab til ret mange privatretlige servitutter, som bliver indregnet i ejendomsveaerdien.
Eksempler pa privatretlige servitutter som, teoretisk set, vil blive medregnet er servitutter
omhandlende feerdselsret og brugsret, til fordel for andre ejendomme.

Endvidere beskriver Vurderingsstyrelsen, at der er servitutter, som er beliggende pa
graensen mellem privat- og o entligretlige. Dette kan f.eks. veere servitutter, der ikke kan
godkendes uden kommunens tilladelse, som i tilfeeldet ved PL YY 42 og 43. Her naevner hun
byggeretsservitutter og beskriver at i praksis er der mange servitutter der godkendes efter
PL YY 42 og 43.

| forhold til o entligretlige servitutter beskriver Vurderingsstyrelsen, at udgangspunktet er,

at alle disse skal tages med i vurderingen og neevner dokumenter om bebyggelse, benyttelse,
byggelinjer mv., om vej eller adgangsbegraensning, om oldtidsminder eller fredning, om
vilkar for landzonetilladelse, og om elanleeg, forsynings- /a gbsledninger, som eksempler
pa servitutter der indgar i ejendomsvurderingen.

Vurderingsstyrelsen udtrykker endvidere, at de aldrig vil vurdere veerdien af et areal til
mindre end 0,-, da dette ogsa ville betyde en negativ ejendomsskat. Dog kan der veere
tilfeelde, hvor der er negativ forskelveerdi, betydende at grunden i sig selv, har en stgrre
veerdi end ejendommen.
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7.1 Opsamling

Overordnet udtrykker Vurderingsstyrelsen, at hvis man indirekte har veerdien i ejendom-
men, og ejendommen ikke direkte er blevet pavirket som f.eks. ved forurening, vil det ikke
indga i ejendomsvurderingen. Dette kan f.eks. ses ift. en servitut omhandlende forkgbsret,
som ikke vil blive medregnet i eiendomsveaerdien, selv om den umiddelbart kan kapitaliseres,
da det vil veere en person, der har en fordel, og ejendommen ikke direkte bliver pavirket.

Seerlig 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 ejendomsveerdien, og
hvilke der betyder en formindskelse af ejendomsveerdien. Isger tilgangen med at en servitut
til fordel for en person aldrig kan betyde en nedseaettelse af ejendomsveerdien, og at veerdien
af et areal aldrig kan veere mindre end 0,-, er betydelige ift. hvornar en servitut giver
anledning til en betydelig formindskelse af ejendomsveerdien. Heraf fglger ogsa spargsmalet
om tilfgjelsen af areal med byrdefulde servitutter, nogensinde kan betyde en betydelig
formindskelse af ejendomsveerdien, da handelsprisen vil veere den reelle ejendomsveerdi
efter Vurderingsstyrelsen vurdering.

Selv om Vurderingsstyrelsen har retningslinjer for, hvorledes de handtere veerdiansaettelsen
af servitutter, er der ingen vejledning for hvornar, og hvor meget disse skal have indvirkning
pa ejendomsveerdien. Yderligere beskriver Vurderingsstyrelsen, at vurderingen af fast
ejendom er i sagens natur af skensmaessig karakter, og man derfor ikke kan opstille absolutte
generelle forventning for indvirkningen af servitutter.
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| Tabel 7.1 er Vurderingstyrelsens kriterier tilfgjet.

Betydelig formindskelse af ejendommens veerdi

Kreever rettighedsopgar

Ingen rettighedsopgar

Konkrete byrdefulde
servitutter

- Er servitutten o entligretlig
- Har betydning for ejendomsveerdien
- Medfare servitutten negativ veerdi

- Forkabsret
- Servitutter far 1927
- Vejdeklarationer

naevneveerdigt

Tinglysnings- . - Servitutter der ikke
for ejendommen
retten . er afgraenset
- Om der ydes erstatning
. N - Jagtret
- Kan alternativt oprab teenkes : .
. . - Vejvedligeholdelse
- Spreder servitutten sig
- Brugsret
- Solgt for mindre end den PO Sl
: ; ubetydelighedskravet
GST o entlige grundveerdi .
) ) .| - Ikke muligt at medtage
- Mindsker ejendommens brugsveerdi )
servitutter
- Afteegt og livsvarig
bopeelsret
- Pavirker ejendommens salgsveerdi SLRgLClEC
Fogedretten ! 9 - Lejekontrakter med

uopsigelighedsbestemmelse
- Feerdselsret over en
strandgrund.

Vurderingsstyrelsen

- O entligretlige servitutter
- Privatretlige servitutter til fordel for
anden ejendom

- Andre privatretlige
servitutter

Til fare for pantesikkerheden

Kreever rettighedsopgar

Ingen rettighedsopgar

Konkrete byrdefulde
servitutter

- Er servitutten pa

- O entligretlige servitutter

begeering

Tinglysnings- - Har servitutten lovbestemt modtagerejendommen der har faet forprioritet
retten forprioritet - Er servitutten kendt af | - Landbrugsejendom
pantehaver uden beboelsesbygning
GST = Ikkg muligt at medtage
servitutter
- Ved en bedre prioriteret panthavers | . G_:ntllgretllge
Fogedretten 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 veerdi, hvilket Tinglysnignsretten inddrager

i deres vurdering.
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Diskussion

Forinden udarbejdelsen af konklusionen er der en raekke aspekter og valg i projektet,
som kan have indvirkning pa projektets konklusion. Fglgende kapitel vil diskutere og
belyse, hvorledes projektgruppen forholder sig til disse. Kapitlet vil vaere opbygget saledes,
at farst diskuteres projektets metodiske tilgang, herefter dataindsamlingen og til sidst
diskuteres ere aspekter fra analysen. Til dette vil kapitlet inddrage ere emner, som kan
veere 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 farste 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 pa omradet. Arsagen til dette
er, at den juridiske analyse i projektet er understgttet af interviews og eksempler pa sager
fra praksis. Dette er valgt, da det giver et seerligt indblik i, hvordan Tinglysningslovens
Y 21-22 fungerer i praksis, og det seetter fokus pa, at der er sket aendringer i praksis i
forhold til loven, til trods for lovforarbejdernes beskrivelse af, at der ikke vil ske sendringer

i praksis.

I tilknytning til dette kan det diskuteres, hvorvidt en kvantitativ tilgang, hvor der var
indsamlet data over en laengere arraekke, ville have givet mulighed for at analysere
og anvende ere afggrelser fra Lands- og hgjesteret omkring den sendrede lovgivning i
Tinglysningsloven. Herigennem vil der kunne dannes grundlag for et bedre overblik over,
hvad retspraksis er ift. den sendrede lovgivning. Dette ville eventuel kunne bidrage til
validering af projektgruppens resultater og konklusioner, da denne validering kan veere
sveer, 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 hvornar en servitut er til fare for pantesikkerheden, og

kun betyder en ubetydelig formindskelse af ejendomsveerdien. Dette er fordi lovgivningen
der anvendes har forskellige formal og brugen af lovgivningen tilsigtes forskellige anven-
delsesomrader. Det vurderes dog at de godt kan sammenlignes, da det er de samme fraser
der anvendes, og der burde vaere den samme grundlaeggende forstaelsesramme. Ydermere
kan projektets datagrundlag, de udarbejdet interviews, diskuteres i forhold til den praksis

de forskellige individer har preesenteret.
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Danner disse metodikker grundlag for en generel praksis, eller skal disse mere ses som
forskellige individers tolkning af, hvordan lovgivningen skal handteres.

| forbindelse med de interview der er foretaget i projektet, fandt projektgruppen frem til,

at der er stor forskel pa hvordan Vurderingsstyrelsen, Fogedretten og Tinglysningsretten
fortolker, hvornar en servitut er til fare for pantesikkerheden eller ejendommen veerdi. Det
kan derfor diskuteres, hvorvidt fortolkningen og den skensmaessige vurdering der foretages,
burde veere pa et ensartet grundlag, hvorunder de varetager fortolkningen. Fordelen ved at
have overordnet retningslinjer for den skansmeessige vurdering er, at det bliver nemmere
for landinspektaren og andre at gennemskue, hvornar der skal veere et rettighedsopgar
og derved vil ere sager ikke blive afvist pa baggrund af manglende rettighedsopger. Det
vurderes dog veerende sveert at udarbejde praecise overordnet regler, som kan rumme den
store forskel som der ses pa ejendomme, servitutter mm., samt regler der kan daekke over
hver enkelt situation, som netop kan veere forskellig. Her vurderes det, at der mere ses
et behov for aben tolkning af de overordnet regler, hvilket ses mere fordelagtigt i forhold
til, at vurdere den enkelt situation frem for at fglge 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, nar der ikke er en fast betydning,

af de udtryk der anvendes i loven eller betydningen er sa vag og elastisk, at de kan fortolke
betydningen efter egen vurdering. Nar lovgivningen som i dette tilfeelde er sa vag og
elastisk, ville en preeciserende 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 veere et rettighedsopgar. Tinglysnings-
retten anvender formentlig forsigtighedsprincippet for at veere helt sikre pa, at en overfart
servitut ikke pavirker modtagerejendommen med en negativ veerdi eller pavirker pantha-
vers sikkerhed. Dog kan der saettes spagrgsmaltegn ved, om der er en graense i forhold til at
anvende forsigtighedsprincippet, eller om alle servitutter teoretisk kan kreeve rettigheds-
opger pa baggrund af dette. Dette kan blive problematisk hvis der afvises sager, som ikke
burde veere afvist, og derved skaber tvivl, i forhold til hvornar der skal veere et rettighedsop-
ger. Det kan derfor ogsa diskuteres, om det er i panthavers interesse, at Tinglysningsretten
falger et forsigtighedsprincip og panthaver dermed skal hgres i ere sager, eller om det er
ungdvendigt og bade spilder panthaver, Tinglysningsretten og grundejerens tid og penge.
Loven er formuleret sd 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 ungdig forsigtig. Dette skal ses i forhold til, at Geodatastyrelsen
tidligere ikke har taget hensyn til servitutter i matrikuleere sager, og har i stedet prioriteret
servitutterne efter tinglysningsdatoen, hvilket tidligere ikke har givet problemer i forhold

til pantesikkerheden og ejendommens veerdi.

| Ejendomsvurderingsloven Y 24 er det beskrevet, at vurderingen af ejerboliger foretages
pa grundlag af priser i fri handel, og der tages hgjde for gvrige markedsindikatorer af
vaesentlig betydning. P& 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 veerd, den er
handlet til p& baggrund af en servitut. Kan en servitut pafgre den modtagne ejendom
en negativ veerdi, hvis der i handelsprisen er taget hgjde for servitutten. Projektgruppen
nder det meerkveerdigt, at et areal der bliver tilfart en ejendom, kan mindske dennes
veerdi, da det ma antages at den modtagene ejendom har betalt den pris, som den er veerd.
| Tinglysningsrettens vurderingspunkter naevnes bl.a. vejvedligeholdelse eller en forkgbsret.

| forbindelse med de sager som blev forklaret i kapitel 4 pa side 27, kan det fremstd, som
om at Tinglysningsretten ikke leeser eller seetter 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 laengere er relevant, dog blev den stadig afvist.
Derfor kunne det veere en fordel, hvis Tinglysningsretten evt. indfgrte en ekstra rubrik
til servituterkleeringen eller et andet sted, hvor landinspektgren havde mulighed for at
beskrive, hvorfor der i det enkelte tilfeelde ikke burde veere et rettighedsopggr. | sagen om
landbrugsejendommen i Bandsbgl kan det ses i Bilag E pa side 121, at det er forsagt,
at tilfgje en rubrik der hedder "Servituttens betydning i forhold til pant pa den anden
ejendom”for pa den made at redeggare for, hvorfor der ikke skal forega et rettighedsopgar.
Dette kunne veere en mulig lgsning, som Tinglysningsretten kunne anvende til, at skabe et
overblik over hvorfor landinspektgren har vurderet, at rettighedsopgear ikke er ngdvendigt.
Dog vil det skulle tydeliggares, hvilke servitutter der skal uddybes eller besvares i rubrikken,
da det ellers vil tage lang tid at besvare i de tilfeelde, hvor der er mange servitutter pa en
ejendom. Men projektgruppen ser dog denne idé om at tilfgje en yderligere besvarelse til
servituterklaering som en god idé. Projektgruppen vil dog i denne sammenhaeng foresla,
at der bliver tilfgjet en sgjle i servituterkleeringen, med en overskrift omhandlende om
servitutten kraever et rettighedsopgear. Her er formalet at landinspektaren skal tage stilling
til om servitutterne er til hinder for den matrikuleere s&endring og om andringen kan ske
uden fare for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse
af ejendommens veerdi. Derved vil landsinspektgren kunne seette et plus eller et minus
alt efter om det vurderes, at servitutten kreever et rettighedsopger eller ej. Samtidig
skal det veere muligt at skrive en bemeerkning i de tilfeelde, hvor der er behov for at
uddybe, hvorfor rettigheden ikke er til fare for pantesikkerheden eller ejendomsveerdien.
Herved vil Tinglysningsretten veere i stand til at se, at landinspektgren har taget stilling
til, om servitutterne begrunder et rettighedsopggr. Dette kan veere med til at hjeelpe
Tinglysningsretten med afgarelser omhandlende Tinglysningslovens Y 21, og kan hjeelpe
landinspektaren med at undga afvisninger.

Projektgruppen nder det endvidere utilstraekkeligt, at Tinglysningsretten svar til deres
afggrelser ikke veelger, at konkretisere hvilken eller hvilke servitutter de mener, der
pavirker pantesikkerheden eller ejendomsveerdien i en saddan grad, at et rettighedsopger
er ngdvendigt. Konkret skriver de "Tinglysningsretten kan ikke konkret udtale sig om hver
enkelt servitut, herunder konsekvenserne for pantesikkerheden og ejendommens veerdi.
[Bilag B pa side 79] Projektgruppen er uforstaende overfor, hvorfor Tinglysningsretten ikke
er i stand til at udtale sig omkring servitutterne, der har konsekvenser for pantesikkerheden
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og ejendommensveerdien, da de som fglge af den afgarelse de giver, forhabentligt har et
grundlag for, hvorfor sagen skal afvises med udgangspunkt i servitutterne der overfgres.
Endvidere ligger sproget i afvisningen op til, at Tinglysningsretten ikke har forstaet, hvad
der er relevant, for at kunne afhjeelpe problemstillingen, da de skriver, de ikke kan udtale
sig omkring "...hver enkelt servitut...". Men det er klart, at landinspektaren f.eks. ikke er
interesseret i en gennemgang af alle servitutterne men en redeggrelse for de servitutter,
som Tinglysningsretten nder problematiske ift. pantesikkerheden og ejendomsvaerdien.
Det ses ogsa at Tinglysningsretten er i stand til, at belyse hvilke servitutter de nder

til hinder for den matrikuleere aendring. Dette er evident i Tinglysningsrettens yderligere
svar ifm. afvisning omhandlende brugsret i afsnit 4.1.3 pa side 32, hvor de redeggre for
hvilken servitut, der kraever et rettighedsopgar. En lgsning pa ovenstaende problemstilling
kunne veere, at Tinglysningsretten i fremtiden konkretiserede, hvilke servitutter de
fandt problematiske, da dette bade vil tydeliggare Tinglysningsrettens forventninger til
rettighedsopger, og landinspektaren vil ikke veere uforstaende overfor, hvorfor en sag
bliver afvist og vil kunne handle hensigtsmeessigt. Lasningsforslaget vil formentligt have
den konsekvens, at sagsbehandlingstiden for matrikulaere sager bliver laeengere, og dette
kommer til at ramme alle matrikuleer sager, da det ma antages, at den kapacitet som
Tinglysningsretten har til radighed, ikke bliver starre trods det, at arbejdsbyrden bliver
starre.

| forhold til uskadelighedsattesten kunne landinspektgren fgrhen erklsere omkring
forholdene, om en matrikuleer eendring kunne ske uden nogen som helst fare for
rettighedshaverens sikkerhed, og om &ndringen kun giver anledning til en ubetydelig
formindskelse af ejendommens veerdi. Men nar landinspektgren pa nuveerende tidspunkt
udarbejder servituterkleeringen til Tinglysningsretten, virker det ikke som om, at
Tinglysningsretten medtager landinspektgrens vurdering. Det kan samtidig diskuteres,
om det kan forventes at Tinglysningsretten bgr stole pa landinspektgrens undersggelse
af servitutterne, eller om Tinglysningsretten alligevel vil udfgre en lignende undersggelse
med deres egen konklusion. Det kan argumenteres for, at landinspektgren har ekspertisen
i hver enkelt sag og tidligere, som beskrevet, har udfyldt uskadelighedsattester, hvor
landinspektgren netop har vurderet om en matrikuleer sendring kan ske uden fare for
rettighedshavers sikkerhed eller pavirker ejendomsveerdien, og derfor har fagligheden til
at afggre dette. Modsat er det Tinglysningsretten, der star til ansvar for, at der ikke sker
matrikuleere eendringer som forarsager et tab for rettighedshaver. Derfor kan det ogsa ses
som en kontrol, der skal sikre, at der ikke sker fejl.
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Som fglge af sendringen af den nye Tinglysningslov er forvaltningen skiftet fra
Geodatastyrelsen til Tinglysningsretten. Desuden skal Tinglysningsretten gennem den
nye lovgivning ikke bare fastleegge tinglyste haeftelsers indbyrdes prioritet, men i stedet
tinglyste rettigheders indbyrdes prioritet. Derudover skal denne prioritering ikke kun
ske ved sammenlaegninger, men ogsa ved udstykning, matrikulering, arealoverfgrsel og
fraskillelse af feelleslod. Dette har betydet en stigning i afvisning af sager pa baggrund
af manglende rettighedsopger, og landinspektarerne er generelt uforstaende overfor
afvisningernes grundlag, Tinglysningsrettens konkrete praksis, den manglende vejledning
i retspraksis og indpasningen af den konkrete afgarelse i harmoni med det pageeldende
retsomrade. Dette projekt har derfor en retsvidenskabelig tilgang, for at kunne svare
pa problemformuleringen: Hvordan fungerer den retspraksis som Tinglysningsretten har
indfert i forbindelse med aendringen af Tinglysningslovens Y 21 og 22, og hvilke arsager er
der til, at matrikuleere sager afvises med begrundelse om manglende rettighedsopgar?

Projektgruppen har gennem projektet ikke entydigt kunne bestemme, hvornar Tinglys-
ningsretten bar kreeve et rettighedsopger. Dette er bl.a. pa grund af brugen af udtrykkene
"...til fare for pantesikkerheden..."og "...ubetydelig formindskelse af ejendomsveerdien"der
anvendes i Tinglysningsloven. Selv med de yderligere analyser og interviews, ud over den
objektive sproglige fortolkning og den subjektive formalsfortolkning, er det utydeligt hvor-
ledes disse udtryk konkret skal fortolkes ift. LFF og praksis, da der er uoverensstemmelse.
| tilfeelde hvor der er uoverensstemmelse mellem lovforarbejderne og lovteksten, dikterer
den retsvidenskabelige metode, at man oftest, i tilfeelde af mindre uoverensstemmelser, for-
tolker til fordel for lovteksten og i tilfeelde af stgrre uoverensstemmelser dikterer til fordel
for lovbemaerkningerne. Det kan dog diskuteres, om der er tale om en uoverensstemmelse
eller om problemet er, at lovgivningsteksten er sa vag og elastisk, at man ud fra lovgiv-
ningsteksten ikke kan have nogle konkrete forventninger for Tinglysningsrettens praksis.
Projektgruppen har desuden ikke veeret i stand til, at bestemme om Tinglysningsretten va-
retager en ubetydelig eller negligerbar interesse hos panthaverne. Dette skyldes at det ikke
var muligt, at fa et interview med Tinglysningsretten eller repreesentanter for panthaverne.

Inden aendringen af Tinglysningsloven blev lignende udtryk, "...uden fare for pantesikker-
heden..."og "...ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi.", anvendt i den tidligere
Tinglysningslovs Y 23, stk. 1, som blev forvaltet af Geodatastyrelsen. | forhold til fortolk-
ningen af disse er det tydeligt, at der leegges veegt pa ejendommens brugsveaerdi ift. om
servitutten kan pavirke panthavers sikkerhed. Her tog Geodatastyrelsen samtidig udgangs-
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punkt i kebsprisen, for at bestemme veerdiforringelsen for ejendommen der afgiver areal
ved matrikuleere aendringer. Endvidere beskriver Geodatastyrelsen at i de tilfeelde, hvor
en servitut ikke pavirker den o entlige ejendomsveerdi, ville servitutten veere af ubetydelig
karakter.

For at se hvorledes en anden retsinstans handtere ligende sprogbrug i lovgivningen,
har projektgruppen undersggt Fogedrettens handtering af tvangsauktioner. Fogedrettens
tilgang, ifm. alternativt oprdb gennem Rpl. Y 573, stk. 2 & 4, om hvorvidt en
servitut "...pavirker ejendommens salgsvaerdi naevnevaerdigt..."er lignende formuleringen
i Tinglysningsloven, og er samtidig ogsa en del af Tinglysningsrettens vurderingspunkter.
Derudover har en bedre prioriteret panthaver ogsa mulighed for, at begaere kapitalisering
af servitutten, ifm. alternativt oprab. Dette anser Projektgruppen som panthavernes
mulighed for selv at oplyse om de tilfeelde, hvor en servitut er til fare for pantesikkerheden.
Det er dog tydeligt, at kapitalisering af servitutter, enten ud fra Fogedrettens skan
eller pad begeering af panthaver, kun sker yderst sjeeldent. Derudover er resultatet
af kapitaliseringen i mange tilfeelde, at servitutten bliver veerdisat til 0,- og i de
tilfeelde hvor servitutten kapitaliseres til mere, er servitutten oftest yderst byrdefuld som
f.eks. servitutter omhandlende afteegt, forkebsret eller uopsigelighedsbestemmelser ifm.
lejeforhold. Pa grund af de fa afgarelser, bade fra Fogedretten og fra Tinglysningsretten,
er det problematisk, at afggre om der er overensstemmelse eller afvigelser mellem deres
tilgange. Det er dog tydeligt, at Fogedretten vurderer, at de som ret ikke har den
ngdvendige ekspertise til, at vurdere servitutters veerdi og derfor indhenter andre eksperter
til dette. Her kunne det veere en idé at Tinglysningsretten anvendte samme tilgang ift.
vurderingen om servitutter betyder en ubetydelig formindskelse af ejendomsveerdien.

| forhold til forstdelsen af hvordan "...ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi",
jf. TL Y 21, stk. 3, og Tinglysningsrettens vurderingspunkter "om servitutten har
betydning for ejendommens veerdi"og "om servitutten medfgrer en negativ veerdi for
ejendommen”, har projektgruppen haft kontakt til Vurderingsstyrelsen. | denne forbindelse
har fagkonsulent Heidi Vebo veeret behjeelpelig med at skabe forstaelse. Bland andet fandt
projektgruppen frem til, at det kun er visse byrder, Vurderingsstyrelsen tager forbehold
for. Vurderingsstyrelsen ser nemlig kun pa, om der er privatretlige servitutter, der er
til fordel for ejendomme samt alle o entligretlige servitutter. Det betyder at servitutter
omhandlende forkabsret, jagtret og hjemfaldspligt aldrig kan pavirke ejendomsveerdien i
forhold til Vurderingsstyrelsens vurdering. Ejendomsveerdien bliver desuden fastsat ved
prisen i handel og vandel for ejendommen. Derfor vil et tilfgrt areal, i Vurderingsstyrelsens
forstand, have den veerdi som den er handlet til. En mindskning af ejendomsvaerdien
vil derfor ogsa veaere en handel, hvor sazlger betaler for at afgive areal. Endvidere
beskriver Heidi Vebo at veerdien af et areal aldrig kan vurderes til mindre end 0,-. Ud
fra Vurderingsstyrelsen de nition af ejendomsveerdi kan Tinglysningsrettens kriterie "om
servitutten medfgrer en negativ veerdi for elendommen”derfor aldrig veere 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 hvornar servitutter formindsker/pavirker ejendomsveerdien og hvornar
servitutter er til fare for pantesikkerheden.

Betydelig formindskelse af ejendommens veerdi

Konkrete byrdefulde
servitutter

- Forkgbsret

- Servitutter fgr 1927
- Vejdeklarationer

- Servitutter der ikke
er afgreenset

Kraever rettighedsopggar Ingen rettighedsopgar

- Er servitutten o entligretlig

- Har betydning for ejendomsveerdien
- Medfgre servitutten negativ veerdi
for ejendommen

- Om der ydes erstatning

Tinglysnings-
retten

- Kan alternativt oprab teenkes Jagtret‘
. . - Vejvedligeholdelse
- Spreder servitutten sig
- Brugsret

- Overholder
ubetydelighedskravet

- Ikke muligt at medtage
servitutter

- Solgt for mindre end den
GST o entlige grundveerdi
- Mindsker ejendommens brugsveerdi

- Afteegt og livsvarig
bopeelsret

- Forkgbsret

- Lejekontrakter med
uopsigelighedsbestemmelser
- Feerdselsret over en
strandgrund.

- Pavirker ejendommens salgsveerdi

REYRIEAE naevneveerdigt

- O entligretlige servitutter
Vurderingsstyrelsen - Privatretlige servitutter til fordel for
anden ejendom

- Andre privatretlige
servitutter

Til fare for pantesikkerheden

Konkrete byrdefulde

Kreever rettighedsopger Ingen rettighedsopgar servitutter
- Er servitutten pa - O entligretlige servitutter
Tinglysnings- - Har servitutten lovbestemt modtagerejendommen der har f4et forprioritet
retten forprioritet - Er servitutten kendt af | - Landbrugsejendom
pantehaver uden beboelsesbygning
GST - Ikk_e muligt at medtage
servitutter
- Ved en bedre prioriteret panthavers | > gntllgretllge
Fogedretten servitutter

e (vurderes ofte til 0,-)

Vurderingsstyrelsen

Tabel 9.1.

Igennem analyserne bliver det bl.a. tydeligt, at der er en betydelig forskel pa, hvordan
Tinglysningsretten og Fogedretten vurderer, hvilke servitutter der kan veere 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 ejendomsveerdien. 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 veerdi. Hvorimod Tinglysningsretten
mener, at eksempelvis en jagtret eller forkgbsret har betydning for ejendomsveerdien.

Tinglysningsrettens vurderingspunkter og eksempler pa konkrete byrdefulde servitutter
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i tabel 9.1 er det naermeste, projektgruppen er kommet pa& konkrete retningslinjer
for, hvornar Tinglysningsretten kreever et rettighedsopger ved matrikuleere sendringer.
Problemstillingen i at Tinglysningsretten trae er afggrelser ud fra deres egne skan og ikke
vil konkretisere det nsermere, gar det sveert at opstille konkrete retningslinjer, da de vil
have muligheden for, at vurdere sagerne forskelligt fra gang til gang. Derfor vil det kraeve,
at Tinglysningsretten er villige til at sendre deres tilgang, for at det bliver realistisk at
opseette konkrete retningslinjer.

Ud fra Tabel 9.1 er det ogsa tydeligt at Tinglysningsretten, Geodatastyrelsen, Fogedretten
og Vurderingsstyrelsen alle fortolker fraserne 'Betydelig formindskelse af ejendommens
veerdi' og 'Til fare for pantesikkerheden' forskelligt. Der mangler en generel enighed
omkring den grundleeggende forstaelsesramme, selvom at grundlaget for deres afgarelser
er sammenfaldende. Her ser projektgruppen det problem, at der pa nuveerende tidpunkt
ikke er en feelles forstdelsesramme og modstridende fortolkninger af de samme fraser.

Desuden kan det konkluderes, at den tilteenkte modernisering af Tinglysningsloven ikke
har opnaet det formal, da den tilteenke overskuelighed, bliver begreenset af de yderligere
skan som Tinglysningsretten skal foretage ift. rettighedsopggr. Her kunne det veere ideelt
hvis forventningen i LFF omkring, at Justitsministeren skal fastseette regler, for hvilke
matrikuleere @endringer som rettighedshavere skal kunne tale, blev realiseret. Netop pa
grund af LFF klare beskrivelse at "Bemyndigelsen forventes udnyttet til at fastseette
nermere belgbs- eller veerdigreenser for, hvorndr en zendring ma anses for at veere
af mindre betydning for rettighedshaverne..."[Peter Mortensen, 2021, note 174] kunne
landinspektaren forvente, at disse graeenseveerdier blev fastsat saledes der ville vaere mere
klarhed pa omradet.

Det er en selvfglge, at Tinglysningsretten skal vurderer sager i det enkelte tilfeelde, og
de kan ikke lave en overordnet standard for alle tilfaelde. Men projektgruppens vurdering
er, at der ma veere visse kriterier eller konkrete tilfaelde, hvor Tinglysningsretten altid
mener, at der skal ske et rettighedsopger. Projektgruppen har dog ikke veeret i stand
til, at fa et interview med Tinglysningsretten for at fa uddybet Tinglysningsretten brug

af vurderingspunkterne og deres perspektiv. Generelt har landinspektgren uden en mere
preeciserende vejledning fra Tinglysningsretten ikke mange muligheder for at eendre deres
praksis for at undgd afvisninger. Det betyder ogsa at landinspektgrens eneste metode
for, at leere hvilke servitutter Tinglysningsretten kraever rettighedsopger ved, er ved at
preve og se om sagen bliver ayst. Tinglysningsretten beskriver i deres afvisninger, at
de ikke konkret kan udtale sig om hver enkelt servitut, herunder konsekvenserne for
pantesikkerheden og ejendommens veerdi. Tinglysningsretten tilgang nder projektgruppen
meerkveerdig, da det er Tinglysningsrettens ansvar at sikre, at den matrikuleere aendring
kan gennemfgres uden fare for pantesikkerheden og formindskelse af modtagerejendommens
veerdi. Derfor antages det, at Tinglysningsretten vurderer alle servitutter for om de har
sa stor konsekvens for pantesikkerheden og ejendommens veerdi, at et rettighedsopger er
ngdvendigt. Dog vil Tinglysningsretten ikke udtale sig om, hvilke af de servitutter, som
de har undersggt, der har betydning for pantesikkerheden og ejendommens veerdi. Denne
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tilgang er problematisk ift. den relevante lovgivning ma anses som retslige standarder, der
afheenger af retspraksis. Det er samtidig problematisk at i Tinglysningsretten vejledning
[Tinglysningsretten, 11-02-2021], at de beskriver atDer skal veere sket et rettighedsopggar
for alle pante- og servitutrettigheder, far der kan ske sammenlaegning og arealoverfgrsel”
Der er modstridende med LFF og Justitsministeriet beskrivelser, og gar det sveert at
konkretisere en fortolkning og forventning til praksis.

Problemformulering har veeret sveert at besvare siden Tinglysningsretten, der er en ret, ikke
har nogen vejledningspligt. Det har den konsekvens, at landinspektarerne ikke kan forvente
uddybende eller praeciserende svar fra Tinglysningsretten. Desuden har Tinglysningsretten
ikke nogen udferlig vejledning for deres tilgang til, hvornar der skal veere rettighedsopgar
eller hvorledes man bgr fortolke deres vurderingspunkter. Derfor kan den eneste lgsning
for preecisering ligge hos lovgiverne, siden det er dem, der har ansvaret for, at lovgivningen
er formuleret og anvendt pa en sddan made, der er i overensstemmelse med de visioner de
har haft omkring lovforvaltning og den konkret praksis.

| forbindelse med udarbejdelsen af dette speciale har der gennem semesterbeskrivelsen og
studieordningen vaeret opsat en raekke laeringsmal og krav til landinspektaruddannelsen.
Disse leeringsmal mener projektgruppen, at specialet har opfyldt, da det er et meget
centralt emne i forhold til landinspektagrens arbejde i forbindelse med dannelse og
omlaegning af bestemt fast ejendom.
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Gennem dette speciale er en raekke spgrgmal blevet besvaret omkring betydningen og
fortolkningen af den aendrede Tinglysningslov og Tinglysningsretten konkrete praksis. Der

er dog gennem denne proces opstaet en reekke spagrgsmal, som ikke er blevet besvaret,
men som kan undersgges naermere i fremtidige projekter. Perspektiveringen skal endvidere
beskrive projektgruppens overvejelser om hvilke metoder, analyser og resultater, der kunne
veere redegjort anderledes eller yderligere.

Fra en metodisk tilgang, kunne det veere fordelagtigt at studiet kunne indsamle data
over en leengere arreekke. Det vil give mulighed for at analysere afgarelser fra lands- og
hgjesteret omkring den aendrede lovgivning i Tinglysningsloven, og dermed tydeliggare
hvad retspraksis er, ift. den sendrede lovgivning. Dette kunne bl.a. hjselpe med validering
af projektgruppens resultater og konklusioner, da denne validering kan veere sveer, siden
der ikke er foretaget lignende studier af Tinglysningsrettens praksis, og lands/hgjesteret
ikke har afgivet kendelse pa omradet endnu.

Det kunne endvidere veere meget fordelagtigt at have et interview med bade Tinglysnings-
retten, nansinstitutionerne, og Justitsministeriet. | forhold til Tinglysningsretten kunne

det veere fordelagtigt, fordi det ville vaere muligt at repraesentere Tinglysningsretten syns-
punkter og grundlag for den nuveerende praksis, med sikkerhed for at denne repraesentation
er repreesentativ. Endnu et problem som projektgruppen ser, er at Tinglysningsretten ikke
ngdvendigvis behaver at forvalte deres afgarelser ens pa baggrund af lovgivningens vage og
elastiske sprogbrug og udformingen af deres afggrelser. Dette kan betyde, at landinspek-
teren ikke kan vide sig sikker pa om servitutter omhandlende jagt el. der er blevet afvist
vil blive det i fremtiden. Over en leengere tidsperiode kunne lige preecis dette veere et godt
sammenligningsgrundlag, for at bestemme om Tinglysningsretten faglger lighedsprincippet.
Her kunne det overvejes, at et fremtidigt studie kunne undersgge dette i et videre omfang,
samt fastleegge den retspraksis, som endnu ikke er konkretiseret. Dette vil man senere have
bedre vilkar for, siden der fremtidigt vil veere et bedre sammenligningsgrundlag af afviste
servitutter.

| forhold til at have et interview med nansinstitutionerne som f.eks. FinansDanmark,

vil det kunne klarlaegges, hvilke interesser som disse institutioner gnsker varetaget, og
om Tinglysningsretten varetager panthavernes interesser eller om Tinglysningsrettens
anvendelse af forsigtighedsprincippet er ungdvendigt. Det interessante kunne bl.a. veere,
at undersgge det ansvar som er blevet palagt Tinglysningsretten. Eventuelt pa baggrund
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af falgende beskrivelse af Geodatastyrelsen om deres ansvar: "Lider en panthaver tab
som fglge af en forringelse af ejendommens veerdi i forbindelse med en arealoverfgrsel,
der sker pa grundlag af en uskadelighedsattest, skal matrikelmyndigheden erstatte tabet
pa samme grundlag, som tinglysningsdommeren hidtil har kunnet ifalde ansvar, hvis et
sadant tab er konstateret. Tabet skal opstd som fglge af, at matrikelmyndigheden begar
fejl eller forsgmmelser i forbindelse med afggrelsen om arealoverfgrsel."[Bilag F pa side 133
Vejledning om uskadelighedsattest s. 6] Her skal uskadelighedsattesten sammenlignes med
Tinglysningsrettens nuvaerende ansvar ved matrikulaere aendringer.

Et interview med Justitsministeriet kunne endvidere veere brugbart, for at undersgge om
de ligesom der star i LFF [Peter Mortensen, 2021, note 173], vil udnytte deres bemyndigelse
til neermere at bestemme belgbs- eller veerdigraenser for, hvornar en andring ma anses for
at veere af mindre betydning for rettighedshaverne. Det skal dog siges, at projektgruppen
uden held har kontaktet Tinglysningsretten og FinansDanmark med det formal at opna
interviews, men at begge har afvist denne forespgrgsel.

Derudover ville det veere interessant, at se hvilken afggrelse landsretten vil tage ift. den
keerede sag fra landinspektgr Thomas Hammers rekvirent. Her vil det veere interessant, at
se om landsretten falger den tidligere kritik, der er givet til de laverestadende retsinstanser,
omhandlende at de ikke redegare for deres stilling i afggrelserne og ikke tager stilling til
de modstridendepastand.

Generelt kan det ogsa blive et spargsmal omkring fortolkning om modstridelserne mellem
lovteksten og praksis, er noget som bgr anderkendes, eller om det overhovedet er
modstridende pa baggrund af lovtekstens vage formuleringer og manglende de nitioner.

En af de store problematikker der er ved den nuveerende tinglysningsproces, er at
Tinglysningsretten er en ret, og derfor har rekvirenter ingen klagemuligheder ud over
at keere afggrelsen til Landsretten. Endvidere har Tinglysningsretten pa grund af deres
status som ret ingen vejledningspligt ift. deres sagsbehandling og afvisninger. Derfor
kan det ogsa kun forventes, at de overholder de procesretlige krav. En idé til lgsningen
af dette kunne veere, at Tinglysningsretten k aendret sin tilgang saledes, at der kun
skal ske rettighedsopgear i de tilfeelde, hvor en rettighedshaver kreever det, ligesom ved
Fogedretten. En anden mulighed kunne veere at eendre processtrukturen, saledes at der
skulle veere en Tinglysningsforvaltning eller ejendomsstyrelse, gennem en sammenlaegning
med Geodatastyrelsen, der ville overtage Tinglysningsrettens opgaver pa dette omrade og
kunne forvalte gennem myndighedsudgvelser.

Der er formentlig en laeringskurve bade for landinspektarerne og for Tinglysningsretten

ift. at handtere denne forholdsvis nye lovaendring, og selv om Tinglysningsretten ikke

kommer med nogen konkret vejledning, vil landinspektarerne gennem afvisningerne opna
en forstdelse for Tinglysningsrettens fortolkning og forventning, ogsd selvom at denne
leeringskurve formentlig ikke er tilfredsstillende.
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