Kapitel 1

Tinglysning — begreb
og baggrund

1. Eksempler pé tinglysningens funktioner

1.1. Eksempel 1 — Huset pd landet

Efter i mange &r at have sparet op af sin len havde universitetsleerer Mor-
tensen endelig i fordret 2018 féet rdd til at kebe det lille hus pé landet, som
han altid havde dremt om. Mortensen havde fundet et tidligere husmands-
sted i udkanten af landsbyen Svebglle, som han den 15. marts 2018 kabte
for 1.650.000 kr. Ejendommen bestod af et stuehus pd 75 m? beliggende pé
et 1.500 m? stort jordareal. Mortensen havde féet sin advokat til at ordne
kebet, men havde — inspireret af sit mangeérige virke som forsker ved universi-
tetet — for en sikkerheds skyld selv veret pa Tinglysningsrettens hjemmeside og
efterset, at han i tingbogen var blevet indfert som ejer af ejendommen.

Da alt i tingbogen efter Mortensens opfattelse si ud til at vaere i den skenne-
ste orden, flyttede han den 1. april 2018 ind pa ejendommen og anlagde i
lobet af fordret en omfattende kekkenhave pé hele ejendommens areal.

Den 13. juni 2018 blev Mortensen vaekket kl. 5.30 af kraftig motorstgj
uden for vinduet. Da han stod op, s& Mortensen, at naboen, landmand Jens
Hansen, kerte rundt med sin traktor midt i Mortensens kekkenhave og
plejede alle grontsagerne op.

Mortensen blev selvfolgelig oprert og fik hurtigt standset Jens Hansen
og traktoren. Jens Hansens sagde imidlertid, at han blot plejede sine mar-
ker, som han altid havde gjort det — og det agtede han at blive ved med. Da
Mortensen insisterede pé, at han havde kebt husmandsstedet og havde ret
til at dyrke grontsager pd arealet, hentede Jens Hansen et kort, som Jens
Hansens bedstefar havde tegnet i 1875. Kortet viste — i hvert fald ifelge
Jens Hansen — at Jens Hansens marker dekkede ca. 500 m? af den ejen-
dom, som Mortensen havde kebt. Det var dette areal, som Jens Hansen
havde plgjet med traktoren.

Kort efter startede en langvarig retssag om ejendomsretten til de 500 m?.
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Kapitel 1.2.

1.2. Eksempel 2 — Leederhalsene fra Artemisvej

Den 75-érige Gerda Guldfugl var i 2018 blevet enke og havde derfor be-
sluttet sig for at saelge sin store villa i Klampenborg og i stedet flytte lidt
tettere pd centrum. I den lokale avis leeste Gerda Guldfugl, at kommunen
udbed en mindre radstensejendom pa Artemisvej 96 pa Nerrebro til salg til
en meget fordelagtig pris. Gerda Guldfugls advokat indledte forhandlinger
med kommunen, og kommunen indvilligede i at selge ejendommen for 2
mio. kr. Efter at have betalt kebesummen til kommunen flyttede Gerda
Guldfugl den 1. april 2018 ind i ejendommen.

Den 6. april 2018 kl. 22.00 bankede det p4 deren hos Gerda Guldfugl.
Da hun abnede deren, stod der udenfor fem bredskuldrede mend ifert sort
leedertaj. De fem forklarede venligt, men bestemt, Gerda Guldfugl, at de
kom fra motorcykelklubben Leaderhalsene, og at de for fem ar siden af
kommunen havde faet lov til at bruge Artemisvej 96 som klublokaler og
havde féet lovning pa senere at overtage ejendommen. Pa grund af nogle
fejlslagne importforretninger havde de desvaerre varet forhindret i at be-
nytte lokalerne i nogle &r, men nu agtede Laderhalsene igen at bruge klub-
lokalerne. I gvrigt mente de fem, at det méaske kunne vaere skadeligt for
Gerda Guldfugls helbred, hvis hun blev boende i ejendommen, s& de fore-
slog hende at flytte pa plejehjem inden alt for leenge.

Efter at Gerda Guldfugl med akut nervesammenbrud var flyttet pa pleje-
hjem, begyndte en laengere retssag om ejendomsretten til Artemisvej 96.

1.3. Generalisering af eksemplerne

De i afsnit 1.1. og 1.2. naevnte eksempler kan synes at ligge langt fra virke-
ligheden. Det er da (heldigvis) ogsé sjeeldent, at man som keber af en ejen-
dom (Mortensen) mé finde sig i, at naboen plgjer 1/3 af grunden op, og
mindst lige sa sjeldent at en tidligere rettighedshaver (Laderhalsene) med
rette kan havde, at de fortsat ejer eller har andre rettigheder over en ejen-
dom, som en anden (Gerda Guldfugl) mener at have kebt og betalt.

Nér konflikter svarende til eksemplerne sjeldent opstar i praksis, skyl-
des det i vidt omfang tinglysningssystemet og lovreguleringen af dette. Ek-
semplerne viser saledes, hvilke funktioner tinglysningssystemet bl.a. har.

Ad eksempel 1: 1 dette eksempel er der neppe tvivl om, at universitets-
leerer Mortensen har kebt den pageldende ejendom. Han har endvidere
selv 1 tingbogen konstateret, at han er blevet tinglyst som ejer. Derimod er
der tvivl om graenserne for den kebte ejendom — hvor stort et areal horer til
ejendommen, og hvor slutter Jens Hansens marker? De fleste faste ejen-
domme i Danmark er i dag registreret i et elektronisk kortregister — matrik-
len, jf. UL § 11. P4 matrikelkortene kan man se, hvor grenserne for ejen-
dommen gér, ligesom der til hver ejendom er knyttet et nummer: Ma-
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trikelnummeret. Nar en rettighed over en fast ejendom tinglyses i tingbo-
gen — f.eks. Mortensens ejendomsret — folger det af tinglysningslovens
regler, at ejendommen skal vere individualiseret, séledes at der ikke er
tvivl om, hvilken ejendom der er tale om, jf. ordene »bestemt fast ejen-
dom« i TL § 10, stk. 1, og § 12, stk. 1. Individualisering af fast ejendom
foretages normalt ved at oplyse ejendommens matrikelnummer. Skulle der
senere opstd tvivl om, hvilket areal som Mortensens tinglyste ejendomsret
omfatter, kan det kontrolleres i matriklen.!

Ad eksempel 2: 1 dette eksempel er der ikke tvivl om, hvilken ejendom sagen
drejer sig om: Artemisvej 96. Derimod er der flere forskellige (Laederhalsene
og Gerda Guldfugl), som havder at have ret til den samme ejendom. Der fore-
ligger med andre ord en sékaldt dobbeltsuccession, hvor bade Laderhalsene
og Gerda Guldfugl afleder ret fra kommunen.> Denne situation reguleres
af TL § 1. Udgangspunktet er, at Leederhalsenes brugsret (og mulige ejen-
domsret) er stiftet forst (forst i tid, bedst i ret). Da der er tale om en ret over
fast ejendom, er sikringsakten tinglysning i tingbogen, jf. TL § 1, stk. 1, og
nedenfor afsnit 2.1. Hvis Lederhalsenes ret er tinglyst, ma Gerda Guldfugl
respektere retten og flytte fra ejendommen. Er Laderhalsenes ret derimod
ikke tinglyst, kan Gerda Guldfugl ved selv at tinglyse sin ejendomsret for-
treenge (ekstingvere) Laderhalsenes ret, forudsat at Gerda Guldfugl ved
anmeldelsen til tinglysning var i god tro om Lederhalsenes ret, jf. TL § 1,
stk. 2, jf. § 5. I s& fald kan Gerda Guldfugl bevare sin ejendomsret.?

Tinglysningssystemet har tillige betydning i en lang reekke andre situati-
oner, som eksemplerne ikke illustrerer. Men eksemplerne viser to af ting-
lysningens vasentligste funktioner: At sikre at faste ejendomme er indivi-
dualiseret, nar der tinglyses rettigheder, samt at lgse eventuelle konflikter
mellem flere rettighedshavere over samme (individualiserede) ejendom.
Om de vasentligste retsvirkninger af tinglysning, se kort afsnit 3 samt
udforligt kapitel IV.

1. Mens tingbogen er reguleret af tinglysningsloven, er matriklen reguleret af ud-
stykningsloven. Om forholdet mellem matrikel og tingbog samt de navnte love,
se nedenfor kapitel 11,4.4.

2. Sammenlign om dobbeltsuccession vedrerende lesere f.eks. Indledning til tings-
retten kapitel V,2. med henvisninger.

3. Om dobbeltsuccession, prioritetsvirkning og TL § 1, se neermere nedenfor kapitel IV,3.
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Kapitel I,2.
2. Hvad er tinglysning?

2.1. Tinglysning er en sikringsakt

I tingsretten er et af de vasentligste spergsmél, hvordan en gyldigt stiftet
rettighed opnér beskyttelse mod ekstinktion over for konkurrerende rettig-
hedshavere (aftaleerhververe og kreditorer).* Afgerende for besvarelsen af
dette spergsmaél er i de fleste tilfeelde, hvilken sikringsakt (f.eks. rddighedsbero-
velse) som en rettighedshaver ber have og har iagttaget.® Den rettighedshaver,
der er forst i tid med stiftelse af sin ret, og som forst har iagttaget den nadven-
dige og tilstreekkelige sikringsakt, er normalt beskyttet mod andre rettighedsha-
veres ekstinktion. Omvendt kan en rettighedshaver, der ikke er forst i tid, men
som iagttager sin sikringsakt, under visse omstendigheder (herunder god tro
hos aftaleerhververe) ekstingvere en eldre rettighed, hvis indehaveren af den
eldre ret ikke har iagttaget sin sikringsakt.

For sa vidt angar fast ejendom er sikringsakten for alle® rettighedstyper
en registrering af rettigheden i et offentligt register. Denne registrering
kaldes af historiske grunde:” Tinglysning, og den er narmere reguleret i
tinglysningsloven. Reglerne i tinglysningsloven behandler forst og frem-
mest en aftaleparts forhold til medkontrahentens tredjemand og forholdet
mellem flere tredjemand indbyrdes for s& vidt angar dispositioner over fast
ejendom, jf. TL kapitel 1-6.

Betegnelsen tinglysning anvendes tillige som betegnelse for sikringsakten ved
visse rettigheder over pantebreve, motorkeretgjer, andet lgsere, andelsboliger
samt ved virksomheds- og fordringspant, jf. TL kapitel 6 a-7. Disse regler be-
handles ikke i denne fremstilling.

Der galder ogsé ved andre formuegoder — f.eks. losere — regler om sik-
ringsakter. Eksempelvis er en erhverver beskyttet over for overdragerens
kreditorer, nir det erhvervede losere er bindende individualiseret.® Som
folge af den intensive regulering i tinglysningsloven adskiller de tingsretli-
ge regler om fast ejendom sig pd mange punkter fra de tingsretlige regler
om lesere (bortset fra motorkeretejer, skibe og luftfartejer), der som ho-
vedregel ikke fremgér af lovgivningen, men er udviklet i retspraksis.’

4. Se nermere f.eks. Indledning til tingsretten kapitel Il med yderligere henvisninger.

. Om sikringsaktens betydning for lgsning af tredjemandsproblemer, se Indledning
til tingsretten kapitel 111,3.3.

. Der gaelder enkelte undtagelser, jf. TL §§ 2-4.

. Jf. nedenfor afsnit 2.2.

. Se Indledning til tingsretten kapitel V,2.2.6.

. Se nermere Indledning til tingsretten.
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At der geelder lovgivning om tredjemandsproblemer vedrerende fast ejendom,
men kun i begrenset omfang vedrerende losere, skyldes forst og fremmest den
store gkonomiske og sociale betydning, som rettigheder over fast ejendom har
(haft). Fast ejendom har ofte en vasentlig hegjere vaerdi end lgsere, hvorfor keb
af fast ejendom typisk finansieres gennem 18n med pantesikkerhed i ejendom-
men. Endvidere har fast ejendom en vasentlig leengere levetid end losare og er
dermed et mere verdifast investeringsobjekt end meget losere og danner oftere
grundlag (sikkerhed) for finansiering. Bl.a. disse faktorer forte allerede tidligt til
lovregler om tredjemandsproblemer vedrerende fast ejendom. Udviklingen af
losere af hej verdi og med relativ lang levetid, som f.eks. skibe og luftfartgjer,
har medfert en tilsvarende udvikling i lovreguleringen for disse genstande. Der
er siledes vedtaget lovgivning om tredjemandsproblemer i f.eks. sglovens kapi-
tel 2 om skibsregistrering og i lov om registrering af rettigheder over luftfarto-
jer. Begge regelset har vasentlige ligheder med tinglysningslovens regler.

2.2. Tinglysningssystemets historiske baggrund"’
Tinglysning af rettigheder over fast ejendom har i forskellige former veret
kendt i dansk ret i mere end 800 ar. De @ldste skriftlige vidnesbyrd om et
tinglysningssystem ved overdragelse af fast ejendom findes i landskabslo-
vene.'! Saledes indeholder Jyske Lov fra 1241, i 1-37 en regel om, at »Pa
tinge skal man jord skede og ej andetsteds«. Dette beted, at salg af jord
skulle foregd »pé tinge« — dvs. ved domstolene — antagelig med henblik pa
at sikre beviset for, at en overdragelse overhovedet havde fundet sted.!?
Selve overdragelsen af fast ejendom skete pé tinget ved en serlig hejtide-
lighed, hvor salgeren lagde noget jord fra ejendommen i keberens kappe,
der blev holdt udbredt i haenderne af de tilstedevaerende — mindst 7 — tings-
vidner. Derved sikredes offentlighed om dispositionen. '3

I landskabslovene fandtes ogsa regler om f.eks. pant i fast ejendom,
der stiftedes i samme former som overdragelse til eje — og indtil det 17. ar-

10. Om tinglysningssystemets historie, se bl.a. Fr. Vinding Kruse: Tinglysning, sam-
me: Ejendomsretten Il s. 844 ff, Formuerettigheder s. 241 ff og Knud Illum: Ting-
lysning s. 19 ff, alle med yderligere henvisninger.

11. Begrebet skade kendes helt tilbage til 8. august 1158, hvor det anvendes i et brev
fra @rkebiskop Eskild, jf. Henning Matzen: Forel@sninger over Den Danske Rets-
historie, Privatret I, Tingsret (1896) s. 65.

12. Jf. Carl Torp: Dansk Tingsret (2. udg. 1916) s. 111.

13. Se Anders Sunesens parafrase af Skanske Lov, kapitel 38. Om de samtidige stads-
retters (byloves) bestemmelser om tinglysning, se Carl Torp: Dansk Tingsret, (2.
udg. 1916) s. 111 note 2 og samme 1, Besiddelsen og dens Betydning i retlig Hen-
seende (1884) s. 141. Se desuden Ole Fenger: Skedning (Skeyting), Kulturhisto-
risk leksikon for nordisk middelalder, bind 16 (1982) s. 166 f.
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hundrede alene som héndpant'* — og der fandtes visse lovregler om havd
over fast ejendom.

Ved recessen af 1551 blev det pabudt, at der ved hvert ting skulle fores
tingbager, hvori skedning og pantsetning af fast ejendom blev noteret.'>
Tingbeger var allerede blevet fort for 1551, men den generelle indferelse
af tingbeger var et vigtigt skridt pa vej mod den nutidige skriftlige tinglys-
ningsordning. Datidens tingbeger mindede dog ikke meget om de nutidige,
idet de var retsprotokoller, hvori der ogsé blev noteret sager, der ikke ved-
rorte fast ejendom, f.eks. straffesager.!® Forst senere blev der oprettet ser-
lige skede- og panteprotokoller, jf. Danske Lov fra 1683, 1-8-3 og 1-8-4,
og der blev — langt senere — etableret realregistre — dvs. registre inddelt
efter ejendommene (ikke efter de personer, der har rettigheder over ejen-
dommene), séledes at det blev muligt at se, hvilke rettigheder der pahvile-
de de enkelte ejendomme. Se bl.a. forordning af 7. februar 1738 om Pante-
boger og de der afgivne Extracters tilforladelige indrettelse og behandling,
navnlig § 2, og senere forordning af 28. marts 1848, som pébed udarbej-
delse af nye realregistre efter indferelsen af den nye matrikel af 1844, der
muliggjorde en mere palidelig registrering og matrikulering af fast ejen-
dom, som var et nedvendigt grundlag for et realregister. I Kebenhavn, der
havde en egen matrikel, indfortes realregistre allerede ved plakat af 1.
august 1759.17

Ifelge Danske Lov var det alene skeder og pantebreve, som skulle
tinglyses. Senere blev reglerne om tinglysning udvidet til ogsa at om-
fatte andre rettigheder, f.eks. leje- og forpagtningsaftaler, som var indgaet
pé usaedvanlige tidsvilkar.!® Det samme kom til at galde f.eks. udleg! og

14. Jf. Ditlev Tamm: Retshistorie (2. udg. 2005) s. 135 og 138 samt Erik Kroman og
Stig Iuul: Skaanske Lov og Jyske Lov, (3. udg. 1963), Indledningen s. XXXII.

15. Jf. Ditlev Tamm: Retshistorie (2. udg. 2005) s. 178 og Fr. Vinding Kruse: Tinglys-
ning s. 52 f.

16. Jf. forudsaetningsvis Ditlev Tamm: Retshistorie (2. udg. 2005) s. 178.

17. Se om udviklingen af matriklen Poul Daugbjerg og Knud Villemoes Hansen: Ej-
endomsdata (2000) s. 16 ff. Om forskellen pa real- og personalregistre se /ndled-
ning til tingsretten sidst i kapitel IV,1.2. Se ogsé nedenfor kapitel I[,3.1. om gel-
dende ret.

18. Jf. saledes forordning af 4. december 1795 som fastsetter, at »Leiekontrakter, som
indgaaes paa us@dvanlig lang Tid, ber thinglyses, saafremt de skulle ansees gjeeld-
ende imod Pantebreve og Skjeder, m.v.« og forordning af 25. november 1831 som
nermere bestemmer »Retsforholdet mellem en Forpagter eller Leietager af en
Jordeiendom paa den ene, og Kjeber eller Panthaver paa den anden Side.« Se ogsa
nedenfor kapitel II1,4.2.

19. Jf. § 1 i forordning af 7. februar 1738 om Pantebegers og de deraf givne Extrak-
ters tilforladeligere Indrettelse og Behandling efterdags.
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arrest®® i fast ejendom, konkurs og umyndiggerelse.?! Der var dog fortsat
en rekke rettigheder, som ikke skulle tinglyses, f.eks. rettigheder stiftet
ved havd eller ekspropriation. Om servitutter var der i lengere tid tvivl
om, hvorvidt disse skulle tinglyses.?? At ikke alle rettigheder skulle tingly-
ses betad, at tingbegerne ikke i fuldt omfang gav oplysninger om de ret-
tigheder, som péhvilede en fast ejendom, og som skulle respekteres af nye
rettighedshavere. Forst ved tinglysningsloven af 1926 blev der i TL § 1
indsat et generelt krav om, at alle rettigheder over fast ejendom skal tingly-
ses for at opnd beskyttelse mod ekstinktion. Hertil gelder alene f& lovbe-
stemte undtagelser, jf. navnlig TL §§ 2-4. Rettigheder, som ma antages at
veere gyldigt stiftede uden tinglysning for ikrafttreedelsen af tinglysningslo-
ven af 1926 den 1. april 1927, har bevaret deres gyldighed uden tinglys-
ning, jf. TL § 52. Reglen kan fortsat have praktisk betydning navnlig i
forhold til ®ldre servitutter.

Ved Danske Lov — navnlig dens 5. bog — blev der etableret et grundlag for
tinglysningsvesenet, som for mange reglers vedkommende forblev i kraft
helt frem til tinglysningsloven af 1926. P4 grundlag af bl.a. Danske Lov
praktiseredes frem til tinglysningsloven af 1926 en ordning, hvorved do-
kumenter (skeder, pantebreve og visse andre dokumenter) blev fremsendt
til retten til tingleesning, hvilket bogstavelig talt indebar, at dommeren op-
leeste de indsendte dokumenter i retten. Efter oplesningen blev dokumentet
indfort i de relevante protokoller. Oplasningen var en form for videreforel-
se af den offentliggerelse, som fulgte af de gamle regler om skedning pa
tinge. Efterhdnden blev oplasningen dog en byrde for tinglysningsdom-
merne, der ofte brugte megen tid pa at oplase dokumenter for en tom rets-
sal.?* Ved tinglysningsloven af 1926 blev ordningen ophavet, og oplas-
ningen blev erstattet af en bekendtgerelse 1 Tingbladet (en sarlig afdeling
af Statstidende) og betegnelsen blev som folge heraf andret til tinglys-
ning.** 1 forbindelse med indferelsen af digital tinglysning i 2009, jf. ne-
denfor, er Tingbladet afskaffet og erstattet af en offentlig adgang til oplys-
ninger om tinglyste dokumenter via internettet (www.tinglysning.dk).

20. Jf. plakat af 18. januar 1788 angaaende hvorledes en Kreditor haver at forholde
sig, som vil nyde godt af den Ret over sin Debitor og hans Gods, som Danske Lovs 1ste
Bogs 24de Kap. 26de Art. og Ste Bogs 3die Kap. 18de Art., samt Norske Lovs 1ste
Bogs 22de Kap. 28de Art. og Ste Bogs 3die Kap. 33te Art. tillegger ham.

21. Jf. plakat af 10. april 1841 angdende Kundgjerelse af @vrigheds-Resolutioner,
hvorved en ellers myndig Person s@ttes i Umyndigheds-Tilstand, samt af Opbuds-
og Fallit-Erklaeringer.

22. Se nermere Knud Illum: Tinglysning s. 24 f med henvisninger.

23. Om tinglesningen, se bl.a. Knud [llum: Tinglysning s. 22 f.

24. Se om offentliggerelse i Tingbladet, Fr. Vinding Kruse: Tinglysning s. 108 f.
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Efter afslutningen af den slesvigske krig i 1864 havde Senderjylland ik-
ke lengere samme tinglysningssystem som det danske, men i stedet det
tyske grundbogssystem.?’> Ved genforeningen i 1920 stod man over for
spergsmalet om, hvilket tinglysningssystem som fortsat skulle vaere gel-
dende. Det danske tinglysningssystem havde péd dette tidspunkt — bortset
fra mindre @ndringer — ikke veeret revideret i mere end et halvt arhundrede
og var derfor utidssvarende.?® Resultatet blev derfor i forste omgang, at
det tyske grundbogssystem forblev galdende i Senderjylland.?’” Endvidere
anmodede justitsminister K. K. Steinke, professor Fr. Vinding Kruse ved
Kebenhavns Universitet om at udarbejde en betenkning om tinglysnings-
systemet samt et udkast til en ny tinglysningslov. Betenkningen — »Ting-
lysning samt nogle Spergsmaal i vor Realkredit« (1923) — indeholdt et
lovforslag, der — med fa @ndringer — blev vedtaget af Folketinget den 26.
marts 1926 som lov nr. 111 af 31. marts 1926. Denne lov, der tradte 1 kraft
den 1. april 1927 er — med et begranset antal &ndringer — fortsat geeldende.

Mellem 1926 og 2006 er der kun foretaget fi og mindre @ndringer af
tinglysningsloven, jf. f.eks. lov nr. 281 af 29. april 1992 om indferelse af
edb i tinglysningen, lov nr. 159 af 28. april 1982 om tilbehor indlagt i byg-
ninger og lov nr. 318 af 19. juni 1974 om bekampelse af skadelig ekono-
misk virksomhed. Den mest gennemgribende @ndring skete ved lov nr. 539
af 8. juni 2006, der indferte digital tinglysning med virkning fra 200923
samt lov nr. 538 af 8. juni 2006, der — som et led i en retskredsreform —
forte til en samling af 82 tinglysningskontorer ved byretterne til én central
domstol: Tinglysningsretten i Hobro, der herefter blot kaldes Tinglysnings-
retten. Indferelsen af digital tinglysning betad kun fi sendringer i de mate-
rielle regler om tinglysningens retsvirkninger m.v. Derimod blev en rekke
formelle regler @ndret i forbindelse med, at alle dokumenter vedrerende
fast ejendom med virkning fra 2009 skal anmeldes i digital form — enten
via en internet-portal (www.tinglysning.dk) eller ved elektronisk system-
til-system-kommunikation mellem tinglysningssystemet og professionelle
brugere som advokater, ejendomsmagler, pengeinstitutter m.v. Dokumen-
terne underskrives ved brug af en digital signatur (NemID). Herefter kan
rettigheder over fast ejendom som altovervejende hovedregel ikke anmel-
des til tinglysning ved brug af papirdokumenter.

25. Jf. herom N. Cohn: Grundbogslovgivningen i de Senderjyske Landsdele (1920).

26. Se f.eks. kritiske gennemgange af Niels Lassen 1 U 1876 B 1 ff og Ernst Moller:
Tinglysning (1897).

27. Jf. lov nr. 259 af 28. juni 1920 (§ 10).

28. Jf. bekendtgerelse nr. 762 af 20. juli 2009 om ikrafttreedelsen.

20



Kapitel I,3.

Reglerne om digital tinglysning af visse rettigheder vedrerende motorkeretojer i
bilbogen tradte i kraft i 2010,%° mens reglerne om digital tinglysning af visse
rettigheder i personbogen og andelsboligbogen tradte i kraft i 2011.3°

3. Retsvirkningerne af tinglysning — en oversigt

Som anfert ovenfor i afsnit 2.1. er tinglysning en sikringsakt: Hvis man
opndr en ret over en fast ejendom,’! kan man beskytte denne ret mod at
blive fortreengt af andre, der senere opnér konkurrerende rettigheder over
den samme ejendom, ved at tinglyse retten over ejendommen pa dennes
»blad« i den elektroniske tingbog.

Formdlet med tinglysningen er det samme som formélet med andre sik-
ringsakter: Sa vidt muligt at veere bade prioritetskonstaterende, offentlig-
gorende og radighedsbergvende. Prioritetskonstateringen bestar i en regi-
strering af tidspunktet for anmeldelse af en rettighed til tinglysning.
Retsvirkningerne af tinglysningen regnes fra dette tidspunkt, jf. TL § 14,
stk. 1, og nedenfor kapitel 1V,3.4. Prioriteten (reekkefelgen) mellem flere
rettigheder kan herefter afgeres ud fra det registrerede anmeldelsestids-
punkt. Offentliggorelsen bestér i, at rettighederne indferes i tingbogen, der
er et offentligt tilgeengeligt edb-register. Dermed kan nye rettighedshavere
orientere sig om, hvilke allerede tinglyste rettigheder de skal respektere.
Radighedsberovelsen sker ikke bogstaveligt ved tinglysning, der jo blot er
en indforsel af data i et register. Men tinglysningen indebeerer indirekte en
rddighedsbergvelse — eller en vanskeliggerelse af ejerens raden — idet der
vanskeligt kan foretages dispositioner, der strider mod allerede tinglyste
rettigheder. Dette skyldes, dels at Tinglysningsretten foretager en provelse
af, om anmeldte rettigheder hidrerer fra en person, der ifelge tingbogen er
berettiget til at rdde pa den pagaeldende made (dvs. har tingbogslegitimati-
on), dels at fornuftige rettighedshavere normalt ferst vil undersege indhol-
det af tingbogen for allerede tinglyste rettigheder og sikre sig, at deres egen
ret over ejendommen kan udeves uden uforudsete begransninger.

Tinglysning i tingbogen har tre hovedretsvirkninger: Prioritetsvirkning,
gyldighedsvirkning og legitimationsvirkning.’? Prioritetsvirkningen heen-

29. Jf. bekendtgerelse nr. 1183 af 14. oktober 2010.

30. Jf. bekendtgerelse nr. 209 af 15. marts 2011.

31. Det samme galder som navnt for visse rettigheder over pantebreve, lgsere, mo-
torkeretejer og andelsboliger.

32. Tinglysning i personbogen, bilbogen og andelsboligbogen har derimod ikke i fuldt
omfang alle de tre navnte retsvirkninger, blandt andet fordi overdragelse af ejen-
domsret til disse aktiver ikke skal tinglyses.
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ger sammen med prioritetskonstateringen. Nar en rettighed anmeldes til ting-
lysning, registrerer Tinglysningsretten som nevnt anmeldelsestidspunktet, og
tinglysningens retsvirkninger regnes fra dette tidspunkt. Det folger af priori-
tetsvirkningen, at en tinglyst rettighed fra anmeldelsestidspunktet normalt
ikke kan ekstingveres af senere tinglyste rettigheder. Den tinglyste ret far
sdledes bedre prioritet end senere tinglyste rettigheder. Det folger endvide-
re, at en @ldre, men utinglyst, ret kan fortreenges (ekstingveres) af en yng-
re, tinglyst ret, sdledes at den yngre ret derved kan forbedre sin prioritets-
stilling. Prioritetsvirkningen folger af TL § 1. Se naermere Kapitel IV,3.

Gyldighedsvirkningen indebarer, at en aftaleerhverver kan ga ud fra, at
en rettighed, der er tinglyst, er gyldig i den forstand, at hjemmelsmandens
(den forpligtedes) svage ugyldighedsindsigelser ikke kan gores gaeldende
over for den godtroende erhverver af den tinglyste ret, jf. f.eks. TL § 27.
Gyldighedsvirkningen indeberer siledes ekstinktion af hjemmelsmandens
svage indsigelser. Steerke ugyldighedsgrunde kan gores geldende — ogsé
over for en godtroende erhverver — men erhververen har i sa fald i stedet
krav pé erstatning fra Staten af sit eventuelle tab som folge af ugyldighe-
den, jf. TL § 31. Se nermere kapitel IV 4.

Legitimationsvirkningen indeberer, at en rettighed for at blive tinglyst
skal fremtreede som varende udstedt af en person, der ifelge tingbogen er
berettiget til at rdde over ejendommen eller en ret over denne pa den pa-
geldende made. Hvis f.eks. Andersen er tinglyst som ejer af en fast ejen-
dom, vil en panthaver ikke kunne fa tinglyst et pantebrev med pant i ejen-
dommen, hvis pantsatteren ifelge pantebrevet hedder Bendtsen. Det er
Andersen, der som tinglyst ejer har tingbogslegitimation, hvorfor Bendtsen
ikke kan pantsette ejendommen. Det er ikke efter tinglysningsloven et
krav, at Andersen materielt er berettiget til at pantsatte ejendommen; det
er tilstraekkeligt, at Andersen pa grund af registreringen i tingbogen frem-
treeder — dvs. er legitimeret — som berettiget. Legitimationsvirkningen fol-
ger af TL § 10, stk. 1, (private dokumenter) og af TL § 12, stk. 1, (offent-
ligretlige dokumenter). Se naermere kapitel IV,2.

For en mere udferlig oversigt over tinglysningens retsvirkninger, se /nd-
ledning til tingsretten kapitel IV samt den detaljerede gennemgang neden-
for i kapitel IV.

4. Tingbogen som forbillede for andre retsvarnsregistre
Som det fremgar af afsnit 2.2., har reglerne i tinglysningsloven vist sig
serdeles effektive og levedygtige i snart 100 &r og har i vidt omfang uaend-

ret klaret overgangen til den digitale tidsalder. Reglerne i tinglysningsloven
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har saledes bevist sin duelighed og har som felge heraf tillige dannet for-
billede for rettighedsregistre vedrerende andre formuegoder end fast ejen-
dom. Tredjemandskonflikter vedrerende en lang raekke andre formuegoder
(f.eks. losere, motorkeretgjer, skibe, luftfartgjer og verdipapirer) loses siledes
ved registrering af rettigheder over disse formuegoder i retsvarnsregistre,
der i vidt omfang svarer til tingbogen, og som reguleres af regler, der sva-
rer til reglerne i tinglysningsloven. En kort oversigt over disse regler findes
f.eks. 1 Indledning til tingsretten kapitel IV,3.-8.

Denne fremstilling er begrenset til alene at omhandle reglerne om ting-
lysning af rettigheder over fast ejendom i tingbogen.’®> De ovrige rettig-
hedsregistre behandles ikke.

5. Tinglysning og anden formueret

Emnerne tinglysning af rettigheder over fast ejendom og lesning af tredje-
mandsproblemer** vedrerende fast ejendom er centrale tingsretlige pro-
blemstillinger, der udger en vasentlig del af faget formueret.®> Dette skyl-
des for det forste, at reglerne i tinglysningsloven om tinglysning af ret-
tigheder over fast ejendom i tingbogen i praksis vedrarer et betydeligt antal
rettigheder, og derfor har stor praktisk betydning,’® og for det andet, at
reglerne i tinglysningsloven som nevnt har dannet grundlag for en lang
reekke andre tingsretlige regler om rettigheder over andre formuegoder, jf.
ovenfor afsnit 4. Tinglysningslovens regler er derfor blandt de vigtigste
tingsretlige regler, og en forstaelse heraf muligger lasning af en rakke
andre tingsretlige problemstillinger uden sarligt kendskab til reglerne pa
andre omréder.

Selv om tinglysningslovens regler sdledes i det vasentlige er tingsretlige
i den forstand, at de regulerer forholdet til tredjemand, har lovens bestem-
melser dog pa en reekke punkter tillige tet tilknytning til forskellige obliga-
tionsretlige regler. Det gaelder f.eks. TL § 27 om ekstinktion af svage afta-
leretlige indsigelser. En anvendelse af TL § 27 forudsetter, at der over-

33. Om indholdet og afgrensningen af begrebet fast ejendom, se nedenfor kapitel
I1,2.1. Tinglysningslovens regler om pant i fast ejendom — navnlig TL §§ 37-42 b
— behandles ikke i denne fremstilling. Herom henvises til de sarlige panteretlige
fremstillinger. Se f.eks. Pant, Panteret og Sikkerhed i fast ejendom.

34. Om begrebet tredjemandsproblemer, se Indledning til tingsretten kapitel I11.

35. Om den traditionelle opdeling af formueret i obligations- og tingsret, se Indled-
ning til tingsretten kapitel 1,2.1. og 2.3.

36. Der anmeldes saledes arligt i gennemsnit mere end 2 mio. dokumenter vedrerende
rettigheder over fast ejendom til tinglysning, jf. www.tinglysningsretten.dk.
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hovedet foreligger en aftaleretlig indsigelse. Hvorvidt dette er tilfeeldet mé
afgeres efter de obligationsretlige/aftaleretlige regler. Et andet eksempel er
reglerne om betaling og betalingslegitimation i TL §§ 29, 29 a og 29 b, der
forudsatter forstaelse af de obligationsretlige regler om, hvem en penge-
ydelse kan betales til med frigerende virkning. Yderligere eksempler fin-
des nedenfor — f.eks. i kapitel II,5.4. om anvendelse af betingede skeder
(ejendomsforbehold) ved overdragelse af fast ejendom, der har neer
sammenhang med de obligationsretlige regler om standsningsret m.v.

Den fulde forstaelse af tinglysningslovens regler forudsetter siledes og-
sé forstéelse af en raekke obligationsretlige regler.

6. Oversigt over fremstillingen

Som navnt omhandler denne fremstilling kun tinglysning af rettigheder
over fast ejendom. Fast ejendom er ikke et entydigt begreb i lovgivningen
og anvendes uden narmere definition 1 tinglysningsloven. Det er derfor
indledningsvis nedvendigt at afgrense, hvad der forstds ved fast ejendom i
tinglysningslovens forstand. Dette sker 1 kapitel II, hvor det tillige behand-
les, hvordan faste ejendomme individualiseres ved brug af matrikelnum-
mer. Kapitlet omhandler saledes ogsa forholdet mellem tinglysningsloven
og udstykningsloven og beskriver kort reglerne om ejendomsdannelse og
matrikelsystemet.

Ifelge TL § 1 skal alle rettigheder over fast ejendom tinglyses. Dette ud-
dybes i TL § 10, stk. 1, og § 12, stk. 1, siledes at et dokument — herunder
domme og andre offentlige retshandlinger — for at kunne tinglyses skal ga
ud pa at fastsla, stifte, forandre eller ophaeve en ret over en bestemt fast
ejendom. I kapitel I1] behandles det, hvad der efter disse bestemmelser skal
forstés ved rettigheder over fast ejendom i tinglysningslovens forstand, idet
rettighedsbegrebet er af fundamental betydning for, om et dokument kan
tinglyses. Kapitlet omhandler tillige enkelte af de rettigheder, som er und-
taget fra tinglysningskraveti TL § 1.

I kapitel IV gennemgas de tre hovedretsvirkninger af tinglysning: Legi-
timationsvirkning, jf. TL § 10, stk. 1, og § 12, stk. 1, prioritetsvirkningen,
jf. TL § 1, samt gyldighedsvirkningen, jf. TL § 27, jf. § 31.
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