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Notat om tinglysning af underpantsætning af ejerpantebreve og af indbrudspantebreve i den digitale tingbog.

Ifølge den nye tinglysningslov, skal underpantsætning af ejerpantebreve fremover tinglyses i tingbogen for at få retsvirkning overfor tredje mand.

I notatet skitseres fremgangsmåden for en sådan tinglysning, samt hvordan disse typer af dokumenter vil blive behandlet og registreret af Tinglysningsretten. Samtidigt angives, hvordan en indbrudspantsætning vil blive håndteret.

Underpantsætning af ejerpantebreve.

Underpantsætning af ejerpantebreve kan forekomme vedrørende alle typer af objekter i tinglysningen, det vil sige både fast ejendom, køretøjer, private personer, virksomheder og andelsboliger. Den første panthaver kaldes primær underpanthaver og efterfølgende sekundær og tertiær underpanthavere.

Underpantsætningen – uanset om det er primær, sekundær eller tertiær underpanthavere - skal angive, hvilke eventuelle foranstående rettighedshavere i ejerpantebrevet, som respekteres.  Derimod skal der ikke angives nogen respekt af øvrige rettigheder tinglyst i objektet (andre tinglyste hæftelser eller servitutter).

Der kan ske samtidig tinglysning af et nyt ejerpantebrev samt en underpantsætning. I det tilfælde skal pantsætter indsætte oplysninger om underpantsætningen i samme anmeldelse som ejerpantebrevet, helt på linie med den tinglysning af en meddelelsespåtegning, som pt. foretages ved tinglysning af et nyt ejerpantebrev.

Når en underpantsætning af et allerede tinglyst ejerpantebrev sker, skal anmeldelsen altid referere til det objekt som ønskes underpantsat samt dato + løbenummer på det eller de ejerpantebrev/e som underpantsætningen relaterer sig til.

Ved underpantsætning, kan parterne vælge at angive et beløb for panteforholdet, men det er ikke nødvendigt. Hvis der ikke angives noget beløb, vil underpantsætningen blive registreret som værende på samme størrelse, beløbsmæssigt, som det ejerpantebrev, som underpantsætningen hører til. 

Ved Tinglysningsrettens modtagelse af en underpantsætning vil det blive kontrolleret,

· at det angive objekt eksisterer,

· at de/n angivne ejerpantebrev/e er tinglyst på objektet,

· om underpanthaver har angivet, for hvilket beløb som underpantsætningen gælder,

· om der er tinglyst foranstående rettighedshavere, der ikke er respekteret i underpantsætningen. Hvis det er tilfældet, vil underpanthaver få anmærkning herom.

Underpanthaver skal imidlertid ikke angive, til hvilket formål denne har udlånt penge, f.eks. ”Billån” eller lignende og der skal ikke ske tinglysning af f.eks. en alskyldserklæring.

Der kan alene tilknyttes rentevilkår til tinglysningen af selve ejerpantebrevet, f.eks. at det forrentes i tilfælde af tvangsauktion eller at hovedstolen skal tilskrives rente. Der kan imidlertid ikke tilknyttes vilkår, ej heller rentevilkår, til tinglysningen af den enkelte underpantsætning.

Prioritetsmæssigt vil underpanthaver blive placeret i ejerpantebrevets ramme”, men efter eventuelt foranstående underpanthavere i ejerpantebrevet.

Se følgende eksempel: 

	1.
	Obligationslån
	Realkredit Danmark
	1.340.000
	DKK

	12.04.2006
	
	
	
	5 %

	44596
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	2.
	Prioritetslån
	Nykredit
	580.000
	DKK

	14.05.2006

56789
	Indeholder afdragsfrie perioder
	
	
	6 %

	
	
	
	
	

	3. 
	Ejerpantebrev
	Forrentes med 9 % over diskontoen ved tvangsauktion
	500.000
	DKK

	24.06.2008
	
	
	
	

	99878
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	3A.
	
	Danske Bank
	400.000
	DKK

	24.06.2008

100234
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	3B.
	
	Nykredit Bank
	560.000
	DKK

	28.09.2008

1223456
	
	Anmærkning hæftelse: 3A
	
	


Som det kan ses af eksemplet, så kan et ejerpantebrev godt rumme flere underpantsætninger end der beløbsmæssigt kan være indenfor den tinglyste hovedstol. Årsagen hertil er, at det jo ikke fremgår af tingbogen, hvad den reelle gæld hos de enkelte underpanthavere er, og derfor kan der ikke ske nogen opgørelse af gældens størrelse. Det forudsættes således, at kreditor på forhånd har gjort sig klart, hvilke rettigheder som allerede er tinglyst i ejerpantebrevet med prioritet forud for kreditors egen underpantsætning, og hvilken størrelse den reelle gæld på disse låneforhold er. 

Som det også kan ses, kan en underpantsætning meddeles anmærkning om foranstående – ikke respekterede – underpantsætninger af ejerpantebrevet, men en underpantsætning skal i øvrigt ikke angive respekt af andre rettigheder, som er tinglyst i ejendommen. Underpantsætningen relaterer sig alene til selve ejerpantebrevet.

De forskellige underpantsætninger kan indbyrdes bytte plads ved at få tinglyst rykningspåtegninger, men vil ikke kunne ”flytte ud” fra ejerpantebrevets ramme, medmindre de helt aflyses.

Indbrudspantebreve

Et pantebrev kan angive, at det både ønsker at bryde ind i allerede tinglyste ejerpantebreve og i øvrigt få pant i ejendommen, således at det bliver placeret prioritetsmæssigt både inde i et eller flere ejerpantebreve og i selve ejendommen. Et indbrudspantebrev får således både pant i ejerpantebrevet – som underpantsætning – og i selve ejendommen. Pantebrevet vil blive placeret flere forskellige steder i prioritetsrækkefølgen.

I e-TL vil det blive muligt at kunne angive denne særlige form for prioritetsønske, ved at anmelder angiver ønsket om indbrudspant som fri tekst i pantebrevet.

Prioritetsmæssigt vil et indbrudspantebrev blive placeret som det viste eksempel:

	1.
	Obligationslån
	Realkredit Danmark
	1.340.000
	DKK

	12.04.2006
	
	
	
	5 %

	44596
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	2.
	Prioritetslån
	Nykredit
	580.000
	DKK

	14.05.2006
	Indeholder afdragsfrie perioder
	
	
	6 %

	56789
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	3. 
	Ejerpantebrev
	Forrentes med 9 % over diskontoen ved tvangsauktion
	500.000
	DKK

	24.06.2008
	
	
	
	

	99878
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	3A.
	
	Danske Bank
	400.000
	DKK

	24.06.2008

100234
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	3B.
	Prioritetslån
	Nykredit Bank
	900.000
	DKK

	07.11.2008

99088767
	Anmærkning: Hæftelse 1, 2, 3 og 3A


	
	
	6%

	
	Indbrudspantebrev 

Tillige tinglyst som hæftelse nr. 5


	
	
	

	
	
	
	
	

	4.
	Obligationslån
	Realkredit Danmark
	1.500.000
	DKK

	05.10.2007

994949
	Anmærkning: Hæftelse 3
	
	
	5%

	
	
	
	
	

	5.
	Prioritetslån
	Nykredit Bank
	900.000
	DKK

	07.11.2008
	Indbrudspantebrev
	
	
	6%

	99088767
	Anmærkning: Hæftelse 1, 2, 3, og 4


	
	
	

	
	Indbrudspantebrev 

Tillige tinglyst som hæftelse nr. 3B


	
	
	


Der vil godt kunne ske yderligere underpantsætning af ejerpantebrevet tinglyst som nr. 3, men denne underpantsætning vil få anmærkning om hele den tinglyste hovedstol på 900.000 DKK, placeret på prioritetsplads nr. 3B (som er fælles med nr. 5). Hovedstolen gentages således under nr. 5 også for at markere, at nr. 5 typisk vil have oprykningsret i det tilfælde, at der skulle blive plads indenfor ejerpantebrevets ramme.

Som det ses af eksemplet, så vil en efterstående panthaver, der ikke respekterer ejerpantebrevet, alene få meddelt anmærkning om ejerpantebrevet og ikke om eventuelle tinglyste underpantsætninger.

Et indbrudspantebrev kan bytte plads med andre underpantsætninger i ejerpantebrevet, ved at der tinglyses rykningspåtegninger, men vil ikke kunne ”flytte ud” fra ejerpantebrevets ramme, medmindre indbrudspantebrevet får tinglyst nye respekter og således helt ”opgiver” sin prioritetsplads i ejerpantebrevet.

Udlæg

Et udlæg kan ikke besætte en ledig plads i et ejerpantebrev, medmindre ejerpantebrevet er tinglyst på sidste prioritetspladsen i rækkefølgen.

Hvis et udlæg f.eks. tinglyses i en fast ejendom, hvor der allerede er tinglyst et ejerpantebrev, men hvor dette ikke er placeret på sidsteprioritetspladsen, så vil udlægget blive tildelt den første ledige plads i ejendommens prioritetsrækkefølge.

Se følgende eksempel:

	1.
	Obligationslån
	Realkredit Danmark
	1.340.000
	DKK

	12.04.2006
	
	
	
	5 %

	44596
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	2. 
	Ejerpantebrev
	Forrentes med 9 % over diskontoen ved tvangsauktion
	500.000
	DKK

	24.06.2008
	
	
	
	

	99878
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	2A.
	
	Danske Bank
	400.000
	DKK

	24.06.2008

100234
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	3.
	Prioritetslån
	Nykredit
	580.000
	DKK

	14.05.2006

56789
	Indeholder afdragsfrie perioder
	
	
	6 %

	
	
	
	
	

	4.
	Udlæg
	SKAT – Den centrale Inddrivelsesenhed
	22.345.667
	DKK

	07.11.2008

99088767
	
	J.nr. 55669708
	
	

	
	
	
	
	


Anderledes forholder det sig imidlertid, hvis et ejerpantebrev er placeret på sidstepladsen i rækkefølgen. Da vil et udlæg ”bryde ind” i ejerpantebrevet og vil således blive ”konverteret” til et indbrudspant. Udlægget vil imidlertid have pant både i ejerpantebrevet som i selve ejendommen.

Se følgende eksempel:

	1.
	Obligationslån
	Realkredit Danmark
	1.340.000
	DKK

	12.04.2006
	
	
	
	5 %

	44596
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	2.
	Prioritetslån
	Nykredit
	580.000
	DKK

	14.05.2006

56789
	Indeholder afdragsfrie perioder
	
	
	6 %

	
	
	
	
	

	3. 
	Ejerpantebrev
	Forrentes med 9 % over diskontoen ved tvangsauktion
	500.000
	DKK

	24.06.2008
	
	
	
	

	99878
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	3A.
	
	Danske Bank
	400.000
	DKK

	24.06.2008

100234
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	4. 
	Udlæg
	SKAT – Den centrale Inddrivelsesenhed
	
	

	07.11.2008

99088767
	Tinglyst både som indbrudspant i foranstående ejerpantebrev som i selve ejendommen.


	J.nr. 55669708
	22.345.667
	DKK


Udlægget placeres således efter selve ejerpantebrevet, med selvstændigt nummer

Det bemærkes, at et udlæg ikke behøver at angive, (og normalt heller aldrig gør det), hvilke foranstående prioriteter som respekteres.

Der vil godt kunne ske yderligere underpantsætning af ejerpantebrevet, men en sådan pantsætning vil medføre, at udlægget ”splittes op” og får placering både som nr. 3B og nr. 5. Den nye underpantsætning må respektere udlægget og hvis ikke det sker, vil underpantsætningen få meddelt retsanmærkning om udlægget, placeret som nr. 3B.

Teksten ” Tinglyst både som indbrudspant i foranstående ejerpantebrev som i selve ejendommen” markerer således, at udlægget både har pant i selve ejerpantebrevet som i selve ejendommen.

Hvis et udlæg er blevet opdelt i både indbrudspant samt udlæg med selvstændigt prioritetsnummer, og udlægget ønsker at rykke for eventuelle efterfølgende prioriteter som tinglyses på ejendommen, så skal både indbrudspantet i ejerpantebrevet og selve udlægget rykke, for at efterstående kan komme op foran udlægget.

