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Kapitel 1
Indledning

1.1. Udvalgets nedszttelse og kommissorium

| august 2003 nedsatte Justitsministeriet et udvalg, der fik til opgave at komme
med forslag til en samlet modernisering og effektivisering af tinglysningen. Ud-
valget skal navnlig komme med fordlag til, hvordan der bedst muligt kan gennem-
fares en fuldstaandig " papirlegs’ tinglysning, og overveje, om varetagelsen af ting-
lysningsopgaven kan organiseres pa en bedre og mere effektiv made. Udvalget fik
falgende kommissorium:

" 1. Indledning

1.1. Efter tinglysningsloven skal rettigheder over fast ggendom og motorkere-
tgjer samt rettigheder over visse | gsgregenstande mv. tinglyses for at opna be-
skyttelse mod tredjemand, dvs. mod aftaler om sadanne formuegoder og mod
retsforfelgning.

Tinglysning af rettigheder over fast gjendom sker i tingbogen, rettigheder over
motorkeretgjer tinglysesi bilbogen, og rettigheder over andet |@sare mv. ting-
lyses i personbogen, hvor der desuden sker tinglysning af rettigheder efter
hastpantebreve samt af en rakke dokumenter vedragrende personers formue i
almindelighed, herunder bl.a. asgtepagter, afgerelse om fratagelse af den retli-
ge handleevne mv.

Tinglysning af rettigheder over fast ggendom sker i hver af de 82 byretskredse,
mens lysningen af rettigheder over motorkeretgjer og andet |gsgre mv. sker
ved retten i Arhus,

Anmeldelse til tinglysning kan alene ske i form af papirbaserede dokumenter,
der indleveres eller fremsendes til vedkommende byret. Det pagaddende do-
kument indfares herefter i dagbogen med henblik pa en efterfalgende provelse
af, om betingelserne for at tinglyse er opfyldt. Arbejdet med at tinglyse rettig-
heder over fast g endom mv. sker under anvendelse af edb. Der er for hver en-
kelt fast ggendom i retskredsen oprettet en aktmappe, som indeholder genpar-
terne af alle tinglyste dokumenter vedragrende den pagaddende ejendom. Disse
meget omfattende aktmapper (som ikke findes i tilknytning til bil- og person-
bogen) findes ikke pa edb.



1.2. Tinglysningsloven tradte i kraft i 1927. Lovens grundlasggende principper
for tinglysning af rettigheder over fast ggendom mv. gadder fortsat.

Den nuvaaende tinglysningsordning er sdledes som noget helt centralt karak-
teriseret ved — i kraft af principperne om bl.a. juridisk prevelse, gyldigheds-
virkning af tinglyste rettigheder og statens erstatningsansvar — at sikre en me-
get hgj grad af trovaerdighed omkring tingbogen til gavn for omsagning og be-
laning af fast gendom. Tinglysningsordningen hviler med andre ord pa et
princip om tingbogens trovaardighed, hvilket indebaarer, at en aftaleerhverver i
god tro, der afleder sin ret fra et tinglyst dokument, skal kunne stole pa, at det-
te dokument er gyldigt. Hvis det viser sig, at der uanset tinglysningen bestar
en indsigelse mod dokumentet, vil aftaleerhververen enten fortraenge denne
indsigelse — eller hvisindsigelsen er "stagk”, og dermed kan gares gaddende
selv mod en godtroende erhverver — opna erstatning fra statskassen for det tab,
der lides.

1.3. Fremkomsten af moderne teknologi har gjort det hensigtsmaessigt at forla-
de det oprindelige papirbaserede tinglysningssystem til fordel for et mere tids-
svarende og effektivt edb-baseret system. Tinglysningen kan siledes potentielt
udfares langt billigere med en nemmere og hurtigere tilgeangelighed for bor-
gerne, ligesom gennemfarelsen af en elektronisk tinglysning vil have stor be-
tydning for digitaliseringen af det @vrige samfund.

Det farste skridt i denne retning blev taget, da man i 1990 erne overgik til at
fare tinglysningsregistrene pa edb. Det har ogsa vaaet overvejet, om der kunne
indfares en ordning, hvor de papirdokumenter, der i dag anvendes ved anmel-
delse af rettigheder til tinglysning og ved tinglysningskontorets meddel el ser
om tinglysning, aflysning mv., erstattes med digital kommunikation. Man har
imidlertid ikke tidligere fundet, at de nedvendige forudsagninger for at indfere
en sadan ordning var opfyldt, jf. betaankning nr. 1394/2000 om papirl@s ting-
lysning, som er omtalt nedenfor under pkt. 2.2.

| lyset af den seneste teknologiske udvikling inden for omrédet for bl.a. digita-
le signaturer mv. synes der imidlertid nu at veare mulighed for at ga over til en
"papirlas’ tinglysningsordning. En sadan reform vil fremme borgernes og
virksomhedernes muligheder for at anvende digital kommunikation, og den vil
kunne give muligheder for en billigere, bedre og mere effektiv arbejdstilrette-
lasggel se af tinglysningen.

1.4. Regeringen finder pa denne baggrund, at det bar belyses, hvordan en fuld-
stendig " papirles’ tinglysningsordning bedst kan gennemfares.



| forbindelse hermed vil det efter regeringens opfattel se vaare nagrliggende og-
sa at fa belyst de gvrige sagsgange mv. i det eksisterende tinglysningssystem
med henblik pa en samlet vurdering af varetagelsen af tinglysningsopgaven og
mulighederne for at gennemfere en yderligere modernisering og effektivise-
ring af den made, tinglysningen foregar pa.

Pa denne baggrund har regeringen besluttet at nedsadte et udvalg, der skal
fremkomme med fordlag til en samlet modernisering og effektivisering af ting-
lysningen.

2. Indferelse af " papirlas’ tinglysning

2.1. Tinglysningen er dleredei dag i en visforstand " papirl@s’. Med vedtagel -
sen af lov nr. 281 af 29. april 1992 om edb i tinglysningen blev der sdledes
skabt grundlag for en modernisering af sagsbehandlingen pa tinglysningskon-
toret, hvorunder de papirbaserede journaler, som tinglysningsdommerne hidtil
havde benyttet ved tinglysning af rettigheder, kunne omdannes til edb-
sagsbehandlingssystemer.

Lovaandringen blev gennemfert pa baggrund af et omfattende udvalgsarbejde,
der blev afdluttet med afgivelsen af betaankning nr. 1093/1987 om EDB i ting-
lysningen, betaankning nr. 1177/1989 om EDB-tinglysning pa landsplan og be-
taenkning nr. 1190/1990 om skjult gadd i biler.

Den praktiske indfarelse af edb i sagsbehandlingen er med udgangen af 2000
gennemfart ved alle tinglysningskontorer.

Selv om en stor del af sagsbehandlingen pé tinglysningskontorerne saledes al-
lerede foregar pa edb, indtager papiret stadig en central rolle i tinglysningen.
Tinglysning af en rettighed kan fortsat kun ske, hvis der indleveres et papirdo-
kument til dommerkontoret, og meddelelser fra tinglysningsdommeren til den,
der har anmeldt en rettighed til tinglysning, sendes ogsa fortsat pa papir.

2.2. Justitsministeriet nedsatte i 1996 et udvalg, der fik til opgave at vurdere
mulighederne for at indfare " papirlas’ tinglysning. Udvalgets overveelser om
indferelse af et elektronisk anmeldel sessystem skulle ske pa grundlag af den
gaddende tinglysningsordning, idet det var forudsat, at der ikke skulle aandresi
tinglysningslovens grundiasggende materielle regler. Endvidere skulle udval-
get lasgge til grund, at tinglysningen fortsat skulle varetages af landets 82 by-
retter.

Udvalget anfarte i betaankning nr. 1394/2000 (side 8f), at den bedste |asning
vil vaae en komplet "papirlags’ tinglysningsordning baseret pa digital signatur
som aflgser for den manuelle underskrift pa papir. Imidlertid fandt udvalget, at



de tekniske og retlige rammer pa davaarende tidspunkt ikke gjorde det muligt
at indfgre en sadan ordning, som generelt svarer til den hidtil kendte mode,
hvor papiret blot udskiftes med digitale meddel el ser.

En forudssgning for, at en "papirlgs’ tinglysningsordning kan indrettes efter
samme grundlasggende principper som den hidtil kendte ordning, ville efter
udvalgets opfattelse vaae, at det er muligt at forsyne de digitale tinglysnings-
meddelelser med en elektronisk udstederidentifikation (f.eks. en digital signa-
tur), som godtger, at de stammer fra den pagaddende rettighedshaver, og som
sikrer, at meddelelsen ikke efterfaglgende er blevet aandret. Udvalget pegede i
den forbindelse pa, at udviklingen inden for elektronisk kommunikation gar
hurtigt, og at den digitale signatur — som indebazer, at digitale meddelelser
forsynes med et matematisk kendetegn, der opfylder samme funktioner som en
manuel underskrift — alerede var udviklet og ville kunne forventes at vinde
udbredelse i Igbet af de kommende ar. Da det imidlertid kunne forudses at
ville tage vassentligt laangere tid end forventet at fa de praktiske og lovgiv-
ningsmasssige rammer for brugen af digital signatur pa plads, valgte udvalget i
stedet at afdlutte sit arbejde med fremlasggelse af en midlertidig lasning, der
ville indebage, at alene ikke-negotiable realkredit- og pengeinstitutpantebreve
med pant i fast ggendom ville kunne tinglyses papirlast, og at " papirles’ ting-
lysning alene ville kunne foretages af saaligt godkendte anmeldere gennem
lukkede netforbindel ser til tinglysningskontorerne.

Udvalget fandt, at denne anmelderordning ikke ville give en sa hgj grad af
sikkerhed, at ordningen burde omfatte tinglysning af bl.a. skeder og negotiable
pantebreve, og udvalget fremhaavede i @vrigt, a hvis man gnsker at indfere
regler om "papirlgs’ tinglysning af negotiable dokumenter, ma det forudsadte
aandringer af de materielle regler om stiftelse af sadanne rettigheder, sikrings-
akt mv.

2.3. Ved lov nr. 417 af 31. mg 2000 om elektroniske signaturer — der gennem-
farer Europa-Parlamentets og Radets direktiv 99/93/EF om en fedlesskabs-
ramme for elektroniske signaturer — og ved den i henhold til loven udstedte
bekendtgerelse nr. 923 af 5. oktober 2000 om sikkerhedskravene til negle-
centre er der fastsat regler for etablering af certificeringscentre, som her i lan-
det varetager udstedelse af ssalige certifikater, som giver mulighed for at an-
vende "kvalificerede” digitale signaturer. Disse certifikater udstedes som ho-
vedregel alene pa baggrund af personligt fremmade med henblik pa identifika-
tion af brugeren.

Kvalificerede certifikater har forelgbig kun opnaet en begramset udbredelse i
Danmark, og det er bl.a. baggrunden for, at Ministeriet for Videnskab, Tekno-
logi og Udvikling i 2002 har fastsat en samlet standard for en ny type certifi-
kater, de sdkaldte OCES-certifikater (Offentlige Certifikater til Elektronisk

10



Service). Udstedelse af et OCES-certifikat forudsadter ikke, at ansageren per-
sonligt giver made ved udstederen og identificerer sig.

Der er den 6. februar 2003 indgaet en aftale mellem TDC og Ministeriet for
Videnskab, Teknologi og Udvikling om udstedelse af OCES-certifikater. Det
forventes, at dette certifikat vil fa veesentligt sterre udbredelse, herunder bl.a.
med henblik pa kommunikation mellem borgerne og det offentlige om opnael -
se af forskellige offentlige ydelser.

2.4. Justitsministeriet nedsatte i 1998 et udvalg om retsvirkningerne af anven-
delse af digital signatur mv. Udvalget afgav i 2000 delbetaakning om form-
krav i lovgivningen, der hindrer anvendelse af elektronisk kommunikation (be-
taenkning nr. 1400/2000). Udvalget forventes inden udgangen af 2003 at afgi-
ve betasnkning om spargsmalet om behovet for en saalig lovregulering af rets-
virkningerne af anvendelsen af digital signatur, herunder i tilfadde, hvor en di-
gital signatur misbruges.

2.5. Udvalget skal pa den anfarte baggrund overveje de spargsmal af retlig,
praktisk og teknisk karakter, som en fuldstaendig "papirl@s’ tinglysningsord-
ning giver anledning til, og pa baggrund heraf komme med forslag til, hvorle-
des " papirles’ tinglysning vil kunne gennemfares, siledes at det bliver muligt
at fremsende anmeldelser vedregrende alle rettigheder mv. digitalt.

2.5.1. Indfgrelsen af en "papirlgs’ tinglysningsordning, der har til forma at
skabe en hurtigere og mere effektiv made at foretage anmeldelser mv. pa, ber
baseres pa fal gende forudsagninger:

- Den nuvagrende tinglysningsordning hviler pa et hensyn til at skabe sikker-
hed i omsagningen og belaningen af fast gendom mv. Principperne om of -
fentlighed i tingbogen og tingbogens positive troveadighed (som bl.a. in-
debager en juridisk pravelse, gyldighedsvirkning af tinglyste rettigheder og
statens erstatningsansvar, jf. ovenfor i punkt 1.2.) har hidtil vaaet anset for
centrale for varetagelsen af dette hensyn. Udvalget skal lagyge afgarende
vaat pd, at en kommende " papirlas’ tinglysningsordning fortsat skaber den
fornadne sikkerhed i omszgtningen og beldningen af fast g endom mv. Det
vil i den forbindelse kunne overvees, om der ved en overgang til digital
anmeldelse vil vaare grundlag for at indfegre en forenklet tinglysningspre-
velse ved salig enkle tinglysningsekspeditioner, f.eks. anmeldelse af ikke-
negotiable realkredit- og pengeinstitutpantebreve med pant i fast g endom.

- Det forudsadtes ligeledes, at ordningen udformes sdledes, at den kommer
til at omfatte samtlige rettigheder, der er omfattet af den gaddende tinglys-
ningsordning. Udvalget skal bl.a. overveje, hvorledes en ordning med ” pa-
pirlas’ tinglysning vil kunne omfatte adkomstrettigheder til fast gendom
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(Skeder), byrder og servitutter samt pantebreve med pant i fast gjendom.
Det bar ogsa overvejes, hvorledes reglerne om sikringsakt over for tredje-
mand bear udformes vedrarende papirlast tinglyste panterettigheder, herun-
der navnlig ved overdragelse til gje eller sikkerhed af negotiable pantebre-
ve.

- Efter den nugaddende ordning kan enhver foretage anmeldelse af doku-
menter til tinglysning, og udvalget ber tilstragbe at udforme en " papirlas’
tinglysningsordning, der ikke medfgrer aandringer heraf. For at opna dette i
praksis vil det kunne vaare ngdvendigt, at der i en periode fortsat er adgang
til at anmelde rettigheder ved hjadp af papirdokumenter, og udvalget skal
derfor belyse de omkostninger, der vil veae forbundet med at opretholde et
sadant "to-strenget” anmeldelsessystem, og vurdere, om et sadant system
vil vaage hensigtsmaessigt. Der skal i ale tilfadde sigtes mod den bredest
mulige anmelderordning, som findes hensigtsmaessig.

2.5.2. Udvalget skal overveje, hvilken sikkerhedslgsning en ”papirlags’ ting-
lysningsordning ber baseres pa. Det forudsadtes, at der vadges en |gsning, som
tilgodeser hensynet til, at der kan indfagres en sa bred anmelderordning som
mulig. Samtidig skal den valgte lgsningsmodel tilvejebringe et hgjt sikker-
hedsniveau under hensyn til, at tingbogens nuvaarende positive trovaadighed
anskes bevaret.

Udvalget skal i lyset heraf belyse og vurdere, hvad der vil vaare konsekvenser-
ne af de forskellige mulige sikkerhedslgsninger, herunder navnlig i relation til
det erstatningsansvar for bl.a. fgl i tingbogen, som vil kunne vaae forbundet
med den enkelte |gsningsmodel.

Afhaangig af hvilken anmelderordning mv. der anbefales, ber det vurderes, i
hvilket omfang de eksisterende former for digital signatur — eventuelt i kom-
bination med andre sikkerhedsforskrifter — vil kunne danne grundliag for ting-
lysningsordningen og treede i stedet for underskrift pa et papirdokument.

2.5.3. Udvalget bar desuden overveje, om gennemfarelse af en ” papirl@s’ ting-
lysningsordning i evrigt ngdvendigger aandringer i de eksisterende regler i
tinglysningsloven, der som naevnt er baseret pa, at anmeldelse mv. sker under
anvendelse af underskrevne papirdokumenter. Herudover bar det overvejes,
om der er behov for at aandre andre lovregler, herunder navnlig gaddsbrevsio-
vens regler om sikringsakter mv., som feglge af indferelsen af " papirl@s’ ting-
lysning.

2.5.4. Udvalget bar — i lyset af sine overvejelser vedragrende indferelse af en
"papirles’ tinglysning af rettigheder over fast gendom — ligeledes overveje,
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om en tilsvarende ordning ber gennemfares pa bilbogens og personbogens
omréde.

2.6. Udvalget skal udarbejde de fornadne forslag til lovregler for en ” papirlgs’
tinglysningsordning. Udvalgets forslag til lovregler bar i videst muligt omfang
vage teknologineutrale, sdledes at det bliver muligt at tilpasse den ” papirlgse”
tinglysningsordning i overensstemmel se med den teknol ogiske udvikling.

3. Varetagelsen af tinglysningsopgaven

3.1. Tinglysning af rettigheder over fast gendom sker som naevnt i dag i hver
af de 82 byretskredse. Som naevnt under punkt 1.4., er det regeringens opfat-
telse, at det som led i indfarelsen af " papirlgs’ tinglysning vil vaae naturligt
0gsa at overveje, om varetagelsen af tinglysningsopgaven kan organiseres pa
en mere hensigtsmaessig made.

3.2. Nogle interesseorgani sationer, som repraesenterer vaesentlige ” brugerinte-
resser”, har over for Justitsministeriet rejst spegrgsma om muligheden for, at
"papirlegs’ tinglysning indfares i forbindelse med en privatisering af tinglys-
ningen.

Udvalget anmodes pa denne baggrund om indledningsvis at overveje, om ting-
lysningsopgaven fortsat ber varetages af domstolene eller bar privatiseres i
forbindelse med, at der indfares "papirlgs’ tinglysning, jf. nedenfor under
punkt 5.2.

Et af de vassentlige spergsmal vil i den forbindelse vaare mulighederne for
tinglysningsmaessig provelse af anmeldte rettigheder mv., og konsekvenserne
for princippet om tingbogens positive trovaadighed, hvis der ikke — eller kun i
begramset omfang — vil kunne foretages en sadan prevelse inden for rammerne
af en privatiseret tinglysning.

Udvalget skal belyse en privatiseringsmodels konsekvenser i forhold til de
forudsagninger for en "papirlgs’ tinglysningsordning, som er naevnt ovenfor
under punkt 2.5.1. —2.5.3.

Udvalget skal samlet overveje de gkonomiske, administrative og retlige aspek-
ter ved en privatiseringsmodel — herunder ogsa bl.a. de aspekter, som er naavnt
nedenfor under pkt. 3.3 — med henblik pa en vurdering af, om en privatisering
vil vage en mere hensigtsmaessig lgsning end at bevare tinglysningen som en
opgave med tilknytning til domstolene i forbindelse med indferelse af " papir-
l@s’ tinglysning. | forbindelse hermed skal udvalget inddrage muligheden for
eventuelt at centralisere varetagelsen af tinglysningsopgaven ved eler i til-
knytning til domstolene, jf. punkt 3.3 nedenfor. Det skal laegges til grund ved
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vurderingen, at opgaven med at registrere rettigheder mv. over fast g endom
skal vaae placeret hos samme tinglysningsenhed. Der bar sdledes ikke etable-
res en ordning, hvorefter visse rettigheder over fast g endom (f.eks. byrder og
servitutrettigheder) fortsat skal tinglyses ved eller i tilknytning til domstolene,
mens de andre rettigheder (f.eks. adkomst- og panterettigheder) skal tinglyses
ved en privat tinglysningsinstans.

3.3. | forbindelse med overveelserne om den fremtidige organisering af ting-
lysningen vil det ogsa vaare naturligt at overveje spergsmalet om, hvorvidt en
fortsat varetagelse af tinglysningsopgaven ved domstolene bgr ske ved samtli-
ge byretter i samme omfang som i dag, eller om varetagel sen fremover bar ske
samlet for hele landet. En sadan central Igsning kunne ske ved, at tinglysnin-
gen placeres ved en enkelt byret (som det kendes fra bilbogen og personbo-
gen), eler aternativt at der etableres en selvstaandig tinglysningsinstans med
egen ledelse mv. Det vil eventuelt ogsa kunne overvejes, om der vil vagre for-
dele ved at etablere 2-3 regionale tinglysningsenheder.

Spergsmaet om en eventuel centralisering af tinglysningen har tidligere vaaet
overvejet i betaakning nr. 1398/2001 fra Domstolenes Strukturkommission.

Udvalget skal bl.a. vurdere den praktiske gennemfarelse af en eventuel centra-
lisering og de personale- og ressourcemaessige konsekvenser ved domstolene,
idet bade de direkte udgifter og andelen af fadlesomkostningerne skal vurde-
res. Det skal endvidere overvees, hvordan tinglysningsakten vil kunne opbe-
vares mest hensigtsmaessigt, herunder om den bar overfares — eventuelt alene
for fremtiden — til en elektronisk database. Det ber i den forbindelse tillige
vurderes, hvorledes offentlighedens adgang til akten sikres.

Pa den anfarte baggrund skal udvalget naarmere belyse de gkonomiske og ad-
ministrative konsekvenser af at gennemfare en centralisering af tinglysningen
ved eller i tilknytning til domstolene. Udvalget kan til brug herfor indhente al-
le relevante informationer om retskredsenes gkonomi og aktivitet mv. i Dom-
stolsstyrelsen.

Udvalget anmodes om at udarbejde fordlag til en centralisering af tinglysnin-
gen, safremt det vurderes, at en sadan ordning bar gennemfares.

4. Modernisering og revision af tinglysningsloven i gvrigt
Udvalget bar i lyset af den teknologiske udvikling foretage en generel gen-
nemgang af tinglysningsloven med henblik pa at vurdere behovet og mulighe-

derne for en yderligere modernisering og gourfagring af denne lovs bestem-
melser.
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| det omfang udvalget anbefaler lovaandringer, skal udvalget udarbejde forslag
til lovregler.

5. Arbejdetstilrettelaeggel se

5.1. Justitsministeriet agter pa baggrund af en aftale fra 2002 mellem staten,
amterne og kommunerne om dataadgang mv. at fremsadte lovforslag vedra-
rende adgang til masseudtrak fra tinglysningsregistrene og samkaring med
andre offentlige og private registre. Justitsministeriet vil forelasgge sit udkast
til lovforslag for udvalget, der anmodes om at afgive en saaskilt udtalelse her-
om inden udgangen af 2003 med henblik p3, at lovforslaget kan fremsaetes for
Folketinget i foraret 2004.

5.2. Udvalget skal herefter overveje, hvordan varetagelsen af tinglysningsop-
gaverne bgr organiseres fremover, samt udarbejde forsag til lovregler om ind-
farelse af en fuldstaendig "papirlas’ tinglysningsordning, jf. punkt 2.5 og 2.6
samt punkt 3.2 og 3.3. ovenfor.

Med henblik pa at fremme dette arbejde mest muligt, anmodes udvalget om i
farste omgang i lyset af den fornadne forelgbige vurdering af de krav, som
indferelse af "papirles’ tinglysning vil stille, at fremkomme med en anbefa-
ling til Justitsministeriet om, hvorvidt varetagelsen af tinglysningsopgaven
fortsat bar ske ved domstolene, og om opgaven i givet fald ber varetages ved
ale byretter i samme omfang som i dag, eller om der bar ske en centralisering
af tinglysningsopgaven, jf. ovenfor under pkt. 3.3.

5.3. Det forudsadtes, at udvalget inddrager de overvejelser, som fremgar af
den tidligere naevnte betaenkning nr. 1394/2000 om papirl@s tinglysning, og
den under pkt. 3.2. naavnte henvendelse til Justitsministeriet om en privatise-
ringsmodel. Udvalgets overveelser skal desuden seges samordnet med de
overvejelser, der foregar i Udvalget om retsvirkningerne af anvendelse af digi-
tal signatur mv.

Det forudsadtes desuden, at udvalget i forngdent omfang inddrager oplysnin-
ger om retstilstanden i andre lande, herunder i de gvrige nordiske lande.

Udvalget kan afgive delbeteakninger.”

| denne delbetaankning behandles det ene af de to hovedspgrgsmal, der er stillet
udvalget: Kan varetagelsen af tinglysningsopgaven organiseres pa en bedre og me-
re effektiv made.

Udvalget vil siden afgive betaasnkning om papirlas tinglysning.
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1.2. Udvalgets sammensetning

Tinglysningsudvalget har ved afgivelsen af denne delbetaankning haft faglgende
sammensadning:

e Hgjesteretsdommer Lars Bay Larsen (formand)

e Dommer Sgren Sgrup Hansen, retten i Arhus

e Professor, dr. jur. Peter Mortensen (K gbenhavns Universitet)

e Direktar Bent Carlsen (Domstol sstyrel sen)

e Dommer Henrik Linde (Den Danske Dommerforening)

e Retsassessor Anja Olsen, retten i Roskilde (Dommerfuldmaagtigforeningen)

e Vicekontorchef Pia Markedal (Kommunernes Landsforening, Kgbenhavns og
Frederiksberg kommuner og Amtsradsforeningen)

e Advokat Henrik Hgpner (Advokatradet)

e Kontorchef Christian Brandt (Finansradet)

e Kontorchef Steen Jul Petersen (Real kreditradet)

e Direktar, advokat Palle Ulstrup (Dansk Ejendomsmasglerforening)

e Afdelingsleder Hanne Nymann, retten i Arhus, og kontorfuldmasgtig Henny
Handel, retten i Fredericia (HK Landsklubben Dommerkontorerne og Politiets
og Domstolenes Tjenestemandsforening)

e Formand for Praktiserende Landinspektarers Forening, landinspekter Henning
Elmstram (Den Danske Landinspektarforening og Praktiserende Landinspekta-
rers Forening)

e Kontorchef David Hellemann (Finansministeriet)

o Kontorchef Henrik Graesdal (@konomi- og Erhvervsministeriet)

e Kontorchef Jens Perch Nielsen (Skatteministeriet)

o Vicedirektar Seren Reeberg Nielsen og kontorchef Birgit Kristiansen (Miljami-
nisteriet)

e Chefkonsulent Palle H. Sgrensen og fuldmaegtig Charlotte Jacoby (Ministeriet
for Videnskab, Teknologi og Udvikling)

e Kontorchef Henrik @e og konsulent Benedikte Holberg (Justitsministeriet)
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Chefkonsulent Birgitte Lundblad (@konomi- og Erhvervsministeriet) deltog som
medlem af udvalget indtil juni 2004, hvor hun blev aflast af kontorchef Henrik
Graesdal.

Fuldmasgtig Dennis Greger Jensen (Skatteministeriet) deltog som medlem af ud-
valget indtil november 2004, hvor han blev aflegst af kontorchef Jens Perch Niel-
sen.

Sekretariatsfunktionerne er varetaget af:

Konsulent Lennart Houmann (Justitsministeriet)

Speciakonsulent Andreas Berggreen (Finansministeriet)

Fuldmaegtig L ouise Christophersen (Justitsministeriet) (indtil december 2003)
Fuldmaggtig Kira Gandrup (Justitsministeriet) (december 2003-marts 2005)
Fuldmaggtig Kenneth Joensen (Justitsministeriet) (siden marts 2005)
Fuldmaggtig Niels Juhl (Domstolsstyrelsen)

1.3. Sammenfatning af udvalgets overvejelser

Denne delbetaankning indeholder udvalgets overvejelser og anbefalinger 1 relation
til den fremtidige varetagelse af tinglysningsopgaven.

Tinglysningsudvalget har overvejet mulige alternativer til den nuvaaende organise-
ring af tinglysningsopgaven, der er fordelt palandets 82 retskredse.

Det er udvalgets opfattelse, at en papirlgs tinglysningsordning ikke mest hensigts-
maessigt varetages decentralt i den retskreds, hvor g endommen er beliggende. Det-
te saaligt henset til, at der herved ikke i tilstraskkeligt omfang kan drages den op-
timale udnyttelse af personalets aktuelle kapacitet, hvilket konkret kan indebaare og
ogsa faktisk har givet sig udslag i markant varierende sagsbehandlingstider de en-
kelte byretter imellem.

Det vil i gvrigt ikke vaare hensigtsmaessigt at fordele en papirlgs tinglysning, der —
i en decentral udgave — forventeligt kun vil beskadtige ca. 112 arsvaak, pa 82 by-
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retter, da det vil vanskeliggare en tilstragkkelig specialisering og sasmmenhaangende
kompetenceopbygning over tid.

En fremtidig organiseringsmodel ber tilstradoe en struktur, hvor sagsbehandlingsti-
den for tinglysningsdokumenter er kort og ens for hele landet. Det er udvalgets
vurdering, at en sadan nivellering af sagsbehandlingstiden vil vaare mulig ved en
centralisering af opgaven.

| henhold til kommissoriet har udvalget overvejet, om tinglysningsopgaven fortsat
ber varetages af domstolene eller bar privatiseres. En centralisering kan sdledes
principielt bade ske i fortsat domstolsregi og inden for private rammer. Udvalget
har i den forbindelse overvejet hensigtsmaessigheden af dette og andre privatise-
ringstiltag, herunder salg, licitation og autorisation.

Det er udvalgets opfattelse, at privatisering af tinglysningen ved salg vil kunne gi-
ve anledning til betaankeligheder, da det vil implicere et salg af statens g endoms-
data, og betyde, at centrale myndighedsopgaver i form af pravelse af rettigheder
overfarestil private. Udvalget kan herefter ikke anbefal e denne I gsning.

Udvalget kan endvidere ikke anbefale privatisering ved udlicitering, idet en udlici-
teret tinglysningsordning ikke i tilstraskkeligt omfang vil sikre en fri adgang til
anmeldelse af rettigheder til tinglysning, idet den forudsadter bistand fra professio-
nelle akterer.

Licitationsmodellen kan i gvrigt gere det vanskeligt at sikre en enkel og integreret
adgang til tingbogens oplysninger om fast gjendom, idet tingbogen ved privatise-
ring ikke laengere vil vage et offentligt administreret ggendomsregister.

Udvalget kan heller ikke anbefale privatisering ved autorisation, idet en autorisati-
onsordning — der er karakteriseret ved en spredning af opgaven pa mange aktarer —
ikke vil kunne sikre en kontinuerlig erfaringsudveksling og optimering af praktisk
knowhow, men i stedet indebagrer risiko for en uensartet praksis pa tinglysnings-
omradet.
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Herudover vil det vaae problematisk, at aktagrerne i en autorisationsordning for-
mentlig i praksis vil gnske at specialisere sig inden for visse dokumenttyper, der
ligger i naturlig forlaangelse af deres avrige forretningsomrader, hvilket efter ud-
valgets opfattelse dels giver anledning til betaankeligheder vedrarende den enkelte
akters habilitet, dels kan indebaare, at brugerne ikke i forngdent omfang far adgang
til autoriseret provelse for alle typer af rettigheder over fast g endom.

Tinglysningsudvalget anbefaler pa denne baggrund i stedet, at tinglysningsopgaven
organiseresi en ” Offentlig-Privat Samarbejdsmode!”.

Samarbejdsmodellen tager udgangspunkt i en bevarelse af en gennemprevet og
velfungerende tinglysningsordning med hensyntagen til de muligheder for effekti-
visering, der falger af bl.a. de tilstragote it-lgsninger. Samarbejdsmodellen kombi-
nerer og fastholder sdledes de offentlige og private aktarers kompetencer i relation
til henholdsvis praktisk problemhandtering af tinglysningsspargsma og mulighe-
den for standardiserede it-lgsninger af samme.

Ved modellen centraliseres den nuvaarende offentlige opgavevaretagel se med starst
mulig medinddragelse af private aktarer i opgavel gsningen. Tinglysningen bevares
sdledes principielt som en myndighedsfunktion, men lgsningerne bag myndighe-
dens konkrete opgavevaretagelse overlades i meget vaessentligt omfang til private
bl.a i relation til udvikling, drift og vedligehold af de forudsatte it-1asninger.

Udvalget anbefaler, at et brugerpanel afgiver input til savel kravspecifikationen
som til en dynamisk videreudvikling og optimering af den valgte it-lgsning i tiden
efter digitalisering af tinglysningen.

Udvalget har i avrigt fundet anledning til at bemaake, at det af hensyn til tinglys-
ningens effektivitet og til sikkerheden i omsagtningen og belaningen af fast gjen-
dom er afgerende, at der i videst muligt omfang sikres en problemfri overgang fra
det gamletil det nye system. Den eksisterende tinglysning skal vaae velfungerende
I hele perioden frem til det nye systems ibrugtagning, ligesom den fornadne indka-
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ring og tilpasning af det nye system skal vaae foretaget, far systemets fulde poten-
tiale kan realiseres.

Deloitte Consulting har i efteraret 2004 udarbejdet en raskke konsulentanalyser for
Justitsministeriet, hvori man har estimeret de gkonomiske konsekvenser af en cen-
tralisering og digitalisering af tinglysningsopgaven.

Initialomkostningerne ved etablering af en centraliseret, digitaliseret og automati-
seret tinglysning har Deloitte estimeret til ca. 200-270 mio. kr. over 10 ar. Heri er
medregnet omkostninger til, at en ekstern leverander over en 5-10-arig periode
indscanner tingbogsakten, der omfatter ca. 80 mio. A4-sider.

Et forelabigt sken over de samlede driftsekonomiske konsekvenser af at gennem-
fere en tinglysningsreform viser en arlig besparelse pa godt 83 mio. kr. i 2005-
priser, hvoraf ca. 70 mio. kr. vedrarer lansum. Dette skal sesi forhold til de eksi-
sterende udgifter pa ca. 145 mio. kr. (2005-priser) til varetagelse af tinglysnings-
opgaven i dag. Dette svarer til en samlet forelabig besparelse pa driftsbudgettet pa
godt 57 pct.

En papirlgs tinglysning forventes at kunne reducere behovet for ansatte i domsto-
lene med ca. 245 arsvaak frade nuvaaende 357 til ca. 90 arsvaak. Det skgnnes, at
alene den manuelle sagsbehandling vil kunne reduceres med ca. 69 pct. Hertil
kommer reduktioner, der métte falge af overvejelser om en deregulering mv.

Deloitte Consulting har herudover belyst de samfundsgkonomiske konsekvenser
ud fra de forventede besparelser, som en digitalisering og automatisering af ting-
lysningen indebagrer for udvalgte professionelle aktarer og for borgerne.

Overordnet set skennes en papirl@s tinglysning at medfere besparelser for pengein-
stitutter, realkreditinstitutter og advokater pa 200-300 mio. kr. arligt som falge af
muligheden for at etablere digital sagsbehandling. Denne besparelse vil ud fra
saadvanlige antagelser om fuld konkurrence i den finansielle sektor tilfalde borger-
ne gennem lavere priser pa eksempelvis tinglysningsservice. Hertil kommer en di-
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rekte besparelse for borgerne pa 100-150 mio. kr. &rligt til mellemfinansiering og
tidsforbrug. Den samlede besparelse for borgerne vil dermed vaae i starrelsesorde-
nen 300-450 mio. kr. arligt.

Kgbenhavn, den 6. juni 2005
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Kapitel 2
Tinglysningens nuvarende organisering

2.1. Geografisk placering og antal ansatte

Tinglysning &f rettigheder over fast egendom foretages i dag decentralt ved byretten
I den af landets 82 retskredse, hvor ggendommen er beliggende. Tinglysningsvaese-
net indgdr herved som en bestanddel af den enkelte byrets samlede arbejdsopgaver,
jf. retsplejelovens § 14, stk. 1, litraa

| 2003 blev der inden for tinglysningsomradet anvendt 404,9 &rsvagk®, hvilket sva-
rer til 16,5 pct. af det samlede personaleforbrug pa 2.448,8 arsvaak ved Danmarks
Domstole, jf. Danmarks Domstoles arsrapport 2003. | personal eforbrug relateret il
tinglysning indgik yderligere en ikke naamere opgjort andel af arsvaarksforbruget
ved domstolene til "Hjad pefunktioner” og " Generel ledelse og administration”, der
i 2003 udgjorde henholdsvis 130,7 arsvaak og 362,5 arsvaak.

2.2. Arbejdets tilretteleeggelse

Tinglysningen foretages principielt af dommeren ved den enkelte byret, jf. tinglys-
ningslovens 8 7, stk. 1. Hvis der er flere dommere ved et embede, er ansvaret for
tinglysningen placeret hos en bestemt dommer.

Dommeren har efter retsplgjelovens § 17a mulighed for at bemyndige de ansatte
retsassessorer, dommerfuldmaegtige og kontorfunktionaarer til at deltage i vareta-
gelsen af tinglysningsopgaven. Denne kompetence er i almindelighed udnyttet s&
ledes, at den for tinglysningen ansvarlige dommer har overladt den daglige ledelse
til en retsassessor eller en dommerfuldmaagtig, mens ekspeditionen af tinglysnings-

! Tallet omfatter ogs& Grenland og Feargerne, Domstol sstyrel sens " tinglysnings-ambulancehold” samt bil- og per-
sonbogen.
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spargsmal forestas af kontorpersonale, i det omfang der ikke er tale om tvistighe-
der eller saaligt komplicerede spergsmdl.

Efter retsplgjeloven er dommerkontorets behandling af tinglysningsdokumenterne
udtryk for en judiciel afgerelse. Dette indebazer, at klage over trufne afgerel ser
kan rettestil den stedlige landsret i form af kaaremal.

Den praktiske tilrettelagggelse af arbejdets udfarelse afhaenger i vidt omfang af
sterrelsen af den enkelte retskreds, idet kredsene er meget forskellige i sterrelse.
Ved en rakke byretter er der sdledes kun ansat 10-12 personer, mens der ved lan-
dets sterste byret er ansat ca. 280 medarbejdere. Ved de mindre dommerembeder
er der derfor ofte kun ganske fa tinglysningsmedarbejdere, mens der ved de starre
embeder kan vaae flere egentlige tinglysningsafdelinger med mange ansatte. Med-
arbgiderne ved de mindre dommerkontorer er i aimindelighed tillige beskadtiget
med flere andre af dommerkontorets opgaver, mens der ved de sterre embeder er
mulighed for specialisering indenfor omradet.

Tinglysningsekspeditionerne foretages manuelt pa grundlag af papirdokumenter,
mens arbejdet med rettighedernes registrering er digitaliseret, idet savel dagbogen
som tingbogen feres pa edb. Den tekniske del af tinglysningssystemet varetages af
en privat edb-leverander, der sdledes stér for driften og udviklingen af de edb-
understettende registreringssystemer for henholdsvis den elektronisk journalisere-
de dagbog og tingbog.

Til forskel fratinglysningskontorernes anvendelse af edb i den interne sagsgang er
kommunikationen med brugerne i a vassentlighed papirbaseret. Brugernes anmel-
delse af rettigheder kan sdledes alene ske i form af papirdokumenter, ligesom ting-
lysningskontorernes meddelelser til brugerne sendes pa papir. Det enkelte tinglys-
ningskontor opbevarer i gvrigt en papirgenpart & alle fortsat gaddende dokumen-
ter, der er tinglyst for hver ggendom i retskredsen. Disse genparter benaavnes " ting-
bogsakten”.

24



2.3. Sagsbehandlingstid

Efter tinglysningslovens § 16, stk. 4, og cirkulage nr. 190 af 15. december 1995
om tinglysning i den elektroniske tingbog 8§ 22 skal sagsbehandlingen af et doku-
ment og dets indferelse i eller afvisning fra tingbogen ske snarest muligt og senest
10 dage (arbejdsdage) efter anmeldelsen. Denne bestemmel se har karakter af enin-
tern ordensforskrift, og overskridelse af fristen er ikke sanktioneret.

Tinglysningskontorernes faktiske ekspeditionstider beror pa det aktuelle forhold
mellem dokumenttilgangen og det disponible personale samt de opgaver og frem-
gangsmader, der er forbundet med ekspeditionen af det enkelte dokument.

Antallet af dokumenter, der anmeldes til tinglysning, har i perioden 2000 til 2003
vaget stigende fra 2,2 mio. dokumenter i 2000 til 3,7 mio. dokumenter i 2003. Den
gennemsnitlige ekspeditionstid pr. dokument har alene vaaet registreret fra 2002.
Ekspeditionstiden har i denne periode vaaet faldende fra 7,8 dage i 2002 til 4,0 da-
ge i 2004. Ekspeditionstiden pr. dokument er saledes i 2004 markant kortere end i
2002, uagtet starrelsen af dokumentmaengden i & 2002 og 2004 var nassten ens. De
aktuelle ekspeditionstider for de enkelte tinglysningskontorer offentliggeres pa
maneds- og arshasis via domstolenes hjemmeside (www.domstol .dk).

De gennemsnitlige ekspeditionstider for 2002-2004 fremgar af nedenstaende tabel :

Tabel 1: Gennemsnitlige ekspeditionstider i tinglysningen

Gennemsnitlig Ekspeditioner Ekspeditioner Antal anmeldte

ekspeditionstid inden 10 dage inden 5 dage dokumenter
2002 7,8 dage 73,8 pct. 47 pct. ca. 3,2 mio.
2003 5,6 dage 87,0 pct. 60 pct. ca. 3,7 mio.
2004 4,0 dage 94,0 pct. 79 pct. ca. 3,4 mio.

25




2.4. Driftsomkostninger

Domstolsstyrelsen har til brug for Tinglysningsudvalgets overvejelser skannet over
den del af retternes udgifter, som kan relateres til drift og sagsbehandling vedrg-
rende tinglysningsekspeditioner.

Tabel 2: Udgifter til tinglysningssystemet?

2004 B — 2005° F — 2006"
L gnudgifter> 91,2 93,0 94,5
@vrigdrift 51,3 56,1 57,3
- Huslgie 1.2 1,2 1,2
- Fremtidig huslgje (ca.) 58 59
- @vrige basisudgifter® 2,8 2.2 2.3
- Sagsrelaterede udgifter’ 12,7 12,9 13,1
- Bygningsvedligeholdel se” 1,7 0,5 0,6
-1t 27,2 27,6 28,2
- Diverse gvrige udgifter’ 5,7 5,8 5,9
Udgifter i alt 142,6 149,1 151,8

Via retternes tidsregistrering kan arsvaarksforbruget opgares forholdsvis prasist,
mens der ikke findes tilsvarende registreringer, som kan belyse tinglysningens an-
del af de @vrige driftsudgifter.

2 Alletal i mio. kr.

% Det forventede |gnforbrug i 2005 er baseret p& en prisregulering af 2004-udgiften med 2,0 pct. De gvrige driftsud-
gifter er pristalsreguleret med 1,6 pct. Udgifterne til bygningsvedligeholdelse er markant reduceret efter overdragel-
se af bygninger til SES.

“ Det forventede |anforbrug i 2006 er baseret p& en pristalsregulering af 2005-udgiften med 1,6 pct. De gvrige
driftsudgifter er pristalsreguleret med 2,1 pct.

® Der er taget udgangspunkt i et &rsvagksforbrug i 2004 for kontorpersonale og for jurister pdi alt 314,2 &rsvaak.
Der er anvendt en gennemsnitsian for kontorpersonalet pd 285.000 kr. og for jurister pd 480.000 kr. Forbrug af &rs-
vagk vedrarende bil- og personbogen er ikke medtaget.

® Basisudgifter bestér af udgifter til vand, varme og €, rengering, skatter og afgifter samt andre tjenesteydelser. Ud-
giften er beregnet forholdsmaessigt ud fra ansl et arealforbrug.

" Sagsrel aterede udgifter bestér af udgifter til porto, telefon, elektronisk opslag. Udgiften er beregnet ud fraen ud-
giftshaseret vaggtningsmodel.

8 Udgifterne er beregnet forholdsmasssigt ud fra ansl&et arealforbrug.

® Udgifterne bestér af udgifter til bl.a. kontorhold, rejseudgifter, uddannelse mv. og er beregnet forholdsmaessigt ud
fra &rsvaarksforbruget.
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En fordeling af retternes udgifter til @vrig drift pa hhv. tinglysning og de gvrige
sagsomrader ma derfor delvist baseres pa sken.

Arsvagksforbrug i forbindelse med tinglysning kan i 2004 opgares til 314,2 &rs-
vaak, heraf er 8,6 arsvagk anvendt af jurister, mens det resterende antal arsvaak er
anvendt af kontorpersonale. Elever, ansatte i beskadtigelsesordninger og evrigt
personale indgar ikke i beregningerne. De 314,2 arsveak svarer til 13 pct. af det
samlede arsvaaksforbrug ved byretterne. Denne procentandel anvendes til forde-
ling af diverse avrige udgifter.

| Deloittes Analyse af de danske domstole er for 44 retsbygningers vedkommende
opgjort arealet for tinglysningen. Pa den baggrund har Domstol sstyrel sen beregnet,
at tinglysningens bygningsmaessige areal udger 6 pct. af det samlede areal. Denne
procentdel anvendestil fordeling af basisudgifter og bygningsvedligeholdelse.

Domstolene har pr. 1. januar 2005 overdraget gendommene til Slots- og Ejen-
domsstyrelsen. Pa den baggrund forventes der i 2005 faare basisudgifter, idet der
ikke laangere afholdes udgifter til egendomsskat. Til gengadd vil huslgeudgifterne
stige, men der foreligger pa nuvaarende tidspunkt ikke en samlet opgerelse over de
forventede merudgifter. Der er for 2005 foretaget et skan over de forventede frem-
tidige huslejeudgifter, men dette sken ma korrigeres, nar de konkrete huslejekon-
trakter om fa maneder foreligger.

Udgifter til it-understettelse af tinglysningssystemet kan pa baggrund af konkrete
registreringer opgarestil 27,2 mio. kr.

2.5. Andre landes organisering af tinglysningen

Til brug for udvalgets overvejelser om den fremtidige organisering af tinglysnin-
gen er der indhentet oplysninger om opgavens organisering i en ragkke andre lande.
De modtagne svar viser, at tinglysningsopgaven oftest er placeret hos domstolene
eller ved en offentlig myndighed. Nedenfor gengives de oplysninger, der er modta-
get fra Sverige og Norge.
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2.5.1. Sverige

Den, der erhverver fast gendom i Sverige har pligt til at anmelde adkomsten til
tinglysning hos registreringsmyndigheden (inskrivningsmyndigheten). Registre-
ringsmyndigheden bestér af syv tingsretter (svarende til danske byretter), der hver
har en saarskilt afdeling, som farer registeret med oplysninger om hver enkelt fast
gjendom inden for et bestemt geografisk omrade.

Registreringsmyndigheden paser, at de formelle betingelser for registrering
(inskrivning) er opfyldt. Oplysninger om adkomst og pant registreres i g endoms-
registrets registreringsdel.

Anmeldelse til tinglysning sker pa skriftligt (papirbaseret) grundlag. Det svenske
justitsministerium har imidlertid ivaaksat overveelser om elektronisk anmeldelse
af rettigheder til tinglysning.

| jordabalkens 18. kapitel findes bestemmelser om bl.a. retsvirkningerne af ting-
lysning (inskrivning). Af disse regler falger, at en godtroende erhverver af fast
giendom, der afleder sin ret fra den tinglyste adkomsthaver, som hovedregel for-
traenger utinglyste rettigheder.

Ved anmeldelse af rettigheder til tinglysning skal der vedlaayges dokumentation for
den aftale, hvorved rettigheden stiftes.

Ejendomsregistreringen er samlet i fastighetsregistret, der ud over tingbogen inde-
holder allmannadelen (matriklen), en adressedel, en bygningsdel og en vurde-
ringsdel. Lantmateriet under Miljodepartementet har registeransvaret for det sam-
lede edb-system som fastighetsregistret udger, mens Domstolsverket under Justi-
tiedepartementet har ansvaret for informationer i tingbogen.
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2.5.2. Norge

Den norske tinglysningsordning har mange ligheder med den nugad dende danske
tinglysningsordning. Tinglysning af rettigheder over fast gendom sker sdledes i
grunnboken, hvori hver enkelt ggendom er identificeret. Grunnboken fares elektro-
nisk.

En rettighed skal vaae knyttet til et dokument for at kunne tinglyses, ligesom et
dokument som hovedregel kun kan tinglyses, hvis det gar ud pa at stifte, forandre,
overdrage, anerkende eller ophaave en ret over en fast g endom.

| forbindelse med tinglysning af rettigheder over fast g endom foretager tinglys-
ningsmyndigheden en prgvelse af, om tinglysningslovens formkrav er opfyldt, og
om de materielle betingelser for tinglysning er til stede.

Tinglysning indebagrer, at en godtroende erhverver, der afleder sin ret fra den ting-
lyste adkomsthaver, som hovedregel fortraanger rettigheder, der ikke er tinglyst.

Det norske parlament besluttede i 2002 at gennemfare en centralisering af det nor-
ske tinglysningssystem, saledes at ansvaret for tinglysningen overfares fra domsto-
lene til Statens Kartverk (svarende til Kort- & Matrikelstyrelsen). Baggrunden for
denne beslutning var, at tinglysning af rettigheder over fast ggendom ikke blev an-
set for at vaare myndighedsudgvelse af en sadan karakter, at den ngdvendigvis bur-
de lgses ved domstolene.

Centraliseringen fra de regionale domstolsembeder til den centrale myndighed fin-
der sted gradvist i perioden fra marts 2004 til august 2007. Det betyder, at der i pe-
rioden indtil august 2007 tinglyses ved de byretter, hvor tinglysningen endnu ikke
er overfert, samtidig med at Statens Kartverk tinglyser dokumenter, der vedrarer
de overfarte retskredse. Et centralt register over alle tinglyste dokumenter placeres
hos Statens Kartverk. Registreringsmyndigheden ledes af en direkter.
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| forbindelse med de politiske overvejelser om centralisering blev ogsa spargsma-
let om en privatisering af tinglysningssystemet overvejet. Fra politisk side fandt
man, at tinglysningen fortsat skulle vaare en offentlig opgave.

| forbindelse med den igangvaaende centralisering af tinglysningen og i lyset af de

store rationaliseringsgevinster vurderes muligheden for at indfare elektroniske do-
kumenter i tinglysningen.
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Kapitel 3
Tinglysningens nuvarende opgaver

3.1. Oversigt over rettigheder, der tinglyses

Efter tinglysningslovens § 1, stk. 1, skal rettigheder over fast ggendom som ud-
gangspunkt tinglyses for at opna beskyttelse mod aftaler om gjendommen og mod
retsforfaigning. Rettigheder opnar saledes alene prioritetsheskyttelse uden tinglys-
ning, hvis dette saaligt er foreskrevet ved lov, som f.eks. for ssadvanlige brugsret-
tigheder i tinglysningslovens 8 3 og skatter og afgifter mv. i lovens § 4. Andre ret-
tigheder, der ikke tinglyses, udssdter sig for at blive fortraangt af senere rettigheds-
havere (ekstinktion).

Det er en forudsagtning for tinglysning, at et anmeldt dokument stifter, fastslar, for-
andrer eller ophaaver en eller flere rettigheder over vedkommende faste gjendom,
Jf. tinglysningslovens § 10, stk. 1. Dette krav er bl.a. opfyldt for dokumenter om
ejendomsoverdragelser, panterettigheder og servitutter. Karakteren og indholdet
af de konkrete dokumenter afhaanger af den enkelte rettighedstype, som naamere
skildret nedenfor.

Ved ejendomsoverdragelse anvendes dokumenttypen ”skede’, |f. tinglysningslo-
vens § 6. Denne dokumentbetegnelse anvendes ved alle typer af overdragelse af
gjendomsretten til g endommen, hvad enten overdragelsen er ubetinget og dermed
endelig, eller overdragelsen er betinget af bestemte endnu uafklarede forhold som
f.eks. kabesummens betaling inden for en fastsat frist (i sidstnaavnte tilfadde vil
tinglysning typisk ske pa grundlag af en slutseddel eller kabsaftale). Ved tinglys-
ning af skader skal udstederens underskrift vaae bekradtet af to vitterlighedsvidner
eller en advokat, medmindre udstederen er en offentlig myndighed, jf. tinglys-
ningslovens 8 10, stk. 2. Vidnerne skal udtrykkeligt bevidne aggtheden af udstede-
rens underskrift, dateringens rigtighed og udstederens myndighed.
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Ved pantstiftende dokumenter anvendes flere forskellige dokumenttyper afhaangig
af, om pantet stiftes ved aftale eller ved offentlig retshandling som f.eks. tvangs-
fuldbyrdelse. Hvis pantsatningsforholdet er baseret pa et aftaleforhold, er retten til
pantet almindeligvis indeholdt i et pantebrev. For sadanne pantebreve gadder s&-
kaldt formulartvang, idet pantebrevet skal vaare oprettet pa en af Justitsministeriets
pantebrevsformularer, som optrykt i bilag 1-4 til tinglysningsbekendtgerelsen. Dis-
seformularer er ligeledes tilgaangelige i fortrykte blanketter, der dels indeholder en
standardtekst svarende til pantebrevsformularen, dels indeholder en individuel
tekst. Hvis det pantstiftende dokument i stedet har karakter af et udlasy, en dom el-
ler anden offentlig retshandling, skal dokumentet tillige vaare bilagt dokumentation
fra den offentlige myndighed, der har foretaget retshandlingen. Dette gares amin-
deligvis ved en bekradtet udskrift af den relevante retsbog eller dombog.

Ved dokumenter vedrarende servitutter afhaanger stiftel sesdokumentets indhold og
karakter af grundlaget for rettighedens opstaen. Servitutter kan sdledes bade stiftes
ved aftale, haevd eller i kraft af saalige offentligretlige regler. Servitutten kan her-
ved enten bestai en ret til at lade andre rade over jendommen pa en naamere an-
given vis eller en ret til at kraeve en bestemt tilstand opretholdt i relation til gjen-
dommen.

3.2. Tinglysningens retsvirkninger

De vaesentligste retsvirkninger af tinglysning af rettigheder over fast g endom be-
naavnes normalt prioritetsvirkningen og gyldighedsvirkningen. Disse retsvirkninger
vedrarer den eller de rettigheder, som anmeldes til tinglysning ved et tinglysnings-
dokument. Flere rettigheder kan anmeldes til tinglysning ved samme dokument,
men i safald skal det ved anmeldelsen udtrykkeligt angives, hvilke rettigheder der
anskes tinglyst, jf. tinglysningslovens § 9, stk. 6. Ellers tinglyses dokumentet kun
for savidt angar den eller de rettigheder, som dokumentet selv angiver som sin ho-
vedegenskab. Det er sdledes ikke tilstragkkeligt grundlag for tinglysning, at et ting-
lysningsdokument f.eks. omtaler eller ligefrem hjemler en anden rettighed.
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Retsvirkningerne af, at en rettighed bliver tinglyst, afhaanger i nogle tilfadde af, om
rettigheden er anmeldt til tinglysning ved et "negotiabelt” eller et "ikke-
negotiabelt” dokument. At et dokument er negotiabelt, betyder, at der ved overdra-
gelse af dokumentet med den rettighed, som dokumentet omhandler, kan ske for-
traengning (ekstinktion) af indsigelser fra udstederen af dokumentet eller af andres
rettigheder over dokumentet.

Nogle af de dokumenter, som danner grundlag for tinglysning, er gaddsbreve, og
for disse suppleres tinglysningslovens regler af bestemmelserne i gaddsbrevsloven.
Pantebreve med pant i fast ggendom er negotiable gaddsbreve, jf. gaddsbrevslovens
§ 11, stk. 2, nr. 3, med mindre pantebrevet indeholder ordene "ikke til ordre” eller
lignende (en rektaklausul). Andre typer af pantebreve (l@serepantebreve mv.) er
derimod kun negotiable, hvis dette udtrykkeligt er fastsat i dokumentet.

Der er stor forskel pa gaddsbrevslovens regler om negotiable og ikke-negotiable
gaddsbreve, og da reglerne i tinglysningsloven om tinglysningens retsvirkninger i
nogle tilfadde fortolkes i lyset af gaddsbrevslovens regler, har tinglysningen — selv
om det ikke fremgar af tinglysningslovens ordlyd — i nogle tilfadde forskellige
retsvirkninger afhaangig af, om dokumentet er negotiabelt eller ikke-negotiabelt.

Andre tinglysningsdokumenter end pantebreve, f.eks. skader og servitutdokumen-
ter, er ikke gaddsbreve, og da andre regler om negotiabilitet heller ikke finder an-
vendel se pa disse dokumenttyper, er de ikke negotiable.

At et pantebrev bade tjener som grundlag for tinglysning af panterettigheder og
samtidig er et gaddsbrev, giver anledning til andre spergsmdal. Det skyldes, at bade
gaddsbrevsloven og tinglysningsloven indeholder regler, der kan finde anvendelse
ved overdragelse af pantebreve. Savel gaddsbrevsloven som tinglysningsloven in-
deholder regler om, hvorledes erhververen af et gaddsbrev opnar beskyttelse mod
andre erhververe og mod overdragerens kreditorer.
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3.2.1. Prioritetsvirkningen

Prioritetsvirkningen er en betegnelse for den retsvirkning, der er knyttet til tinglys-
ning af en rettighed over fast g endom, i forhold til andre aftaler eller anden retsfor-
falgning mod samme gjendom, dvs. en fastlasggel se af flere rettigheders indbyrdes
prioritet efter tidspunktet for tinglysning.

Den grundiagggende regel om prioritetsvirkningen af tinglysning findes i tinglys-
ningslovens 8§ 1, stk. 1. Efter denne bestemmelse skal rettigheder over fast ggendom
tinglyses for at opna beskyttelse mod aftaler om ejendommen og mod retsforfalg-
ning. En rettighedshaver, som ikke sarger for at fa sin ret tinglyst, risikerer siledes
at fa sin ret fortreengt af andre rettighedshavere (ekstinktion). Rettighedens for-
traangning er dog betinget af, at den senere aftaleerhverver eler kreditor selv far
tinglyst sin rettighed, og erhververen ifglge aftalen er i god tro om den utinglyste
ret, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 2.

Retsvirkningen efter bestemmelsen i tinglysningslovens 8§ 1 betegnes ofte som
princippet om tingbogens " negative trovaadighed”, hvorved forstas, at en rettig-
hedshaver, som har faet tinglyst sin egen ret, som udgangspunkt bar kunne stole
pa, at vedkommende ikke skal respektere en modstaende ret, som ikke er tinglyst.
Rettigheder, der tinglyses, har sdledes netop " prioritet” eller "indbyrdes rang” efter
den skete tinglysning.

3.2.2. Gyldighedsvirkningen

Princippet om prioritetsvirkningen suppleres for sa vidt angar rettigheder over fast
gendom af et princip om gyldighedsvirkning, hvorefter en aftaleerhverver, der i
god tro afleder rettigheder fra en alerede tinglyst ret, som udgangspunkt bgr kunne
stole pa, at den tinglyste ret gyldigt bestar. Denne retsvirkning betegnes ogsa prin-
cippet om tingbogens ” positive trovaadighed”, jf. tinglysningslovens 8§ 27.

Gyldighedsvirkningen indebager, at en aftaleerhverver, der — uagtet tinglysning —
medes af indsigelser fra en tidligere aftaleerhverver, som udgangspunkt bevarer sin



en gang erhvervede ret til den faste ggendom i forholdet til den tidligere erhverver
og saledes fortraanger de fremfarte indsigelser. Dette gedder f.eks. i tilfadde af ind-
sigelse om udnyttelse eller svig. Visse indsigelser kan dog ikke fortraanges. Dette
gadder de "starke” ugyldighedsgrunde sa som falsk, forfalskning, umyndighed,
personlig vold eller trussel om gjeblikkelig anvendelse af sadan. Gyldighedsvirk-
ningen indebaarer dog, at en senere godtroende aftaleerhverver i disse tilfadde |
stedet opnar erstatning fra statskassen for det tab, der lides ved, at aftalen ikke kan
geres gaddende i overensstemmelse med sit indhold, jf. tinglysningslovens 8§ 31.

Hvis indholdet af tingbogen er blevet forkert som falge af en fejl eller en undladel-
se fra tinglysningskontorets side, kan erhververen endvidere opna erstatning fra
statskassen efter tinglysningslovens § 34. Tinglysningslovens erstatningsregler be-
handles neamere nedenfor i afsnit 3.2.4.

Na&r man i lovgivningen har fundet anledning til at beskytte den erhverver, der i
god tro handler i tillid til tingbogens udvisende, beror dette pa, at omsagningen af
fast ggendom herved fremmes betydeligt. Gyldighedsvirkningen skal i @vrigt ses i
naa sammenhaang med den pravelse, der gar forud for tinglysningen af en rettig-
hed, og den offentliggerelse af de tinglyste rettigheder, som foretagesi Tingbladet.

3.2.3. Prgvelsen

En vaesentlig arsag til, at tinglysningen kan tillasgges vidtraskkende retsvirkninger,
jf. ovenfor, er den prevelse (undersagel se og kontrol) af det anmeldte dokument og
den dertil harende rettighed, der finder sted i forbindelse med den enkelte tinglys-
ningsekspedition, far rettigheden indfares i tingbogen, jf. tinglysningslovens § 15.
Pravelsen foretages af den for tinglysningen ansvarlige dommer eller den medar-
bejder (jurist eler kontorfunktionaa’), dommeren konkret har bemyndiget dertil, jf.
retsplejelovens § 14, stk. 1, litraa, og 8§ 174, stk. 1 og 3.

Ved pravelsen af rettigheden undersgges indledningsvis, om det anmeldte doku-

ment opfylder de formkrav, der gadder i henhold til tinglysningsloven og tinglys-
ningsbekendtgerelsen, herunder om der er indleveret genpart af dokumentet. | den
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forbindel se undersages det, om dokumentet efter sin natur overhovedet kan tingly-
ses, og om tinglysningen er dbenbart overfladig til beskyttelse af retten, jf. tinglys-
ningslovens § 15, stk. 2. Det undersgges endvidere, om udstederen af dokumentet,
eller den, som en offentlig handling angar, er berettiget til at rade over gjendom-
men eller over den pagaddende ret i den angivne retning. Hvis disse betingelser ik-
ke er opfyldt, afvises dokumentet og indfares ikkei tingbogen.

Opfylder dokumentet de naavnte grundlasggende betingelser, undersgges det der-
nasst, om den, der disponerer over ejendommen, ogsa if@lge tingbogen er berettiget
til at gare det — dvs. om vedkommende har tingbogslegitimation. Hvis udstederen
af dokumentet ikke er anfart som adkomsthaver til egendommen, skal der derfor fo-
religge dokumentation for, at udstederen alligevel er berettiget til at disponere over
gjendommen. Denne dokumentation kan f.eks. foreligge i form af en fuldmagt fra
adkomsthaver eller en skifteretsattest, jf. tinglysningslovens 8 15, stk. 3. Er udste-
deren af et dokument en virksomhed, vil det derudover vaare ngdvendigt at under-
sege, om underskriveren af dokumentet er tegningsberettiget i forhold til virksom-
heden. Dette kan konstateres ud fra en vedlagt tegningsudskrift, alternativt kan op-
lysningen indhentes via opslag i Publicom (www.publi-com.dk), som er Erhvervs-
0g Selskabsstyrel sens portal med oplysninger om alle selskaber, der er registreret i
styrelsen.

Ved provelsen kontrolleres tillige, om den anmeldte rettighed opfylder en lang
raskke mere specielle privat- eller offentligretlige lovkrav om bl.a. erklaaringer og
tilladelser mv. Justitsministeriet har den 6. marts 1979 udarbedet en vejledende
oversigt over en raskke vaesentlige bestemmelser, der indeholder sadanne krav. Det
pases sdledes bl.a., om der foreligger en sdkaldt ” sommerhuserklaging” i henhold
til 8 8, stk. 2, i lov. om sommerhuse og campering, og at reglerne om tilbudspligt i
lejelovens kapitel 16 er overholdi.

| de situationer, hvor prevelsen herved vedrerer udstederens tingbogslegitimation

eller pasyn af lovkrav til erklagringer og tilladelser mv. ved tinglysning, meddeles
anmelderen i givet fald en frist til at fremskaffe den fornedne dokumentation, |f.
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tinglysningslovens § 15, stk. 3. Dokumentet indfgres sdledes i tingbogen, men med
frist til berigtigelse af fejlen eller manglen.

Det praves herudover, om dokumentet kan opna den prioritetsstilling, som det selv
angiver. Hvis et dokument efter sit eget indhold ikke respekterer allerede tinglyste
rettigheder over ggendommen, eller dokumentet angiver de tinglyste rettigheder pa
en made, der ikke er i overensstemmelse med tingbogen, tinglyses dokumentet,
men med anmaakning om pa hvilken méade dokumentet ikke stemmer overens med
tingbogen, jf. tinglysningslovens § 15, stk. 4.

Hvis betingelserne for tinglysning er til stede, registreres det anmeldte dokument
med den anfarte rettighed i den elektroniske tingbog, jf. tinglysningslovens § 16.
Registreringen sker delvis ved elektronisk genanvendelse af de oplysninger, der
blev indfert i dagbogen i forbindelse med dokumentets anmeldelse. Dokumentet
registreres saledes bl.a. med en kort angivelse af rettighedens karakter, dets udste-
der og modtager og datoen for indfgrelsen i dagbogen, jf. tinglysningslovens § 17,
stk. 2. Har dokumentet faet retsanmaarkning, eller er dokumentet lyst med frist for
berigtigelse af fejl eller mangler, fares disse oplysninger ogsa i tingbogen, jf. ting-
lysningslovens § 16, stk. 1, og 8 17, stk. 2, 2. pkt.

Har en pantehadtel se med oprykkende prioritet faet anmaarkning om bedre priorite-
rede hadtelser, er tinglysningssystemet indrettet sledes, at den pagad dende pante-
haeftel se automatisk vil faforbedret sin placering i tingbogen (rykke op) i takt med,
at de bedre prioriterede hadtelser afdrages, jf. tinglysningslovens § 40, stk. 3. Op-
rykning sker ogsa ved ikke-forudberegneligt opher af en bedre prioritetshagftelse,
nar denne aflyses, medmindre der noteres gjerpant, jf. tinglysningslovens § 40, stk.
1. Nar den €eller de bedre prioriterede hadfftelse(r) bortfalder, behgver den kreditor,
der har faet et pantebrev tilbage med anmaakning, sdledes ikke sende pantebrevet
til ny tinglysning.

Er et dokument blevet tinglyst med frist til berigtigelse af fejl eller mangler, og ret-
tes fejlen eller manglen ikke inden fristens udlgb (f.eks. ved fremsendelse af de
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kraevede oplysninger eller dokumentation), slettes dokumentet automatisk fra ting-
bogen, jf. tinglysningslovens § 16, stk. 3.

Udover indfarelsen i tingbogen udskrives der en pategning til dokumentet. Pateg-
ningen indeholder oplysning om, at dokumentet er tinglyst og datoen for tinglys-
ning. | det omfang dokumentets angivne prioritet strider mod allerede tinglyste ret-
tigheder, eller i avrigt ikke fuldt ud opfylder betingelserne for at blive tinglyst uden
dog at vaare blevet afvist, anfares dette pa pategningen.

Pategningen indeholder herudover oplysning om foreviste eller pasete bevislighe-
der (f.eks. fuldmagt, erklaging o.l.) og pategningens sidenummer. Hvis der er tale
om en storkunde, indeholder pategningen derudover oplysning om det afgiftsbel ab,
den pégad dende senere vil blive afkreevet.

Efter preovelsen og indfarelsen i tingbogen, men inden afslutningen af tinglys-
ningsekspeditionen kontrolleres det, om en eventuel tinglysningsafgift er betalt
korrekt. Er det ikke tilfaddet, sendes dokumentet ikke retur til anmelder, men vide-
resendes direkte til afgiftsmyndigheden, Told & Skat, der foretager den videre be-
handling, jf. tinglysningsafgiftslovens § 19. Anmelderen bliver orienteret saarskilt
herom.

Nar selve tinglysningsekspeditionen er afsuttet, vedhadtes dokumentet tinglys-
ningspategningen, og dokumentet sammenhol des med genparten for at sikre, at der
ikke er uoverensstemmelser mellem det tinglyste dokument og genparten. Genpar-
ten sadtes derefter | en aktmappe, der indeholder en papirbaseret genpart af samtli-
ge fortsat gaddende dokumenter for hver enkelt fast gendom. Det tinglyste doku-
ment returneres derimod til anmelderen, og tidspunktet for dokumentets returne-
ring noteres i tingbogen. Fra 1. januar 2004 er der ikke laangere krav om, at ting-
lysningskontoret i forbindelse med afsendelsen af afviste dokumenter og tinglyste
negotiable pantebreve skal sikre bevis for afsendelsen, jf. bekendtgerelse nr. 904 af
3. november 2003 om aandring af bekendtgerelse om tinglysning i tingbogen (fast
gjendom).
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Nar dokumentet er tinglyst, kvitteres ("frigives’) dokumentet, og der sendes elek-
tronisk meddelelse om alle ggendomsoverdragel ser, pantssgninger mv. til Tingbla-
det.

Hvis et dokument er blevet afvist fra tinglysning, har faet anmaakning eller er lyst
med frist, kan anmelderen kaare tinglysningsdommerens afgerelse inden 2 uger, jf.
tinglysningslovens § 36.

3.2.4. Erstatning

Tinglysningsloven indeholder i 88 31, 32, 34 og 35 nogle bestemmel ser om statens
erstatningsansvar i forbindelse med tab forarsaget ved tinglysningsekspeditioner.
Disse bestemmel ser suppleres af dansk rets almindelige erstatningsregler.

De saxlige erstatningsbestemmelser pa tinglysningsomradet skal sesi lyset af den
samfundsmaessige interesse i at have et enkelt og velfungerende system til omsad-
ning og belaning mv. af fast gjendom, hvor brugerne samtidig har tillid til, at de
anmeldte rettigheder pa beherig vis undersgges og kontrolleres forud for registre-
ring. Erstatningsbestemmel serne har saledes naa sammenhaang med den af tinglys-
ning felgende prioritets- og gyldighedsvirkning, dvs. princippet om tingbogens ne-
gative og positive trovaadighed, jf. afsnit 3.2.1. og 3.2.2. Brugerne af tinglysnings-
systemet skal kunne indrette sig i tillid til tingbogens oplysninger, og herved enten
opna den i tingbogen forudsatte retsstilling eller gkonomisk kompensation for tab
forarsaget af fejlagtigt registreret data.

Bestemmelserne er baseret pa forskellige ansvarsgrundlag. Enkelte bestemmel ser
indebazrer sdledes et objektivt ansvar, mens de gvrige — i overensstemmelse med
dansk rets amindelige erstatningsregler — forudsadter, at den skadesforvoldende
har handlet forsadligt eller uagtsomt, og dermed subjektivt kan bebrejdes den ind-
trufne skade. Erstatning kreever altid, at den skadelidte har lidt et kausalt og adse
kvat tab, ligesom der ved vurderingen af erstatningskravet skal tages hgjde for
eventuelle ansvarsfrihedsgrunde.
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Statens mulighed for at blive ansvarlig parent objektivt grundlag er bl.a. reguleret i
tinglysningslovens § 31. Bestemmelsen skal ses som en konsekvens af den anferte
gyldighedsvirkning ved registrering i tingbogen og vedrgrer sdledes den situation,
hvor en aftaleerhverver i god tro har faet tinglyst sin egen ret, og alligevel mades
af en "stagk” ugyldighedsindsigelse fra en tidligere rettighedshaver, der fortraanger
den tinglyste ret, jf. tinglysningslovens § 27. | denne situation opnar den fortraangte
aftaleerhverver krav pa erstatning, siledes at vedkommende gkonomisk stilles, som
om det tinglyste dokument havde vaaet gyldigt. Dette uanset om tinglysningsper-
sonalet konkret kan bebredes det indtrufne tab.

Statens ansvar efter tinglysningslovens 8§ 32 er tilsvarende objektivt. Bestemmelsen
vedragrer ansvaret i de tilfadde, hvor en rettighed, der efter tinglysningslovens § 20
er dettet som dbenbart ophert, viser sig fortsat at besta. Der er tilsvarende ansvar
ved begramsning af visse servitutrettigheder efter tinglysningslovens § 22.

| visse tilfadde kan fejlagtige registreringer i tingbogen direkte tilskrives forhold,
der subjektivt kan bebrejdes tinglysningspersonalet. Dette gadder sdledes bl.a. ma-
nuelle fejl begaet ved registrering eller manglende registrering af rettigheder i ting-
bogen eller ved gengivelsen af rettigheden i akten. | disse tilfadde har den foruret-
tede krav pa erstatning efter tinglysningslovens § 34, stk. 1, for det lidte tab.

En aftaleerhverver, der har erhvervet en rettighed over gendommen i tillid til det
fejlagtige indhold i tingbogen eller akten, ma— selv om erhververen handledei god
tro — i nogle tilfadde tale, at tingbogen efterfal gende berigtiges med den virkning,
at han lider et tab. | sa fald har vedkommende krav pa erstatning fra statskassen i
medfar af tinglysningslovens 8§ 34, stk. 1. For andre fejl i tingbogen og for fgjl ved
tinglysningspategningen er statskassen ansvarlig efter tinglysningslovens § 34, stk.
2.

Herudover indeholder tinglysningsloven i 8§ 35, stk. 1, en regel om, at statskassen

hadfter for fgjl, dvs. forsalige eller uagtsomme handlinger, som begas af tinglys-
ningspersonal .
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Tinglysningsordningen har vist sig at vaae i stand til at opfange de fleste fgl og
uregel masssigheder i forbindelse med de anmeldte rettigheder. Det er saledes kun i
ganske fatilfadde, at det har vaaret aktuelt at udbetale erstatning.

Bevillingen til statens udgifter til erstatning for tab i forbindelse med tinglysnings-
ekspeditioner er paca. 2,4 mio. kr. om aret. De faktiske udgifter var i 2002 ca. 1,1
mio. kr., i 2003 mindre end 500.000 kr. og i 2004 ca. 1,7 mio. kr. Erstatninger efter
bestemmelsen i tinglysningslovens § 34 udger langt den overvejende del af de ud-
betalte erstatningssummer, mens statens objektive ansvar efter lovens § 31 kun har
fart til meget begramsede udgifter. Set i forhold til de afgifter, som staten modtager
I forbindelse med tinglysningen, er udgiften til udbetalte erstatninger med statskas-
sens midler sdledes helt ubetydelig.

3.3. Notering af matrikuleere forandringer i tingbogen

Begrebet bestemt fast gjendom, jf. tinglysningslovens § 10, er baseret pa registre-
ringen i matriklen af landets faste g endomme og udstykningslovens definition af
en samlet fast ggendom, jf. udstykningslovens § 2. Dokumenter om overdragel se,
pantsagning og laangere varende brugsret vedrgrende en del af en fast ggendom kan
ikke tinglyses endeligt, fer den ngdvendige registrering i matriklen har fundet sted,
jf. udstykningslovens 88§ 14-16.

Ifglge udstykningslovens § 23 skal tinglysningsdommeren ved tinglysning af do-
kumenter om adkomst, pant eller brugsret pase, at udstykningslovens bestemmel-
ser overholdes. De naamere bestemmelser om tinglysningsdommerens kontrol er
fastsat i bekendtgerelse om udstykningskravet.

Matrikelmyndigheden skal if@glge udstykningslovens § 32 underrette tinglysnings-
dommeren og kommunalbestyrelsen om matrikulaare forandringer med henblik pa
negdvendig gjourfaring af tingbogen og det fadleskommunale gjendomsdatasystem
(ESR). Nar tinglysningsdommeren modtager meddelelser om matrikulaere foran-
dringer, foretages der notering i g endomsbladets arealrubrik og bemaarkningsru-
brik, jf. 8 17 i cirkulaae om tinglysning i den elektroniske tingbog.
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Foruden de egentlige matrikulaare forandringer giver matrikelmyndigheden ogsa i
medfear af udstykningslovens 8 32 underretning til tinglysningsdommeren og
kommunal bestyrelsen om noteringer i matriklen efter anden lovgivning, jf. udstyk-
ningslovens § 11. Noteringen af disse radighedsindskraankninger sker dels som
grundlag for administrationen af de pagaddende love, dels med henblik pa oplys-
ning til borgere, virksomheder og andre offentlige myndigheder om retstilstanden
pafaste g endomme.

Notering af radighedsindskraankninger i matriklen og tingbogen skal ske efter fal-

gende lovbestemmel ser:

e landbrugspligt, jf. landbrugslovens 88 4 og 5,

o fredskovspligt, jf. skoviovens 88 3 og 41,

o Klitfredning og strandbeskyttelse, jf. naturbeskyttelseslovens § 8, stk. 4 og § 15,
stk. 3,

e jordforureningskortleegning pa vidensniveau 1 og 2, jf. jordforureningslovens §
14, og

e ydet tilskud efter stormfald, jf. lov om stormflod og stormfald § 19, stk. 3.

Herudover sker der ogsa forandringer af noteringer i matriklen og tingbogen efter
addre lovgivning. Det er noteringer som familiegendom, arbejderbolig, jordrente
0g samlede skovstragkninger.

3.4. Brugernes adgang til at anmelde rettigheder over fast ejendom til tinglysning

Det star enhver bruger (borger, virksomhed, offentlig myndighed mv.) frit at an-
melde rettigheder over fast gjendom til tinglysning. Der er saledes ikke krav om
brug af professionel radgiver, hverken i relation til udarbejdelsen af det dokument,
der danner grundlag for anmeldelsen, eller for sa vidt angar den faktiske anmeldel-
se af rettigheden til tinglysningskontoret. Den enkelte bruger kan derfor reelt vadge
at udarbejde sit eget dokument og selv foresta den efterf @l gende anmel del se.
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| praksis vadger dog langt hovedparten af alle brugere at lade en professionel akter
foresta savel udarbejdelsen af tinglysningsdokumentet som anmeldelsen af rettig-
heden. Opgaven varetages herved typisk af realkreditingtitutter, pengeinstitutter,
advokater eller eiendomsmaaglere, men muligheden for at yde tjenesten star aben
for enhver.

3.5. Brugernes adgang til tingbogens oplysninger om fast ejendom

Det er et grundlasggende trask ved det gaddende tinglysningssystem, at oplysninger
om tinglyste rettigheder er offentligt tilgeangelige for enhver, der gnsker at gere sig
bekendt hermed.

Enhver har sdledes ret til at fa kendskab til tingbogens data enten via personligt
fremmgde eller ved telefonisk henvendelse til tinglysningskontoret i den enkelte
byret. Adgangen til oplysningerne formidlesi praksis via publikumsterminaler op-
stillet pa tinglysningskontoret, hvorfra der kan foretages elektronisk informations-
sagning pa faste ejendomme beliggende ikke blot i den konkrete retskreds, men i
hele landet. Der er ogsa fri adgang til eftersyn af akten med papirgenparter af de
fortsat gaddende tinglysningsdokumenter, jf. tinglysningsbekendtgarelsens § 40,
stk. 1.

Brugerne har derimod ikke almindelig adgang til tingbogen via internettet, som det
f.eks. er tilfaddet for oplysninger om fast ggendom i Bygnings- og Boligregisteret,
Planregisteret samt Matrikelregistret, der ale er koblet til en fadles internetbaseret
gjendomsportal ved Erhvervs- og Byggestyrelsens Offentlige | nformationsServer
(O1S). Enhver kan dog efter ansagning meddeles tilladel se til etablering af konkret
ekstern terminaladgang (dvs. adgang via brugerens eget edb-anlag), |f. tinglys-
ningslovens § 50 c, stk. 3. Muligheden er i praksis navnlig benyttet af kreditinsti-
tutter, egendomsmagylere og massemedier.

Etableringen af ekstern terminaladgang letter alene den elektroniske adgang til
tingbogens oplysninger og abner saledes ikke mulighed for digital kommunikation



mellem den konkrete bruger og det enkelte tinglysningskontor. Kommunikations-
vejen er fortsat papirbaseret.

Brugerne har i @vrigt adgang til tingbogens oplysninger via Tingbladet, der er of-
fentligt tilgaengeligt painternettet (www.tingbladet.dk). | Tingbladet offentliggeres
saledes bl.a. alle adkomstdokumenter og pantebreve vedrarende fast gjendom.

Udover selve adgangen til at sege og gennemse de gnskede gjendomsdata har bru-
gerne mulighed for at fa en papirudskrift af oplysningernei tingbogen samt af gen-
parterne af de tinglyste dokumenter, der opbevares i aktmapperne, jf. tinglysnings-
bekendtgarelsens § 42, stk. 1.

Der er tilsvarende mulighed for at bestille et starre neamere defineret elektronisk
udtrak af tinglysningsoplysninger hos retten i Arhus. Bestillingen skal indeholde
oplysning om, hvilke data brugeren ansker, samt efter hvilke kriterier disse data
skal udtrakkes. Udtraskket leveres direkte til brugeren af Domstolsstyrelsens edb-
leverander.

Samtlige oplysninger om rettigheder over fast g endom, der indhentes via tingbo-
gen, er undergivet visse begramsninger i brugerens videre anvendelseg, |f. tinglys-
ningslovens § 50 c, stk. 5. Efter denne bestemmelse ma oplysningerne saledes ikke
anvendes med henblik pa at skaffe nye kunder eller i gvrigt med henblik pa andre
formal end overdragelse, forsikring, retsforfeigning og retsforhold i evrigt, bela
ning af fast ggendom og l@sere, kreditvurdering, fysisk raden over fast giendom
samt radgivning i forbindelse med disse formal (8 50 c, stk. 5, 1. pkt.). Oplysnin-
ger, som videregives til massemedier efter tinglysningslovens 8 50 ¢, stk. 2 og 3,
kan dog tillige anvendesi journalistisk gjemed (8 50 ¢, stk. 5, 2. pkt.).

3.6. Opkraevning af tinglysningsafgift og retsafgift
Tinglysning af rettigheder over fast ggendom er afgiftspligtig med visse undtagel -

ser, jf. tinglysningsafgiftdovens § 1. Der betales sdledes tinglysningsafgift ved
lysning af bl.a. gerskifte, pantsagning (bortset fra retspant) og servitutter. Tinglys-



ningsafgiften bestar af et fast belagb p& 1.400 kr. og et eventuelt procentuelt tillaa.
Ved tinglysning af skader pafast ejendom udger afgiften saledes 1.400 kr. med til-
laeg af 0,6 pct. af kabesummen eller den offentlige gendomsvurdering (den hgjeste
af deto vaadier), mens afgiften for tinglysning af panterettigheder er 1.400 kr. med
tillagg af 1,5 pct. af det pantsikrede belgb. Afgiften ved lysning af servitutter er ale-
ne 1.400 kr.

Afgiften afregnes i amindelighed kontant pa tinglysningskontoret ved dokumen-
tets indlevering eller ved en check, som vedlaggges dokumentet. Afgiften kan ogsa
overfares direkte via Netbank fra anmelderens til tinglysningskontorets konto.
Hvis anmelder arligt har mindst 120 tinglysninger, er der endvidere mulighed for
en salig smidig afregningsprocedure via registrering som sakaldt storkunde. Den-
ne ordning indebager den administrative fordel, at tinglysningsafgiften opkreeves
pa manedsbasis for samtlige indleverede dokumenter, hvorved anmelder i praksis
kan opna op til en maneds kredit pa afregningen af afgiften. Ordningen benyttes pt.
af ca. 300 virksomheder, der navnlig er pengeinstitutter, advokater og g endoms-
maglere.

Hvad enten afgiften afregnes ved dokumentets indlevering eller via storkundeord-
ningen, pastempler tinglysningskontoret dokumenterne en kvittering for afgiftens
betaling. Hvis tinglysningsafgiften ikke er afregnet korrekt sendes en kopi af det
indleverede dokument til afgiftsmyndigheden — Told- og Skattestyrelsen — med en
kort beskrivelse af problemet og en anmodning til afgiftsmyndigheden om at fore-
tage det videre forngdne.

Brugernes opslag i tingbogen er ogsa afgiftspligtige, jf. retsafgiftslovens § 49 a,
stk. 1. Der skal betales retsafgift bade for opslag via tinglysningskontorernes pub-
likumsterminal og ved ekstern terminaladgang. Opslag, der foretages fra publi-
kumsterminalerne eller af offentlige forvaltningsmyndigheder er dog afgiftsfri,
hvis opslaget foretages i ikke-erhvervsmaessigt gjemed. Retsafgiften er 30 kr. pr.
opslag og 150 kr. for en fuldstaendig udskrift for en fast ggendom.
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Der betales ogsa retsafgift, hvis opslaget har karakter af et elektronisk udtrak af
masseoplysninger. Afgiften er ligeledes som udgangspunkt 30 kr. pr. opslag. For
den del af et udtrak, der overstiger 500 opslag, sker der dog en halvering af afgif-
ten, sdledes at der i stedet betales 15 kr. pr. opslag. Herudover skal brugeren afreg-
ne udgiften til de faktiske omkostninger, der konkret er forbundet med udtraskket.
Sidstnaevnte bel gb afregnes direkte til Domstol sstyrel sens edb-leverander.

Retsafgift afregnes tilsvarende, hvis der gnskes en papirudskrift af de sggte oplys-
ninger fra enten tingbogen eller en kopi fra akten af et tinglyst dokument (f.eks.
skade, pantebrev eller servitut). En sadan udskrift koster 175 kr., der betales ved
bestilling. Denne afgift betales og afregnes tillige, hvis der gnskes en officiel kopi
af tingbogen for en bestemt g endom (”tingbogsattest”), hvis rigtighed er bekradtet
ved dommerens underskrift. Tingbogsattesten viser, hvem der ger gendommen,
hvilke servitutter der er lyst pa ejendommen, og hvilke pantebreve der er lyst.

Starrelsen af den konkrete tinglysnings- og retsafgift er fiskalt bestemt og er ikke
udtryk for statens omkostninger forbundet med udgifterne til drift og anlasg for den
gaddende tinglysningsordning.

3.7. Lagring af dokumenter

Nar tinglysningskontoret har ekspederet et indleveret dokument, returneres det ori-
ginale dokument til anmelderen. Dommeren beholder imidlertid en papirgenpart af
dokumentet, der forsynes med en tinglysningspategning for siden at opbevares og
samles i en saaskilt aktmappe ("tingbogsakten™) for hver enkelt ggendom i rets-
kredsen. Tingbogsakten opbevares i sazlige stalskabe pa det enkelte tinglysnings-
kontor. Pr. 1. januar 2004 var der 2.019.964 mapper, der indeholdt i alt ca. 80 mil-
lioner A4d-sider.

Aktmappen indeholder alene genparter af fortsat gaddende tinglyste dokumenter.
Nar et dokument aflyses eller udslettes, udtages genparten saledes af tingbogsakten
for i stedet at overga til opbevaring pa tinglysningskontorets arkiv. En gang hvert
10. &r sendes de adkomst- og servitutgenparter, der er udtaget for mere end 3 ar si-
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den, til landsarkivet. Andre genparter, der er udtaget for mere end 3 & siden, tilin-
tetgeres en gang aligt, jf. cirkulaae om tinglysning i den elektroniske tingbog §
35.

Dokumenterne i tingbogsakten tjener saledes til dokumentation for de elektroniske
registreringer i tingbogen for de gaddende rettigheder over den enkelte faste gen-
dom, ligesom papirgenparterne understetter bevisvaadien af det originae tinglyste
dokument. Ved et gennemsyn af akten kan der derfor dels opnas fuldstaendig ind-
sigt i indholdet af de konkret tinglyste dokumenter, dels sikres dokumentbevisi til-
fadde, hvor det originale dokument — der som naavnt returneres til anmelderen efter
tinglysning — ikke kan findes.

3.8. Bil-, person- og andelsboligbogen

Ved retten i Arhus findes et saaligt landsdaskkende tinglysningskontor, der omfat-
ter bil-, person- og andelsboligbogen, jf. tinglysningslovens 88 42 e, 42 k og 43 a.

| bilbogen tinglyses g endomsforbehold, underpant og eventuelle udlagy i de kere-
tgjer, der er naevnt i tinglysningslovens § 42 d, jf. § 42 c (biler, motorcykler, cam-
pingvogne mv.). Derimod tinglyses adkomstforhold vedragrende disse karetgjer ik-
ke. Adkomstforholdene for registrerede karetgjer fremgar i stedet af Centralregi-
stret for Motorkeretgjer.

Dokumenter, der ikke skal tinglysesi bilbogen, og som enten angar en persons ra-
dighed over lasere eller en persons formue i almindelighed, tinglyses i personbo-
geni detilfadde, der er naevnt i tinglysningslovens kapitel 7, og hvor det i gvrigt er
bestemt i lovgivningen, jf. tinglysningslovens § 43. De dokumenter, der kan veae
tale om, er blandt andet underpant i l@sare, hastpant, agytepagter, meddelelser om
fratagelse af en persons retlige handleevne og notartestamenter. Det Centrale Ag-
tepagtsregister og Det Centrale Testamentsregister er en integreret del af person-
bogen.
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| andelsboligbogen tinglyses pant og retsforfalgning i andele i andel sboligforenin-
ger, aktier i boligaktieselskaber og anparter i boliganpartssel skaber, omfattet af ka-
pitel 11 og Il i lov om andelsboligforeninger og andre boligfadlesskaber, jf. ting-
lysningslovens kapitel 6 b.

Tinglysningen af dokumenter i bil-, person- og andelsboligbogen foregér efter
samme principper, som er beskrevet ovenfor vedrgrende fast ggendom. Tinglysnin-
gen er dog saaskilt reguleret i henholdsvis bekendtgerelse nr. 304 af 5. oktober
1993 om tinglysning i bilbogen med senere andringer, bekendtgerelse nr. 187 af
15. marts 1994 om tinglysning i personbogen med senere andringer og bekendtge-
relse nr. 1138 af 23. november 2004 om tinglysning i andel sboligbogen.

Pa et vassentligt punkt adskiller tinglysningen i bil-, person- og andelsboligbogen
sig dog fra tinglysningen af rettigheder over fast ggendom, idet der ikke er krav om
genparter ved anmeldelse af dokumenter til tinglysning. Der findes derfor heller
ikke en akt med genparter af de tinglyste dokumenter.

Hvis en kreditor eller andre er i tvivl om indholdet af et tinglyst dokument, ma han
derfor rette henvendel se il rettighedshaveren for at fa afklaret spargsmalet.

Dokumenter, der anmeldes til tinglysning i personbogen, og pantebreve, der an-
meldes til tinglysning i bil- eller andelsboligbogen, offentliggeres i Tingbladet pa
samme made som dokumenter vedrerende fast gjendom, jf. tinglysningslovens §
50.

Oplysningerne i bil-, person- og andelsboligbogen er i gvrigt offentligt tilgeengeli-
ge pa samme made som oplysningerne i tingbogen, jf. afsnit 3.5. ovenfor.

Der svares afgift for anmeldelse af dokumenter til tinglysning i bil-, person- og an-
delsboligbogen efter tinglysningsafgiftsloven. Afgiften er 1.400 kr., dog skal der i
nogle tilfadde betales en tillaggsafgift. Tillaggsafgiftens starrelse afhaanger af vea-
dien af den rettighed, der tinglyses.



Kapitel 4

Udvalgets overvejelser om malseetninger for fremtidens
tinglysningsordning

Et grundlasggende spargsmal i forbindelse med en eventuel andret varetagelse af
fremtidens tinglysningsopgave er en fastlaaggelse af masagningerne for en sadan
forandring. Udvalget har i den forbindelse overvejet, hvilke malsaaninger der bar
opstilles for varetagelsen af en tinglysningsordning, hvor den nuveaende papir-
kommunikation mellem systemets brugere og opgavevaretageren i videst muligt
omfang erstattes af digitale sagsgange i gnsket om en fuldstendig papirl s tinglys-
ning.

Det er udvalgets opfattelse, at falgende fem ma saetninger bar lasgges til grund for
opgavevaretagel sen.

4.1. Malsatning 1: Sikkerhed i omsetning og belaning af fast ejendom

Som beskrevet i afsnit 3.2. er den nuvaarende tinglysningsordning som noget helt
centralt karakteriseret ved en meget hgj grad af trovaardighed omkring tingbogen til
gavn for omsagtning og belaning af fast eendom. Denne troveardighed baserer sig i
saadeleshed pa de gaddende materielle retsregler om bl.a. prioritets- og gyldig-
hedsvirkning, juridisk prevelse og statens erstatningsansvar.

Det er udvalgets vurdering, at den sikkerhed, den nuvaaende tinglysningsordning
skaber for bl.a., hvem der gjer hvilken fast ggendom, hvordan denne métte vaare be-
lant i hvilken prioritetsrackkefglge, samt hvilke rettigheder der i @vrigt métte ged-
de, pa afgerende vis er med til at sikre fundamentet for et velfungerende samfund,
hvor fast ejendom kan omsaetes og beldnes med mindst mulig usikkerhed.

Hvis tinglysningssystemets brugere fremtidigt ikke med samme omfang og rets-

virkning vil kunne stole pa tingbogens oplysninger, vil kabere, kreditorer og andre
rettighedshavere skulle foretage yderligere, tidskraevende undersggel ser for at sikre
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sig, at tingbogens oplysninger er korrekte. Dette vil vaae en hindring for en fleksi-
bel og sikker omsagtning og belaning af fast e endom og forventeligt reducere vaa-
dien af ggendomsmassen samt belaste retssystemet med tvister, der i dag lagses hur-
tigt og fleksibelt.

Det er derfor udvalgets vurdering, at den fremtidige tinglysningsordning ber tilret-
telasgges sdledes, at den ubetinget understetter tingbogens trovaardighed.

4.2. Malsatning 2: Fri adgang til anmeldelse af rettigheder til tinglysning

Som beskrevet i afsnit 3.4. har enhver (borgere, virksomheder, offentlige myndig-
heder mv.) adgang til at anmelde rettigheder til tinglysning under den nuvaaende
tinglysningsordning. Benyttelse af professionel radgiver er ikke pakrasvet, hverken
I relation til udarbejdelsen af det dokument, der danner grundlag for anmeldelsen,
eller for sa vidt angar selve anmeldelsen til tinglysningskontoret. Der er imidlertid
opstillet en rakke formelle og indholdsmaessige krav til de dokumenter, hvori de
rettigheder, der gnskes tinglyst, er beskrevet.

Det er udvalgets vurdering, at den frie adgang til at kunne anmelde rettigheder til
tinglysning er et gode, der bar bevaresi den fremtidige tinglysningsordning. Dette
vil indebaae den starst mulige valgfrihed for den enkelte med mulighed for en let
og billig bolighandel og samtidig bade age konkurrencen mellem de professionelle
aktgrer pa markedet for ejendomshandel og give let adgang til markedet for nye
akterer.

Det er dog samtidig udvalgets vurdering, at en fastholdelse af den frie anmeldel-
sesadgang bgr kombineres med en tilsvarende fastholdelse af den nuvaarende ad-
gang til at opstille detaljerede krav til indhold og udformning af de (elektroniske)
dokumenter for de enkelte rettigheder. En mere papirlas tinglysningsordning vil
saledes forudszte, at der ikke laangere tinglyses med udgangspunkt i papirdoku-
menter, men at anmelder i stedet foretager en digital formidling af de ngdvendige
oplysninger til registrering af de relevante rettigheder over fast ggendom. Rammer-
ne for den digitale formidling ber tilrettelaagges med sterst mulig brugervenlighed,

50



sdledes at grundlaget for anmeldelsen i vidt omfang standardiseres f.eks. med ska-
beloner for de enkelte rettighedstyper.

Udvalget finder det som udgangspunkt mest hensigtsmasssigt og konsekvent, at s&-
vel adgangen til anmeldelse som de formelle og indholdsmaessige krav til selve
anmeldelsen er ens for alle anmeldere. Alle skal kunne anmelde, og anmeldelsen
skal i alletilfadde ske digitalt. Udvalget finder dog, at det herved samtidig bar sik-
res, at alle anmeldere ogsa far faktisk adgang til de forudsatte digitale anmeldel ses-
faciliteter, siledes at anmeldelsesadgangen ikke i praksis forbeholdes de borgere,
virksomheder mv., der har egen internetadgang.

Udvalget finder ikke grundlag for at foresla en saalig tostrenget anmeldel sesord-
ning for eksempelvis private anmeldere, sdledes at disse fortsat skal kunne anmel-
de pa grundlag af papirdokumenter. Dette vil forudsadte, at papirdokumenterne ef-
terfglgende vil skulle omsadtes til digital form, hvilket forventeligt vil forlaange
sagsgangen for den enkelte tinglysningsekspedition og dermed den gennemsnitlige
ekspeditionstid.

4.3. Malsatning 3: Enkel og integreret adgang til tingbogens oplysninger

Som det fremgar af afsnit 3.5., har brugerne af tinglysningssystemet forskellige ty-
per af behov for at kunne fa adgang til tingbogens oplysninger og dokumenter i
tingbogsakten. Hertil kommer, at offentlighed om savel oplysningerne som doku-
menterne i sig selv er et vaesentligt element i sikringen af, at tingbogens registre-
ringer er korrekte.

Udvalget vurderer, at det er en forudsagning for en mere papirlgs tinglysningsord-
ning, at der fremtidigt sker en digital lagring af alle tinglyste rettigheder og doku-
menter over fast giendom, sdledes at adgangen til tingbogens data kan formidles
digitalt og dermed forbedre brugernes faktiske adgang til eftersyn af tingbogens
registreringer og de digitale dokumenter i akten.
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Da tingbogens oplysninger oftest anvendes i forbindelse med en g endomshandel
eller i planlasgningsgjemed, hvor de relevante data indgar i sammenhaang med an-
dre g endomsdata for samme g endom om f.eks. g endomsbeskatning, matrikulaere
og bygningsmasssige forhold, lokalplaner mv., er det en forudsadning, at tingbo-
gens oplysninger digitalt vil kunne ses sammenstillet med andre oplysninger om
ejendommen, der ogsa foreligger elektronisk. Tingbogens oplysninger skal ses som
en del af de samlede oplysninger om gjendommen og skal indga i et koordineret
samspil med andre g endomsregistre.

Det er udvalgets vurdering, at en mere papirl s tinglysningsordning ber indebaare,
at tingbogens oplysninger integreres fuldstaandigt i én fadles elektronisk indgang til
gjourfarte offentlige ejendomsdata, sdledes at borgere, virksomheder mv. far én
samlet elektronisk indgang til alle oplysninger om fast g endom. Den nuvaarende
Offentlige Informationsserver (OIS) er et forelgbigt udtryk for denne malsagning.
OIS forventes udviklet i overensstemmelse med "Hvidbog om it-arkitektur” fra
Det Koordinerende Informationsudvalg, der er omtalt nedenfor i afsnit 5.3.3., sdle-
des at data kan praesenteres direkte fra de gourfarte grundregistre.

4.4, Malsatning 4: Minimering af brugernes omkostninger

Kravet om tinglysning er arsag til en raskke af de omkostninger, brugerne i dag pa-
feresi forbindelse med handel og beléning af fast gjendom.

De virksomheder, der beskedtiger sig professionelt med handel og belaning af fast
ejendom, paferes sdledes bl.a. omkostninger foranlediget af den i afsnit 4.3. omtal-
te manglende mulighed for digital integration af tingbogen med andre offentlige
ejendomsdata. Borgere og virksomheder pafares tillige omkostninger ved de p.t.
manglende muligheder for digital anmeldelse, prevelse og registrering, da dette
gennemsnitligt er en forlaangende faktor for sagsbehandlingstiden af de anmeldte
rettigheder, ligesom det indebager, at virksomhederne ikke har mulighed for at
”genbruge” tingbogens registreringer.
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Det er udvalgets vurdering, at den fremtidige tinglysningsordning — i det omfang
det er teknisk muligt og konkret forsvarligt — ber basere sig pa digitale og automa-
tiske sagsgange, der tilrettelasgges sdledes, at tinglysning sker i sakaldt realtid (dvs.
uden forsinkelse) til starst mulig reduktion af brugernes omkostninger. Det er her-
ved forudsat, at kommunernes og ToldSkats basale it-systemer integreres i sags-
gangen, idet visse dokumenter ifglge planlovens § 42 eller vurderingslovens 8§ 47
A skal passere beliggenhedskommunen i forbindelse med tinglysning eller med
henblik pa registrering og opdatering i Det Fadleskommunale Ejendomsdatasystem
(ESR) og ToldSkats vurderingssystem (SVUR) jf. den nedenfor i afsnit 5.3.2.1. il-
lustrerede systemintegration, og at de automatiske arbejdsgange tilrettelaayges og
implementeres, sd muligheden for en fortsat dynamisk udvikling af tinglysningssy-
stemet og samspillet med de kommunale systemer sikres. Alle dokumenter om
overdragelse af fast gendom skal elektronisk passere beliggenhedskommunen,
uanset om de efterfglgende skal tinglyses eller . Det er videre, som det alerede er
anfert i afsnit 4.3., udvalgets vurdering, at tingbogens oplysninger bar integreres
digitalt med andre offentligt tilgeangelige ejendomsregistre, saledes at brugeren ved
en fleksibel fremgangsmade kan opna en sammenstillet oversigt over de relevante
gjendomsdata for en bestemt fast ejendom.

Tinglysningssystemets brugere péfares tillige udgifter ved den enkelte tinglys-
ningsekspedition ved betaling af tinglysnings- og retsafgift. Dette er imidlertid fi-
skale afgifter, som — hvis de skulle reduceres eller af skaffes — ville skulle opkraeves
som skat i anden sammenhaang, da de finansierer eksisterende statslige udgifter. En
reduktion eller afskaffelse af disse afgifter vil derfor blot vaare et udtryk for en an-
den fordeling af skattebyrden, som det ligger uden for udval gets kommissorium at
anbefale.

Udvalget finder dog for sa vidt angér spargsmalet om opkraevning af retsafgift for
opslag i tingbogen anledning til at bemaake, at de digitale systemer bar indrettes
sdledes, at brugerne fremover vil have adgang til uden afgift at gere sig bekendt
med oplysninger i tingbogen i samme omfang, som det i dag kan ske uden beta-
ling. Ved adgang til tingbogens oplysninger via internettet vil borgernes reelle ad-
gang til tingbogen forbedres.
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4 medlemmer af udvalget — Henrik Hepner, Palle Ulstrup, Steen Jul Petersen og
Christian Brandt — har under udvalgsarbejdet peget pa, at opslagsafgiften bar sages
fijernet. Det er ikke tidssvarende med afgifter pa informationer. Opslagsafgiften vil
vage en vassentlig hindring for en optimal udnyttelse af tingbogens oplysninger i
sammenhaang med andre offentlige ejendomsdata. En afgift pa oplysninger i ting-
bogen er heller ikke i harmoni med det offentlighedsprincip, der er et grundelement
I tinglysningssystemet.

1 medlem af udvalget — Henning Elmstregm — peger p3, at anvendelse af tingbo-
gens oplysninger i sig selv er et succeskriterium, idet den sikrer borgerne informa-
tion i forbindelse med omsadning af fast ggendom. En reduktion eller omlaggning af
opslagsafgiften vil kunne bidrage til en udvidet anvendelse af informationerne i
tingbogen.

4.5. Malsatning 5: En ressourcebevidst lgsning af opgaven

Tinglysningsekspeditionerne foretages i dag manuelt pa grundlag af papirdoku-
menter, mens arbejdet med rettighedernes registrering er digitaliseret, idet savel
dagbogen som tingbogen fares pa edb. Produktiviteten i tinglysningsekspeditioner
har gennem de seneste & vagret markant stigende, sdledes at den gennemsnitlige
ekspeditionstid i dag er 4 dage, hvor 94 pct. af alle ekspeditioner overholder kravet
i tinglysningslovens § 16, stk. 4, om en sagsbehandlingstid pa maksimalt 10 dage
fraanmeldelse.

Det er udvalgets vurdering, at produktiviteten i tinglysningen er hgj, og at yderlige-
re forbedringer med heraf falgende rationaliseringsgevinster kun vanskeligt vil
kunne nés uden omlaggning af de nuvaarende manuelle sagsgange til automatisere-
de it-lgsninger. Den fremtidige tinglysning bar derfor — som anfert i afsnit 4.4. —
basere sig pa digitale og automatiske it-lgsninger, i det omfang det er teknisk mu-
ligt og i evrigt forsvarligt.



Tingbogen indeholder i et vist omfang g endomsdata, der tillige er registreret i an-
dre offentligt tilgeangelige ejendomsregistre, dvs. data hvor registreringen aene har
informativ karakter, og saledes ikke er en konkret gyldighedsbetingelse for rettig-
hedens eksistens. Tingbogen tilsigter sAledesi sig selv at vaae en komplet oversigt
over samtlige rettigheder vedragrende fast jendom.

Det er udvalgets vurdering, at en mere ressourcebevidst tilrettelaeggel se af tinglys-
ningsopgaven forventeligt vil kunne opnas ved en dataarkitektur, der i videre om-
fang er koordineret med registreringen af g endomsdata i andre offentlige gen-
domsregistre, sdledes at det enkelte ejendomsdata alene registreresi et enkelt regi-
ster, men sammenstilles med alle gvrige offentlige tilgeangelige jendomsdata via
den i afsnit 4.3. og 4.4. omtalte fadles internetbaserede ejendomsportal. Dette vil
reducere statens udgifter til arbejde, der i dag indebaarer dobbeltregistrering.
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Kapitel 5
Udvalgets overvejelser om tinglysningens fremtidige organisering

5.1. Forelgbige overvejelser om indholdet af den fremtidige opgavevaretagelse,
herunder afgraensning af de rettigheder, der fremover skal tinglyses

Udvalget skal efter sit kommissorium bl.a. overveje mulighederne for en yderligere
modernisering af den made, hvorpa tinglysningen foregar. Denne del af udvalgets
opdrag henhgrer under 2. fase af udvalgets arbejde, hvor der neamere vil blive re-
degjort for disse overve el ser. Udvalget har dog fundet anledning til at gere sig vis-
se indledende betragtninger om en afgraansning af de rettigheder, der fremover skal
tinglyses. Dette skyldes, at overvejelserne kan have nogen betydning for sterrelsen
af den opgave, hvis varetagel se nu overvejes aandret.

Som beskrevet i afsnit 3.1. falger det af tinglysningslovens 8§ 1, stk. 1, at rettighe-
der over fast eiendom skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler om ejendom-
men og mod retsforfglgning. Bestemmelsen fastdar herved bl.a. princippet om
tingbogens negative trovaadighed, hvorefter en rettighedserhverver over fast gen-
dom skal kunne stole pa, at tingbogen udtgmmende angiver de rettigheder, som er-
hververen skal respektere.

Tinglysningspligten gadder bade rettigheder med privat- og offentligretlig oprin-
delse og omfatter som anfert savel ejendomsoverdragelser, pant og servitutter.
Undtagel se fratinglysning kraever udtrykkelig lovhjemmel.

For private dokumenter er det en betingelse for tinglysning, at dokumentet enten
fastdar, dtifter, forandrer eller ophaever en ret over en bestemt fast gjendom, jf.
tinglysningslovens 8§ 10, stk. 1. Et tilsvarende krav fremgar ikke eksplicit af lovens
§ 12, stk. 1, der vedrarer lysning af offentlige dokumenter, men anses dog i praksis
for indeholdt i bestemmelsen. Det er derfor umiddelbart en betingelse for tinglys-
ning, at lysningen skal aandre rettighedsstatus for den faste g endom. For de offent-
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lige dokumenter er det imidlertid ikke altid selve tinglysningen, der er den foran-
staltning, der etablerer beskyttelsen af den offentlige rettighed.

Offentligretlige servitutter har sdledes i almindelighed gyldighed mod enhver uden
tinglysning og er typisk gaddende allerede fra afgerelsens offentliggerelse eller
meddelelse. Samme forhold ger sig gaddende i relation til den offentlige planlagg-
ning af rammerne for anvendelse af fast ejendom. Lokal planer er saledes bindende,
nar der er foretaget offentlig bekendtgerelse, idet gjere af en reguleret jendom
herefter er afskaret fra savel faktiske som retlige fremtidige dispositioner i strid
med planens indhold, jf. planlovens § 18. Lokalplanen skal dog desuagtet tinglyses
pa de omfattede ejendomme, jf. § 31, stk. 2.

Kravet om tinglysning af konkret offentligretlig regulering og planlaggning anses
som en ordensforskrift, da lysningen ikke udger den betingelse, hvorpa rettighe-
dens gyldighed baserer sig. Lysningens vaadi er saledes indskraanket til en rent op-
lysende funktion, der har sin baggrund i en lovgivningspraksis, hvorefter tingbogen
anvendes som informationskilde til konkrete offentlige radighedsindskraankninger.

Tinglysningsudval get nedsatte pa sit made den 3. marts 2005 en arbejdsgruppe, der
har haft til opgave at overveje og komme med fordlag til, hvorledes man fremover
skal behandle dokumenter vedrgrende radighedsindskraankninger over fast ejen-
dom.

Arbejdsgruppen har pa ovennaevnte baggrund udarbejdet en rapport af 13. april
2005 med anbefalinger vedrgrende den fremtidige tinglysning i byrderubrikken.
Rapporten er optrykt som bilag, hvortil der henvises.

Arbejdsgruppen har bl.a. anbefalet, at det grundlasggende kriterium for, hvornar en
byrde skal tinglyses i byrderubrikken, fortsat skal vaae, at denne stifter, forandrer
eller ophaaver en ret over en fast ggendom, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 1, og at
denne ret ikke kan tinglyses i adkomst- eller hadtel sesrubrikken.
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For at sikre tingbogens negative trovaadighed ogsa med hensyn til byrderubrikken
har arbejdsgruppen desuden anbefalet, at alle servitutter og gvrige byrder som ho-
vedregel skal tinglysesi byrderubrikken, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 1.

Arbejdsgruppen anbefder, at en farste undtagelse til denne hovedregel skal vaae,
at privatretlige byrder, der i henhold til gaddende regler er fritaget for tinglys-
ningspligten — navnlig saedvanlige brugsrettigheder efter tinglysningslovens 8§ 3 og
lejelovens § 7 —fortsat bar kunne bevare deres gyldighed uden tinglysning i byrde-
rubrikken.

Arbgdsgruppen anbefaler, at en anden undtagelse til hovedreglen skal vage, at
byrder af offentligretlig karakter, der ifglge lov er gaddende overfor enhver uden
forudgaende tinglysning, men som alligevel efter gaddende regler skal eller kan
tinglyses, ikke fremover skal kunne tinglyses.

Arbedsgruppen anbefaler dog tillige, at den sidstnsavnte undtagelse farst bringes i
anvendelse i takt med, at de forskellige typer af de " saalige byrder” kommer til at
fremga af andre tilgaangelige og paidelige offentlige registre.

Tinglysningsudvalget kan tilslutte sig disse anbefalinger.

Arbejdsgruppen kommer herudover i sin rapport med en raskke anbefalinger og op-
lagg til de videre dreftelser i Tinglysningsudvalget efter afgivelse af denne delbe-
taankning.

Vedragrende spargsmaet om byrderubrikkens fremtidige udformning har arbejds-
gruppen saledes anbefalet, at anmeldelsen af byrder til tinglysning i videst mulig
omfang tilrettel saagges, sa det gares obligatorisk at anvende standard e-formularer,
der udviklesfor hver af de 15-20 hovedtyper af byrder.

| den forbindelse anbefales det — gennem e-formularerne — automatisk at knytte

byrden digitalt til den matrikelflade, der allerede i dag er registreret for det tilhg-
rende matrikelnummer pa tinglysningstidspunktet. Arbejdsgruppen anbefaler des-
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uden, at den nuvaaende praksis vedrgrende stedfaestel se af servitutter, der kun ved-
rerer dele af et matrikelnummer, opretholdes. Stedfasstel sen ber dog standardiseres
gennem e-formularerne og foretages pa grundlag af matrikelkortet.

Arbejdsgruppen har endvidere dreftet en raskke modeller for, hvordan det i forbin-
delse med indscanningen af akten kan sikres, at der "ryddes op”.

Arbejdsgruppen anbefaler pa denne baggrund, at Tinglysningsudvalget drefter
spargsmalet om anvendelse af legal mortificering af byrder som led i udvalgets vi-
dere arbgjde. Endvidere anbefales det, at der i det nye tinglysningssystem etableres
en facilitet til at udslette og genindberette (med digitale data) eksisterende byrder
inklusive stedfaestelse, og at anvendelsen heraf geres obligatorisk ved afgivelse af
servituterklaainger.

Arbejdsgruppen anbefaler endelig, at det bade i den initiale systemudvikling af det
kommende tinglysningssystem og i den videre systemudvikling sikres, at den
igangvaarende udvikling pa gjendomsdataomradet, hvor saaligt de nye storkom-
muner forventes at ville professionalisere og digitalisere gjendomsgrunddata og
behandlingen af g endomssager, i videst muligt omfang understettes, ved at den
indtaankes i tilrettelasggelsen af systemet, herunder issar af byrderubrikken. Dette
forudsadter en tag kontakt mellem Domstolsstyrelsen, en kommende tinglysnings-
enhed og de relevante (eksterne) parter i den f@lgegruppe, som Tinglysningsudval-
get har fores det etableret.

Arbejdsgruppens anbefalinger vil danne grundlag for Tinglysningsudval gets vi-
dere arbejde vedrgrende disse spargsmal.

5.2. Overvejelser om valg af offentlig eller privat opgavevaretagelse
Af pkt. 3 i udvalgets kommissorium fremgar, at udvalget skal overveje, om vareta-

gelsen af tinglysningsopgaven fremover kan organiseres pa en mere hensigtsmaes-
sig made, herunder om opgaven ber privatiseres eller fortsat ber varetages af dom-
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stolene, og om opgaven i givet fald ber varetages af alle byretter som i dag, eller
om der bar ske en centralisering af tinglysningsopgaven.

Det skal ved vurderingen lasgges til grund, at opgaven med at registrere rettigheder
mv. over fast ggendom skal vaae placeret ved samme tinglysningsenhed. Udvalgets
kommissorium forudsatter sledes, at der ikke etableres en ordning, hvorefter visse
rettigheder over fast ggendom (f.eks. byrder og servitutrettigheder) fortsat skal ting-
lyses ved eller i tilknytning til domstolene, mens andre rettigheder (f.eks. adkomst-
og panterettigheder) skal tinglyses ved en privat tinglysningsinstans.

Udvalget har med udgangspunkt i kommissoriet og de i afsnit 4 opstillede mal sad-
ninger overvejet mulige alternativer til opgavens nuvaaende organisering. Som be-
skrevet i afsnit 2.1. varetages tinglysningsopgaven i dag decentralt ved den af lan-
dets 82 retskredse, hvor den faste ggendom er beliggende, idet tinglysningsvessenet
indgar som en bestanddel af den enkelte byrets samlede arbejdsopgaver.

Udvalgets overvejelser er baseret pa den forudsagning, at rammerne for varetagel-
sen af tinglysningsopgaven fremover forudszdtes veesentligt andret sdledes, at
tinglysningens nuvaaende papirbaserede og manuelle sagsgange, i det omfang det
er teknisk muligt og i evrigt forsvarligt, erstattes af digitale og automatiske it-
l@sninger. Personalebehovet ma derfor forventes reduceret. Tinglysningsopgaven
efter en digitalisering og automatisering er beskrevet i afsnit 5.2.1

Udvalget har overvejet muligheden for at lade tinglysningsopgaven fortssdte med
den nuvaarende organisering dvs. decentralt hos domstolene, samt muligheden for
privatisering ved enten frasalg, licitation eller autorisation og muligheden for et of -
fentlig-privat samarbejde om opgavel gsningen. Pa baggrund af disse overvejelser,
er det udvalgets opfattelse, at den fremtidige papirl@se tinglysningsopgave bedst
varetages ved den i afsnit 5.3. beskrevne samarbejdsmodel, hvor de offentlige og
private kompetencer udnyttes side om side, hvor de er bedst.

Indholdet af udvalgets overvejelser er beskrevet i de felgende af snit.
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5.2.1. Papirlgs tinglysning

Indferelsen af en papirlas tinglysning vil ud over elektronisk anmeldelse indebaare,
at man ogsai videst muligt omfang ma sage en automatisering af tinglysningsmed-
arbejdernes nuvaende manuelle sagsbehandlingsskridt, sdledes at provelsen af
anmel dte rettigheders prioritet og gyldighed sker maskinelt.

Det er endnu uvist, hvorvidt pravelsen af alle anmeldte rettigheder over fast gen-
dom vil kunne automatiseres. Udvalgets forelgbige undersegelser har dog saaligt
rejst spergsmdl i relation til prevelse af bl.a. private servitutter samt overdragel ser
og laneomlaggninger vedrgrende store landbrugs-, industri- og udlejningsejen-
domme samt bygninger palejet grund.

Konsulentfirmaet Deloitte Consulting har foretaget en neamere analyse af mulig-
hederne for en automatisk omlaegning af de nuvaarende manuelle sagsgange fordelt
pa de enkelte typer af tinglysningsdokumenter. Det fremgar af analysen, at der for-
venteligt vil kunne ske automatisering af ca. 69 pct. af den nuvaaende manuelle
sagsbehandling. Vurderingen af automatiseringspotentialet baserer sig pa, i hvilken
udstraskning de enkelte trin i sagsgangen kan it-understettes og udfares uden behov
for manuel involvering fra de ansatte i tinglysningsenheden. > Automatiseringsgra-
den” skal sdledesi denne sammenhamng forstas som den procentdel af det samlede
antal anmeldelser af en given dokumenttype, som kan automatiseres og dermed
straks tinglyses uden udferelse af manuelle sagsskridt.

Det vil ofte vaae behandlingen af de ukomplicerede sager, der kan automatiseres.
Den forventede tidsbesparelse for de enkelte dokumenttyper er derfor ofte mindre
end automatiseringsgraden.

Pa baggrund af analysen kan den forventelige automatiseringsgrad og besparelse

fordelt pa de anfarte dokumenttyper vedrarende fast ejendom opstilles skematisk i
oversigtsform, jf. tabel 3 nedenfor.
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Tabel 3: Forventet automatiseringsgrad og besparelse

Dokumenttype Automatiseringsgrad (pct.) | Besparelse (pct.)
Almindeligt skade (villa, gerlelighed) 80 65
Almindeligt skede (privat anmelder) 95 65
Skade (flere egendomme) 15 25
Skede (landbrugsej endom) 15 25
Skifteretsattest 75 50
Endelighedspategning pa betinget skede 90 90
Nyt pantebrev (kreditforeningspantebrev, 90 85
sadgerpantebrev, ejerpantebrev)

Konverteringspantebrev 90 85
Pantebrev amdrestil gjerpantebrev 10 15
Ejerpantebrev aandres til pantebrev 10 15
Rykningspéategning 90 90
Aflysning af pantebrev 95 95
Meddelelse om ny meddel el seshaver 90 90
Transport til ny kreditor 90 80
Transport og ny meddel el seshaver 90 85
Forhgjelse af pantebrev 50 40
Transport og forhgjelse af pantebrev 50 40
Nedlysning af pantebrev 90 90
Relaksation af matrikelnummer pa pante- 90 80
brev

Sletning af retsanmaakning 95 95
Udlagg/arrest 90 90
Matrikulaa aendring — kort (enkelt ggendom) 10 15
Matrikulag aendring — lang (flere ejendom- 10 15
me)

Servitut (lyses paen ejendom) 20 10
Servitut (lyses paflere egendomme) 20 10
Lokalplan 100 100
Notering (konkurs, vielsesattest o.lign.) 80 85
Opdeling i gerlegligheder 10 15
Andre tinglysningsekspeditioner 10 15

Deloitte Consulting har pa baggrund af tidsopgerelser ved retten i Arhus vurderet
det nuvagrende tidsforbrug anvendt pa de enkelte sagstyper og har pa denne bag-
grund omregnet besparelsen ved en automatisering til arsvaak, jf. nedenstéende ta-
bel 4.
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Tabel 4: Forventet besparelsei arsvaer k™

Dokumenttype Besparelse Procentandel af Effektiviseringspoten-

(pct.) samlet anvendt tid | tidlei arsvaak
til tinglysningen

Almindeligt skede (villa, gerle- 65 16,0 37,1

lighed)

Almindeligt skede (privat anmel- 65 1,1 2,6

der)

Skade (flere egendomme) 25 0,9 0,8

Skade (landbrugsejendom) 25 0,9 0,8

Skifteretsattest 50 11 2,0

Endelighedspategning pa betinget 90 0,9 2,9

skede

Nyt pantebrev (kreditforenings- 85 13,8 41,9

pantebrev, sadgerpantebrev, ger-

pantebrev)

Konverteringspantebrev 85 12,0 36,4

Pantebrev aandrestil g erpantebrev 15 0,7 04

Ejerpantebrev amdres til pante- 15 0,8 04

brev

Rykningspategning 90 57 18,3

Aflysning af pantebrev 95 115 39,0

Meddelelse om ny meddelelses- 90 0,2 0,6

haver

Transport til ny kreditor 80 0,8 2,3

Transport og ny meddelel seshaver 85 15 4,6

Forhgjelse af pantebrev 40 1,0 1,4

Transport og forhgjelse af pante- 40 0,7 1,0

brev

Nedlysning af pantebrev 90 0,3 1,0

Relaksation af matrikelnummer pa 80 0,9 2,6

pantebrev

Sletning af retsanmaakning 95 11,2 38,0

Udlaeg/arrest 90 0,3 1,0

Matrikulag aandring — kort (enkelt 15 1,3 0,7

gjendom)

Matrikulea andring — lang (flere 15 2,3 1,2

gjendomme)

Servitut (lyses paen gjendom) 10 1,0 0,4

10 Beregningseksempel: Der anvendesi dag 357 &rsvaak til tinglysning ved domstolene, heraf anvendes 16 pct. til
sagskategorien ” Almindeligt skede”, hvor besparel sen ved en automatisering er 65 pct. Den samlede besparelsei
arsvagk for kategorien almindeligt skede bliver altsd 357x0,16x0,65 = 37,1 &rsvaak.



Servitut (lyses pa flere ejendom- 10 0,8 0,3
me)

Lokalplan 100 0,1 0,4
Notering (konkurs, viel sesattest 85 0,3 0,9
o.lign.)

Opdeling i gerleligheder 15 0,7 04
Andre tinglysningsekspeditioner 15 11,2 6,0
Samlet 100,0 245,3

Deloitte Consulting har baseret sine beregninger pa, at domstolene i dag anvender
357 &rsvaak™' pa tinglysningsopgaven. Hvis der etableres en it-understettelse i re-
lation til samtlige dokumenttyper, skenner Deloitte Consulting, at det samlede ef-
fektiviseringspotentiale vil vaare ca. 245 arsvaak. Deloitte Consulting har dog tilli-
ge kunnet konstatere stordriftsfordele ved en samling af tinglysningen i en enhed,
der skannes at kunne indebaae et yderligere effektiviseringspotentiale i starrel ses-
ordenen 20 arsvaak. En centraliseret, digitaliseret og automatiseret tinglysning
skannes sdledes at kunne drives med ca. 90 arsvaak mod de nuvagende 357 ars-
vaak.

Deloitte Consultings beregninger er foretaget pa baggrund af de nuvaaende ting-
lysningsregler og den eksisterende it-teknologi. Hvis der foretages en deregulering
af grundlaget for opgaven, vil det formentlig vaare muligt at reducere arsvaarksfor-
bruget i tinglysningen yderligere.

Deloitte Consultings beregninger er forbundet med nogen usikkerhed, men det er
pa nuvaaende tidspunkt ikke muligt at skenne mere praecist over ressourceforbru-
get i en papirlgs tinglysning. Den praxcise dimensionering af den fremtidige ting-
lysning kan ferst fastlesgges, nar der foreligger en mere konkret afklaring af it-
understattel se, regelsset mv. Tinglysningsudvalget har forudsat, at Deloitte Consul-
tings analyser udger det pa det foreliggende grundlag bedst mulige sken over den
fremtidige dimensionering af tinglysningen.

! Tallet omfatter ikke Grgnland og Faargerne, Domstol sstyrel sens " tinglysnings-ambul ancehold” samt bil-, person-
og andelsboligbogen.
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5.2.2. Opretholdelse af den nuveaerende organisering (decentral tinglysning ved
domstolene)

Opgavens nuvaarende organisering indebazrer, at de fleste borgere, virksomheder
mv. har forholdsvis kort geografisk afstand til det stedlige tinglysningskontor. Det-
te har efter udvalgets opfattelse dels den sagsbehandlingsmaessige fordel, at dom-
stolspersonalets ekspeditioner alle drger sig om lokalt beliggende e endomme,
hvorom de i amindelighed vil have en stor lokal indsigt, dels at den enkelte bru-
gers behov kan |@ses tagt pa problemets opstaen, hvilket kan have veesentlig betyd-
ning for oplevelsen af et staakt og sammenhaangende naamiljg@.

Organiseringen har dog den ulempe, at tinglysningen indgar som en del af den
stedlige byret, der er en selvstaandig administrativ enhed. Dette indebazrer bl.a., at
sagsbehandlingstiden for anmeldte tinglysningsdokumenter kan variere vassentligt
de enkelte byretter imellem, idet eventuel ledig personalekapacitet ved en byret ik-
ke uden videre kan udnyttes til fordel for et andet embede, der derfor kan have en
markant laangere ekspeditionstid. Tinglysningen er i den sammenhaang ofte blevet
kritiseret for langsommelighed.

Det er udvalgets opfattelse, at varetagelsen af en papirlas tinglysningsordning ikke
mest hensigtsmaessigt varetages decentralt i den retskreds, hvor g endommen er be-
liggende. Dette saaligt henset til, at der ved ordningen ikke i tilstraskkeligt omfang
kan drages den optimale udnyttelse af personaets aktuelle kapacitet, hvilket kon-
kret kan indebagre og ogsa faktisk har givet sig udslag i markant varierende sags-
behandlingstider de enkelte byretter imellem.

Det vil 1 gvrigt ikke vaae hensigtsmaessigt at fordele en papirlas tinglysning, der —
i en decentral udgave — forventeligt kun vil beskadtige ca. 112 arsvaak, pa 82 by-
retter, da det vil vanskeliggere en tilstraskkelig specialisering og sammenhaangende
kompetenceopbygning over tid, idet de faglige miljger vil veae sma. Dette syns-
punkt ger sig i evrigt ogsa (om end i mindre grad) gad dende ved en organisering af
byretterne pa eksempelvis 25 embeder.
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Ud fra de samme synspunkter finder Tinglysningsudvalget ligeledes ikke at kunne
anbefale en model med et antal permanente regionale tinglysningsenheder, som
omtalt i kommissoriet. Efter udvalgets opfattelse tilsiger det forventede personale-
behov, at tinglysningspersonalet samles under én central tinglysningsenhed. Ogsa
det fremtidige besparelsespotentiale, der knytter sig til muligheden for yderligere
rationaliseringer og videreudvikling af edb-systemet, taler i den forbindelse for, at
tinglysningen organiseres under én central myndighed.

Udvalget har dog ikke herved taget stilling til, om det af praktiske arsager kunne
vage hensigtsmaessigt, at tinglysningspersonalet i en overgangsperiode i forbindel-
se med omlaggningen fra papirbaseret til papirl@s tinglysning fysisk fordeles pa et
antal tjenestesteder fordelt over landet.

En fremtidig organiseringsmodel bar tilstragbe en struktur, hvor sagsbehandlingsti-
den for tinglysningsdokumenter er kort og ens for hele landet. Det er udvalgets
vurdering, at en sadan nivellering af sagsbehandlingstiden vil vaare mulig ved en
centralisering af opgaven. En centralisering kan principielt bade ske i fortsat dom-
stolsregi og inden for private rammer. Udvalget har i den forbindelse overvejet
hensigtsmaessigheden af dette og andre privatiseringstiltag.

5.2.3. Privatisering ved salg, licitation eller autorisation

Ved privatisering overfares eller flyttes aktiviteter fra den offentlige til den private
sektor. Den mest markante form for privatisering er det direkte salg af den stats-
ejede virksomhed. Privatisering kan dog ogsa finde sted i den form, at staten enten
keber serviceydelser fra private virksomheder eller pa anden vis overlader private
retten til at forsyne markedet med ydelser, som staten indtil da selv har stillet til
radighed. Selv om adgangen til at forsyne markedet overladestil private, kan kvali-
teten af serviceydelserne fortsat fastlasgges af staten eksempelvisvialovgivning el-
ler udbudsbetingel ser.

Privatisering anses herved i aimindelighed som et middel til at forgge effektivite-
ten og begramse det offentliges udgifter. En effektivitetsforagelse er dog ikke den
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ngdvendige konsekvens af en privatisering, men forudssdter en samtidig aendring
af markedsforholdene sdledes, at det privatiserede omrade udsadtes for en starre
grad af konkurrence.

En konkurrenceudsadtelse af serviceydelser som tinglysning kan f.eks. tilvejebrin-
ges ved enten at dbne for konkurrence "om” markedet eller "pa” markedet. En
konkurrence om markedet kan tilvejebringes ved et udbud af aktiviteten i licitation,
saledes at flere akterer i udbudsgjeblikket har adgang til at byde pa opgaven pa
samme betingelser. En konkurrence pa markedet kan i stedet skabes ved en autori-
sationsordning, hvor mange aktarer far mulighed for at operere samtidig pa marke-
det i en konstant og paralel konkurrence. Udvalget har overvejet begge mulighe-
der for konkurrenceudsadtel se.

5.2.3.1. Privatisering ved salg

Det er udvalgets opfattelse, at en fuldstendig privatisering af tinglysningen vil
kunne give anledning til betaankeligheder, da det vil implicere et salg af statens
gjendomsdata, og at centrale myndighedsopgaver i form af prevelse af rettigheder
overferes til private. Der vil herved vaae risiko for, at personf@ somme oplysnin-
ger ikke anvendes i overensstemmelse med de gaddende retsregler herom. Udval-
get kan herefter ikke anbefale denne | gsning.

5.2.3.2. Privatisering ved licitation

Ved en licitationsmodel overlades adgangen til at udvikle og drive de samlede
tinglysningsaktiviteter (dvs. bl.a. adgangen til at foretage juridisk prevelse, regi-
strering og lagring af rettigheder) for en given periode til den private virksomhed,
der pa udbudstidspunktet kan levere ydelsen bedst og billigst. Opgavens konkur-
renceudsedtel se begramser sig dog til netop dette tidspunkt, da markedet efterfal-
gende lukker sig for andre aktgrer, indtil opgaven pa ny bliver sendt i licitation.
Borgere, virksomheder mv. sikres saledes ikke flere valgmuligheder i dagligdagen,
dader i a vaesentlighed blot sker omdannel se fra et offentligt til et privat monopol,
idet virksomheden far eneret til opgaven.
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Strukturen i denne model er en privat pendant til en central, offentlig tinglysnings-
enhed samt den nuvaarende Vaadipapircentral. Der er siledes alene én pravelseslo-
kalitet, hvortil samtlige dokumenter skal anmeldes, hvilket giver mulighed for at
opna stordriftsfordele ved tinglysningen. Strukturen giver tillige mulighed for erfa-
ringsudveksling inden for en koncentreret medarbejderstab, men der er ikke vished
for fastholdelse og optimering af den omfattende ekspertise, der er oparbedet hos
det nuvagende erfarne og uddannede tinglysningspersonale.

Til fordel for modellen taler, at prevelsen pa veaadipapiromradet har mange lig-
hedspunkter med preavel sen pa et tinglysningskontor. Det er de samme forhold, der
skal kontrolleres, sasom identiteten af anmelder og de berettigede, deres kompe-
tence til at disponere samt om det materielle indhold af anmeldelsen af tilstragkke-
ligt og egnet til registrering. Provel sesopgaven pa vaardipapiromradet deles mellem
vaadipapircentralen og de kontof grende institutter.

Det er dog udvalgets opfattelse, at en "kopiering” af modellen pa vaardipapiromra-
det til omradet for tinglysningsdokumenter ikke i tilstraskkeligt omfang vil sikre
den i afsnit 4.2. anferte masaetning om en fri adgang til anmeldelse af rettigheder
til tinglysning. P& omradet for veardipapirer er provelsen baseret pa et system med
professionelle anmeldere, der selv foretager prevelsen, jf. ovenfor. Anmeldelses-
adgangen til Vaadipapircentralen er sdledes forbeholdt de kontofgrende institutter,
og den enkelte borger, virksomhed mv. har ikke adgang til selv at anmelde egne
rettigheder. Tinglysningsudvalget finder, at alle skal kunne anmelde rettigheder til
tinglysning, hvilket ikke vil veare foreneligt med en sadan professionel anmelder-
ordning. Endvidere ville en sddan vassentlig aandring af den nuvearende frie adgang
for enhver til selv at foresta anmeldelse til tinglysning forage omkostningerne for
personer, der selv er i stand til at anmelde dokumenter til tinglysning uden bistand
fraprofessionelle aktarer.

Udvalget finder, at tinglysningsopgaven kreever specialiserede kompetencer. Der

vil sdledes formentlig kun vage et begramset antal virksomheder, som vil vege i
stand til at overtage tinglysningsopgaven, hvilket vil begramse konkurrencen om
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opgaven. Nar licitationen efter en arraskke gentages, kan konkurrencen blive redu-
ceret yderligere, da nye leveranderer vil st svagt i forhold til den virksomhed, der
allerede |@ser opgaven og dermed allerede har den forngdne erfaring og kompeten-
ce. Efter licitationen er den enkelte borger, virksomhed mv. henvist til at fa sine
tinglysningsdokumenter pravet ved en enkelt privat virksomhed, uanset om de er
tilfredse med pris, kvalitet og sagsbehandlingstid. Dette kan fa negativ indvirkning
pa udviklingen i naevnte parametre, da virksomheden ikke Igbende har et incita-
ment til at optimere opgavevaretagel sen pga. mangel pa markedsalternativer.

Pa trods af, at en licitationsmodel giver mulighed for at indhgste stordriftsfordele,
da tinglysningsopgaven samles i én enhed, finder udvalget ikke, at en licitations-
model i praksis sikrer den i afsnit 4.4. opstillede malsatning om en minimering af
brugernes omkostninger, hvilket skyldes, at licitationsmodellen i praksis ikke vil
give en tilstraskkelig konkurrenceudsadtelse af en privat tinglysning. En licitati-
onsmodel vil sdledes ikke i tilstraskkeligt omfang sikre, at stordriftsfordele og an-
dre effektivitetsforbedringer udmentesi lavere pris og hgjere service til brugerne.

Hertil kommer, at modellens indfrielse af den i afsnit 4.1. anferte malsagning om
sikring af omsagtning og belaning af fast ejendom vil forudszte, at den private ak-
ter vil skulle tegne ansvarsforsikring eller stille gkonomisk sikkerhed for eventuel-
le tab forarsaget under udevelsen af virksomheden, sdledes at brugerne pa samme
vis som i dag sikres enten den i tingbogen registrerede retstilling eller erstatning
for det lidte tab ved rettighedens fortraangning. Da der ved fast ggendom kan vaae
tale om meget store gkonomiske vaadier, vil sikkerheden skulle vaare betydelig (og
maske fortsat ubegramset). En indfrielse af denne malsagtning vil saledes indebaare,
at den private akter péferes omkostninger, der ma forudsaetes overvadtet pa ting-
lysningens brugere, hvilket igen vil veare i modstrid med mélsagningen i afsnit 4.4.
om minimering af brugernes omkostninger.

Udvalget vurderer i gvrigt, at licitationsmodellen kan gere det vanskeligt at indfri
den i afsnit 4.3. beskrevne malsatning om en enkel og integreret adgang til tingbo-
gens oplysninger om fast g endom. Tingbogen vil ved privatisering — i modsagning
til bl.a. Matrikelregisteret (MATR), Planregisteret (PLAN) og Bygnings- og Bolig-
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registeret (BBR) — ikke laangere vaae et offentligt administreret ejendomsregister
og derfor ikke henhgre under den gruppering af landsdakkende, regionale og
kommunale registre, hvortil Den Offentlige Informationsserver (O1S) kan etablere
en samlet digital adgang til data om fast jendom.

5.2.3.3. Privatisering ved autorisation

Ved en autorisationsmodel kan adgangen til at udeve tinglysningsvirksomhed i
stedet spredes pa flere aktarer, sdledes at der pa markedet opnas en videre grad af
konkurrence pa pris, kvalitet og sagsbehandlingstid. En sadan konkurrence vil — i
modsadning til licitationsmodellen — give flere valgmuligheder for borgere, virk-
somheder mv., der tilbydes et mere varieret udbud af ydelser. Eventuelle saalige
praderencer for bestemte af markedets aktarer vil kunne afspejle sig direkte i bru-
gernes valg mellem de tilbudte alternativer. Forudsagningen for en sddan konkur-
renceudsadtelse er dog, at det er attraktivt at konkurrere pa markedet.

En sadan model har pa et enkelt punkt en vis lighed med den nuvaarende organise-
ring af tinglysningen, idet opgaven med prevelse af tinglysningsdokumenter i beg-
ge tilfadde varetages af mere end én enhed. Til forskel fra det nuvaaende system er
valget mellem de enkelte enheder dog ikke ngdvendigvis geografisk bestemt, men
overladt til brugerne.

En spredning af tinglysningsopgaven pa flere akterer indebager, at det bliver van-
skeligere at indhaste stordriftsfordele. Derimod kan den konkurrence pa markedet,
der kunne opnas ved en autorisationsmodel, sikre, at andre effektiviseringer kom-
mer forbrugerne til gode, da konkurrencen vil tilskynde udbyderne af tinglysnings-
ydelserne til at ssenke prisen og gge serviceniveauet.

Autorisationsordningens berettigelse er starst pa et marked, hvor der forekommer
mange, ensartede og enkle ekspeditioner, hvilket umiddelbart er tilfaddet for den
nuvaarende tinglysningsordning. Ved ordningens omlaggning til digital og automa-
tisk tinglysning ma netop disse ekspeditionsskridt dog forudsates ikke laangere at
skulle underkastes manuel sagsbehandling, men i stedet forega elektronisk. Ind-
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holdet af en autorisationsopgave vil derfor formentlig i a vaesentlighed begraanse
sig til saaligt komplicerede sager samt sager, hvis behandling ikke umiddel bart kan
standardiseres som f.eks. overdragelse og laneomlaggning af store erhvervsejen-
domme.

Det er udvalgets opfattelse, at opgavens faktiske begramsning til disse sagstyper
stiller store krav til praktisk problemhandtering og specialisering, hvilke krav kun
vanskeligt vil kunne indfries ved en autorisationsordning, der netop er karakterise-
ret ved en spredning af opgaven pa mange aktarer. Ordningens rammer danner s&
ledes ikke grundlag for kontinuerlig erfaringsudveksling og optimering af praktisk
knowhow og kan danne grundlag for en uensartet praksis pa omradet. Det vil i @v-
rigt kun i meget begramset omfang vaare muligt at indheste stordriftsfordele og an-
dre effektiviseringsgevinster ved en spredning af opgaven.

Aktarerne vil formentlig i praksis gnske at specialisere sig inden for visse doku-
menttyper, der ligger i naturlig forleengelse af deres gvrige forretningsomrader
(bl.a. adkomst og pant). Det er udvalgets vurdering, at en koncentration om pravel-
se af visse typer af dokumenter for egne klientrelationer, dels giver anledning til
betemkeligheder vedrarende den enkelte akters habilitet, dels kan indebaae, at
brugerne ikke i et forngdent omfang fér adgang til autoriseret provelse for ale ty-
per af rettigheder over fast ggendom. Etableringen af en privat tinglysningsordning
alene for et begramset antal rettigheder vil indebage, at nogle rettigheder skal lyses
ved domstolene og andre ved en privat autorisationsordning. Det er udvalgets op-
fattelse, at en sadan ordning dels strider mod kommissoriet, dels vil indebaae, at
borgere, virksomheder mv. ikke laangere vil have en samlet adgang til preovelse af
ale rettigheder over fast gendom. Tvaatimod vil der skulle etableres to tinglys-
ningssystemer, hvilket samlet set ma antages at vagre bade dyrere for samfundet og
mindre overskueligt for den enkelte borger, virksomhed mv. og stridende mod de |
afsnit 4.4. og 4.5. opstillede malsatninger om en minimering af brugernes omkost-
ninger og en ressourcebevidst [@sning af opgaven.

Udvalget finder i @vrigt, at autorisationsmodellen pa samme vis som licitationsmo-
dellen giver anledning til betaankeligheder i relation til den i afsnit 4.4. anfaerte
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malsagning om minimering af brugernes omkostninger derved, at en uaendret op-
retholdelse af statens tinglysnings- og retsafgifter vil indebage, at selv et mindre
provenu til den private akter vil fordyre den enkelte tinglysningsekspedition for
brugerne.

Udvalget er tilsvarende af den opfattelse, at de ved licitationsmodellen anferte
overveelser — om vanskeligheder i relation til indfrielse af den i afsnit 4.1. nsevnte
masagning om sikkerhed i omsagtning og belaning af fast jendom, samt den i af -
snit 4.3. naevnte malsagning om en enkel og integreret adgang til tingbogens op-
lysninger om fast jendom — ligeledes gar sig geddende, for sa vidt angér autorisa-
tionsmodellen.

5.3. Modelbeskrivelse for en ’Offentlig-Privat Samarbejdsmodel”

Udvalget har pa baggrund af de anfarte overvejelser fundet anledning til at overve-
je, om der kunne vage belagy for en organiseringsmodel, der dels kunne indfri de
opstillede malsagninger for en aandret tinglysningsordning, dels kombinere det nu-
vagende tinglysningspersonales erfaring i praktisk handtering af tinglysnings-
spargsma med private akterers kompetencer med udvikling, drift og vedligehold
af it-lgsninger for automatisering af manuelle processer, dvs. en samarbejdsmodel,
hvor offentlige og private kompetencer udnyttes side om side.

Det er udvalgets opfattelse, at en sddan samarbejdsmodel er mulig og samtidig den
bedste |@gsning for varetagelsen af den nye papirl@se tinglysningsordning. Modellen
findes sdledes at sikre borgere, virksomheder mv. en enkel, hurtig og sikker adgang
til at anmelde og fa registreret rettigheder over fast ggendom samt en tilsvarende
adgang til eftersyn og kontrol af allerede registrerede gjendomsoplysninger. Gen-
nem en hgj grad af brugerindflydelse kan der endvidere tilstragbes en dynamisk ud-
vikling af tinglysningssystemerne under hensyntagen til professionelle og private
brugeres behov og ansker.

Ved valget af organiseringsmodel har udvalget i overensstemmelse med de i afsnit
4 opstillede malsatninger tillagt det afgerende vasgt at bevare tingbogens trovaa-
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dighed til sikring af omsagning og belaning af fast gjendom. Dette saligt henset
til, a den nuvaaende ordnings grundlaaggende principper (om bl.a. prioritets- og
gyldighedsvirkning af tinglyste rettigheder, juridisk prevelse og statens erstat-
ningsansvar for fgjl i tingbogen) har eksisteret siden 1927, og at baggrunden for
nedsadtelsen af Tinglysningsudvalget ikke tilskrives utilfredshed med ordningens
formd eller indhold, men et gnske om sondering af, i hvilken udstraskning den
teknologiske udvikling og eventuelle private kompetencer kan bidrage til en yder-
ligere effektivisering af en —i al vaesentlighed — velfungerende myndighedsfunkti-
on.

Udvalgets overvejelser skal sdledes sesi lyset af, at Tinglysningsudvalget som sin
anden delopgave skal vurdere, hvorledes en fuldsteandig papirl@s tinglysning gen-
nemfares mest hensigtsmaessigt. Disse overvejelser vil i yderste konsekvens for-
mentlig kunne indebaae en fuldsteandig dematerialisering (ved elektroniske doku-
menter eller digitale data i elektroniske standardformularer) af den nuvaarende pa-
pirkommunikation mellem borgere og virksomheder, beliggenhedskommunen og
tinglysningen samt en automatisering af et vaesentligt omfang af tinglysningsper-
sonalets nuvaarende manuelle sagsbehandlingsskridt. Spargsmalet for udvalget er
derfor reelt, hvorvidt mulighederne for en vassentlig udbygning af de nuvaaende it-
l@sninger pa tinglysningsomradet kan og ber influere pa opgavens fremtidige orga-
nisering.

Udvalgets forslag til en samarbejdsmodel tager pa denne baggrund udgangspunkt i
en bevarelse af konturerne — og dermed kontinuiteten —i en gennemprevet og vel-
fungerende tinglysningsordning med skyldig hensyntagen til de muligheder for ef-
fektivisering, der falger af bl.a. detilstradbte it-lgsninger for videst mulig digitalise-
ring og automatisering af de nuvaaende manuelle processer i tinglysningen. Sam-
arbejdsmodellen kombinerer og fastholder sdledes de offentlige og private aktarers
kompetencer i relation til henholdsvis praktisk problemhandtering af tinglysnings-
spargsma og muligheden for standardiserede it-lasninger af samme.

Ved modellen centraliseres den nuvagende offentlige opgavevaretagel se med starst
mulig medinddragelse af private aktarer i opgavel gsningen. Tinglysningen bevares
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sdledes principielt som en myndighedsfunktion, men lgsningerne bag myndighe-
dens konkrete opgavevaretagelse overlades i meget vaessentligt omfang til private
bl.a. i relation til udvikling, drift og vedligehold af de forudsatte it-l@sninger for
videst mulig digitalisering og automatisering af tinglysningsprocessen, herunder
etablering af en elektronisk akt. Tinglysningspersonalets funktion begraanses reelt
til manuel sagsbehandling af det mindre antal sager, hvor maskinel tinglysning ik-
ke vil vage teknologisk mulig eller forsvarlig, dvs. kernen af myndighedsudavel -
sen.

Skitseringen af modellen tager pa denne baggrund udgangspunkt i en offentlig or-
ganisering for dele af sagsgangen og en privat lgsning for andre dele af tinglys-
ningsproceduren. Der er tale om en samarbejdsmodel.

5.3.1. Organisering

Ved samarbejdsmodellen centraliseres arbejdet i de nuvaaende tinglysningskonto-
rer til en tinglysningsmyndighed for hele landet i fortsat domstolsregi. Denne
myndighed tragfer herefter i 1. instans alle tinglysningsafgarelser (jf. afsnit 5.3.2.2.
om pravel sens karakter) med ssedvanlig keereadgang til den stedlige landsret. Ting-
lysningen er ikke lamngere en del af de enkelte byretters amindelige arbejdsopga-
ver, men forbeholdt et enkelt embede.

Det fremgar af udvalgets kommissorium, at tinglysningsopgaven — hvis den fortsat
skal lases i det offentlige — skal vaae placeret ved domstolene. Da tinglysningen
Ifelge udvalgets forslag forbliver i det offentlige og dermed forbliver en myndig-
hedsopgave hos domstolene, er det udvalgets opfattelse, at ansvaret for opgavens
varetagel se fortsat skal vaare placeret hos en dommer, der udnaavnes til embedschef
for den central e tinglysningsenhed.

Da tinglysningen som beskrevet udger en vaesentlig del af domstolenes samlede

opgaver, vil opgavens udskillelse nadvendiggere i hvert fald en vis aandring af den
nuvaaende domstolsstruktur med sammenlaggning af et antal byretsembeder. Der
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henvises neamere til betaakning nr. 1398/2001 fra Domstolenes Strukturkommis-
sion om forslag til en aandret domstol sstruktur.

Det fremgar af konsulentfirmaet Deloitte Consultings analyse, at der i farste om-
gang forventeligt vil kunne ske automatisering af ca. 69 pct. af den nuvaaende ma-
nuelle sagsbehandling. Uanset automatiseringsgraden for ekspeditioner relaterende
til den enkelte dokumenttype vil der i alle tilfadde kunne opnas en effektivisering
ved, at anmeldelse fremover forudsates at skulle forega digitalt.

Det er saledes forventeligt, at en meget stor del af det nuvaarende tinglysningsper-
sonales opgaver fremover vil kunne overtages af standardiserede it-lgsninger. Per-
sonalebehovet vil herved vage vassentligt mindre end de nuvagrende 357 arsvaak
og skannes ud fra Deloitte Consultings beregninger at blive i starrel sesordenen 90
arsvaak. Udvalget finder det derfor ud fra ledelsesmeessige, organisatoriske og
gkonomiske overveelser mest hensigtsmaessigt at samle tinglysningen i en central
enhed. Dette vil give lederen af tinglysningen det bedste overblik over personalets
ressourcer og kapacitet og dermed optimere forudsagningerne for en hensigtsmaes-
sig arbejdstilrettelaaygelse med heraf falgende muligheder for minimering og ud-
ligning af sagsbehandlingstiden for hele landet. Det er udvalget opfattelse, at en
centralisering ligeledes vil give de bedste muligheder for en ensartet sagsbehand-
ling af tinglysningsspergsma samt gere det muligt at oparbejde en tilstragkkelig
ekspertise i behandlingen af mere gaddent forekommende og komplicerede sager.
En spredning af opgaven pa flere enheder dbner ikke mulighed for samme tilgang
til specialisering i opgavel@gsningen, eller samme grundlag for at udvikle og fast-
holde et velfungerende fagligt miljg med et hgjt kompetenceniveau.

Det er udvalgets vurdering, at det med henblik pa rekruttering og fastholdelse af de
starkest mulige kompetencer — bade til det starre antal arsveak i opstartsfasen og
til medarbejderstaben pa sigt — er vaesentligt, at en central tinglysningsmyndighed
placeres geografisk hensigtsmaessigt.

Udvalget har ikke foretaget en nsamere vurdering af overgangen fra den eksiste-
rende tinglysningsordning og en ny papirl@s tinglysningsordning, idet udvalget
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finder, at den naamere tilrettelasggel se heraf ma ske ved dreftelser mellem de be-
vilgende myndigheder og Domstolsstyrelsen.

Udvalget finder dog anledning til at bemaake, at det af hensyn til tinglysningens
effektivitet og til sikkerheden i omsagningen og belaningen af fast ggendom er af-
garende, at der i videst muligt omfang sikres en problemfri overgang fra det gamle
til det nye system. Det bemaakes i den forbindelse, at den eksisterende tinglysning
skal vage velfungerende i hele perioden frem til det nye systems ibrugtagning, li-
gesom den forngdne indkering og tilpasning af det nye system skal vaae foretaget,
far systemets fulde potentiale kan realiseres.

Udvalget forudssdter derfor, at der tragfes de ngdvendige foranstaltninger til sik-
ring af en stabil drift i hele overgangsfasen.

5.3.2. Sagsbehandling
5.3.2.1. Digital adgang til anmeldelse og eftersyn af rettigheder i tingbogen

Ved samarbe/dsmodellen indfares ingen begraansning i den nuvaaende anmeldel-
sesadgang. Det skal saledes fortsat vagre frit for enhver at anmelde rettigheder over
fast gjendom til tinglysning uden, at brug af professionel radgiver er pakraevet.
Modellens bevarelse af den fri anmeldelsesadgang indebaarer dog ikke, at anmel-
delse skal ske pa samme vilkar somi dag, dvs. i form af papirdokumenter.

Det er saledes udvalgets opfattelse, at der ved anmeldelsens form skal tages hgjde
for, at ensket om indfarelse af en fuldstaandig papirlas tinglysning — som naevnt —
ma indebage en dematerialisering af den nuvagrende papirkommunikation mellem
tinglysningen og borgere, virksomheder mv. Dette har betydning for anmeldel sens
karakter. Samarbejdsmodellen forudsadter derfor i sin endelige udformning, at an-
meldelse fremover skal ske digitalt.

Med forbehold for den konkrete tekniske |@sning finder udvalget det hensigtsmaes-
sigt, at adgangen til digital anmeldelse etableres via en internetbaseret borgerind-
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gang og en indgang for professionelle aktarer. Ved indgangene etableres en beta-
lingsfunktion, sdledes at korrekt tinglysningsafgift opkraeves i umiddelbar sam-
menhaang med og som forudsaening for anmel delsen.

Borgerindgangen etableres ved en interaktiv hjemmeside, hvor anmeldel se sker via
standardiserede og brugervenlige skemaer for diverse typerettigheder over en be-
stemt fast gendom som f.eks. adkomst, pant og servitutter. Skemaerne udformes
saledes, at anmeldel sens afsendel se forudsater, at borgeren har anfart oplysninger
I ale relevante rubrikker. Anmeldelsen undertegnes herefter ved brug af digital
signatur (eventuelt i kombination med andre sikkerhedsl gsninger). Ved anvendelse
af digital signatur vil det kunne fastslas, fra hvem anmeldelsen hidrerer, og indhol-
det af anmeldelsen vil samtidig kunne hemmeligholdes for alle andre end dem, der
har en legitim adgang til meddelelsen. Den digitale signatur vil herved formentlig
kunne overflgdiggere den nuvaaende anvendelse af vitterlighedsvidner. Ved bor-
gerindgangen etableres betalingsfunktionen sdledes, at opkraevningen af tinglys-
ningsafgift sker via betalingskort, far anmeldel sen kan effektueres.

| overensstemmelse med de i afsnit 4 opstillede masagninger finder udvalget det
anskeligt, at borgerindgangen ikke blot giver adgang til anmeldelse af registrering,
aandring eller ophaavelse af rettigheder over en bestemt fast g endom, men tillige
etablerer en samlet elektronisk indgang til alle informationer om fast ggendom i den
digitale forvaltning. Den nuvaaende Offentlige Informationsserver (OIS) er et fo-
relgbigt udtryk for denne malsagning, og OIS forventes udviklet i overensstem-
melse med hvidbog for it-arkitektur, jf. afsnit 5.3.3., sdledes at data kan prasente-
res direkte fra de gjourferte grundregistre.

Borgeren vil herved fa en enkel og overskuelig internetbaseret adgang til ale of-
fentligt tilgaangelige gjendomsdata i landsdagkkende, regionale og kommunale re-
gistre, som f.eks. tingbogen, Bygnings- og Boligregisteret (BBR), Planregisteret,
Matrikelregisteret (MR), Statens Salgs- og V urderingsregister (SVUR) og Det Fad-
leskommunale Ejendomsstamregister (ESR), jf. illustrationen nedenfor.
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Borgeren vil sdledes ikke vaae henvist til at spge tingbogsoplysninger via opslag
pa en publikumsterminal ved tinglysningsenheden eller ved telefonisk henvendel-
se, men kan indhente oplysningerne via sin egen internetforbindelse og endda
sammenstillet med oplysninger fra andre offentlige registre vedrgrende samme
gjendom.

Borgerindgangen med integration med de @vrige offentlige g endomsregistre kan
illustreres sdledes:

Interne brugere Eksterne brugere
r.eks. Tinglysningen . T borgere

L] [ ]

Eksterne akigrer:
I:l Banker,
Tealkredit,

tiomnidling
SEmices)

Message
metadata for feelles datamodel Broker
BER VIR Tingbog ESR M R kot CPR CVR
integration | integration | integration | integration | integration integration | integration
BER ‘ SVUR Tingbog ESR MR Mbcort CFPR CVR ‘
Ejendomsrelaterede
Ejendomssysiemer systemer

Det er udvalgets vurdering, at bade borgere og professionelle aktarer skal sikres en
hensigtsmaessig indgang til systemet. Om der teknisk set skal etableres ssgrskilte
indgange, finder udvalget ikke grundlag for at vurdere. Afgerende er det, at der
abnes mulighed for en hgj grad af it-integration mellem tinglysningssystemet, an-
dre myndigheders it-systemer og de professionelle aktarers it-systemer, jf. illustra-
tionen. En sadan konstruktion vil siledes gere det muligt for de professionelle ak-
tarer — som f.eks. realkreditinstitutter, pengeinstitutter, advokater, ejendomsmaggle-
re og landinspektarer — at anmelde rettigheder til tinglysning direkte fra egne net-
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vagk. Dette muligger en kobling med akterernes egne digitale processer, siledes at
man f.eks. ved en péataankt gendomshandel kan "teste” eventuelle konsekvenser,
eksempelvis mulige retsanmaarkninger, far faktisk effektuering af handlen. En stor
it-integration vil herved fremme mulighederne for en mere optimal arbejdstilrette-
laggelse af aktegrernes egne interne arbejdsprocesser. Ved en eventuel ssarskilt
kommerciel indgang opkraeves tinglysningsafgift i almindelighed pa samme made
som hos private, men det bgr herudover vaae muligt at indrette ssalige fakture-
ringsl@sninger, der tilgodeser storkundernes behov, f.eks. ved som i dag at give
mulighed for at foretage anmeldelse mod efterfalgende samlet manedsvis fakture-
ring.

Ngjagtig som ved borgerindgangen finder udvalget det ogsa ved indgangen for de
professionelle aktarer gnskeligt, at der i sammenhaang med anmel del sesfunktionen
etableres en samlet elektronisk indgang til ale informationer om fast ejendom i
den digitale forvaltning. Den nuvaaende Offentlige Informationsserver (OIS) er et
forelgbigt udtryk for denne malsagning. Dette vil optimere aktarernes muligheder
for en effektiv, informativ klientradgivning og gavne den flerhed af borgere, virk-
somheder mv., der benytter sig af professionel assistance ved handel med fast
gjendom.

Udvalget skal for god ordens skyld bemaake, at de via OIS tilgangelige gen-
domsdata pt. ikke er baseret pa realtidsopdatering, men dataintegration pa grundlag
af kopidata fra periodiske overfarelser fra de gvrige offentlige ggendomsregistre.
Der findes i dag ingen realtidsopdatering pa ejendomsdataomradet, hvorfor porta-
len pt. ma anses som en relevant mulighed for en samlet adgang til gjendomsdata,
uagtet validiteten matages med et vist forbehold.

Det er udvalgets opfattelse, at it-l@sningen mest hensigtsmasssigt konstrueres sle-
des, at anmeldelser fra begge indgange (dvs. bade borgerindgangen og den profes-
sionelle indgang) tilgdr en og samme €elektroniske station, hvor modtagel sestids-
punktet for anmeldelsen registreres, ligesom dokumentet tildeles et registrerings-
nummer. Der foretages herefter en teknisk kontrol af formelle krav til dokumentet.
Denne kontrol suppleres af en elektronisk undersaggel se af, om der laangere fremme
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I tinglysningsprocessen ligger endnu ikke faadigekspederede dokumenter vedrg-
rende samme gjendom. Er dette tilfaddet, tildeles dokumentet et |gbenummer og
"dtillesi ka”, indtil de foranstaende dokumenter er ekspederet. Efter den elektroni-
ske kontrol sendes automatisk en kvittering til anmelderen med oplysning om
modtagel sestidspunkt, registreringsnummer og eventuelt |gbenummer for det an-
mel dte dokument.

Udvalget vurderer, at indfgrelsen af et ssaskilt krav til anmeldelsens karakter i
form af digital anmeldelse — og dermed udelukkelse af muligheden for de nuvae
rende papirbaserede anmeldelser — i praksis ma anses at vaae af underordnet be-
tydning for den enkelte borger, virksomhed mv. Dette skyldes, at anmeldelsen til
tinglysning i amindelighed forestas af professionelle akterer.

Det er imidlertid ikke hensigten, at kravet om digital anmeldelse pa nogen vis skal
kunne udgere en praktisk hindring for udnyttelse af den frie anmeldel sesadgang,
uanset om denne alene métte benyttes af et fatal af private. Adgangen til digital
anmeldelse skal saledes ikke forbeholdes de borgere, virksomheder mv., der kan na
borgerindgangen via egen internetopkobling. Udvalget finder, at denne potentielle
barriere for digital anmeldelse kan imadegas ved at forudsadte, at enhver skal have
fri adgang til de forudsatte it-faciliteter via kommunale servicebutikker, og at bor-
gerindgangen samtidig skal indeholde en letforstaelig brugervejledning om den di-
gitale fremgangsmade. Adgangen til anmeldelse bliver herved betydeligt forenklet
for svel private som professionelle aktarer.

Hvis borgeren, virksomheden mv. gnsker egentlig professionel assistance til den
digitale anmeldel se — og saledes mere end den blotte adgang til de tekniske facilite-
ter — har vedkommende som i dag mulighed for at benytte sig af rédgivning fra det
brede udbud af professionelle aktarer. Det er udvalgets opfattelse, at de kommuna-
le servicebutikker ikke skal varetage en radgivningsfunktion pa tinglysningsomra-
det, men alene tille it-faciliteter til radighed og yde vejledning i forbindelse her-
med.
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5.3.2.2. Automatisk og manuel pravelse af rettigheder samt opkraevning af afgifter

Indferelsen af en fuldstaendig papirl@s tinglysning vil som naevnt indebaae, a man
i videst muligt omfang ma sgge en automatisering af de nuvaaende manuelle sags-
behandlingsskridt, sdledes at pravelsen af anmeldte rettigheders prioritet og gyl-
dighed skal ske maskinelt.

Udvalget har med udgangspunkt i Deloitte Consultings analyse baseret samar-
bejdsmodellen pa den forelgbige forudsaetning, at prevelsesopgaven fremover vil
omfatte et meget stort antal anmeldelser (ca. 69 pct.), hvor prevelsen vil vaae fuldt
automatiseret, et noget mindre antal anmeldelser, hvor prevelsen vil vage delvis
automatiseret, og et endnu mindre antal anmeldelser, der skal undergives en egent-
lig manuel provelse.

| det omfang prevelsen af den anmeldte rettighedstype konkret er automatiseret, vil
borgeren, virksomheden mv. ved et og samme tastetryk bade kunne foretage an-
meldelse af rettigheden og fa dennes prioritet og gyldighed pravet og registreret
samt modtage oplysninger om eventuelle hindringer for den ved anmeldelsen for-
udsatte retsstilling. Hvis preovelsen ikke er automatiseret, vil den anmeldte rettig-
hed skulle undergives en manuel pravelse. Da ale anmeldte rettigheder ved an-
meldelsen er tildelt et modtagel sestidspunkt, vil det ikke have nogen betydning for
rettighedens senere prioritet og gyldighed, om anmeldelsen faktuelt undergives en
automatiseret eller manuel prevelse. Provelsen har samme retsvirkning, og i begge
tilfadde modtager anmelder umiddelbart en digital meddelelse om det videre ting-
lysningsmaessige ekspeditionsforl ab.

Ved dokumenter om overdragelse af egendomsretten til en bestemt fast ggendom el-
ler en del af en sadan er det forudsat, at dokumentet elektronisk skal passere belig-
genhedskommunen med henblik pa identifikation af ejendom eller grundstykke,
kaber og sedger samt registrering af gerskiftet og ToldSkats registrering af kabe-
summen mv. De standardiserede digitale skemaer skal derfor ogsa malrettes denne
opgave i kommunen og ToldSkat. Hvis dokumentet er ”udfyldt” korrekt og fuld-
standigt, f&r den kommunale sagsbehandling sdledes karakter af at vagre et forsta-
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dium til domstolspravelsen, dog med den forskel, at der uanset udfaldet ikke udlz-
ses tinglysningsafgift ved kommunens sagsbehandling, men farst ndr dokumentet
ved anmeldelsen er tildelt det modtagel sestidspunkt, som afger dets prioritetsstil-
ling. Kommunen skal i @vrigt ogsa |@se denne opgave, selv om det aktuelle doku-
ment ikke skal tinglyses.

Provelsen bar i praksis konstrueres sdledes, at den elektroniske anmelderstation
(station 1) foretager en indledende elektronisk sortering af de modtagne anmeldel-
ser, hvorefter de anmeldte rettigheder enten overgdr direkte til automatiseret pro-
velse (f.eks. kreditforeningspantebreve og g erpantebreve) — og dermed en maski-
nel behandling — eller videreformidles til en indledende manuel provelse (station 2)
ved den centrale tinglysningsenhed. Videreformidlingen til indledende manuel
provelse sker pa dette tidspunkt, fordi den anmeldte rettighed er af en type, der ik-
ke generelt er udvalgt til fuld automatiseret prevelse. Udvalget forventer sdledes
umiddelbart, at tinglysningen af bestemte rettighedstyper generelt kan give anled-
ning til videre overvejelser, og derfor principielt vil kreeve en naamere vurdering,
inden tinglysning vil kunne finde sted.

Sagsbehandlingen i den centrale tinglysningsenhed indebaarer pa dette tidspunkt
alene en indledende manuel sortering af de modtagne anmeldelser. De anmeldte
rettigheder, der — trods deres type — konkret viser sig uden problemer, bliver straks
digitalt videreformidlet til automatisk tinglysning. Denne gruppe af rettigheder vil,
efterhanden som stadigt flere rettighedstyper kan overga til direkte automatiseret
tinglysning alerede fra anmelderstationen (station 1), blive mindre. Den indleden-
de manuelle sagsbehandling (station 2) er sdledes en midlertidig, manuel ”sikker-
hedsventil”, hvis berettigelse er at tilvgiebringe et sikkert og fyldestgarende erfa-
ringsgrundlag om bestemte dokumenttyper, far disse generelt kan overgatil direkte
automatisk tinglysning.

De anmeldte rettigheder, der efter den indledende manuelle behandling i den cen-
trale tinglysningsenhed ikke kan overga til automatiseret prevelse, undergives her-
efter en egentlig manuel prevelse (station 3) af tinglysningspersonalet. Dvs. en
provelse svarende til indholdet af den nuvaarende sagsbehandling pa landets ting-
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lysningskontorer. Hvis den anmeldte rettighed efter denne prevelse kan tinglyses,
foregar ogsa denne lysning digitalt.

Sagsgangen i et papirlast tinglysningssystem kan illustreres sl edes:

Anmeldelser Anmeldelser
overfert fra overfart fra
Internet andet system

¥

Tinglysnings-
register

5.3.3. It-lgsninger for anmeldelse, prevelse og registrering

Samarbejdsmodellen tager som naevnt udgangspunkt i en bevarelse af konturerne
af en gennemprovet og velfungerende tinglysningsordning, men det er samtidigt
forudsat, at disse konturer skal effektiviseres ved udvikling, drift og vedligehold af
it-lgsninger for dematerialisering af papirkommunikationen mellem tinglysnings-
enheden og borgere, virksomheder mv. samt ved en automatisering af de nuvaaen-
de manuelle processer i tinglysningen. Dette er helt nye og omfattende it-opgaver.
Opgaven med udvikling, drift og vedligehold af it-lasninger i relation til den nuvee
rende tinglysningsfunktion er siledes begramset til et edb-understettende registre-
ringssystem for en elektronisk journaliseret dagbog og tingbog.



Det er udvalgets opfattelse, at der skal der ske offentligt udbud af hele opgaven
med udvikling, drift og vedligehold af en sammenhaangende og stringent it-1asning
for savel dematerialisering, automatisering som digital registrering. Lgsningen for
dematerialisering skal herved ogsa indebage, at den nuvaarende papirbaserede akt-
mappe fremover erstattes af en elektronisk akt, sdledes at registreringssystemet
herefter ikke blot skal indeholde en elektronisk lagring af rettigheder over fast
giendom, men en tilsvarende digital opbevaring af dematerialiserede, rettigheds-
stiftende " dokumenter” (elektroniske dokumenter eller digitale data i elektroniske
standardformularer). En elektronisk adgang til savel registrerede rettigheder som
dokumenter vil i overensstemmelse med ma sagningerne i afsnit 4 dbne mulighed
for, at professionelle akterer i et videre omfang kan genbruge tingbogens eksiste-
rende gendomsdata og dermed effektivisere deres interne forretningsgange ved
minimering af manuelle sagsskridt.

Det er vassentligt, at der er et digitalt samspil mellem tinglysningssystemet og det
avrige e endomsomrade. Kravspecifikationen til naavnte it-lgsning ber udarbejdes
pagrundlag af input fra et bredt ssmmensat brugerpanel af offentlige og private ak-
tarer til sikring af, at lgsningen i videst muligt omfang kan integreres med edb-
systemerne for de typiske professionelle aktarer i ¢ endomshandlen, og dermed op-
timere den generelle anvendelighed af den konkrete it-1gsning. Integrationen for-
ventes i den forbindelse sikret ved starst mulig anvendelse af sdkaldte ” abne stan-
darder”. Den fremtidige it-arkitektur for tinglysningen skal bygge pa de anbefalin-
ger, som er beskrevet i "Hvidbog om it-arkitektur” fra det Koordinerende Informa-
tionsudvalg (www.oio.dk/arkitektur/hvidbog). Det betyder, at den fremtidige it-
understettel se og herunder arkitektur for tinglysningssystemet skal baseres pa etab-
lering af en sdkaldt serviceorienteret arkitektur. Det fremtidige system skal under-
stette interoperabilitet, sikkerhed og tilgaangelighed pa tvaas af den offentlige og
private sektor ved brug af abne standarder og standardiserede services il f.eks. da-
taudveksling ved brug af OIOXML som udvekslingsformat. Sikkerhedslgsningen
for borgere og virksomheder skal som udgangspunkt baseres pa OCES digitale
signaturer (Offentlige Certifikater til Elektronisk Service) eller digitale signaturer
med et sikkerhedsniveau, der som minimum er pa niveau med OCES, og som er
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teknisk kompatible med OCES. Der henvises til "Kataloget over offentlige it-stan-
darder” (Referenceprofilen) (http://www.interoperabilityframework.info/Dansk/)
omhandlende de vigtigste vedtagne tekniske, data og processuelle standarder pa it-
omradet, der bar have speciel fokus i forbindelse med udformningen af kravspeci-
fikationen til it-l@sningen.

Hvad angar kravene til en sikkerhedslgsning til brug for papirlgs tinglysning, fin-
der 1 medlem af udvalget — Christian Brandt — at felgende er afgerende: Sikker-
hedsl gsningen for borgere og virksomheder skal vaae baseret pa sikkerhedsmeka-
nismer, der sikrer dokumentets integritet og autenticitet. Der skal anvendes staark
autenticitetskontrol baseret pa to uafhaangige autenticitets-mekanismer, og der skal
anvendes kryptografiske systemer, der ikke har faet anfasgtet deres styrke eller an-
vendelighed. Sikkerhedsniveauet skal som minimum svare til niveauet for OCES
digitale signaturer.

Kravspecifikationen til it-lasning bar endvidere tage hgjde for arbejdet i Nytaank-
ningsudvalget for egendomsdannelsen, som er nedsat i regi af Servicefad|esskabet
for Geodata under den Digitale Taskforce. For at medvirke til at udvikle digita
forvaltning omkring g endomsdata og g endomsregistrering har Servicefadlesska-
bet for Geodata nedsat et tidsbegramset udvalg til nytaankning af ejendomsdannel -
sen. En rakke af udvalgets aktiviteter tager udgangspunkt i den logiske datamodel
for ejendomsomradet, som der bl.a. peges pa i Deloitte Consultings it-analyse.
Specielt bar udviklingen af tinglysningssystemet forega koordineret med udvalgets
aktiviteter vedrgrende ejendomsidentifikationer og snitflader i g endomsdannel sen.

Det er udvalgets opfattelse, at det offentlige udbud af opgaven eventuelt kan sup-
pleres af en aftale om Offentlig-Privat Partnerskab (OPP) til sikring af dynamikken
omkring fortsat udvikling og fornyelse af it-lgsningen i perioden efter udbuddet, da
opgavevaretagelsen formentlig ellers vil vaae for bundet af den konkrete kravspe-
cifikation. Ved en tillasgskontrakt om et Offentlig-Privat Partnerskab kan der abnes
for en starre fleksibilitet i relation til at tilpasse den valgte it-lgsning undervejs og
paen sadan vis, at begge parter har fordele herved f.eks. ved en bonusaftale om de-
ling af eventuelle udviklings- og effektivitetsgevinster. En sadan fleksibilitet er ef-
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ter udvalgets opfattelse meget vigtig. Strukturen i pravel sessystemet forudssdter
f.eks., at flere og flere typer af rettigheder med tiden vil overga fra manuel til hel
eller delvis automatiseret provelse, og det vil vaae uhensigtsmaessigt, hvis den
valgte it-lgsning bliver en praktisk barriere for en smidig la@sning pa en sadan pro-
blematik.

Udvalget vurderer endvidere, at opgavens udlicitering i kombination med en til-
laggskontrakt om et Offentlig-Privat Partnerskab hensigtsmaessigt kan understettes
saledes, at der — svarende til det brugerpanel, der afgiver input til kravspecifikatio-
nen — etableres et forum, der ogsai tiden efter en digitalisering af tinglysningen er
gennemfart kan give vassentlige input til en dynamisk videreudvikling og optime-
ring af den valgte it-lgsning. Det er vaesentligt, at tinglysningens sterste bruger-
grupper, herunder saaligt penge- og realkreditkreditinstitutter, advokater og gen-
domsmagglere, ogsa i tiden fremover har en vis mulighed for at pavirke systemets
|gbende tilpasning i aktivt samspil med den konkrete opgavevaretager. Endvidere
er det udvalgets opfattelse, at brugerpanelet ogsa bar vagre i besiddelse af teoretisk
sagkundskab pa hgjt niveau, eksempelvis ved at en universitetsurist med saaligt
kendskab til tinglysning indgar i panelet.

5.3.4. Etablering af en komplet elektronisk akt

Samarbejdsmodellen forudsadter, at it-lasningen for dematerialisering af papir-
kommunikationen mellem tinglysningsenheden og borgere, virksomheder mv. til-
lige indebaarer, at den nuvaaende papirbaserede aktmappe fremover erstattes af en
elektronisk akt. It-lgsningen for etablering af en sddan akt er sdledes fremadrettet.
Samarbejdsmodellens it-lgsning for en fremtidig elektronisk akt kan imidlertid —
hvis det findes relevant og ressourcemaessigt forsvarligt — suppleres af en fysisk
indscanning af samtlige dokumenter i den eksisterende papir- akt pa ca. 80 millio-
ner A4-sider, sdledes at der etableres en komplet elektronisk akt.

Pa nuvaarende stadie af udvalgets overvejelser er det endnu uvist, hvorvidt tinglys-

ningspersonalets og/eller de private og professionelle aktarers brug af den nuvee
rende papirakt konkret tilsiger et behov for en fuldsteandig indscanning af akten, el-
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ler om behovet reelt alene centrerer sig om en visse konkrete dokumenttyper, som
f.eks. de private servitutter. Udvalget finder i den forbindelse, at den lgsning, der
vadges, som minimum skal veae lige sa hurtig og tilstraskkelig for brugerne som i
dag. | forbindelse med en eventuel indscanning bar det endvidere sikres, at den nu-
vaaende papirakt er tilgeangelig for brugerne i den kortere eller laengere periode,
hvor indscanningen finder sted.

| overvejelserne omkring en eventuel indscanning indgar tillige, at papirakten alene
indeholder genparter af gaddende dokumenter, hvorfor den med tiden vil indeholde
faare og faare dokumenter for — formentlig — pa et tidspunkt at blive fuldstaendig
erstattet af den fremadrettede elektroniske akt. Et relevant aternativ til en fysisk
indscanning er derfor en arkivering af akten — eventuelt lokaliseret i geografisk
sammenhaang med den centrale tinglysningsenhed. Dette alternativ kan tilrettel aeg-
ges sdledes, at det kombineres med en indscanning af akten, sdledes at der alene
indscannes, nar/hvis der tinglyses nye rettigheder over den pagaddende ejendom.
Deloitte Consulting vurderer, at arkivigsningen kombineret med den fortlgbende
indscanning af akten er marginalt dyrere end lgsningen med umiddelbar og syste-
matisk indscanning af alle akter.

| ndscanningsopgaven vedrgrende de ca. 80 millioner A4-sider ma forventes at
skullei offentligt udbud. Udbuddet kan eventuelt suppleres af en aftale om Offent-
lig-Privat Partnerskab (OPP), hvor den private akter i et vist omfang |@ser opgaven
I et aktivt samspil med en mindre stab af erfarne tinglysningsmedarbejdere. Dette
skal i givet fald ske under hensyntagen til, at dokumenternes karakter og indhold
ger det relevant, at dokumenterne indscannes i en given sammenhaang og raskke-
felge, og at oplysninger om en sadan arbejdstilrettel asggel se ikke optimalt kan vi-
dereformidles til en privat aktegr uden en vis, sidelgbende bistand i relation til den
konkrete indscanning. En sadan bistand vil tillige muliggere en kompetent opryd-
ning af akten.
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5.3.5. Mulighed for yderligere privatiseringstiltag

Samarbejdsmodellen indebazer, at @sningerne bag den centrale tinglysningsmyn-
digheds faktiske opgavevaretagelse i starst muligt omfang overlades til private ak-
tarer, sAledes at tinglysningspersonalets funktion reelt begramses til kernen af of-
fentlig myndighedsudevel se og dermed manuel sagsbehandling af det mindre antal
sager, hvor automatisk tinglysning ikke er mulig. Det er derfor udvalgets vurde-
ring, at det ved modellens etablering samtidig bgr overvejes, om der eventuelt fin-
des yderligere opgaver i den nuvaaende tinglysningsfunktion, der med fordel kan
konkurrenceudsadtes via offentligt udbud, idet opgavevaretagel sen ikke forudsad-
ter saalig uddannelse eller erfaring inden for tinglysningsspargsmal. Dette under-
seges formentlig mest hensigtsmaessigt ved anvendelse af ekstern konsulentbi-
stand.

5.3.6. Samarbejdsmodellen i punktform

e Tinglysning i 82 retskredse ophgarer.

e Der oprettes en central tinglysningsmyndighed i domstolsregi.

e Der sker offentligt udbud af opgaven vedrarende udvikling, drift og vedligehold
af it-lgsningen for dematerialisering, automatisering og digital registrering, her-
under en fremadrettet elektronisk akt. Udbuddet suppleres eventuelt af et Of-
fentlig-Privat Partnerskab (OPP) og understettes af 1gbende input fra et bredt
sammensat brugerpanel.

¢ Den frie anmeldel sesadgang bevares.

e Anmeldelse af dokumenter sker digitalt via en interaktiv-hjemmeside eller gen-
nem direkte systemkommunikation med professionelle brugere og tinglysnings-
serveren.

e Den interaktive hjemmeside etablerer en samlet elektronisk indgang til offent-
ligt tilgeengelige gjendomsdata i landsdaskkende, regionale og kommunale regi-
stre.

e Der sikres ale brugere adgang til elektroniske faciliteter til brug for digital an-
meldel se via kommunale servicebutikker.
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e Tinglysningsmyndigheden ekspederer de sager, hvor sagsbehandlingen ikke
kan automatiseres.

e Der sker offentligt udbud af opgaven vedrarende handtering af den eksisterende
papirakt. Udbuddet suppleres eventuelt af et Offentlig-Privat Partnerskab
(OPP).

o Der overvges offentligt udbud af evt. yderligere opgaver, som ikke kreever saa-
lig uddannelse eller erfaring inden for tinglysningsspargsmal.

5.3.7. Bil-, person, og andelsboligbogen

Udvalget har koncentreret sine overvejelser om registreringen af rettigheder over
fast ggendom i tingbogen. Det er dog samtidig udvalgets opfattelse, at de anfaerte
moderniserings- og effektiviseringshensyn taler for, at opgaven med tinglysning af
rettigheder over biler, andelsboliger og personers formue ligeledes digitaliseres.
Den centrale tinglysningsmyndighed ber have ansvaret for ogsa disse registre.

Bil-, person- og andelsboligbogen fares allerede i dag centralt for hele landet ved
retten i Arhus, jf. beskrivelsen under afsnit 3.8. De dokumenter, der anmeldes til
tinglysning vedrarende rettigheder over biler og andelsboliger er i meget hgj grad
ensartede og dermed efter udvalgets opfattelse egnede til behandling i et papirlast
tinglysningssystem.

5.4. Administrative og gkonomiske konsekvenser af ”’Samarbejdsmodellen™

Nedenfor beskrives de administrative, statsfinansielle og samfundsgkonomiske
konsekvenser af en " Offentlig-Privat Samarbejdsmodel”. Beskrivelsen er baseret
pa de konsulentanalyser, som Deloitte Consulting har udfert for Justitsministeriet i
andet halvér af 2004."

12 Deloitte Consultings beregninger vedrarer kun tinglysning af rettigheder over fast gjendom. Konsekvenserne af en
omlasgning af bil-, person- og andelsboligbogen er sdledes ikke medregnet.
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5.4.1. Estimat over statsfinansielle konsekvenser

Nedenfor gennemgas de gkonomiske konsekvenser af en centralisering og digitali-
sering af tinglysningsopgaven pa baggrund af Deloitte Consultings konsulentana-
lyse af de danske domstole. Digitalisering og automatisering udger fundamentet
for en centralisering af tinglysningen i é center. Centerdannelsen indebagrer i sig
selv stordriftsfordele i driften af tinglysningen. Det skal dog samtidig understreges,
at en tinglysningsreform vil fjerne eksistensgrundlaget for op imod halvdelen af de
82 retskredse, da tinglysningen i disse kredse udger den i omfang vaesentligste ar-
bejdsopgave, hvorfor en reduktion i antallet af retskredse vil vaae nadvendig. Selv
om den gkonomiske konsekvens opgeres separat nedenfor, kan forslagene saledes
ikke antages at sta aene.

Metoden bag nedenstaende beregninger er detaljeret beskrevet i Deloitte Consul-
tings rapporter om en tinglysningsreform, hvorfor den ikke gengives nedenfor, jf. i
ovrigt afsnit 5.2.1.

5.4.1.1. Driftsgkonomiske konsekvenser
Et forelabigt sken over de samlede driftsekonomiske konsekvenser af at gennem-
fare en tinglysningsreform omfattende en digitalisering og automatisering samt

centralisering fremgar af tabel 5 nedenfor.

Tabel 5: Driftsgkonomiske konsekvenser af tinglysningsreform (ekskl. huslgie
mv.)

Beregnet gkonomisk konsekvens i 2005-priser
(mio. kr.)

Driftsudgifter til tinglysning i dag 145,3

Konsekvens for |lgnsum af automatisering -63,3

Konsekvens for gvrig drift af digitalisering -13,6

Konsekvens for lgnsum af etablering af et -6,3

servicecenter

Driftsudgifter efter tinglysningsreform 62,1
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K onsekvenserne for lansummen er beregnet pa baggrund af de mulige arsvaaksbe-
sparelser ved en automatisering, jf. afsnit 5.2.1. Konsekvenserne for @vrig drift af
en digitalisering omfatter sparede tele- og portoudgifter.

Beregningerne viser sdledes, at gennemfarsel af en tinglysningsreform skannes at
kunne medfgre en samlet arlig besparelse pa godt 83 mio. kr. i 2005-priser, hvoraf
ca. 70 mio. kr. vedrarer Ilgnsum. Dette skal sesi forhold til de eksisterende udgifter
paca. 145 mio. kr. (2005-priser) til varetagelse af tinglysningsopgaven i dag. Dette
svarer til en samlet forel gbig besparel se pa driftsbudgettet pa godt 57 pct.

5.4.1.2. Initialomkostninger

Initialomkostningerne ved etablering af en centraliseret, digitaliseret og automati-
seret tinglysning vil besta af udgifter til projektledelse, digitalisering af akterne,
systemudvikling og implementering, uddannelse, omkostninger til fratrasdelses-
godtgerelse mv. Deloitte har estimeret de samlede initialomkostninger til ca. 200-
270 mio. kr. over 10 ar, heri er medregnet omkostninger til, at en ekstern leveran-
der over en 5-10-arig periode indscanner akten (ca. 80 mio. A4-sider).

Deloittes estimat for initialomkostningerne er forbundet med meget betydelig
usikkerhed bl.a. i relation til udgifterne til systemudvikling. Derfor vil initialom-
kostninger for projektet skulle undersgges neamere pa baggrund af Deloittes ana-
lyser. Der vil i den forbindelse endvidere skulle tages beharigt hensyn til driftssik-
kerheden i tinglysningssystemet i overgangsperioden fra manuel til digital tinglys-
ning.

Omkostningsberegningen for digitaliseringen af akten vil tage udgangspunkt i en
model, hvor akten samles hos et privat firma, der skal sarge for opbevaring og ad-
ministration af papirakten samt gennemfere en systematisk indscanning af doku-
menterne. Det er antaget, at akten vil vaae fuldt digitaliseret efter 10 &r. Deloitte
Consulting har foretaget beregninger pa en model, hvor akten udelukkende
indscannes efter behov, men denne Iasning er forbundet med starre omkostninger
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end modellen med systematisk indscanning. For yderligere oplysninger om digita-
liseringen af akten henvisestil Deloitte Consultings it-analyse af tinglysningen.

Ud over de tidligere naevnte initialomkostninger ma paregnes omkostninger til ind-
retning og inventar pa centeret, ligesom driftsomkostningerne ma tillasgges husle-
jen for centeret. Disse omkostninger vil afhaange af, hvor centeret geografisk og
bygningsmaessigt kan fa til huse, hvorfor husleje og udgifter til indretning og in-
ventar ikke kan opgeres pa nuvaarende tidspunkt.

De bygningsmaessige konsekvenser ved etablering af et tinglysningscenter vil dog
generelt ikke pavirke domstolenes samlede gkonomi, hvis tinglysningsreformen
gennemfares i tilknytning til en generel domstolsreform, idet det areal, som ting-
lysningen tidligere har anvendt hos (de fortssdtende) embeder, vil blive frigjort til
brug for lgsning af domstolenes @avrige opgaver. Derved kan dele af det udaskkede
arealbehov ved etableringen af nye starre retskredse daskkes af det areal, der tidli-
gere blev anvendt af tinglysningsmedarbederne.

5.4.2. Estimat over administrative konsekvenser

En papirlgs tinglysning forventes at kunne reducere behovet for ansatte i domsto-
lene med ca. 245 arsvaak frade nuvaaende 357 til ca. 90 arsvaak. Det skgnnes, at
alene den manuelle sagsbehandling vil kunne reduceres med ca. 69 pct. Hertil
kommer reduktioner, der métte falge af overvejelser om en deregulering mv.

De samlede beregnede arsvaarksmaessige konsekvenser af en tinglysningsreform —
bestéende af en digitalisering/automatisering og centralisering af tinglysningen i ét

servicecenter — fremgér af tabel 6 nedenfor.

Tabel 6: Beregnet ar sveer ksmaessig konsekvens

Beregnet konsekvensi arsvaak
Registrerede arsvaak i 2003 357,2
Konsekvens for arsvagk af automatisering -245,3
Konsekvens for lgnsum af etablering af et servicecenter -21,0
Beregnede arsvaerk efter en tinglysningsreform 90,9
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Deloitte Consulting bemaaker, at tallene er forbundet med en vis usikkerhed, da de
er baseret pa en vurdering af, hvor meget den manuelle ressourceindsats reduceres
i forbindelse med digitaliseringen og automatiseringen af tinglysningen af de for-
skellige dokumenter. Farst nar automatiseringsgraden er endeligt fastlagt, vil der
kunne skgnnes mere praecist over de afledte personal emaessige konsekvenser.

5.4.3. Estimat over samfundsgkonomiske konsekvenser

Deloitte Consulting har belyst de samfundsgkonomiske konsekvenser ud fra de
forventede besparelser, som en digitalisering og automatisering af tinglysningen
indebager hos udvalgte professionelle aktarer. Vurderingen dskker de direkte
tidsmasssige, omkostningsmaessige samt kvalitative fordele. Endvidere dakker
vurderingen effekterne for borgerne. Analysemetoden er bl.a. inspireret af
AMVAB-metoden (Aktivitetsbaseret Maling af Virksomhedernes Administrative
Byrder), der er udarbejdet af Erhvervs- og Selskabsstyrel sen.

Deloitte Consultings afdsgkning af de forventede konsekvenser af en tinglysning
tager udgangspunkt i et digitalt tinglysningssystem, hvortil knytter sig faglgende
forudsagninger:

e Alleprofessionelle aktgrer er med.

e Interne it-systemer hos de professionelle aktarer kan integreres op imod ting-
lysningssystemet, dvs. systemet er baseret pa dbne standarder.

e Al kommunikation med tinglysningen foregar elektronisk, herunder at pante-
brevsformularen udfyldes el ektronisk.

e Informationer, som i forvejen er offentligt tilgaengelige, udfyldes automatisk
ved indtastning af fa nggledata (matrikelnr., navn og adresse, gjendomsvaadipa-
tegning etc.).

e Alleinformationer i tinglysningssystemet skal kunne tilgas elektronisk.

e Provelse af formaliafinder sted inden fremsendelse til endelig tinglysning. Som
konsekvens heraf vil antallet af afviste tinglysninger stort set vaare nul.
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e Sagerne praves (formalia sdvel som den juridiske prevelse) og af sl uttes automa-
tisk.

e Tinglysningsafgiften overfares elektronisk.

e Der er ikke behov for genpart og vitterlighedspategning.

e Anmelder modtager en Igbende orientering om status pa tinglysningsforl gbet.

Overordnet set skannes en papirl@s tinglysning at medfere besparelser for pengein-
stitutter, realkreditinstitutter og advokater pa 200-300 mio. kr. arligt som falge af
muligheden for at etablere digital sagsbehandling. Denne besparelse vil ud fra
saadvanlige antagelser om fuld konkurrence i den finansielle sektor tilfalde borger-
ne gennem lavere priser pa eksempelvis tinglysningsservice. Hertil kommer en di-
rekte besparelse for borgerne pa 100-150 mio. kr. arligt til mellemfinansiering og
tidsforbrug. Den samlede besparelse for borgerne vil dermed vaae i starrel sesorde-
nen 300-450 mio. kr. arligt.

1 medlem af udvalget — Henning Elmstrem — har oplyst, at der med en fuldt elek-
tronisk tilgaangelig akt vil kunne forventes en besparelse i sterrelsesordenen 5 mio.
kr. arligt for borgerne i forbindelse med servituterklagringer fra landinspektarerne.

Deloitte Consulting har kvantificeret de samfundsgkonomiske effekter af en ting-
lysningsreform, hvilket deskker en vurdering af de direkte effekter. Afledte effekter
behandles alene kvalitativt. Med afledte effekter forstas bl.a. aandringer i efter-
spargslen, andringer i forbrugeradfaad og mere gennemgribende omorganiserin-
ger af arbedets tilrettelasggel se hos anmelderne. En digitalisering af tinglysningen
vil f.eks. dbne mulighed for, at pengeinstitutter vedger i hgjere grad at digitalisere
det fulde sagsforlab i forbindelse med en lanesag og dermed samlet set opna starre
effektiviseringsgevinster. En anden afledt effekt, der ikke bergres, er en eventuel
overvadtning af besparelserne paborgernei form af lavere gebyrer til anmelderne.

Digitalisering af tinglysningen giver mulighed for en ragkke besparelser for den

professionelle anmelder af tinglysningssagen savel som for borgeren, der gnsker at
fatinglyst et dokument:
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e Et reduceret tidsforbrug hos de professionelle aktegrer samt for borgeren.

e Enreduktioni direkte omkostninger (materialer og porto m.m.).

e Sparede finansielle omkostninger for borgeren ved en hurtigere tinglysnings-
ekspedition.

Desuden er der en rakke kvalitative effekter af en digitalisering i form af f.eks.
bedre service og ensartet sagsbehandling for hele landet.

| 2003 blev der tinglyst knap en million nye pantebreve og skeder. Tabel 7 viser
med udgangspunkt i tinglysningssagerne for 2003, hvor mange sager der forventes

at kunne automatiseres, samt hvordan sagerne fordeler sig pa forskellige aktarer.

Tabel 7: Antal skgder og pantebreve med mulighed for automatiseret provelse

Skader Pantebreve
Advokater 96.022 65.276
Real kreditinstitutioner 0 143.127
Pengeinstitutter 0 364.818
Total 96.022 573.321

Multipliceres de gennemsnitlige besparelser for de respektive professionelle akte-
rer med antallet af tinglysningssager pr. ar, giver det en samlet besparelse i sterrel-
sesordenen 200-300 mio. kr. arligt. Deloitte Consulting anferer dog, at tallet er
forbundet med en vassentlig usikkerhed, hvilket primaat kan henfares til usikker-
hed om antal tinglysningssager, udbredelsen af den digitale tinglysning, automati-
seringsgrad, gennemsnitlig friveardi, rente pa alternativ placering, timelgn for an-
meldere af dokumenter til tinglysning mv.

Tabel 8 nedenfor viser, hvordan besparelsen forventes at fordele sig pa de forskel-
lige aktarer.
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Tabel 8: Forventet besparelse ved digitalisering af tinglysning (mio. kr.)

Skader Pantebreve Total
Borgere 718 0 71
Professionelle aktarer 38 137 175
- Advokater 38 6 44
- Realkreditinstitutter 54 54
- Pengeinstitutter - 78 78
Total 110 137 247

Nedenfor i tabel 9 er de samlede samfundsgkonomiske besparelser opgjort pa hen-
holdsvis tidsmaessige, materialemaessige og finansielle besparel ser.

Tabel 9: Forventet besparelse — fordelt pa tid, materialer og finansielle bespa-

relser (mio. kr.)

Tid Materiaer Finansielle Total
porto | checks | papir | besparelser
Borgere - 2 - - 69 71
Professionelle aktarer 150 8 12 5 - 175
- Advokater 36 3 4 1 44
- Realkreditinstitutter 44 1 6 3 54
- Pengeinstitutter 71 4 1 1 - 78
Total 150 11 12 5 69 247

Inkluderes de afledte besparelser i forbindelse med en reduktion i antallet af kun-
demgder bliver den samlede samfundsgkonomiske besparelse mellem 300 og 400
mio. kr. pr. ar.

5.4.4. @konomiske udviklingsperspektiver for papirlgs tinglysning

| fortsaettelse af malsagtning 5 om en ressourcebevidst |gsning af opgaven er det
udvalgets opfattelse, at det i forbindelse med 2. fase af udvalgets arbejde bar un-
dersgges, hvorvidt det i avrigt er muligt at deregulere og dermed yderligere effek-
tivisere tinglysningsopgaven. Det er umiddelbart forventningen, at der kan opnas
yderligere besparelser pd omradet ved en mere koordineret registrering af ejen-
domsdata i andre offentlige ejendomsregistre, f.eks. saledes at ejendomsdata alene

3 Tallet omfatter ikke servituterklaginger.
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registreresi et enkelt register, men sammenstilles med gvrige offentlige ggendoms-
data via en fadles internetbaseret ejendomsportal (O1S). Dette vil sdledes forvente-
ligt nedbringe statens nuvaaende udgifter til arbegdet forbundet med dobbeltregi-
streringer.

Det mai evrigt forventes at forage brugernes faktiske brug og praktiske nyttevaadi

af de sammenstillede ggendomsdata, hvis g endomsportalens data i et langt videre
omfang kunne baseres pa dataintegration via realtidsopdatering.
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BILAG

Rapport fra Tinglysningsudvalgets ar bedsgruppe
vedr @rende servitutter

1. Byrderubrikkens nuveerende indhold og funktion

1.1. Definition af servitutter og andre byrder

En servitut er en ret over en fast ggendom, der giver den berettigede ret enten til at
udeve en begramset fysisk radighed over gendommen (radighedsservitutter —
f.eks. ret til at feardes ad en sti pa ggendommen) eller til at kreeve en bestemt fysisk
tilstand opretholdt pa ejendommen (tilstandsservitutter — f.eks. et krav pd, at be-
plantning pa e endommen ikke overstiger en vis hgjde), selv om den berettigede
ikke selv er ger af ggendommen.

En servitutret er ofte — men ikke ngdvendigvis — tillagt eeren af en anden fast
gjendom. | sa fald betegnes den servitutberettigedes ggendom som den herskende
giendom, mens den g endom, hvor servitutretten kan udgves, betegnes som den
tjenende gjendom. Mens der ikke behgver at vaare en herskende gjendom i forhold
til en servitut, er der altid en tjenende gendom. Se naamere om servitutter i afsnit
1.2.1.

Servitutter indeholder saledes en raskke forskelligartede rettigheder over fast gjen-
dom. Fadles for dem er, at de begramser adkomsthaverens ret til at rade fysisk over
giendommen. En lang rakke andre rettigheder — der saadvanligvis ikke betegnes
servitutter — indeholder tilsvarende begramsninger i adkomsthaverens ret til at rade
over giendommen — herunder ogsa raden i retlig henseende, f.eks. ved salg eller
pantssgning. Det gadder f.eks. brugs- og lgerettigheder, forkebsrettigheder, sam-
gjekontrakter mv. Det er ikke muligt at give en udtgmmende definition af alle disse
meget forskelligartede radighedsindskramkninger. De vassentligste kendetegn for
nogle oftere forekommende rettigheder omtales i afsnit 1.2.2.-1.2.6. Som en fad-
lesbetegnel se for servitutter og andre rettigheder, der begramser en adkomsthavers
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ret til at rade over sin gendom, anvendes saadvanligvis "byrde” eller " ejendoms-
byrde’, fordi de falger med g endommen fra gjer til ger.

En skematisk oversigt over servitutter og andre byrder kan opstilles saledes:

Privatretlige Offentligretlige
Servitutter Radighed A B
Tilstand C D
Andre byrder E F

Ligesom andre rettigheder over fast ggendom skal servitutter og andre byrder som
udgangspunkt tinglyses for at opna beskyttelse mod aftaleerhververe og kreditorer,
der opnar ret over ggendommen, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 1.

Servitutter bliver ved tinglysningen knyttet til den tjenende g endoms matrikel-
nummer. En rakke servitutter vedrarer imidlertid kun dele af et eller flere matri-
kelnumre, hvilket kan skabe behov for at stedfeeste disse mere prascist. En sadan
stedfeestel se sker ofte ved hjadp af et kortbilag, der er vedhadtet servitutten, og
som med varierende prasision angiver det geografiske omrade pa det eller de pa
gaddende matrikelnumre, som servitutten vedrerer.

1.2. Hvilke rettigheder tinglyses i byrderubrikken?

Det falger af 8 19 i cirkulaae om tinglysning i den elektroniske tingbog, at der i
byrderubrikken indferes brugsrettigheder, servitutter, grundbyrder og lignende
samt adkomstdokumenter, som er betinget af udstykning eller andet end kgbe-
summens betaling indenfor en naamere angivet frist. Her indf@gres endvidere do-
kumenter, som er udstedt af berettigede ifglge de fernaevnte dokumenter. Doku-
menter om retsforfalgning mod kaberen ifalge adkomstdokumenter, der er indfert |
byrderubrikken, indfares ogsa her. Pantebreve og udlaag m.m. kan saledes ogsa fo-
rekomme i byrderubrikken. | byrderubrikken indferes endvidere dokumenter om
forkebs- og genkabsrettigheder og lignende.
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Ved arealoverfarsel skal adkomstdokumentet vedrgrende et overdraget areal ud-
over i byrderubrikken for den afgivende g endom indfgresi byrderubrikken for den
modtagende g endom, jf. udstykningslovens § 25, stk. 2.

Ved ekspropriation af fast ggendom tinglyses ekspropriationskommissionens ken-
delse i byrderubrikken for de bergrte ggendomme uden fastsadtelse af frist til ma-
trikuleg registrering, jf. tinglysningsbekendtgerelsens § 32. Pa tilsvarende made
tinglyses jordfordelingskendel ser.

1.2.1. Servitutter
1.2.1.1. Servitutter stiftet pa privatretligt grundlag

Servitutter kan stiftes ved aftale mellem geren af den tjenende g endom og den be-
rettigede. S&danne servitutter tinglyses efter de amindelige regler i tinglysningslo-
ven.

Servitutter om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan, kan
imidlertid kun gyldigt palasgges en ejendom med kommunal bestyrelsens forudgéa-
ende samtykke efter planlovens § 42. Tinglysning af sddanne servitutter kan derfor
alene ske, hvis kommunal bestyrelsens samtykke er pafart servitutdokumentet. Se
herom afsnit 1.4.2.

Réadighedsservitutter kan ligeledes stiftes ved haevd efter den amindelige regel i
Danske Lov 5-5-2. Servitutter stiftet ved haevd ma ligeledes tinglyses for at opna
omsadningsbeskyttelse. Dog bestemmer tinglysningslovens § 26, at den, der kan
fortraange en utinglyst ret, skal gere sin ret gaddende inden to ar efter, at hansret er
tinglyst, da haevden ellers far gyldighed mod ham.

Private veje er specielle derved, at de ved registrering i matriklen i visse tilfadde
opnar samme retsvirkning som ved tinglysning, jf. lov nr. 143/1938 om private
verettigheder. Nar privat vej optages pa matrikelkortet, underrettes tinglysnings-
dommeren herom, og vejarealet noteres i bemaarkningsrubrikken.
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1.2.1.2. Servitutter stiftet pa offentligretligt grundlag

Servitutter kan falge umiddelbart af lovgivningen eller vaare palagt ved forvalt-
ningsafgarelser med hjemmel i lov. Sadanne servitutter skal normalt ikke tinglyses,
medmindre det er saaligt foreskrevet i lovgivningen.

Nogle offentligretlige radighedsindskraakninger bliver registreret i matriklen og
tillige noteret i tingbogen. Det gadder fal gende rédighedsindskraankninger:

¢ landbrugspligt, jf. landbrugslovens 88 4 og 5,

o fredskovspligt, jf. skovlovens 88 3 og 41,

o Kklitfredning og strandbeskyttelse, jf. naturbeskyttelseslovens § 8, stk. 4, og 8
15, stk. 3,

e jordforureningskortlegning pa vidensniveau 1 og 2, jf. jordforureningslovens §
14, og

o ydet tilskud efter stormfald, jf. lov om stormflod og stormfald § 19, stk. 3.

Denne registrering og notering sker dels som grundlag for administrationen af de
pagad dende love, dels med henblik pa oplysning af borgere, virksomheder og an-
dre offentlige myndigheder om retstilstanden pa ejendommene.

Herudover registreres forandringer af noteringer i matriklen og tingbogen efter &d-
dre lovgivning. Det er noteringer som familieejendom, arbejderbolig, jordrente og

samlede skovstraekninger.

Som beskrevet ovenfor pabyder lovgivningen imidlertid i en raskke tilfadde, at of-
fentligretlige radighedsi ndskramnkninger tinglyses pa de bergrte ejendomme.

| medfar af planlovens § 31, stk. 2, skal lokalplaner saledes tinglyses pa de gjen-
domme, der er omfattet af planen.
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L okalplaner indebagrer radighedsbegramsninger for de gendomme, der er omfattet
af planen, og indeholder en redegerelse for den overordnede planlaggning, be-
stemmelser om de forhold, som lokalplanen regulerer og et kortbilag, der viser det
omrade, som er omfattet af planen.

Det falger imidlertid af planlovens § 18, at der ikke ma etableres forhold i strid
med planen, nar den er blevet offentligt bekendtgjort. Tinglysningen tjener sdledes
alene til oplysning af borgere, virksomheder og offentlige myndigheder om lokal-
planen.

Ifalge kapitel 4 i lov om offentlige veje kan en vejbestyrelse palasgge ejendomme
byggelinjer med henblik pa vejudvidelser eller til sikring af gennemfarelse af nye
veje eler vgforlagninger. Vebestyrelsen kan endvidere fastssdte bestemmel ser
om begrasnsning af adgangen til offentlige veje.

Vejbestyrelsens afgarelser skal dels offentligt bekendtgeres, dels tinglyses pa de
berarte ggendomme. Bestemmelser om byggelinjer og adgangsbegraasninger skal
dog respekteres, allerede nar der er sket offentlig bekendtgarel se.

Fredninger efter naturbeskyttelseslovens kap. 6 skal ligeledes tinglyses. Tinglys-
ningen er dog heller ikke i dette tilfadde en betingelse for, at fredningsbestemmel-
serne kan kraeves overholdt, idet det af lovens § 41, stk. 1, falger, at fredningsbe-
stemmelserne skal overholdes af alle og enhver, nar de er blevet offentligt be-
kendtgjort.

Bestemmelser om vildtreservater udstedt med hjemmel i lov om jagt og vildtfor-
vatning skal pa samme méade tinglyses pa de bergrte eiendomme. Sadanne be-
stemmel ser bliver ogsa offentliggjort i dagblade pa egnen, ligesom bestemmelserne
sendestil gere og brugere af de bergrte ggendomme.

Tinglysning af de naevnte offentligretlige servitutter sker af administrative og oply-

sende grunde. Derimod er tinglysningen ikke ngdvendig for at beskytte disse servi-
tutter mod aftaleerhververe og kreditorer.
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Ved meddelelse af tilladelser og dispensationer stiller offentlige myndigheder un-
dertiden krav om, at gjeren tinglyser en deklaration om vilkar for dispensationen
eller tilladelsen, selv om afgarelsen ikke i @vrigt skal tinglyses. Sadanne vilkar
tinglyses, selv om det er tvivisomt, at det er ngdvendigt. Enkelte love indeholder
bestemmelser om tinglysning af sddanne vilkar. Det gadder f.eks. landbrugsioven,
der kraever tinglysning af standarddeklarationer om, at arealet pa ny pdasgges
landbrugspligt, nar en ikke-jordbrugsmaesssig anvendelse opharer, sammenlign
f.eks. lovens § 7, stk. 5.

En rakke radighedsindskraankninger stiftet pa offentligretligt grundlag tinglyses
det ikke.

Det gadder saledes bl.a. beskyttede naturtyper, herunder heder, moser, ferske enge
mv. og beskyttelseslinjer omkring sger, skove, vandigb mv. efter reglerne i natur-
beskyttelsesloven. Det gadder endvidere sten- og jorddiger samt fortidsminder ef-
ter museumsloven.

De naavnte love pdlaggger ejerne af de bergrte ggendomme radighedsbegraasninger
I form af forbud mod aandret arealanvendelse mv.

1.2.2. Brugsrettigheder uden for tinglysningslovens § 3 og lejelovens § 7

Det falger af tinglysningsoven § 3, at “’brugsrettigheder, der ikke er stiftet pa
lengere tidsvilkar end de saedvanlige, er gyldige mod enhver uden tinglysning”.
Bestemmelsen omfatter sdvel lejetid som opsigelsesvarsel, og det er i bestemmel-
sen prasciseret, at opsigelse med op til 6 maneders varsel anses for saadvanligt. For
landejendomme gadder et saaligt varsel.

Samejekontrakter mellem samlevende indeholder typisk regler om uopsigelighed

vedrgrende den i kontrakten indeholdte brugsret, hvorfor sddanne kontrakter ma
tinglyses. Det samme gadder eksempelvist brugsrettigheder i forbindelse med op-
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stilling af vindmgller, hvor der typisk er aftalt en uopsigelig lejeperiode pa 25-30
ar.

Ved siden af den generelle bestemmelse i tinglysningsloven gadder lejelovens 8 7,
der imidlertid kun omfatter beboel ses- og visse erhvervsleiemdl (leje af hus og hus-
rum). Hvis lejeaftalen indeholder vilkar, som gar videre, end hvad der falger af le-
jelovens regler — f.eks. uopsigelighed eller afstéelsesret for Iejeren — skal disse vil-
kar tinglyses for at opna beskyttelse over for udlejerens aftaleerhververe og kredi-
torer.

1.2.3. Betingede skader, der er betinget af andet end kabesummens berigtigelse

Som naevnt under afsnit 1.2 tinglyses visse betingede skader i byrderubrikken. Det-
te kan eksempelvis vaae dokumenter om arealoverfarsel af jord fra én ejendom til
en anden. | sadanne tilfad de udformes overdragel sesdokumentet sdledes, at det ly-
ses betinget i byrderubrikken pa savel den afgivende som den modtagende ejen-
dom.

Kgaber af en gendom kan endvidere betinge sig, at egendommen skal kunne benyt-
tes som fritidsgjendom. | en sddan situation udformes en overdragel sesaftale, der
betinges af denne forudsadgning.

Et sadant betinget skade tinglyses ligeledes i byrderubrikken.

1.2.4. Ejerlejlighedsforeningers vedtaegter

Vedtaggten for en gerlglighedsforening er en samling af bestemmelser om lgj-
lighedsgjernes rettigheder og pligter i det indbyrdes forhold.

Vedtasgten ma principielt betragtes som en aftale mellem legjlighedsejerne om fer-

naevnte samt bl.a. om benyttelse af de i saa- og fadlesgjendom vaaende bygnings-
dele, om udgiftsfordeling, om fadlesskabets organisation og lignende.
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Ejerlglighedsforeningens vedtaggter tinglyses i byrderubrikken og ofte tillige pant-
stiftende i hadtel sesrubrikken.

1.2.5 Samejekontrakter

Det fremgar af tinglysningslovens § 1, at udgangspunktet for tinglysning er, at do-
kumentet skal anga rettigheder over fast gjendom. Med det udgangspunkt kan sam-
gjekontrakter tinglyses og typisk skal de tinglyses, fordi en rakke bestemmelser
falder udenfor tinglysningslovens 8§ 3, jf. afsnit 1.2.2 ovenfor.

Samejekontrakten regulerer gjernes indbyrdes rettigheder og pligter samt deres ra&-
dighed over g endommen og tinglysesi byrderubrikken.

1.2.6. For- og genkgbsrettigheder

Den, der ssdger en virksomhed med den g endom, hvorfra virksomheden drives,
ansker ofte at sikre sig, at gendommen kan kabes tilbage, hvis man ngdsages til at
tage virksomheden tilbage. Dette kan ske ved at aftale genkebsret i relation til
gjendommen.

| andre aftaler er udgangspunktet, at en kaber gnsker at sikre sig, at en gendom
kan erhverves, enten hvis sadger er ved at sadge til anden side (forkgbsret), eller at
ejendommen kan erhverves pa et bestemt tidspunkt, inden en bestemt dato €eller i
en aftalt periode (kaberet).

Fadles for disse aftaler er, at de bar tinglyses i byrderubrikken for ikke at blive til-
sidesat af enten godtroende aftaleerhververe eller kreditorer, jf. tinglysningslovens
81

1.3. Byrderubrikkens nuvaerende opbygning

Tingbogen er inddelt i tre rubrikker: Adkomst-, hadtelses- og byrderubrikken, jf. §
19 i cirkulaae om tinglysning i den elektroniske tingbog. | adkomstrubrikken ind-
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fares alle adkomstdokumenter, jf. tinglysningslovens § 6, samt meddel el ser vedrg-
rende gjerrédigheden i avrigt, f.eks. om umyndiggerelse, konkurs, offentlig deds-
boskifte og tvangsauktion. | hadtel sesrubrikken indfgres ale panterettigheder, her-
under udlagy og arrest samt servitutter og andre byrder, der tillige begaaes lyst
pantstiftende. | byrderubrikken indferes rettigheder, der begraaser adkomsthave-
rens ret til at rade faktisk og/eller retligt over iendommen, det vil sige servitutter
og andre gjendomsbyrder. Se nagmere afsnit 1.2. Endvidere indeholder tinglys-
ningslovens § 10, stk. 5, en regel, hvorefter betingede adkomstdokumenter, som er
betinget af andet end kebesummens berigtigel se, ikke ma tinglyses som adkomst,
hvorfor de tinglyses i byrderubrikken. Det sasmme gadder dokumenter udstedt af
berettigede if @l ge sddanne betingede adkomstdokumenter.

Byrderubrikken er sdledes tingbogens opsamlingsrubrik. Her lyses ale de rettighe-
der, der ikke passer ind i adkomst- eller hadtel sesrubrikken. Derfor er byrderubrik-
ken ogsa opbygget meget fleksibelt, som et rent og helt ustruktureret tekstfelt, hvor
tinglysningsmedarbejderne kan anfare lige praecis den tekst, der daskker den enkel-
te rettighed bedst.

Der er ikke fastsat andre regler for, hvorledes byrderubrikken skal fares, end ting-
lysningslovens generelle regler. Dog har Justitsministeriet ved en cirkulaareskrivel-
se af 30. september 1988 udsendt nogle forslag til standardiserede formuleringer af
typiske servitutter. Disse forglag findes i dag som standardhjadpetekster i tinglys-
ningssystemet.

Byrderubrikken er i gvrigt opbygget efter samme princip som de gvrige rubrikker,
hvilket vil sige, at hver enkelt rettighed er tildelt et entydigt nummer bestaende af
retskredsnummeret, tinglysningsdatoen og et |gbenummer. Rettighederne er opstil-
let i tidsprioritet med den addste rettighed farst, og byrderubrikken indeholder — i
modsaetning til den gamle tingbog — kun de rettigheder, der ikke er aflyst.

Til hver ggendom er knyttet en aktmappe, hvor en papirkopi af de tinglyste doku-

menter opbevares. For sa vidt angar byrderubrikken forekommer det, at genparten
— fordi rettigheden er tinglyst pa flere gendomme — beror i en anden aktmappe.
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Derfor indeholder byrderubrikken, i disse tilfadde, ogsa en henvisning til den akt-
mappe, hvori den konkrete rettighed befinder sig.

Da visse betingede rettigheder skal tinglyses i byrderubrikken (se ovenfor), inde-
holder byrderubrikken endelig en mulighed for at anfare den dato, inden hvilken
betingel sen skal vaare opfyldt.

1.4. Prgvelse af rettigheder ved tinglysning i byrderubrikken
1.4.1. Tinglysningsdommerens prgvelse

Tingbogens byrderubrik er — som beskrevet i forrige afsnit — tingbogens opsam-
lingsrubrik. Den tinglysningsmaessige kontrol af byrderubrikken byder som falge
heraf pa en lang raskke problemstillinger, som tinglysningsdommeren ma tage stil-
ling til, forud for registrering af et dokument.

Det ma kontrolleres, at dokumentet gar ud pa at fastsla, stifte, forandre eller ophae
ve en ret over en fast g endom, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 1. Afgraansningen
mellem lgsare og fast gendom kan ssgligt vaae vanskelig, idet udviklingen har
fart nye bygningsmaessige begreber med sig. Det kan endvidere vaare vanskeligt at
afgere, om den gnskede rettighed udger en ret over en fast g endom, hvilket jaavn-
ligt indebaarer afgraansningsproblemer i forhold til personlige fordringer. Hvis der i
f.eks. i en samejekontrakt eller bodelingsoverenskomst er sket sammenblanding af
sadanne rettigheder, vil der skulle ske delvis afvisning fra tinglysning.

Det skal videre kontrolleres, at der er tale om en ret, som den pagaddende har di-
spositionsretten over. En person kan saledes vaare forhindret i at disponere over sin
giendom enten af rettigheder, der i forvejen er tinglyst eller noteret pa ejendom-
men, eller af saalige krav i lovgivningen. Sdledes afvises f.eks. lgje- og brugsret-
tigheder, hvis vielsesattest er tinglyst radighedsindskraankende for aggtefadlen pa
gjendommen, og der ikke foreligger tilladelse til udstedelse af dokumentet.
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Tinglysningsdommeren skal endvidere kontrollere, om dokumentet kan vaaei strid
med lovgivningen i gvrigt — f.eks. at same eoverenskomster og brugsaftaler ikke er
I strid med forbudet i udstykningslovens 8§ 16 mod at stifte eksklusiv brugsret over
et areal, der udger en del af en samlet fast gjendom for et laangere tidsrum end 30

o

ar.

Pravelsen omfatter tillige en kontrol af, om tinglysning af et dokument kan karak-
teriseres som abenbart overfladig. Hvis dette findes at veae tilfeddet, vil der ske
afvisning. Der er her ofte tale om rettigheder, der prasceptivt falger af anden lov-
givning, €ller tilfadde hvor rettigheden allerede fremgér af tinglyste dokumenter.

De naavnte betingelser for tinglysning kontrolleres, hvad enten det anmeldte do-
kument udger en offentligretlig eller en privatretlig servitut, en brugs-, lgje- eller
forpagtningsrettighed eller en anden type af rettighed, der tinglyses i byrderubrik-
ken.

Tinglysningsdommeren skal yderligere pase, at servitutdokumenter er pafart op-
lysninger om patal eberettigede, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 6.

Endelig skal privatretlige servitutter, der regulerer forhold, hvorom der kan optages
bestemmelse i lokalplan, vaae pafart kommunalbestyrel sens godkendelsg, jf. plan-
lovens § 42, jf. § 15, og nedenfor afsnit 1.4.2.

1.4.2. Kommunalbestyrelsens samtykke, jf. planlovens § 42

Det falger af planlovens § 42, at gjeren af en fast gjendom ikke uden forudgaende
samtykke fra kommunalbestyrelsen kan palasgge ejendommen servitutbestemmel -
ser om forhold, hvorom der kan optages bestemmelse i en lokalplan. Dette kan vee
re servitutter om bebyggelse og anvendelse af ggendomme, om faadsel sforhold mv.
jf. planlovens § 15.
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Hvis et dokument indeholder flere forskellige servitutbestemmelser, skal kommu-
nalbestyrelsen vurdere hver enkelt bestemmelse. £ndring af bestadende servitutter,
hvorved der stiftes en ny servitutbestemmel se, kraever tilsvarende samtykke.

Kommunalbestyrelsen kan naggte at meddele samtykke, nar den skegnner, at servi-
tutten har uheldige virkninger for den offentlige planlaggning.

Kommunal bestyrel sens beslutning om at meddele eller at naggte samtykke paf ares
servitutdokumentet, jf. planlovens § 42, stk. 2. | praksis gives samtykket ved pa
tegning med falgende indhold: "I henhold til bestemmelserne i § 42, stk. 1, i lov
om planlaggning meddeles herved samtykke til tinglysning af neaveaende doku-
ment. Samtidig erkleares det, at tilvejebringelse af en lokalplan ikke er pakraevet.”

Ifglge 8§ 42, stk. 1, 2. pkt., kan kommunal bestyrelsen ikke meddele samtykke i til-
fadde, hvor der foreligger lokalplanpligt, jf. lovens § 13, stk. 2.

Ophaavelse og aflysning af ovennaavnte servitutter kan ske ved aftale mellem par-
terne og kraever ikke samtykke fra kommunal bestyrel sen, medmindre denne er ind-
sat som pétal eberettiget i dokumentet.

1.5. Antallet af tinglyste rettigheder i byrderubrikken og omsatningshastighed

Der findes ingen opgerelser over antallet af rettigheder, der er lyst i tingbogens
byrderubrik, men et forsigtigt sken pa grundlag af en manuel optadling af en raskke
tilfaddigt, men repraesentativt udvalgte ggendomme, viser, at der er tinglyst et sted
mellem 12 og 15 millioner rettigheder. En del af disse rettigheder kan vage tinglyst
pa flere egendomme og indgér derfor flere gange i det skennede antal. Lokalplaner,
fredninger og vejbyggelinjer er som hovedregel tinglyst pa flere ejendomme.

Da der ikke stilles krav om anvendelse af bestemte koder og eller formuleringer
ved angivelse af bestemte typer af rettigheder i byrderubrikken, er det ikke muligt
naamere at belyse, hvorledes rettighederne fordeler sig pa de ovenfor anfarte typer.
En gennemgang af byrderubrikken for nogle tilfaddigt udvalgte ggendomme — geo-
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grafisk fordelt over landet — viser en sadan forskelligartethed fra tinglysningskon-
tor til tinglysningskontor og fra gendomstype til gjendomstype, at det vil vaae
uden mening at forsgge at skanne naarmere over denne fordeling.

Omsadningshastigheden i byrderubrikken — den periode den enkelte rettighed hen-
star tinglyst — er vassentligt laengere end i tingbogens gvrige rubrikker, og der hen-
star sdledes fortsat en lang rakke rettigheder, der er tinglyst far tinglysningsrefor-
men fra1927.

Det er karakteristisk for de rettigheder, der er tinglyst i byrderubrikken, at de som
regel henstar urert fra gjer til ger, og ogsa at en del af disse forbliver stdende efter
det tidspunkt, hvor de kunne vaze aflyst. Saledes farte en systematisk oprydning i
byrderubrikken i forbindelse med tingbogens omlaggning til edb i drerne 1992-
2000 til udslettelse af mellem 6 pct. og 12 pct. af byrderubrikkens indhold.

Der findes ingen beregninger, der viser den ngjagtige gennemsnitlige omsagnings-
hastighed i byrderubrikken, men skensmaessigt ligger den formentlig i naarheden af
50 ar.

Der findes enkelte typer af rettigheder i byrderubrikken, hvor omsaetningshastighe-
den er vassentligt kortere. Dette gadder sdledes rettigheder, der er tinglyst betinget.
Her vil omsagningshastigheden som oftest varierer mellem 6 maneder og 2 ar, men
der forekommer tilfadde, hvor den er laangere.

2. Tinglysning i byrderubrikken

2.1. Afgreensning af rettigheder, der skal tinglyses i byrderubrikken
Arbejdsgruppens anbefaler, at det grundlasggende kriterium for, hvornar en byrde
skal tinglyses i byrderubrikken, fortsat skal vaae, at denne stifter, forandrer eller

ophaever en ret over en fast giendom, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 1, og at den-
ne ret ikke kan tinglysesi adkomst- eller hadtel sesrubrikken.
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Byrderubrikken ber sdledes fortsat vaare tingbogens opsamlingsrubrik, der er op-
bygget fleksibelt, sdledes at den kan rumme de meget varierede typer af byrder, jf.
afsnit 1.4.

For at sikre tingbogens negative trovaardighed (ikke-tinglyste rettigheder skal som
udgangspunkt ikke respekteres) ogsa med hensyn til byrderubrikken anbefaler ar-
bejdsgruppen desuden som hovedregel, at alle servitutter og @vrige byrder skal
tinglysesi byrderubrikken, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 1.

Arbejdsgruppen anbefaler, at en fgrste undtagelse til denne hovedregel skal vaae,
at privatretlige byrder, der i henhold til gaddende regler er fritaget for tinglys-
ningspligten — navnlig saedvanlige brugsrettigheder efter tinglysningslovens 8 3 og
lejelovens 8§ 7 —fortsat bar kunne bevare deres gyldighed uden tinglysning i byrde-
rubrikken.

Arbejdsgruppen anbefaler, at en anden undtagelse til hovedreglen skal vage, at
byrder af offentligretlig karakter, der ifglge lov er gaddende overfor enhver uden
forudgadende tinglysning, men som alligevel efter gaddende regler skal eller kan
tinglyses (herefter benaevnt " saalige byrder”), ikke fremover skal kunne tinglyses,
samt at eksisterende " saarlige byrder” i sammenhaang hermed vil kunne fjernes fra
tingbogen.

Arbeldsgruppen anbefaler dog tillige, at den anden undtagelse ferst bringes i an-
vendelse i takt med, at de forskellige typer af de "saalige byrder” kommer til at
fremga af andre tilgeangelige og palidelige offentlige registre. Arbejdsgruppen
vurderer sdledes, at det er en forudsagning for den fremtidige tinglysningsenheds
mulighed for bade automatisk og manuelt at preve adkomst, pant og byrder, at en-
heden kan traskke oplysninger om " saalige byrder” fra disse andre registre pa (til-
naamelsesvis) samme made, som hvis de var integreret i tinglysningssystemet.
Hertil kommer, at det fortsat vil vaae af vaesentlig betydning for sikkerheden ved
omsadningen af fast ggendom, at kabere og andre rettighedshavere har én enkel ad-
gang (in casu tinglysningsenheden) til at gere sig bekendt med de " saalige byrder”,
selvom de er fjernet fratingbogen.
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Arbejdsgruppen vurderer, at det af hensyn til planlaggningen af den farste udgave
af det nye tinglysningssystem er ngdvendigt snarest at fastdlg, hvilke " saglige byr-
der”, der senest pa tidspunktet for det nye tinglysningssystems idriftsadtelse vil
fremga af andre tilgaangelige offentlige registre pa et dataintegritetsniveau, der
mindst svarer til det nuvaaende.

Miljeministeriet, Erhvervs- og Byggestyrelsen og Kommunernes Landsforening
har oplyst arbegdsgruppen, at der i overensstemmelse med "Hvidbog for it-
arkitektur” pagar en udvikling, som vil understette, at der via Den Offentlige In-
formationsserver eller en tilsvarende internetportal vil vaae adgang til en lang ra-
ke af de”saalige byrder”, muligvisinden det nye tinglysningssystem idriftsadtes.

Arbgdsgruppen anbefaler, at der i et samarbejde mellem Kort- og Matrikelstyrel-
sen, Erhvervs- og Byggestyrelsen, Kommunernes Landsforening og Domstol ssty-
relsen samt med eventuel inddragelse af relevante eksterne parter snarest udarbej-
des en udtemmende liste over de forskellige typer af "ssalige byrder”, der i dag
fremgar af tingbogen, med henblik pa (1) at kortlasgge, i hvilket omfang denne
"matches’ a de it-systemer, der, jf. ovenfor, er under opbygning, (2) kortlaggge
hvorvidt datai disse systemer vil opna mindst samme niveau af integritet mv. som
I det nuvaaende tinglysningssystem, samt (3) undersgge naamere om systemerne
realistisk set er i drift, inden det nye tinglysningssystem idriftssdtes.

Arbejdsgruppen anbefaler, at den falgegruppe, Tinglysningsudvalget vil foreda
nedsat, tillaagges opgaven at felge med i, hvilke data om " ssalige byrder” der med
tiden forankres i andre tilgaangelige og palidelige offentlige registre, og som derfor
— under hensyntagen til en hensigtsmaessig tilrettelasggelse af den nye tinglys-
ningsenheds it-systemudvikling og muligheden for at gennemfere eventuelle nad-
vendige lovaandringer — kan udskilles fra tingbogen.

Arbgdsgruppen anbefaler herudover, at fjernelsen af de eksisterende ”saalige

byrder” fratingbogen ikke i vassentlig grad bar pavirke tilrettel saggel sen af aktind-
scanningen. Arbejdsgruppen vurderer sdledes, at en manuel frasortering fer
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indscanning vil medfgre en meget betydelig fordyrelse heraf, idet enkelte af de
"saglige byrdetyper” — f.eks. lokalplaner, vebyggelinjer, strandbeskyttelseslinjer
og vejadgangsbegramsninger — dog formentlig vil kunne frasorteres. Akten vil s&
ledes i mange a&r frem indeholde indscannede " sarlige byrder”, der er tinglyst far et
nyt tinglysningssystems ikrafttrasden.

Arbejdsgruppen bemaerker, at en fijernelse af de "saalige byrder” fra tingbogen
forudsadter aandringer af de love, hvoraf det fremgar, at de kan eller skal tinglyses.

Domstol sstyrelsen for udsagtter, at tinglysningsenhedens budget dimensioneres, sa
den kan afholde de udgifter, adgangen til andre offentlige registre métte medfare.

2.2. Udformning af den fremtidige byrderubrik

Arbejdsgruppen konstaterer, at tingbogen — og dermed ogsa byrderubrikken — er
opbygget for at fungere som et rettighedsregister, der giver oplysninger om rettig-
heder, som skal respekteres, og deres indbyrdes prioritetsstilling. Formaet med
tingbogen er sAledes ikke at give generelle informationer om rettigheder m.m. over
fast ggendom, hvorfor tingbogen ikke i sin eksisterende udformning udger en ellers
anskelig fuld tidssvarende informationsdatabase for byrderne.

Til afhjadpning heraf vil det have stor betydning for alle brugere af byrderubrik-
ken, hvis en raskke hensyn iagttages i forbindelse med udformningen af den frem-
tidige byrderubrik. Overfor disse hensyn star de gkonomiske hensyn til brugerne
og staten.

(A) Byrder lagresi et standardiseret dataformat.

Arbgdsgruppen konstaterer, at lagring i et standardiseret dataformat felger af den
forudsatte dataarkitektur for det nye tinglysningssystem, jf. Deloittes it-analyse
herom.
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(B) Byrder og indholdet heraf kan sages ved elektroniske forespargsler.
Arbedsgruppen anbefaler, at den fremtidige anmeldelse af byrder i videst mulige
omfang tilrettelaagges, sa det gares obligatorisk at anvende standardiserede e-for-
mularer, der udvikles for hver af de 15-20 hovedtyper af byrder, der findes, og sa
der via e-formularerne indhentes mest mulig ” sgg-bar” information om den enkelte
anmeldte byrde. Dette forudsedter, at der i videre omfang end i dag skelnes sy-
stemmaessigt mellem de forskellige byrdetyper, herunder isea mellem servitutter
og evrige byrder. E-formularerne ber udformes sdledes, at brugernes behov for
tinglysning af meget varierede typer af rettigheder, jf. afsnit 1.4., fortsat kan opfyl-
des.

(C) Byrder stedfaestes.

Arbejdsgruppen anbefaler, at den overordnede stedfaestelse sikres ved — gennem
e-formularerne — automatisk at knytte byrden digitalt til den matrikelflade (eller
matrikelfladerne for g endommene), der allerede i dag er registreret for det tilhg-
rende matr.nr. pa tinglysningstidspunktet, hvorved stedfaestelsen af byrden vil kun-
ne gjourfares ved matrikulaare forandringer af den tjenende ejendom.

Arbejdsgruppen anbefaler desuden, at den nuvaarende praksis vedrgrende stedfae
stelse af servitutter, der kun vedrarer dele af et matr.nr., opretholdes. Stedfaestel sen
("tinglysningsridsene”) bar dog standardiseres gennem e-formularerne og foretages
pagrundlag af matrikelkortet. Stedfaestel sen kan vaare udarbejdet af en professionel
radgiver eller vaare indtegnet af anmelder i en "tegn-selv-facilitet” i e-formularen.

(D) Ogsa den herskende gjendom registreres i tilknytning til servitutter; ikke kun
den tjenende.

Arbejdsgruppen vurderer, at en registrering af servitutter pa ogsa den herskende
gjendom vil gavne adkomsthaver til den tjenende gendom i de tilfadde, hvor ad-
komsthaver gnsker at indhente samtykke til servitutkraankelser. Registreringen vil
desuden — i modsadning til i dag — give adkomsthaver til den herskende gendom
adgang til viden om omfanget af dennes gjendomsret.
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Imidlertid vil kravet kunne péfegre adkomsthaverne til begge typer e endomme om-
kostninger til professionel assistance i forbindelse med udstykningssager, da det vil
skulle registreres saaskilt, hvilke af de nye matr.nr. en gendom fortsat hersker
over. Kravet vil ligeledes kunne medfeare merudgifter til provelsen.

Arbejdsgruppen vurderer, at omkostningerne for brugerne og staten ved en obli-
gatorisk registrering af servitutter pa ogsa den herskende ejendom samlet set over-
stiger de gevinster, som adkomsthavernei relativt §addne tilfad de vil opna herved.

Arbgdsgruppen anbefaler derfor, at der ved udformningen af e-formularerne i det
nye tinglysningssystem etableres en mulighed for — men ikke et krav om — at ogsa
den herskende g endom kan registreresi tilknytning til anmeldelsen af en servitut.

(E) Automatisk opher ved udlgb

Adskillige byrder har en begramset varighed — f.eks. jagtretter — og vil derfor med
fordel kunne udga automatisk ved rettighedens ophgr. Det vil sikre mod tvivl om
det reelle indhold af en raskke byrder.

Arbgdsgruppen anbefaler derfor, at der ved udformning af e-formularen etableres
mulighed for at angive byrdens " Igbetid”, sdledes at der ved udlgb sker automatisk
sletning, medmindre byrdens Igbetid forinden er forlaaget.

2.3. Migrationen af det gamle til det nye tinglysningssystem

| forlaangelse af afsnit 2.2. vil det have stor betydning for alle brugere af byrderu-
brikken, hvis en ragkke hensyn iagttages i forbindelse med migrationen af det gam-
le til det nye tinglysningssystem. Ogsa overfor disse hensyn stér de gkonomiske
hensyn til brugerne og staten.

(A) Eksisterende byrder stedfaestesi forbindelse med indscanningen af akten.

Det ligger til grund for Deloittes skan over omkostningerne ved indscanningen af
akten, at denne placeres i "rengjorte” (for clips mv.) bunker & 10.000 ark med et
skilleblad for hvert matr.nr., og at der herefter dannes en fil i PDF-format (Portable
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Document Format) for hvert matr.nr. indeholdende ikke-tekstgenkendte gengivel-
ser af samtlige dokumentsider i den enkelte aktmappe. Der vil dermed ikke blive
foretaget en digital sammenkaadning af f.eks. en genpart af et pantebrev, der ligger
I en aktmappe, med den tekstlinie i det nuvaaende tinglysningssystem, der beskri-
ver pantforholdet, da dette i meget betydelig grad ville fordyre indscanning.

Arbgdsgruppen tildlutter sig i lyset heraf, at der ved indscanningen af akten blot
sikres en tilknytning af PDF-filen, og dermed ogsa de heri indeholdte servitutter og
avrige byrder, til det eller de relevante matr.nr.

(B) Der "ryddes op” i byrderubrikken far indscanningen af akten.

For at sikre den bedst mulige trovaadighed af de oplysninger, som er tinglyst i
byrderubrikken, ved at disse er relevante og aktuelle, og for at smidiggere og be-
trygge omsagningen af fast ggendom, ville det ideelt set vage oplagt at benytte
indscanningen af akten som en anledning til at fa” ryddet op” i byrderubrikken, s&
ledes at det kun er aktuelle og gaddende rettigheder, som indgar som tinglyste i
byrderubrikken, og sa samtlige byrder er stedfaestet. En oprydning vil tillige billig-
gere fremtidige aandringer og omsagininger af fast ejendom for bade brugere og sta-
ten.

Uddlettelse af addre tinglyste rettigheder indebager imidlertid altid — selv ved me-
get gamle rettigheder — en risiko for, at en berettiget lider tab. Hensynet til byrde-
rubrikkens overskuelighed ma derfor afvejes over for hensynet til eventuelle ret-
tighedshavere og risikoen for erstatningsansvar ved udslettelse af stadigt aktuelle
rettigheder.

Endvidere ma der tages hensyn til, at en "oprydning” vil medfgre meget betydelige
" up-front” merudgifter for savel staten som brugere, dels som falge af den samlede
byrderubriks volumen (12-15 mio. rettigheder), dels som fgige af at det i en ragkke
tilfadde vil vaae meget tidskreevende at afgere, om en gjendomsbyrde har mistet
sin betydning, herunder isaa fordi der som led heri ofte skal foretages en stedfze
stelse.
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Pa denne baggrund har arbejdsgruppen dreftet en raskke mere eller mindre vidtga
ende modeller for en oprydning i akten.

Model 1A: Der annonceres ved lov en mortificering af samtlige byrder, der er ting-
lyst far tinglysningslovens ikrafttraaden 1. april 1927. For at undga erstatningskrav
i medfar af Grundlovens ekspropriationsbestemmelser ma mortificeringen udfor-
mes som et krav til pataleberettigede om gentinglysning af byrden inden for en
frist pa eksempelvis 10 ar, hvorefter der automatisk indtrasder ugyldighed.

Modellen kan modificeres ved anvendelse af andre ikrafttraedel sesdatoer — f.eks.
1938 (lov om private vejrettigheder) eller 1950 (hegnsloven) — ved at aandre gen-
tinglysningsfristen, eller ved kun at lade visse typer af byrder —f.eks. privatretlige
—omfatte af mortificeringen.

Retten i Arhus har oplyst arbejdsgruppen, at tingbogen indeholder 1.193.858 byr-
der, der er lyst far 1. januar 1930, og 1.718.554 byrder, der er lyst for 1. januar
1940. Selvom dette kun udger en mindre del af de samlede byrder, er det arbejds-
gruppen vurdering, at byrder lyst far disse datoer — og isaa fer 1927 — er de langt
mest omkostningsfulde at stedfaeste og efterfalgende uds ette manuelt, ligesom en
relativt stor del af disse byrder ikke laangere er aktuelle eller gaddende.

Arbejdsgruppen anbefaler, at Tinglysningsudvalget drefter spargsmalet om an-
vendelse af legal mortificering af byrder som led i udvalgets videre arbejde.

Model 1B: Annonceringen i model 1A suppleres med et krav om, at kun de byr-
der, der ikke ligger i papirform i akten, mortificeres. Kommunernes Landsforening
har siledes oplyst arbejdsgruppen, at de byrder fra fer 1927/1938, som stadig er
aktuelle og gaddende, som oftest er rekvireret fra landsarkiverne af patal eberetti-
gede og tilsvarende lagt i kopi i den relevante aktmappe.

Arbgdsgruppen kan imidlertid konstatere, at den tilrettelagggelse af indscannin-

gen, som Deloitte, jf. ovenfor, har forudsat, ikke vil gare det muligt at gennemfare
en automatisk identifikation af, i hvilke tilfadde en byrde, der er registreret i ting-
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bogen, ligger i papirform i akten. Modellens gennemfarelse vil derfor medfare me-
get betydelige omkostninger for staten.

Arbgdsgruppen anbefaler derfor, at Tinglysningsudvalget ser bort framodel 1B.

Arbejdsgruppen bemaerker, at det for bade model 1A og 1B gadder, at en legal
mortificering — selv med en lang frist — vil tvinge bade kommunale og statslige
myndigheder til at gennemga tingbogen for byrder, hvor myndigheden métte vaare
pataleberettiget. Det vil i den forbindelse vaae vanskeligt for staten at undga et
krav fra kommunerne om kompensation som feglge af det Det Udvidede Totalba-
lanceprincip (DUT).

Arbejdsgruppen bemaerker i forlaangelse heraf, at der er veesentlig forskel pa om-
fanget og indholdet af de tinglyste byrder i landkommunerne og kabsteederne, her-
under isaa Kgbenhavn.

Model 2A: Der indferes lovkrav om, at der pa alle eiendomme skal afgives servi-
tuterklaaing i forbindelse med det efter lovens ikrafttraaden ferstkommende ger-
skifte. Som led i servituterklaaringens afgivelse skal ske en oprydning og eventuel
tilharende stedfasstel se af byrder, ligesom byrderne skal registreres pany i det nye
tinglysningssystem.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at modellen i en overgangsperiode vil kunne
medfere omkostninger for kegbere (eller sadgere), som de pageddende ikke vurde-
rer modsvares af tilsvarende gevinster, uagtet at der skabes sikkerhed for, at der ik-
ke pahviler en fast eiendom oversete, men betydningsfulde byrder; f.eks. en tilba-
gekabsklausul, og at der dermed skabes en aget sikkerhed for borgeren i forbindel-
se med keb af fast g endom.

Det er endvidere arbejdsgruppens vurdering, at modellen vil vage i strid med re-

geringens masagninger om at nedbringe omkostningerne ved ejendomshandel,
samt i strid med regeringens gebyr- og skattepolitik.
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Arbejdsgruppen anbefaler derfor, at der ses bort framodel 2A.

Model 2B: Som model 2A, blot aandret sdledes, at servituterklaaing skal afgives
ved ferstkommende matrikel aandring.

Der skal dlerede i dag udarbejdes en servituterklaging forud for tinglysning af
skader i forbindelse med matrikulaare aandringer. Far tinglysning af farste skade pa
en ny, udstykket g endom og ved arealoverfersel skal der foreligge attest fra ting-
lysningsdommeren om servitutternes fordeling pa ejendommene. Dommerens at-
test udarbejdes pa grundlag af landinspektarens erklaging. Ved udarbejdelsen af
erklagingen kan landinspektgren ogsa indstille, hvilke uaktuelle og opherte byrder
der kan uddlettes. Det neamere grundlag for landinspektarens erklaging, herunder
stedfasstel sen, registreres imidlertid ikke pa nuvaarende tidspunkt i tinglysningssy-
stemet.

Arbejdsgruppen anbefaler, at der i det nye tinglysningssystem etableres en facili-
tet til at udslette og genindberette (med digitale data) eksisterende byrder inklusive
stedfaestel se, og at anvendelsen heraf geres obligatorisk ved afgivelse af servituter-
Klaginger.

Arbejdsgruppen bemaerker, at da langt de fleste matr.nr. i byomraderne ikke ud-
sadtes for matrikelaandringer, vil modellen kun medfere en oprydning i begraanse-
de dele af byrderubrikken.

Model 3: @vrige mulige tiltag
Arbgdsgruppen har drgftet, hvilke andre mulige tiltag der ville kunne understette
en oprydning af byrderubrikken.

Arbejdsgruppe anbefaler, at der udarbejdes og udsendes en vejledning til offentli-
ge myndigheder om god ”oprydningsskik” i forbindelse med behandling af gen-
domssager, samt at der i forlaangelse heraf etableres en facilitet, hvorefter patalebe-
rettigede offentlige myndigheder nemt kan udslette og genindberette (med digitale
data) eksisterende byrder. Arbejdsgruppen bemaerker, at dette forudsadter en aan-

120



dring af tinglysningsloven, s& de pagaddende offentlige myndigheder far hjemmel
til at indestafor, at de er eneste pétal eberettigede.

Arbejdsgruppen konstaterer, at de 99 nye storkommuner, der vil opsta pr. 1. janu-
ar 2007 i langt hgjere grad end de nuvaaende 271 kommuner vil have et incitament
til af egen drift at foretage en total kortlasgning af de byrder, hvor de er patal eberet-
tigede, da der — som erfaret i de kommuner, der alerede har gennemfart kortlasy-
ningen — herved kan tilvejebringes en vassentlig reduktion af omkostningerne til
behandling af ejendomssager mv. Hvis en sadan kortlasgning understettes af it-
systemer, som over tid kan omdannes til centrale registre, kan det, jf. afsnit 2.1,
sikre grundlaget for, at yderligere dele af byrderubrikken pa sigt kan fjernes fra
tingbogen.

Arbejdsgruppen konstaterer endvidere, at Kort- og Matrikelstyrelsen er ved at
laagge de historiske matrikelkort ud pa internettet. Landinspektererne vil have ad-
gang til disse kort, som vil lette og derved billiggare behandlingen til gavn for bor-
geren.

Arbejdsgruppen anbefaler i lyset heraf, at det bade i den initiale systemudvikling
af det kommende tinglysningssystem og i den videre systemudvikling sikres, at
den igangvaaende udvikling pa ejendomsdataomradet i videst muligt omfang un-
derstattes, ved at den indtaankes i tilrettelaaggelsen af systemet, herunder isaa af
byrderubrikken. Dette forudssdter en tag kontakt mellem Domstolsstyrelsen, den
kommende tinglysningsenhed og de relevante (eksterne) parter i den af Tinglys
ningsudval get fores dede fal gegruppe.

Arbejdsgruppen anbefaler ligeledes, at det overvejes at gennemfare en et forsggs-

projekt vedrgrende oprydning i akten, ndr denne samt de historiske matrikelkort er
digitaliseret.
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