1 Introduktion til tinglysning

I Danmark har tinglysning veret et gennemreguleret retsomrade i mange
arhundreder.

Allerede i 1100-tallet anvendte man den praksis, at salg af fast ejendom
skulle »lyses pa tinge«. Det foregik ved, at seelgeren tog muld fra ejendommen
med til tingstedet og der kastede jorden i skedet af keberens kleedning. Deraf
kommer den formulering der stadigveek anvendes i skeder, nemlig at man
»overdrager og endeligt skoder« en ejendom til keberen.

I Jyske Lov' fra ar 1241 bestemtes i kap. 37, at »Pa tinge skal mand jord
skode og ej andetsteds«. Denne tilskodning af fast ejendom skulle overvaeres
af vidner (tingsvidner), som var ngdvendige for overhovedet at kunne holde
ting. Ikke feerre end syv maend skulle veere til stede, for at man kunne holde
ting. Vidnerne var lokale og erverdige mend og de skulle kunne afleegge
vidnesbyrd om, hvad de havde heort og set. Derved sikrede man, at handelen
var blevet offentliggjort, og at dens detaljer blev almindeligt kendt. Tingsvid-
nerne havde kendskab til, hvorvidt selgeren reelt havde ejendomsretten til
den ejendom, som han solgte, og vidnernes tilstedeveerelse sikrede, at ejen-
domshandelens parter fik udbredt kendskabet til handelens detaljer, saledes
at beviselighederne omkring handelen blev kendt af andre end parterne selv.

Reglerne i Jyske Lov blev videreudviklet i Danske Lov, hvor bestemmelsen
om at »Pa Tinge skal mand Huus og Jord Skigde, og ej andenstads« blev vi-
derefort.”

Ved forordning af 7. februar 1738 bestemtes det, at tinglysning af rettighe-
der over fast ejendom skulle indferes i pante- og skadeprotokoller’.

Ordningen med offentliggeorelse af rettigheder over fast ejendom ved tinge
(tingleesning) fortsatte, men foregik nu pa den made, at byretsdommeren op-
leeste dokumenterne pa de ordinaere retsdage. Retsmoderne var offentlige?,
og pa denne made blev omverdenen gjort bekendt med de rettigheder, som
blev stiftet over fast ejendom. Ordningen med hojtlaesning® af tinglysnings-

1 Om Jyske Lov, se Ditlev Tamm og Jens Ulf Jorgensens »Dansk retshistorie«.

2 Se Danske Lov 5-3-28 samt 21-8-3 og Danske Lov 1-8-4, hvor regler om retsanmaerkninger
indfortes.

3 Protokollerne skulle fores i alfabetisk orden og der kunne bestilles afskrifter.

4 Det var dog sjeeldent tilhorere til disse retsmoder.

5 Offentliggorelsen af salg og pantsetning skete indtil overgangen til digital tinglysning via be-
kendtgorelse i Tingbladet.
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dokumenter fortsatte indtil den nuvaerende tinglysningslov, der blev vedtaget
i 1926 og tradte i kraft april 1927.

Tinglysningsloven baserer sig pa en beteenkning® fra 1923, udarbejdet af
professor Fr. Vinding Kruse om tingleesnings- og grundbogsvaesenet.

Tinglysningsloven er blevet eendret mange gange i lobet af arene, men der
har alene vaeret tale om mindre @ndringer af de materielle regler. Den ting-
lysningsordning, som Vinding Kruse foreslog i sin beteenkning, har saledes
veeret anvendt og fungeret fuldt ud tilfredsstillende lige siden 1926.

De @endringer der er indfert i forbindelse med Digital Tinglysning, inde-
berer heller ikke vaesentlige eendringer i de materielle regler, der séledes fort-
sat kan anvendes som lovgrundlag, ogsé for en moderne og digital tinglys-
ningsform.

6 »Betenkningen« foreligger i form af bogen »Tinglysning samt nogle sporgsmal i vor realkre-
dit«.



2 Digital Tinglysning -
lovgrundlag og forarbejder

Lovgrundlaget for Digital Tinglysning baserer sig pa arbejde udfert af det af
Justitsministeriet nedsatte tinglysningsudvalg.'

Justitsministeriets tinglysningsudvalg afgav i arene 2005-2006 to forskelli-
ge delbeteenkninger.> Udvalget anbefalede, at der som led i den forestdende
domstolsreform,’ hvor de 82 byretsembeder blev reduceret til 24 nye byretter,
tillige skulle veere en tinglysningsreform.

Udvalget foreslog, at der skulle udvikles et nyt it-system til tinglysningsop-
gaven, hvor tinglysningsdokumenterne skulle vare digitale, baseret pa an-
vendelsen af digital signatur, og hvor sa stor en del af provelsen som muligt
blev automatiseret og blev foretaget af selve it-systemet.

I lovforslag nr. 199 fra 2006 om digital tinglysning, fulgte Justitsministeriet
i stort omfang de anbefalinger, Tinglysningsudvalget havde fremsat og anbe-
falede saledes en tinglysningsreform bestaende af tre elementer:*

Centralisering, der skete ved at al tinglysning i Tingbog, Bil- og Personbog
samt Andelsboligbog samledes ved Tinglysningsretten.’

1  Forud for nedsattelsen af udvalget havde konsulentfirmaet Deloitte Consulting udarbejdet for-
skellige analyser af Danmarks Domstole, herunder af tinglysningsomradet, og de havde blandt
andet analyseret mulighederne for indskanning af de ca. 2,2 mio. tinglysningsakter, der inde-
holdt ca. 70 mio. sider papir (af forskellig storrelse).

2 Delbetaenkning nr. 1461 fra 2005 om varetagelse af tinglysningsopgaven og delbeteenkning nr.
1471 om digital tinglysning fra 2006.

3 Selovnr. 538 af 8. juni 2006 om en politi- og domstolsreform samt beteenkning nr. 1398 fra ar
2001 fra Domstolenes Strukturkommission.

4  Tanken om papirles tinglysning var ikke ny. Allerede med vedtagelsen af lov nr. 281 af 29. april
1992 blev selve sagsbehandlingen pé tinglysningskontorerne overfort til edb. T 1996 nedsatte
Justitsministeriet et udvalg, der fik til opgave at vurdere mulighederne for at indfore »papirlas«
tinglysning, baseret pa den geeldende tinglysningsordning, men ved anvendelse af et elektronisk
anmeldelsessystem. Udvalget afgav i ar 2000 beteenkning nr. 1394 om papirles tinglysning, hvor
man anforte, at den bedste losning ville veere en komplet papirles tinglysningsordning, der ba-
serede sig pa anvendelse af digital signatur. Udvalget mente dog, at de tekniske og retlige ram-
mer pa daverende tidspunkt ikke gjorde det muligt at indfere en sadan ordning. Sagt med an-
dre ord, tiden var endnu ikke moden til at indfere digital signatur pa et sa vitalt omrade som
tinglysning. Hertil kom, at der var igangsat udredningsarbejde om eventuelle formkrav i lovgiv-
ningen, der kunne forhindre anvendelsen af digital signatur samt om retsvirkningerne af digital
signatur. Se ogsa betaenkning nr. 1400/2000 om e-signatur og formkrav i lovgivningen og be-
teenkning nr. 1456/2004 om e-signaturers retsvirkninger.

5 Herudover indeholder tinglysningssystemet oplysninger om testamenter (overfert fra Det Cen-
trale Register for Testamenter (CRT)).
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Digitalisering ved, at det kun ville veere muligt at tinglyse ved fremsendelse
af en digital anmeldelse.

Automatisering ved, at den tinglysningsmaessige provelse i stor grad skulle
ske ved hjelp af it.

Lov nr. 539 om digital tinglysning blev vedtaget d. 8. juni 2006.

2.1 Nyt lovgrundlag

Tinglysningsreformen har fort en raekke nye love og bekendtgerelser med
sig.

Ud over lov nr. 539 om digital tinglysning, der som nzevnt blev vedtaget d.
8. juni 2006, og som udger hovedloven for hele tinglysningsomradet, er der
efterfolgende udstedt en raekke bekendtgerelser. Nedenfor er listet de nuvee-
rende love og bekendtgorelser, der omhandler de fire tingbeger.®

A. Gzldende for alle fire boger:

Tinglysningsloven, optrykt som bilag 1. Lovbekendtgorelse nr. 1075 af 30.
september 2014 om tinglysning, med efterfolgende @ndringer.” Loven er for-
kortet TL i bogen.

Lov om digital tinglysning § 15, optrykt som bilag 2. Overgangsregel vedro-
rende papirpantebreve.

Adgangsbekendtgerelsen, optrykt som bilag 3. Bekendtgorelse nr. 763 af 20.
juli 2009 om adgang til tinglysningssystemet og om tinglysningsmaden, med
andringer.® Bekendtgorelsen forkortes ADB i bogen.

6 For at listen skal veere komplet, skal folgende tillige naevnes: Bekendtgerelse nr. 762 af 20. juli
2009 om ikrafttreeden af lov om sendring af tinglysningsloven og forskellige andre love (Digital
tinglysning), hvori det blev bestemt, at tingbogen over fast ejendom blev sat i drift pr. 8. septem-
ber 2009. Bekendtgorelse nr. 764 af 20.jui 2009 om lukkeperiode for anmeldelse af dokumenter
til tinglysning i tingbogen. Ved efterfolgende bekendtgerelse nr. 216 af 15. marts 2011 blev bil-
bogen idriftsat pr. 2. november 2010 og person- og andelsboligbog pr. 21. marts 2011.

7  ZEndringerne efter lovbekendtgorelsen bestar af lov nr. 580 af 4. maj 2015 om @ndring af lov om
apoteksvirksomhed, lov nr. 1721 af 27. december 2016 om sampantsaetning i § 37 a, lov nr. 80 af
24. januar 2017 om effektivisering af ejendomsregistreringen (aendring af TL § 19 fortsat ikke
sat i kraft, lov nr. 550 af 30. maj 2017 som folge af lov om gtefzllers okonomiske forhold, lov
nr. 1722 af 27. december 2018 om valgret og veergemal.

8 ndringerne er folgende: Bekendtgorelse nr. 1191 af 14. oktober 2010 (bekendtgerelsen inde-
holdt alene rettelser af fejl i fuldmagtsblanketterne til fast ejendom og bilbogen) og bekendtge-
relse nr. 216 af 15. marts 2011 (med ikrafttreeden af bekendtgorelsen for sa vidt angér bilbogen
den 2. november 2010 og for person- og andelsboligbogen den 21. marts 2011), bekendtgorelse
nr. 1361 af 20. december 2011 (med nedszettelse af brevafgiften fra 20 kr. til 7 kr.).
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Den tekniske bekendtgerelse, optrykt som bilag 5. Bekendtgerelse nr. 835 af
4. september 2009 om tekniske krav og forskrifter for tinglysningssystemet,
med efterfolgende andringer.” Bekendtgerelsen forkortes DTB i bogen.

Tinglysningsafgiftsloven, optrykt som bilag 8. Lovbekendtgerelse nr. 843 af 9.
august 2019 om afgift af tinglysning og registrering af ejer og panterettighe-
der m.v,, med efterfolgende sendringer.” Loven forkortes TAL i bogen.

Tinglysningsafgiftsbekendtgerelsen, optrykt som bilag 9. Bekendtgerelse nr.
532 af 25. april 2019 om afgift af tinglysning og registrering af ejer- og pante-
rettigheder m.v."' Bekendtgorelsen forkortes TAB i bogen.

B. Gzldende for fast ejendom

Tinglysningsbekendtgerelsen, optrykt som bilag 4. Bekendtgerelse nr. 834 af
3. september 2009 om tinglysning i tingbogen (fast ejendom) med senere
andringer."” Bekendtgorelsen forkortes TB i bogen.

Ejendomsvurderingslovens § 54, optrykt som bilag 6.

Ejendomsvurderingsindberetningsbekendtgerelsen, optrykt som bilag 7. Be-
kendtgorelsen forkortes EVIB i bogen.

9 Bestaende af bekendtgerelse nr. 1190 af 14. oktober 2010 (hvor § 17 blev indsat med bestem-
melse om fuldmagtsdatabasen) og bekendtgorelse nr. 215 af 15. marts 2011 (med andringer af
§ 38 med ikrafttreedelse vedrorende bekendtgerelsen for sé vidt angar bilbogen pr. 2. november
2010 og person- og andelsboligbogen pr. 21. marts 2011), bekendtgerelse nr. 667 af 11. juni
2013 med indfersel af krav om, at den digitale signatur skal anvendes ved opslag i funktionen
»mine oplysninger« samt konsekvensandringer pa grund af bortfald af opslagsafgiften, be-
kendtgorelse nr. 1357 af 3. december 2013 med precisering af, at oplysninger om personnumre
ikke videregives og at det fremgar af tinglysningssystemet, nar en ejer af fast ejendom har nav-
ne- og adressebeskyttelse samt bekendtgorelse 1276 af 2. december 2014 om begrzenset opslag i
tingbogen uden log-in med digital signatur.

10 Der udgeres af lov nr. 1126 af 19. november 2019 (sproglig @ndring), lov nr. 1295 af 5. decem-
ber 2019 (om bl.a. afgift pa tinglysning af underpant, overforsel af tinglysningsafgift fra flere
typer pantebreve) og lov nr. 168 af 29. februar 2020 (regulering af grundafgiften).

11 Med tilhorende tinglysningsafgiftsvejledning (findes pa SKATs hjemmeside — E.B Tinglysnings-
afgift).

12 Der er folgende: bekg. nr. 1039 af 2. september 2010 om gyldighedsperioden for gl pantebrevs-
formular og bekg nr. 235 af 23. marts 2011 (med § 4, stk. 4, med bestemmelse om, at bilag i bi-
lagsbanken ikke mé indeholde CPR, opheevelse af § 31, stk. 4, 2. pkt., samt ny § 46 a om rekon-
struktion), bekg. nr. 226 af 28. februar 2012 om oprettelse af og visning af tingbogsblad for
ideelle anparter (§ 37), bekg. nr. 668 af den 11. juni 2013 med opheevelse af § 6, stk. 3, om rets-
afgift for opslag for bobestyrere m.v., idet opslag blev gjort afgiftsfri, bekg. nr. 1601 af 23. decem-
ber 2013 med ophzvelse af § 28, stk. 2, 1. pkt., vedr. krav om standard for stedfeestelsesfiler,
bekg.nr. 1538 af 9. december 2016 vedr. erklaering efter TL § 37 a, bekg.nr. 607 af 30. maj 2018
vedr. lov om gtefellers gkonomiske forhold, at fogedretten skal indberette hojstbydende, af-
skaffelse af GLM fil for servitutter, om ejer- og uskadelighedserkleringer, og bekg.nr. 159 af 21.
februar 2019 om ophavelse af bestemmelser om oprettelse og aendring af ejerlejligheder og om
seerskilt blad for patenkte ejerlejligheder, der ikke er registreret hos GST.
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Landbrugsloven. Lovbekendtgerelse nr. 116 af 6. februar 2020 om landbrugs-
ejendomme.

Bekendtgerelse nr. 316 af 21. marts 2013 om dokumentation og tinglysning
m.v. af dokumenter vedrerende landbrugsejendomme.

Sommerhusloven. Lovbekendtgerelse nr. 949 af 3. juli 2013 om udlejning af
fast ejendom til ferie og fritidsformal mv. med senere @ndringer. - Kap. 3 om
selskabers erhvervelse af fast ejendom

Bekendtgorelse nr. 182 af 29. marts 1973 om dokumentation og indberet-
ningspligt ved tinglysning af dokumenter vedrerende fast ejendom for sel-
skaber m.fl.

Erhvervelsesloven. Lovbekendtgerelse nr. 265 af 21. marts 2014 om erhver-
velse af fast ejendom.

Bekendtgorelse nr. 764 af 18. september 1995 om visse EU/EQS borgeres/
selskabers keb af fast ejendom.

Andelsboligforeningsloven. Lovbekendtgerelse nr. 1231 af 11. oktober 2018
om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber — Kap 4. om boligsam-
ejer.

C. Gzldende for bilbogen
Bilbogsbekendtgorelsen. Bekendtgerelse nr. 1213 af 25. oktober 2010 om

tinglysning i bilbogen med senere @ndringer.”” Bekendtgerelsen forkortes
BB.

D. Gzldende for personbogen
Personbogsbekendtgorelsen. Bekendtgerelse nr. 213 af 15. marts 2011 om
tinglysning i personbogen.'* Forkortes PB i bogen.

E. Gzldende for andelsboligbogen
Andelsboligbekendtgorelsen. Bekendtgerelse nr. 214 af 15. marts 2011 om
tinglysning i andelsboligbogen. Forkortes AB i bogen.

13 Se bekendtgorelse nr. 234 af 23. marts 2011 med bestemmelse om, at bilag i bilagsbanken ikke
ma indeholde CPR, samt reglerne om tinglysning af rekonstruktion og eendring af oplysninger,
der skal angives i forbindelse med anmodning om en udskrift fra systemet.

14 /Andret ved bekendtgorelse nr. 669 af 11. juni 2013 med indforelsen af nye regler for virksom-
hedspant og bekendtgerelse nr. 137 af 27. februar 2018 vedr. pantsetning af fritidsfartejer med
bruttotonnage pa 5-20.



2.1 Nyt lovgrundlag

2.1.1 Tinglysningsretten
Tinglysningsretten,'® der er beliggende i Hobro, foretager tinglysning vedro-
rende:

1) Fast ejendom (Tingbogen over fast ejendom),

2) Personer og virksomheder (Tinglysning af rettigheder over lgsore'® i Per-
sonbogen) og herunder virksomhedspant,

3) Personer xgtepagter og fremtidsfuldmagter i Personbogen

4) Koretojer (foretages i Bilbogen) og

5) Andelsboliger (foretages i Andelsboligbogen).

15 Tinglysning af pant i luftfartejer m.v. og skibe med bruttotonnage pa 5 eller derover - for fritids-
fartojer dog 20 foretages ikke af Tinglysningsretten.

16 Losore defineres som fysiske aktiver, der ikke kan karakteriseres som fast ejendom eller som
faste bestanddele af fast ejendom eller som koretojer (hvilke er omfattet af reglerne om tinglys-
ning i bilbogen) samt visse immaterielle rettigheder som f.eks. patenter, varemaerker og good-
will.
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3 Digital Tinglysning i
Danmark

Domstolsstyrelsen og Tinglysningsretten fik til opgave at udvikle og designe
det nye digitale tinglysningssystem og derefter drive dette.' Som led i lesnin-
gen af denne opgave blev alle landets daveerende papirbaserede tinglysnings-
akter skannet.

I lovforslaget om digital tinglysning” blev den fremtidige model for Digital
Tinglysning i Danmark beskrevet som et fuldt ud digitalt tinglysningssystem,
baseret pé digitale dokumenter, forsynet med digital signatur.’ For at imede-
komme de personer, der ikke selv har mulighed for eller enske om at foretage
digital anmeldelse (ved brug af digital signatur), er der i loven indfert to mid-
lertidige seerordninger, hvorefter tinglysning kan foretages af andre end den
pageeldende selv. Seerordningerne kaldes for fuldmagtsordningen og anmel-
derordningen.

Fuldmagtsordningen, der er neermere beskrevet i afsnit 27, gor det muligt
for personer eller virksomheder at give andre personer eller virksomheder,
herunder professionelle radgivere, fuldmagt til at foretage tinglysning. Fuld-
magten kan udarbejdes digitalt og direkte registreres hos Tinglysningsretten.

Under anmelderordningen, der er naermere beskrevet i 2. udgave af bogen,
kan seerligt autoriserede anmeldere, ved anvendelse af anmelderens egen di-
gitale signatur og uden indsendelse af fuldmagt, anmelde digitale pantseet-
ningsdokumenter til tinglysning pa vegne af den materielt berettigede (debi-
tor eller kreditor).

1 Lovforslaget lagde op til en digitalisering af hovedparten af de elementer der indgik i den davee-

rende tinglysningsproces.
Séledes skete der digitalisering af:

1. de dokumenter, der 14 til grund for tinglysningen, herunder digitalisering af disponentens
underskrift,

2. den tinglysningsmaessige provelse, herunder digital rekvirering af nedvendige oplysninger
fra andre relevante edb-systemer,

3. tinglysningsmyndighedernes kommunikation med anmelderne og

4. orienteringen af andre myndigheder om sket tinglysning.

2 Selovforslag nr. 199 fra 2006 om digital tinglysning, kapitel 3.

3 Kravet om digitale dokumenter kan dog fraviges i enkelte tilfeelde, hvis man ikke har mulighed
for at fa en digital signatur, hvilket forudsaetter, at man kan fa et dansk CPR eller CVR. Det er
saledes ikke nok, at man ikke onsker at far en digital signatur, er fritaget for digital post, eller
ikke er forpligtet til at veere registreret som skatte- eller momspligtig i CVR-registreret.
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3.1 Idriftsettelse og udvikling af den digitale
tingbog

Som de fleste af leeserne nok er bekendt med, fik den digitale tinglysning en
noget hérd start. Det digitale tinglysningssystem og en lang rakke system-
brugere sammen med andre registre, der skulle levere data til eller modtage
data fra den digitale tingbog skulle vaere pa plads. Den 8. september 2009* gik
systemet i luften. Efter nogle méneder var der opstéet ret lang sagsbehand-
lingstid, som ferst var afviklet i april 2010.

Rigsrevisionen igangsatte en undersogelse,’ og senere anlagde Danske BO-
LIGadvokater pa vegne af 422 boligejere og bolighandlende, der mener, at de
har lidt tab pa grund af den digitale tinglysning, et gruppesegsmal. Sagen er
senest behandlet af @stre Landsret, der har afsagt dom den 27. maj 2019. De
erstatningssogende ikke fik tilkendt erstatning. Sagen er senest behandlet af
Hojesteret, der har afsagt dom den 15. juni 2019. De erstatningssogende ikke
fik tilkendt erstatning. Hojesteret fandt, at foreningen Gruppesogsmal.nu
ikke havde pévist vaesentlige og klare fejl eller forsemmelser. Der var herefter
ikke grundlag for at palegge Domstolsstyrelsen erstatningsansvar over for de
boligejere, som var tilmeldt gruppesogsmalet.©

En vesentlig baggrund for indfersel af digital tinglysning var, at sa stor en del
af anmeldelserne som muligt skulle kunne behandles automatiseret. Nar lan-
tagere for digital tinglysning masseomlagde lan - konverteringsbelger — op-
stod der lang sagsbehandlingstid i tinglysningerne. Senest har der i 2019 veere
en ret omfattende konverteringsbelge uden at dette har forarsaget lang vente-
tid i Tinglysningsretten.

4  Papirtinglysningen blev lukket 20. august 2009, og der var herefter en periode pa 3 uger, hvor
det ikke var muligt at fa tinglyst dokumenter. Perioden blev anvendt til at omleegge det tidligere
tinglysningssystems data til anvendelse i den digitale tinglysning.

5  Se beretning nr. 14/2009 om det digitale tinglysningsprojekt.

6 Dommen og Hojesterets resume af dommen kan leses pd Hojesterets hjemmeside. Dommen
offentliggores senere i UfR.
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Sagsantal og automatiseringsgrad har udviklet sig séledes:

2014 2019
Antal adkomstdokumenter 140.020 161.946
Antal pantedokumenter 1.374.230 1.680.030
Antal ovrige dokumenter 197.023 386.735
Antal foresporgsler 14.734.289 70.932.543
Automatiseringsgrad — andel af anmeldel-
ser, behandlet automatisk 74 % 87 %




4 Hvilke komponenter
indeholder den digitale
tingbog?

Hvilke saerlige komponenter/integrationer, som den digitale tingbog inde-
holder, fremgar af DTB § 9 samt af den kravspecifikation, der blev udarbejdet
i forbindelse med udviklingen af it-systemet. Det fremgar her, at tingbogen
bestar af folgende komponenter/integrationer:

1. En internetportal (kaldes den eksterne portal), hvorfra brugere af syste-
met opretter og tinglyser dokumenter samt foresperger pa data i
tingbegerne,' tinglysning.dk.

2. En tinglysningsmotor, hvor den automatiske provelse af de modtagne di-
gitale anmeldelser foretages.

3. En elektronisk akt, en database, der indeholder alle oplysninger om det
enkelte subjekt (ejendom, bil osv.).?

4. Etsagsbehandlingssystem (kaldes sagsportalen), hvor tinglysningsmedar-
bejderne feerdigbehandler de anmeldelser, der af en eller anden arsag ikke
fuldt ud kan behandles automatisk af tinglysningsmotoren.

Tegningen viser, hvordan den digitale tingbog it-arkitektonisk er opsat.

1 Hertil kommer mulighed for ssmmenkobling (en granseflade) af den digitale tingbog og andre
edb-systemer (systemopkobling til brugernes fagsystem/er).

2 SeTL§ 18, hvoraf det fremgar, at akten er en database med digitale dokumenter, der indeholder
en gengivelse af de dokumenter, der er tinglyst pa den pageldende ejendom, bade digitale do-
kumenter, der er tinglyst i det digitale tinglysningssystem, og dokumenter, der er tinglyst under
den tidligere papirbaserede ordning.
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Adgang til den
digitale tingbog via
Internettet og egen
PC

Sammenkobling
mellem IT-systemer
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4.1 Internetadgang til den digitale tingbog

Tinglysningsudvalget opsatte allerede i deres forste delbeteenkning® en mal-
seetning om, at der skal veere fri adgang til at foretage anmeldelse af rettighe-
der til tinglysning.* Det opstilles ikke krav om, at der deltager en professionel
radgiver i form af bank, advokat, ejendomsmaegler m.v., ved tinglysning.

Den eksterne portal, tinglysning.dk, giver enhver® adgang til tingbegernes
oplysninger samt adgang til at fremsende anmeldelser til tinglysning pa egen
hénd. Internetadgangen er sarligt rettet mod private brugere og mindre er-
hvervsdrivende og indeholder en raekke hjalpefunktioner ved anmeldelse af
dokumenter. Se afsnit 27.1.

Hvis man selv gnsker at udarbejde tinglysningsdokumenter, der skal an-
meldes og tinglyses, skal man opfylde visse grundleeggende tekniske forud-
seetninger for at kunne gennemfore en vellykket tinglysning. Udover, at man

W

Delbetaenkning nr. 1461/2005 om varetagelse af tinglysningsopgaven, s. 50.

4 Det er en videreforelse af den daverende ordning, der blev begrundet med, at den frie adgang
til at kunne anmelde rettigheder til tinglysning er et gode, der bor bevares. Det giver den storst
mulige valgfrihed for den enkelte og vil vaere med til at holde omkostningerne til bolighandler
nede, og samtidig bade oge konkurrencen mellem de professionelle aktorer pa markedet for
ejendomshandel og give let adgang til markedet for nye aktorer.

5 Ved log-in med NemID, Uden log-in er der alene adgang til begreensede oplysninger.



4.2 Integration til andre dafasystemer

skal have adgang til en PC med internetadgang,® skal man ved log-in og un-
derskrift af anmeldelsen anvende NemID, og alle tinglysningsafgifter betales
online med betalingskort eller via Skattestyrelsens storkundeordning.

Selvom betjeningen af tinglysningssystemet gor det nemt og lettilgaenge-
ligt at udforme og udfylde en anmeldelse, er det vigtigt, at man som privat-
person ngje overvejer, om man onsker at gennemfore transaktionen, f.eks. en
ejendomshandel, uden professionel bistand, og om man har den nedvendige
juridiske viden. Det er ikke arbejdet med udformning og tinglysning af ske-
det, der er den primaere ydelse som f.eks. advokater yder i forbindelse med en
ejendomshandel. Den primere og vigtigste ydelse er vejledningen, der ydes
og den store erfaring indenfor retsomradet, som den pageldende radgiver
har.

Hvis vilkarene for handelen er pa plads, eller man pé trods af ovenneevnte
advarsel alligevel selv gnsker at sta for tinglysningsarbejdet, sa vil brugeren af
den digitale tingbog opleve, at det er nemmere at oprette et digitalt skode,
end det var at udforme og formulere et skode pa papir.?

Brugerne kan fé teknisk radgivning om brug af tinglysning.dk hos Tinglys-
ningsretten, men ikke juridisk rddgivning eller hjelp vedr. indholdet af det
dokument, der gnskes tinglyst.

4.2 Integration til andre datasystemer

Ved udformningen af den digitale tingbog er der, i sa stort omfang som mu-
ligt, anvendt det sa kaldte netvaerksdataprincip.” Derved menes, at nedven-
dige data til brug for tinglysningen, alene findes ved en enkelt datakilde, der
er tilgaengelig for alle relevante parter og myndigheder, der har brug for op-
lysningerne. Bestemmelserne om integration fremgar af kapitel 5 i DTB.

6 Om de nermere tekniske krav ved anvendelsen af den digitale tingbog, se DTB.

7  Denne vejledning kan veere afgorende for, hvordan man som keber kommer igennem en ejen-
domshandel. Der er tale om en kompleks aftalesituation med mange faldgruber, og man skal
veere helt klar over, at hvis det efterfolgende viser sig, at der f.eks. er en gammel olietank nedgra-
vet i baghaven, ja sa har man selv haft en undersogelsesforpligtelse, der nu hviler tungt pa ens
skuldre og som i den sidste ende kan veere anledningen til, at man ikke kan fa erstatning eller
anden kompensation. Hvis man har anvendt advokat, og denne ikke har udfert sin opgave pd en
ansvarlig méade, s& har advokaten en ansvarsforsikring.

8 Det skyldes bl.a., at mange af de formelle krav til et papirskede ikke laengere forekommer i den
digitale tingbog, hvor ops@tningen af de enkelte billeder husker anmelderen pa at angive alle
oplysninger. Som eksempel kan ogsd navnes kravet til, hvor oplysninger om anmelder, ejen-
dommens adresse, tinglysningsafgift m.v. skulle veere placeret pa papiret.

9  Samfundsmeessigt er det mest optimalt, at data alene bevares ved kilden. Derved sikres det, at
der sker den forngdne opdatering sa hurtigt som muligt, og der spares mange ressourcer, ved at
en lang reekke myndigheder ikke laengere behover at foretage tilsvarende opdatering og ajour-
foring af data i myndighedens kopiregister.
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Indforelsen af digital tinglysning baserer sig p4, at den digitale tingbog har
integration til en lang reekke eksterne edb-leveranderer. Nedenfor naevnes de
vaesentligste edb-leverander og det angives kort, hvilke data der indhentes fra
leveranderen, samt hvilket formal integrationen opfylder.

I forbindelse med oprettelsen af et tinglysningsdokument og senere ved
provelsen af de elektroniske tinglysningsdokumenter foretages opslag i Det
Centrale Personregister (CPR). Her vil alle de i anmeldelsen angivne person-
numre blive »oversat« til navn og adresse pa de pageldende personer. Samti-
dig opdateres navne lobende fra CPR-registreret, siledes at et @ndret navn
eller oplysning om dedsfald oftest hentes automatiseret.

Hvis den pageldende rettighedshaver eller part er et selskab, en forening
eller en anden juridisk sammenslutning, foretages der pa samme made op-
slag i Det Centrale VirksomhedsRegister (CVR). Fra registret indhentes op-
lysninger om selskabets form, navn og adresse og tegningsregler.'

Hvis en anmeldelse gar ud pa salg eller pantsatning af en fast ejendom,
integreres med Matrikeldatabasen (systemejer er Geodatastyrelsen). Ved
denne integration vil der blive foretaget kontrol af den matrikulsere sammen-
seetning af en fast ejendom, samt opslag pa de eventuelle noteringer, som
findes for den pagaldende ejendom. Overforsel af data fra matriklen sker,
ndr matrikuleere skrivelser tinglyses."

Er man som anmelder i tvivl om, hvorvidt en fast ejendom'?, bestar af flere
matrikelnumre, end man umiddelbart har kendskab til, eller ejendommen
har en notering, der kan fa betydning for den tinglysningsmzessige provelse
af en anmeldelse, vil det altid vaere en god idé at foretage et opslag af ejen-
dommen enten hos Geodatastyrelsen eller i tingbogen.

Noteringer, der har betydning for tinglysningen, kan f.eks. vaere notering
om landbrugsejendom, familieejendom, arbejderbolig m.v. Alt efter, hvilken
type notering der er tale om, foretages der kontrol af, om anmeldelsen inde-

10 Dette opslag foretages, nar der sker tinglysning inkl. fuldmagter oprettet pa tinglysning.dk. Veel-
ges en manuel fuldmagt sker opslag forst, nar et dokument oprettes og anmeldes til tinglysning.

11 Opslaget sker, fordi man ifelge TL § 10 og udstykningslovens § 14 hverken mi selge eller
pantsatte en del af en samlet fast ejendom. Det kontrolleres derfor, hvilke matrikelnumre en
samlet fast ejendom bestar af. Denne oplysning holdes op imod de i anmeldelsen angivne
matrikelnumre. Hvis disse afviger, vil den pagaldende anmeldelse blive afvist fra Tinglys-
ningsretten.

12 Den faste ejendom er efter TL § 10 og udstykningslovens § 2, stk. 1, defineret af matriklen.
Adresseejendomme og vurderingsejendomme kan afvige herfra. Afvigelser mellem tingbogen
og matriklen kan forekomme. Tidsmaessige afvigelser kan vere begrundet i, at Geodatastyrel-
sen vedrorende nogle matrikuleere aendringer aendrer matriklen endeligt og forst derefter sen-
der @ndringen til tinglysning, mens andre matrikulere @ndringer forst opdateres i matriklen
efter tinglysning.



4.3 Tingbogens aflevering af data fil andre myndigheder

holder de nedvendige oplysninger til behandling af en anmeldelse vedreren-
de denne type ejendom (og notering)."

En foresporgsel eller anmeldelse af et tinglysningsdokument med en ny-
pantsatning eller et ejendomsforbehold vedrerende et koretoj, baserer sig pa
et opslag i Det Digitale MotorRegister.'* Ved opslag bliver der indhentet op-
lysninger om keretojets stelnummer, maerke, argang og registreringsnummer
samt oplysninger om ejer af koretojet.

Ved alle anmeldelser og udvidede foresporgsler, er det nodvendigt at logge
sig pa med NemID. Derfor foretager den digitale tingbog opslag hos Nets, for
at rekvirere oplysninger om, hvem en konkret NemID tilhorer og om signa-
turen er gyldig."

4.3 Tingbogens aflevering of data til andre
myndigheder

Ved brugernes anmeldelser til Tinglysningsretten om ejerskifte af fast ejen-
dom vil den digitale tingbog indsamle en lang reekke oplysninger, der videre-
sendes til andre offentlige myndigheder.'®

Ved alle ejerskifter af fast ejendom fremsendes oplysninger om tinglys-
ningsdokumentets indhold med bilag samt oplysninger om den pageldende
ejendom til Ejerfortegnelsen hos Geodatastyrelsen. Dette register indeholder
ejeroplysninger forstdet som oplysning om hvem, der betaler ejendomsskat
og er kontaktperson for ejendommen. Denne ejer er saledes ikke i alle til-
feelde den tinglyste ejer. Denne registrering skete tidligere hos kommunerne
i ESR (Ejendomsstamregisteret).

Pa tilsvarende made bliver der indsamlet oplysninger om ejerskifte til Vur-
deringsstyrelsen. Oplysningerne anvendes primeert til statistiske formal, men
kommer ogsa til at vaere en del af det kommende ejendomsvurderingssystem.

13 Som eksempel kan neevnes, at overdragelse af en landbrugsejendom, der ikke er beliggende i
byzone, som udgangspunkt kreaever afgivelse af erklaering om, at man opfylder landbrugslovens
betingelser for erhvervelse af landbrugsejendom (overfor Landbrugsstyrelsen).

Der henvises til reglerne i kapitel 7 i lovbekendtgorelse nr. 27 af 4. januar 2017 om landbrugs-
ejendomme og bekendtgerelse nr. 316 af 21. marts 2018 om dokumentation og tinglysning m.v.
af dokumenter vedrerende landbrugsejendomme.

14 Der er tale om det register, som tidligere hed Det Centrale Motor Register. Registret er nu over-
taget af SKAT som ansvarlig myndighed og i registret finder man informationer om koretojer i
Danmark.

15 Nets er ansvarlig for NemID og er en del af Nets-koncernen.

16 Disse data indsamles til brug for sagsbehandlingen hos den modtagende myndighed eller til
udarbejdelse af statistik. Reglerne om videregivelse af oplysninger fra tinglysningssystemet fin-
desi§28iDTB.
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36 4 Hvilke komponenterindeholder den digitalefingbog?

Alle tinglyste dokumenter, hvor dette er relevant for kontrol efter tinglys-
ningsafgiftsloven fremsendes til Skattestyrelsen'.

17 Skattestyrelsen, som saledes i datawarehouse har alle digitalt tinglyste dokumenter, hvor kontrol
af tinglysningsafgift er relevant, og kan foretage denne kontrol uatheengigt af tinglysningspro-
cessen.



5 Gennemgang af udvalgte
funktioner i den digitale
tingbog

I de folgende kapitler gennemgas udvalgte funktioner i tingbogen over fast
ejendom, der anvendes, nar en bruger enten ensker at sege oplysninger (fore-
sporge) eller at tinglyse forskellige typer af anmeldelser.

De forskellige tinglysningssituationer, der gennemgas er:

A. Foresporgsel
1. Efter oplysninger om fast ejendom (udvidet tingbogsopslag).
2. Efter servitut, tinglyst for overgangen til digital tinglysning.
Fif til, hvordan man kan finde en servitut, der umiddelbart ikke ses i akten.
3. Efter digitalt tinglyst dokument.
4. Efter digitalt tinglyste pategninger.

B. Tinglysning

1. Af endeligt skode, herunder angivelse af serlige erhvervelsessituationer,
hvor erhvervelsesloven, sommerhusloven, andelsboligforeningsloven og
landbrugslovens bliver relevante

2. Af skifteretsattest, herunder
a. til egtefelle,
b. ved skifte af feellesbo og
c. udenlandske skifteretsattester

3. Afvirksomhedsomdannelser

4. Afservitutter, herunder
a. for ejerforeninger vedrerende vedteegter,
b. aflejekontrakt og
c. af servitut med kreditorbeskyttelse

5. Aftinglysning af bygning pd lejet grund, herunder serligt omkring kravet
om stedfeestelse.

6. Af auktionsskede, med tilhorende udslettelse af udeekket pant, jf. retsple-
jelovens § 581,

7. Afsteevning eller berigtigelse af tingbogen.

. Af udleg i serlige situationer og

9. Af udslettelse i medfer af TL § 20.
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38 5 Gennemgang af udvalgtefunkiioner i den digitaletingbog

10. Af aflysning af pant og servitutter
11. Af tinglysning af pant og pategninger pa pant.

Laeseren far i forbindelse med gennemgangen af de forskellige tinglysnings-
anmeldelser henvisninger til de afsnit i bogen, hvor szerlige varianter, erhver-
velsessituationer eller tekniske funktioner beskrives.

Der kan saledes tages udgangspunkt i et af kapitlerne - foresporgsel eller
tinglysning af skede, skifteretsattest, lejekontrakt, vedtaegtsendringer eller
aflysning — og derfra bliver man guidet hen til de sarlige emner, som man
som laeser har brug for at vide mere om.

Som ny bruger er det vigtigt, at man ikke blot orienterer sig om funktio-
nerne pa www.tinglysning.dk, men tillige gor brug af Tinglysningsrettens
hjemmeside, www.tinglysningsretten.dk.'

1 Her kan man bl.a. sege generel information om:
Navigationssedler med vejledning om tinglysning af de forskellige typer af anmeldelser for alle
fire tingbeger samt generelle vejledninger samt tekniske vejledninger.
Spergsmal og svar (de mest almindelige spargsmal om tinglysning).
Blanketter
Publikationer
Udvalgte afgorelser fra Vestre Landsret og Hojesteret om tinglysning
Information om Tinglysningsretten og tinglysning (Tal & fakta, samt kontaktoplysninger).



