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Notat

om fuldmagtsordningen i den digitale tingbog.

Indledning

Digital tinglysning vil gøre det muligt for borgere og virksomheder, at anmelde rettigheder over fast ejendom m.v.,  til tinglysning via digital kommunikation, underskrevet med digital signatur. 

Ved digital tinglysning afløses papirdokumenterne fuldt ud af digitale dokumenter og digital kommunikation. 

For at imødekomme de personer, der ikke selv har mulighed for eller ønske om at foretage digital anmeldelse (ved brug af digital signatur), er der foreslået to særordninger, hvorefter tinglysning kan foretages af andre end den pågældende selv. Særordningerne kaldes fuldmagtsordningen og anmelderordningen. Nærværende notat beskriver fuldmagtsordningen.

Under anmelderordningen kan særligt autoriserede anmeldere ved anvendelse af anmelderens egen digitale signatur, og uden indsendelse af fuldmagt, anmelde digitale dokumenter til tinglysning på vegne af den materielt berettigede. 

Fuldmagtsordningen gør det muligt for personer eller virksomheder, at give andre personer eller virksomheder, herunder professionelle rådgivere, fuldmagt til at foretage tinglysning. Fuldmagten udarbejdes på en standard-papirblanket, der sendes til og registreres hos Tinglysningsretten, hvorefter fuldmægtigen ved anvendelse af sin egen digitale signatur, kan disponere over fuldmagtsgiverens ejendom, motorkøretøj etc. i tinglysningsmæssig henseende. 

Ordningen med digital tinglysning er vedtaget i lov nr. 158 af 9. marts 2006. Ændringsloven skaber det lovgivningsmæssige grundlag for at indføre digital tinglysning, herunder fuldmagtsordningen. Lovforslagets tekst med bemærkninger til bestemmelserne om fuldmagtsordningen er gengivet i bilag 1.

Selve kravspecifikationens beskrivelse af fuldmagtsordningen med beslægtede elementer, er gengivet i bilag 2.

Fuldmagtsordningen

Fuldmagtsordningen er indført fordi det skal være muligt for personer, der ikke er i besiddelse af det nødvendige computerudstyr, eller personer der i øvrigt ikke evner eller ønsker at anvende moderne teknologi, at kunne foretage anmeldelse af digitale dokumenter til tinglysning. Disse personer vil kunne give fuldmagt til en anden, der kan udstede og anmelde dokumenter til tinglysning, herunder afgive erklæringer på vegne af fuldmagtsgiveren. Anmeldelserne vil være forsynet med fuldmagtshaverens digitale signatur.

Fuldmagtsordningen ctr. fuldmagter indeholdt i tinglyste dokumenter.

Ved gennemgangen af fuldmagtsordningen er det vigtigt at have for øje, at der findes to forskellige typer af fuldmagtsordninger i tinglysningssystemet.

Den ene er den som beskrives i nærværende notat, fuldmagtsordningen, der baserer sig på fuldmagter der selvstændigt er fremsendt og registrerede hos Tinglysningsretten. Der sker ingen tinglysning af fuldmagten, alene en registrering af, at den er modtaget og godkendt.

Den anden er en ordning der også anvendes i det nuværende system, hvor fuldmagten er indeholdt i selve tinglysningsdokumentet og som er afgrænset i omfang, idet den alene giver fuldmagtsgiver ret til at disponere over lige netop det konkrete dokument, som fuldmagten selv er indeholdt i.

En fuldmagt som er indeholdt i et tinglysningsdokument, kaldes i kravspecifikationen for en tinglyst fuldmagt (hvis denne allerede er tinglyst og skal bruges som grundlag for prøvelse af en anmeldelse) eller en anmeldt fuldmagt, hvis den er indeholdt i en anmeldelse som en ny fuldmagt, der ønskes tinglyst.

Det anbefales derfor, at der opereres med følgende udtryk:

Fuldmagtsordningen (fuldmagt i henhold til fuldmagtsordningen) – hvor en særskilt fuldmagt, i digital eller papirform – er fremsendt og registreret hos Tinglysningsretten,

Tinglyst fuldmagt – hvor fuldmagten er indeholdt et allerede tinglyst dokument og hvor fuldmagten alene giver ret til at råde over den pågældende rettighed som tinglysningsdokumentet bærer eller

Anmeldt fuldmagt – hvor fuldmagten er indeholdt i et nyt anmeldt dokument, der ønskes tinglyst og hvor fuldmagten alene giver ret til (evt. begrænset) at råde over den pågældende rettighed som tinglysningsdokumentet er bærer af.

Hvilke tinglysningsdokumenter kan anmeldes på grundlag af fuldmagtsordningen?

Fuldmagtsordningen omfatter i princippet alle typer af objekter og alle typer af tinglysningsekspeditioner. 

Fuldmagter kan således udstedes for så vidt angår dispositioner over fast ejendom, køretøjer, personer og virksomheder og andelsboliger.

Tinglysning på grundlag af forventet fuldmagt

For at imødekomme ønsker om at tinglysning skal kunne ske, så snart dokumenterne foreligger, er der åbnet op for, at et dokument kan tinglyses på grundlag af en forventet fuldmagt.

Hvis Tinglysningsretten modtager et dokument, som angiver at skulle tinglyses på grundlag af en fuldmagt, men en sådan ikke ses registreret som modtaget, skal dokumentet tinglyses med en frist på 6 hverdage til indsendelse af fuldmagten. Lørdage, grundlovsdag, den 24. december og den 31. december anses ikke for hverdage ved beregning af fristen. 

Hvis fuldmagten ikke modtages inden udløb af den angivne frist, slettes dokumentet.

Muligheden for at få tinglyst dokumenter på grundlag af en forventet fuldmagt, kan alene anvendes ved tinglysning af nye dokumenter. 

Det vil ved tinglysningen blive kontrolleret, at der er tale om en type af dokument, som kan tinglyses, når fuldmagten endnu ikke er registreret, og hvis det ikke er tilfældet, afvises anmeldelsen.

Hvem kan udstede fuldmagter i den digitale tingbog?

Fuldmagten kan udstedes af alle der er berettigede til at disponere over en rettighed vedrørende et objekt, hvorpå der kan ske tinglysning. Der er således tale om en lang række aktører, der kan udstede fuldmagter, idet denne ret ikke er bundet op på, at den pågældende skal eje selve objektet, men pågældende skal blot have tinglyst en ret til at råde (i fuldt eller begrænset omfang) over rettigheden.

Definitionen af, hvem der kan tinglyse på grundlag af en fuldmagt, skal sammenholdes med de aktører (roller) som er angivet i kravspecifikationen til den digitale tingbog. 

Aktørerne er

Fuldmagtshavere e- (evt. juridiske) personer, der har fået tinglyst bemyndigelse til at disponere på vegne af andre (f.eks. en bank, der af debitor har fået fuldmagt til at påtegne forskellige meddelelser m.v. på et pantebrev med pant i fast ejendom eller køretøjer).

Fuldmagtsgivere – (evt. juridiske) personer, der har givet fuldmagt til en anden person (evt. juridisk) til at kunne disponere på dennes vegne.

Kreditorer - (evt. juridiske) personer, der har et tilgodehavende sikret ved tinglyst pant i et objekt. 

Underpanthavere – (evt. juridiske) personer, der har fået underpant i et ejerpantebrev.

Debitorer - (evt. juridiske) personer, der har givet pant i et objekt eller ejerpantebrev.

Ejere/adkomsthavere - (evt. juridiske) personer, der er ejer (fastlagt eller ideel andel af) fast ejendom.

Sælgere - (evt. juridiske) personer, der sælger deres tinglyste (fastlagt eller ideel andel af) fast ejendom.

Købere - (evt. juridiske) personer, der køber (fastlagt eller ideel andel af) fast ejendom

Overdragere - fysiske personer, der overdrager deres tinglyste andel (fastlagte eller ideelle andel af) fast ejendom. En overdrager er det samme som en sælger, men rollen anvendes udelukkende i overdragelsessituationer, hvor der ikke foreligger en almindelig handel, f.eks. ved bodelinger m.v.

.Erhververe - fysiske personer, der erhverver (en fastlagt eller ideel andel af) fast ejendom. Betegnelsen anvendes ved bodelingsoverenskomster, men den rolle som erhververen indtager svarer fuldstændigt til en købers.

Berettigede - (evt. juridiske) personer, der erhverver adkomst (en fastlagt eller ideel andel af) til fast ejendom. Betegnelsen anvendes ved ejendomsdom, ekspropriationer, jordfordelinger m.v., hvor der ikke foreligger en almindelig fri handel.

Påtaleberettigede - (evt. juridiske) personer, der er berettiget til at påtale overtrædelse af eller i øvrigt disponere over en tinglyst servitut.

Meddelelseshavere – (evt. juridiske) personer, der har fået tinglyst bestemmelse, om at de skal modtage særskilt underretning, hvor og når et objekt udsættes for retsforfølgning m.v.

Sammenkobling af løsningsbeskrivelsen for de to forskellige fuldmagtsordninger

Den tinglysningsmæssige prøvelse af, hvad en fuldmagtshaver kan foretage på vegne af fuldmagtsgiver og øvrige tinglysningsmæssige kontroller, som en fuldmagtshaver skal gennemgå, er de samme, uanset hvilken fuldmagtstype der anvendes.

Hvordan tænkes ordningen indført?

I loven er Justitsministeriet tillagt beføjelse til at udstede regler om fuldmagters udformning og indhold.

Da der skal kunne anvendes fuldmagter vedrørende alle objekter, hvorpå der kan ske tinglysning, samt vedrørende alle typer af tinglysningsdokumenter, må det forventes, at der udstedes en serie af fuldmagtsblanketter. Disse forventes opdelt efter objekttype og efter de ønskede tinglysningsekspeditioner.

Udover kravet om, at fuldmagter skal oprettes på standarddokumenter, kræves der, at de udfyldes maskinelt. Derved sikres det, at fuldmagterne skal prøves mindst muligt af Tinglysningsrettens personale og at de kan læses maskinelt og scannes ind i tinglysningssystemet.

Krav til fuldmagtens indhold

Papirbaserede fuldmagter skal angive oplysninger om:

a) type af objekt som fuldmagten omhandler (f.eks. ”Fuldmagt til brug for tinglysning vedr. fast ejendom”),

b) fuldmagtsgiver i form at navn, adresse, telefonnummer og CPR/CVR samt e-mail-adresse eller e-postadresse,

c) fuldmagtshaver i form af navn, adresse og CPR/CVR samt e-mail-adresse eller e-postadresse,

d) navn og adresse, telefonnummer og e-mail-adresse (og evt. CPR/CVR) på den pågældende, som fremsender fuldmagten,

e) det/de objekter som fuldmagten relaterer sig til,

f) de/n dispositioner som pågældende fuldmagtshaver gives fuldmagt til at få tinglyst (køb, salg, pantsætning m.v.),

g) erklæringer som fuldmagtshaver gives fuldmagt til at afgive på vegne af fuldmagtsgiver og under dennes sædvanlige strafansvar,

h) krævet og obligatorisk beløbsgrænse for fuldmagtshaverens ret til at disponere samt

i) en tidsmæssig krævet og obligatorisk begrænsning for fuldmagtens gyldighed

j) fuldmagten skal angive, om fuldmagtshaver er berettiget til at videreoverdrage fuldmagten til en anden fuldmagtshaver.

a) Det må som nævnt forventes, at der bliver udarbejdet flere forskellige fuldmagtsblanketter pr. type objekt, således, at der er blanketter til fast ejendom, køretøjer, personer, virksomheder og 

andelsboliger, der både dækker nye tinglysningsdokumenter og påtegninger på allerede tinglyste dokumenter.

b - c) Data om fuldmagtsgiver/fuldmagtshaver skal foreligge i form af navn, adresse, telefonnummer, e-mail-adresse, e-post-adresse og CPR/CVR. Når Tinglysningsretten modtager en papirbaseret fuldmagt vil det blive kontrolleret at de påkrævede data samt fornødne underskrifter foreligger. Hvis ikke, vil retten afvise modtagelsen af fuldmagten. 

Hvis fuldmagtsgiver/fuldmagtshaver er et selskab eller andet organ, skal det dokumenteres, hvem der kan skrive under på vegne af selskabet/organet, både som afgiver og som modtager af en fuldmagt. Denne dokumentation sker ved Tinglysningsrettens opslag i Erhvervs- og Selskabsstyrelsens register over tegningsrettigheder for selskaber m.v., og samtidigt skal retten vurdere, om der overhovedet kan udstedes fuldmagt af selskabet i forbindelse med dispositionen. Dokumentation kan også foreligge i form af skriftligt materiale, der er fremsendt til Tinglysningsretten sammen med den papirbaserede fuldmagt.  Der kan f.eks. være tale om referater fra generalforsamlinger, bestyrelsesmøder m.v. 

d) Da Tinglysningsretten skal sende underretning til den person/virksomhed, som har fremsendt fuldmagten om, at denne er modtaget og registreret, er det nødvendigt at kræve, at der sendes oplysning om e-post eller e-mail-adresse tilhørende afsenderen. 

e) Det er nødvendigt, at fuldmagtsgiver identificerer det objekt som fuldmagten relaterer sig til. Dette sker ved angivelse af ejerlav samt matrikelbetegnelse samt adresse for fast ejendom, ved angivelse af stelnummer og evt. registreringsnummer for køretøjer, ved angivelse af CPR/CVR for personer/virksomheder og ved angivelse af beliggenhed (adresse) for andelsboliger.

f) Det vil være nødvendigt at få fastlagt, for hvilken rolle som den pågældende afgiver fuldmagt.

Hvis en ejer af en fast ejendom afgiver fuldmagt, er det vigtigt at få fastlagt, til hvilke dispositioner som den pågældende afgiver fuldmagt. Er det til at sælge ejendommen, få den pantsat, at få tinglyst en jagtret?.

g) Fuldmagtsgiver skal tage stilling til, hvilke erklæringer som fuldmagtshaver kan underskrive på dennes vegne. En generel bestemmelse om, at fuldmagten i øvrigt omfatter alle fornødne erklæringer vil lide af den usikkerhed som følger med, at erklæringerne afgives og underskrives på fuldmagtsgivers ansvar, herunder strafferetlige ansvar.

h) Fuldmagten skal – hvis den går ud på køb/salg eller pantsætning, angive en beløbsmæssig grænse som den tinglysningsmæssige disposition skal holde sig under. Hvis det ved tinglysningen skulle vise sig, at grænsen overskrides, skal anmeldelsen afvises.

i) Det skal af fuldmagten fremgå, at denne er tidsbegrænset (formentlig bliver grænsen på 6 måneder), men fuldmagtsgiver kan vælge at sætte en kortere frist.

Hvordan behandler Tinglysningsretten fuldmagten?

Behandling og prøvelse af papirbaserede fuldmagter

Tinglysningsretten vil, ved modtagelse af papirbaserede fuldmagter, prøve om disse opfylder de grundlæggende krav til udformning og indhold, jf. ovenfor, og at de nødvendige underskrifter er til stede. Denne kontrol foretages manuelt. Eventuelt supplerede materiale vil tillige blive prøvet .

Det bemærkes særskilt, at det ikke vil blive muligt at anføre individuelle betingelser eller vilkår for en fuldmagt. Hvis sådanne betingelser er angivet på en fuldmagtsblanket, vil denne blive afvist fra Tinglysningsretten.

En papirbaseret fuldmagt, skal – såfremt den giver fuldmagtshaver ret til at sælge eller pantsætte fast ejendom – tillige indeholde data om vitterlighedsvidner.

Vidnerne, der skal bestå af to personer eller en advokat, skal bevidne underskriftens ægthed, dateringens rigtighed og fuldmagtsgivers myndighed. Vidnernes personnummer skal angives. 

Hvis fuldmagten udstedes af en offentlig myndighed, er det ikke nødvendigt med vitterlighedsvidner.

Obligatorisk underretning om Tinglysningsrettens modtagelse og godkendelse/afvisning af en fuldmagt

Når Tinglysningsretten har modtaget og registreret en fuldmagt,  skal der fra retten fremsendes meddelelse til den pågældende, der har indsendt fuldmagten om, at denne nu er modtaget og registreret.

For at lette denne underretning, vil fuldmagten skulle indeholde oplysninger om den pågældendes e-mail-adresse, hvortil underretningen skal fremsendes.

Hvad kan fuldmagten omfatte?

En anmeldelse i henhold til en fuldmagt, kan i princippet omfatte alle typer af tinglysningsdokumenter. 

Det må formodes, at de blanketter, som Justitsministeriet udarbejder til brug for fuldmagtsordningen, er opdelt i objekttype samt typen af tinglysningsdokumenter, således, at der – f.eks. ved afkrydsning på blanketten for fuldmagt vedr. fast ejendom – kan angives, om denne omfatter retten til at købe eller sælge fast ejendom, retten til at få pantsat ejendommen, retten til at overdrage panterettigheder på ejendommen (nye ejeres indtræden i ejerpantebreve som debitor), retten til at få tinglyst både betinget og endeligt skøde på ejendommen m.v.

Opdelingen af objekttyper kan direkte refereres til de ekspeditionstyper som kravspecifikationen indeholder og det samme gælder for typen af tinglysningsdokumenter. Det må forventes, at Justitsministeriets udformning af blanketterne vil tage afgørende hensyn til de forventninger og forudsætninger som udformningen af den digitale tingbog opstiller.

Der vil være typiske tinglysningsekspeditioner som almindeligvis tinglyses på grundlag af fuldmagter. Uden at angive at være udtømmende, kan følgende typer af tinglysningsdokumenter (ekspeditionstyper) angives:

Tinglysningsdokument



Tilsvarende ekspeditionstype

Endeligt skøde



EndeligtSkøde 
Endeligt skøde på flere ejendomme


EndeligtSkødeMageskifte

Skøde, betinget af købesummens betaling

BetingetSkødeKøbesum

Skøde, betinget af mere eller andet end købesummens betaling
BetingetSkødeAndet

Bodeling




Bodeling

Andet adkomstdokument



AndenAdkomst

Almindeligt pantebrev i fast ejendom (formular A)

PantebrevFastEjendom

Almindeligt pantebrev i køretøj (formular Bil)

PantebrevBil

Almindeligt pantebrev vedr. person (formuar Løsøre)

PantebrevLøsøre

Almindeligt pantebrev vedr. andelsbolig
 (formular Andel)
PantebrevAndel

Ejerpantebrev, fast ejendom (formular A)

EjerpantebrevFastEjendom

Ejerpantebrev, bil (formular Bil)


EjerpantebrevBil

Ejerpantebrev, person (formular Løsøre)


EjerpantebrevLøsøre

Ejerpantebrev, andelsbolig
 (formular Andel)

EjerpantebrevAndel

Underpantsætning, fast ejendom


UnderpantFastEjendom

Underpantsætning, bil



UnderpantBil

Underpantsætning, person



UnderpantLøsøre

Underpantsætning, andelsbolig


UnderpantAndel

Realkreditpantebrev (formular B)


Realkreditpantebrev Indekspantebrev (blanket Indekspantebrev) 

Indekspantebrev

Skadesløsbrev, fast ejendom(formular Skadesløsbrev)

SkadesløsbrevFastEjendom

Skadesløsbrev, bil (formular Skadesløsbrev Bil

SkadesløsbrevBil

Skadesløsbrev, person (formular Skadesløsbrev Løsøre
SkadesløsbrevLøsøre

Skadesløsbrev, andelsbolig (formular Skadesløsbrev Andel)
SkadesløsbrevAndel

Skadesløsbrev, virksomhedspant (Skadesløsbrev Virksomhedspant) kadesløsbrevVirksomhedspant

Skadesløsbrev, fordringspant (Skadesløsbrev Fordringspant)
SkadesløsbrevFordringspant

Anden hæftelse, fast ejendom (tidl. Servitut lyst pantstiftende)
AndenHæftelseFastEjendom

(formular A)

Ejendomsforbehold, køretøj (formular Ejendomsforbehold)
EjendomsforbeholdBil

Samejeoverenskomst



Samejeoverenskomst 

Nye vedtægter for forening


NyeVedtægter

Privat vejret




PrivatVejret 

Salgsforbud, fast ejendom



Salgsforbud 

Pantsætningsforbud, fast ejendom
PantsætningsforbudFast-Ejendom

Pantsætningsforbud, person/virksomhed


PantsætningsforbudLøsøre  

Salgs- og pantsætningsforbud, fast ejendom

SalgsOgPantsætningsforbud 

Lejekontrakt, fast ejendom



Lejekontrakt

Forpagtningskontrakt, fast ejendom


Forpagtningskontrakt

Anden servituttype, fast ejendom


AndenServitut 

Ægtepagt tinglyst som adkomst, fast ejendom

ÆgtepagtAdkomst

Auktionsskøde, fast ejendom


Auktionsskøde

Skifteretsattest, fast ejendom


Skifteretsattest

Ægtepagt, lyst som særeje vedr. fast ejendom

ÆgtepagtSæreje 

Opdeling i ejerlejligheder, fast ejendom


OpdelingEjerlejligheder

Anmodning om bygningsblad for ny bygning, fast ejendom
NyBygningLejetGrund

Følgende typer af tinglysningsdokumenter (ekspeditionstyper) kan ikke udføres på grundlag af en forventet efterfølgende fuldmagt og skal afvises:

Hvordan skal den tinglysningsmæssige prøvelse af en fuldmagt ske?

Alle tinglysningsdokumenter, som fremsendes og anmodes prøvet på grundlag af en fuldmagt, skal indeholde oplysning om, at dokumentet er udstedt og underskrevet i henholdt til en fuldmagt.

Når en anmeldelse indeholder oplysning om, at den en fremsendt med henvisning til udstedt fuldmagt, skal det teknisk set behandles som om, at fuldmagtsgiver selv havde signeret den pågældende anmeldelse. 

Der vil imidlertid ikke kunne ses bort fra identiteten på fuldmagtsgiver. Hvis der f.eks. er tale om, at fuldmagtsgiver er et selskab som køber en ejendom, vil det være nødvendigt med en tinglysningsmæssig kontrol af, at skødet indeholder en erklæring om selskabs erhvervelse af fast ejendom (sommerhuserklæring), og denne kontrol skal også foregå i de tilfælde, hvor fuldmagtshaver er en fysisk person. Kontrollerne i tinglysningsmotoren vil være udformede ud fra oplysningerne om den i tingbogen legitimerede (fuldmagtsgiver) og ikke identiteten på fuldmagtshaver. Fuldmagtsgivers underskrift træder i stedet for fuldmagtshavers, men ikke karakteren af, hvilken type som fuldmagtsgiver er, et selskab eller en person.

Når en anmeldelse indeholder oplysning om, at den er fremsendt med henvisning til fuldmagt, men en sådan ikke ses registreret som modtaget, skal det kontrolleres, at der er tale om en type af anmeldelse der kan behandles uden at fuldmagten er modtaget. Hvis det ikke er tilfældet, afvises anmeldelsen. Hvis det er tilfældet, skal anmeldelsen tinglyses med frist som anført ovenfor.

Kombination af fuldmagtsordning og almindelig digital signatur for disponent.

Det må forventes, på linie med anmelderordningen, at en indsendt og registreret fuldmagt vil kunne udgøre en del af de – til brug for den tinglysningsmæssige behandling af en anmeldelse – fornødne digitale signaturer. Hvis f.eks. et ægtepar ønsker at sælge deres ejendom, som de ejer i lige sameje, og manden har egen digital signatur, men konen ikke har, kan man godt forestille sig, at manden signerer et udkast til skøde, som deres advokat har lagt i underskriftsmappen, mens konen udfylder en fuldmagt til advokaten til at skrive under for sig.

Kan fuldmagten ændres?.

Hvis der opstår behov for at rette oplysninger i en afgivet og fremsendt fuldmagt, skal parterne udfærdige en ny fuldmagt og fremsende denne til Tinglysningsretten. Der vil ikke være muligheder for at få tilføjet rettelser/ny oplysninger i en fremsendt fuldmagt.

Underretning af disponent ved anvendelse af fuldmagt

Ifølge loven har Justitsministeriet bemyndigelse til at fastsætte regler om, at en disponent (ejer, pantsætter m.v.) skal modtage særskilt underretning fra Tinglysningsretten, når en tinglysning er sket på grundlag af en fuldmagt, som den pågældende har udstedt.

Denne underretning ligner den tilsvarende underretning der skal ske, når en anmeldelse er foretaget via anmelderordningen.

Betaling for anvendelse af fuldmagtsordningen

Hvis Justitsministeriet vælger at indføre en underretningspligt for Tinglysningsretten, er der tillige muligheder for at indføre regler om betaling herfor, jf. anmelderordningen.

Tilbagekaldelse af fuldmagter

Fuldmagter skal tilbagekaldes skriftligt.

Hvis tilbagekaldelse sker, skal Tinglysningspersonalet igen kontrollere, at de formelle regler er overholdt og vil da indskanne tilbagekaldelsen.

Hvis der er tale om et selskab eller et andet organ med CVR-nummer, skal der foretages samme kontrol af tegningsretten som der blev foretaget i forbindelse med modtagelsen af fuldmagten.

Bilag

1 – Tekst fra ændringslov nr. 158, af 9 marts 2006 om digital tinglysning, kapitel 7a, Fuldmagter.

Bilag 1

Ændringslov nr. 158 af 9. marts 2006 om digital tinglysning

”Kapitel 7 a.

Fuldmagter.


§ 49 b. Den, der er berettiget til at råde over eller erklære sig om en ret over en bestemt fast ejendom, kan efter reglerne stk. 2 og 3 samt de regler, der fastsættes i medfør af stk. 5, give en anden person fuldmagt til at udstede og anmelde dokumenter vedrørende den pågældende ret til tinglysning, herunder afgive erklæringer vedrørende ejendommen. Fuldmagten kan indsendes, inden den pågældende er berettiget til at råde.


Stk. 2. Fuldmagten skal indsendes til Tinglysningsretten elektronisk eller på papir. Retten sender meddelelse om registrering af fuldmagten til den, der har indsendt fuldmagten. Elektroniske fuldmagter skal være forsynet med fuldmagtsgivers digitale signatur. Fuldmagter, der indsendes på papir, skal være dateret og underskrevet af fuldmagtsgiver, og dennes underskrift skal, hvis fuldmagten angår udstedelse og anmeldelse af skøder eller pantebreve, være bekræftet af en advokat eller to andre vitterlighedsvidner. Vidnerne skal udtrykkelig bevidne underskriftens ægthed, dateringens rigtighed og fuldmagtsgivers myndighed. Vidnernes personnummer skal angives. Nævnte bekræftelse er dog ikke nødvendig, når fuldmagten udstedes af en offentlig myndig​hed.


Stk. 3. En fuldmagt kan alene danne grundlag for udstedelse og anmeldelse af dokumenter til tinglysning, herunder afgivelse af erklæringer, i den periode, den angiver at være gyldig.


Stk. 4. Er fuldmagten ikke registreret inden modtagelsen af et dokument, der anmeldes til tinglysning på grundlag af fuldmagten, tinglyses dokumentet med en frist på 6 hverdage til indsendelse af fuldmagten. Lørdage, grundlovsdag, den 24. december og den 31. december anses ikke for hverdage ved beregning af fristen. Dokumentet slettes, hvis fuldmagten ikke er kommet frem til retten inden fristens udløb. Bestemmelsen i 1. pkt. gælder dog ikke ved tinglysning af påtegning på et tidligere tinglyst dokument eller ved aflysning af et dokument.

Stk. 5. Justitsministeren kan fastsætte nærmere regler om udformningen og indholdet af fuldmagter, der skal indsendes til Tinglysningsretten, herunder at fuldmagten skal indeholde oplysning om person- eller CVR-nummer på fuldmagtsgiver og fuldmagtshaver, og at papirfuldmagter skal være oprettet således, at de kan aflæses maskinelt, samt om en længste gyldighedsperiode for fuldmagter. Justitsministeren kan endvidere fastsætte regler om rettens adgang til på begæring at forlænge fristen i stk. 4 og om, at retten i forbindelse med tinglysning efter stk. 1 skal sende meddelelse til den, der ifølge tingbogen er berettiget til at disponere over den pågældende rettighed, herunder om fuldmagtshavers betaling af et gebyr for denne meddelelse.


Stk. 6. Bestemmelserne i stk. 1-5 finder tilsvarende anvendelse på dokumenter vedrørende rettigheder, der skal tinglyses i bilbogen, andelsboligbogen eller personbogen, jf. kapitel 6 a, 6 b og 7.
Bemærkninger

4.3. Fuldmagtsordning

4.3.1. Indledning

Udvalget har overvejet, om et digitalt tinglysningssystem baseret på digitale dokumenter og den berettigedes digitale signaturer i tilstrækkelig grad vil kunne sikre, at enhver fortsat i praksis har mulighed for at få foretaget tinglysning. 

Udvalget finder, at et ubetinget krav om anvendelse af den berettigedes digitale signatur på digitale tinglysningsdokumenter ville indebære en række væsentlige praktiske problemstillinger, idet det må påregnes, at mange vanskeligt eller slet ikke vil kunne skaffe sig eller anvende en digital signatur. Det gælder personer, som ikke er i besiddelse af det nødvendige computerudstyr, der gør dem i stand til over internettet at bestille og anvende en digital signatur, og formentlig mange, som ikke er fortrolige med anvendelse af moderne teknologi.

Hertil kommer den trods alt begrænsede udbredelse af digitale signaturer og de manglende praktiske erfaringer med håndtering af et meget stort antal samtidige bestillinger af digitale signaturer. Hensynet til, at borgere og virksomheder kan få tinglyst dokumenter, f.eks. i forbindelse med en bølge af lånekonvertinger, taler for alternativer til et ubetinget krav om anvendelse af den berettigedes egen digitale signatur. Det bør være muligt at få foretaget tinglysning, selv om der måtte opstå problemer med udstedelse eller håndtering af et meget stort antal digitale signaturer.

Udvalget finder på den baggrund, at der er behov for at supplere den foreslåede hovedindgang til det digitale tinglysningssystem, således at tinglysning ikke ubetinget skal ske på grundlag af dokumenter forsynet med den berettigedes digitale signatur.

4.3.2. Lovforslagets udformning

Udvalget anbefaler, at der udformes som en fuldmagtsordning, hvorefter det skal være muligt for en fuldmagtshaver at udstede og anmelde dokumenter til tinglysning, herunder afgive erklæringer, på grundlag af en fuldmagt fra den, der er berettiget til at råde over en ret over en fast ejendom. En fuldmagtshaver vil således på baggrund af en fuldmagt kunne indsende dokumenter til tinglysning, der er forsynet med fuldmagthavers egen digitale signatur. 

Udvalgets anbefaling vil muliggøre, at den, der er berettiget til at disponere over en rettighed over en bestemt fast ejendom, dvs. ejere og andre med en begrænset ret i relation til en fast ejendom, vil kunne give en anden person fuldmagt til at råde over den pågældende ret i tinglysningsmæssig henseende. Fuldmagtshaver vil typisk være en professionel rådgiver, f.eks. en advokat eller et pengeinstitut, men kan være en hvilken som helst fysisk eller juridisk person. 

Den foreslåede bestemmelse vil således muliggøre, at en rettighedshaver kan lade en anden person varetage sine interesser i tinglysningsmæssig henseende, hvor dette måtte være ønskeligt, og fuldmagtshaverens digitale signatur vil dermed i fuldt omfang kunne træde i stedet for fuldmagtsgivers digitale signatur. 

Fuldmagtshaver vil afhængig af fuldmagtens omfang kunne udstede og anmelde såvel skøder som pantebreve og servitutter til tinglysning. Fuldmagten vil imidlertid også kunne udformes således, at den omfatter afgivelse af erklæringer, herunder f.eks. om, hvorvidt reglerne om tilbudspligt i lejelovens kapitel 16 er overholdt, og om såkaldte sommerhuserklæringer i henhold til § 8, stk. 2, i lov om sommerhuse og campering. Fuldmagter vil også kunne gives af personer, der endnu ikke er berettigede til at råde over en bestemt fast ejendom, således at fuldmagten er registreret og klar til anvendelse, når det bliver nødvendigt. En køber af fast ejendom kan således give sin rådgiver fuldmagt, inden køber har fået adkomst til ejendommen, således at rådgiveren eksempelvis kan sørge for tinglysning af nye lån i ejendommen som led i berigtigelsen af købesummen.

Udvalget anbefaler i øvrigt, at det også skal være muligt at udstede og anmelde dokumenter til tinglysning i bilbogen, andelsboligbogen og personbogen på grundlag af en fuldmagt.

Efter udvalgets forslag skal en fuldmagt kunne indsendes elektronisk eller på papir til Ting​lys​nings​retten, idet der skal foretages prøvelse af fuldmagtsgivers tingbogslegitimation, og dermed fuldmagtsgivers berettigelse til at give fuldmagt.

For at undgå falske fuldmagter anbefaler udvalget, at papirfuldmagter, der angår udstedelse og anmeldelse af skøder og pantebreve, skal forsynes med vitterlighedspåtegning om underskriftens ægthed, dateringens rigtighed og udstederens myndighed. Vitterlighedsvidnerne skal i øvrigt angive deres personnummer, så de kan identificeres entydigt. Den funktion, som vitterlighedsvidnerne i dag varetager i henhold til tinglysningslovens § 10, stk. 2, vil således også være nødvendig ved indsendelse af papirfuldmagter.

Udvalget foreslår, at en fuldmagt skal angive en gyldighedsperiode, så den alene skal kunne danne grundlag for udstedelse og anmeldelse af dokumenter til tinglysning i den angivne periode. Hensynet til fuldmagtsgivers retssikkerhed, navnlig når fuldmagtsgiver er en forbruger, tilsiger, at der fastsættes krav om angivelse af en gyldighedsperiode, idet det kan være vanskeligt for en sådan fuldmagtsgiver at overskue konsekvenserne af en tidsubegrænset fuldmagt. Angivelse af en gyldighedsperiode vil endvidere i mange tilfælde gøre det unødvendigt for fuldmagtsgiver at tilbagekalde fuldmagten efter dens anvendelse. Udvalget finder i tilknytning hertil, at der administrativt bør fastsættes en længste gyldighedsperiode for fuldmagter. Det vil sikre, at en fuldmagt ikke i meget lang tid kan henstå registreret og dermed give tingbogslegitimation til en fuldmagtshaver.

Udvalget foreslår i øvrigt en bemyndigelsesbestemmelse, hvorefter der skal kunne sendes en meddelelse til fuldmagtsgiver i forbindelse med tinglysningsekspeditioner foretaget med fuldmagt. En sådan meddelelse vil ikke have betydning for retsvirkningerne af tinglysning, men vil kunne give fuldmagtsgiveren mulighed for at efterkontrollere en foretagen ekspedition.

Anvendelse af papirfuldmagter vil medføre, at såvel tinglysningens brugere som Tinglysningsretten pålægges en administrativ byrde ved at skulle håndtere sådanne dokumenter. For at minimere denne byrde anbefaler udvalget, at fuldmagter skal oprettes på standarddokumenter og udfyldes maskinelt. Sådanne formkrav vil sikre mindst mulig administration, idet standarddokumenter efter en manuel prøvelse af underskrifterne vil kunne læses maskinelt og scannes og på den måde overføres til det digitale tinglysningssystem. 

Et dokument, der anmeldes til tinglysning på grundlag af en registreret fuldmagt, vil kunne tinglyses lige så hurtigt som et dokument, der er forsynet med den berettigedes digitale signatur. Selve tinglysningen af f.eks. skødet eller pantebrevet, vil ikke tage længere tid ved anvendelse af fuldmagt, end hvis den pågældende rettighedshaver selv havde signeret dokumentet digitalt. De fordele, der er forbundet med, at tinglysning normalt vil kunne ske, mens man afventer svar fra tinglysningssystemet, vil således også kunne opnås ved tinglysning på baggrund af en registreret fuldmagt.

Udvalget anbefaler i øvrigt, at det skal være muligt at tinglyse et dokument med frist, såfremt dokumentet anmeldes på grundlag af en endnu ikke registreret fuldmagt. Det vil i et vist omfang give den berettigede mulighed for at opnå de fordele, der knytter sig til realtidstinglysning, herunder at tinglysningens retsvirkninger regnes fra modtagelsen af dokumentet, og at dokumentet dermed tillægges prioritet fra det tidspunkt, hvor det modtages i Tinglysningsretten. Udvalget foreslår, at der fastsættes en frist på 6 hverdage til indsendelse af fuldmagten. Har Tinglysningsretten ikke modtaget fuldmagten inden fristens udløb, slettes dokumentet fra tingbogen. 

Der henvises til betænkningen side 137 ff.

Justitsministeriet er enig i udvalgets synspunkter, og lovforslaget er udformet i overensstemmelse hermed, jf. lovforslagets § 1, nr. 80 (forslag til lovens § 49 b), og bemærkningerne hertil. 

Justitsministeriet skal særligt bemærke, at ministeriet er enig med udvalget i, at der er behov for at supplere hovedreglen om anvendelse af den berettigedes digitale signatur på tinglysningsdokumenter med en særlig fuldmagtsordning, der muliggør, at personer uden en sådan signatur også fortsat kan få foretaget tinglysning.

En sådan supplerende ordning vil efter Justitsministeriets opfattelse gøre det muligt at foretage tinglysning i samme omfang som ved anvendelse af den berettigedes egen digitale signatur og dermed opnå de fordele, som er forbundet med realtidstinglysning, dvs. tinglysning uden nævneværdig ventetid.

Det er Justitsministeriets opfattelse, at den fuldmagtsordning, som udvalget har anbefalet, opfylder disse kriterier. Fuldmagtsordningen er således generel i relation til dens anvendelsesområde, og det vil dermed være muligt at anmelde enhver rettighed og eventuelle erklæringer, der knytter sig hertil, til tinglysning i alle tingbogens rubrikker samt i bilbogen, andelsboligbogen og personbogen. 

Fuldmagtsordningen giver endvidere mulighed for, at enhver kan gives fuldmagt, og personer uden digital signatur behøver dermed ikke at vælge en professionel rådgiver, men kan også give fuldmagt til et familiemedlem mv. 

Hertil kommer, at tinglysning med fuldmagt vil kunne ske maskinelt og automatisk. Selve tinglysningsekspeditionen vil dermed ikke blive forsinket som følge af, at dokumentet er forsynet med fuldmagtshavers – og ikke rettighedshavers – digitale signatur. Det er således også muligt at foretage realtidstinglysning af rettigheder, der indsendes til tinglysning med fuldmagt. 

Som følge af den relativt begrænsede udbredelse af digitale signaturer forventer Justitsministeriet i øvrigt, at fuldmagtsordningen vil blive anvendt i væsentligt omfang i praksis, herunder i forbindelse med berigtigelse af ejendomshandler og ved tinglysning af pantebreve. Det må således formodes, at ordningen i vidt omfang vil blive brugt i forbindelse med professionel rådgivning, der indebærer tinglysning. 

