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Notat
om eventuel kuvertordning i e-TL.

Tinglysningsprojektet har besluttet, at kuvertordningen ikke indføres i e-TL, version 1.0, men først i en senere version.

Finanssektoren har forespurgt Tinglysningsprojektet, om det vil være muligt at fremsende flere digitale anmeldelser samlet, således at disse tinglyses i en rækkefølge, der tager højde for anmeldelsernes indbyrdes afhængighed. 

I dette notat skitseres de problemstillinger som Finanssektoren ønsker løst med anvendelse af en kuvertordning samt de nye problemstillinger som en sådan ordning vil medføre. Der tales her om en ”kuvertordning”, svarende til den behandling almindelige papirbaserede dokumenter i dag ville få på tinglysningskontoret, når flere anmeldelser modtages i en og samme kuvert. Tinglysningspersonalet vil da altid behandle dokumenterne samlet og vil, forud for tinglysningen, tage stilling til, i hvilken rækkefølge dokumenterne skal tinglyses.

1. situation. Rykning

Når et nyt pantebrev bliver tinglyst på en fast ejendom, skal det angive, hvilke af de foranstående hæftelser som respekteres, og hvis ikke alle foranstående pantebreve er nævnt, vil det nye pantebrev få retsanmærkning. Alternativet er, at de allerede tinglyste pantebreve får tinglyst påtegning om, at de respekterer det nye pantebrev.

Eksempel:

1. prioritet
Ejerpantebrev  
   500.000
DKK
Variabel rente

2. prioritet
Realkredit Danmark
1.500.000
DKK
Afdragsfrihed


Respekt: ingen, Retsanmærkning om hæftelse 1.
Typisk tinglyses det nye pantebrev og gives anmærkning om foranstående, hvorefter der tinglyses en rykningspåtegning på den foranstående hæftelse og herefter ”falder prioritetsstillingen på plads”. Den meddelte retsanmærkning annulleres.

Eksempel efter tinglysning af rykningspåtegning på ejerpantebrevet:

1. prioritet
Realkredit Danmark
1.500.000
DKK
Afdragsfrihed

2. prioritet
Ejerpantebrev  
   500.000
DKK
Variabel rente

Finanssektoren ønsker at anmeldelserne fremsendes og behandles samlet, således at der ved tinglysningen tages hensyn til den indbyrdes afhængighed.

Rækkefølge for behandling af de enkelte anmeldelser.
I rykningssituationen vil det i den nuværende ordning være nødvendigt for kreditor på det nye pantebrev, at håndtere pantebrevet to gange, først ved tinglysning og herefter ved annullation af retsanmærkning/er.

- Hvis det nye lån tinglyses først
Hvis det nye pantebrev tinglyses først, vil det få meddelt retsanmærkning. Herefter tinglyses rykningspåtegningen og den meddelte retsanmærkning vil da automatisk blive annulleret. Anmelder vil modtage meddelelse om tinglysning af det nye lån med retsanmærkning samt meddelelse om tinglysning af rykningspåtegningen samt en hændelse om annullation af retsanmærkningen.

- Hvis rykningspåtegningen tinglyses først
Hvis man vælger at tinglyse rykningspåtegningen først, vil der være tale om en ”fremtidig respekt”, idet respekten vedrører et pantebrev, der endnu ikke er tinglyst på ejendommen.

Når det nye pantebrev herefter tinglyses, vil det ikke blive meddelt retsanmærkning, idet ejerpantebrevet allerede respekterer lånet. Anmelder vil modtage meddelelse om tinglysning af det nye lån, uden retsanmærkning samt meddelelse om tinglysning af rykningspåtegningen.

Rykningspåtegningen på ejerpantebrevet kan af gode grunde ikke angive dato + løbenummer på den hæftelse som det ønsker at respektere og må i stedet for angive

Hæftelsens type (pantebrev, ejerpantebrev, skadesløsbrev m.v.),

Kreditors navn,

Hæftelsens hovedstol samt valuta,

Hæftelsens særlige vilkår, f.eks. kontantlån, afdragsfrie perioder m.v.

Hvis en fremtidig respekt er angivet og der efterfølgende tinglyses flere nye pantebreve, der alle er af en sådan beskaffenhed, at de kan rummes indenfor respektens beskrivelse af den respekterede hæftelse, så vil det altid være det pantebrev som tinglyses først, som ”får gavn af” respekten. Det er dog ikke sikkert, at det var intentionen, da den fremtidige respekt blev angivet. Anvendelsen af fremtidige respekter kan derfor ikke anbefales som grundlag for løsning af problemstillingen.

2. situation. Overførsel af tinglysningsafgift 

Når et nyt realkreditlån eller lån på realkreditlignende vilkår tinglyses, har ejeren mulighed for at overføre betalt tinglysningsafgift fra det gamle lån til det nye på visse fastsatte betingelser. En af disse er, at det gamle lån ikke må være aflyst før afgiften overføres.

Hvis aflysning er sket, kan overførsel ikke ske og den betalte afgift er således ”tabt”.  Det bemærkes, at der for tiden verserer en sag i Landsskatteretten, der skal afklare spørgsmålet om, hvorvidt afgiften i et sådant tilfælde alligevel kan genanvendes.

Anmelder må da typisk betale afgiften fordi det er anmelder der har lavet en erstatningspådragende fejl ved at aflyse det gamle lån først.

I kravspecifikationen til e-TL er der forsøgt at tage højde for denne situation ved udarbejdelse af kontrollen ”HæftelseBetingetAflysning”. Denne kontrol er angivet som en option. Kontrollen indebærer, at når der overføres afgift fra en hæftelse til en anden, så får det pantebrev, hvorfra der overføres afgift, en markering, således at det bliver muligt at se, at afgift er overført. Markeringen består af dato + løbenummer på den nye hæftelse, hvortil afgiften er overført. Hvis det gamle pantebrev skulle blive fremsendt til aflysning før det nye pantebrev er tinglyst og altså før der er sket overførsel af afgift, kan aflysningen gøres betinget af at det gamle pantebrev har en markering for sket overførsel. Hvis sådan markering ikke foreligger, vil aflysningen blive afvist (på anmelders anmodning). Derved sikrer man, at det gamle pantebrev ikke bliver aflyst før afgiften er blevet genanvendt.

Kuvertordning og kontrollen ”HæftelseBetingetAflysning” har således samme resultat.

Kuvertordningen

Hvis e-TL indrettes således, at flere anmeldelser som modtages samlet fra en og samme anmelder også bliver behandlet i sammenhæng, skal der fastsættes regler for

· i hvilken rækkefølge de enkelte anmeldelser skal behandles,

· eventuelle begrænsninger i anvendelsen af en kuvertordning set i relation til typen af anmeldelser.

Kuvertordningen vil kun være tilgængelig for system-system burgere og ikke på portalen.

Forslag: En digital følgeseddel

Hvis et nyt pantebrev og en rykningspåtegning bliver modtaget samlet, vil e-TL kunne indrettes således, at der opstilles regler for, i hvilken rækkefølge de modtagne anmeldelser skal behandles af e-TL-motoren. 

I situationen med overførsel af afgift, kan anmelder vælge, at det nye pantebrev skal tinglyses først med samtidig overførsel af afgift, og først herefter skal der ske aflysning af det gamle pantebrev.

Hvem skal bestemme rækkefølgen?
Det vil være mest formålstjenligt, hvis det er anmelderen selv, der bestemmer i hvilken rækkefølge de forskellige anmeldelser skal tinglyses. Anmelder kan så selv afgøre, hvordan denne ønsker at tinglysningen foretages og der skal ikke opstilles regler i e-TL-motoren for rækkefølgen.

En kuvertordning bør således indeholde information om den rækkefølge, som anmelder ønsker anmeldelserne behandlet i. Hvis der ikke er angivet rækkefølge eller der er angivet samme rækkefølge for flere anmeldelser, behandles anmeldelserne i den rækkefølge, de ligger i kuverten.
Anmeldelsen bør være unikt identificeret indenfor kuverten.

Eventuelle begrænsninger i anvendelsesmulighederne for kuvertordningen.

Kan kuvertordningen omfatte alle typer af anmeldelser?

Hvis en kuvertordning indføres, vil det indebære, at en anmelder fremsender anmeldelser på vegne af andre anmeldere. Dette sker allerede i dag og giver ikke anledning til problemer, så længe dokumenterne er underskrevet af de rette personer. Anmelder kan godt være en anden end disponenten.. 

Imidlertid kompliceres situationen af, at der indføres særlige ordninger i e-TL, bestående af en anmelderordning og en fuldmagtsordning.

Vil en anmeldelse omfattet af anmelderordningen kunne fremsendes af en anden anmelder?

I princippet, ja.

Hver anmeldelse er unik og behandles som sådan også selvom de fremsendes i en kuvert.

Det vil alene være rækkefølgen for behandlingen af anmeldelserne som anmelder vil få indflydelse på ved anvendelse af kuvertordningen. Den tinglysningsmæssige behandling som skal ske, vil altid være på anmeldelsesniveau og derfor vil her og en anmeldelse blive kontrolleret for, at denne er behørigt signeret af disponenten.

Hvis en anmeldelse ikke er signeret af disponenten, skal den indeholde information om, 

· at den er anmeldt under anmelderordningen samt være signeret af den autoriserede anmelder,

· at den er anmeldt under fuldmagtsordningen samt være signeret af fuldmagtshaver.

Hvis en af disse ordninger anvendes for den pågældende anmeldelse, vil de for ordningerne gældende regler træde i anvendelse. Igen vil kontrollen blive foretaget på anmelderniveau.

En anmeldelse som fremsendes ved anvendelse af anmelderordningen, men som vedrører en anden autoriseret anmelder end den, der fremsender (anmelder) anmeldelsen, vil altid skulle indeholde (virksomheds)signatur fra den autoriserede anmelder.

Anmeldelser signeret af disponenten.

Hvis f.eks. et realkreditinstitut ønsker at få tinglyst et nyt pantebrev og dertil skal bruge en rykning af et foranstående ejerpantebrev, vil realkreditinstituttet modtage en elektronisk anmeldelse om rykning fra den bank, som har ejerpantebrevet i depot.

Rykningspåtegningen vil være forsynet med digital signatur fra en eller flere medarbejdere i banken.

Hvis realkreditinstituttet ønsker at tinglyse det nye lån under anmelderordningen vil det blive fremsendt med information herom og forsynet med anmelders digitale signatur. 

Anmeldelser signeret af fuldmagtshaver.

En anmeldelse som indeholder signatur fra fuldmagtshaver, skal altid indeholde information om, at den er anmeldt i henhold til fuldmagtsordningen.

Det må være fuldmagtshavers ansvar, at en anmeldelse behandles korrekt af den pågældende anmelder som skal fremsende anmeldelsen til tinglysning. 

Begrænsninger i anvendelsen af en kuvert-ordning.
e-TL vil således godt kunne håndtere situationer, hvor en anmeldelse indeholdt i en kuvert er anmeldt af én anmelder, men indeholder

- information om, at anmeldelsen sker i henhold til anmelderordningen,

- information om, at anmeldelsen sker i henhold til fuldmagtsordningen,

- anmeldelsen indeholder signatur fra en eller flere andre disponenter (som ikke er den samme som anmelderen).

Det er imidlertid spørgsmålet, om de forskellige autoriserede anmeldere ønsker at en kuvertordning skal være så bred som ovenfor skitseret. Det er den autoriserede anmelder der har det erstatningsretlige ansvar for anmeldelsen. Dette erstatningsansvar omfatter også eventuelle fejl begået af den anmelder som fremsender anmeldelsen på vegne af den autoriserede.

Hvilke ekspeditionstyper skal en kuvertordning kunne omfatte?

Anmelderne har behov for, at de ekspeditionstyper som er omfattet af anmelderordningen tillige vil kunne fremsendes indenfor kuvertordningen.

Hertil kommer, at almindelige overdragelsesdokumenter, så som skøder på almindelige ejendomme og ejerlejligheder tillige bør indgå i ordningen.

Der bør imidlertid fastsættes regler for, hvilke ekspeditionstyper som kan indgå en kuvertordningen, for at holde kompleksiteten i ordningen nede.

Begrænsninger vedrørende objektet.

Ordningen bør endvidere begrænses således, at en og samme kuvert alene kan indeholde anmeldelser der alle relaterer sig til samme objekt. Således vil pantebreve vedr. flere selvstændige ejendomme ikke kunne indgå i en og samme kuvert.

Hvad skal der ske med de øvrige anmeldelser, hvis en af de i kuverten indeholdte anmeldelser afvises eller lyses med frist?
En kuvertordning bør – via den digitale følgeseddel – kunne give anmelderen mulighed for at angive, at hvis en (i kuverten foranliggende) anmeldelse afvises, så skal alle anmeldelser indeholdt i kuverten afvises. 

Denne mulighed for at have indflydelse på den tinglysningsmæssige prøvelse af anmeldelserne er dog begrænset til alene at angive virkningen af, at den foranliggende anmeldelse afvises eller lyses med frist, men ikke en anden anmeldelse indeholdt i samme kuvert. Således vil anmelderen ikke kunne angive, at anmeldelse nr. 4, en rykningspåtegning, skal afvises, hvis anmeldelse nr. 1, et nyt pantebrev afvises, men at det ikke skal gælde for anmeldelse nr. 2 og 3.

En anmelder vil heller ikke kunne angive gensidige forbehold. Hvis en kuvert således indeholder et nyt skøde på en ejendom samt et sælgerpantebrev, vil anmelder have en klar interesse i at betinge tinglysningen af skødet af, at pantebrevet tillige tinglyses. Dette resultat kan dog ikke opnås, ved at anmode om tinglysning af pantebrevet først, idet det da bliver afvist på grund af manglende adkomst for debitor (køber). Anmelder har således en klar interesse i, at dokumenterne forsynes med gensidig betingelse for tinglysning, hvilket imidlertid ikke vil kunne lade sig gøre i en kuvertordning. Disse dokumenter må derfor tinglyses på almindelig (digital) vis og anmelder må anvende de sædvanlige muligheder for at anføre betingelser/forbehold for tinglysningen, hvilket vil resultere i, at dokumenterne udtages til manuel behandling.

Anmelder vil ikke kunne betinge tinglysningen af anmeldelser, indeholdt i en kuvert af, at f.eks. anmeldelse nr. 1 ikke tildeles retsanmærkning m.v. Det er alene såfremt en anmeldelse bliver afvist, at anmelder kan påvirke den efterfølgende tinglysningsmæssige behandling af de øvrige anmeldelser.

