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Abstract

This thesis deals with insignificant changes of condominium structures where
the use of a specific certificate can ensure a smooth process, if the value of
the transferred area is insignificant. The use of this certificate relating to
condominiums is a very complex problem due to ownership structure where
the owner, in addition to his apartment also has ownership of the property’s
common areas based on a distributional ratio. It is particularly this fact which
hinders the use of this certificate, as the mortgagee also has a mortgage on
the common area. Lacking a clear framework and proper guidelines for the use
of this certificate, obscures the understanding of it on both supplier level and
authority level.

)

Making relaxation endorsements for even smaller areas can in large owners
associations become so costly that the project will not be possible to realize
profitable, so it will be shelved or not recorded — which law does not oblige one
to do. This could mean that there are several unregistered physical changes that
create legal uncertainty and false property records and assessments. Overall,
this certificate for condominium cases has been lacking a distinct set of rules,
which has resulted in difficult conditions associated with advising clients on
potential projects.

The eGovernment Strategy 2011-2015 determines that all real properties shall
be registered in a single register; The Cadastral Register. It is however not
defined how this certificate should be used in the future or who has the authority
to issue them. Therefore, it is an excellent opportunity to change practices and
introduce a more robustly set of rules for what can be transferred with this
certificate, which is precisely what this thesis focuses on.
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Rapportens indhold er frit tilgeengeligt, men publicering skal foregid med kildeangivelse og md
kun ske efter aftale med forfatteren.



Forord

Neervaerende afgangsprojekt henvender sig til folk med interesse for ejendoms-
retlige problemstillinger, herunder i seerdeleshed benyttelsen af uskadeligheds-
attester i ejerlejlighedssager.

Afgangsprojektet er udarbejdet af Casper Aagaard Madsen pa landinspektgrud-
dannelsens 10. semester med specialisering i Land Management, under Skolen
for Arkitektur Design og Planlaegning ved Aalborg Universitet Kgbenhavn.
Projektet er udarbejdet i perioden fra den 1. februar 2015 til den 10. juni 2015,
som besvarelse af semestrets studieordning.

Studieordningen indbyder til forskellige muligheder for projektudarbejdelse,
og det mulige emnefelt er kun begraenset af de leeringsmal, som er anfert i
studieordningerne. Semesterets hovedformal er at udvide den faglige laering
opnaet i lgbet af studiet.

Da projektet omhandler benyttelsen af uskadelighedsattester i forbindelse
med udvidelse af én eller flere eksisterende ejerlejligheder, har den studerende
igennem projektperioden tilegnet sig viden om, hvad der ligger til grund for
udstedelsen af uskadelighedsattester og hvordan Tinglysningsrettens praksis
har udformet sig i praksis i forbindelse med uskadelighedsattester.

I Igbet af projektperioden er der foretaget en raekke interviews af fagpersoner,
som bade har bidraget til diskussion og sparring, men ligeledes til udvidelse
af forstaelsesrammen af emnet samt delt ud af deres erfaringer. De afholdte
interviews har udgjort en afggrende del empiri til projektet. Jeg vil i denne
forbindelse gerne rette en stor tak til folgende personer, som har stillet op til
interview:

- Brian Pedersen og Mouna Blumenstaadt Andersen fra Tinglysningsretten
for at give et indblik i sagsgangen og deres overvejelser i forbindelse med
uskadelighedsattester

- Nils Nybro Eriksen, Landinspektgr og partner ved AAKJAER Landin-
spektorer i Aarhus

- Ulrik Thomsen, Landinspektgr og partner ved Landinspektgrkontoret
Baatrup & Thomsen i Helsinggr



- Lars Anton Jensen, Landinspektgr
- Jesper Holm, Landinspektgr ved Geopartner i Kgbenhavn

- Jan Hiibbe, Landinspektgr og partner ved Jan Hiibbe Landinspektgrer i
Kgbenhavn

Neaevnte personer har bidraget til besvarelse af komplicerede spgrgsmal og har i
den forbindelse taget sig god tid til at forklare vanskelige forhold i forbindelse
med savel egen som Tinglysningsrettens praksis i relation til uskadelighedsatte-
ster.

Der skal ogsa lyde en tak til min vejleder Bent Hulegaard Jensen, lan-
dinspektgr og partner ved Geopartner Landinspektgrer A /S samt Lektor ved
Aalborg Universitet Kgbenhavn.

Aalborg Universitet Kgbenhavn, juni 2015

Casper Aagaard Madsen



Laesevejledning

Laesevejledningens formal er at skabe et overblik over naervaerende afgangs-
projekt for leeseren. Der redeggres for semesterets officielle rammer samtidig
med at afsnittet redeggr for brugen af litteraturhenvisninger, kildehandtering,
referencer og lovbetegnelser benyttet i forbindelse med projektet.

Afgangsprojektets rammer

Neerveerende afgangsprojekt er underlagt rammerne opstillet gennem studievej-
ledningen, som er udledt af den geeldende studieordning for Master’s Programme
(cand.geom.) in Surveying, Planning and Land Management ved Aalborg Uni-
versitet Kgbenhavn (Studiensevnet for Landinspektgruddannelsen, 2015, s.

1).

Studiets forméalsparagraf, herunder de centrale kompetencemal, skal vaere op-
fyldt ved naerveerende afgangsprojekt, idet det fungerer som afslutning pa
landinspektgruddannelsens overbygning Land Management. Formalsparagraf-
fen indeholder en redeggrelse af den viden, feerdigheder samt kompetencer,
som skal vaere opnéet. Det er i studievejledningen anfgrt, at "afgangsprojektet
kan fa karakter af udviklingsarbejde, videreudvikling eller egentlig forskning’
(Studiengevnet for Landinspektgruddannelsen, 2015, s. 3). Dette afgangsprojekt
omhandler videreudvikling af forstaelsesrammen for brugen af uskadelighedsat-
tester ved ejerlejlighedssager.

)

Formalet indfries ved, at den studerende gennem projektarbejdet har tilegnet
sig forstaelse for teorier, metoder inkl. empiriindsamling og relevansen af disse
i forhold til den aktuelle problemstilling i en faglig kontekst. Derudover skal
det gennem projektarbejdet vises, at den studerende kan redeggre og analysere
samt forholde sig kritisk til de valgte faglige problemstillinger. P4 den made
bliver der skabt en helhedsforstaelse for projektet i en faglig kontekst.



Kildehenvisninger

Der er lgbende i rapporten henvist til forskellig litteratur til underbyggelse af
tekstens indhold. Litteraturhenvisningerne er angivet efter Chicago-metoden.
Referencen er, som metoden foreskriver, placeret i parentes og bestar af forfatte-
rens efternavn eller institutionens navn samt et arstal for udgivelsen. Derudover
vil sidetal ligeledes fremgé, hvis et sadan forefindes — eksempelvis (Blok, 1995,
s. 8). Uddybende oplysninger er placeret bagerst i rapporten.

Litteraturhenvisninger i teksten kan veere anfgrt pa tre mader alt efter, hvordan
den benyttes; efter et afsnit, i et afsnit eller i en seetning. Safremt litteratur-
henvisningen star anfert efter et punktum, refererer den til hele det foregaende
afsnit. Star henvisningen derimod fgr et punktum, refererer den til den fo-
regaende szetning og henviser en reference til et citat eller en delseetning er
henvisningen angivet midt i seetningen. Citater anfort i teksten vil foruden
henvisning vaere markeret med kursiv og i anferelsestegn.

Anvendte forkortelser og titler

Ud over litteratur henvises ogsa til en raekke love og bekendtggrelser i lgbet af
rapporten. For leesevenlighedens skyld vil henvisningen i disse tilfeelde referere
til populeertitlen. Safremt de tilhgrende forarbejder anvendes, vil dette blive
navnt som forarbejderne til Ejerlejlighedsloven (eksempel, red.).

Ligeledes vil de anvendte ejendomsregistre og offentlige myndigheder blive
refereret til via deres respektive populeertitler.

Retskildens titel Populeertitel
Lovbekendtggrelse om ejerlejligheder D

(LBKG nr. 1713 af 16-12-2010) Ejerlejlighedsloven
Bekendtggrelse af lov om tinglysning Tinglysningsloven

(LBKG nr. 158 af 09-03-2006)

Bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen
(fast ejendom) (BKG nr. 834 af 03-09-2009)

Tinglysningsbekendtggrelsen

Tabel 1: Quversigt over den benyttede lovgivning i projektet

Vi



Ejendomsregistre Anvendelse i praksis

Tingbogen Alle rettigheder vedrgrende fast ejendom kan tinglyses
i Tingbogen, f.eks adkomster og panteforhold samt
byrder /servitutter.

Matriklen Matriklen bestar af tre dele; et register, et kortvaerk

og et malarkiv.

Registret indeholder oplysninger om bl.a. areal og no-
teringer.

Matrikelkortet er et juridisk kortveerk, der visualiserer
registrets oplysninger, og dermed sikrer en geografisk
identifikation af jordstykker. Det er vigtigt at notere,
at kortet er vejledende hvad angar skellenes geografi-
ske placering.

Malarkivet indeholder tidligere geeldende matrikelkort,
matrikelprotokoller, matrikulaere sager, herunder mal-
oplysninger.

Tabel 2: Quersigt over benyttede ejendomsregistre og disses anvendelse

Myndighed

Funktion i samfundet

Tinglysningsretten

Tinglysningsretten er en domstol i det danske rets-
samfund, som varetager alle tinglysninger. Oprettelsen
heraf skete ved en digitalisering af tingbogen i 2009,
hvor byretterne fik frataget ansvaret for tinglysning,
som nu blev samlet ét sted.

Al tinglysning er papirlgst og det meste i den hense-
nende er automatiseret — kun de mest komplicerede
sager udtages til manuel behandling.

Geodatastyrelsen

(GST)

Geodatastyrelsen (tidligere Kort- og Matrikelstyrelsen,
red.) er en del af Miljgministeriet og fungerer som
matrikelmyndighed i Danmark.

Styrelsen administrerer store maengder georelaterede
data, som f.eks. matrikeldata, som er med til at sikre,
at ejendomsretten kan administreres.

Tabel 3: Ouversigt over de i projektet benevnte myndigheder og disses funktion

Vil



Figurer og tabeller

Henvisninger til illustrationer, figurer og tabeller, er nummereret fortlgbende
for hvert kapitel i rapporten. Henvises der til figur 3.1, er det til den fgrste
figur i kapitel 3. Safremt en figur ikke baerer en kilde, er den produceret af
forfatteren.

Bilag

I forbindelse med projektudarbejdelsen er der udarbejdet en raekke bilag, som
skal underbygge projektets indhold. Der bliver lgbende igennem projektet
refereret til disse pa folgende made "se Bilag X

Billagene er organiseret sadan, at de bilag, der er med i rapporten, er materi-
ale fremskaffet af forfatteren. De gvrige bilag, landsretskendelserne, forefindes pa
den vedlagte CD. Herpa findes ligeledes radata fra spgrgeskemaundersggelsen.

viii
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Kapitel 1

Indledning

Der er de seneste 60 ar kommet gget fokus pa ejendomsdannelse og ejerlejlighe-
der. Dette er sket i takt med, at befolkningen har oplevet stgrre velstand og
deraf gget gkonomisk raderum sammenholdt med samfundsudviklingen, som
har skabt et gget tryk pa de stgrre byer.

I starten af det 21. arhundrede oplevede samfundet som fglge af et stort
gkonomisk opsving og generelle gunstige forhold, store veerdistigninger pa
boligmarkedet, hvilket medfgrte en voldsom bygge- og renoveringsaktivitet.
Specielt omkring de stgrre byer blev interessen for at udnytte og udvide
veerdistigningerne gget i takt med de voldsomme prisstigninger.

Den globale finansielle krises indtraeden i 2008 havde ogsa i Danmark store
konsekvenser for bygge- og renoveringsaktiviteterne, men i takt med et stadigt
voldsommere tryk pa de store byer pga. massiv tilflytning, er arbejdet kommet
i fulde omdrejninger igen. Denne tendens ser efter de seneste befolkningsfrem-
skrivninger fra Danmarks Statistik ud til at fortsaette, idet de viser, at flere og
flere vil bosaette sig i storbyerne. Som folge af den ggede befolkningstilveekst
skal planleegningen ske pa en ny og smartere made, saledes at der er plads
til flere mennesker pa mindre plads. Herudover skal planleegningen ske pa en
baredygtig made, som er mere skansom for miljget. Alt dette er med til at
oge mulighederne for, at de privatpraktiserende landinspektgrers arbejde med
radgivning i ejendomsdannelses- og ejerlejlighedssager stiger.

Noget af den radgivning som landinspektgrer udgver, er til private ejerlej-
lighedsejere og ejerlejlighedsforeninger, som gnsker at udvide en eksisterende
lejlighed ved tilfgrelse af feellesareal — det kunne eksempelvis veere et gammelt
loftsrum der blev inddraget til en ekstra etage i en eksisterende lejlighed.

Ved arealoverfgrsel af facllesarealer til en enkelt ejerlejlighed i forbindelse med
lejlighedsudvidelse er det ngdvendigt at gennemfgre en sakaldt relaksationspro-
ces, hvor alle panthavere i ejendommens ejerlejligheder skal acceptere, at arealet



Kapitel 1. Indledning

udgar af deres pant. I de fleste tilfaelde vil en sddan relaksationsproces veere sa
dyr, at afgifter og administrationsgebyr overstiger veerdien af det pagseldende
areal. Arealet vil desuden — hgjst sandsynlig — kun kunne gavne én lejlighed i
ejendommen.

Denne problematik kan undgas, safremt en privatpraktiserende landin-
spektgr udferdiger en sakaldt uskadelighedsattest, hvori han erkleerer, at det
pagaeldende areal er af ubetydelig veerdi og kan udga af pantet uden risiko for
panthaver. Her opstar problematikken dog, idet Tinglysningsretten, som skal
godkende og udstede uskadelighedsattesten, ikke opstiller og udsteder klare
retningslinjer herfor og samtidig forer en restriktiv praksis. Reglen i tinglys-
ningsloven § 23, stk. 3 er ellers indfgrt med henblik pa en enkel og smidig
gennemfgrelse af mindre sager om arealoverfgrsel, hvor man samtidig varetager
hensynet til panthaverne.

Landinspektorbranchen er af denne arsag utilfreds med Tinglysningsrettens
aggeren i sager vedr. udstedelse af uskadelighedsattester til sendring af ejerlej-
lighedsopdelinger. Tinglysningsretten har en meget restriktiv praksis, hvor der
er manglende gennemsigtighed i Tinglysningsrettens afggrelser.

Der er ikke opsat graenser for, hvad der er muligt at overfgre med uskadelig-
hedsattest og hvad der ikke er i ejerlejlighedssager — og der er ej heller udsigt
til sadanne. Sa hvad skal der til, for at lgse problematikken og komme videre?

Ifplge tinglysningsbekendtggrelsens § 35 er det Tinglysningsretten, som paser,
om betingelserne for anvendelse af uskadelighedsattest er opfyldt i forbindelse
med eendring af ejerlejligheder. Tinglysningsretten skal varetage panthavernes
interesse. Disse ma siges at veere en veesentlig del af samfundets gkonomi,
hvorfor de udfgrer et konkret skgn fra sag til sag ud fra de af landinspektgren
opgivne oplysninger.

Praktiserende landinspektgrer har siden tinglysningsreformen i 2009 oplevet
en yderst restriktiv praksis og holdning fra Tinglysningsrettens side nar det
kommer til tiltreedelse af uskadelighedsattester i forbindelse med sendring af
ejerlejlighedsopdelinger. Samtidig har der vaeret et gget krav om oplysninger
om den samlede ejendom ved fraskillelse af feellesareal. Dette har de senere
ar medfert et stgrre fokus pa problematikken hos flere landinspektgrer, som
veelger at keere (anke, red.) uskadelighedsattestssagen til Vestre Landsret for
at fa belyst, hvad Tinglysningsretten kan eller skal acceptere.

Tinglysningsrettens praksis i forbindelse med udstedelse af uskadelighedsat-
tester bidrager ikke til en bedre forstaelse eller mere faste rammer — snarere
tveertimod; den skaber stgrre tvivl for de involverede parter, at man pa trods
af gentagne afggrelser fra Vestre Landsret stadig har problemer med at fa
uskadelighedsattester gennemfort.



Det har ikke veeret muligt at fa Tinglysningsretten til at oplyse, hvilke
rammer der internt anvendes for tiltreedelse af uskadelighedsattester. Det har
gjort det naesten umuligt for landinspektgren at radgive om muligheden for
uskadelighedsattest i forbindelse med et konkret projekt — en mulighed, der
ofte er behov for at afklare fgr investering i ombygningen pabegyndes.

Uskadelighedsattester er vigtige pa flere mader i forbindelse med ejerlejligheds-
eendringer. Ved inddragelse af faellesareal under en ejerlejlighed kan det efter de
nuveerende regler veere dyrt at foretage relaksation af samtlige pantehaeftelser
i de gvrige ejerlejligheder, og ofte vil denne udgift slet ikke sta mal med den
forbedring ejerlejligheden far (oftest koster det en stor portion penge at lave
de ngdvendige sendringer af det hidtil uudnyttede rum — eksempelvis loftrum).
Det betyder fgrst og fremmest, at mange projekter opgives, men det kan ogsa
betyde, at foretagne bygningsforandringer ikke fglges op af rettet ejerlejligheds-
registrering i tingbogen. Idet der ikke er pligt hertil i det danske retssystem,
kan mange fristes til at lave sendringen uden at anmelde den.

En af konsekvenserne herved kan veere, at der over tid skabes usikre ret-
stilstande, uklarheder mht. ejendomsret og fejlagtige registre, som medfgrer
forkerte ejendomsvurderinger. Dette er et godt incitament til at finde en lgsning
pa konflikten.

Relaksationer er gennemfgrlige, men tidskreevende og bekostelige pa grund af
den pakraevede arbejdstid, tinglysningsafgift og gebyr til kreditforeningerne.
Derfor vil et velfungerende og gennemsigtigt system, hvor landinspektgrerne
ved, hvad de kan forholde sig til ved radgivning om ejerlejlighedsudvidelser ved
kgb af feellesareal veere en stor fordel.

Reglen i tinglysningslovens § 23, stk. 3 bgr derfor tydeligggres for landin-
spektgrerne og der bgr samtidig skabes en ordning, som muligggr, at mindre
sager om arealoverfgrsel kan gennemfgres pa en enkel, smidig og omkostnings-
besparende made, som samtidig sikre, at panthavernes interesser behgrigt
beskyttes.

Pa baggrund af ovenstaende er der behov for tilvejebringelsen af en anbefa-
ling til landinspektgrerne om, hvad de skal oplyse til Tinglysningsretten i disse
sager samt pa hvilke vilkar man kan forvente uskadelighedsattesten tiltradt.
Med en sadan anbefaling vil man veere sikker pa at oplyse Tinglysningsretten
til fulde, og dermed give Tinglysningsretten det bedst mulige grundlag for til-
treedelse af uskadelighedsattester. Samtidig hermed vil de privatpraktiserende
landinspektgrer veere fuldt orienterede om, hvilke rammer og vilkar der gor sig
geeldende i ansggningsprocessen.

Ydermere vil det vaere interessant at undersgge og klarleegge, hvad der
kan medvirke til, at problematikken bliver lgst pa den lange bane, sa man i
fremtiden vil veere fri for at skulle geette sig frem til, om man kan anvende
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uskadelighedsattest i konkrete projekter og dermed give en bedre radgivning
til kunden.

Emnet ejerlejligheder er yderst relevant som led i landinspektgruddannelsen, da
der i forbindelse med opdeling og sendring i ejerlejligheder er et stort behov for
radgivning om ejendomsmaessige forhold, udvikling og lovenes anvendelse — bade
tinglysningsloven og ejerlejlighedsloven. Derudover er ejerlejlighedsopdelingen
en del af monopolarbejdet for den praktiserende landinspektgr.

Emnet uskadelighedsattester er interessant at undersgge, idet der er tale
om et nyt empirisk omrade, som endnu ikke teoretisk er kortlagt. Samtidig
hermed vaekker problemstillingen undren, idet man kan have en tendens til at
teenke “her er noget, som ikke stemmer”. Dette pga. de mange betaenkeligheder
Tinglysningsretten gjensynligt har ved at udstede uskadelighedsattester, hvilket
vaekker harme hos landinspektgrbranchen.

Dette sammenholdt med det faktum, at ejerlejligheder og pant i saidanne er
en vigtig del af samfundet, gor emnet uskadelighedsattester yderst interessant
at fa et stgrre indblik i og pa den made medvirke til en fremtidig lgsning pa
problemet.

1.1 Problemformulering

Indledningen hentyder til, at der i det moderne samfund er sket store foran-
dringer i relation til ejerlejlighedsregistrering og behovet for en mere moderne
tilgang til ejerlejlighedsaendringer. Tinglysningsretten som retsinstans er til-
syneladende ikke fulgt med udviklingen, hvilket har udmgntet sig i en, efter
landinspektgrernes mening, restriktiv praksis. Pa baggrund heraf konkretiseres
folgende problemformulering;:

“Hvorfor er anvendelsen af uskadelighedsattester essentiel i ejerlej-
lighedsager, hvad er problematikken bag og er det muligt at fastlegge,
hvilke forhold der skal tages i betragtning ved ansggning om uska-
delighedsattest? Disse sporgsmal analyseres og skal give en mere
nuanceret forstaelse af landinspektorernes oplevelse af den klgft der
opleves mellem Tinglysningsretten og landinspektorbranchen samt
give anbefalinger til brug i fremtiden.”

Indgangsvinklen til projektet er, at der gennem et praktikophold pa forrige
semester er opstaet en fornemmelse af, at der er en raekke centrale forhold, der
skal leegges vaegt pa i forbindelse med ansggning om uskadelighedsattest til
Tinglysningsretten. Der synes dog samtidig ikke at veere klarhed over hvilke
praecist og under hvilke rammer der kan ansgges.
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Projektafgraensning

Formalet med dette projekts er derfor at fastleegge klare rammer for fremtidi-
ge ansggninger om uskadelighedsattester. Dette vil udmgnte sig i en anbefaling
til landinspektgrerne, hvoraf det fremgéar, hvilke forhold der skal tages i be-
tragtning ved fremtidige ansggninger. Det kan f.eks. vaere hvilke parametre
man skal laegge veegt pa, men ogsa hvilke — mere eller mindre faste — regler
der er pa omradet. Derudover vil der ligeledes vaere en anbefaling til, hvilke
regeleendringer der er ngdvendige for at skabe gennemsigtighed og sammenhaeng
i processen.

Problemformuleringen kan i dette projekt ikke sta alene, hvorfor det som
supplement er ngdvendigt at opstille nogle underspgrgsmal. Projektets pro-
blemformulering vil blive besvaret gennem besvarelserne pa underspgrgsmalene
og yderligere problemstillinger udledt heraf i de indledende analyser.

Underspgrgsmal:

- Hvad ligger til grund for problematikken og en beskrivelse af denne?

- Hvad er hhv. Tinglysningsrettens og landinspektgrernes roller i disse
sager?

- Hvad er hhv. Tinglysningsrettens og landinspektgrernes opfattelse af
problematikken?

- Er der sammenhaeng mellem landinspektgrernes holdning og Tinglys-
ningsrettens adfeerd?

- Hvorfor er der overhovedet et problem, nar ikke uskadelighedsattester
hos Geodatastyrelsen skaber problemer?

1.2 Projektafgraensning

Benyttelsen af uskadelighedsattester kan komme pa tale ved flere former for ma-
trikuleere sager og ejerlejlighedsaendringer; f.eks. ved inddragelse af feellesarealer
eller ved overtagelse af areal fra en ejerlejlighed til en anden.

Neerveerende afgangsprojekt fokuserer udelukkende pa problematikken om
uskadelighedsattester ved tilforsel af fecllesareal, da det er i disse tilfeelde, at
relaksationsomkostningerne kan overstige veerdien af det tilfgrte areal og der
for alvor kan veere tale om komplekse sager.






Kapitel 2

Metode og struktur

Dette kapitel har til formal at beskrive og diskutere valget af de i projektet
anvendte metoder og skal dermed retfeerdigggre analysernes og projektets
videnskabelige gyldighed.

Indledningsvis beskrives formalet med de enkelte elementer af projektet for
at give laeseren et indblik i projektets opbygning og sammenhaeng. Dernaest
beskrives den videnskabsteoretiske tilgang til projektet og projektets metodiske
overvejelser diskuteres. Maden hvorpa undersggelsens data er indsamlet, samt
hvordan de er bearbejdet og analyseret for at besvare projektets problemfor-
mulering, vil ligeledes blive diskuteret.

Dermed bliver den metodiske tilgang til projektet fremlagt. Dette er grundlaget
for i sidste ende at kunne besvare den opstillede problemformulering. Metode-
diskussionen er dokumentationen for, at undersggelsens konklusioner har en
acceptabel videnskabelig kvalitet.

I forleengelse heraf redeggres for den indsamlede empiri, herunder hvordan
denne understgtter analysearbejdet.

2.1 Projektets overordnede metode og
struktur

Projektet er opbygget efter grundprincipperne fra ABC-modellen, som er
en treleddet model, der omfatter en indledende del, en analyserende del og
afslutningsvis en konkluderende del (Aunsborg et al., 2012). I den analyserende
del kan delanalyser, som vil veere bygget op pa samme made, fremkomme.
ABC-modellen ser saledes ud:
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A) Indledende del
B) Analyserende del

a) Indledende del
b) Analyserende del
¢) Konkluderende del

C) Konkluderende del

Projektet forste del bestar af en indledning, som saetter rammen for projektet,
herunder rammerne for analyserne. I den indledende del redeggres for projektets
problemstilling, som leder frem til problemformuleringen. Projektets anden
del analyserer problemerne og projektets tredje del indeholder analysernes
resultater og giver derigennem svar pa projektets problemformulering.

Projektets problemstilling praesenteres i indledningen, hvor den saettes ind i en
faglig og samfundsmeessig kontekst. I indledningen beskrives den umiddelbart
kendte viden om uskadelighedsattester. Ud fra denne viden opnas en ny forsta-
elsesramme, og fortolkning, som fastleegger problemstillinger inden for emnet,
kan saledes gennemfgres. Det resulterer i projektets problemformulering, som
er projektets omdrejningspunkt. Problemformuleringen abner op for yderligere
underspgrgsmal, der skal klarleegges gennem de senere analyser.

Den deskriptive analyses empiriske undersggelser af dels lovgrundlaget for
udstedelse af uskadelighedsattester og dels karakteristika af en uskadeligheds-
attest skaber grundlaget for de senere analyser og indikerer samtidig i hvilken
retning projektet skal udvikle sig. Det er her vigtigt at fa fastlagt, hvordan
og hvornar man benytter uskadelighedsattester og hvilke fordele det medfg-
rer at kunne benytte en uskadelighedsattest ved sendring af den eksisterende
ejerlejlighedsopdeling.

Projektets centrale problemstilling er de praktiserende landinspektgrers util-
fredshed med Tinglysningsrettens behandling af ansggninger om uskadeligheds-
attester. Dette skal belyses i problemanalysen. De manglende retningslinjer og
den restriktive praksis fra Tinglysningsrettens side har skabt uro, undren og
utilfredshed i branchen, idet landinspektgrerne fgler sig forbigaet og tilsidesat.
Dette rejser spgrgsmalene; Hvor stort er omfanget af dette problem i virkelighe-
den og hvad ligger der bag tankerne fra de praktiserende landinspektgrer? Til
belysning heraf er en stgrre meengde data vedr. antallet af sager om uskadelig-
hedsattester indsamlet. Disse er efterfglgende behandlet og bearbejdet til svar
pa spogrgsmalene samt til videre undersggelse og behandling i diskussionen.
Det bliver hurtig klart, at den ngdvendige viden ikke alene kan opnas
gennem de skrevne kilder. Der anleegges derfor en mere praktisk tilgang i form
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af mindre casestudier, samtidig med, at der udferes en rackke interviews af
relevante fagpersoner. Gennem interviewene finder en dialog sted, hvorved
ny viden opdages. Derved skabes en ny forstaelsesramme, og en fortolkning
gennemfgres til gavn for det endelige resultat.

For yderligere undersggelse af de centrale problemstillinger indeholder ho-
vedanalysens anden del et stringent og systematisk casestudie af konkrete
domsstolsafggrelser vedr. anvendelsen af uskadelighedsattester. Der foretages
delanalyser af disse cases med baggrund i de forskellige afggrelser samt det
kendskab, som de littersere studier af uskadelighedsattester har givet. Med
casestudierne skabes overblik over, hvilke forhold der ggr sig geeldende ved
tildeling af uskadelighedsattest samt beleeg for, at kunne opstille parametre til
fremtidig ansggning.

Denne del har stor betydning for projektets resultat i og med, at det
er herigennem det fastlaegges, hvilke parametre og greenser man fra Vestre
Landsrets side ligger veegt pa i afggrelserne. Pa den made bliver det fastlagt,
hvor man fra hgjere instans’ side har sit fokus i sadanne sager og den fastlagte
retspraksis, som Tinglysningsretten efterfolgende skal fglge.

Med udgangspunkt i resultaterne fra analyserne og den indsamlede empiri fra
de afholdte interviews samt litteraturstudierne, vil diskussionen omhandle de
centrale problemer, ansggning om uskadelighedsattest bibringer. Det vil ogsa
heri blive diskuteret, hvilke forhold der kan tages med videre til de endelige
anbefalinger.

Diskussionen er et meget centralt kapitel i dette afgangsprojekt, da det
omfatter de ngdvendige overvejelser og hensyn, der skal tages, hvis man i
fremtiden skal gribe processen med uskadelighedsattester anderledes an.

Som afslutning pa projektet opsummeres projektets resultater i en samlet
konklusion. Konklusionen har til formal at besvare problemformuleringen og
dermed afrunde projektet.

I strukturdiagrammet, se figur 2.1 pa den fglgende side, er projektets opbygning
og flow visualiseret. Strukturdiagrammet viser tydeligt den overordnede meto-
destruktur samt hvordan ABC-modellen er inkorporeret i projektet. Samtidig
fremgar det, hvor de enkelte metoder og empiri har indvirkning pa projektet.

Den deskriptive skrivemetode

Den deskriptive skrivemetode (redeggrende analyse) benyttes i projektets for-
ste analysedel. Her integrerer man redeggrelse med analyse i en fortlgbende
skriveproces. Den deskriptive skrivemetode er valgt, fordi projektets problem-
stilling er forholdsvis kompleks samt for at opna den stgrst mulige grad af
leesevenlighed. Grundet emnets kompleksitet er det vigtigt at fastholde en skarp
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opdeling mellem redeggrelse og analyse, hvilket den deskriptive skrivemetode
er behjalpelig med.

Betydning af farver jf. projektopbygning

Indledende del I Analyserende del I I Konkluderende del I

Metode Empiri
Problemidentificering

Faglig relevans og kontekst
Interviewteknik

) Interview
{Eksplorativ — » Problemformulering -« itteraturstudi
itteraturstudier
spargemetode) - # |
Metode

|
| |
| |
| |
| |
| |
| I
| I
| |
| Deskriptiv analyse :
Dokumentariske I Rammer og vilkar for uskaqeligh-edsattesler i-forbindelse med : Retskildestudier
| andring af ejerlejlighedsopdeling | ) .
metoder — . ) o e Litteraturstudier
| - nar fallesareal skal averfpres til en eksisterande ajerlajlighed |
{Interviewteknik) | Hvad er en Uskadelighedsattestens : (Interview)
| uskadelighedsattest og hvad benyttelsesramme |
I karakterisere den? lordstykke ktr. ejerlejlighed |
| |
| [ I I
| v |
|
| Problemanalyse l
I ' Udredning af Y — : Interview
Interviewteknik \_problematikkensamfang / [ Domstolsafggrelsernes
I - g \_indhold og betydning : Data fra
Spprgeskemateknik —+——» I o spgrgeskema
| |
Caseteknik I P v - | Casestudie af
| ..-" Opsamling pd problematikken \ | domstolsafggrelser
: \ suppleret med interviewsvar J I
| I
| |
| |
| + |
| . . |
[ Diskussion | Interiew
Interviewteknilk —Ib - |
| I\ Anbefaling til fremtidige ansggninger ] | Resultater fra cases
A
| |
| |
- |- __ 4
Konklusion

Figur 2.1: Strukturdiagram
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Videnskabsteoretisk tilgang

Den klassisk-empiriske skrivemetode

Projektets anden analysedel er opbygget efter den klassisk-empiriske skriveme-
tode, hvor en klar adskillelse mellem de redeggrende og analyserende forhold
forekommer. Her redeggres forst for alle relevante faktuelle forhold, som skal
danne grundlag for analysen, hvorefter analysen gennemfgres.

2.2 Videnskabsteoretisk tilgang

Projektet er overordnet opbygget efter en hermeneutisk tilgang, hvorefter det
antages, at man ikke starter pa bar bund nar man som menneske skal forsta
noget nyt. Den allerede eksisterende viden benyttes til at fortolke den nye viden,
man opndr igennem sin forskning (Ebdrup, 2012). Ved hjelp af den eksisterende
samt nye viden — samt fortolkningen heraf — skabes en ny forforstaelse. Den nye
forforstaelse kan nu bruges til at fortolke mere viden, hvorefter ny forforstaelse
opnas. (Ebdrup, 2012)

“Den filosofiske hermeneutik siger, at alt i erkendelsens verden er
en fortolkning...” (Ebdrup, 2012)

Hermeneutikken rejser nogle hovedspgrgsmal, som f.eks., hvad forstaelse
er og hvordan man kan opnd forstielse (Martinsen & Norlyk, 2011, s. 64).
Derudover vil man gennem en hermeneutisk analyse bevaege sig fra en konkret
beskrivelse til en meningsfortolkning, som gengiver en ny forstaelse af, hvordan
mennesket erfarer sin viden og anskuer problematikken (Martinsen & Norlyk,
2011, s. 67). I en hermeneutisk analyse inddrages teori i et direkte samspil med
de indsamlede informationer (Harboe, 2009, s. 113).

Pa baggrund af ovenstaende er hermeneutikken en ideel tilgang til projektet,
idet der herigennem dels fortolkes pa savel sporgeskemaets givne svar, de
indsamlede data fra interviews som pa casestudiet af kaeresager. Samtidig
med, bliver der sat fokus pa sammenhzengen, situationen og konteksten, hvori
problemstillingen udspiller sig. Det er i analysearbejdet gnsket, at beskrive den
betydning, landinspektgrer tilskriver problematikken og give en ny og dybere
forstaelse af faenomenet uskadelighedsattester.

Projektet anvender ogsa eksisterende viden, og dermed en forforstaelse. Den
eksisterende viden kommer dels fra studiet og dels fra faglige erfaringer pa
job og i virksomhedspraktik, hvilket naturligvis pavirker indgangsvinklen til
projektet. I forleengelse heraf vil ny viden og forforstaelse blive opbygget.

Som et supplement til hermeneutikken anvendes endvidere faenomenologi som
videnskabelig metode og tilgang. Med feenomenologi forstas, at de fundamentale
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principper, vi mennesker oplever, i en subjektiv livsverden, pavirker vores
handlinger (Andersen, 2009, s. 162). @Onsket med feenomenologien er at opbygge
et erkendelsesteoretisk fundament ved at seette fokus pa menneskets erfaring af
feenomener. Inden for feenomenologien undersgges et feenomen fra menneskets
livsverden, som der herefter opnas en erfaring. Dermed beskrives essensen
af feenomenet, som kan ligge til grund for videre undersggelser. (Martinsen
& Norlyk, 2011, s. 64) I dette projekt undersgges feenomenet anvendelsen af
uskadelighedsattester i ejerlejlighedssager. Feenomenet observeres gennem flere
mindre casestudier af kaeresager og gennemfgrelse af interviews, hvorved der
opnas en stgrre forstaelse for feenomenet til videre bearbejdning. I interviewet
bibringer bade intervieweren og den person der interviewes hver sin forforstaelse,
som intervieweren fortolker og benytter fremadrettet, evt. til lignende typer
arbejde senere i projektet. (Andersen, 2009, s. 172)

2.3 Metodologi

Projektets problemformulering antyder, at den traditionelle procedure ved
ansggning om uskadelighedsattest i visse henseender har mgdt nogle begraens-
ninger i form af en uigennemsigtig sagsbehandling med ikke definerbare krav
til udstedelsen af uskadelighedsattester samt en restriktiv sagsbehandling, som
ikke er fulgt med samfundsudviklingen.

(nsket med projektet er at undersgge, hvilke parametre der ggr sig geelden-
de ved ansggning om uskadelighedsattest for derigennem at fastleegge, hvilke
parametre man ber tage i betragtning samt med hvilken veegt ved fremtidige
ansggninger. Derudover er det gnskeligt at fastleegge problematikkens omfang
samt se pa fremtidsperspektivet for uskadelighedsattester. Det vil ligeledes
veere interessant at undersgge, hvilken indflydelse den eventuelle ggede mu-
lighed for benyttelse af uskadelighedsattester - i forbindelse med udvidelse af
ejerlejligheder — kan have for ejendomsudviklingen.

Til belysning af problemstillingen benyttes forskellige empiriske veerker og
videnskabelige metoder samt dertilhgrende data. Valg af metode baseres pa
“formalet med undersggelsen, den opstillede problemstilling og det empiriske
grundlag” (Andersen, 2009, s. 63). Der findes forskellige perspektiver og tilgange,
som kan anvendes i det omfang, der er meningsmaessig overensstemmelse mellem
den givne problemstilling og konteksten, hvori den optraeder. En diskussion af
de valgte tilgange samt hvorfor netop disse er valgt vil folge herefter.

Der er ligeledes et behov for at indhente og behandle en rackke data af
forskellig karakter. Disse data er indsamlet ved hjeelp af forskellige metoder, som
primeert omfatter kvalitative metoder, som suppleres af kvantitative metoder.
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Projektet inkluderer bade kvantitative og kvalitative metoder, som hver har
deres styrker og sammen fungerer med en forbedrende effekt, idet det ofte fgrst
er gennem de kvalitative data, at meningen med de kvantitative frekvenser og
korrelationer bliver anskuelige (Harboe, 2009, s. 36).

Som eksempel herpa ville det ikke give mening at oplyse laeseren om,
at 65 % af landinspektgrerne mener, at Tinglysningsretten har et for lavt
informationsniveau, hvis ikke leeseren samtidig hgrer om problemerne gennem
et kvalitativt interview. Dermed anskueligggres de kvantitative data gennem
de kvalitativt indsamlede data.

De ovenfor naevnte overordnede metoder suppleres af bade dokumentariske og
sporgende metoder. De dokumentariske metoder iagttager indirekte faenome-
net uskadelighedsattester gennem skrevne og mundtlige kilder, hvorimod de
spgrgende metoder undersgger eksperters indstilling, holdninger og oplevelser
om uskadelighedsattester.

De sporgende metoder danner det primeere grundlag for projektets dataind-
samling, idet ingen litteratur foreligger pa omradet. De indsamlede data bestar
af interviews, bade i form af kvalitative interviews med ngglepersoner og en
mere kvantitativ interviewundersggelse blandt landinspektgrkontorer i form af
en spgrgeskemaundersggelse.

Inden for emnet ejerlejligheder findes et stort og ikke ubetydeligt problem i
form af manglende opdateret litteratur, hvilket kommer fint til udtryk i Peter
Bloks bog Ejerlejligheder (3. udgave) fra 1995 (Blok, 1995):

“Bortset fra enkelte tidsskriftartikler vedrgrende specielle sporgsmal
er der ikke ud over denne bog fremkommet nogen mere dybdegdaende
dansk juridisk litteratur om ejerlejligheder” (Blok, 1995, s. 20)

Selvom denne bog er fra 1995 er scenariet fortsat det samme, eftersom
Peter Bloks bog ikke senere er fornyet ligesom der ej heller er kommet ny
litteratur pa omradet, da uskadelighedsattester er et specielt spgrgsmal inden
for ejerlejligheder findes kun enkelte artikler pa omradet og ikke noget litteratur
i leerebgger.

De empiriske veerkers rolle er at bidrage til analytisk forstaelse af, hvilke
tanker og bevaeggrunde der ligger til grund for vigtigheden af uskadelighed-
sattester. Vigtigst er dog, at det skal skabe en forstaelse for og kendskab til
processen for uskadelighedsattester samt de gaeldende regler pa omradet. Dette
kendskab skal ligge til grund for de senere analyser.

For at opna det bedste resultat ville det vaere ideelt at komme/veere i besiddelse
af data omhandlende:
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- Data vedr. antallet af ansggte uskadelighedsattester, samt et statistisk
overblik over udfaldet af disse — er uskadelighedsattesterne blevet tiltradt
eller afvist og er de i sidstneevnte tilfeelde blevet kaeret?

- Konkrete afggrelser og sager omhandlende brugen af uskadelighedsatte-
ster i forbindelse med kgb af feellesarealer til udvidelse af én eller flere
ejerlejligheder

- Udtalelser, holdninger og erfaringer fra de daglige brugere af tinglysnings-
systemet (landinspektgrer) samt Tinglysningsrettens egne erfaringer og
syn pa uskadelighedsattester

Disse data skal dels danne et repraesentativt indblik i problematikkens
omfang samt overblik over de generelle tendenser i ejerlejlighedssager med
uskadelighedsattester. Derudover skal data give dybde til analyserne af udvik-
lingstendenserne i Tinglysningsrettens udstedelse af uskadelighedsattester, samt
skabe overblik over, hvilke parametre, der bliver lagt veegt pa ved udstedelse af
uskadelighedsattester.

Det har desveerre ikke i fuld udstraekning veeret muligt at opna de gnskede
data, idet hverken Tinglysningsretten eller Vestre Landsret ligger inde med
data eller statistik omhandlende de indkomne sager eller disses udfald.

2.3.1 Empiri-/dataindsamling

Som naevnt ovenfor er der til projektet indsamlet forskellig empiri og data for
at skabe den ngdvendige baggrundsviden og fundament for at kunne redeggre
for og analysere problemstillingen. Den indsamlede empiri og data omfatter
folgende:

- Retskilder

- Cases

Publikationer, artikler mv.
Interviews og spgrgeskema

Som i alle andre tilfaelde ved benyttelse af eksisterende viden og dataindsamling,
er det vigtigt at forholde sig til disse i et kildekritisk perspektiv. Fgrst og frem-
mest af hvem samt hvorfor det givne materiale er fremstillet og hvad man skal
bruge det til. Derudover er det vigtigt at sondre mellem primaer og sekundeer
empiri. Forskellen pa disse er, at primeer empiri indsamles af forfatteren til
et bestemt formal, mens sekundeer empiri er allerede eksisterende materiale
indsamlet af andre arsager (Harboe, 2009, s. 59-60). Omsat til dette afgangspro-
jekt vil det sige, at bearbejdning af radata fra spgrgeskemaundersggelsen samt
interviews af ngglepersoner er primaere kilder, mens publikationer og afggrelser
er sekundacre.
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Empiri-/dataindsamling

Retskilder

Da uskadelighedsattester udstedes med hjemmel i lov har det veeret af afggrende
betydning indgaende at arbejde med de givne retskilder for herigennem at opna
en forstaelse af de regler, som ligger til grund for udstedelsen af og forholdene
omkring sager om uskadelighedsattester. Dette ligeledes for at kunne bearbejde
de juridiske problemstillinger forbundet hermed. Derfor er de relevante regler
for projektets problemstilling identificeret og fortolket pa. Arbejdet har bade
omfattet gaeldende samt tidligere lovgivning, samt forarbejder og beteenkninger.

Ud over lovgivningen har retspraksis ogsa veeret en vigtig retskilde. Dette
for at forsta, hvordan lovgivningen har udmegntet sig i praksis, samt hvorvidt
der i bestemte henseender er skabt praecedens.

Cases

For at indsamle data foretages et casestudie af en rackke afggrelser fra Vestre
Landsret. Casestudiet skal opspore eventuelle sammenlignelighedsgrundlag og
problemstillinger inden for det udpegede felt. Casestudiet foretager en analyse af
de enkelte afggrelser, og fokus vil veere pa de kvalitative metoder for herigennem
at fa de individuelle forhold frem. Til at supplere de kvalitative metoder
foretages en analyse af flere afggrelser med det formal, at ggre resultaterne
generaliserbare og repracsentative.

Publikationer mv.

Gennem hele projektarbejdet, dog seerligt i det indledende arbejde samt analy-
searbejdet, er der foretaget et bredt litteraturstudie af publikationer, artikler
og anden litteratur, som behandler projektets centrale problematikker, og som
alle bidrager med dybde og inputs til rapportens enkelte dele.

Interview og spgrgeskema

Da litteraturen pa omradet er ikke-eksisterende, har projektets dataindsamling
hovedsagligt bestaet af interviews, bade i form af kvalitative interviews med
ngglepersoner og en mere kvantitativ enqueteundersggelse blandt Danmarks
landinspektgrkontorer i form af et spgrgeskema. Som metode er interviews
benyttet, idet man i praksis karakteriserer de spgrgende metoder som de
fornemmeste kilder til ny viden (Andersen, 2009, s. 71).

Herunder beskrives interviewtilgangen til de forskellige interviews samt
hvorledes disse er anvendt i projektet.
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Kvalitative interview
[ 1gbet af projektperioden er der blevet foretaget interviews af en rackke centrale
personer inden for problemfeltet. Et kvalitativt interview er ikke det samme
som en dagligdags samtale, idet interviewet har en bestemt struktur og formal,
hvor intervieweren gnsker at indhente informationer om interviewpersonens
viden, erfaringer og holdninger til emnet. Det kvalitative interview gar ud over
den spontane udveksling af synspunkter som finder sted i en dagligdags samtale.
Det kvalitative interview bliver dermed til en omhyggeligt udspgrgende og
lyttende metode, som har til formal at tilvejebringe en grundigt efterprgvet
viden hos interviewpersonen. (Andersen, 2009, s. 68-72)

Udveelgelsen af interviewpersoner er sket pa baggrund af faglig viden og
position i det faglige felt, idet denne viden ikke har veeret mulig at indhente pa
anden vis. Der er blevet foretaget interviews af fglgende personer:

Nils Nybro Eriksen fra AAKJAER Landinspektgrer
Ulrik Thomsen fra Landinspektgrkontoret Baatrup & Thomsen

Lars Anton Jensen, Praktiserende landinspektor i Kgbenhavn
Jesper Holm fra Geopartner i Kgbenhavn
Jan Hiibbe fra Landinspektgr Jan Hiibbe

[ teorien er mange former for indgangsvinkler til et interview beskrevet (Ander-
sen, 2009, s. 71). Til trods herfor er alle interviews i projektet gennemfert pa
samme made. Interviewet har fra starten en relativ fast struktur, som dog kan
fraviges safremt det er hensigtsmaessigt i forhold til de konkrete svar, da der
ligeledes er mulighed for at stille nye, ikke planlagte, spgrgsmal undervejs som
opfelgning eller reaktion fra interviewpersonen. P4 denne méade tilpasses det
enkelte interviews forlgb, hvilket skaber det bedst mulige resultat. De foretagne
interviews er derfor ikke blevet atholdt med en stram struktur eller standardi-
sering, men har kgrt efter princippet om det individuelle semi-strukturerede
interview. (Andersen, 2009, s. 71-73)

Hovedformalet med de foretagne interviews har vaeret at opna en viden
om den enkelte fagpersons erfaring om og fokus pa uskadelighedsattester. Det
har ogsa veeret formélet at indsamle grundleeggende viden, hvorfor eksplora-
tive spgrgsmal er blevet anvendt. Dette har seerligt vaeret med til at skabe
indgangsvinklen til projektet.

Referater fra samtlige interviews forefindes i bilag C, D, E, F og G, som samtidig
indeholder en praesentation af interviewpersonerne.

Udover de afholdte interview har Marianne Bo fra LIFA Landinspektgrer veeret
en stor del af projektets udarbejdelse. Marianne var i forbindelse med praktik-
perioden hos Landinspektorfirmaet Bo, Boe & Kjer (nu LIFA| red.) med til at
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Empiri-/dataindsamling

besvare vanskelige spgrgsmal om emnet ejerlejligheder og uskadelighedsattester.
Et kort oprids heraf forefindes i bilag H

Kvantitative interview

Der er blevet udfgrt en enquete blandt landinspektgrer i Danmark, hvor der
igennem spgrgeskemaerne er blevet indhentet en lang raeckke sammenlignelige
og generalisérbare data samt holdninger til problemstillingen. Til forskel fra det
kvalitative interview er den kvantitative fremgangsmade ideel til at kvantificere
malbare informationer om problemstillingen, som kan behandles statistisk (An-
dersen, 2009, s. 72). Dette er forméalet med enqueteundersggelsen. For at opna
disse sammenlignelige og generalisérbare data er det ngdvendigt at opbygge et
meget struktureret og standardiseret spgrgeskema.

Det er valgt at foretage en spgrgeskemaundersggelse for dermed at kunne
skabe et overblik over problematikkens omfang taget i betragtning af, at der
ikke fores nogen form for statistik pa omradet. Samtidig hermed skal det
give et indblik i landinspektgrernes generelle indtryk af Tinglysningsrettens
informationsniveau.
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Kapitel 3

Anvendelsen af
uskadelighedsattester — med
fokus pa ejerlejligheder

Neervaerende kapitel fungerer som en deskriptiv analyse, hvis formal er at opar-
bejde baggrundsviden om uskadelighedsattester og opna en dybere forstaelse
af problematikken, for derigennem at kunne finde frem til kernen i problemet
og opstille spgrgsmal til videre bearbejdelse.

For at opna det fulde indblik i problematikken er det vigtigt at fastleegge
rammerne og vilkarene for anvendelsen af uskadelighedsattester ved sendring
af ejerlejlighedsopdelinger, nar faellesareal skal overfores til én eller flere eksi-
sterende ejerlejligheder. Det vil derfor blive undersggt, hvordan samt hvornar
uskadelighedsattest kan benyttes, og hvilke fordele og ulemper det medfgrer at
kunne benytte en sadan.

Undersggelserne skaber grundlaget for projektets senere analyser og indikerer
samtidig, hvilke problemer og udfordringer omradet indeholder. Dermed er
disse undersggelser med til at udpege, i hvilken retning projektet fremadrettet
skal udvikle sig.

Analysen er bygget sdledes op, at uskadelighedsattesters karakteristika, bag-
grunden for deres udstedelse samt relevante aktgrer og deres rolle vil blive
beskrevet. Uskadelighedsattester udstedes med hjemmel i tinglysningsloven,
hvorfor det er ngdvendigt at analysere lovgrundlaget og de bagvedliggende
bevaeggrunde for udstedelse. Ud over retskildestudier vil analysens data frem-
komme af litteraturstudier af relevante artikler og tidsskrifter med henblik pa
at tydeligggre, en uskadelighedsattest kan benyttes.

Ydermere vil det blive undersggt om paralleller til uskadelighedsattester for
jordstykker kan drages. Dette for at finde en lgsning pa, hvorfor lige preecis
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uskadelighedsattester for ejerlejligheder er sa problematisk, nar ikke det er
tilfeeldet ved jordstykker.

3.1 Formalet med og lovgrundlaget for
anvendelsen af uskadelighedsattester

Det fremgar af tinglysningslovens § 23, stk. 1, at arealer kun mé overfgres fra
en samlet fast ejendom til en anden, safremt panthaverne i den pagaldende
ejendom giver samtykke hertil. At dette ogsa geelder for ejerlejligheder fremgar
af samme lovs § 22, stk. 8.

Dette betyder, at overfgrsel af feellesarealer i en ejerlejlighedsejendom — f.eks.
en del af et kaelder- eller loftsrum eller et tidligere gangareal — til en eksiste-
rende ejerlejlighed kun kan ske, safremt det overfgrte areal bliver frigjort for
pantehaftelserne. Det samme er tilfeeldet, hvis man gnsker at salge feellesareal
til tredjemand med henblik pa at oprette én eller flere nye lejligheder i en hidtil
uudnyttet tagetage. Det er derfor ngdvendigt at gennemfgre en meget dyr og
langsommelig relaksationsproces, hvor alle ejendommens panthavere accepterer,
at det pageeldende areal udgar af deres pant, hvilket er dyrt — alene i gebyrer
og afgifter. Ydermere skal relaksationen tinglyses som pategning pa hver enkelt
pantebrev i ejerlejlighederne.

Arsagen til ovenstiende er, at ejerlejligheder som juridisk konstruktion er i en
klasse for sig. Hvor der i matrikulaere sager sker opdeling af rettigheden og ikke
genstanden, er det ved ejerlejligheder derimod selve genstanden, bygningen,
der sker en opdeling af (Blok, 1995, s. 21). Det er derfor ejendommene, som
opdeles i ejerlejligheder, der hver for sig ejes seerskilt, jf. ejerlejlighedslovens
§ 1, stk. 1, idet hver ejerlejlighed anses som en selvstaendig fast ejendom, jf.
ejerlejlighedslovens § 4, stk. 1.

Problematikken opstar, idet ikke hele ejendommen opdeles i lejligheder. Det
er nemlig kun de enkelte lejligheder, der udleegges som saereje!, hvorimod
selve grunden og bygningens faellesarealer mv. ejes i feellesskab med de gvrige
lejlighedsejere — i et sakaldt sameje — efter et fordelingstal, jf. ejerlejlighedslovens
§ 2, stk. 1.

Sacrejendomsretten kan, jf. ejerlejlighedslovens § 2, stk. 3, ikke adskilles fra
samejeretten til de faelles bestanddele og det er netop kombinationen af seer- og
samejeretten, som karakterisere ejerlejlighedssystemet og gor det unikt (Blok,
1995, s. 21).

1At have sereje giver ejeren retten til at overdrage, pantsaette, udleje og i gvrigt rade
retligt og faktisk over sin ejerlejlighed
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Fecllesarealet er derfor som udgangspunkt en del af den ejendomsret, som
alle ejendommens lejligheder har ret til, hvorfor panthavere ogsa har pant
i feellesarealerne. Derfor ma arealet friggres for panteheaeftelserne i ejendom-
mens/ejerforeningens andre lejligheder forend sendringen kan registreres.

En sa omfattende relaksationsproces kan blive omstaendig, tidskraevende og dyr.
Dyr pga. gebyrer til panthaverne og tinglysningsafgifter — i de fleste tilfeelde
sa dyrt, at det overstiger veerdien af det pagaeldende areal. Relaksationen skal
nemlig tinglyses pa hver enkelt ejerlejlighed samtidig med, at panthavere tager
sig betalt for ulejligheden ved at udtale sig om arealets betydning for pantet.

Dette kan dog undgas, safremt der er tale om et ubetydeligt og mindre areal,
idet tinglysningslovens § 23, stk. 3 indeholder hjemmel til at undga relaksation
under visse forudsaetninger:

“Den i stk. 1 foreskrevne fremgangsmade kan dog undlades, hvis
den patenkte matrikulere endring kan ske uden nogen som helst
fare for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig
formindskelse af ejendommens verdi. Matrikelmyndighederne afgor,
om disse betingelser er opfyldt. Til brug for matrikelmyndighedernes
afgorelse skal der foreligge erklering fra en landinspektor med beskik-
kelse. Justitsministeren kan fastsette naermere regler om afgivelse
af erkleringen.”

Uskadelighedsattester skal i ejerlejlighedssager udstedes af retten pa grund-
lag af et opleeg fra landinspektgren, jf. tinglysningsloven § 22, stk. 8. Ifglge
tinglysningsbekendtggrelsens § 35 er Tinglysningsretten myndighed i forhold
til ejerlejlighedssager, hvorfor de vurderer, hvorvidt landinspektgrens infor-
mationer og erklaering er tilstreekkelig til anvendelse af uskadelighedsattest.
Tinglysningsretten foretager et individuelt skgn i hver enkelt sag.

Arsagen til, at Tinglysningsretten er myndighed i ejerlejlighedssager er, at
Geodatastyrelsen som matrikelmyndighed ikke i gvrigt treeffer afggrelse om
opdeling i ejerlejligheder, idet denne kompetence ligger hos Tinglysningsretten.

Det er altsa muligt efter tinglysningslovens § 23, stk. 3 at arealoverfgre feellesa-
realer uden samtykke fra panthavere, safremt der er tale om et mindre areal,
som ikke pa nogen méade er til fare for pantesikkerheden og som kun giver
anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens vaerdi. Begge disse
vilkar er udtryk for det samme; nemlig pantesikkerheden og ejendommens evne
til at afdeekke pantet efter sendringen.

I sa fald vil en privatpraktiserende landinspektgr kunne udfserdige en uskade-
lighedsattest, hvori han erkleerer, at de overfgrte arealer er ubetydelige i forhold
til ejendommens og de enkelte ejerlejligheders veerdi, og derfor kan overfgres
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uden nogen fare for pantesikkerheden, idet lejlighedens salgspris og vurdering
opretholdes. Dette kaldes ubetydelighedskravet. Er dette opfyldt samtidig med,
at den privatpraktiserende landinspektor attesterer, at forandringen ikke er til
fare for pantesikkerheden bliver det muligt at undga den dyre relaksationspro-
ces, som sjeldent skaber veerdi for nogen parter. Uskadelighedsattesten bestar
af to dele; ubetydelighedskravet samt en erkleering fra en landinspekter med
beskikkelse.

Panthavere har i og for sig kun fokus pa to centrale punkter i sadanne sager;

1. At ejendommens veerdi i handel og vandel opretholdes og

2. Selve ejerlejlighedens stand og beliggenhed i ejendommen samt ejerlejlig-
hedsejendommens stand og beliggenhed i byen (Ramhgj, 2009).

Begge ovenstaende punkter er udtryk for det samme; nemlig pantesikker-
heden og dermed ejendommens evne til at deekke pantet. Her er det klart,
at ejendommens veerdi skal opretholdes, hvorimod st@rrelsen af det afstaede
fecllesareal er af mindre betydning, idet det ikke kan aflaeses af prisen. Selve
ejerlejlighedens stand og beliggenhed i ejendommen bliver der ikke rykket ved,
hvorfor dette ikke har betydning. Til gengaeld ser man ofte, at selve ejerlejlig-
hedsejendommens stand bliver forbedret i forbindelse med en overtagelse af
fecllesareal, idet man ofte er tvunget til en modernisering og renovering af f.eks.
loftsrum og derved taget. Er dette tilfeeldet er sendringen med til at forhgje
ejendommens veerdi og dermed et mere sikkert pant. (Ramhgj, 2009)

Der er som neevnt tidligere en raekke fordele ved at anvende uskadelighedsatte-
ster. Ved en naermere gennemgang af disse fordele, ses specielt en processuel
fordel, da det ikke er ngdvendigt inddrage sa mange parter. Ydermere er pro-
cessen ved anvendelsen af uskadelighedsattester vaesentlig mere smidig end
relaksationsprocessen og dermed hurtigere. En af de vigtigste beveeggrunde
for anvendelsen er dog, at den er omkostningsbesparende. Disse fordele sparer
bade tid og ressourcer hos alle involverede parter.

Der kan i sagens natur ogsa veere ulemper ved benyttelsen af uskadelig-
hedsattester. Den abenlyse ulempe er, at panthaverne ikke bliver hgrt, hvilket
skaber stgrre risiko for, at de ikke kan fa deres penge i tilfzelde af konkurs eller
lignende. Dybest set kan den manglende orientering og hgring af panthaverne i
leengden vaere en bombe under gkonomien.

Spgrgsmalet er sa, om den mere smidige og omkostningsbesparende metode
pa den anden side er mere usikker pga. den manglende hgring af panthaver?
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3.2 Uskadelighedsattestens
benyttelsesramme - jordstykker ktr.
ejerlejligheder

Uskadelighedsattester kan som nsevnt benyttes i to henseender; ved arealover-
forsel af jordstykker og ved arealoverfersel af enten lejligheds- eller faellesareal
til en ejerlejlighed. Faste rammer og regler findes nar det kommer til de matri-
kuleere uskadelighedsattester, men hvordan forholder det sig for ejerlejligheder
og kan det komme pa tale at overfgre reglerne for jordstykker til ejerlejligheder?
Reglen i tinglysningslovens § 23, stk. 3 er — som det beskrives af det af Justits-
ministeriet nedsatte udvalg til at sikre en modernisering og effektivisering af
tinglysningen under tinglysningsreformen:

“givet med henblik pa en enkel og smidig gennemforelse af sma
sager om arealoverforsel samtidig med, at hensynet til panthaverne
varetages.” (Justitsministeriet, 2006, s. 205)

Det fremgar af de historiske lovbekendtggrelser til tinglysningsloven, at det efter
de tidligere geeldende bestemmelser var en betingelse, at kravet om arealets
ubetydelighed var opfyldt bade i forhold til ejendommens storrelse og veerdi
(Justitsministeriet, 2006, s. 205). Dette besverliggjorde gennemfgrelsen af
ejerlejlighedsaendringer med uskadelighedsattest.

Ubetydelighedskravet er viderefgrt i den nugeeldende tinglysningslov, dog sa-
ledes at arealets ubetydelighed nu alene skal vurderes i forhold til ejendommens
veerdi (Justitsministeriet, 2006, s. 298). Dette er en positiv indvirkning, idet
det abner op for bedre muligheder for anvendelse af uskadelighedsattester, hvor
stgrre arealer overfgres. Indfgrelsen heraf blev anbefalet af den nedsatte gruppe,
som ligeledes anbefalede, at man ved vurderingen af, om ubetydelighedskravet
er opfyldt, skulle sammenholde den samlede ejendoms veerdi med veerdien af
det areal, der gnskes arealoverfort (Justitsministeriet, 2006, s. 298).

Udvalget anbefalede slutteligt, at man ved fastlaeggelsen af vaerdien af det
afstaede areal tager udgangspunkt i det aftalte vederlag (kgbsprisen, red.), idet
arealets veerdi dog ikke kan veere mindre end den veerdi, arealet har i forhold til
den seneste offentlige grundveerdi. Overfgrsel af et ubetydeligt areal vil i praksis
betyde, at forandringen ikke pavirker ejendommens offentlige ejendomsveerdi.
(Justitsministeriet, 2006, s. 298)

De mange muligheder for anvendelse af uskadelighedsattester er skitseret i
tabel 3.1 herunder.
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Nr. Skitse af sendring Beskrivelse af sendring og myndighed

Overforsel af jordstykke (C) mellem landbrugse-

1 A . jendommene (A og B)
i Geodatastyrelsen paser anmodningen.
Arealoverfgrsel af jordareal (C) tilhgrende en ejer-
2 P . lejlighedsejendom (A) til en anden ejendom (B).
Y T Geodatastyrelsen paser anmodningen.
>

Arealoverfgrsel af ejerlejlighedsareal C mellem to
3 alclse ejerlejligheder (A og B).
Tinglysningsretten paser anmodningen.

] ~—
”/E —+ Arealoverforsel, hvor feellesareal (L) overfgores til
4 E | F en eksisterende ejerlejlighed (H).
E : Tinglysningsretten paser anmodningen.

Tabel 3.1: Owversigt over, hvornar uskadelighedsattest kan benyttes — stgrrelserne pa
det overforte er ikke forholdsmassige i forhold til virkeligheden, red.

Under tinglysningsreformen i 2009 besluttede man, at udstedelsen af uskade-
lighedsattester ved arealoverfgrsel af jord skulle foretages af Geodatastyrel-
sen, hvorimod tiltreedelse af uskadelighedsattester i ejerlejlighedssager fortsat
varetages af dommeren (Tinglysningsretten, red.). Dette blev besluttet, da
matrikelmyndigheden ved Geodatastyrelsen ikke i gvrigt treeffer afggrelse om
opdeling i ejerlejligheder, hvorfor de ej heller skal tage stilling til, om sendringer
kan ske uden panthaversamtykke. (Justitsministeriet, 2006, s. 298)

Tilfzelde nr. 1 i tabel 3.1 er en ren arealoverfgrsel i en matrikuleer sag, som
her er eksemplificeret ved, at en landmand szlger et stykke jord til en an-
den landmand. I forbindelse med tinglysningsreformen har Justitsministeriet i
samarbejde med de relevante brancheorganisationer nedfaldet faste regler for
fremgangsmaden ved udstedelse af uskadelighedsattester. Disse fremgar af ting-
lysningsbekendtggrelsens § 42-46. Geodatastyrelsens har ligeledes udarbejdet
en vejledning til brug for landinspektgren.

Grundlaget for afggrelsen tilvejebringes af landinspektgren, som har kend-
skab til ejendommene i det lokale omrade og derfor er i stand til at vurdere de
vaerdimeessige konsekvenser det konkrete indgreb vil have pa ejendommen. Det
er saledes landinspektgren, der er ansvarlig for afgivelse af erkleering om de i
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tinglysningsbekendtggrelsens § 42-46 fastsatte regler og skal i samme ombeering
udfylde en formular udarbejdet af Geodatastyrelsen.

Hvis formularen kan udfyldes til fulde udstedes uskadelighedsattesten som
udgangspunkt.

Geodatastyrelsen paser efter de samme regler anmodningen om uskadelighed-
sattest ved en matrikulaer sendring, som alene omfatter jordareal tilhgrende
en ejerlejlighedsejendom (tilfeelde nr. 2 af ovenstdende figur, red.). Qvrige
anmodninger om uskadelighedsattest vedrgrende ejerlejligheder behandles af
Tinglysningsretten.

I forbindelse med tinglysningsreformen afstod man fra at behandle problematik-
kerne om forandringer af eksisterende ejerlejlighedsopdelinger og dermed uska-
delighedsattester, hvilket tydeligt fremgar af Justitsministeriets beteenkning nr.
1471/2006 (Justitsministeriet, 2006, s. 209). Her naevnes blot, at reglerne ikke er
gaeldende i disse tilfaelde. Kompetencen til udstedelse af uskadelighedsattester i
ejerlejlighedssager bibeholdes derfor hos tinglysningsdommeren.

Derfor opstar problemerne i den tredje situation, hvor areal overfgres mellem to
separate ejerlejligheder. Problemet ligger i, at landinspektgren ikke har et fast
st regler at folge eller retningslinjer for, hvilke informationer Tinglysnings-
retten har behov for til udstedelse af en uskadelighedsattest. Dette er med til
at skabe usikkerhed i radgivningen af kunder. Problemet med panthavere er
dog overskueligt, idet der alene er én afgivende ejendom, hvorfor det kun er
ngdvendigt at hgre ét seet panthavere i tilfeelde af relaksation.

Forskellen pa de to typer af ejerlejlighedssager ligger i maengden af bergrte
panthavere, hvilket er medvirkende til at ggre omfanget af sagen og processen
mere besvaerlig. I den fjerde situation bliver en del af feellesarealet overfort til
én ejerlejlighed. Som fglge af den tidligere beskrevne opbygning har de gvrige
syv ejerlejlighedsejere dog ogsa ejendomsret over dette areal, og ligeledes pant
heri. Det er netop i disse situationer, at omkostningerne ved relaksation er hgje
og processen besvaerlig pga. manglende regler herom. Dette ggr netop denne
sagstype interessant at undersgge og klarlaegge for derigennem at skabe en
mere smidig proces.

I tabel 3.2 pa naeste side ses en oversigt over, hvilke regler, som er gaeldende for
uskadelighedsattester pa de to omrader. Dette illustrerer forskellen i praksis.
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Regler for udstedelse af uskadelighedsattester

Jordstykker

Ejerlejligheder

Der ma ikke ske en forringelse af ejendommens
funktionalitet, anvendelse og arrondering,

de matrikuleere gendringer ma kun give anled-
ning til en ubetydelig formindskelse af ejen-
dommens veerdi,

arealet skal vaere bygningsfrit,

der ma ikke inden for fem ar veere udstedt en
uskadelighedsattest pa ejendommen. Dette
registreres af Geodatastyrelsen,

veerdien af det udskilte areal ma hgjst udggre
2 % af den seneste offentlige ejendomsvurde-
ring, dog maksimalt 125.000 kr.,

greenserne kan dog gges til 4 % og 400.000,-
safremt der foreligger utinglyste panthaver-
samtykke, og

veerdien af det udskilte areal er den aftalte
kgbesum, dog mindst arealets veerdi af den
seneste offentlige grundveerdi.

Ingen faste regler — et skgn
fra Tinglysningsretten pa
baggrund af informationer
fra landinspektgren.

Pases af Geodatastyrelsen efter
udfyldelse af formular

Pases af Tinglysningsretten

Tabel 3.2: Ouversigt over reglerne for udstedelse af uskadelighedsattester

3.2.1 Sagens aktgrer og disses roller

Det er som beskrevet ovenfor, Tinglysningsrettens rolle at pase uskadeligheds-
attester og herigennem beskytte panthaverne ved at sikre, at pantet fortsat er
opretholdt efter zendringen. Dette sker pa et oplaeg fra en beskikket landinspek-

tgr, som attesterer og erklaeerer samt dokumenterer, at ubetydelighedskravet

er opfyldt og at forandringen ligeledes ikke er til fare for pantesikkerheden.
Ingen anden profession kan indgive ansggning om uskadelighedsattest, jf. ting-

lysningslovens § 23, stk. 3.

I figur 3.1 nedenfor er denne ansggningsproces opstillet, hvorefter der fglger en

kort gennemgang.

28



Sagens aktgrer og disses roller

@vrige aktprer

1. instans:
Vestre Landsret
A A

Ejer/ejerfarening — Tinglysningsretten Ejer/ejerforening —

Y Al A
My sag vedr. endring af | Ja ek gl Sagen sendes til -

¥
ejerlejlighedsopdeling dill'lsognlng o8 ™ g Ankemuligheder I—
' 4+ "{ Afvist }—’ Relaksation
Nej

Proces A

Landinspektgr Vurderer - Beregning af, hvor stor en procentdel det udskilte faellesareal udger i forhold til det samlede
landinspektgren det faell al, og hvor stor en del det udgar af hver ejerlejligheds andel af fallesarealet
muligt at anvende - Oplysning om &ndringer i adgangsforholdene til feellesarealer eller ejerlejlighederne
uskadelighedsattest? - Beskrivelse af &ndringens betydning for pantesikkerheden i de enkelte ejerlejligheder

Figur 3.1: Flowdiagram over processen for ansggning om uskadelighedsattest i
ejerlejlighedssager

Som det fremgar af figur 3.1 henvender ejeren af en ejerlejlighed eller
ejerforeningen sig til en privatpraktiserende landinspektgr med henblik pa
endring af ejerlejlighedsopdelingen. Herefter indsamler landinspektgren al
relevant information og data vedrgrende den pagaeldende ejerlejlighed og dennes
ejendom. Pa baggrund af den indsamlede information vurderer landinspektgren
ud fra tidligere sager og eventuelle landsretskendelser, hvorvidt det er muligt at
anvende uskadelighedsattest til eendringen. Hvis dette kan besvares bekraeftende
udarbejder landinspektgren den ngdvendige dokumentation til ansggningen,
som fremsendes til Tinglysningsretten. Hvis ovenstaende derimod besvares
benaegtende klares sendringen ved relaksation. Arsagen til at landinspektgren
skal indhente disse oplysninger er, at netop landinspektgrer har kendskab til
ejendomme pga. adgang til og viden om ejendomsregistre. Landinspektgren
er dermed i stand til at vurdere de vaerdimaessige konsekvenser det konkrete
indgreb vil have pa ejendommen og lejlighederne beliggende heri. Tidligere
havde landinspektgren et lokalt kendskab til omradet og bygningerne deri.
Dette har imidlertid sendret sig, idet landinspektgren idag varetager de opgaver
han bliver tildelt. Ligeledes var det fgr tinglysningsreformen ngdvendigt med
en underskrift fra et medlem af vurderingsnaevnet, eftersom de havde kendskab
til priser og vurderinger. Denne del er efter reformen @endret, hvorfor det nu
alene er landinspektgren der underskriver.

Tinglysningsretten enten godkender eller afviser at tiltreede uskadelighed-
sattesten. I tilfeelde af afvisning har landinspektgren i samarbejde med eje-
ren/ejerforeningen tre muligheder;
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- at droppe sagen, hvis gkonomien star og falder med brugen af uskadelig-
hedsattest frem for relaksation, eller

- at relaksere pantet i samtlige af ejendommens lejligheder, eller

- keere sagen til Vestre Landsret? for her at fi prgvet, om Tinglysningsretten
har ret i deres antagelse

Vestre Landsret vil enten stadfaeste eller omstgde Tinglysningsrettens af-
gorelse. Uanset landsrettens afggrelse har begge parter mulighed for at anke
sagen til Hgjesteret — dog kun safremt procesbevillingsnaevnet tillader det.

I tilfaelde af relaksation er processen som fglger af figur 3.2. Dette geelder bade,
safremt landinspektoren vurderer, at det ikke er muligt at benytte uskadelig-
hedsattest eller safremt sagen ikke keeres ved afvisning af Tinglysningsretten.

vrige aktgrer
Durig 9 Panthaver #1 Panthaver #3 Panthaver .n
Ejer/ejerforening 4 Panthaver #2 kS Panthaver f#4 ~ ]
A A
= Pantebrev #1
Ny sag vedr. @ndring af | Ja Udarbejdelse af formel L -
Ll 1 Arlk ian r
ejerlejlighedsopdeling gning og Ting f= pAteRnIng PAlzamtlixe I—I
Nej o der p e om pantebreve | ejerforeningen Pantebrev #3
Relaksation samtykke pa baggrund af om vilkér for ykk | Pt e |
Proces h indsamlede oplysninger
A Pantebrev .n
Landinspektgr Vurderar - Beragning af, hvor stor en procentdel det udskilte fallesareal udger i forhold til det
landinspektaren det samlede fallesareal, og hver stor en del det udger af hver ejerlejligheds andel af
muligt at anvenda fallesarealat
uskadelighedsattest? - Beskrivelse af 2ndringens betydning for pantesikkerheden i de enkelte ejerlejlighader

Figur 3.2: Flowdiagram over processen for ansggning om panthaversamtykke i
ejerlejlighedssager

Det fremgar tydeligt af figur 3.2 at vaesentligt flere parter skal inddrages i
processen, hvis ikke uskadelighedsattesten kan anvendes. Dette er med til at
oge arbejdsmaengden og forleenge processen for alle involverede parter samtidig
med, at omkostningerne gges betragteligt.

Til sammenligning fremgar det af figur 3.3, hvorledes processen for uskadelig-
hedsattester i sager om jordstykker, hvor der er klare regler for, hvornar en
uskadelighedsattest kan udstedes, forlgber.

2Der keeres til Vestre Landsret, idet Tinglysningsretten er beliggende i denne lands-
retskreds
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@urige aktgrer
Ejer/ejerforening Geodatastyrelsen

-~

h 4

Ny sag vedr. la | Udarbejdelse af formel Sagen sendes il
arealoverfarsel w ans@gning og dokumentation godkendelse
Nej
Proces
k
R f i fi
Landinspektgr, Opfylder sagen de apstillede kriterier Udfyldelse af uskadelighedsattest formular fra

Geodatastyrelsen
- Beregning af, hvor stor en procentdel det udskilte
areal udger i forhold til den samlede ejendom

tinglysningsbekendtgarelsens kapitel [«
107

Figur 3.3: Flowdiagram over processen for ansggning om uskadelighedsattest i
matrikulere sager

Sammenlignes de tre figurers flowdiagrammer (3.1, 3.2 og 3.3, red.) fremgéar
det tydeligt, at processen for uskadelighedsattester i matrikulsere sager er en
veesentlig administrativ lettelse i forhold til ejerlejlgihedssager, idet der ved
matrikulaere sager er tale om en mere smidig proces.

I ejerlejlighedssager er spgrgsmalene simpelthen for store og for mange,
hvorfor processen traekkes i langdrag. Man kunne med fordel kigge mod proces-
sen i matrikulaere sager, hvor sagen slutter nar uskadelighedsattesten sendes til
Geodatastyrelsen grundet et fast regelseet.

Det skal dog for god ordens skyld naevnes at uskadelighedsattester kan
afvises af Geodatastyrelsen. Dette vil eksempelvis ske, safremt landinspektgren
har regnet forkert mht. forholdet af det overfgrte areal eller har benyttet et
forkert beregningsgrundlag — eksempelvis benyttet kgbsprisen pa trods af, at
den er lavere end den offentlige vurdering.

3.2.2 Praksis for uskadelighedsattester i
ejerlejlighedssager — hvad gar galt?

De praktiserende landinspektgrer har siden tinglysningsreformen i 2009 oplevet
en yderst restriktiv holdning og praksis fra Tinglysningsrettens side nar det
kommer til udstedelse af uskadelighedsattester vedr. ejerlejlighedsaendringer.
Samtidigt har der veeret stadigt flere krav om oplysninger, der skulle gives om
den samlede ejendom ved fraskillelse af feellesareal end der har veeret tidligere.

Dette faktum bekreaeftes af alle interviewede landinspektgrer, som kunne
forteelle, at det for tinglysningsreformen ikke var et problem at fa udstedt
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uskadelighedsattest. Samtidig hermed var oplysningsniveauet minimalt. For
tinglysningsreformen var det tilstrackkeligt, at landinspektgren og en vurderings-
mand erkleerede, at den gnskede sendring efter deres skgn kunne gennemfgres
uden fare for pantsikkerheden. Kun et par linjer, hvoraf det fremgik, hvad
der udgik og hvorfor, samt at det ikke var til fare for pantesikkerheden var
ngdvendigt.

Et af formélene med tinglysningsreformen var at skabe en ensartet praksis
overalt i landet. Direkte adspurgt mener de interviewede landinspektgrer — uaf-
heengigt af hinanden — dog, at man (Tinglysningsretten, red.) i den forbindelse
har tillagt sig den mest restriktive praksis fra de daveerende 82 byretter — eller
maske endda lagt ovenpa, i og med at kravene er skaerpet veesentligt. Dette kan
ikke have vaeret den oprindelige tanke, hvorfor det kan taenkes, at man i sin
tid ikke tillagde problematikken nok opmeerksomhed. Det er tydeligt, at man i
forbindelse med tinglysningsreformen ikke gjorde sig nogen dybere tanker om
emnet — udover hvem den kompetenceansvarlige skulle veere. Her blev det ellers
besluttet, at klarere regler og retningslinjer skulle fastsaettes i matrikuleere
sager. Dette sa man tilsyneladende bort fra pa ejerlejlighedsomradet.

Det i forrige afsnit beskrevne fraveer af klare regler og rammer i lovgivningen
kan veere en af arsagerne til, at Tinglysningsrettens praksis er meget restriktiv.

At der ingen faste regler er for udstedelsen af uskadelighedsattester, fremgar
tydeligt af Tinglysningsrettens udarbejdede » Spargsmal & svar om uskadelig-
hedsattest«:

“2. Er der faste regler for, hvornar der kan udstedes
uskadelighedsattest? Nej. Dog er der krav om, at der skal fo-
religge en erklering fra en landinspektor med beskikkelse om, at
endringen kan ske uden nogen som helst fare for pantsikkerheden og
kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens
veerdi.” (Tinglysningsretten, 2012, pkt. 2)

Men pa trods af, at der ingen regler er, ses fglgende senere i skemaet:

“7. Hvilke oplysninger skal Tinglysningsretten bruge i
forbindelse med udstedelse af uskadelighedsattest, nar der
er tale om overforsel af et feellesareal til en ejerlejlighed?

Tinglysningsretten skal bruge folgende oplysninger:

- Det samlede fellesareals storrelse (hvis dette er kendt)
- Storrelsen af det fellesareal, der bergres af den patenkte @n-
dring
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- Beregning af, hvor stor en procentdel det udskilte fellesareal
udgor i forhold til det samlede fellesareal, og hvor stor en del
det udgor af hver enkelt ejerlejligheds andel af fellesarealet

- En eventuel kobesum eller landinspektorens vurdering af area-
lets veerdi incl. verdien af en eventuel endring — gerne sam-
menholdt med den offentlige vurdering af hver enkelt ejerlejlig-
hed

- Arealets anvendelse for og efter en eventuel endring

- Om @ndringen medforer endringer i adgangsforholdene til
feellesarealer eller ejerlejlighederne

- Antallet af ejerlejligheder og deres indbyrdes andel af fellesa-
realet

- Oplysning om enhver tidligere uskadelighedsattest vedr. samme
ejendom inden for de seneste 5 ar

- Beskrivelse af, hvorfor den patenkte endring kan ske uden
nogen som helst fare for pantsikkerheden i de enkelte ejerlejlig-
heder

- Oplysninger om, hvorvidt der ved den patenkte endring opstar
en ny ejerlejlighed eller muliggores en senere videreopdeling af
en ejerlejlighed

- Erklering fra landinspektoren om, at den patenkte endring kun
giver anledning til ubetydelig formindskelse af ejendommens -
og herunder de enkelte ejerlejligheders - vaerdi og en naermere
begrundelse for dette.” (Tinglysningsretten, 2012, pkt. 7)

Pa trods af de manglende faste regler pa omradet forlanger Tinglysningsret-
ten stadig, at fa oplysninger om en raekke forhold i den pagaeldende ejendom,
som kan veere Tinglysningsretten behjeelpelige nar der skal treeffes afggrelse.
Ovenstaende er i bund og grund opstillet siledes, at landinspektgren afgiver sa
mange oplysninger som muligt om det pageseldende areal og ejendommen det er
beliggende 1.

Det virker pafaldende, at Tinglysningsretten udbeder sig oplysninger om
tidligere udstedte uskadelighedsattester vedr. samme ejendom inden for de
seneste fem ar, nar de selv udtaler, at dette forhold ikke er geeldende efter
Vestre Landsrets praksis ( B pa side 110).

Ifgplge Marianne Bo har den Praktiserende Landinspektgr Forening® (PLF)
ved flere lejligheder efterlyst en vejledning/eksempelsamling til illustration af
Tinglysningsrettens praksis for anvendelse af uskadelighedsattest. Det har dog

3PLF er en brancheorganisation for firmaer, der i henhold til Lov om landinspektor-
virksom driver landinspektgrvirksomhed. PLF varetager medlemmernes politiske, faglige og
forretningsmaessige interesser
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ikke vaeret muligt at fa Tinglysningsretten til at oplyse, hvilke rammer man
internt havde for tiltraedelse af uskadelighedsattest, hvilket har gjort det taet
pa umuligt for landinspektgrerne at radgive om muligheden for anvendelse af
uskadelighedsattest i forbindelse med et konkret projekt — en mulighed, som
oftest er ngdvendig at afklare fgr investeringen i ombygningen foretages.

I stedet for at udstikke klare retningslinjer — sa parterne ved, hvad de har at
forholde sig til — forbeholder Tinglysningsretten sig retten til at saette skon over
regel og pa den made lave et individuelt skgn i hver sag. Baggrunden herfor
er, ifolge Tinglysningsretten, at sikre en beskyttelse af de enkelte pantehaver
uatheengigt af andre igangveerende eller kommende sager. Derfor henviser
Tinglysningsretten blot til domstolsafggrelserne fra Vestre Landsret i kaeresager
vedr. uskadelighedsattest i ejerlejlighedssager (se ogsa bilag B pa side 110).

I almindelighed regner man med at Tinglysningsretten skeever til Geodatastyrel-
sens praksis (for uskadelighedsattester ved jordstykker, red.) og opererer derfor
bade med et relativt og et absolut kriterium. Dette betyder, at det overforte
areal ikke ma udggre mere end en naermere bestemt andel af ejendommens
areal (i procent) samtidig med, at det ikke ma have en seerlig hgj veerdi (i
kroner) (Justitsministeriet, 2006, s. 205).

Dette er der ikke leengere tvivl om hos landinspektgrerne, ligeledes pga.
det faktum, at uskadelighedsattester for ejerlejligheder i grove traek minder
om proceduren for jordstykker — forskellen er ejerformen og de rettigheder
og pligter der folger heraf. Det har ogsa vist sig — som tidligere nsevnt —, at
relaksationer er mulige at gennemfere, dog yderst kostbare. Disse erfaringer
viser ogsa panthavernes fokus, hvilket fremgar af nedenstaende udtalelse fra
Nils Nybro Eriksen:

“Erfaringerne fra de gennemforte relaksationer af panteheftelser
ved ejerlejlighedsaendringer er, at det sjeldent er panthaverne, der
modsetter sig selv ret store inddragelser af fellesarealer, idet vaer-
dien ikke ligger i fellesarealet, men i selve lejligheden.” (se bilag C
pa side 113)

Det star dog stadig uklart for landinspektorerne, hvilke kriterier det egentlig er,
som Tinglysningsretten benytter sig af ved udstedelse af uskadelighedsattester,
samt hvor greenserne gar — saerligt pga. det faktum, at der ikke har veeret
tilstreekkeligt med sager i Vestre Landsret til, at det er tydeliggjort, hvad der
kan lade sig ggre (mere om dette i kapitel 5 » Domstolsafgorelsernes indhold og
betydning«).
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3.3 Delkonklusion og opsamling til videre
bearbejdning

Ved inddragelse af feellesareal under en ejerlejlighed kan relaksation af samtlige
pantehaftelser i de gvrige ejerlejligheder efter de nuvaerende regler veere dyrt at
foretage og ofte vil denne udgift ikke sta mal med den forbedring ejerlejligheden
erhverver.

Undersggelsen viser, at anvendelsen af uskadelighedsattester efter tinglys-
ningslovens § 23, stk. 3 indebaerer en vaesentlig administrativ lettelse og er
samtidig vaesentlig omkostningsbesparende i forhold til fremgangsmaden i § 23,
stk. 1. Af samme arsag er det af stgrste vigtighed, at klare retningslinjer for
udstedelsen af uskadelighedsattester udarbejdes. Herved vil man i en sagsproces
hurtigere kunne udtale sig om muligheden for anvendelse af uskadelighedsattest,
og klarleegge om realiseringen er mulig og rentable rent gkonomisk og pa den
made yde en bedre og mere sikker radgivning.

Det kan ikke veere til diskussion, at der er behov for et seerskilt regelsaet. Sporgs-
malet er blot; hvordan et sadant skal se ud? I tidernes morgen opfandt man
begrebet uskadelighedsattest for at undga mindre sager af ubetydelig karakter.
Man har sidenhen opdelt kompetencen til udstedelse af uskadelighedsattester
for hhv. jordstykker og ejerlejligheder, hvor man nu har et fast regelseet for
jordstykker, mens ejerlejlighedsspgrgsmalet stadig er til aben diskussion. Det er
imidlertid sikkert, at reglerne for jordstykker ikke uden videre kan overfgres di-
rekte til ejerlejligheder, da der er tale om to vidt forskellige typer af ejendomme
og ejerformer. Dette kommer bedst til udtryk ved, at man i ejerlejligheder ogsa
har ejendomsret over feellesareal, hvor problematikken opstar. Dette forhold
ggr sagen mere kompleks og ngdvendigggr et anderledes saet regler, som netop
tager hgjde herfor.

Det ma veaere formalet med et sadant regelseet, at man med ligesa stor
sikkerhed som i de matrikuleere sager kan vide, at en uskadelighedsattest kan
anvendes. Pa den made vil det aldrig veere et tvivlsspgrgsmal — medmindre
man har regnet forkert.

Det er dog vigtigt at have panthavers sikkerhed in mente ved en eventuel
endring af systemet. For er den mere smidige og omkostningsbesparende
metode mere usikker pga. af den manglende hgring af panthaverne? Der kan
argumenteres for farligheden ved udelukkende at have en landinspektgr til at
attestere for forholdene, hvor det tidligere blev bistaet af en vurderingsmand.
For har en landinspektgr overhovedet kompetence til at vurdere, i hvor vid
udstreekning en arealoverforsel har gkonomiske konsekvenser for de gvrige
ejerlejligheder i ejendommen, eller skal det ved lov fastsaettes, at en yderligere
profession skal bista opgaven som tilfeeldet var tidligere? Det vigtigste er trods
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alt at sikre sig, at panthavers sikkerhed er stillet i de enkelte ejerlejligheder.

Erfaringerne fra de gennemfgrte relaksationer af panteheeftelser ved ejerlej-
lighedsaendringer viser, at panthaverne sjaeldent modsaetter sig, selv ret store,
inddragelser af feellesarealer, idet veerdien ikke ligger i feellesarealet, men i selve
lejligheden. Relaksationer er gennemfgrlige, men tidskreevende og bekostelige
pa grund af den store arbejdsmeengde, tinglysningsafgift og gebyr til kredit-
forening. Dette ser man fra landinspektgrernes side gerne aendret, sa flere af
denne slags sager kan forekomme. Samtidig vil det give et bedre datagrundlag
mht. ejendomsret og BBR-registrering (se eksempelvis bilag E » Interview med
Lars«).

Gennem den deskriptive analyse er der svaret pa en raekke af de i afsnit 1.1 pa
side 4 » Problemformulering« opstillede underspgrgsmal, mens der samtidig er
opstaet en raekke interessante problemstillinger til videre bearbejdelse. I forlaen-
gelse heraf kan der opstilles folgende teser, som der i den videre problemlgsning
arbejdes pa at be- eller afkraefte endeligt i diskussionen i kapitel 7 pa side 71.
Teserne er ligeledes opstaet pa baggrund af eksplorative interviews. Be- eller
afkreeftelsen af teserne vil veere med til endeligt at besvare problemformulerin-
gen, men samtidig give et bedre input til anbefalingen.

Teser:

1. Nogle landinspektgrer tager ikke sager ind, hvor der kan komme tvivl om
udfaldet, da de ikke orker kampen med Tinglysningsretten

2. Det grundleggende problem bygger pa et mistillidsforhold mellem Ting-
lysningsretten og landinspektgrbranchen

3. Der er i udstrakt grad en negativ opfattelse af Tinglysningsrettens praksis
i landinspektgrbranchen, mens Tinglysningsretten ogsa ser skaevt til
landinspektgrer

4. Den negative holdning fra landinspektgrbranchen skyldes manglende
oplysning /kommunikation fra Tinglysningsrettens side

5. Den negative holdning skyldes, at landinspektgrbranchen mener, at det
er ungdvendigt med sa strenge krav for uskadelighedens dokumentation
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Intro til problemanalysen

Denne del af projektet fungerer som viderebygning pa den deskriptive analyse og
selve problemlgsningen. Problemanalysen har til formal dels at finde yderligere
svar pa problemformuleringen og dels at be- eller afkraefte de i forrige kapitel
opstillede teser. I forrige kapitel blev der redegjort for formalet med, vigtigheden
af og lovgrundlaget for anvendelsen af uskadelighedsattester samt rammerne
for udstedelsen af disse. Der blev ligeledes fundet frem til svar, som kraever
efterbearbejdning i et andet miljg med andre data og anden empiri.

Problemanalysen sgger svar pa projektets centrale problemstillinger, som er
de problemer, som de praktiserende landinspektgrer oplever i forbindelse med
ansggning om uskadelighedsattester. Derfor vil denne analyse arbejde videre
med, at finde frem til kernen af problematikken og lgsningsforslag pa denne.
De fundne resultater vil efterfolgende blive diskuteret i et kapitel for sig, hvoraf
de vigtigste vil fgre til den endelige anbefaling.

Da den ngdvendige viden ikke kan opnas gennem skrevne kilder, som ikke
findes, ma en mere praktisk tilgang i form af mindre casestudier anlaegges,
samtidig med, at der udfgres en rackke interviews med fagpersoner. Ved inter-
viewene finder en dialog sted, hvorved ny viden opdages. Derved skabes en
ny forstaelsesramme, og en fortolkning gennemfgres til gavn for det endelige
resultat.

De manglende retningslinjer og den restriktive praksis fra Tinglysningsrettens
side har skabt uro og utilfredshed i branchen, idet man fgler sig forbigaet
og tilsidesat. Spgrgsmalene rejser sig derfor; hvor stort er omfanget af dette
problem i virkeligheden og hvad leegger der bag tankerne fra de praktiserende
landinspektgrer?

Problemanalysen starter derfor med en udredning af problemets omfang.
Datagrundlaget for denne del af analysen bestar af statistiske data indsamlet
ved hjeelp af en spgrgeskemaundersggelse blandt relevante landinspektgrkon-
torer i Danmark. Landinspektgrkontorerne er valgt ud fra deres geografiske
beliggenhed, idet man typisk stgder pa problematikken i de stgrre byer pga.
ejerlejlighedsejendommenes placering og ejendomsudvikling i de stgrre byer.

Gennem besvarelserne er det formalet at belyse, hvor mange sager som

39



Kapitel 3. Anvendelsen af uskadelighedsattester — med fokus pa ejerlejligheder

omhandler problemet om aret, og hvor mange af dem, som er taget videre
til landsretten for at fa prgvet Tinglysningsrettens afggrelse. Ydermere er
informationer om landinspektgrbranchens holdning til Tinglysningsrettens
praksis og informationsniveau i disse sager indsamlet. Dette for at skabe overblik
over den generelle holdning i branchen. Denne del af analysen vil belyse, i hvor
stort et omfang problematikken opleves som kritisk og de overordnede meninger
bag. Svarerne fra spgrgeskemaerne vil blive suppleret med empiri indhentet
ved interviews for uddybning af de fornsevnte holdninger.

Sidelgbende med udredningen af problematikkens omfang vil der blive foretaget
et systematisk og stringent casestudie af konkrete afggrelser fra Vestre Landsret,
som har stor betydning for linjen i retspraksis. Grundet kendelsernes store be-
tydning vil casestudiet dels vaere medvirkende til at belyse, hvilke veerdigraenser
der kan lade sig ggre at fa igennem ved en uskadelighedsattest. Samtidig er det
meningen, at afggrelserne samlet skal skabe overblik over, hvilke forhold der
gor sig gaeldende ved tildeling af uskadelighedsattest samt skabe beleeg for, at
kunne opstille de mest essentielle parametre til fremtidig ansggning.

Slutteligt vil de to sidelgbende analyser opsamles og resultaterne sammenholdes
med den indhentede empiri fra de afholdte interviews. Formalet hermed er
at belyse rigtigheden og palideligheden af det analyserede og derved komme
naermere et endeligt resultat samt give et dybere indblik i enkelte vigtige
problemstillinger udredt af analyserne.
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Kapitel 4

Problematikkens omfang og
betydning

Der er i det foregaende kapitel 3 » Anvendelsen af uskadelighedsattester« i en
empirisk undersggelse redegjort for anvendelsen af uskadelighedsattester og
disses karakteristika. Det blev fastlagt, hvornar og hvordan man anvender
uskadelighedsattester samt fordelene ved at anvende en uskadelighedsattest
ved @endring af den eksisterende ejerlejlighedsopdeling.

Af kapitel 3 fremgar dog ogsa, at det er yderst uklart, hvilke kriterier
Tinglysningsretten benytter sig af ved udstedelse af uskadelighedsattester og
hvor graenserne gar. Klare retningslinjer pa omradet mangler ganske enkelt.
Sammenholdt med at Tinglysningsretten udgver en meget restriktiv praksis
forarsager dette uro og utilfredshed i landinspektgrbranchen, idet man fgler
sig forbigaet og tilsidesat. I denne forbindelse rejser der sig dog samtidig flere
spgrgsmal; hvor stort er omfanget af dette problem i virkeligheden? Hvad
leegger der bag tankerne og frustrationen fra de praktiserende landinspektgrer,
og hvilke konsekvenser kan problemstillingen have for samfundet? Dette er
nogle af de spgrgsmal, som vil vaere drivkraften bag naervaerende kapitel.

For at belyse omfanget af problematikken er en stgrre maengde data vedr.
antallet af sager om uskadelighedsattester indsamlet. Disse er efterfelgende
behandlet og bearbejdet til svar pa spgrgsmalene samt til videre undersggelse
og behandling i diskussionen.

Indsamlingen af data er foregaet ved hjeelp af en spgrgeskemaundersggelse
blandt landinspektgrkontorer i de stgrre byer pga. ejerlejlighedernes placering
og det gkonomisk rentable i at lave en sidan sendring. Arsagen til valg af
sporgeskemametode er, at det ikke har veeret muligt at opna statistiske data fra
Tinglysningsretten vedr. antallet af sager, hvor uskadelighedsattester har veeret
anvendt, eftersom retten ikke forer statistik herover. Nar man i forvejen veelger
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dokumenttypen » Uskadelighedsattest« ved anmeldelse i Tingbogen, burde man,
i disse digitale tider, kunne lave datatrack af en bestemt type sag.

En oversigt over de indkomne sporgeskemabesvarelser kan findes i bilag A pa
side 105, hvor de i kapitlet naevnte referencer stammer fra, hvis ikke andet
fremgar.

4.1 Omfanget af anvendte
uskadelighedsattester

Branchen har de senere ar haft meget opmeerksomhed pa uskadelighedsattester
og de problemer, som de manglende regler og retningslinjer har skabt. Derfor
kunne det veere interessant at undersgge, hvor stort omfanget for anvendte
uskadelighedsattester er.

Det fremgar af de indsamlede data, at det typiske landinspektgrfirma/kontor
behandler en lille handfuld af denne type sager om aret, hvilket fremgar af
nedenstaende figur 4.1. Neerlaeses de enkelte besvarelser bemeerkes det imidlertid
at der ingen sager herom behandles i Middelfart. Dette var maske forventeligt,
idet faenomenet typisk fremkommer i de stgrre byer, herunder hovedsagligt
Kgbenhavn og omegn, Aarhus, Aalborg og Odense. I de firmaer som behandler
mere end fem sager arligt ligger antallet pa ca. 30 (Lars Anton, Jan Hiibbe og
Anette Bogh, red.). Disse firmaer ligger ikke overraskende i hhv. Kgbenhavn,
Kgbenhavn og Aarhus, hvilket underbygger den ovenfor fremfgrte teori.

= Ingen sager = 1-2 sager = 3-5sager Flere end 5 sager

Figur 4.1: Antallet af anvendte uskadelighedsattester. Figuren illustrere, hvor mange
uskadelighedsattester der anvendes pr. ar i de kontorer, hvor besvarelsen kommer fra
[<antal besvarelser>;<%-andel af indkomne besvarelser>]
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Derudover beretter Lars Anton, at de havde flere sager af denne type i 2014
end tidligere, hvilket formentlig kan tilskrives en stigende aktivitet i ejendoms-
markedet grundet en sundere gkonomi hos boligejerne efter finanskrisen.

Hvis vi antager, at disse besvarelser udggr et repraesentativt grundlag for den
generelle landinspektgrvirksomhed /-kontor, har den danske landinspektgrbran-
che ca. behandlet 90-100 sager vedr. uskadelighedsattest om aret siden 2009.
Heraf er syv af Tinglysningsrettens afggrelser blevet keeret til Vestre Landsret.

Det skal dog her naevnes, at flere sager har vaeret teet pa at blive keeret.
Steen Skyggebjerg fra Vektor A /S beretter siledes, at de har haft to forskellige
sager, som blev kaeret. Tinglysningsretten besluttede i begge tilfaelde at se pa
sagerne én gang til, hvorefter begge sager blev tiltradt inden indstilling til
landsretten (se bilag A).

Undersggelsen viser ogsé, at landinspektgrer i flere tilfeelde har faet sin
uskadelighedsattest afvist uden at keere sagen. Arsagerne hertil er blandede,
men af de mest bemeaerkelsesvaerdige kan bl.a. naevnes » fellesarealet var ret
stort og vi orkede ikke kampen« (Henning Ostergaard, skel.dk) og »ulyst til at
gore det, begrundet i at Tinglysningsrettens kommunikation har veret uklar og
meget vanskelig at forholde sig til« (Lars Anton).

Ud fra disse udtalelser kan det tyde pa, at landinspektgrerne har lgbet pan-
den mod en mur. Omvendt tyder undersggelsen ogsa pa, at landinspektgrerne
ikke afviser at sgge om uskadelighedsattest, blot fordi der er eller kan komme
tvivl om udfaldet. I disse tilfeelde vil man som landinspektgr skulle orientere sin
kunde omkring usikkerheden samt muligheden for afslag — herunder alternativet
i form af relaksation.

4.2 Tinglysningsrettens informationsniveau
og praksis

En ting er sikkert; de privatpraktiserende landinspektgrer har siden tinglys-
ningsreformen i 2009 oplevet en yderst restriktiv holdning og praksis fra Ting-
lysningsrettens side nar det kommer til udstedelsen af uskadelighedsattester i
forbindelse med &ndring af ejerlejlighedsopdeling.

Samtidig har maengden af oplysninger, som skal tilvejebringes om den sam-
lede ejendom ved overdragelse af feellesareal veeret stigende. Det har imidlertid
ikke veeret muligt, at fa oplysninger fra Tinglysningsretten om, hvilke interne
rammer man har for udstedelse af uskadelighedsattester. Uklarheden om de
tilgrundliggende kriterier kommer ogsa til udtryk i forskellige landinspektgrers
udsagn. Af figur 4.2 fremgar det, i hvor hgj grad de adspurgte landinspektgrer
fgler sig velorienteret om Tinglysningsrettens procedure. Resultatet heraf vi-
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ser, at stgrstedelen af landinspektgrerne enten fgler sig » darligt« eller » meget
darligt« oplyst om Tinglysningsrettens procedure.

Meget godt; 0; 0%

Godt; 0; 0%

Meget darligt; 3;
18%

Neutralt; 7; 41%

Darligt; 7; 41%

Figur 4.2: Branchens opfattelse af informationsniveauet fra Tinglysningsretten vedr.
uskadelighedsattester|<svarkategori>;<antal besvarelser>;<%-andel af indkomne
besvarelser>]

Et interessant synspunkt pa, hvorfor informationsniveauet opfattes som sa
darligt er:

“Generelt er uskadelighedsattester ikke en sagstype Tinglysnings-
retten har serligt stort fokus pa, hvilket nok er meget naturligt
set 1 lyset af antallet af sager og antallet af aktive aktorer. Den
orientering og information vi far om @endringer i sagsgange eller
procedure vedr. uskadelighedsattester kommer i overvejende grad
fra PLF pa baggrund af deres mgder med rettens representanter.”
(Ulrik Thomsen, Baatrup & Thomsen)

Udtalelsen refererer til virkelighedens sagsgang og de fa antal sager som
begrundelse for det ringe informationsniveau. Man kan dog stille sig selv det
sporgsmal, om antallet af sager og aktive aktgrer skal afggre, hvorvidt en sa
central og kompleks problemstilling i ejendomsudviklingen er ordentlig oplyst?
Uskadelighedsattester er ofte af storste betydning for projekters gennemfgrelse
og dermed udviklingen i ejendomsstrukturen. Derfor bgr det ikke veere antallet
af aktgrer, som afggr, hvorvidt en sagstype er oplyst eller ej.

Manglende retningslinjer og rammer fra Tinglysningsrettens side ggr det naesten
umuligt for landinspektgren at radgive om muligheden for anvendelse af uska-
delighedsattest i forbindelse med konkrete projekter. Der er ofte behov herfor
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fgr der foretages investering i ombygningsarbejder, da det som tidligere anfgrt
er yderst bekosteligt at gennemfgre en sa omfattende relaksation. Derfor kan
byggeprojektet i yderste konsekvens sta og falde med, om uskadelighedsattesten
tiltraedes.

Stor frustration og forundring spores hos de privatpraktiserende landin-
spektgrer over Tinglysningsrettens sagsbehandling. Det er tydeligt, at man
fra landinspektgrenes side mangler retningslinjer for, hvad der er muligt at
overfgre med uskadelighedsattest i ejerlejlighedssammenhaeng. Figur 4.3 viser
landinspektgrernes indtryk af Tinglysningsrettens sagsbehandling og praksis.

Meget darligt; 3; Meget godt; 0; 0%

18%

Godt; 3; 18%

Darligt; 4; 23%

Neutralt; 7; 41%

Figur 4.3: Branchens opfattelse af Tinglysningsrettens sagsgang og praksis vedr.
uskadelighedsattester [<svarkategori>;<antal besvarelser>;<%-andel af indkomne
besvarelser>]

Ovenstaende resultat stemmer overens med landinspektgrernes generelle
holdning til informationsniveauet, jf. figur 4.2, hvor stgrstedelen af de adspurgte
var utilfredse. Af figur 4.3 fremgar det dog ogsa, at nogle fa landinspektgrer er
tilfredse med den praksis, som Tinglysningsretten forer. Hertil kan bemaerkes,
at disse udmeldinger fglges op af folgende kommentarer:

“FEfter en del startvanskeligheder er der kommet godt styr pa det,
hvis bare man ikke udfordrer grenserne. Det er stadigt svert at
radgive precist om den gar eller ikke i de sager, hvor vi er pa
grensen, men i hovedreglen far vi godkendt de attester vi sender
med sagerne.” (Anette Bogh, Bggh & Krabbe)

“Sa lenge man retter ind efter rettens praksis og retningslinjer
fremfor at forvente at retten retter ind efter vores sunde fornuft,
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Mange af de adspurgte, som har svaret »neutral«, har begrundet det med,
at Tinglysningsretten trods alt har sendret praksis, men at det fortsat er
frustrerende ikke at kunne gennemskue de bagvedliggende begrundelser. Derfor
kan det diskuteres, hvorvidt deres neutrale holdning tendere til negativ. Henning

Kapitel 4. Problematikkens omfang og betydning

synes jeg egentlig, at indtrykket er ok. Dermed ikke sagt, at det
er blevet nemmere at opna uskadelighedsattest end i den analoge
tinglysning!” (Ulrik Thomsen, Baatrup & Thomsen)

Det kan vurderes og diskuteres, hvorvidt det er rimeligt, at en hel branche
skal rette sig efter en myndigheds afggrelser nar nu der ikke foreligger fastsatte
regler og man desuden mener, at disse afggrelser er behaeftet med fejl. Rets-
systemet burde her komme til sin ret, idet det herigennem kan prgves, hvad
Tinglysningsretten skal kunne tale i sidanne sager. Landinspektgrerne burde
netop udfordre greenserne pga. de manglende faste regler for derigennem at
opna en mere fast retspraksis, som kan benyttes i lignende sager fremover.

Ostergaard fra Skel.dk udtaler f.eks.:

At nogle afggrelser fra Tinglysningsretten er uden hold i virkeligheden — eller

“Retten har valgt ikke at vurdere, men folge afgorelserne stramt
uden at vurdere den enkelte sag. Det er ganske upraktisk og uden
hold i virkeligheden, men alene en rigid tilgang til emnet som lan-
dinspektorer burde veere de bedste til at vurdere. Jurister kan man
abenbart ikke @ndre pa (derfor neutral). Retten md have serlige
interesser i at begraense brugen af uskadelighedsattester, mdske for
at undga erstatningssager, maske af fiskale interesser? Mig bekendt
har vi ikke haft sagsanleg efter brug af uskadelighedsattest.”

var det fgr i tiden — bakkes op af fglgende udtalelse:

“Jeg har faet afvist en uskadelighedsattest for inddragelse af felles
loftrum til en eksisterende ejerlejlighed. Afvisningen blev begrundet
med, at arealet ville blive meget mere veerd, nar det blev inddraget
til den eksisterende, og Tinglysningsretten mente derfor, at verdien
af det afgivende areal ikke wville vere af ubetydelig karaktér for

panthaverne i de ovrige ejerlejligheder i foreningen.” (Andy Klarholt,
Mglbak)

Udgangspunktet er her taget i den veerdi, som det pageeldende areal vil opna
efter overforslen. Det faktum at arealet vil blive mere veerd efter ombygningen
— som givetvis vil veere ngdvendig for beboelse — for den ene ejer, er ikke

ensbetydende med, at det vil blive tilsvarende mindre veerd for de gvrige.
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Delkonklusion

Der er ligeledes bred enighed om, at det ikke er blevet nemmere at fa tildelt
uskadelighedsattest efter tinglysningsreformens ikrafttreedelse. Dette pa trods
af, at der er kommet en ensartet praksis over hele landet. Som tidligere nsevnt
i kapitel 3 har Tinglysningsretten, efter landinspektgrernes mening, tillagt sig
den mest restriktive praksis fra samtlige byretter. Af de indsamlede data ses
ogsa en stigende utilfredshed over de opstillede krav fra Tinglysningsrettens side.
Landinspektgrerne mener generelt, at det burde veere tilstrackkeligt, safremt
de attesterer ubetydeligheden af overfgrslen. Det ligger her mellem linjerne, at
det trods alt er den faglige stolthed og professionalisme, der ligger bag denne
funktion. Til at underbygge dette argument bekraefter flere af landinspektgrerne,
at de ikke kunne finde pa at ansgge om uskadelighedsattest, hvis ikke de selv
kan sta inde for det. Medvirkende til dette er det gkonomiske ansvar som
medfolger (se evt. D » Interview med Ulrik«).

Ovenstaende udtalelser viser en bred enighed om, hvordan Tinglysningsrettens
praksis opfattes i landinspektgrbranchen. En ting er dog, hvad landinspektgr-
branchen mener. Noget andet er, hvordan det forholder sig i virkelighedens
sagsbehandling af uskadelighedsattester. Svaret herpa gemmer sig muligvis i
retspraksis, hvorfor det folgende kapitel saetter fokus pa konkrete kendelser fra
Vestre Landsret omhandlende uskadelighedsattester, hvor Tinglysningsretten
— efter landinspektgrernes mening — agerer pa en uforklarlig made, hvorfor
afggrelsen er kaeret.

4.3 Delkonklusion

Analysen af de indsamlede spgrgeskemabesvarelser har kastet lys over nogle pa
forhand uopklarede spgrgsmal, som f.eks. antallet af ansggte uskadelighedsatte-
ster og den branchen brede holdning til Tinglysningsrettens goren og laden i de
pagaeldende sager. Samtidig hermed fremkom der ogsa nogle interessante emner
og problemstillinger, som enkelte eller flere af de adspurgte landinspektgrer har
oplevet. Disse er fremkommet gennem fortolkning af de indkomne besvarelser.

I undersggelsen fremkom en interessant teori ang. Tinglysningsrettens fokus
pa uskadelighedsattester — eller mangel pa samme om man vil. En landinspektgr
mener nemlig, at Tinglysningsretten generelt ikke har stort fokus uskadelig-
hedsattester som sagstype, fordi antallet af sager og aktive aktgrer ikke er
prangende. Det kan her diskuteres, hvorvidt arsagen er en anden og om Ting-
lysningsretten ikke har sat sig nok ind i uskadelighedsattesters betydning for en
oget ejendomsudvikling og udnyttelse af de i forvejen bebyggede kvadratmeter
i de pressede storbyer.

Af analysen fremgar det ogsa, at Tinglysningsretten ikke har levet op til deres
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forudseetning om at sikre en bedre praksis i deres sagsbehandling. Langt de
fleste landinspektorer mener ikke, at det er blevet nemmere at fa udstedt uska-
delighedsattest ift. i tiden med den manuelle tinglysning. Dette kombineret med,
at Tinglysningsretten samtidig stiller flere krav til oplysning om overfgrslens
ubetydelighed skaber utilfredshed.

I analysen blev det klarlagt, at de privatpraktiserende landinspektgrer er
frustrerede og forundrede over Tinglysningsrettens made at agere pa. Dette
bunder formentlig i de manglende retningslinjer for, hvad der kan lade sig ggre
at overfgre med uskadelighedsattest i ejerlejlighedssammenheaeng.

Manglende retningslinjer og rammer fra Tinglysningsrettens side har gjort
det teet pa umuligt for landinspektoren at radgive om muligheden for anvendelse
af uskadelighedsattest i forbindelse med konkrete projekter. Landinspektgren er
derfor ngdsaget til at tage forbehold for usikkerheder og ekstra sagsbehandling
ved afgivelse af tilbud til kunden, hvilket kan fa landinspektgren til at fremsta
uprofessionel i kunden gjne.
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Kapitel 5

Domstolsafggrelsernes indhold
og betydning

Som beskrevet i kapitel 3 omhandlende anvendelsen af uskadelighedsattester
har Tinglysningsretten ansvar for at afstemme sine afggrelser med retspraksis,
idet der pa omradet ikke er fastsat regler og graenser for uskadeligheden. Det
er i bund og grund Tinglysningsrettens egen praksis, men samtidig den praksis,
som hgjere instans — Vestre Landsret — udstikker, nar en landinspektor keerer
Tinglysningsrettens afggrelse i tilfeelde af afvisning. Det er derfor ngdvendigt at
gennemga de enkelte afggrelser fra Vestre Landsret neermere for derigennem at
fremvise de tilgrundliggende parametre og dermed hvad man som landinspektgr
skal veere saerlig opmeerksom pa ved fremtidige ansggninger. Derudover skal
afgarelserne medvirke til at belyse, hvilke gvre veerdigraenser Vestre Landsret
finder acceptable at overfgre ved uskadelighedsattest.

Analysen er organiseret saledes, at de enkelte kaeresager bliver gennemgaet
enkeltvis i kronologisk raekkefglge.

Hvert afsnit vil indledes med en kort gennemgang af sagens faktiske forhold.
Herefter vil afvisningsgrunden blive fremfort. De enkelte kendelser vil herefter
blive gennemgaet ngje. Dette for at finde frem til, hvilke parametre og greenser
Vestre Landsret leegger til grund for enten stadfeestelsen eller omstgdelsen af
Tinglysningsrettens afggrelse.

Efterfglgende vil de vigtigste pointer fra samtlige kendelser blive opsamlet
til videre bearbejdning.

De enkelte kendelser, som er brugt som informationsgivende kilde kan
forefindes i bilag I pa side 131 pa den vedlagte CD.

Det skal for god ordens skyld naevnes, at der her vil blive set bort fra en enkelt
keeresag (V.L. B-1985-12, red.). Baggrunden herfor er, at den blev tilbagekaldt
af Tinglysningsretten som folge af en anerkendelse af, at uskadelighedsattesten
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skulle tiltraedes. Derfor har denne sag ingen relevans, idet der ikke her prgves,
hvad Tinglysningsretten pa davaerende tidspunkt skulle acceptere. Kendelsen
fremgar af bilag I.2.

5.1 V.L. B-2869-11

Denne sag var den fgrste af sin slags efter de nye regler. Sagen omhandlede en
ejerlejlighedsejendom med 12 ejerlejligheder, hvor man gnskede at arealoverfgre
en del af faellesarealet — et loftsareal — til en af ejerlejlighederne.

Det pageeldende loftsareal udgjorde ifglge landinspektoren 4,5 % af det
samlede feellesareal i ejendommen, og kgbesummen var 315.000 kr., hvilket
ifplge landinspektgren udgjorde 0,75 % af ejerlejlighedernes samlede offentlige
ejendomsvurderinger.

Ved ansggningen oplyste landinspektgren, at veerdien af det pageeldende
loftsareal for alle andre end den pagaeldende ejerlejlighedsejer ville veere meget
mindre, idet landinspektgren henviste til arealets indretning og placering i
ejendommen. Landinspektgren erklaerede ligeledes, at arealoverfgrslen ikke
serskilt abnede mulighed for videreopdeling af ejerlejligheden samt at overfgrsel
af arealet ville veere uden betydning for pantesikkerheden.

Tinglysningsretten afviste uskadelighedsattesten, idet et areal med en kgbesum
pa 315.000 kr. ikke kan anses for ubetydelig, uanset det af landinspektgren
anfgrte om veerdien.

Tinglysningsretten anfgrte overfor landsretten, at bestemmelserne i tinglys-
ningsbekendtggrelsens kapitel 10 ikke umiddelbart kan overfgres til faellesarealer
i en ejerlejlighedsejendom. Dette til trods for, at tinglysningsbekendtggrelsen §
35 indeholder en henvisning dertil.

Tinglysningsretten mener dog, at bestemmelserne giver mening sa langt,
at de oplysninger, som ifplge tinglysningsbekendtggrelsens § 43 skal fremga af
begaering om uskadelighedsattest, ligeledes skal fremga for anmodninger om
uskadelighedsattest ved ejerlejligheder. Tinglysningsretten mente ikke, at den
relative procentvurdering sammenholdt med absolutte vaerdier kan anvendes
for ejerlejligheders feellesarealer.

Tinglysningsretten vurderer arealets ubetydelighed i forhold til det samlede
fecllesareals stgrrelse, safremt dette er kendt. I de tilfeelde, hvor storrelsen af
feellesarealet er ukendt, foretager landinspektgren et skgn herover.

Ud fra det anfgrte fortolker Tinglysningsretten tinglysningslovens § 23, stk.
3, saledes, at der skal veere tale om ubetydelige zendringer bade med hensyn til
areal og veerdi af det overdragne. Tinglysningsretten finder derfor ikke at et
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areal med en kgbesum pa 315.000 kr. kan anses for ubetydelig, uanset det af
kaerende anfgrte om veerdien.

Vestre Landsret erkleerede sig enig i Tinglysningsrettens resultat og begrundel-
sen herfor, hvorfor de stadfaestede afggrelsen. Denne kendelse har dog ikke veeret
behjelpelig, idet intet fremgar heraf. De fremfgrte oplysninger herover fremgar
af den kommenterede kendelse fra tidsskriftet Fuldmeaegtigen (FM 2012.54), se
bilag I.1.

5.2 V.L. B-3205-12

Sagen omhandler overfgrslen af et pulterrum pa 28 m? fra ejendommens feelles-
areal til én ejerlejlighed. Ejendommen indeholder i alt 12 ejerlejligheder. Ejerne
af den pagaeldende lejlighed havde aftalt med ejerforeningen, at arealet skulle
inddrages under deres ejerlejlighed mod betaling af 200.000,00 kr.

Tinglysningsretten afviste uskadelighedsattesten med fglgende begrundelse:

“Afvist idet overforsel af det 28 m? store fellesareal, hverken ud fra
kabesummen pa 200.000 kr. eller ud fra dets andel af den offentlige
ejendomsveerdi kan anses for at vere en ubetydelig formindskelse
efter tinglysningslovens § 23.” (se bilag 1.3)

Afvisningen blev kaeret af ejerne, idet overfgrslens indflydelse efter deres
mening var sa ubetydelig for de gvrige ejerlejligheders pantesikkerhed, at der
ikke var nogen som helst fare for pantesikkerheden. De kaerendes argumentation
gik pa, at panthaverne primeert havde pant i de enkelte ejerlejligheder og i
en ideel andel af feellesarealet efter fordelingstallet. Samtidig var der foretaget
beregninger som viste, at forringelserne af veerdierne i ejendommens gvrige
11 lejligheder maksimalt svarede til ca. 1,2 % af ejerlejlighedernes veerdi, hvis
det blev antaget, at pulterrummet havde samme veerdi som boligareal. Det er
alment kendt, at veerdien af pulterrums-m? er mindre end bolig-m? eftersom
man ikke pa samme made kan benytte et pulterrum samtidig hermed har
det pageeldende areal ikke ngdvendigvis har nogen betydning for de gvrige
ejerlejlighedsejere, eftersom det ikke ligger i naerheden af deres lejlighed.

Tinglysningsretten argumenterede for en stadfaestelse med den begrundelse,
at en uskadelighedsattest kun kan udstedes, safremt der er tale om ubetydelige
eendringer bade ift. areal og veerdi. Derfor mener Tinglysningsretten at vaere
berettiget til, at leegge veegt pa den selvstaendige kgbesum kombineret med
sagens gvrige oplysninger.

Vestre Landsret omstgdte Tinglysningsrettens afggrelse, hvorfor Tinglysnings-
retten blev palagt at tiltreede uskadelighedsattesten.
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Landsretten udtalte, at Tinglysningsretten ikke alene kunne leegge veegt
pa kgbesummen ved vurderingen af, om overfgrslen kunne ske uden fare for
pantesikkerheden. Landsrettens argument herfor var, at kgbesummen ma an-
ses for at veere udtryk for, at feellesarealet har stor veerdi for netop denne
ejerlejlighedsejer i modsaetning til de gvrige — eksempelvis pga. den indbyrdes
beliggenhed i ejendommen.

Herudover udtalte landsretten, at det var ubetaenkeligt at laegge til grund,
at en ejerlejligheds veerdi fgrst og fremmest hidrgrer fra selve boligarealet og
kun i begreenset omfang fra ejerlejlighedens andel i faellesarealet.

Oplysningerne forefindes i kendelsen i bilag 1.3.

5.3 V.L. B-3206-12

Sagen omhandler overforsel af 42 m? fra ejendommens fzellesareal til én ejerlejlig-
hed. Ejerne af den pageldende lejlighed havde aftalt med deres ejerforening, at
arealet, mod betaling af 200.000,00 kr. kunne inddrages under deres ejerlejlighed.
Der var i alt otte ejerlejligheder i ejendommen.

Tinglysningsretten afviste uskadelighedsattesten med fglgende begrundelse:

“Afvist idet overforsel af det 42 m® store fellesareal, hverken ud
fra kobesummen pa anslaet 200.000 kr. eller ud fra dets andel af
den offentlige ejendomsveerdi kan anses for at vere en ubetydelig
formindskelse efter tinglysningslovens § 23.” (se bilag 1.4)

Afggrelsen blev kaeret og bakket op af udregninger foretaget af en prak-
tiserende landinspektgr om, hvor stor indflydelse frasalget egentlig havde for
de gvrige ejerlejligheder. Landinspektgren havde beregnet den procentvise
veerdiforringelse pa baggrund af den offentlige ejendomsvurdering og henviste
derudover til, at det i forbindelse med en ejerlejlighedsejendom indeholdende
100 ejerlejligheder vil veere umuligt at gennemfgre projekter, hvor et min-
dre feellesareal overfgres til en enkelt ejerlejlighed, hvis ikke dette gares med
uskadelighedsattest. Omkostningerne ved at gennemfgre relaksation hos alle
panthavere vil ganske enkelt veere alt for hgje.

Tinglysningsretten postulerede, at afggrelsen ville blive stadfsestet og argu-
menterede for dette ved, at en uskadelighedsattest kun kan udstedes, nar der
er tale om ubetydelige sendringer. Tinglysningsretten mente ikke, at 200.000,00
kr. kunne karakteriseres som vaerende ubetydelige sendringer.

Vestre Landsret omstgdte Tinglysningsrettens afggrelse, hvorfor Tinglysnings-
retten blev palagt at tiltraede uskadelighedsattesten.
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Landsretten udtalte, at Tinglysningsretten ikke alene kunne leegge veegt
pa kgbesummen ved vurderingen af, om overfgrslen kunne ske uden fare for
pantesikkerheden. Landsrettens argument herfor var, at ksbesummen anses at
veere udtryk for, at feellesarealet har stor veerdi for netop denne ejerlejlighedsejer
i modsaetning til de gvrige — eksempelvis pga. arealets beliggenhed i ejendommen.
Landsretten udtalte samtidig, at kun den pageeldende ejerlejlighed typisk kan
benytte arealet.

Herudover udtalte landsretten, at det var ubetaenkeligt at laegge til grund,
at en ejerlejligheds veerdi fgrst og fremmest hidrgrer fra selve boligarealet og
kun i begreenset omfang fra ejerlejlighedens andel i faellesarealet.

Oplysningerne forefindes i kendelsen i bilag 1.4.

5.4 V.L. B-3207-12

Denne sag var lidt mere speciel, idet den ikke blot omhandlede overfgrslen af
samlet set 34 m? fallesareal (keelder- og gangareal) til fire ejerlejligheder. Sagen
vedrgrte ligeledes en tilveekst i feellesareal, idet der efter til- og ombygning ville
blive tilfort 51 m?. Ejerne af de pageeldende ejerlejligheder havde ikke aftalt en
overgangssum, men landinspektgren havde udregnet en veerdi for det samlede
afstdede facllesareal (34 m?, red.) pa 391.340,00 kr. ud fra den seneste offentlige
ejendomsvurdering. Af sagen fremgar det, at ejendommen i alt indeholder 14
ejerlejligheder.

Tinglysningsretten afviste uskadelighedsattesterne med fglgende enslydende
begrundelse for alle fire ejerlejligheder:

“Da verdien af det areal, der skal fraskilles ved uskadelighedsattest
ikke er ubetydelig.” (se bilag 1.5)

Afggrelsen blev kaeret af ejerne med bistand fra en praktiserende landinspek-
tgr, som foretog udregninger og positivt argumenterede for ubetydeligheden.
Landinspektgren heeftede sig ved, at Tinglysningsretten afviste uskadeligheds-
attesterne pa baggrund af det afstaede fecllesareals samlede pris, men at det
egentlig var de fire ejerlejlighedsejeres medejendomsret til de 34 m?, som skulle
laegges til grund. Efter landinspektorens udregninger sé disse saledes ud (se
bilag 1.5):

- Ejerlejlighed nr. 1: Veerdien udgjorde 93.921,00 kr. svarende til 1,1 % af
ejerlejlighedens samlede ejendomsveerdi

- Ejerlejlighed nr. 3: Veerdien udgjorde 43.047,00 kr. svarende til 1,2 % af
ejerlejlighedens samlede ejendomsveaerdi
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- Ejerlejlighed nr. 8: Veerdien udgjorde 19.567,00 kr. svarende til 1,1 % af
ejerlejlighedens samlede ejendomsveerdi

- Ejerlejlighed nr. 9: Veerdien udgjorde 35.220,00 kr. svarende til 1,4 % af
ejerlejlighedens samlede ejendomsveerdi

Herudover lagde landinspektgren veaegt pa, at der som fglge af til- og ombyg-
ning skete en forggelse i facllesarealet. Dette havde den betydning for panthavere,
at pantsikkerheden i ejerlejlighederne steg.

Landinspektgren fremfgrte en yderst interessant pointe og erfaring; ejerlejlig-
hedsejere undlader den retlige inddragelse under lejligheden (tinglysning, red.)
pa trods af, at den faktiske inddragelse (ombygningen, red.) har fundet sted,
idet relaksationsomkostningerne til potentielt mange panthavere er for hgje,
ved tinglysning af mindre sendringer. Landinspektgren mente, at konsekvensen
heraf var usikre retstilstande i ejerlejlighedsejendomme.

Tinglysningsretten postulerede, at afggrelsen ville blive stadfeestet med samme
begrundelse som i de to forrige afggrelser; Tinglysningsretten mente ikke, at
der var tale om ubetydelige sendringer bade i forhold til arealstgrrelse og dettes
veerdi.

Vestre Landsret omstgdte Tinglysningsrettens afggrelse, hvorfor Tinglysnings-
retten blev palagt at tiltreede uskadelighedsattesten.

Landsretten begrundede deres afggrelse med — og fastsatte igen — at Ting-
lysningsretten ved vurderingen af, om overfgrslen kunne ske uden fare for
pantesikkerheden, ikke alene kunne leegge veegt pa kgbesummen, idet den ikke
var udtryk for feellesarealets reelle veerdi.

Landsretten haeftede sig nok en gang ved, at en ejerlejligheds veerdi fgrst
og fremmest hidrgrer fra selve boligarealet og kun i begraenset omfang fra
ejerlejlighedens andel i fecllesarealet.

Oplysningerne forefindes i kendelsen i bilag 1.5.

5.5 V.L. B-0917-13

Sagen omhandlede overfgrslen af 40 m? fra hovedejendommens feellesareal
(loftrum) til én ejerlejlighed. Ejerne af den pagaeldende lejlighed havde aftalt
med deres ejerforening, at arealet skulle inddrages under deres ejerlejlighed.
Overgangssummen blev aftalt til 175.000,00 kr., hvilket svarer til 4.375,00 kr.
pr./m?. Der var i alt 30 ejerlejligheder i ejendommen.

Det fremgar ikke direkte af kendelsen, hvorfor Tinglysningsretten afviste uska-
delighedsattesten. Det fremgar dog indirekte af kendelsen, at det skete med
samme begrundelse som i de tidligere sager; arealet var ikke ubetydeligt og
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man forlangte en godkendende underskrift fra panthavere om feellesarealets
udtraedelse af pantet.

Som dokumentation for ubetydeligheden af den fragaede veerdi beregnede kae-
rendes landinspektor overgangssummens pavirkning af de enkelte ejerlejligheder
i forhold til disses fordelingstal. Beregningerne viste, at veerdien af det afstaede
areal fragaet de enkelte lejligheder i intet tilfzelde udgjorde mere end 0,6 %
af lejlighedernes veerdi. Veerdien af loftsarealet blev sat relativ lavt pga. dets
stand og den kendsgerning, at det var et faellesareal. Selv med en pris, der var
tre gange sa hgj ville der veere tale om helt ubetydelige belgb set i forhold til
lejlighedernes veerdi. Det bemeerkes, at den storste veerdi fragaet en lejlighed
var pa under 10.000,00 kr., hvilket ma siges at vaere ubetydelig i den store
sammenhaeng.

Tinglysningsretten papegede, at en reduktion af feellesarealet tidligere var
sket og at det overfgrte areal ville have en betydelig veerdi, hvis det blev
inddraget under den pagaldende lejlighed.

Vestre Landsret omstgdte Tinglysningsrettens afggrelse, hvorfor Tinglysnings-
retten blev palagt at tiltreede uskadelighedsattesten.

Landsrettens udtalte fglgende, hvilket er interessant set i lyset af de mange
problemer der er med udstedelsen af uskadelighedsattester:

“Ved afgorelse af, om inddragelsen af en del af fellesarealet til en
enkelt ejerlejlighed kan ske uden nogen som helst fare for pantesik-
kerheden, er det verdien af fellesarealet, der skal legges vaegt pa,
og ikke en eventuel fremtidig verdi, idet denne verdi forst opstar,
nar inddragelsen har fundet sted.” (se bilag 1.6)

Landsretten papegede ligeledes, at den tidligere reduktion af feellesarealet
ikke kunne laegges til grund for en anden afggrelse end landsrettens.

Oplysningerne forefindes i kendelsen i bilag 1.6.

5.6 V.L. B-0950-14

Dette er den sidste nye sag omhandlende uskadelighedsattester, som har veeret
provet ved landsretten. Sagen omhandlede overfgrslen af feellesareal dels til én
ejerlejlighed og savel som til brug for oprettelse af en ny ejerlejlighed i tagetagen.
Fgrend videreopdelingen havde ejendommen 11 ejerlejligheder. Denne sag er
mere kompliceret end de tidligere behandlede, idet der heri bade skete en
overfgrsel til og fra feellesareal samtidig med at endnu en ejerlejlighed blev
opdelt i faellesarealet.

55



Kapitel 5. Domstolsafggrelsernes indhold og betydning

Ejerene af ejerlejlighed nr. 11, beliggende pa 5. sal, fik efter aftale med
ejerforeningen overfgrt 45 m? feellesareal samt yderligere 64 m? beliggende i
ejendommens hidtil uudnyttede spidsloft. Samtidig fragik 22 m? af deres ejerlej-
lighedsareal til feellesarealet. Andringerne medferte en forggelse af ejerlejlighed
nr. 11 med 87 m?, som herefter udgjorde 195 m?.

Feellesarealet blev videreopdelt til en ny ejerlejlighed ved inddragelse af 159
m? af feellesarealet beliggende pa 5. sal, samt 41 m? beliggende pa ejendommens
hidtil uudnyttede spidsloft. Den nye ejerlejlighed nr. 12 udgjorde 200 m?.
Herefter bestod ejendommen af 12 ejerlejligheder.

Kgbesummen for de samlede afstiede facllesarealer (182 m?, red.) blev aftalt
til 1.000.000,00 kr. svarende til 5.494,50 kr. pr./m?.

Tinglysningsretten afviste uskadelighedsattesten med fglgende begrundelse:

“Uskadelighedsattesten kan ikke attesteres for ejerlejlighederne nr. 1-
7, nr. 9 og nr. 11. Dette skyldes at der er tale om overdragelse af areal
af en sadan verdi, at den enkelte ejerlejligheds andel af denne verdi
vil veere mellem 90.000 og 95.000 kr. Et frasalg af en sd stor veardi for
hver enkelt ejerlejlighed opfylder ikke kravene i tinglysningslovens §
23, stk. 3 om kun at give anledning til en ubetydelig formindskelse af
ejendommens verdi. Tinglysningsretten har ikke hjemmel til at legge
veegt pa andre verdier, end dem der fragar ejendommen. Sdafremt
overdragelsessummen anvendes til vedligeholdelse eller forbedringer
pa ejendommen, ma sadanne oplysninger fremlaegges panthaverne i
forbindelse med deres stillingtagen til, om de vil give samtykke til
endringen.” (se bilag 1.7)

Af ovenstaende kan bemeerkes, at uskadelighedsattesten pa ejerlejlighederne
nr. 8 og 10 blev tiltradt, hvilket stod uklart hvorfor for ejerforeningen.

Ejerne af lejlighed nr. 11 og ejerforeningen keaerede afggrelsen med bistand
fra en praktiserende landinspektgr, med pastand om, at Tinglysningsretten
paleegges at tiltraede uskadelighedsattesten.

Til stgtte for pastanden anfgrte de keerende, at Tinglysningsretten, jf.
tidligere retspraksis, ikke kunne laegge til grund, at kgbesummen pa 1 mio. kr.
var udtryk for, at de enkelte ejerlejligheder tilsvarende var faldet i veerdi, da
veerdiforringelsen skulle ses i forhold til den enkelte ejerlejligheds veerdi. Det
er herudover fast antaget i retspraksis, at vaerdien af en ejerlejlighed fgrst og
fremmest stammer fra selve lejligheden, og kun i begraenset omfang fra andelen
af feellesarealerne.

Landinspektgren beregnede den forholdsmeessige andel af kgbesummen
fordelt pa de enkelte ejerlejligheder i forhold til den seneste offentlige vurdering.
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Andelene udgjorde mellem 2,23 og 2,43 % af lejlighedernes veerdi i henhold til
vurderingen.

Det skal videre bemeerkes, at den samlede ejendom, savel som de enkelte
ejerlejligheder, som fglge af udskiftning af taget og det gvrige ombygningsprojekt,
havde undergéet en vaesentlig veerdiforggelse. Det var en del af kgbsaftalen, at
kgbssummen udelukkende skulle ga til et nyt tag pa ejendommen.

Tinglysningsretten antog, at kgbssummen var veerdien af det overdragne og
fremfgrte yderligere som argument for afvisningen, at belgbet i de enkelte
ejerlejligheders andel ville veere mellem ca. 88.000 og 95.000 kr. Sammenlignet
har den enkelte ejerlejligheds andel af det overfgrte areals veerdi — i de fire
ovenstaende Vestre Landsrets kendelser (V.L. B-3205-12, V.L. B-3206-12, V.L.
B-3207-12 og V.L. B-0917-13, red.) — maksimalt veeret ca. 30.000,00 kr. pr.
ejerlejlighed, hvilket er vaesentlig mindre end, hvad der gnskes tilladt i denne
sag.

Ydermere udtalte Tinglysningsretten, at uskadelighedsattesten antageligvis
ogsa burde have veeret afvist for ejerlejlighederne nr. 8 og 10.

Vestre Landsret omstgdte Tinglysningsrettens afggrelse, hvorfor Tinglysningsret-
ten blev palagt at tiltreede uskadelighedsattesten pa de resterende ejerlejligheder.
I kendelsen fremfgrte dommerne bl.a.:

“Ved afgorelsen heraf er det verdien af fellesarealet, der skal legges
veegt pa, og ikke en eventuel fremtidig verdi, idet denne vaerdi forst
opstar, nar inddragelsen har fundet sted. Pa den anden side er der
intet til hinder for at inddrage verdistigninger af de ombygningsar-
bejder, der allerede er foretaget.

Det er som fastslaet i tidligere afgorelser ubetenkeligt at legge til
grund, at en ejerlejligheds vaerdi forst og fremmest hidrorer fra selve
boligarealet og kun i begrenset omfang fra ejerlejlighedens andel i
feellesarealet. Der kan herefter ikke alene legges vaegt pa den kobe-
sum, som en ejerlejlighedsejer skal betale for at fa inddraget en del
af fellesarealet under sin ejerlejlighed.” (se bilag 1.7)

Oplysningerne forefindes i kendelsen i bilag 1.7.

5.7 Opsamling pa landsretskendelserne

Ovenstaende har behandlet seks af de syv kendelser om uskadelighedsattest fra
Vestre Landsret. Heraf var den forste fra 2011, de neaeste fire kendelser blev alle
afsagt inden for kort tid i begyndelsen af 2013 og den sidste og nyeste sag blev
afsagt i sommeren 2014.
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Kendelsen fra 2011 var som naevnt den fgrste af sin slags, hvilket afggrelsen
beerer praeg af, da man hverken fra den ene eller anden parts side vidste, hvad
man skulle forholde sig til. Det vigtigste fra denne sag er landsrettens udtalelse
om, at bestemmelserne i tinglysningsbekendtggrelsens kapitel 10 ikke kan
overfgres pa feellesarealer i en ejerlejlighedsejendom. Det er ligeledes interessant
at bemaerke Tinglysningsrettens bemaerkning om, at det ved vurderingen af
ubetydelige sendringer er ngdvendigt bade at forholde sig til det overdragne
areals storrelse og veerdi. Dette pa trods af, at det ved tinglysningsreformen
blev vedtaget, at der udelukkende skal fokuseres pa veerdien.

De fire sager fra 2013 er forholdsvis ens i type og omfang, ligesom de er temmelig
enslydende i afggrelsen. Sagerne omhandlede fraskillelse af 28-42 m? fzellesareal,
som blev tillagt én eller flere af de gvrige ejerlejligheder i ejendommen. De
betalte overgangssummer 1a pa ca. 200.000 kr., og de beregnede veaerdier efter
den offentlige ejendomsvurdering 1a pa ca. 400.000 kr.

Landsrettens lagde vaegt pa folgende i de fire kendelser:

at det sikres, at der ikke er fare for pantesikkerheden i de gvrige ejerlej-
ligheder

- at en ejerlejligheds veerdi forst og fremmest hidrgrer fra selve boligarealet/
ejerlejligheden, og kun i begreenset omfang fra ejerlejlighedens andel i
feellesarealet

- at der ikke alene leegges veegt pa kgbesummen, da denne er udtryk for,
hvordan kgberen — typisk i modsaetning til de gvrige ejerlejlighedsejere —
kan udnytte arealet

- at kgbsprisen ikke er udtryk for feellesarealets reelle veerdi, men veerdien
for den enkelte ejer

- at vurdere det konkrete tilfeelde

- at det er feellesarealets aktuelle veerdi — og ikke en fremtidig veerdi, som
forst opstar, nar inddragelsen har fundet sted — der skal vurderes

- at veerdiberegning sker for de enkelte ejerlejligheder, hvor andelen af kg-
besummen efter fordelingstal saettes i forhold til den enkelte ejerlejligheds
ejendomsveerdi

I de fire kendelser er der ingen bemeerkninger til stgrrelsen af det inddragne
fecllesareal. Der fokuseres udelukkende pa pantesikkerheden i de gvrige ejerlej-
ligheder og pa det forhold, at Tinglysningsretten ikke alene ma lsegge veegt pa
kgbesummen.
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Landsretten refererede ligeledes til de keerendes argumenter om, at 2 % af
ejerlejlighedens veerdi er en brugbar relativ vaerdigraense med henvisning til
reglen i Tinglysningsbekendtggrelsens § 43, stk. 1.

Kendelsen fra 2014 er en smule mere indviklet og omfattende end de gvrige,
da der heri var tale om et meget stgrre areal, som bade skulle inddrages og
videreopdeles. Dette medfgrte samtidig en hgjere pris, som dog udelukkende
skulle bruges pa et nyt tag pa ejendommen og som dermed medvirkede til samlet
set at forgge ejendommens veerdi. Landsrettens begrundelser for at omstgde
dommen var til gengeeld de samme som i de fire forudgaende kendelser.

Af kendelserne kan uddrages en raekke vigtige pointer, udover de allerede ovenfor
anfgrte, som bade Tinglysningsretten og landinspektgrer fremover skal veere
opmeaerksom pa.

Det er vigtigt at bemeerke, at veerdien af pulterrums-, loftrums- og keelder-
kvadratmeter er vaesentlig mindre end veaerdien af boligkvadratmeter. Selvom
det efterfolgende bliver bolig er det ikke det man i fgrste omgang kgber, hvilket
landsretten ogsa bemeerker i samtlige kendelser.

Vestre Landsret leegger veegt pa, at de bergrte arealer har betydelig mere
veerdi for kgberen end for ejendommens gvrige ejerlejlighedsejere. Hvad skal
man eksempelvis som ejer af en lejlighed i stuen bruge et loftrum pa 5. sal til,
hvis man har sit pulterrum i keelderen? Dette areal har derimod st@rre veerdi
og betydning for ejeren af lejligheden pa 4. sal. Man ma dog veere opmaerksom
pa, at selv sma feelles bygningsarealer kan have stor betydning for de gvrige
ejerlejlighedsejere. Det kan f.eks. veere i form af direkte adgang til fri- og
fecllesarealer som trappegang. Der ma tages hgjde for dette i erkleeringen om
ejendommens fortsatte funktionalitet og anvendelse.

Ejendomsvurderingen kan sjeeldent benyttes til veerdiansaettelse, da faellesa-
realer ikke er selvstaendigt vurderet. I nogle tilfeelde kan en aktuel opferelsespris
for tilsvarende arealer dog veere relevant. Man ma som hovedregel forvente
stgrre udgifter til istandsaettelse af uudnyttede loftsarealer eller andre feellesa-
realer end til normalt etageareal, hvilket veerdianseettelsem skal tage hgjde for.
Arealerne er typisk i darlig stand og ikke isoleret.

I nogle tilfeelde betales en kgbesum i "naturalier” i form af nyt tag, isolering
eller anden form for renovering af ejendommen, hvilket skaber yderligere veerdi
i den samlede ejendom. Landsretten udtalte i V.L. B-0950-14, at intet er til
hinder for inddragelse af disse veerdistigninger i den samlede vurdering.

5.7.1 Oplysninger til uskadelighedsattest

Af de behandlede kendelser kan en raekke oplysninger udledes, som vil veere re-
levante at oplyse Tinglysningsretten om ved ansggning om uskadelighedsattest,
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hvor der inddrages feaellesareal som ejerlejlighedsareal. Disse oplysninger er:

- det fraskilte feellesareals stgrrelse, beliggenhed, anvendelse og karakter
- kebesum eller landinspektgrens vurdering af arealets veerdi

- beregning af de gvrige ejerlejligheder andel af kgbesums-/veerdi efter
fordelingstal

- beregning af kgbesums-/veerdiandel i forhold til den enkelte ejerlejligheds
offentlige ejendomsvurdering — begraenset til deekkende eksempler ved
mange ejerlejligheder

- argumenter for, at veerdien af arealet for de gvrige ejerlejligheder kan
veere anderledes end kgbesummen

- oplysninger om gvrige relevante forhold, som vil pavirke veerdien af
de gvrige ejerlejligheder i ejendommen — bade positivt og negativt —,
nar faellesarealet udskilles til inddragelse under en ejerlejlighed. @Dvrige
relevante forhold kunne f.eks. veere:

— opfgrelse af nye pulterrum

— nyt tag

Ovenstaende oplysninger er som udgangspunkt et udtryk for, at Tinglys-
ningsretten skal oplyses sa vidt og bredt som muligt sa alle forhold er daekket
ind.

5.8 Delkonklusion

Vestre Landsrets afsagte kendelser, som for stgrstedelens vedkommende er
forholdsvis nye, er hermed analyseret. Dette giver et godt gjebliksbillede af, hvad
landinspektgrer kan forvente at fa igennem med uskadelighedsattest, safremt
Tinglysningsretten oplyses fyldestggrende. Dette medfgrer bedre mulighed for
radgivning af ejerlejlighedsejere om deres konkrete zendringer kan forventes at
gennemfgres med anvendelse af uskadelighedsattest.

Kendelserne viser bl.a., at der fra 2011 til starten af 2013 er sket en &ndring
i Vestre Landsrets praksis, hvad uskadelighedsattester angar. Sagen fra 2011
var formentlig godkendt uden problemer i dag. Dette forhold viser tydeligt
en fremgang pa omradet, idet hgjere instans i dag ser sammenhsengen, vig-
tigheden af en mere smidig proces og en mulig forbedring i registreringen og
ejendomsudviklingen.
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I de gvrige fem kendelser laegger landsretten, pa trods af kendelsernes for-
skellighed, veegt pa de samme forhold ved omstgdelse af Tinglysningsrettens
afggrelser. Dette fremgar af ovenstaende afsnit 5.7 pa side 57.

Seerligt den sidste kendelse fra sommeren 2014 giver dog stof til eftertan-
ke, da der heri var tale om meget store veerdiforringelser sammenlignet med
tidligere sager. Andelen af overgangssummen fordelt pa ejerlejlighederne efter
fordelingstal udgjorde mellem 88.000 og 95.000 kr. pr. ejerlejlighed, hvilket er
det tredobbelte i forhold til de hidtidige sager. Ser man lidt groft pa sagen og
laeser mellem linjerne, kan man sige at Tinglysningsretten har faet klar besked
og er praktisk talt blevet bedt om at tiltreede, hvad landinspektgren finder
rimeligt at anvende uskadelighedsattester til.

Det er ligeledes veerd at bemeerke, at landsretten laegger veegt pa, at man
i forbindelse med @endringer, hvor kegbsprisen indgar i et anlaegsarbejde pa
ejendommen, kan tilskrive dette belgb som en veaerdiforggelse og inddrage denne
veerdistigning i vurderingen af pantesikkerheden.

Det er interessant at bemeaerke, at Tinglysningsretten pa trods af ovenstaende
kendelser, fortsat afviser at udstede enkelte uskadelighedsattester i lignende
sager. Dette kommer sig af, at Tinglysningsretten hverken kan, vil eller ma
anvende principperne fra landsrettens kendelser i fremtidige sager, da Tinglys-
ningsretten ikke, efter et forvaltningsretligt princip, ma seaette »skgn over regel«
(se bilag B pa side 110). Efter de seneste fem kendelser fra Vester Landsret i
keeresager om uskadelighedsattester ma det dog forventes, at Tinglysningsretten
gndrer praksis. Dette laegger de ogsa selv op til — dog med det forbehold, at
hver sag skal behandles ud fra et individuelt skgn.

Som en landinspekter i forbindelse med en kaeresag har konstateret, kan en
konsekvens af relaksationens hgje omkostninger — nar ikke det er muligt at
komme igennem med uskadelighedsattester pa mindre arealer — i yderste
konsekvens, og over tid, blive usikre retstilstande og fejlagtige registre, som vil
medfgre forkerte ejendomsvurderinger. Fejlbehaeftede ejendomsvurderinger vil
samtidig koste statskassen dyrt i kraft af manglende betalt ejendomsskat.
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Kapitel 6

Opfolgning pa problematikken
suppleret med interviewsvar

Neerveerende kapitel fungerer som en kort opfglgning pa de to foregaende analy-
ser i kapitlerne 4 og 5, suppleret med yderligere pointer og problemstillinger fra
de afholdte interviews. Formalet er at komme helt til bunds i baggrunden for
problematikken og landinspektgrbranchens opfattelse heraf. Spgrgeskemaun-
dersggelsen i kapitel 4 skabte kun det overordnede indtryk heraf. Herudover er
det herigennem, at svarene pa de opstillede teser i afsnit 3.3 findes.

Kapitlets beskrevne synspunkter hidrgrer fra de atholdte interviews — dels
direkte og dels gennem fortolkning. Resume af de enkelte interviews forefindes
i bilagene.

6.1 Baggrund for problematikken

Kapitel 4 fastlagde, at Tinglysningsrettens made at agere pa i landinspektar-
branchen overordnet skaber stor frustration og forundring. Men hvad ligger
egentlig til grund for denne utilfredshed?

Tinglysningssystemets formal er at sikre panteretten og ejendommens formuer —
ikke blot for den enkelte person, men for hele samfundet. Pantesystemet skaber
investeringssikkerhed og sikkerhed for, at man med tryghed kan investere i fast
ejendom til udvikling.

Konflikten ved anvendelsen af uskadelighedsattester opstar fordi man pa
den ene side omgar pantesikkerheden ved ikke at hgre panthaver, men pa den
anden side varetager hensynet til registreringen, pa den made, at sendringerne
ikke blot foretages uden registrering pga. relaksationens omkostninger. Disse to
hensyn skal tages, men gor samtidig situationen vanskelig. Ifglge Lars Anton
tager tinglysningsloven dog hgjde for dette sammenstgd:
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“Hensynet til registreringssikkerheden kommer forud for den enkelte
panthaver i de situationer, hvor man udskiller mindre arealer. Man
skal selvfolgelig ikke kunne fjerne store arealer, da det vil skade
formueretten og pantet. Hensynet til, at tingene i det hele taget bliver
registreret vejer tungere end hensynet til de enkelte panthavere! Det
er en af grundpillerne i tinglysningsloven.

Der er ved tinglysningssystemets indforelse taget hgjde for, at staten
sagtens kan beere et erstatningskrav, safremt en panthaver foler sig
kreenket og kan bevise dette. Staten har langt storre fordele ved et
velfungerende system og opdaterede registre i form af indtegter pa
skatter mm.” (se bilag E)

Lars Anton mener, at Tinglysningsretten glemmer denne prioritering i deres
afggrelser — at hensynet til registreringen og samfundet kommer for hensynet til
den enkelte panthaver. I frygt for at fa et erstatningskrav pa nakken glemmer
retten tilsyneladende, hvad formalet var med systemet.

I forbindelse med de afholdte interviews kom det frem, at en af de vaesentligste
arsager til utilfredsheden skyldes den manglende klarhed i kommunikationen fra
Tinglysningsrettens side. Inden tinglysningsreformen havde de fleste retskredse
en mere pragmatisk og lgsningsorienteret tilgang til uskadelighedsattester i
ejerlejlighedssager, hvilket kunne bekreeftes af alle interviewede. Nils Nybro
udtalte bl.a.:

“Tidligere kunne tinglysningsdommeren godt se det fornuftige i at
benytte uskadelighedsattester og fordelene i investeringer i ejen-
dommen i forbindelse med overtagelse af fellesarealer, hvorimod
Tinglysningsretten nu alene ser pa den veerdi, der rent teoretisk
fragar ejendommen.” (se bilag C)

En anden arsag til landinspektgrernes utilfredshed er manglende kommunika-
tion. Mange afviste uskadelighedsattester Mange afviste uskadelighedsattester
har gennem tiden affgdt uklare — nsermere uforstaelige — tilbagemeldinger,
hvor landinspektgrerne ikke har kunne laese ud af afggrelsen, hvorfor uska-
delighedsattesten var afvist. Dette har tidligere veeret et keempe problem for
landinspektgrerne, for hvad har de skulle meddele deres kunder om grundla-
get for afvisningen? Derudover har man mistet den personlige kontakt med
tinglysningsdommerne, hvilket har skabt et upersonligt mistillidsforhold Ting-
lysningsretten og landinspektgrerne imellem. Af besgget hos Tinglysningsretten
fremgik det, at holdningen til landinspektgrerne er, at det er en broget flok,
som gang pa gang forsgger at lobe om hjgrner med retten (se bilag B). Dette
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har Nils Nybro ligeledes faet af vide ved opfelgning pa en afvisning af uskade-
lighedsattest (se bilag C) og illustreres i gvrigt af nedenstaende udtalelse fra
Ulrik Thomsen:

“Langt hen ad vejen stoler Tinglysningsretten ikke pa det landinspek-
toren skriver i uskadelighedsansggningen! Tinglysningsretten har pa
ingen made respekt for den danske landinspektorstand og iagttager
os langt hen ad vejen som advokater, som ¢ bund og grund ma lyve
i deres klients tjeneste — men sadan fungerer landinspektorerhvervet
bare ikke.” (se bilag D)

Det kan ud fra ovenstaende udledes, at Tinglysningsretten ikke er bevidst om,
hvad landinspektgrer star for, samt hvilken autoritet de indgyder.

Savel Lars Anton som Nils Nybro udtrykker klar skuffelse over kommuni-
kationen med Tinglysningsretten, som bl.a. bunder i uklare afggrelser og det
forhold, at en sags udfald kan aftheenge af, hvem der er ansvarlig sagsbehandler
herfor (eksempel herpa ses i bilag C og D).

En af de vaesentligste grunde til landinspektgrernes frustration over Tinglys-
ningsrettens praksis, er den manglende pragmatisme i sagsbehandlingen og
dermed afggrelserne. Nils Nybro og Lars Anton udtalte begge, at Tinglysnings-
retten stiller for strenge krav uden hold i virkeligheden fremfor at se pa de
faktiske forhold. Tinglysningsretten er for formalistisk med deres beregninger og
anskuer ikke virkeligheden. Erfaringerne viser nemlig, at panthaverne aldrig har
skabt problemer i forbindelse med relaksationer. Tveertimod har eksempelvis
Nils Nybro oplevet utilfredshed fra panthavers side i forbindelse med en relak-
sation. Panthaverne er tilsyneladende ligeglade med feellesarealerne og stiller
sporgsmalstegn ved, hvorfor de overhovedet skal udtale sig herom. At pantha-
verne ikke bekymre sig om feellesarealet ved meddelelse af pant i en ejerlejlighed
kom til udtryk, da Ulrik Thomsen holdt foredrag for en raekke realkreditinsti-
tutioner og fortalte om anvendelsen af uskadelighedsattester. Panthaverne var
fgrst utilfredse med, at man kunne fjerne areal i en ejerlejlighedsejendom uden
at hgre dem. Men ved spgrgsmalet om, hvor meget feellesareal der var i den
ejerlejlighedsejendom han sidst havde meddelt pant i var han helt pa bar bund
og matte vedkende sig, at det ikke var noget de holdte styr pa (se bilag D).

Landinspektgrerne mener altsa, at et sa stort oplysningsbehov som Ting-
lysningsretten forlanger er ungdvendigt. Tinglysningsretten burde i stedet
udelukkende tage stilling til, hvorvidt den praktiserende landinspektor kan sta
inde for ubetydeligheden og vedkommendes beskrivelse heraf uden yderligere
beregninger.

Det fremgar af spgrgeskemaundersggelsen, at Tinglysningsretten ikke har levet
op til formalet om at sikre en bedre og mere effektiv sagsbehandling. Langt de
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fleste landinspektgrer mener ikke, at det i forhold til den manuelle tinglysning
er blevet nemmere at fa tildelt uskadelighedsattest.

Til gengaeld er de adspurgte landinspektgrer ikke i tvivl om, at Tinglys-
ningsrettens praksis de seneste ar er blevet veesentlig mere lempelig. Dette
skyldes formentlig landsrettens seneste kendelse, som tydeliggjorde landsrettens
manglende lyst til behandle flere af denne type sager. Kommunikationen er
ligeledes blevet en anelse bedre end tilfaeldet var i starten, idet sagsbehandlerne
f.eks. er begyndt at ringe til landinspektgrerne for uddybende oplysninger (se
interviewbilag E og F med hhv. Lars Anton og Jan Hiibbe).

6.2 Konfliktens konsekvenser

V.L. B-3207-12 lagde vaegt pa, at indhentelse af tinglyste panthaversamtykke
fra samtlige panthavere og de hgje omkostninger forbundet herved kunne
afskraekke mange, hvorfor det undlades at registrere forandringen retligt under
den pageeldende ejerlejlighed (se bilag 1.5).

De interviewede personer kan alle genkende denne problematik og ser det
som et reelt problem. Problemet ved den manglende registrering opstar fgrst
nar ejeren beslutter sig for at seelge sin ejendom, og kun i tilfeelde af, at en
eventuel kgber kraever arealet berigtiget. Konsekvensen heraf vil veaere, at der
over tid skabes usikre retstilstande i de renoverede ejerlejlighedsejendomme.

Som tidligere beskrevet er det kreevende og et stort apparat at sesette i gang,
hvis man skal ud og indhente panthaversamtykke fra samtlige panthavere i
ejendommen. Der er i den forbindelse risiko for, at én modvillig panthaver mod-
satter sig en ellers fornuftig sendring af ejendommen, som generelt vil forhgje
veerdien ikke bare i den modtagne ejerlejlighed, men ligeledes i ejendommens
afgivende ejerlejligheder.

Det er her vigtigt at have det grundleeggende formal med tinglysningssy-
stemet in mente. Hensynet til registreringssikkerheden burde komme i forste
rackke og ikke, som tilfeeldet er nu, hensynet til de enkelte panthavere. Ting-
lysningsrettens kunne med fordel benytte sig af dette princip for at sikre, at
vores ejendomsregistre ikke ender som bananrepublikanske tilstande. Samtidig
kunne man afvente en eventuel erstatningssag fra en utilfreds panthaver, som
mener at have tabt penge pa anvendelsen af uskadelighedsattest. En sadan har
i folge de interviewede personer endnu ikke fundet sted, hvorfor der ma veere
tilfredshed med de hidtil foretagne sendringer med uskadelighedsattest.

Et mere smidigt system medvirker til, at usikkerhed omkring registreringen
af ejerlejligheder ikke opstar. Det er netop denne registrering der medvirker til
troveerdige registre og skaber muligheden for pant i fast ejendom. Et gget fokus
pa de usikre retstilstande vil kunne fa fatale konsekvenser for samfundsgkonomi-
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en, eftersom et gget fokus pa usikkerheden vil kunne fa udenlandske investorer
til at treekke sig ud af obligationerne og i veerste fald efterlade gkonomien i
ruiner med store tab til fglge.
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Kapitel 7

Diskussion med henblik pa
anbefaling

I neerveerende kapitel diskuteres forskellige emner vedr. anvendelsen af uska-
delighedsattester. Relevante observationer og delkonklusioner belyst gennem
projektet inddrages med henblik pa at opstille anbefalinger til fremtidig anven-
delse af uskadelighedsattester.

Hovedformalet med diskussionen er at gennemga alle fremfgrte meninger og
holdninger, samtidig med, at den kan — og skal — vaere med til at overbevise
leeseren om projektets troveerdighed.

Diskussionen er bygget op saledes at relevante pointer fra de forskellige
analyser diskuteres. Pointerne er valgt ud fra deres grad af mulighed for, at for-
bedre muligheden for succes i fremtidige ansggninger om uskadelighedsattester.
Diskussionen vil ligeledes fgre til projektets endelige konklusion.

Ovenstaende lykkes ved at fremsaette forskellige og maske endda modstri-
dende synspunkter pa de fundne problemstillinger, idet det endelige resultat pa
den made kommer til at fremsta mere troveerdigt. Oplysninger og synspunkter
fra hhv. de afholdte interviews, resultater fra analyserne og den indsamlede
empiri vil blive inddraget.

Troveerdighed opstar gennem argumentation. Hvis troveerdigheden skal vaere
steerk er det ngdvendigt at anvende andres synspunkter til at underbygge ens
egne.

Resultatet af diskussionen bestar af en anbefaling til fremtidig anvendelse af
uskadelighedsattester. Derfor vil de fundne resultater ved gennemgangen af
keeresagerne blive neermere gennemgaet. Dette for at debattere beveeggrundene
for afggrelserne samt hvilke argumenter og parametre ansggningen om uska-
delighedsattest skal indeholde, og hvilke forhold man som landinspektgr skal
veere opmaerksom pa.
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7.1 Myndighedskompetence og
landinspektgrens rolle

Pa nuveerende tidspunkt ligger myndighedskompetencen til udstedelse af uska-
delighedsattester i ejerlejlighedssager hos Tinglysningsretten. Men er dette
ngdvendigt og hvis ikke, hvad er alternativet?

Der er som sadan ingen forskel pa de arbejdsopgaver, som hhv. Tinglysnings-
retten og Geodatastyrelsen udfgrer nar det kommer til ejerlejligheder og jords-
tykker. Begge er en registreringsmyndighed, som dog har hvert sit fokus. De
har begge det fulde ansvar for bade registrering og udstedelse af uskadeligheds-
attester pa hvert sit givne omrade.

Det bliver derfor interessant at folge, om der i forbindelse med matriklens
udvidelse — som led i grunddataprogrammet — sker et skift af kompetence til
udstedelse af uskadelighedsattester for ejerlejligheder, nar registreringen heraf
flyttes til Matriklen. Pa nuvaerende tidspunkt ligner det dog at kompetencen
forbliver hos Tinglysningsretten.

Det ber dog diskuteres, om ikke kompetencen burde fglge med til Geo-
datastyrelsen. Pa denne made samles kompetencen ét sted; det sted, hvor
registreringen ligeledes finder sted — akkurat som det fungerer ved jordstykker.
Ved tinglysningsreformen blev kompetencen for udstedelse af uskadelighedsat-
tester i matrikuleere sager overfert til Geodatastyrelsen (det daveerende Kort-
og Matrikelstyrelsen, red.), mens kompetencen for ejerlejligheder forblev hos
dommeren. Dette begrundede man med, at Kort- og Matrikelstyrelen ikke i
gvrigt beskaeftigede sig med registrering af ejerlejligheder.

Dette sendres dog nu, hvorfor ovenstaende argument om registrering og
kompetence vil veere pa sin plads endnu engang — blot med omvendt fortegn.
Tinglysningsretten beskaeftiger sig stadig med pant, men dette gor Geoda-
tastyrelsen omvendt ogsa nar det kommer til jordstykker, hvor de besidder
kompetencen. Ulempen vil veere, at visse opstartsvanskeligheder kan forekomme,
hvilket dog ma veere forventeligt. Fordelene ved kompetenceskiftet vil dog veere
meget stgrre end ulemperne, som det i praksis kan vaere sveert at opstille. Det
faktum, at der er et bedre forhold landinspektgr og Geodatastyrelsen imellem,
vil veere en forsteerkende faktor, som vil kunne videreudvikle processen.

Ovenstaende tanker fglges af de praktiserende landinspektgrer, som med
egne ord ikke kunne forestille sig andet og kalder det direkte tabeligt, hvis
ikke Geodatastyrelsen overtager myndighedskompetencen til udstedelse af
uskadelighedsattester. De mener sagar, at en sadan flytning vil kunne afhjeelpe
problemet med de manglende retningslinjer (Ulrik Thomsen, se bilag D).

En af arsagerne til landinspektgrernes gnske om en forflytning af kompeten-
cen bunder i det tidligere omtalte mistillidsforhold til Tinglysningsretten. Det
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virker pa sin vis skreemmende, at der overhovedet kan opsta et sadant forhold,
men omvendt er der ikke noget at sige til det, hvis man fra begyndelsen ikke
stoler pa de informationer man far oplyst fra en branche, som ellers er kendt for
sin seerlige autorisation til sikring af retssikkerhed og det professionelle ansvar
over for bade klienter og den statslige myndighed pa omradet.

Derudover kan landinspektgrens rolle anskues i den sammenheeng, at han
som enkeltperson beerer et stort ansvar — savel retligt som gkonomisk. Det
er yderst uhensigtsmaessigt, hvis landinspektgren baerer det fulde ansvar, da
de gkonomiske aspekter som sadan ikke indgéar i uddannelsen. Dette er dog
erfaringer, som man hurtigt gor sig grundet ejendomsretligt kendskab, lyder
det fra fagfolkene.

7 At det ikke er moget der bliver gennemgaet pa studiet er knap sa
vigtigt — det lerer man hurtigt. Det handler i bund og grund om at
bruge sin sunde fornuft, og sa lenge landinspektorer er de bedste til at
vurdere de konkrete problemstillinger grundet vores ejendomsretlige
kendskab, ser jeg ingen problemer i det.” (Nils Nybro Eriksen, se
bilag C pa side 113)

Udtalelsen bakkes op af Henning stergaard, som ikke betvivler landin-
spektgrens rolle i den konkrete problemstilling, som vaerende de bedste til at
vurdere sendringens betydning.

Tidligere bidrog en vurderingsmand med at attestere uskadeligheden af det
pageeldende areal. Dette leder hen til spgrgsmalet; om det er ngdvendigt at sgge
hjeelp til attesteringen andetstedsfra? Hertil kan bemaerkes, at landinspektgren
i sin tid fik tildelt ansvaret af én arsag; landinspektgrer er eksperter i ejendoms-
retlige spgrgsmal og pantmaessige forhold derved. Sa leenge hvervet bestrides
tilfredsstillende for alle parter, er sendringer pa dette omrade ungdvendige.
For det tyder i hvert fald pa, at der endnu ikke har veeret utilfredshed hos de
bergrte panthavere. Som de interviewede udtaler:

"Der har mig bekendt ikke varet nogen sogsmal fra panthaver grun-
det udstedelsen af uskadelighedsattester.” (se alle interviewbilag)

7.2 Oplysningsbehovets betydning og
ngdvendighed

Analysen af landsretskendelserne klarlagde, hvad landsretten leegger til grund
for og vaegter hgjst i deres afggrelse og vurdering af ubetydeligheden. Disse
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landsretskendelser er gaeldende retspraksis, idet de kommer fra hgjere instans.
Landsrettens argumentation for stadfaestelsen af afggrelsen er typisk ngjagtig
den samme. Den er blot blevet mere klar og virker endda fra den seneste kendelse
som en kraftig hentydning til Tinglysningsretten om at se mere virkelighedsneert
pa de enkelte situationer.

Rent lovgivningsmeessigt kan det ikke tolkes, hvilke forudseetninger der
ligger til grund for udstedelsen af uskadelighedsattester. Pa trods heraf opstiller
Tinglysningsretten alligevel krav til minimummet af oplysninger. Hvordan
stemmer landsrettens fokus overens med de af Tinglysningsretten angivne krav
om oplysning og hvad er behovet for oplysninger reelt i virkeligheden?

Savel de aftholdte interviews som spgrgeskemaundersggelsen viser vigtigheden
af, at afgive s& mange oplysninger som muligt til Tinglysningsretten, da de ikke
kender den pageeldende ejendom. Sammenholder man de to lister over nyttige
informationer er der flere sammenfald mellem Tinglysningsrettens egne og de
af landsretskendelserne fremdragne.

Det kan diskuteres, hvorvidt sterrelsen af det afgivne areal er en vigtig oplysning,
idet Vestre Landsret hidtil ikke har lagt veegt pa forholdet. Pa trods heraf
vurderes det for vigtigt at oplyse, for at kunne udregne vaerdier og udtale sig
om arealet sammen med dets hidtidige anvendelse. Disse oplysninger er i sidste
ende med til at underbygge landinspektgrens erklaering om ubetydelighed.

Tinglysningsretten forlanger ligeledes oplysninger om arealets fremtidige an-
vendelse. Denne oplysning kan imidlertid argumenteres for at vaere fuldsteendig
irrelevant, eftersom det alene er arealets hidtidige anvendelse, som skal tages i
betragtning.

Af landsretskendelserne fremgar endvidere, at oplysninger om det pagsl-
dende areals karakter og beliggenhed i ejendommen skal forekomme. Dette
fremgar imidlertid ikke direkte af Tinglysningsrettens liste. Disse oplysninger
kan veere vigtige i den samlede vurdering, da eksempelvis et loftsareal faktuelt
ikke kan have samme veerdi for alle gvrige ejerlejlighedsejere.

Det kan ligeledes argumenteres for, at kravet om oplysning om det samlede
feellesareals stgrrelse, samt dette fordelt pa de enkelte ejerlejligheder, er uden
betydning. Sa leenge samtlige ejerlejligheder har fri og uhindret adgang til
feellesarealerne, f.eks. trappeopgang eller affaldsrum/vaskerum, fra deres lej-
lighed, er stgrrelsen af det fraskilte areal uden betydning. Dette underbygges
af landsrettens udtalelse om, at veerdien af en ejerlejlighed ligger i selve ejer-
lejligheden og ikke i fecllesarealet, hvilket ligeledes bekraeftes ad de adspurgte
landinspektorer og deres erfaringer med relaksation.

Hertil skal naevnes vigtigheden i, at en sendring ikke medfgrer sendringer i
adgangsforholdene til feellesarealer eller ejerlejlighederne, idet en sadan sendring
vil kunne have stor betydning for pantesikkerheden.
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Kgbesummen eller landinspektgrens vurdering af arealets vaerdi er pa nuveerende
tidspunkt vigtig for Tinglysningsretten at blive oplyst om. Denne ligger nemlig
til grund for udregningerne af veerdiens andel for de gvrige ejerlejligheder efter
fordelingstal og veerdiens andel beregnet i forhold til de enkelte ejerlejligheders
ejendomsveerdi efter den offentlige vurdering.

I tilfeelde af, at mange ejerlejligheder indgar i den pagaeldende sag, ma det
veere muligt at undga den fulde oplysning ved at begraense det til deckkende
eksempler — som f.eks. den minimale og maksimale suppleret med stikprgver.
Dette tiltag vil ydermere ggre Tinglysningsrettens sagsbehandling administra-
tivt lettere.

Selvom dette parametre er vigtigt for Tinglysningsretten er det ikke noget
landinspektgrbranchen mener, man bgr tilleegge den store betydning. Dette
bakkes op af de seneste fem afggrelser fra Vestre Landsret, hvor de udtrykkeligt
fremhaever, at dette ikke alene kan ligge til grund, da prisen ikke afspejler den
reelle veerdi for arealet, men udelukkende, hvad det er veerd for den pagseldende

kaber.

Tinglysningsretten forlanger oplysninger om alle tidligere anvendte uskadelig-
hedsattester vedr. samme ejendom inden for de seneste fem ar. Her opstar dog
problemer. For det fgrst er det ikke muligt at finde frem til tidligere udstedte
uskadelighedsattester og det er ikke sikkert, at ejerforeningen ligger inde med
viden om tidligere anvendte uskadelighedsattester. For det andet ma Tinglys-
ningsretten ikke laegge fem-arsreglen fra de matrikuleere sager til grund for
deres afggrelser — hvilket oplyses af Tinglysningsretten selv (se bilag B). Dette
skaber forvirring og uklarhed i branchen. Ydermere er ikke alle landinspektgrer
klar over dette faktum. Dette blev erfaret under interviewet med Jan Hiibbe,
som var yderst overrasket over denne information, eftersom han er blevet palagt
at attestere, at der ikke er anvendt uskadelighedsattest pa den pagseldende
ejendom de sidste fem ar (se bilag F). Eftersom Tinglysningsretten, jf. rets-
praksis, ikke skal benytte denne oplysning burde den ikke fremga af listen over
ngdvendige oplysninger for udstedelse af uskadelighedsattest.

Problemerne for Tinglysningsretten opstar ved, at man i veerste fald vil
kunne anvende ”salami-metoden”, hvor hele fallesarealet over en arreekke
udskilles i mindre sager sa leenge sendringen opfylder de gvrige krav, som f.eks.
kravet om uhindret adgang til faellesarealer fra ejerlejligheden. Problemet er dog
ikke storre end at det i praksis ikke vil have nogen betydning. Argumenterne
herfor begrundes med, at feellesarealaet ikke har nogen veerdi, jf. retspraksis og
interviews, samtidig med, at de ngdvendige feellesarealer, f.eks. adgangsarealer,
aldrig vil kunne udskilles.

Det vigtigste — og arbejdsmaessigt klart tungeste — del for landinspektgren
ligger i beskrivelsen af ubetydeligheden; hvorfor kan den patenkte sendring ske
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uden nogen som helst fare for pantesikkerheden i de enkelte ejerlejligheder?
Denne beskrivelse er vigtig, da man ikke ud fra tal og simple regnestykker kan
se den store sammenhaeng. Det er i beskrivelsen af ubetydeligheden vigtigt at
argumentere for, at veerdien af arealet for de gvrige ejerlejligheder er anderledes
end kgbesummen. Derudover er det vigtigt at fremlaegge eventuelle gvrige
relevante forhold, som vil kunne pavirke veerdien af de gvrige ejerlejligheder i
ejendommen. Som eksempel pa sadanne gvrige relevante forhold kan naevnes,
hvis hvis kgbesummen investeres i de tilbageveerende faellesarealer i form af
opferelsen af nye pulterrum til erstatning for de fratagne eller etableringen af
nyt tag.

Af de afholdte interviews fremgar det ogsa tydeligt, at der leegges seerlig vaegt
pa denne del. Nils Nybro atholder sig eksempelvis fra at opstille regnestykker
og tabeller og udferdiger udelukkende denne del af ansggningen. Jan Hiibbe
udtaler f.eks., at han aldrig har veeret med til at udbetale kgbesummen til ejerne.
Derimod er pengene altid blevet anvendt til etableringen af nyt tag eller lagt
til side af ejerforeningen til brug for udbedring af kommende anlaegsarbejder.
Det samme ggr sig i gvrigt geldende for de gvrige interviewede personer.

Det er endvidere vigtigt, at klarleegge sendringens indretningsmaessige konse-
kvenser for de gvrige ejerlejligheder, da dette kan have stor betydning. Det
vil klart have en konsekvens for ejerlejlighedens veerdi, hvis de gvrige ejerlej-
ligheders pulterrum fratages uden opfersel af nye. Herudover vil det veere et
stort tab, hvis adgangen til feellesarealet forringes. Netop derfor er dette punkt
vigtigt at redeggre entydigt for ved ansggning om uskadelighedsattest.

At det er denne del, som burde have Tinglysningsrettens interesse begrundes
her med, at de beregninger der udfgres og leegges til grund for ubetydeligheden
er behaeftet med en lang rackke usikkerheder. Fgrst og fremmest er den offentlig
ejendomsvurdering beheeftet med en usikkerhed pa mellem 10-20 %, hvilket
er alment kendt. Derudover er kgbesummen behaftet med en endnu sterre
usikkerhed, idet man ikke reelt ved, hvad den dackker over samtidig med, at
arealet kun har den veerdi for den pagaeldende ejer. Det giver derfor ikke
mening at tilleegge beregningerne den store betydning, som den har nu fra
Tinglysningsrettens side. Man burde derimod tilleegge en mere pragmatisk
indstilling og se pa de faktiske forhold, som landinspektgren oplyser om.

7.2.1 Tinglysningsrettens praksis

I forleengelse af ovenstaende diskussion er det ligeledes ngdvendigt at behand-
le nogle af de gvrige forhold ved Tinglysningsrettens praksis, som gennem
analyserne og de afholdte interviews er fremkommet.
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Efter samtale med Jan Hiibbe viser det sig, at Tinglysningsretten har kontaktet
ham og fortalt, at hans konkrete sag med stor sandsynlighed ville blive godkendt,
hvis han kunne holde prisen under 4 % af den offentlige ejendomsvurdering.
Det virker pafaldende, at Tinglysningsretten henviser til en bestemt graense,
nar en sadan ikke eksisterer, men at det derimod er en konkret vurdering fra
sag til sag. Disse forhold understregede Tinglysningsretten selv under vores
besgg (se bilag B).

Nar det er sagt er det dog en vaesentlig lempelse ift. Tinglysningsrettens
tidligere interne regler. For bare fa ar siden kunne man ikke fa tinglyst uskade-
lighedsattester pa f& m2. Nu kan man tilsyneladende fa tinglyst uskadeligheds-
attester pa helt op til 4 % af den offentlige ejendomsvurdering — denne graense
svarer i gvrigt til den hgje graense for jordstykker, som kan tiltreedes, safremt
utinglyste panthaversamtykke foreligger. Utinglyste panthaversamtykke var
heller ikke ngdvendigt i den konkrete sag fra Jan Hiibbe. Tinglysningsrettens
ma derfor vurdere, hvorvidt retten vil praktisere en sddan greense. I sa fald ber
det meldes klart ud.

Tinglysningsrettens fornemmeste opgave i denne sammenhaeng er at beskytte
panthaver og sikre sig, at pantet er velbevaret i de enkelte ejerlejligheder.
Tinglysningsretten skal konkret sikre sig, at et fremtidigt sagsanleeg mod dem
fra panthaver undgas. Et sagsanlaeg vil kunne taenkes anlagt pga. en konkurs
og tvangsauktion, hvorigennem der inddrives feerre penge pga. udskillelsen af
det pageeldende fellesareal — bevisbyrden skal dog lgftes af panthaver og kan
veere vanskelig.

Besgget hos Tinglysningsretten viste, at de ved vurdering af arealets ube-
tydelighed tilleegger maengden af pantebreve i de enkelte ejerlejligheder, dvs.
hvor meget de er belant, red., endog ganske stor betydning. Bade forhold for og
imod dette forhold kan naturligvis fremfindes. Det taler for denne praksis er, at
selv store forandringer, hgje belpbsgraenser, red., vil kunne tillades, hvis ikke de
enkelte ejerlejligheder er overbeldnt, men belant med de almindelige 80 %. Det
taler imod denne praksis at processen vanskeligggres fordi Tinglysningsretten
ser mere skeptisk pa sagen, hvis ejerlejligheden er bare en smule overbelant.
Der kan dog argumenteres for, at det reelt ikke er noget problem. Arsagen til
dette er, at ejerlejligheden ikke falder i veerdi hvis en overfgrsel er ubetydelig
for panthavers sikkerhed. Den overbelante lejlighed kan derfor saclges til samme
pris som fgr sendringen. Panthaver vil derfor ikke lide skade, selvom lejligheden
er overbelant. Maengden af tinglyste pantebreve burde derfor ikke have relevans
for Tinglysningsrettens afggrelse.

Denne argumentation bakkes op af Lars Anton, som ligeledes mener, at
lanenes storrelse er irrelevante i sammenhaengen:

“Man kan ikke legge til grund om en ejendom er lidt eller meget
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belant, hvis Tinglysningsretten skal folge deres praksis. Hvis noget
er ubetydeligt for den ene lejlighed er det vel ogsa for den anden lige
meget hvordan de sa er belant!” (Lars Anton, se bilag E)

7.3 Regelforenkling — hvilke muligheder
foreligger?

Der er ikke tvivl om behovet for mere handfaste og maske endda lovbestemte
regler; men hvilke muligheder er der herfor og hvilke fordele og ulemper har de
enkelte?

7.3.1 Opstramning af ejerlejlighedsloven

Ejerlejlighedsloven er ikke i sin helhed fornyet siden dens oprindelse i 1966.
Mange loveendringer er naturligvis gennem tiden tradt i kraft, hvilket dels
skyldes den politiske interesse for omradet. Problemet i denne sammenhaeng er
dog, at der i ejerlejlighedsloven ikke tager hensyn til pantspgrgsmal. Dette kan
skyldes en manglende politisk interesse herfor og at man fra start ikke havde
set denne problematik opsta ved salg af feellesareal.

Pa nuveaerende tidspunkt er der derfor behov for en skeaerpelse af ejerlejligheds-
loven i relation til feellesarealer. Der er behov for et endog meget klart regelseet
for uskadelighedsattester vedr. fecllesarealer, hvilket vil skabe gennemsigtighed
i processen. Problemerne ville undgas, hvis der blev indfgrt bestemmelser i
ejerlejlighedsloven, som friholder feellesarealerne for pant i de enkelte ejerlejlig-
heder. Dette har veeret pa tale som lgsningsforslag under samtlige af de atholdte
interviews, hvor fagpersonerne selv vurderer det muligt.

7.3.2 /Andring af ejendomsbegrebet — en mulig lgsning
pa problemet

I forleengelse af ovenstaende er PLF kommet med et konkret forslag til seendring
af ejendomsbegrebet, saledes at der fremover kun er tale om ”en bestemt fast
ejendom”. Pa den made vil det blive nemmere at handtere pant og servitutter
i ejerlejligheder. Det bagvedliggende gnske er at ggre begrebet fast ejendom
mere overskueligt, samtidig med, at der skabes klarhed over ejerskabet af
feellesarealet (Praktiserende Landinspektgrers Forening, 2013, s. 4). Nils Nybro
Eriksen er ophavsmand til forslaget pa vegne af PLF, hvilket kom frem under
interviewet med ham (se bilag C).

PLF ¢gnsker en sendring af ejendomsbegrebet for ejerlejligheder, sa kun
selve ejerlejligheden udggr den bestemte faste ejendom, mens grunden og de

78



Udarbejdelse af fast regelsaet

gvrige bestanddele skal ejes af ejerforeningen, eksempelvis som en selvstendig
lejlighed. Det er tanken, at faellesarealet i en ejerlejlighedsejendom vurderes til
0 kr. (Praktiserende Landinspektgrers Forening, 2013, s. 5).

Tiltaget ville uden tvivl medfgre en vaesentlig forenkling af systemet og
seerligt i forhold til uskadelighedsattester. Kreditforeningerne laegger i forvejen
mest vaegt pa selve ejerlejligheden som pantesikkerhed, da disse kvadratmeter
er langt mere veerd, hvilket blev tydeliggjort i kapitel 5 og under de atholdte
interviews (se eksempelvis bilag D » Interview med Ulrik«). Tiltaget ville
medfgre en veaesentlig forbedring i forholdene omkring pant i ejerlejligheder
og feerre slagsmal med Tinglysningsretten omkring uskadelighedsattester pga.
klarhed af feellesarealets veerdi og dermed betydning for pantet.

AEndringen ville ogsa betyde, at sendringer af facllesarealet vil kunne klares
med én underskrift fra ejerforeningen frem for samtlige ejerlejlighedsejere.
Herved spares tid, eftersom processen forkortes vaesentligt. Dermed bliver
forandringen billigere at gennemfgre for kunden pga. det feerre antal timer
brugt pa indhentelse af underskrifter.

Safremt ejendomsbegrebet sendres er vilkarene for nye pantehaeftelser klare;
man har ikke pant i de feelles bestanddele, hvorfor relaksation af samtlige ejer-
lejligheder vil veere ungdvendig ved inddragelse eller videresalg af fecllesarealer.
Problemet ligger i de allerede tinglyste pantebreve, hvor man ma forsgge at lave
en overgangsperiode efter forhandling med realkreditforeningerne. Problemer vil
opsta, hvis panthaverne pludselig vil begynde at tilleegge feellesarealerne veerdi.
I det tilfeelde vil man blive tvunget til at udfase de eksisterende pantebreves
betingelser herom over en arrakke.

7.3.3 Udarbejdelse af fast regelsaet

Uskadelighedsattester for jordstykker har et klart regelseet. Dette regelsaet er
produktet af en proces, hvor konsekvenserne ved sadanne mindre sendringer er
gennemtaenkt. Man har ligeledes i denne forbindelse karakteriseret, hvad der
kan betegnes som mindre gndringer. Disse regler blev udfeerdiget i samarbejde
mellem landinspektgrforeningen, realkreditinstitutterne og den pagaldende
myndighed (Geodatastyrelsen, red.).

Det ma derfor ogsa veere muligt, at udarbejde et tilsvarende regelsaet pa
ejerlejlighedsomradet ved en lignende forhandling til udbedring af uklarhederne.
Men vil udarbejdelsen af et sa fast regelsaet, som det ses for matrikuleere
sager, vaere en fordel eller en ulempe for landinspektgren, nar man tager
Tinglysningsrettens mere lempelige praksis i betragtning?

Analyserne viser med al tydelighed, at Tinglysningsrettens sagsbehandling de
seneste to ar blevet vaesentlig bedre. Tinglysningsretten er pludselig blevet mere
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modtagelig for argumenter fremfort af landinspektgrer og stgrre sendringer kan
nu gennemfgres med uskadelighedsattest. Derfor vil et fast regelsaet med en
gvre greense for overfgrsels vaerdi maske endda veere for bindende i forhold til
udviklingen. Det vil i praksis betyde, at der vil komme en @gvre greense for,
hvad et feellesareal vil kunne handles til uden panthaverhgring, hvilket er en
klar ulempe i forhold til de ovenfor anfgrte muligheder. Det vil givetvis veere
en klar fordel, hvis landinspektgren i fremtiden ikke er bundet af alt for faste
regler, men derimod altid vil have mulighed for, at kunne prgve afggrelsen ved
Vestre Landsret for derigennem at rykke greensen for det tilladelige.

Ulempen herved kan ligeledes veere, at landsretten sendrer holdning, hvoref-
ter man vil veere tilbage ved start. Derfor vil udeblivelsen af et regelseet med
gvre vaerdigraenser ikke kunne sta alene, men er derimod ngdsaget til, at blive
fulgt op af andre forbedringer, hvori konsekvenserne indtaenkes.

7.3.4 Hgringsrunde hos panthaverne — sendret
procedure

En komplet nyteenkning af proceduren for udstedelse af uskadelighedsattester
vil kunne indeholde et scenarie, hvor Tinglysningsretten vedtager uskadelig-
hedsattester og de bergrte pantehavere herefter automatisk bliver informeret
herom. Herefter vil de aktivt skulle ggre indsigelse mod udstedelsen inden for
en 14-dages hgringsperiode, safremt de mener, at arealoverfgrslen bringer deres
pant i fare.

En klar fordel herved er, at forslaget ikke vil kreeve en storre loveendring, men
derimod blot en opdateret procedure, som vil strgmline processen samt gore
den mere gennemsigtig. Alle parter bliver i dette forslag inddraget og hert,
hvorved panthaver kan fremsaette indvendinger, safremt vedkommende mener,
at arealoverfgrslen bringer deres pant i fare. Herudover vil det veere let at
implementere i systemet, da panthavers oplysninger ganske givet allerede er
registreret i tinglysningssystemet via pantebrevet. Hvis ikke kunne dette veere
et krav for fremtiden. Herved ville man kunne udnytte de digitale processers
muligheder og ggre dette automatisk. Dette tiltag vil givetvis lette seerligt
administrationen og omkostningerne for alle parter.

Der er naturligvis ogsa ulemper ved dette forslag. Den altoverskyggende
ulempe er, at man som landinspektgr fortsat ikke ved, hvad der kan overfgres
med uskadelighedsattest, da der blot skal én modvillig panthaver til at gdeleegge
processen. Usikkerheden ligger derfor i, at man i tilfeelde af en modsigende
panthaver vil vaere ngdsaget til at relaksere. Som erfaringerne har vist mener
realkreditinstitutterne ikke, at sikkerheden for pantet ligger i faellesarealerne,
hvorfor de tillader selv store udskillelser af feellesareal (se bilag D). Det er
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derfor usikkert, hvor stor betydning realkreditinstitutterne i virkeligheden vil
tilleegge sendringen og derfor hvor stor betydning det reelt vil have i praksis.
Alligevel vil det givetvis medfgre lidt mere arbejde for realkreditinstitutterne.
Der kan dog argumenteres for, at den ggede arbejdsmeengde allerede er deekket
ind af de hgje afgifter der er forbundet med pantssetning.

7.4 Opfglgning pa de opstillede teser

I forleengelse af den deskriptive analyse i kapitel 3 blev der i afsnit 3.3 opstillet
en rakke teser, som det videre analysearbejde skulle kaste lys over. Teserne
var opstaet i forbindelse med besvarelsen pa enkelte af underspgrgsmalene
til problemformuleringen og var med til at styre, i hvilken retning resten af
projektet skulle udvikle sig. Derfor er der til slut behov for en diskussion af
resultatet samt en be- eller afkraeftelse af teserne.

Tese nr. 1 Kan besvares afkraeftende. Det blev i spgrgeskemaundersggelsen
fastlagt, at det kun i et meget begreenset omfang skete, at landinspektgrer
afviste sager, hvor det kunne opsta tvivl om udfaldet af uskadelighedsattesten.
I det ene tilfzelde, hvor en landinspektgr svarede ja, var der kun tale om en
indirekte afvisning, da landinspektgren blot have oplyst om usikkerheden, og
derfor var ngd til at seette en hgjere pris med plads til leengere korrespondance
med Tinglysningsretten.

Det skulle helst ikke komme sa vidt, at man afviser at tage sadanne sager.
Det er jo netop her retssystemet kommer til sin ret, idet man har muligheden
for at keere og fa prgvet Tinglysningsrettens afggrelse hos hgjere instans og
derigennem preege udviklingen.

Tese nr. 2 Kan besvares delvist bekreftende. Faktum er, at der er et
problem vedr. uskadelighedsattester pa ejerlejlighedsomradet og ikke ved matri-
kulaere sager. Om dette sa udelukkende skyldes det faste regelseet kan diskuteres.
For analysernes resultater peger pa, at der er splid mellem landinspektgrerne og
juristerne i Tinglysningsretten, hvor juristerne maske ikke giver landinspektg-
rerne den respekt de fortjener for deres arbejde og putter dem i en boks som et
broget folkefeerd, som kun forsgger at lobe om hjgrner med Tinglysningsretten,
hvilket pa ingen made er hensigten. Landinspektgrerne gnsker blot en smidig
proces for at undga vanskeligheder ved mindre og ubetydelige sendringer. Men
at sige problemet udelukkende beror pa et mistillidsforhold er nok s& meget
sagt, men det spiller uden tvivl ind.

Tese nr. 3 Kan besvares delvist bekraeftende. Det blev tydelig illustreret i
kapitel 5 at der i udstrakt grad er en negativ opfattelse af Tinglysningsrettens
praksis i sager vedr. anvendelsen af uskadelighedsattest, men at der samtidig
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det seneste ar er sket en vaesentlig forbedring — nogle mener de ligefrem har
lagt sig fladt ned (Lars Anton, se bilag E). Dermed ikke sagt at problemerne er
lgst, da landinspektgrerne stadig er usikre pa, hvad der kan lade sig ggre at
overfgre med uskadelighedsattest.

Derudover blev det af besgget hos Tinglysningsretten og gennem inter-
viewet med Nils Nybro klart, at Tinglysningsretten ikke neere den stgrste
respekt for landinspektgrbranchen i almindelighed, hvorfor der bgr arbejdes
pa det indbyrdes tillidsband. Man kan sa omvendt stille sig undrende over
for Tinglysningsrettens holdning hertil, da der endnu ikke har vaeret nogen
sager, hvor landinspektgrerne er blevet steevnet grundet darlig erkleering af
ubetydeligheden, hvilket landsrettens afggrelser ogsa bekraefter.

Tese nr. 4 Kan besvares bekraftende. I bade sporgeskemaundersggelsen
og de aftholdte interviews blev det tydeliggjort, at man fra landinspektgrernes
synsvinkel har fglt sig utrolig darlig informeret. Bade hvad angar praksis,
men ogsa hvad angar tilbagemeldingerne pa de afviste uskadelighedsattester.
Ydermere har kontaktformularen, som er eneste mulige kontakt med retten, ikke
fungeret nar det drejer sig om sa komplekse sager, som uskadelighedsattester.

Det skal dog naevnes at Tinglysningsretten de seneste ar har forbedret sig,
hvorfor der er hab forude.

Tese nr. 5 Kan besvares bekraftende. Som det blev klarlagt i kapitel
6 er der fra de interviewede landinspektgrer en uforstaenhed over for benyt-
telsen af beregnede kriterier og den opstillede liste med informationer, som
Tinglysningsretten udbeder sig i forbindelse med ansggning.
Landinspektgrerne kan ikke forsta, hvorfor Tinglysningsretten stiller sa
mange og strenge krav, nar nu disse kan vaere behaftet med fejl, som lan-
dinspektgren ikke kan ggre det fjerneste ved. Kombineret med de erfaringer
som landinspektgrerne har gjort sig i forbindelse med relaksationer er det
med til at skabe en negativ holdning. Det vigtigste set fra landinspektgrernes
synsvinkel er at beskrive uskadeligheden fremfor at regne sig frem til nogle
upraecise parametre. Man sa gerne at der blev giaet mere pragmatik til veerks i
sagsbehandlingen og lyttede til, hvad landinspektgren har at sige om sagen.
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Kapitel 8

Anbefaling til fremtidig
anvendelse af
uskadelighedsattester

Neerveerende kapitel er den afsluttende del af problemanalysen, hvori analyser-
nes og diskussionens vigtigste pointer og emner sammenholdes til en endelig
anbefaling af, hvad der fremadrettet kan ggres, for at optimere processen
om uskadelighedsattester i ejerlejlighedssager. Anbefalingen udarbejdes med
henblik pa at lette sagsgangen, @endre den organisatoriske struktur og sikre
en bedre gkonomisk gevinst ved mindre omkostninger. Det skal naevnes, at
anbefalingerne er forfatterens egne holdninger, som er fremkommet gennem de
forudgaende analyser og diskussioner.

Kapitlet vil ligeledes indeholde en anbefaling til, hvad landinspektgren her og
nu skal veere opmaerksom pa ved ansggning om tiltreedelse af uskadelighedsattest
efter de geeldende regler og forhold.

I anbefalingen tages naturligvis hgjde for matriklens udvidelse, hvor ejerlej-
lighedsregistreringen overgar til matriklen og Geodatastyrelsen. Dette er en
igangveerende proces, som er bestemt i grunddataprogrammet, hvorfor det ikke
vil give menig at se bort fra dette faktum.

8.1 Anbefaling til fremtidig
myndighedskompetence

Det ma veere en klar anbefaling, at kompetencen til udstedelse af uskadelig-
hedsattester flyttes fra Tinglysningsretten til Geodatastyrelsen. Det vil ggre
processen lettere, da Geodatastyrelsen i fremtiden alligevel skal behandle regi-
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streringen af ejerlejligheder. Samtidig vil dette scenarie samle kompetencen ét
sted.

Fordelene ved en sadan overflytning overskygger langt ulemperne herved,
som alene omfatter de organisatoriske rettelser, en sadan overflytning vil kraeve.
Geodatastyrelsen besidder i forvejen en lignende kompetence for jordstyk-
ker og ligger ngdvendigvis inde med en vis viden, som vil kunne nedsatte
startvanskelighederne ved en sadan overflytning.

Hvis ikke denne anbefaling folges bgr det overvejes at flytte Geodata-
styrelsens kompetence for jordstykker til Tinglysningsretten for at skabe en
kontinuitet for begge typer af uskadelighedsattester.

Herudover bgr man fortsat lade landinspektgren indhente relevante oplysninger
til dokumentation for uskadeligheden. Denne profession ma ubetinget veere
den eneste og bedste til at bestride dette erhverv. Samtidig hermed har Geoda-
tastyrelsen og landinspektgrbranchen et staerkt tillidsband. Dette forhold vil
formentlig medvirke til en forbedring af processen.

8.1.1 Tekniske forudsaetninger

Det giver som udgangspunkt god mening at oplyse Tinglysningsretten om
tidligere udstedte uskadelighedsattester. Problemet er blot, at det pa nuvee-
rende tidspunkt ikke er muligt at finde frem til disse, hvis den pagsldende
ejerforening oplyser herom. Derfor kunne det veere en fordel at indteenke visuali-
seringen af udstedte uskadelighedsattester i forbindelse med den igangveerende
flytning af ejerlejlighedsregistreringen fra Tingbogen til Matriklen. Dette kunne
eksempelvis forega i en web-gis lgsning, som kunne vises i matrikelkortet pa
det specifikke ejerlejlighedsnr.

Pa nuveerende tidspunkt indeholder Geodatastyrelsens hjemmeside en liste
over udstedte uskadelighedsattester i matrikuleere sager, hvori den pagaeldende
ejendom kan fremsgges. Dette virker dog en anelse analogt med den teknologiske
udvikling i tankerne. Derfor burde en mere digital visualisering blive udarbejdet.
I mangel af bedre er en liste pa hjemmesiden tilstrackkelig.

I forbindelse med overflytningen bgr en elektronisk ansggningsformular in-
korporeres i det nye system fra start. Dette vil medvirke til en forenkling af
processen.

8.2 Anbefalinger til regelforenkling
Der foreligger et grundlaeggende behov for en skeerpelse af ejerlejlighedsloven i

forhold til feellesarealer, dog ligeledes i sin helhed, eftersom loven ikke er ble-
vet gennemgribende fornyet siden dens tilvejebringelse i 1966. Tveertimod har
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diverse sma endringer gennem tiden gjort loven mere uoverskuelige. Ejerlejlig-
hedsloven burde forholde sig til spgrgsmalet om pant set i lyset af betydningen
heraf i samfundet. Der er ganske enkelt behov for et meget klart regelseet for
uskadelighedsattester vedr. faellesarealer, hvilket naerveerende projekt har belyst
i al tydelighed — dette mangler og burde veere et krav for gennemsigtighed i
processen.

En gennemgribende skaerpelse kan dog veere vanskelig at gennemfgre pga.
lovens indeholdte politiske interesser. I stedet kunne indfgres en bestemmelse i
ejerlejlighedsloven, som friholder faellesarealerne for pant i de enkelte ejerlej-
ligheder. Dette vil ga meget godt i hand med virkeligheden, hvor veerdien af
fecllesarealer hverken fra panthaver eller landinspektarens side tilleegges nogen
seerlig veerdi — i praksis ingen veerdi.

Helt konkret kunne lgsningen veere, at den teoretiske veerdi af feellesarealet
udskilles, pa en sadan made, at ejerlejlighedskonstruktionen stadig er, at man
har ejendomsret over sit sereje og en andel af feellesarealet efter et fordelingstal,
men at veerdien udelukkende hidrgrer fra lejligheden og ikke feellesarealet.

Denne lgsning ma anses for vaerende klar fgrsteprioritet, da feellesarealerne
i realiteten far en veerdi af 0 kr. Dette vil medfgre, at der aldrig i fremtiden vil
veere tvivlsspgrgsmal i forbindelse med pant i ejerlejligheder.

Hvis en sendring af ejerlejlighedsloven politisk er for gmtaleligt et emne, kan
det anbefales at indfgre en betingelse om, at panthaver orienteres om udste-
delse af uskadelighedsattest pa den pagaeldende ejendom, hvori panthaver har
sikkerhed. Herefter har panthaver en 14-dages frist til at bringe indsigelser mod
tinglysning af uskadelighedsattesten, safremt panthaver kan bevise et muligt
tab. Panthavers oplysninger er ganske givet allerede indfgrt i tinglysningssy-
stemet via pantebrevet. Derfor vil en hgring kunne fremsendes elektronisk og
automatisk ved at udnytte de digitale processer. Dette tiltag vil givetvis lette
administrationen og omkostningerne for alle parter.

Arsagen til, at et fast regelseet, som det ses ved jordstykker, ikke gnskes indfort
ved ejerlejligheder er, at dette kan veere for administrativt bindende i forhold
til den fremtidige udvikling.

8.3 Anbefaling til kortsigtet brug og
opdateret proces
Ovenstaende anbefalinger er af langsigtet karakter, men det er ligeledes ngd-

vendigt med en kortsigtet her-og-nu lgsning, som landinspektgrer vil kunne
benytte sig af ved ansggning om uskadelighedsattest.
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Formalet med denne anbefaling er at forbedre mulighederne for succes ved
ansggning om uskadelighedsattest. Det er malet, at en fuldsteendig anvendelse af
denne liste og kommentarer vil resultere i en tiltraedelse af uskadelighedsattester
pa tilnsermelsesvis 100 %.

Vigtigheden af, at videregive sa mange oplysninger som muligt til Tinglysnings-
retten blev belyst gennem analyserne og diskussionen — uden dog at oplyse
om irrelevante forhold. Man kommer heller ikke uden om vigtigheden af selve
landinspektgrens beskrivelse af uskadeligheden, da det i virkeligheden er denne
der bgr vaegte hgjst. Dette har landsretten meget klart givet udtryk for i
afggrelsen fra sommeren 2014 (se bilag 1.7).

Herunder er en rackke forhold listet, som landinspektgren bgr oplyse Tinglys-
ningsretten om og inkorporere i sin ansggning, samt enkelte forhold man skal
veere opmaerksomme pa ved ansggning om uskadelighedsattest:

- det udskilte feellesareals stgrrelse, beliggenhed, karakter og hidtidig an-
vendelse

- kebesum eller landinspektgrens vurdering af arealets veerdi
- offentlige ejendomsvurderinger

- beregning af kobesums-/veerdiandel af de gvrige ejerlejligheder efter for-
delingstal

- beregning af kgbesums-/veerdiandel i forhold til den enkelte ejerlejligheds
offentlige ejendomsvurdering — begraenset til deekkende eksempler ved
mange ejerlejligheder

- argumenter for, hvordan kgberen — typisk i modsaetning til de gvrige
ejerlejlighedsejere — kan udnytte det pagaseldende areal, hvilket viser at
det er mere veerd for vedkommende end for de gvrige ejerlejlighedsejere

- indretningsmeessige konsekvenser af sendringen for de enkelte lejlighed-
sejere — eksempelvis oplysninger om sendringer i adgangsforholdene til
feellesarealer

- oplysninger om gvrige relevante forhold, som vil pavirke veerdien af ejen-
dommens gvrige ejerlejligheder, nar feellesarealet udskilles til inddragelse
under en ejerlejlighed. Dvrige relevante forhold kunne f.eks. veere:

— opfarelse af nye pulterrum

— nyt tag

- vigtigheden i at inddrage de veerdistigninger, som ombygningsarbejder
(f.eks. i form af nyt tag) bevirker i vurderingen af pantets sikkerhed
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Retspraksis tolkes saledes, at Vestre Landsret arbejder med en relativ
graense pa 2 %. Derudover tillod landsretten ved kendelsen i 2014 en absolut
veerdigraense pa 95.800 kr. Dette ma forstas saledes, at man vil kunne fa tiltradt
sin uskadelighedsattest, safremt man kan holde veerdierne pa under 2 % af
ejerlejlighedernes ejendomsvurdering, dog maksimalt 95.800 kr.

Selvom landinspektgrerne ikke er begejstrede for at skulle opstille disse
veerdier er det noget som Tinglysningsretten vaegter hgjt, hvorfor det er en
ngdvendighed.

Det er vigtigt at veerdiberegningen sker for de enkelte ejerlejligheder, hvor
andelen af kgbssummen efter fordelingstal seettes i forhold til de enkelte ejerlej-
ligheders offentlige ejendomsvurdering. Hvis ikke dette sker er det vanskeligt
for Tinglysningsretten at vurdere det konkrete tilfaelde. Et eksempel pa en
sadan udregning kunne vaere som folger:

Kgbsprisen: 300.000,-
Ejerlejlighed X: fordelingstal 5/50, vurderet til 5.050.000,-

Udregning: 5/50*300.000,- = 30.000,- svarende til 30.000,-/5.050.000,- =
0,59 % af vurderingsveerdien for den pageeldende ejerlejlighed.

Denne beregningsmetode skal i givet fald benyttes pa samtlige ejerlejligheder
og kan med fordel opstilles i en tabel som denne:

Adresse Lejligheds Offentlig Forde- Andel Andel af kgbs-

nr. ejendoms- lingstal af kgbs- summen i %
vurdering sum af lejlighedens
vurdering
X X 5.050.000 kr. 5/50 30.000 kr.  0.59 %

Tabel 8.1: Forslag til, hvordan en tabel til visualisering af verdiens betydning kunne
se ud

Slutteligt kan det af figur 8.1 herunder ses, hvorledes den tidligere proces ser
ud nar de nye anbefalinger til informationsbehovet er inkorporeret.

Slutteligt skal det bemseerkes, at det ovenfor opstillede informationsbehov
ligeledes bor indtaenkes i et fremtidigt regelsaet pa omradet.
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@vrige aktarer

¥

Ejer/fejarforening Tinglysningsretten Ejer/ejerforening

A

e e R

Fy F Y
Proces
Landinspektnr - beregning af kpbesums-/vardiandel af de gvrige ejerlejligheder efter fordelingstal
- beregning af kgbesums-/vardiandel i forhold til den enkelte ejerlejligheds offentlige ejendomsvurdering -
begranset til dekkende eksempler ved mange ejerlejligheder

- indretningsmaessige konsekvenser af @ndringen for de enkelte lejlighedsejere - eksempelvis oplysninger
om @ndringer i adgangsforholdene til f2llesarealer

- Beskrivelse af &ndringens betydning for pantesikkerheden i de enkelte ejerlejligheder

- argumenter for, hvordan keberen - typisk i modsaztning til de evrige ejerlejlighedsejere - kan udnytte det
pageldende areal, hvilket viser at det er mere vaerd for vedkommende end for de gvrige ejerlejlighedsejere
- oplysninger om gvrige relevante forhold, som vil pavirke vardien af ejendommens gvrige ejerlejligheder,
som f.eks. nyt tag

- vigtigheden i at inddrage de vardistigninger, som ombygningsarbejder (f.eks. i form af nyt tag) bevirker i

vurderingen af pantets sikkerhed
Datagrundlag (kilde for data)

Figur 8.1: Flowdiagram over processen for ansggning om uskadelighedsattest i
ejerlejlighedssager, med de analyserede resultater og anbefalinger inkorporeret

Vurderer landinspekteren
det muligt at anvende
uskadelighedsattest ud fra =
nye fortolkninger og
anbefalinger?
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Kapitel 9

Konklusion

Med udgangspunkt i projektets analyser og diskussion kan projektets problem-
formulering nu besvares. Problemformuleringen lyder som fglger:

“Hwvorfor er anvendelsen af uskadelighedsattester essentiel i ejerlej-
lighedsager, hvad er problematikken bag og er det muligt at fastlegge,
hvilke forhold der skal tages i betragtning ved ansggning om uska-
delighedsattest? Disse sporgsmal analyseres og skal give en mere
nuanceret forstaelse af landinspektorernes oplevelse af den klgft der
opleves mellem Tinglysningsretten og landinspektorbranchen samt
give anbefalinger til brug i fremtiden.”

Den deskriptive analyse tydeliggjorde, at anvendelsen af uskadelighedsattester
er essentiel pa mere end blot én made; forst og fremmest for at undga bureau-
krati og deraf omkostningstunge processer, som dybest set er overflgdige pga.
feellesarealets reelle veerdi. Dernzest ligeledes for at opretholde en vis standard
i ejendomsregistreringen og retstilstanden. Den deskriptive analyse besvarede
ligeledes en raekke er de opstillede underspgrgsmal. Derudover kunne en rackke
yderligere problemstillinger i form af konkrete teser til videre bearbejdelse
udledes af analysen. Disse er i kombination med de resterende underspgrgsmal
besvaret, be- eller afkreeftet i diskussionsafsnittet.

Det blev gennem de afholdte interviews klart, at et fast regelseet — som det ses
ved matrikuleere sager — ikke ngdvendigvis er den bedste lgsning pa problemet.
Et fast regelseet kan begreense udviklingen af den lempeligere praksis, som
Tinglysningsretten er begyndt at fgre. Jo flere kendelser landsretten afsiger,
som omsteder Tinglysningsrettens afggrelse, desto mere er Tinglysningsretten
tvunget til at folge denne praksis, da de enkelte kendelser skaber praecedens.
De analyserede kendelser blev fortolket saledes, at nogle klare krav til
en ansggnings ngdvendige indhold kunne opstilles i hab om stgrre chance
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for tiltraedelse af uskadelighedsattest. Vigtigheden af, at der skabes bedre
retspraksis kan udledes af det forhold, at det de seneste ar er blevet muligt
at komme igennem med sager som ikke tidligere var muligt. Dette skyldes
udelukkende den af Vestre Landsret fastlagte praksis.

Dette alene lgser dog ikke problemet, da bedre og mere sikker radgivning
fortsat er ngdvendig. Der er derfor behov for, at en eller flere af de anbefalede
initiativer fgres ud i livet. Dette for at tydeliggore, at facllesarealer i en ejer-
lejlighedsejendom er uden betydning for pantets sikkerhed og ikke tilleegges
nogen veerdi.

Med en mere smidig proces og et klarere regelsaet vil sagsgangen og omkostnin-
gerne ved registrering af mindre ejerlejlighedssendringer blive lettet betragteligt.
Dette bor medvirke til, at flere ejerlejlighedsejere far retligt registreret sendrin-
gerne, saledes at registreringen er i overensstemmelse med virkeligheden.

En konsekvens ved de hgje relaksationsomkostninger og processens mang-
lende smidighed er, at usikre retstilstande og fejlagtige registre, som folge af
manglende registrering, over tid vil skabes. Dette vil medfere forkerte ejen-
domsvurderinger, som igen vil fgre til forkerte skattegrundlag. Dette argument
ma veere et klart incitament for at forbedre processen og skabe et klart regel-
saet. Det er netop, hvad dette projekt leegger op til, da fordelene herved langt
overskygger ulemperne — hvis disse eksisterer.

Uskadelighedsattester som veerktgj indeholder mange forskellige elementer, og
er samtidig et feenomen under udvikling. Uskadelighedsattester var fra begyn-
delsen tilteenkt bagatelsager, hvilket for sa vidt fortsat er tilfeeldet. Alligevel
udvides anvendelsen i takt med samfundsudviklingen og der er stadig stigende
fokus herpa. Den seneste kendelse fra Vestre Landsret har ligeledes sendret
normerne for uskadelighedsattesters anvendelse, men skaber pa samme tid
bade tryghed og abenhed for landinspektgrerne i en ellers tilbageholdende og
restriktiv praksis, men usikkerhed hos Tinglysningsretten pga. deres funktion
som pantets beskytter. Pa trods heraf opvejer fordelene klart ulemperne, som
ogsa er forbundet med uskadelighedsattesten som virkemiddel. S& leenge lan-
dinspektgrbranchen er klar over de begraensninger, som uskadelighedsattesten
har og skal have, ses dog ingen grund til panik hos Tinglysningsretten.

Det kan slutteligt konkluderes, at fremtiden ser lys ud, safremt der i forbindelse
med grunddataprogrammet og matriklens udvidelse tages hgjde for proble-
matikken og indfgrer et eller flere af de anbefalede tiltag til forbedring af
forstaelsesrammen og til sikring af bedre og korrekt kunderadgivning. Ting-
lysningsretten har de senere ar fulgt udviklingen, hvilket skaber hab for, at
Tinglysningsretten vil imgdese problematikken og folge med de moderne gkono-
miske tider, hvor den gkonomiske vackst og bedre levestandard er i hgjsaedet.
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Projektets resultat kontra studieordningens formal

Projektet har nu opstillet en raekke anbefalinger til lgsningsforslag, hvoraf nogle
er langtidssigtede og en er bade kortsigtet og langsigtet. Dette er dog blot et
skridt pa vejen mod en endelig lpsning og der kraeves fortsat et stykke arbejde
for at nd i mal. man kunne forestille sig at der skulle arbejdes videre med
folgende, fgrend anbefalingerne kan treaede i kraft:

- Udarbejd et elektronisk indrapporteringssystem samt visualiseringsveerk-
t@j i forbindelse medmatriklens udvidelse

- Det grundlaeggende arbejde for en sendring af ejerlejlighedsloven skal
igangsaettes og undersgge muligheden for at fritage feellesarealer for pant

- Undersgg muligheden for implementering af panthaverhgring

- Tinglysningsretten bgr ngje overveje en ny og opdateret Spargsmal € svar
pa deres hjemmeside og implementere de i projektet fastlagte parametre

Det blev i projektets indledende del fastlagt, at projektet udelukkende hand-
ler om uskadelighedsattestproblematikken vedr. faellesarealer samt opstille
anbefalinger til fremtidig brug herfor. Men kunne man forestille sig, at de
opstillede anbefalinger ligeledes kunne benyttes for arealoverfgrsel mellem to
ejerlejligheder?

Svaret herpa er »bade og«. Der er heller ikke her faste regler, men i virkelig-
heden er problemet her ikke sa stort, da der ikke er mange panthavere at tage
hensyn til. Relaksationsomkostningerne vil i de feerreste tilfaelde overga veerdien
af det tilforte, da der her udelukkende er tale om boligkvadratmeter, som er
meget mere veerd end faellesarealer. Anbefalingerne er primaert udarbejdet til
problematikken om mange panthavere, men man kunne dog forestille sig, at
anbefalingen vedr. panthaverhgringen vil kunne bringes i spil. Det ville utvivl-
somt veere praktisk, safremt dette aspekt ville blive indtaenkt i et fremtidigt
regelsaet. Dette for at veere helt pa det rene med, hvilke regler der gaelder for
uskadelighedsattester pa ejerlejlighedsomradet.

Der kunne med stgrre rimelighed argumenteres for, at reglerne for jords-
tykker skulle geelde for arealoverfeorsel mellem to ejerlejligheder, eftersom disse
sager minder om hinanden i antallet af bergrte panthavere.

9.1 Projektets resultat kontra
studieordningens formal

Der er gennem projektet opnaet stor viden inden for et af de mest centrale
ejendomsretlige omrader; ejendomstypen ejerlejligheder. Der er foretaget analy-
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searbejde af faglige problemstillinger, som knytter sig til det specifikke emne,
men ligeledes til en storre faglig kontekst.

Projektet tager afseet i en konkret problemstilling, som samtidig er et helt
nyt empirisk omrade uden nogen form for litteratur som kan belyse emnet.
Det har derfor veeret ngdvendigt at benytte sig af forskellige andre relevante
metoder. Projektet har gjort op med de juridiske, tekniske og organisatoriske
rammer samt politiske mélsaetninger og opstillet anbefalinger til, hvorledes
et velfungerende system med en billigere og mere smidig proces kan opnas.
Projektet kan betragtes som en videreudvikling af den allerede eksisterende og
lsbende kontakt Tinglysningsretten og landinspektgrbranchen imellem, som
dog endnu ikke har udmgntet sig i konkrete forslag til forbedringer.

Dette afgangsprojekt er ikke udarbejdet alene pa baggrund af den viden og
empiri, som er indsamlet i projektperioden, men ligeledes pa baggrund af de
feerdigheder og kompetencer, som er opnaet gennem hele uddannelsens forlgb.
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Bilag A
Sporgeskemabesvarelser

I dette bilag er der samlet op pa de mange spgrgeskemabesvarelser for at give
et overblik. Det er valgt at praesentere resultaterne pa denne made, da det
er mindst pladskraevende. Enkelte af besvarelserne er ogsa gengivet i selve
rapporten for at underbygge synspunkter og forklare forekomster.

Antal besvarelser: 17 besvarede spgrgeskemaer

Spgrgsmal 1: Hvor mange sager om uskadelighedsattester i forbindelse
med overforsel af feellesareal til én eller flere ejerlejligheder har du/T haft om
aret siden Tinglysningsreformen i 20097

Svarmulighed Antal besvarelser
Ingen 1
1-2 8
3-5 5
3 (alle tilfeelde ca. 25-30 sa-
Flere
ger)

Udvalgte uddybende besvarelser:

- Ingen "vilde” ejerlejlighedssager her pa provins kontoret. (Birthe Voer,
LIFA Middelfart)

- Vi havde flere i 2014 end tidligere, hvilket nok kan tilskrives mere generel
aktivitet i ejendomsmarkedet. (Lars Anton Jensen)

--------------- NYT SPORGSMAL



Bilag A. Spgrgeskemabesvarelser

Spgrgsmal 2: Er nogle af disse sager blevet kaeret til Vestre Landsret?

Svarmulighed Antal besvarelser
Nej 13
Ja 4

Udvalgte uddybende besvarelser:

- To sager blev keeret, men tinglysningsretten besluttede i begge tilfeelde
at se pa sagerne én gang til, hvorefter begge sager blev tiltradt. (Steen
Skyggebjerg, Vektor)

--------------- NYT SPORGSMAL

Spdrgsmal 3: Har du/I haft sager, som er blevet afvist af Tinglysnings-
retten og som du/I ikke har keeret til Vestre Landsret?

Svarmulighed Antal besvarelser
Nej 12
Ja 5

Udvalgte uddybende besvarelser:

- Af tidsmaessige arsager i forbindelse med processen! (Frank Kristensen,
LE34)

- Ja. Faellesarealet var ret stort og vi orkede ikke kampen. (Henning Oster-

gaard, skel.dk)

- Ja — iseer fgr de ovennaevnte keeresager. Grunden er isger at hverken vi
eller kunderne har haft mulighed for at "fore krigen” med det arbejde
der er forbundet med at kaere. Samt ulyst til at ggre det, begrundet i at
tinglysningsrettens kommunikation har veeret uklar og meget vanskelig
at forholde sig til. (Lars Anton Jensen)

- Jeg har faet afvist en uskadelighedsattest for inddragelse af faelles loftrum
til en eksisterende ejerlejlighed. Afvisningen blev begrundet med, at area-
let ville blive meget mere veerd, nar det blev inddraget til den eksisterende,
og Tinglysningsretten mente derfor, at veerdien af det afgivende areal ikke
ville veere af ubetydelig karaktér for panthaverne i de gvrige ejerlejligheder
i foreningen. Afvisningen kom i slutningen af 2011, og jeg besluttede ikke
at keere sagen, da der var to tilsvarende igangveerende keeresager. (Andy
Klarholt, Mglbak)
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--------------- NYT SPORGSMAL

Spgrgsmal 4: Har du/I pa forhand afvist at tage sager som kunne resultere
i en uskadelighedsattest pa grund af sagsgangen ved Tinglysningsretten? Hvis
ja, hvorfor?

Svarmulighed Antal besvarelser
Nej 16
Ja 1

Udvalgte uddybende besvarelser:

- Nej, men flere sager er blevet opgivet fordi uskadelighedsattest ikke ville
kunne opnas, og almindelig relaksation ville blive for omkostningstungt.
(Steen Skyggebjerg, Vektor)

- Nej, jeg har aldrig afvist en sag med den begrundelse. Det jeg normalt
ggr, er at orientere kunden om problemstillingerne omkring uskadelighed-
sattest, og evt. udgifter til relax hvis det ikke kan lade sig gore at bruge
uskadelighedsattest. (Per Ngrgaard, LIFA)

- Ja, det har jeg nok indirekte. Rekvirenten gnsker som regel en pris pa
en sag inden den igangseettes. Opfattelsen af den restriktive praksis vedr.
uskadelighedsattester betyder, at jeg er ngdt til at saette prisen sa hgjt, at
der er plads til leengere korrespondance med Tinglysningsretten. Samtidig
tager jeg som regel forbehold over for rekvirenten, at det kan ende i
relaksation i samtlige ejerlejligheder fordi brugen uskadelighedsattest er
usikker. (Lars Astrup-Hansen, LIFA)

- Jeg har afvist — og vil ogsa ggre det i fremtiden — at anmelde en attest
for et areal hvor jeg selv vurderer at det er til skade for pantesikkerheden
safremt det fragar pantesikkerheden. MEN jeg har dog ikke afvist pa grund
af vanskelighederne i Tinglysningsretten i sig selv, men der er mange
sager der er forsinket meget simpelthen pa grund af manglende interesse
fra vores side. Tinglysningsrettens adfserd har veeret til stor skade for
det tillidsforhold der burde besta mellem dem og landinspektgrbranchen.
(Lars Anton Jensen)

- Nej, ikke afvist, men oplyst rekvirenten om usikkerheden og om omkost-
ningerne ved relax. (Henning Ostergaard, skel.dk)

- Nej, men kunden er i et par tilfselde sprunget fra pga. gkonomien ved at
skulle gennemfgre en sag, hvor der ikke kunne opnas uskadelighedsattest.
(Frank Kristensen, LE34)
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- Jeg afviser ikke sager vedr. brug af uskadelighedsattester, men har en

fornemmelse af, hvornar der er risiko for, at sagen ikke kan gennemfgres
pa uskadelighedsattest. I sadanne tilfselde oplyses det for klienten, at
det ikke kan garanteres, at sagen kan udfgres pa uskadelighedsattest,
og forbereder klienten pa, hvordan sagen alternativt kan gennemfgres
uden uskadelighedsattest. Jeg har dog ikke haft denne slags sager endnu,
hvor jeg har haft brug for at lgse sagen ved relaksation. (Andy Klarholt,
Mglbak)

------------ NYT SPORGSMAL

Spgrgsmal 5: [ hvor hgj grad feler du/I jer velorienteret af Tinglysnings-
retten om proceduren i sager om uskadelighedsattester?

Svarmulighed Antal besvarelser
Meget godt 0
Godt 0
Neutral 7
Darligt 7
Meget darligt 3

Udvalgte uddybende besvarelser:

100

- Der mangler i hgj grad en cirkulaereskrivelse fra retten vedr. uskadelig-

hedsattester pa fellesarealer. De sporadiske meldinger, der er kommet
via landinspektgrforeningen, har ikke veeret deekkende. Et sa komplekst
forhold burde have mere faste regler, sa kunder kunne radgives bedre.
(Steen Skyggebjerg, Vektor)

Generelt er uskadelighedsattester ikke en sagstype tinglysningsretten har
serligt stort fokus pa, hvilket nok er meget naturligt set i lyset af antallet
af sager og antallet af aktive aktgrer. Den orientering og information vi
far om sendringer i sagsgange eller procedure vedr. uskadelighedsattester
kommer i overvejende grad fra PLF pa baggrund af deres mgder med
rettens repraesentanter. (Ulrik Thomsen, Baatrup & Thomsen)

- Det forekommer mig, at Tinglysningsretten selv er usikker pa proceduren.

(Peder Bgnnelykke, Birk & Boe)



- Har du ikke en ringere karakter? — Jeg kunne skrive mange sider her: Min
veesentligste pointe er, at Tinglysningsretten er en ung organisation, med
mange uerfarne og uprgvede/usikre medarbejdere. De er simpelthen ikke
dygtige/erfarne nok, og de har veeret darligt ledet. De har ogsé haft for fa
ressourcer, og arbejder lgbende under det pres det ma veere, at der lgbende
afskediges mange medarbejdere efterhanden som systemet "forbedres”.
Hele projektforlgbet har vaeret praeget af ekstrem darlig projektledelse
fra domstolsstyrelsens/finansministeriets/ Tinglysningsrettens side. (Lars
Anton Jensen)

- Det er dog frustrerende med stadig skiftende praksis og ulovfasestede
afggrelser. (Jakob Lambrethsen, LIFA)

- Der er mig bekendt ingen information. Hvis retten har et mal om ingen
personlig orientering er det opfyldt. (Henning Ostergaard, skel.dk)

- Tinglysningsretten er ikke gode til at melde en fast praksis ud om,
hvornar en uskadelighedsattest kan benyttes. Men da loven ikke fastsaetter
graenseveerdier, men lader det vaere en konkret vurdering i de enkelte
tilfeelde, giver det umiddelbart heller ikke mening at laegge sig fuldsteendigt
fast pa graenseveerdier. Nar jeg ansgger Tinglysningsretten om at udstede
uskadelighedsattest, begrundes det pa baggrund af Landsrettens udtalelser
i de tidligere afsagte kendelser, hvilket har vist sig at fungere. (Andy
Klarholt, Mglbak)

--------------- NYT SPORGSMAL

Spdrgsmal 6: Hvilke parametre vil du/I leegge veegt pa nar du/I ansgger
Tinglysningsretten om tiltreedelse af uskadelighedsattest?

Udvalgte uddybende besvarelser:

- Arealets veerdi i forhold til de enkelte ejerlejligheder, veegtet efter forde-
lingstal — tillaegges helt afggrende vaegt, idet dette alene er interessant
for panthaverne. (Steen Skyggebjerg, Vektor)

- Arealets stgrrelse i forhold til de enkelte ejerlejligheder, veegtet efter
fordelingstal — tilleegges minimal betydning. Er ikke afggrende for pant-
haverne, men er tilsyneladende afggrende for tinglysningsretten. (Steen
Skyggebjerg, Vektor)

- Det kan jeg ikke svare pa generelt, for det atheenger af den enkelte sendring,
og kan derfor veere forskelligt fra gang til gang. I udgangspunktet sikre
vi os at alle de punkter der fremgar af tinglysningsrettens vejledning
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er belyst tilstrackkeligt, og derudover forsgger vi at fodre retten med
sa& meget information som overhovedet muligt, til at underbygge vores
argumenter. (Ulrik Thomsen, Baatrup & Thomsen)

Jeg laegger normalt stor veegt pa at beskrive, hvad sagen gar ud pa, og
vise gennem beregninger af den procentvise andel af det areal, der fragar,
sat i forhold til det samlede areal, at overfgrslen kan ske uden fare for
pantet. (Per Norgaard, LIFA)

Vi har altid forsggt at forklare sagen ud fra paedagogik, hvor sagerne er
blevet skaret ud i pap. Det ville gavne processen, hvis Tinglysningsretten
anlagde en holdning, hvor der i hgjere grad fokuseres pa, om der er nogen
der kommer til skade, dvs. risiko for at tabe penge. (Per Christian Nielsen,
LIFA)

Det afggrende ma jo veere, at landinspektgren argumenterer grundigt for

sagen og derefter, at Tinglysningsretten handler i overensstemmelse med
denne forklaring. (Peder Bgnnelykke, Birk & Boe)

At arealet ifglge mit skon er ubetydeligt. Resten er "regnearbejde” der
skal illustrere skgnnet. Arealets storrelse, beliggenhed i ejendommen,
benyttelse, og veerdien relativt for de enkelte lejligheder. (Lars Anton
Jensen)

Primeert ejerlejlighedernes veerdi/ubetydelig risiko for panthaver og en
vurdering af eventuelle faellesarealers ringe veerdi/ringe betydning for
ejerlejlighedens veerdi. (Jakob Lambrethsen, LIFA)

Det er ngdvendigt at svare detaljeret pa alle de forhold som fremgar af
TLR's vejledninger — ogsa selv om de umiddelbart ikke giver mening (!)
- hvis dette ikke sker afvises begeering om uskadelighedsattest. (Henrik
Hjort)

Ved ansggning om tinglysningsrettens udstedelse af uskadelighedsattest
leegger jeg primeert veegt pa, hvor stor en procentdel veerdien af feellesa-
realet efter fordelingstal, udger af de enkelte ejerlejligheders veerdi. Der
leegges endvidere veegt pa, hvorvidt den gnskede sendring reelt set vil have
en betydning for veerdien pa de enkelte ejerlejligheders veerdi. Man kan
beregne en teoretisk nedgang i en given ejerlejlighedsveerdi, nar der fragar
feellesareal, som indgar i ejerlejlighedens formue efter fordelingstal, men
reelt set har feellesarealer en minimal eller maske slet ingen betydning pa
en ejerlejlighedsveerdi, da potentielle kgbere jo ikke interesserer sig for,
hvor meget feellesareal, de har ejerandele i. Ejerlejlighedernes veerdi base-
res mere pa den enkelte lejlighed samt placering og bygningernes stand
og fremtraeden. Endvidere leegges der vaegt pa, hvilke indretningsmaessige



konsekvenser sendringen har for de gvrige ejerlejligheder. Det er jo klart,
at hvis man fratager de gvrige ejerlejligheders pulterrum, at det vil have
en konsekvens for ejerlejlighedens veerdi. Jeg redeggr derfor normalt for,
hvilke alternativer, de enkelte ejerlejligheder har for opbevaringsplads.
Det kan veere kaelderarealer, gvrige loftarealer mv. Andringerne kan ogsa
veere inddragelse af adgangsareal til gvrige feellesarealer sa som kaelder
eller loftareal. I de tilfeelde redegor jeg for, hvilke alternative adgangsmu-
ligheder, der er eller opstar til de gvrige feellesarealer. (Andy Klarholt,
Mglbak)

--------------- NYT SPORGSMAL

Spdrgsmal 7: Hvad er dit/Jeres generelle indtryk af Tinglysningsrettens
sagsgang og praksis i sager om uskadelighedsattester?

Svarmulighed Antal besvarelser
Meget godt 0
Godt 3
Neutral 7
Darligt 4
Meget darligt 3

Udvalgte uddybende besvarelser:

- Tinglysningsrettens sagsbehandling er de seneste to ar blevet veesentlig
bedre. Retten ser nu mere individuelt pa de enkelte sager, og er modtage-
lige for gode argumenter. Det er derfor nu muligt at fa sager igennem,
der tidligere var helt umulige. Som fglge heraf er den ovenfor efterlyste
cirkuleereskrivelse nu mindre betydende. En cirkuleereskrivelse kan ogsa
leegge bindinger, og efterhanden som retten er blevet mere realistisk, kan
det veere en fordel, at den ikke er bundet af alt for faste regler. (Steen
Skyggebjerg, Vektor)

- Sa leenge man retter ind efter rettens praksis og retningslinjer fremfor at
forvente at retten retter ind efter vores sunde fornuft, synes jeg egentlig,
at indtrykket er ok. Dermed ikke sagt, at det er blevet nemmere at
opna uskadelighedsattest end i den analoge tinglysning! (Ulrik Thomsen,
Baatrup & Thomsen)
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- Jeg har ikke veeret ude i sager, hvor det har veeret ngdvendigt at afprgve
greenserne for brugen af attesten, og har derfor ikke haft problemer, andet
end den tid det tager at udfeerdige attesten med de gnskede beskrivelser!
(Per Ngrgaard, LIFA)

De haenger sig i smating og regelrytteri og mister overblikket og kerne-
punkter i sagerne. (Per Christian Nielsen, LIFA)

Det forekommer meget besvaerligt at anvende Kontaktformularen. De
situationer, denne anvendes i, er ofte komplicerede situationer, og kom-
munikationen kunne forbedres veesentlig, hvis der var mulighed for en
telefonisk afklaring ganske som det var i de gamle Tinglysningsretter.
(Peder Bgnnelykke, Birk & Boe)

- Som ovenfor. Noget tyder dog pa at de er blevet mere "pragmatiske” for
ikke at sige ligeglade. Vi har ikke faet attester afvist siden sommeren 2014,
og praksis synes at leegge sig an efter vores afggrelse fra VL i foraret 2014.
— Det betyder naeppe at udfordringerne er lgst, hvad de kunne med enten
endringer i ejerlejlighedsloven, eller med en sendret procedure for afgivelse
af attesterne — fx kunne man orientere panthaverne om udstedelse, og
afvente en frist pa 14 dage inden tinglysning. — Den nuvaerende sagsgang
baserer sig pa procedurer der egnede sig til tinglysningsloven i 1927 og
udnytter overhovedet ikke de muligheder de digitale processer giver. —
Man kunne ogsa indfgre en bestemmelse i ejerlejlighedsloven der friholder
feellesarealerne for pant i de enkelte ejerlejligheder. (Lars Anton Jensen)

- Det er frustrerende med skiftende praksis. Jeg mener, at det er helt ok,
at der skal tages hensyn til panthavere, men jeg savner klare regler for
brug af uskadelighedsattest iseer i forhold til veerdien af faellesarealer og
handtering af vedtaegtspant — hvis ejerforeningen har tiltradt sendringerne,

burde det veere nok (Jakob Lambrethsen, LIFA)

- Retten har valgt ikke at vurdere, men fglge afggrelserne stramt uden
at vurdere den enkelte sag. Det er ganske upraktisk og uden hold i
virkeligheden, men alene en rigid tilgang til emnet som landinspektgrer
burde veere de bedste til at vurdere. Jurister kan man abenbart ikke sendre
pa (derfor neutral). Retten méa have szerlige interesser i at begreense brugen
af uskadelighedsattester, maske for at undga erstatningssager, maske af
fiskale interesser? Mig bekendt har vi ikke haft sagsanleeg efter brug af
uskadelighedsattest. (Henning Ostergaard, skel.dk)

Jeg har tidligere veeret steerkt uenig i tinglysningsrettens vurdering af,
hvorvidt afgivelse af feellesarealer er til skade for panthavere i ejerlejlighe-
derne i en given ejerforening, men efter den sendrede praksis som fglge
af de afsagte kendelser fra Landsretten, har jeg har stor succes med at



gennemfore ejerlejlighedssager pa uskadelighedsattester. Jeg har derfor
pa nuveaerende tidspunkt et fint indtryk af Tinglysningsrettens behandling
af uskadelighedsattester. (Andy Klarholt, Mglbak)

Efter en del startvanskeligheder er der kommet godt styr pa det, hvis bare
man ikke udfordrer graenserne. Det er stadigt sveert at radgive preecist
om den gar eller ikke i de sager, hvor vi er pa graensen, men i hovedreglen
far vi godkendt de attester vi sender med sagerne. (Anette Bogh, Bagh
& Krabbe)

105






Bilag B

Besgg hos Tinglysningsretten

Interviewperson: Tinglysningsretten

Myndighedsprofil: Domstol og registrering af rettigheder
Dato og tid: 19. marts 2015 kl. 10:00-12:00

Sted: Majsmarken 5, 9500 Hobro

Formal med besgget

Formalet med besgget hos Tinglysningsretten i Hobro var at fa et indblik i
processen og sagsgangen ved uskadelighedsattester set fra Tinglysningsrettens
perspektiv og hgre om tankerne bag deres ageren samt fa belyst en rackke
spogrgsmal til udstedelsen af uskadelighedsattester.

Tilstede under besgget var sekretariatschef Brian Pedersen og to af juristerne
ved Tinglysningsretten; Bettina Mark Bastholm og Mona Blumensaat Andersen,
som hhv. arbejder med servitutter og personbog, og matrikuleert og underblade.
Det er Mona og Brian der er de ansvarlige for ejerlejligheder og dermed
uskadelighedsattester.

Tinglysningsretten er en domstol. I 2009 blev de 82 tinglysningskontorer rundt
om i Danmark samlet et sted for at effektivisere og modernisere tinglysningssy-
stemet. Dette er ogsa med til at skabe en samlet praksis pa omradet overalt i
landet.

Da Tinglysningsretten er en domstol og ikke er en forvaltning kan man
ikke sgge aktindsigt i deres sager — men til gengaeld ligger det meste af deres
materiale tilgeengeligt pa nettet i form af vejledninger mv.

Der har siden 2009 veeret syv keeremal mht. uskadelighedsattester i Vestre
Landsret.
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Resume af besgget

Der var pa forhand fremsendt en lang rackke spgrgsmal til Tinglysningsretten,
som det var gnsket at fa besvaret fyldestggrende. Dette viste sig dog at veere
vanskeligt, idet Tinglysningsretten ikke pa forhand kan/vil forteelle, hvordan
de treeffer afggrelse i forskellige sager og hvad der konkret bliver lagt til grund
for de enkelte afggrelser. De kan kun udstikke generelle retningslinjer pa et
givent omrade, hvilket de har gjort i form af en Spgrgsmal og svar funktion
pa deres hjemmeside, hvor de har samlet de mest stillede og grundlaeggende
spgrgsmal om uskadelighedsattester og svaret overordnet pa dem.

Dette kommer af, at de som domstol ikke ma sactte skgn under regel, hvorfor
Tinglysningsretten udgver et individuelt skgn fra sag til sag pa baggrund
tinglysningslovens § 23, stk. 3. Men det er alligevel pa baggrund af retspraksis.

Det kom dog frem under besgget, at Tinglysningsretten sammenholder de af
landinspektgren fremsendte oplysninger med pantebrevene i ejerlejlighederne.

Tinglysningsretten forer desveerre ikke statistik over antallet af indkomne sager
vedr. uskadelighedsattester, hvorfor dette tal ikke kendes. De udtaler dog at
der de seneste ar er kommet vaesentlig flere sager af denne karakter.

Uskadelighedsattester har traditionelt vaeret et domstolsspgrgsmal og kom til
Tinglysningsretten efter digitaliseringen i 2009. Tinglysningsrettens opgave er
at sikre panthaver og sikre sig at de ikke kommer under foged. Panthaver har
ret til at vide, hvad der sker med deres pant, hvorfor tinglysningslovens § 23,
stk. 3 i sin tid er lavet for at undga bagateller — men dette ma formodes stadig
at veere gaeldende!

I 2011 afsagde Vestre Landsrets en kendelse, hvori de giver Tinglysningsretten
ret i, at tinglysningsbekendtggrelsens kapitel 10 ikke er geeldende for arealer i
ejerlejlighedsejendomme. Det vil sige, at der ikke er nogen 5-arig "karantaenepe-
riode” for udstedelse af uskadelighedsattester pa ejerlejligheder, som derimod
bergr pa et samlet skgn. Nar det sa er sagt vil Tinglysningsretten meget gerne
(lees skal) stadig have denne oplysning for at kunne lave en samlet vurdering.

Tinglysningsretten er ikke helt trykke ved den seneste afggrelse fra Vestre
Landsret fra 2014, hvor landsretten tillod at anvende uskadelighedsattest pa
ejerlejligheder, hvor kgbesummen for faellesarealet var 1 mio. kr., og nar dette
blev fordelt pa ejerlejlighederne efter fordelingstal, udgjorde kgbesummen pr.
ejerlejlighed mellem 88.000 og 95.000 kr. pr. ejerlejlighed. Her er vi efter
Tinglysningsrettens mening alt hgjt oppe!

Pa baggrund af denne landsretskendelse, hvor landsretten veelger hovedsage-
ligt at laegge vaegt pa landinspektors erkleering, vil Tinglysningsretten fremover
tillade tilsvarende uskadelighedsattest i tilsvarende situationer, hvis landin-
spektorens erkleering er sa klar, at det ma antages, at hvis Tinglysningsretten
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bliver palagt at betale erstatning, vil erstatningsbelgbet kunne inddrives hos
landinspektgr.

Brian vil med andre ord gerne have at landinspektgrerne skal oplyse sa meget
som overhovedet mulig og erkleerer og attestere sa tilfredsstillende, at hvis der
kommer et sagsanleeg mod Tinglysningsretten, vil han staevne vedkommende
landinspektgr for det tilgodehavende.

Dermed ikke sagt at de altid stiller sig pa bagbenene. Tinglysningsretten
er til dels ligesa interesserede i at fa landsrettens vurdering af, hvad der kan
overfgres med uskadelighedsattest. Derfor har de faktisk selv haft anbefalet en
landinspektgr at keere en sag, som yderligere rykkede graenserne for veerdien af
det overfgrte — 140.000,00 kr. pr. lejlighed — men desveerre besluttede ejeren
sig for sent til at keere.

Tinglysningsretten kommer med en interessant udtalelse, da de naevner at
landinspektgrer er en broget flok og man ikke altid ved hvad det er op og ned i
deres ansggninger. Hvad der ligger i det kan der kun tolkes pa!

Tinglysningsretten har mulighed for at sendre deres egne afggrelser. Hvis deres
oprindelige afggrelse keeres til Vestre Landsret kan de genoptage sagen og
omstgde den, hvis de eksempelvis ikke mener de vil besvaere Vestre Landsret
med den opgave eller kan se de har begaet en fejl.

Hvis man stadig efter landsrettens afggrelse gnsker at anke sagen skal man
forbi procesbevillingsnaevnet fgrend man kan fa sin sag i Hojesteret. Dette kan
man godt ggre selvom man har vundet sagen, med henblik pa at fa mere tyngde
og bedre argumentation bag afggrelsen og serligt for at kunne benytte sig af
en hgjere instans’ afggrelse i fremtidige sager af lignende karakter.

Tinglysningsretten beretter at Geodatastyrelsen (GST) ikke vil have uskade-
lighedsattester for ejerlejligheder — de vil hellere sende uskadelighedsattesten
for jordstykker til Tinglysningsretten, da GST mener, at Tinglysningsretten
efterhanden er gode til at udgve det praktiske skgn. Tinglysningsretten er
bestemt ikke afvisende overfor at tage sig af alle uskadelighedsattester.

De stillede spgrgsmal

- Jeg kunne rigtig godt taenke mig noget statistik over uskadelighedsattester
siden reformen i 2009: Hvor mange bliver der ansggt om? Hvor mange
bliver afvist? Og hvor mange igen bliver anket til Vestre Landsret?

- Efter reformen har man fra landinspektgrbranchen oplevet en sendret
praksis i forhold til at fa tiltradt uskadelighedsattester, hvilket I ogsa
selv har bekreeftet grundet Vestre Landsrets sendrede praksis. Men har
landinspektgrerne veeret i stand til at omstille sig, eller er de ikke gode
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Bilag B. Besgg hos Tinglysningsretten

nok til at beskrive pantesikkerhed i deres erkleeringer, hvilket resulterer i
afviste uskadelighedsattester?

Hvordan oplever Tinglysningsretten sagsgangen ved uskadelighedsattester
efter reformen i 20097

Oplever Tinglysningsretten et stigende pres fra landinspektgrbranchen
generelt og seerligt for tiltraedelse af uskadelighedsattester?

Landinspektgrerne har forstaelse for at alle ejerlejlighedsopdelinger er
forskellige og vurderingen derfor ma bero pa et skgn. Der findes ingen
retningslinjer /vejledninger for indholdet i erkleeringens indhold. Kan dette
veaere skyld i den manglende forstaelse for Tinglysningsrettens afggrelser?

Der er fra landinspektgrbranchens side et indtryk af, at Tinglysningsretten
handler meget restriktivt, men hvordan oplever i det og vil I vaere med
til at gore sagsgangen mere gennemsigtig, sa landinspektgrerne ved hvad
der ligger bag jeres skgn i de enkelte sager?

I forleengelse af det ovenstaende spgrgsmal kunne jeg rigtig godt teenke
mig at vide, hvilke parametre Tinglysningsretten benytter og hvordan de
vaegtes til vurdering af uskadelighedsattester for ejerlejligheder?

Ved vurdering af arealer veerdi i ejerlejlighedsejendomme; vurderes feelles-
arealer da til samme takst som beboelsesarealer eller hvad er tanken her?

Hvordan ser man pa 5 ars reglen ved uskadelighedsattester i en ejerlejlig-
hedsejendom? Er det sddan, at det kun er én ejerlejlighedsejer der kan
benytte en sadanne inden for fem ar? I sa fald er dette vel uretfeerdigt
for andre ejere i ejendommen som kunne have samme fordel af at kgbe
og udnytte et feellesareal?

Kunne man forestille sig et scenarie, hvor Tinglysningsretten vedtager
uskadelighedsattester, hvorefter de bergrte pantehaver automatisk far
information for derefter aktivt at skulle ggre indsigelse imod udstedelsen,
hvis de mener at arealoverfgrslen bringer deres pant i fare?

Uskadelighedsattester for hhv. jordstykker og ejerlejligheder er pa mange
mader sammenlignelige, men behandles af to forskellige instanser. Kunne
man forestille sig at en instans varetog hele denne opgave? Hvorfor /hvorfor
ikke?

Er det er fordel at Tinglysningsretten skal fortsaette med at pase uska-
delighedsattester ved ejerlejligheds sendringer, eller sa I gerne at den

kom kompetence kom med over i GST? Saet gerne nogle ord pa jeres
mening/holdning.



Bilag C

Interview med Nils Nybro
Eriksen

Interviewperson: Nils Nybro Eriksen

Personprofil: Landinspektgr og partner ved AAKJAER i Aarhus
Dato og tid: 13. april 2015, kl. 9:00

Sted: Vestergade 8, 8000 Aarhus C

Tilstedeveerende: Nils Nybro Eriksen og Casper Aagaard

Praesentation af interviewperson

Nils er praktiserende landinspektgr og har veeret det siden 1976. Han blev
partner i 1984 og indgar i den daglige ledelse af Aarhus- og Skanderborgkontoret
for AAKJAER Landinspektgrer.

Nils har netop sin kernekompetence inden for ejerlejlighedsopdelinger og
beregninger af lejearealer og bruttoetagearealer. Herigennem har han beskeaefti-
get sig meget med uskadelighedsattester i forbindelse med om- og tilbygninger
i Aarhus midtby.

Nils’ erfaring og kompetence inden for ejerlejlighedsspgrgsmal kommer ogsa
til udtryk ved, at han i mange ar har veeret Landinspektgrforeningens konsulent
i ejerlejlighedsspgrgsmal, hvor han er blevet konsulteret med en lang rackke
forskellige spgrgsmal — heriblandt om uskadelighedsattester.

Resume af interview

For reformen gik sagerne meget gelinde. Tidligere kunne tinglysningsdommeren
godt se det fornuftige i at benytte uskadelighedsattester og fordelene i investe-
ringer i ejendommen i forbindelse med overtagelse af feellesarealer, hvorimod
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Bilag C. Interview med Nils Nybro Eriksen

Tinglysningsretten nu alene ser pa den veerdi der rent teoretisk fragar ejen-
dommen. Man har i forbindelse med tinglysningsreformen pataget sig den mest
restriktive og rigide holdning.

Nu er Tinglysningsretten en ret, hvorfor de siger “nu treffer vi en afgorelse,
ogsa kan I jo kere den, hvis ikke I er tilfredse”. Denne holdning er Nils ret traet
af! “ Vi troede at en af fordelene ved at samle Tinglysningsretten et sted var at
skabe en ensartethed i sagstyperne pa tvers af landet — hvilket jo reelt ogsa var
meningen —, men dette har vist sig ikke at vere tilfeldet, da der stadig er stor
forskel pa, hvilken sagsbehandler sagen havner ved. Derefter kan man sa vere
heldig at kunne tale med Mona eller Brian og sende sagen til dem igen.” Men
Nils ligger ikke skjul pa, at kommunikationen er blevet vaesentlig forringet, idet
mange af tilbagemeldingerne er uklare.

Nils fgler ofte at Tinglysningsretten ikke kigger ordentligt pa sagerne og ser
pa realiteterne, men udelukkende beror sine afggrelser pa beregninger. Han
har faet det indtryk, at Tinglysningsretten mener at landinspektgrer er et
broget folkefeerd, som gang pa gang prgver at lave numre. Dette har han direkte
faet fortalt! Tinglysningsretten vogter meget pa deres, og vil overhovedet ikke
risikere at der kommer et erstatningskrav mod dem. Den gamle tinglysnings-
dommer i Aarhus spurgte altid; “Hvad er risikoen i virkeligheden?” Og hvis
landinspektgren mener den er forsvindende lille bgr man stole pa ham, da han
har vaeret ude og se pa tingene og vurderet dem — det er jo preecis ham der har
denne kompetence til at vurdere.

Nils har aldrig nogensinde haft problemer med panthavere. Tveertimod har
han oplevet utilfredshed nar han er kommet til dem for at relaksere, hvor de siger
“hvorfor skal vi dog det?”. De er abenbart ret ligeglade med fallesarealerne
— 1 hvert fald i de situationer Nils kender til i forbindelse med relaksation.
Tinglysningsretten er alt for formalistiske og ser ikke pa virkeligheden, som
man gjorde i gamle dage.

Nils kommer med et eksempel pa den manglende pragmatisme, hvor et fael-
lesareal blev aftalt afhsendet til 50.000,00 kr. som blev afvist. Derefter sendte
han sagen ind igen, men hvor kgbsprisen nu var 40.000,00 kr. Denne gang blev
den tinglyst selvom det er ngjagtig det samme areal. Sagen viser meget godt
hans pointe med, at Tinglysningsretten udelukkende fokusere pa beregninger i
stedet for at veere lidt pragmatiske og se pa virkelige.

Nils forteeller at han flere gange har haft sager, hvor sagen er blevet droppet
pga. afvisning af uskadelighedsattest. For det er meget gkonomisk tungt at
relaksere. Og han laver ikke uskadelighedsattest, hvis ikke han kan se sig selv i
gjnene.
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Nils holder sig fra at opstille veerdierne i skemaer. Han vil hellere beskrive
hvad der reelt sker. Og nar det er et skon der foretages, bgr man ikke laegge tal
i skemaer til grund for sin afggrelse. Det irriterer ham at skulle krydse af i en
boks i stedet for at se pa det lidt mere pragmatisk.

Pa spgrgsmalet om, hvorvidt landinspektgrer uden uddannelse kan vurdere
de gkonomiske konsekvenser svarer han, at det er knap sa vigtigt — det leerer
man hurtigt. Det handler i bund og grund om at bruge sin sunde fornuft, og sa
leenge landinspektgrer er de bedste til at vurdere de konkrete problemstillinger
grundet vores ejendomsretlige viden, ser jeg ingen problemer i det.

Nils ligger ikke skjul pa, at han fgler en stor mistillid til landinspektgrerne
fra Tinglysningsrettens side, hvor man ikke ser pragmatisk pa lgsningen. I
modsaetning til hos Geodatastyrelsen, hvor man altid kan ringe ind og forhgre sig
om mulighederne og hvad der skal til for at man kan lgse konflikten. Nils papeger,
at juristene ved Tinglysningsretten maske ser lidt ned til landinspektorer og
mener mistillidsforholdet er den primeere grund til problematikken.

Det er Nils der er bagmanden bag PLFs forslag om at szendre ejendomsbegrebet,
sa hovedejendom til en rigtig ejendom med ejerforeningen som ejer. Denne
ejendom vil udelukkende omfatte feaellesarealer. Lige nu er hovedejendommen
bare en skal i tingbogen, som intet benyttes til. Dette vil have flere fordele.
For det fgrste vil denne hovedejendom kunne ejes af ejerforeningen, som der-
med bliver den juridiske person, som skal underskrive eksempelvis skgder og
deklarationer. Derudover vil man kunne saette vurderingen til 0 kr. og dermed
undga problemer ved frasalg af feellesarealer.
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Bilag D

Interview med Ulrik Thomsen

Interviewperson: Ulrik Thomsen

Personprofil: Landinspektgr og partner ved Baatrup & Thomsen
Dato og tid: 14. april, 2015 kl. 14:00

Sted: Ole Rgmers Vej 3, 3000 Helsinggr
Tilstedevaerende: Ulrik Thomsen og Casper Aagaard

Praesentation af interviewperson

En af arsager til, at valget faldt pa Landinspektgrkontoret Baatrup & Thomsen
som interviewemne var, at firmaet pa mange mader skiller sig ud fra den gvrige
skare af virksomheder. De to indehavere er begge yngre og har maske et andet
syn pa sagen end andre og eeldre kollegaer.

Interviewpersonen blev Ulrik, som er firmaets mand i ejerlejlighedssager
og igennem tiden har arbejdet en del med det. Ulrik er kandidat fra Aalborg
Universitet 2006 og ansat hos Landinspektgrkontoret derefter, hvor han blev
partner i 2011.

Udover Ulrik deltog Anette Hansen ogsa i en del af interviewet. Anette er
kontorets tekniske tegner med stor erfaring ud i tinglysning — bade analog
og digital. Hun har arbejdet meget med uskadelighedsattester igennem tiden,
hvorfor der kom gode inputs om sagsbehandlingen og informationsbehovet bade
for og efter tinglysningsreformen.

Resume af interview

Man sendrede praksis markant efter tinglysningsreformen i forhold til, hvad
Ulrik var vant til. Man har taget den strengeste feellesnsevner, den mest restrik-
tive praksis fra byretterne. Man har ikke tidligere tillagt fecllesarealer nogen
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Bilag D. Interview med Ulrik Thomsen

betydning — i hvert fald ikke i Helsinggr og Nordsjaelland ellers, og s& vidt Ulrik
husker heller ikke i Kgbenhavn. Hvis det var feellesareal man overfgrte gjorde
man det bare — med tilladelse fra retten naturligvis. Arsagen til dette var at
man ikke ansa feellesarealer som en del af vurderingen — det er ikke der veerdien
ligger, hvilket man som sadan heller ikke ggr.

Ulrik sammenligner feellesarealer i en ejerlejlighedsejendom med vejarealer i
matriklen, som ogsa er vurderet til 0 kr. da feellesarealer typisk er adgangsarealer.
Man har typisk ikke noget at bruge feellesarealer til andet end til at sikre
adgangsforhold.

Ulrik sidder nogle gange ved anmeldelse til Tinglysningsretten med fglelsen
af, at hvis han rammer den rigtige sagsbehandler bliver sagen godkendt, men
hvis den rammer en anden kan den lige sa godt blive afvist! Hvis noget er
forkert eller uklart bliver den afvist, her kunne man godt teenke sig en mere
lgsningsorienteret praksis. Det haender at Ulrik ikke forstar, hvorfor han sag
er blevet afvist. Derfor tager han oftest kontakt til rettens hotline, som heller
ikke kan hjelpe og anbefaler at sende sagen ind igen. Her bliver den sa typisk
tinglyst.

Vi har den holdning, at hvis vi bare er i neerheden af at veere i tvivl ansgger vi
ikke! Ulrik har som sadan ikke noget at vinde ved at anvende uskadelighedsat-
test, men han lgber til gengaeld en risiko. Han skal kunne se sig selv i gjnene
og vaere sikker nar han ansgger. “ Vi laver kun uskadelighedsattester hvis vi ved
vi har ret.” som han siger. Derfor gar han heller aldrig op i neerheden af 2 %
greensen eller de 125.000,00 kr. nar det drejer sig om ejerlejligheder, fordi der
er sa stor usikkerhed om vurderingen af feellesarealet.

Til gengeeld har han ikke noget problem med at ga til greenserne i ma-
trikuleere sager, da jordstykker er klart vurderet og regelsaettet/graenserne er
lovbestemt.

Det giver en masse udfordringer af arealets veerdi at der ikke leegger en konkret
vurdering af feellesarealer. Derfor er der et meget stgrre dokumentationsarbejde
ved ansggning om uskadelighedsattest, nar ikke der er nogen klare retningslinjer.

I Ulriks verden er faellesareal 0 kr. veerd nar der ikke er nogen der kan bruge
det til noget som det ligger forend sendringen. Ulrik har holdt foredrag for
nogle realkredit folk fra Realkredit Danmark, hvor han fortalte om stgrrelsen
af arealer der kan overfgres uden panthaver skal hgres ved uskadelighedsattest.
Det kom faktisk en lille smule bag pa dem, hvad landinspektgren kan fjerne
uden deres accept.

Her snakkede de ogsa om ejerlejligheder, hvor Ulrik gav udtryk for, at
han ikke mente man havde pant i feellesarealer nar man havde pant i en
ejerlejlighed, hvilket de selvfslgelig ikke var helt enige i! Ulrik spurgte derfor
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lidt provokerende til de utilfredse “sidst du meddelte pant i en ejerlejlighed,
hvor stort var fellesarealet © den ejendom?”. Det kunne han jo sjovt nok ikke
svare pa, da det ikke var underspgt. Dette eksempel understreger bare, at man
ikke tager hensyn til feellesarealer nar man vurdere veerdien af en ejerlejlighed
og udsteder pant heri, hvorfor man ikke bgr have pant heri!

“Langt hen ad vejen stoler Tinglysningsretten ikke pa det landinspekto-
ren skriver i uskadelighedsansogningen! Tinglysningsretten har pd ingen made
respekt for den danske landinspektorstand og iagttager os langt hen ad vejen
som advokater, som i bund og grund ma lyve i deres klients tjeneste — men
sadan fungerer landinspektgrerhvervet bare ikke!”

Hans betragtning er, at jo flere informationer Tinglysningsretten far, desto
mere forvirrede bliver de og desto mere tilbgjelige er de til at godkende.

Han mener ogsa at de graenser der er fastsat for matrikulaere uskadeligheds-
attester er meget rimelige at benytte i ejerlejlighedssager ogsa. Han kan i hvert
fald ikke se at der er forskel.

Landinspektgrer har i bund og grund ikke nogen forudssetninger for at
vurdere feellesarealer, men det er der omvendt heller ikke andre der har, eftersom
der ikke er nogen der handler disse. Prisen afspejler sig derimod af, at de den
mulige kgbsgruppe er meget begraenset — typisk kun en eller to ejere pr. ejendom
— til at kgbe eksempelvis et loftsrum.

Hvordan ejendommen er belant har ikke noget med vurderingen at ggre, men
Ulrik har fgr afvist at ansgge om uskadelighedsattest nar ejerlejligheden har
veere belant over 100 %. Derfor ville han ikke sta inde for det, hvis ikke panthaver
ville!

Det er altid selve relaksationen/hgring af panthavere der tager lang tid og koster
mange penge. Og det kan meget ofte veere denne omkostning der resulterer i
droppede sager — eller resulterer i sendringer der ikke bliver registreret. Man
kunne godt forestille sig at det kunne blive et problem i fremtiden. Maske
man skulle indfgre haevdsproblematikken i ejerlejligheder... Ulrik tror der ligger
rigtig mange af sadanne sager rundt omkring, hvor sendringer ikke er registreret
efter man har faet byggetilladelse og lov af ejerforeningen.

Den bedste made at lgse problemet pa er ved at laeegge myndighedskompetencen
over i Geodatastyrelsen, for derigennem at fa gennemarbejdet procedurerne.
Det vil veere direkte tabeligt, hvis ikke denne kompetence flyttes med over i
Geodatastyrelsen. Det vil veere meget naturligt, at hvis man samler dannelsen
og eendringen af fast ejendom i matriklen, at man s& ogsa samler uskadelighed-
sattesten samme sted.
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Bilag E

Interview med Lars Anton

Interviewperson: Lars Anton Jensen

Personprofil: Praktiserende landinspektor i Kgbenhavn
Dato og tid: 26. maj 2015, kl. 16:30

Sted: Hjemmeadresse i Kgbenhavn
Tilstedevaerende: Lars Anton Jensen og Casper Aagaard

Praesentation af interviewperson

Lars Anton har de seneste mange ar drevet firmaet Anton Jensen beliggende pa
det ydre Ngrrebro i Kgbenhavn. Firmaets beliggenhed har medfgrt mange typer
opgaver vedr. ejerlejligheder, hvorfor Lars har beskaeftiget sig med sendringer
af ejerlejlighedsopdelinger i mange forskellige situationer. Han har yderligere
stor erfaring ud i anvendelsen af uskadelighedsattester. Lars har haft to af hans
sager keeret til Vestre Landsret for at fa prgvet Tinglysningsrettens afggrelse.
I begge tilfzelde er sagerne blevet omstgdt, hvoraf den seneste (fra sommeren
2014) har haft stor betydning for Tinglysningsrettens praksis siden.

Lars har i forbindelse med disse kaeresager haft en stor del ekstra arbejde
med at saette sig ind i tinglysningssystemets oprindelse og formal. Derfor er
Lars yderst interessant at fa i tale, idet han har en stor viden og erfaring ud i
sammenhangen.

Resume af interview

Lars mener at man har kunne benytte uskadelighedsattester i ejerlejlighedssager
fra ejerlejlighedslovens begyndelse, da det altid har veeret kutyme at hgre
panthaver hvis der udskilles areal fra den pagseldende ejendom.
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Bilag E. Interview med Lars Anton

Frederik Vinding Kruse var yderst fornuftig og meget pragmatisk i hans arbejde
med tinglysningsspgrgsmal. Han kunne fra begyndelsen af se problemer i, at
der kunne opsta situationer, hvor sma arealer skulle overfgres. Det er et stort
apparat at seette i gang, hvis man skal ud og indhente panthaversamtykke, og er
det sa rimeligt, at en modvillig panthaver kan modsatte sig en ellers fornuftig
gndring af en ejendom, som generelt vil veere med til at forhgje veerdien ikke
bare i den modtagne, men ogsa i den afgivende ejendom. Det mente han ikke
og fik derfor indfgrt bestemmelsen om uskadelighedsattest. Faktum blev sa at
man bare foretog eendringen uden at hgre panthaver og etablerede nye graenser
i marken.

Lars forteeller at dette stadig er meget udbredt for fecllesarealer i ejerlej-
lighedsejendomme. Her har der ikke vaeret nogen problemer ved at inddrage
feellesarealer uden registrering fgrend den pagaeldende lejlighed skal szelges.

Det koster som tommelfingerregel 5.000,00 kr. pr. panthaver i relaksations-
omkostninger. Det er derfor prisen pa relaksation af en hel ejerlejlighedsejendom
kan Igbe op i svimlende summer hvis man skal hgrer panthavere i 50 ejerlejlig-

heder.

Vinding Kruse var meget fremadsynende og forudseende i hans fremstillinger.
Formalet med hele tinglysningssystemet er at sikre panteretten og formuerne i
de enkelte ejendomme — ikke bare for den enkelte, men ogsa for hele samfundet.
Pantesystemet skaber investeringssikkerhed, og sikkerhed for, at man med
tryghed kan investere i fast ejendom til udvikling.

Man har en konflikt ved uskadelighedsattester, hvor man pa den ene side omgar
pantesikkerheden, men pa den anden side varetager hensynet til registreringen,
sa eendringerne ikke bare bliver foretaget uden registrering grundet omkostnin-
gerne til relaksation. Det er disse to hensyn der skal tages, men som samtidig
ggr situationen vanskelig.

Hensynet til registreringssikkerheden kommer forud for den enkelte panthaver i
de situationer, hvor man udskiller mindre arealer. Man skal selvfglgelig ikke
kunne fjerne store arealer da det vil skade formueretten og pantet. Hensynet
til at tingene i det hele taget bliver registreret vejer tungere end hensynet til
de enkelte panthavere! Det er en af grundpillerne i tinglysningsloven.

Det er ved tinglysningssystemets indfgrelse taget hgjde for, at staten sagtens
kan beere et erstatningskrav, safremt en panthaver fgler sig kraenket og kan
bevise dette. Staten har langt stgrre fordele ved et velfungerende system og
opdaterede registre i form af indtaegter pa skatter mm. Det gjorde Vinding
Kruse i sin tid. Det er lidt den prioritering de glemmes ved Tinglysningsretten —
at hensynet til registreringen og samfundet kommer for hensynet til den enkelte
panthaver. De glemmer lidt hvad hele formalet var med systemet.
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Praksis var langt mere lempelig i tiden for Tinglysningsreformen. Lars mener
man har tabt fleksibiliteten lidt efter reformen. Reglerne der kom for jordstyk-
ker var resultatet af nogle forhandlinger der foregik, men man har maske ikke
helt veeret klar over, hvilken betydning og omfang problemet havde. Landin-
spektgrerne, som jo nok ved mest om det, var ikke nok inde over! Lars mener
simpelthen ikke man har taget hgjde for problematikken for ejerlejligheder i
forbindelse med reformen.

For at et sadan projekt — overfgrsel af feellesareal, red. — skal kunne lade sig
gore, kreever det at der er nogle rimelige hgje vurderinger, hvor man kan fa lov
at lane pengene til ombygningen. Disse ombygninger er typisk ret dyre, og man
gor det ikke medmindre det er rentabelt. Maske derfor uskadelighedsattester
primeert er et udbredt feenomen i Kgbenhavn og Aarhus, hvor boligpriserne er
det hgjere.

Lars mener at Tinglysningsretten efter de seneste afggrelser har lagt sig fladt
ned og accepteret at udstede uskadelighedsattester nar prisen er under 2 %
af den offentlige ejendomsvurdering pr. lejlighed. Lars mener i gvrigt ikke,
at man fra Tinglysningsretten side bor laegge vaegt pa kebsprisen, da den
ikke afspejler den reelle veaerdi af arealet eller veerdiforringelsen af de enkelte
ejerlejligheder. Typisk vil ejerlejlighederne stige i veerdi da kgbesummen bliver
betalt i naturalier i form af nyt tag eller lignende.

Man kan ikke laegge til grund om en ejendom er lidt eller meget belant, hvis
Tinglysningsretten skal fglge deres praksis. Hvis noget er ubetydeligt for den
ene lejlighed er det vel ogsa for den anden lige meget hvordan de sa er belant!

Problematikken er opstaet da vi har et hul i lovgivningen med et manglende
regelseet; og hvad ggr man sa? Vi er jo trods alt mennesker, sa vi ma jo laegge
en vis sund fornuft og pragmatisme til grund for ansggning og afggrelser, ogsa
i gvrigt vente pa en modsigende panthaver om modsaetter sig udskillelse af
feellesarealer — det har der jo ikke veeret endnu...

De beregninger der udfgres og leegges til grund for ubetydeligheden er
behaftet med en lang raekke usikkerheder. Fgrst og fremmest er den offentlig
ejendomsvurdering behaeftet med en usikkerhed pa mellem 10-20 %. Derudover
er kgbesummen beheaeftet med en endnu stgrre usikkerhed, idet man ikke helt
ved, hvad den dackker over samtidig med, at arealet kun har den veerdi for den
pagaeldende ejer. Hvorfor skal man leegge disse tal til grund fremfor at have en
mere pragmatisk indstilling og se pa de faktiske forhold?

Indvendingen mod hgringsfristen er, at hvis en panthaver modsatter sig er der
ikke noget at ggre. Det er jo en domsstolsafggrelse, sa hvorfor skal man hgre
panthaver om de mener deres afggrelse er OK? Usikkerheden ligger i, at man
ikke ved hvad der skal ggres i tilfeelde af en modsigende panthaver. Det vil
kraeve en loveendring — maske flytningen af kompetence til GST vil athjeelpe
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dette problem da de ikke er en domstol men en registreringsmyndighed? Dette
forslag vil nok skulle indfgres i tinglysningsloven, hvor pantet er hjemlet.

Andre ejerlejlighedsloven, sa man kun ser selve lejligheden som den selv-
steendige ejendom og der derfor sa kun er pant i denne og ikke fellesarealet.
Man betragter dermed pantet som vaerende noget, som kun hgrer til lejligheden.
Men kommer man dermed i konflikt med nogle af de registreringer der allerede
er? Dette vil der i sa fald skulle tages hgjde for.

Der er en masse vanskelige juridiske problemstillinger forbundet med begge
de ovenstaende forslag, som det i en kommende proces vil skulle tage hgjde for.

Det er bare vigtigt, at der ikke opstar usikkerhed omkring registreringen af
ejerlejligheder. Dette vil kunne have fatale konsekvenser for samfundsgkonomien.
Hvis der kommer fokus pa usikkerheden vil der kunne fa udenlandske investorer
til at treekke sig ud af obligationerne og i veerste fald efterlade gkonomien i
ruiner.

Kontakten til Tinglysningsretten er blevet vaesentlig bedre. De ringer sagar
engang imellem for at diskutere sagens detaljer. Det har tidligere veeret et
kaempe problem for Lars, at kommunikationen med Tinglysningsretten har
veeret helt hen i vejret. Deres udmeldinger har veeret helt uforstaelige, og
preemisserne for deres afvisninger har veeret vanskelige at kommunikere ud til
sine kunder. Det har veeret et problem, men er blevet vaesentlig bedre nu.

Man kunne med en stgrre rimelighed argumentere for, at reglerne for jordstykker
burde gelde for arealoverfgrsel mellem to ejerlejligheder!
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Bilag F

Interview med Jan Hubbe

Interviewperson: Jan Hiibbe

Personprofil: Landinspektgr og ejer af Landinspektgr Jan Hiibbe
Dato og tid: 1. juni 2015, k1. 17:00

Sted: Jens Juels Vej 14, 2100 Kgbenhavn 0
Tilstedevaerende: Jan Hiibbe og Casper Aagaard

Praesentation af interviewperson

Jan driver sit eget landinspektgrfirma beliggende i indre Kgbenhavn efter at
have veeret selvsteendig i mange ar. Ved siden af det har han ogsa fungeret som
bygherre pa store byggeprojekter i Kgbenhavn. Dette er dog droppet nu, da
det tog for meget af hans tid.

Grundet firmaets beliggenhed i det indre Kgbenhavn er den stgrste arbejds-
opgave ejerlejligheder, hvorigennem Jan har stor erfaring og viden omkring
forholdene bade for og efter Tinglysningsreformen. Jan er en af de landinspek-
tgrer, hvis ikke den, der har beskeeftiget sig mest med uskadelighedsattester —
bade ved smé og store sager, hvilket er interessant at hgre om forskellene.

Resume af interview

Jan beretter at der i arene op til Tinglysningsreformen var en meget restriktiv
praksis ved Kgbenhavns byret og de omkringliggende byretter. Her kunne man
ikke engang fa uskadelighedsattest pa sager helt ned til 2-3 m?, hvorimod man
bare fa ar for kunne komme igennem med langt flere ting.

Det samme var tilfeeldet i arene efter Tinglysningsreformen. Inden for de sidste
to ar er der dog sket en gevaldig opblgdning i Tinglysningsrettens praksis, hvilket
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bedst beskrives ved, at Jan i ar har faet gennemfort uskadelighedsattester pa
kaempe sager, hvor der har vaeret bade 50, 100 og 200 implicerede ejerlejligheder
— ogsa har der ogsd veeret en pa 3 m?. Den seneste han er i gang med, og som
Tinglysningsretten selv har opfordret ham til anvende uskadelighedsattest pa,
drejer sig om overfgrsel af ca. 1.650 m? loftsrum, hvori der oprettes 20 nye
ejerlejligheder til en handelspris pa 3.800.000,00 kr. Ydermere bliver der tilfgrt
ejendommen yderligere 700 m? ved at tagkonstruktionen sendres. Der er 200
ejerlejligheder i ejerforeningen. Alt dette har han faet uskadelighedsattest pa,
hvilket vidner om, at Tinglysningsretten ikke udelukkende gar op i kgbsprisen.

Et interessant aspekt i denne sag er, at Tinglysningsretten i forbindelse
med kontakten fortalte, at sagen havde gode chancer for godkendelse, safremt
den relative veerdi kunne holdes under 4 % af den offentlige ejendomsvurdering.
Dette forhold taler mod Tinglysningsrettens egen praksis med ikke at benytte
sadanne graenser.

Jan er faktisk ikke klar over, at 5-arsreglen ikke geelder for ejerlejligheder. Jan
har faktisk oplevet at Tinglysningsretten ikke vil ga med til, hvis der inden for
fem ar er benyttet uskadelighedsattest. Dette er jo meget paradoksalt, nar nu
Tinglysningsretten selv beretter, at dette forhold ikke ggr sig geeldende, men
blot er med for at kunne lave en samlet vurdering. Jan er meget forundret, idet
han skal erklaerer at der ikke har vaeret benyttet en uskadeligheds inden for
fem ar!

Jan har oplevet en vaesentlig bedre sagsbehandling de seneste par ar, hvor
sagsbehandleren somme tider ringer til ham for at give tilbagemeldinger og
uddybende oplysninger og sagar med anbefalinger til, hvad han kan ggre
anderledes for at den kan tinglyses. Jan forteeller at han oplever en veaesentlig
bedre kommunikation end tilfeeldet var i starten. Tinglysningsretten har abnet
meget op i forhold til tidligere, hvilket er sket inden for de senere par ar. Jan
ligger ikke skjul pa, at han fgrend Vestre Landsrets afggrelser i 2013 ikke
forspgte sig ret meget med uskadelighedsattester, idet han vidste han ikke
kunne komme igennem med noget grundet restriktiv praksis! Efterfglgende har
Jan haft vaesentlig nemmere ved at komme igennem med sine synspunkter.

Tinglysningsretten har faktisk har ringet til Jan for at forteelle at de habede
han havde en sag, som kunne keeres, idet de gerne ville have at den absolutte
belgbsgraense op pa 100.000,00 kr.!

Jan forteeller i den sammenheeng, at det efter hans mening er imod anden
for uskadelighedsattester, hvis man i store ejerforeninger kan seelge arealer
20.000.000,00 kr. ved uskadelighedsattest, hvis bare veerdien pa de enkelte ejer-
lejligheder ikke overstiger det tilladte. Her eksemplificeret ved han igangveerende
sag med 200 lejligheder og et absolut belgb pa 100.000,00 pr. lejlighed.
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Det er altid kun panthaver der kan have et tab, som kan give problemer i tilfaclde
af tvangsauktion. Men det er sandsynligvis kun forventeligt, hvis ejendommen
er overbelant. Er den normalt belant er der ingen problemer. Det er kun hvis
panthaver kan dokumentere et tab ved tilfaelde af tvangsauktion, hvor de ikke
far deekket deres pant, at det kan komme pa tale at kraeve erstatning.

Jan beretter, at i alle de sager han er med til bliver kgbsprisen investeret
i nyt tag eller lagt til side af ejerforeningen. Han har ikke veeret med til at
pengene blive udbetalt til de gvrige ejerlejlighedsejere. Jan har ikke de seneste
par ar haft problemer med at fa tiltradt uskadelighedsattester, men som han
siger “jeg sgger heller ikke, hvor jeg ikke mener det kan lade sig gore”.

Jan mener at der er sket sa store lempelser at han ikke praecist ved, hvad der
skal til for at ggre det bedre. Han er maske lidt forsigtig i, hvad han anmelder,
og har derfor heller ikke faet afvist seerlig mange. Hans holdning skyldes den
opblgdning der har veaeret hos Tinglysningsretten de senere ar grundet Vestre
Landsrets kendelser. Han naevner et eksempel, hvor han ikke kunne udskille 7

m? i en stor ejendom, hvor han nu kan f& 100 m? udskilt.

Tinglysningsretten har meddelt Jan via telefonen, at hvis han kunne holde sig
under 4 % ville han med stor sandsynlighed fa tiltradt hans uskadelighedsattest,
hvilket er en interessant udmelding taget deres praksis og holdning til faste
greenser i betragtning.
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Bilag G

Interview med Jesper Holm

Interviewperson: Jesper Holm

Personprofil: Landinspektgr ved GeoPartner

Dato og tid: 20. maj 2015, kl. 15:00

Sted: Rentemestervej 78D, 2400 Kgbenhavn NV
Tilstedevaerende: Jesper Holm og Casper Aagaard

Praesentation af interviewperson

Jesper har veere ansat hos Anton Jensen (nu GeoPartner, red.) siden starten af
2011. Inden da var han ansat Tvilum Landinspektgrfirma i en leengere periode.
Ejerlejligheder var et nyt omrade i hans nye ansaettelse, men har siden da
veeret den mest hyppige opgavetype, hvorfor det nu er et stort omrade for hans
daglige arbejde. Grundet de mange ejerlejlighedssager — hvori der ogsa har
indgaet uskadelighedsattester i rigtig mange af dem — som firmaet har udfert,
har Jesper et stort kendskab til sagsgangen og problematikken i sin helhed.

Resume af interview

Man har i forbindelse med tinglysningsreformen mistet en del kvalificeret
arbejdskraft og ressource, da man samlede Tinglysningsretten i Hobro — det
var ikke alle der havde mulighed for at flytte derop. Derudover har man fra dag
et veeret meget uklare i sine formuleringer, og Jesper har flere gange oplevet,
at han ikke forstod, hvorfor hans uskadelighedsattest er afvist.

For reformen var der et meget mere personligt forhold, som var bygget pa
tillid. Det var mere pragmatisk for i tiden — det er ikke et ord de kender i
Hobro! Man kunne godt have en vis form for fleksibilitet i sagsgangen nu om
stunder ogsa.
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Bilag G. Interview med Jesper Holm

De har i praksis haft delt ejerlejlighedssager op i to, hvor man forst forsggte
at fa uskadelighedsattest og hvis ikke dette kunne lade sig gore matte man
tage den derfra. Mange af de sager de har haft har ikke kunne lade sig gore
gkonomisk, hvis ikke der kunne anvendes uskadelighedsattest. Omkostningerne
ved relaksation har simpelthen veeret for store og overgéet veerdien af det
tilfgrte areal. De har ligeledes haft flere sager, som er droppet pga. afvisning af
uskadelighedsattest, ogsa har man matte ngjes med det naestbedste; inddrage
arealet uden registrering.

De sager Jesper har vaeret inddraget i, hvor der er sket relaksation, har
panthaverne pa ingen made haft interesse i feellesarealerne. Det er kun Ting-
lysningsretten der tilleegger feellesarealerne veerdi. Men de burde vaere mere
lgsningsorienterede og virkelighedsnaere.

Tinglysningsretten er ligeglade med, hvornar pantet er optaget — det kunne
veere relevant at se, hvor meget der reelt er tilbage af pantet. Det er Jespers
opfattelse, at man fra Tinglysningsretten er fuldsteendig ligeglade med, om
ejendommen er belant for 100.000 kr. eller 1.000.000 kr. — det tilleegger de
ingen betydning uanset vurdering. Det ville til gengeaeld give god mening, hvis
Tinglysningsretten sa pa storrelsen af pantet.

Problemet er efter Jespers mening opstaet da der ikke er nogen klare retnings-
linjer for, hvad der kan lade sig ggre eller ej. Man ved ikke hvad man har med
at gore i en radgivningssammenhaeng. Det er saerligt de tekniske forudssetninger
der mangler; hvad skal der til, forend man kan fa en uskadelighedsattest? Jesper
har pa trods af landsrettens afggrelser efterfolgende faet uskadelighedsattester
afvist, selvom de var pa samme betingelser og under samme veerdier.

Der skal veere plads til, at der somme tider er en svipser i sagsprocessen, hvor
en panthaver mister lidt vaerdi. Fordelene var at have et smidigt system vejer
langt tungere. Den nuveaerende usmidige proces forarsager, at folk bare foretager
gndringen men undlader registreringen.

Jesper mener det er en meget besynderlig beslutning at beholde kompetencen
til udstedelse af uskadelighedsattester i Tinglysningsretten. Det er lidt ligesom
at ga et skridt tilbage til situationen for tinglysningsreformen, hvor tinglys-
ningsdommeren udstedte uskadelighedsattester for jordstykker. Det er ikke
optimalt at have det opdelt som det var tidligere.

Alt feellesareal kunne veere sin egen lejlighed! Sa er man ude over spgrgsmalet
med panthaver, da vurderingen af feellesarealet vil veere 0 kr. Man kunne ogsa
udskille veerdien fra feellesarealet i ejerlejlighedsloven, sa konstruktionen stadig
er, at du har ejendomsret over dit szereje og en andel af faellesarealet efter et
fordelingstal, men at veerdien udelukkende hidrgrer fra lejligheden og IKKE
feellesarealet.
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Bilag H

Samarbejde med Marianne Bo

Interviewperson: Marianne Bo
Personprofil: Landinspektor ved LIFA A/S

Praesentation af Marianne og samarbejdets karakter

I forbindelse med praktikophold ved Landinspektorfirmaet Bo, Boe & Kjer
A/S (nu LIFA A/S, red.) pa 9. semester opstod interessen for ejerlejligheder
og de komplekse forhold i disse typer sager. Interessen opstod primeert pga.
Marianne, som er ekspert ud i ejerlejlighedsspgrgsmal og tinglysning generelt.

Marianne Bo er uddannet landinspektor og har gennem en arraekke vaeret an-
sat ved Stadskonduktgrembedet under Kgbenhavns Kommune, som indtil 2010
fungerede som Kgbenhavns matrikelmyndighed. Stadskonduktgrembedet havde
mange forskellige arbejdsopgaver, men grundet beliggenheden i Kgbenhavn var
stgrstedelen heraf ejerlejlighedsopdelinger. Derigennem har Marianne opsamlet
en stor viden og indsigt i ejerlejlighedslovens muligheder og begraensninger,
hvorfor hun ma anses som en af landets absolutte mest erfarne inden for netop
dette felt. Marianne gik pa pension pr. 1. april 2015.

Marianne udviste stor hjeelp i forbindelse med besvarelse af komplicerede
sporgsmal og forklarede vanskelige forhold i forbindelse med Tinglysningsrettens
praksis — bade under og efter praktikopholdet, som fungerede som inspiration
til afgangsprojektudarbejdelse.

Marianne har vaeret meget behjeelpelig med at svare pa en raekke konkrete og
specielle sporgsmal og derved dele ud af sin viden og hjulpet projektet pa rette
vej. Samtidig har hun videregivet interne arbejdsnotater samt oplysninger ind-
samlet fra foreningsarbejde vedr. uskadelighedsattester og Tinglysningsrettens
praksis.
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Denne viden har derfor haft stor betydning for naervaerende rapports frem-
bringelse, idet seerligt lovgivningen og procedurer om uskadelighedsattester er
temmelig uigennemsigtig og generelt er besveerlig at handtere grundet kom-
pleksiteten.
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Bilag 1

Landsretskendelser

I.1 V.L. B-2869-11 fra Fuldmaegtigen
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FM 2012.54
FM 2012.54

Arealoverforsel fra feellesareal i ejerlejlighedsejendom til
ejerlejlighed kunne ikke ske ved uskadelighedsattest.

Tinglysning 1.6
V.L.K. af 19. december 2011, nr. B-2869-11, 4. afdeling.

I en ejerlejlighedsejendom med 12 ejerlejligheder enskede man at
arealoverfore en del af fellesarealet - et loftsareal - til en af ejerlejlig-
hederne. Da pant i ejerlejlighederne ogsa altid har pant i feellesarealet,
skulle det pagaeldende areal frigeres for pant, inden arealoverfersel var
mulig, jf. tinglysningsloven § 23.

Loftsarealet blev overdraget ved skede til ejer af ejerlejligheden.
Arealet udgjorde ifelge landinspektoren 4,5 % af det samlede fellesa-
real i ejendommen, og kebesummen var 315.000 kr., hvilket ifolge
landinspekteren udgjorde 0,75 % af ejerlejlighedernes samlede offent-
lige ejendomsvurderinger.

Landinspekteren oplyste, at veerdien af loftsarealet for alle andre end
den péageeldende ejerlejlighedsejer ville vaere meget mindre, idet han
henviste til arealets indretning og placering, og han erklaerede, at area-
loverforslen ikke sarskilt abnede mulighed for videreopdeling af ejer-
lejligheden. Han erklarede endeligt, at overforsel af arealet ville vaere
uden betydning for pantesikkerheden.

Tinglysningsretten afviste at udstede uskadelighedsattest.

Tinglysningsretten anforte overfor landsretten, at
. Tinglysningsloven § 23 har relaksation som hovedregel, og at

tinglysningsloven § 23, stk. 3, om uskadelighedsattest er en
undtagelse herfra, der kan anvendes, nér eendringen kan ske uden
nogen som helst fare for panthavernes sikkerhed, og nar &endrin-
gen kun medforer en ubetydelig formindskelse af ejendommens
veerdi.

. Tinglysningsbekendtgerelsen kap 10 har detailreguleret uskade-
lighedsattester for matrikulere @ndringer, og i tinglysningsbe-
kendtgerelsen § 35 er der for ejerlejligheder en henvisning til
kap. 10.

Imidlertid kan bestemmelserne i kap. 10 ikke umiddelbart overfores
pé feellesarealer inde i en ejerlejlighedsbygning, men ganske godt pa
fellesarealer - i form af jord - omkring ejerlejlighedsbygningen, og
hvor det ogsd er Kort- og Matrikelstyrelsen, der er myndighed for
uskadelighedsattest.

Bestemmelsen kan ogsa give mening, séledes at de oplysninger, der
ifolge tinglysningsbekendtgorelsen § 43 skal fremgé af begaering om
uskadelighedsattest, ligeledes skal fremga for sa vidt angér en anmod-
ning vedr. ejerlejligheder, mens den beskrevne procentvurdering sam-
menholdt med absolutte verdier ikke kan anvendes for ejerlejligheders
feellesarealer.

. Tinglysningsretten har fulgt retspraksis vedrerende anvendelse
af tinglysningsloven § 23, stk. 3, i anvendelse af tinglysningslo-
ven § 22, stk. 8, sdledes at bestemmelsen anvendes som en
undtagelsesbestemmelse i forhold til hovedreglen i tinglysnings-
loven § 23, stk. 1, om relaksation af pantet.

. Arealet vurderes i forhold til det samlede fellesareal storrelse,
safremt dette er kendt. I de tilfaelde, hvor sterrelsen af faellesare-
alet er ukendt, bedes landinspektoren om at foretage et skon
vedr. arealets storrelse.

. Tinglysningsretten fortolker herefter tinglysningsloven § 23, stk.
3, saledes, at der skal vaere tale om ubetydelige @ndringer bade
med hensyn til areal og veerdi af det overdragne, safremt betin-

gelserne for udstedelse af uskadelighedsattest skal veere opfyldt.
Tinglysningsretten har her lagt vaegt pa den selvstendige veer-
di/kebesum sammenholdt med de andre givne oplysninger, og
finder ikke at et areal, der har en kebesum pa 315.000 kr. kan
anses for ubetydelig, uanset det af keerende anforte om vardien.
Landsretten stadfestede afgorelsen, idet landsretten bemaerkede, at
man var enig i Tinglysningsrettens resultat og begrundelsen herfor.

Copyright © 2012 Karnov Group Denmark A/S
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Landinspektarfirmaet
Bo, Boe & Kjzr A/S
Gammelgardsvej 61
Postbox 61

3520 Farum

J. or. 12045

UDSKRIFT
af
RETSBOGEN FOR VESTRE LANDSRET

7. afdeling



Vestre Landsret holdt den 14.august 2012 kl. 14.00 mede pé tingstedet i Viborg.
Som dommer fungerede landsdommer Eva Staal.

V.L.B-1985-12

Dan Ejendomsbyg A/S
mod

Tinglysningsretten

Fremlagte bilag:

— keereskrift med bilag 1-12

— brev af 5. juli 2012 fra Dan Ejendomsbyg A/S med bilag
— brev af 30. juli 2012 fra Tinglysningsretten med bilag A-C
— e-mail af 9. august 2012 fra Dan Ejendomsbyg A/S.

Den 22. juni 2012 har Tinglysningsretten afvist at tiltreede en uskadelighedsattest.
Afgerelsen er keeret af landinspekterfirmaet Bo, Boe & Kjar A/S med péstand om, at
uskadelighedsattesterne dateret 16. maj 2012 og 15.juni 2012 tiltraedes, ligesom man gn-

sker landsrettens stillingtagen til, om uskadelighedsattest er nedvendig.

Tinglysningsretten har principalt pastéet afgerelsen afsluttet som tilbagekaldt, idet der til-

syneladende har vaeret tale om en misforstaelse mellem anmelder og Tinglysningsretten.
P4 denne baggrund har Dan Ejendomsbyg A/S tilbagekaldt keeremélet.

Efter omsteendighederne skal keereafgiften betales tilbage.

Sagen sluttet.

Eva Staal
/ Heidi Thorsen



Udskriften udstedes uden betaling.

Ud§kriftens rigtighed bekreftes.
Ves}tre Landsret,

rg}en 15, august 2012

v
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Lars-Ole Nejstgaard
Strandboulevarden 35, 5. th.,
2100 Kebenhavn @

J. nr.

UDSKRIFT
af
RETSBOGEN FOR VESTRE LANDSRET

7. afdeling



Vestre Landsret holdt den 30. januar 2013 kl. 10.00 mede pé tingstedet i Viborg.

Som dommere fungerede landsdommerne Eva Staal, Olav D. Larsen og Berit Viegaard

Andersson (kst.).

V.L. B-3205-12

Jette Nejstgaard

0g

Lars-Ole Nejstgaard
mod

Tinglysningsretten

Fremlagte bilag:

—  kacreskrift

breve af 17. december 2012 fra Tinglysningsretten.

Den 2. november 2012 har Tinglysningsretten afvist at registrere pategning til anmeldelse
og fortegnelse vedrorende ejerlejlighed nr. 12 med tilhorende uskadelighedsattest vedre-
rende overforsel af 28 m” fra ejendommens fallesareal (pulterrum) til ejerlejlighed nr. 12

med falgende begrundelse:

» Afvist idet overforsel af det 28 m? store fellesareal, hverken ud fra kobe-
summen pé 200.000 kr. eller ud fra dets andel af den offentlige ejendoms-
veerdi kan anses for at vare en ubetydelig formindskelse efter tinglysnings-

lovens § 23.”

Afgorelsen er keret af Jette Nejstgaard og Lars-Ole Nejstgaard med pastand om, at

Tinglysningsretten ikke har kunnet afvise uskadelighedsattesten.

Landinspektor Jens Melbak har for ejerne nzermere anfort, at det ved vurderingen af, om
pantesikkerheden forringes, skal tages i betragtning, at panthaverne i de enkelte ejerlejlig-

heder har pant i den enkelte ejerlejlighed og en ideel andel af fellesarealet efter fordelings-



o) =

tallet. Det fremgar af beregningen af forandringernes indflydelse pa de enkelte ejerlejlig-
heders pantesikkerhed, at &ndringen gennemsnitlig for de 11 ejerlejligheder med storst
fordelingstal kun vil fere til en forringelse af veerdien svarende til ca. 1,2 % af ejerlejlighe-
dernes veerdi. Ved denne beregning er pulterrummets areal vurderet pa samme made som
boligarealet, men hvis pulterrummets vardi ansattes til det halve af boligarealerne, er for-
ringelsen kun pa 0,6 % af vardien. Pa denne baggrund er det landinspektarens opfattelse,

at overforslen af de 28 m? ikke kan udgere nogen fare for pantesikkerheden.

Tinglysningsretten har pastaet afgerelsen stadfastet, idet der kun kan udstedes en uskade-
lighedsattest, nar der er tale om ubetydelige @ndringer bade med hensyn til areal og vardi.
Tinglysningsretten har derfor vaeret berettiget til at lazgge vacgt pa den selvstandige vaer-

di/kebesum sammen med de evrige oplysninger.
Landsretten afsagde
Kendelse:

Anmeldelsen og uskadelighedsattesten vedrorer overforsel af 28 m” pulterrum til ejerlej-

lighed nr. 12 i henhold til aftale mellem ejerne af ejerlejlighed nr. 12 og ejerforeningen.

Det skal i forbindelse med overforsel af et areal fra ¢jendommens fallesareal til en enkelt
ejerlejlighed sikres, at der ikke hermed sker en sddan forringelse af vaerdien af de ovrige
ejerlejligheder, at der er fare for pantesikkerheden. Det er ubetankeligt at leegge til grund,
at en ejerlejligheds veerdi forst og fremmest hidrorer fra selve boligarealet og kun 1 be-

greenset omfang fra ejerlejlighedens andel i fellesarealet.

Pa denne baggrund finder landsretten, at der ikke alene kan lzgges vaegt pa den kebesum,
som en ejerlejlighedsejer skal betale for at fa inddraget en del af fellesarealet under sin
¢cjerlejlighed, idet kebesummen ma anses for at veere udtryk for, at facllesarealet har stor
veerdi for netop denne ejerlejlighedsejer i modsztning til de andre ejere. Tinglysningsretten
har derfor ikke haft grundlag for at nzgte at tiltrazde uskadelighedsattesten med den be-

grundelse, som Tinglysningsretten har givet.



=3
Da det i det konkrete tilfelde er ubetzenkeligt at legge til grund, at overferslen af den pé-
galdende del af fellesarealet kan ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden i de

ovrige ejerlejligheder, skal Tinglysningsretten tiltrazde uskadelighedsattesten.

Thi bestemmes:

Tinglysningsretten skal tiltrade uskadelighedsattesten.

Kareafgiften skal betales tilbage.

Sagen sluttet.

Eva Staal

/ René Stephansen

Udskriften udstedes uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Vestre Landsret,

Viborg den 30. januar 2013

René Stephansen

retssekretar
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Birgitte Klintbjerg-Nielsen
Anholtsgade 3
8000 Aarhus.

UDSKRIFT
af
RETSBOGEN FOR VESTRE LANDSRET

7. afdeling



Vestre Landsret holdt den 30. januar 2013 kl. 10.00 mede pa tingstedet i Viborg.

Som dommere fungerede landsdommerne Eva Staal, Olav D. Larsen og Berit Viegaard

Andersson (kst.).

V.L. B-3206-12

Birgitte Klitbjerg-Nielsen
mod

Tinglysningsretten

Fremlagte bilag:

— keereskrift med bilag
— brev af 17. december 2012 fra Tinglysningsretten

Den 22. oktober 2012 har Tinglysningsretten afvist at tiltreede uskadelighedsattest for

overdragelse af del af feellesareal til ejerlejlighed nr. 7 med felgende begrundelse:

» Afvist idet overforsel af det 42 m?® store feellesareal, hverken ud fra kebe-
summen pa ansléet 200.000 kr. eller ud fra dets andel af den offentlige ejen-
domsverdi kan anses for at veere en ubetydelig formindskelse efter tinglys-

ningslovens § 23.”

Afggorelsen er keret af Birgitte Klitbjerg-Nielsen med péstand om, at det palegges
Tinglysningsretten at tiltreede uskadelighedsattesten. Til stette for pastanden har landin-
spekter Hanne S. Kjeldsen pa ejerens vegne nermere anfert, at overfeorslen af en del af
feellesarealet til ejerlejlighed nr. 7 ikke vil udgere nogen som helst fare for pantesikkerhe-
den i de ovrige ejerlejligheder, jf. det udarbejdede bilag, der viser den procentvise vaerdi-
forringelse beregnet pa grundlag af lejlighedernes vurdering pr. 1. oktober 2011. Der er
endvidere henvist til, at det f.eks. i en ejerlejlighedsejendom med 100 ejerlejligheder vil
veere umuligt at overfore et mindre areal fra f.eks. feelles loftsarealer til en eksisterende

ejerlejlighed, hvis det ikke kan ske ved uskadelighedsattest, idet det vil vaere umuligt og i



bedste fald en stor gkonomisk og unedvendig belastning, hvis alle panthaverne skal relak-

sere.

Tinglysningsretten har pastaet afgerelsen stadfaestet og har bl.a. henvist til, at et faellesareal
til en veerdi af 200.000 kr. ikke kan anses for ubetydeligt, og tinglysningslovens § 23, stk.

3, kraever, at vaerdien er ubetydelig, for at der kan udstedes uskadelighedsattest.
Landsretten afsagde
Kendelse:

Der er tale om en ejendom med 8 ejerlejligheder med tinglyste arealer pa mellem 66 m’ og
121 m?, og de offentlige vurderinger er pa mellem 1.302.100 kr. og 2.926.800 kr. Uskade-

lighedsattesten vedrerer overforsel af et faellesreal pa 42 m” til en af de 8 ejerlejligheder.

Det skal i forbindelse med overforsel af et areal fra ejendommens fellesareal sikres, at der
ikke sker en sadan forringelse af veerdien af de gvrige ejerlejligheder, at der er fare for pan-
tesikkerheden. Det er ubetaenkeligt at laegge til grund, at en ejerlejligheds veerdi forst og

fremmest hidrerer fra selve ejerlejligheden og kun i begraenset omfang fra feellesarealet.

Péa denne baggrund finder landsretten, at der ikke alene kan laegges vaegt pa den kebesum,
som en ejerlejlighedsejer skal betale for at fa inddraget et yderligere areal til sin ejerlejlig-
hed, idet denne kabesum alene er udtryk for, at ejeren - typisk i modseetning til de ovrige
ejerlejlighedsejere - kan udnytte arealet. Tinglysningsretten har derfor ikke veeret berettiget
til at undlade at tiltreede landinspektorens uskadelighedsattest med den begrundelse, som

Tinglysningsretten har givet.
Da det i det konkrete tilfeelde er ubetaenkeligt at leegge til grund, at overferslen af den pé-
geeldende del af feellesarealet kan ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden i de

ovrige ejerlejligheder, tages pastanden fra Birgitte Klitbjerg-Nielsen til folge.

Thi bestemmes:

Tinglysningsretten skal tiltreede uskadelighedsattesten.



Kereafgiften skal betales tilbage.
Sagen sluttet.

Eva Staal

Udskriften udstedes uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekraftes.

Vestre Landsret,

%d%ar 2013

René Stephansen

retssekretaer

/ René Stephansen
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Sevenoaks A/S
Damningen 44
7100 Vejle

J. or,

UDSKRIFT
af
RETSBOGEN FOR VESTRE LANDSRET
7. afdeling




Vestre Landsret holdt den 30. januar 2013 k1, 10.00 mede pa tingstedet i Viborg,

Som dommere fungerede landsdommerne Eva Staal, Olav D. Larsen og Berit Viegaard
Andersson (kst.).

V.L. B-3207-12

Sevenoaks A/S

Tortilla Flats Vejle ApS
og

Edward Scott Spanfelnet
mod

Tinglysningsretten

Fremlagte bilag:

~  kasreskrift med bilag 1-7
— breve af 17. december 2012 og 7. januar 2013 fra Tinglysningsretten
~ brev af 20, december 2012 fra landinspektei Terese Fuglsang.

Den 19. november 2012 har Tinglysningsretten afvist at udstede uskadelighedsattest vedro-
rende 4 ejerlejligheder i forbindelse med overforsel af samlet 34 m? feellesareal bestdende

af keeldetareal og gangareal med falgende begrundelse:

»Da vaerdien af det areal, det skal fraskilles ved uskadelighedsattest ikke er

ubetydelig.”

Begrundelsen er enslydende for ejerlejlighederne nr. 1, 3, 8 og 9 pd matr. nr, 262 Vejle
Bygrunde, beliggende Damningen 42-44, 7100 Vejle.

Afgorelsen er keret af ejerne af de 4 ejerlejligheder med pastand om, at uskadelighedsatte-
sten tiltreedes i medfer af tinglysningslovens § 23, stk. 3 for s& vidt angér ejerlejlighederne
1, 3, 8 og 9 p& matr. nr, 262 Vejle Bygrunde,




Landinspekter Terese Fuglsang har til stette for pastanden nermere anfert, at
Tinglysningsretten har lagt den samlede vaerdi af det fallesareal pa34 m?, som skal fraskil-
les ejerlejlighederne 1, 3, 8 og 9 ved uskadelighedsattest til grund for afvisningen. Den
absolutte vardi af disse 34 m” er ikke opgjort specifikt i den anmeldte uskadelighedsattest,
men veerdien kan opgores i overensstemmelse med seneste offentlige ejendomsvurdering
il 11.510 ke./m* x 34 m*= 391.340 kr.

Det gares i overensstemmelse med anvendelsesomrédet for tinglysningslovens § 23, stk. 3,
gaeldende, at det ved afstielse af en del af det fxlles etageareal i et ejerlejlighedsfallesskab
er afgerende for uskadelighedsattestsporgsmalet, at arealafstaelsen kan ske uden nogen
som helst fare for pantesikkerheden i de enkelte ejerlejligheder, herunder pantesikkerheden
i ejerlejlighedernes medejendomsret til feellesarealet, og at arealforandringen kun giver
anledning til en ubetydelig formindskelse af ejerlejlighedernes veerdi. Ejerlejlighedsfelles-
skabets grund, fallesarcaler og evrige fzlles bestanddele er ikke genstand for seerskilt
pantsetning, Derfor er fornzvnte absolutte vaerdi pa 391.340 kr, for den samlede arealaf-
staelse fra fellesarealet uden betydning. Det afgerende for vurderingen af, om arealafstel-
sen pa 34 m? faellesareal kan ske ved den anmeldte uskadelighedsattest — og dermed uden
samtykke fra panthaverne i ejerlejlighedetne nt. 1, 3, 8 og 9 — er veerdien af disse ejerlej-
ligheders medejendomsret til de 34 m?. Disse vardier er opgjort af undertegnede landin-

spekter i den anmeldte uskadelighedsattest med felgende resultat:

Ejerlejlighed nr. 1: Vaerdien udger et belob p& 93.921 kr. svarende til 1,1 % af ejerlejlighe-
dens samlede ejendomsveerdi, Hertil kommer, at 22 m? (netto 20 m"‘) af de omhandlede 34

n” tilfores ejerlejlighed nr. 1 som serejendom.

Ejerlejlighed nr. 3: Vardien udger et beleb pa 43.047 kr. svarende til 1,2 % af ejerlejlighe-
dens samlede ejendomsvaerdi.

Ejerlejlighed nr. 8: Vaerdien udger et belob pd 19.567 kr. svarende til 1,1 % af ejerlejlighe-
dens samlede ejendomsveerdi, Hertil kommer, at 12 m* af de omhandlede 34 m? tilfores

ejetlejlighed nr. 8 som serejendom.

Ejetlejlighed nr. 9: Vaerdien udger et beleb pd 35.220 kr. svarende til 1,4 % af ejerlejlighe-

dens samlede ejendomsyzardi.




Ingen af disse vardier overstiger den lave vardigreense for uskadelighedsattest pd 2 % af
den seneste offentlige ejendomsvurdering, dog maksimalt 125,000 kr., jf. § 43, stk. 1, i
bekendtgerelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom). Hertil kommer, at der samtidig
med arealafstaelsen fra faellesarealet pa de 34 m® som felge af om- og tilbygning tilferes
ejerlejlighedsfzllesskabet nye og ligevaerdige feellesarealer pd i alt 51 m?, hvilket betyder,

at pantesikkerheden i ejerlejlighedernes medejendomsret til feellesarealet samlet set oges.

De ovrige ejerlejligheder i ejerlejlighedsfeellesskabet er enten ubeheftede eller omfattet af

igangvaerende relaksation.

I tinglysningsbekendtgerelsens kap. 10 er der fastsat detaljerede bestemmelser for, hvorndr
matrikelmyndigheden kan tiltreede en uskadelighedsattest i forbindelse med ubetydelige
jordomlagninger. Disse bestemmelser i kap. 10 er tydeligvis ikke mantet pa feelles ctage-

areal i en ejerlejlighedsejendom,

I konsekvens heraf mener Tinglysningsretten, at domstolene i den konkrete sag bar folge
den nu historiske § 23, stk. 3, i tinglysningsloven, som denne var formuleret for lov nr. 539
af 8. juni 2006 tradte i kraft i forbindelse med tinglysningsreformen. Tinglysningsretten
stiller derfor fortsat krav om, at der skal vare tale om ubetydelige endringer bide med
hensyn til areal og vaerdi for at betingelserne for udstedelse af uskadelighedsattest opfyl-
des”, selv om sterrelseskriteriet er udgaet af den nugeldende § 23, stk. 3. Hertil kommer,
at Tinglysningsretten indfortolker en absolut vaerdigraense pa 50.000 kr. i den nu historiske
lovbestemmelse uden hensyntagen til bide veerdien af de afgivende ejendomme og det
forhold, at de samme ejendomme samtidig modtager tilsvarende facllesareal af storre veer-
dier, Dette er en vaesentlig skarpelse i forhold til mange lignende sager fra for tinglys-
ningsreformen, som kunne anmeldes til tinglysning ved brug af uskadelighedsattest, f.eks.
ved Kebenhavns Byret.

Tinglysningsrettens fortolkning, som den er kommet til udtryk i en tidligere sag og i denne
sag fia Vejle, er fatal for den ejendomsretlige berigtigelse af ombygninger i storre ejerlej-
lighedsejendomme med mange ejetlejligheder, nar der fra cjerlejlighedsfellesskabet afgi-
ves mere end nogle ganske f8 kvadratmeter fecllesareal (3-5 m? etageareal), Omkostninger-
ne ved at indhente tinglyst panthaversamtykke fra samtlige panthavere i samtlige ejetlej-

ligheder, bortset fra ejerlejligheder, som modtager faellesareal som swrejendom, vil i man-




-4 -

ge tilfelde overstige veerdien af arealet. Det er min erfaring, at keber af facllesarealet i den
situation veelger at undlade den retlige inddragelse under ¢jerlejligheden selv om den fakti-
ske inddragelse har fundet sted. En konsekvens, som over tid vil fare til usikre retstilstande

i ejerlejlighedsejendonime, som har undergéet renovering eller ombygning.

Tinglysningsretten har pastaet afgorelsen stadfiestet og har nsermere anfert, at vasrdien af
det areal, der skal overfores, ikke er ubetydelig, idet veerdien ud fra den offentlige vurde-
ring er 391.340 kr,, og det er Tinglysningsrettens opfattelse, at der skal veere tale om ube-
tydelige sendringer bade med hensyn til areal og veerdi, for at der kan udstedes uskadelig-
hedsattest. P4 denne baggtund er det berettiget, at Tinglysningsretten har vurderet, at en

veerdi pd 391.340 kr, ikke er ubetydelig: Tinglysningsretten er ikke enig i, at omkostnin-

gerne ved at indhente panthavernes samtykke i det foreliggende tilfalde vil veere s bety-

delige, at omkostningerne i sig selv umuligger en overfersel.
Landsretten afsagde
Kendelse:

Det fremgar af uskadelighedsattesten, at arealoverferslen vedrerer 34 m? eller 13,9 % af
det hidtidige feellesareal p& 244 m?, men at der samtidig ved om- og tilbygning tilferes 51

m? nyt feellesareal, Det fremgér endvidere, at der er 14 ejerlejligheder i ejendommen,

Det skal i forbindelse med overfersel af areal fra ejendommens frellesareal sikres, at der
ikke sker en sidan forringelse af verdien af de ovrige ejerlejligheder, at der er fare for pan-
tesikkerheden. En ejerlejligheds veerdi hidrerer forst og fremmest fta selve ejerlejligheden

og kun i begrenset omfang fra veerdien af facllesarcalerne.

P4 denne baggrund finder landsretten, at der ikke alene kan leegges vagt pd kabesummen,
idet kebesummen ikke nedvendigvis er udtryk for det kabte feellesareals reelle vaerdi.
Tinglysningsretten har derfor ikke veeret berettiget til at undlade at tiltrazde uskadeligheds-

attesten med den begrundelse, som Tinglysningsretten har givet.

Da det i det konkrete tilfelde er ubetsenkeligt at legge til grund, at andringerne i de pé-
geeldende cjerlejligheders fordelingstal kan ske uden nogen som helst fare for pantesikker-

heden i ejerlejlighederne, tages pastanden fra ejerlejlighedsejerne til falge.




Thi bestemmes:

Tinglysningstetten skal tiltraede uskadelighedsattesten for s& vidt angér ejerlejlighederne

nr. 1, 3, 8 og 9 pd matr. nr. 262 Vejle Bygrunde.

Kereafgiften skal betales tilbage.

Sagen sluttet.

Udskriften udstedes uden betaling,

Udskriftens rigtighed bekraeftes.

Vestre Landsr
Vibo anuar 2013
// Z ¢

René Stephansen

retssekretar

Eva Staal
/ René Stephansen
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Lisette Treu Lind
Kildevzlidsgade 64, 4. sal
2100 Kebenhavn &

J. nr.

UDSKRIFT
af
RETSBOGEN FOR VESTRE LANDSRET

7. afdeling



Vestre Landsret holdt den 1. maj 2013 kl. 9.00 made pa tingstedet i Viborg.

Som dommer fungerede landsdommer Eva Staal.

V.L.B-0%17-13

Lisette Treu Lind
og

Christian Lind
mod

Tinglysningsretten

Fremlagte bilag:

—  keereskrift af 26. marts 2013 fra Lisette Treu Lind og Christian Lind
— breve af 12. april og 23. april 2013 fra Tinglysningsretten

— supplerende bemaerkninger fra ejerlejlighedens ejere.

Den 21. marts 2013 har Tinglysningsretten afvist at udstede en ukadelighedsattest vedre-

rende inddragelse af et 40 m? stort loftsrum, der er feellesareal, under ¢jerlejlighed nr. 27.

Afgorelsen er keeret af Lisette Treu Lind og Christian Lind med pastand om, at
Tinglysningsretten pélegges at udstede uskadelighedsattesten. Til stette for pastanden har
ejerlejlighedens ejere navnlig anfert, at overforslen af feellesarealet til en enkelt af de 30

ejerlejligheder kan ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden.
Tinglysningsretten har pastiet afgerelsen stadfeestet og har til stette herfor navnlig anfert,
at der tidligere er sket en reduktion af fllesarealet, og fellesarealet vil have en betydelig

veerdi, hvis det inddrages under ejerlejlighed nr. 27.

Landsdommerne Eva Staal, Olav D. Larsen og Jimmy Bogh Veitland (kst.) har behandlet

sagen.

Landsretten afsagde



Kendelse:

Ved afgerelsen af, om inddragelsen af en del af fellesarealet til en enkelt ejerlejlighed kan
ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden, er det vardien af fzllesarealet, der
skal lzgges vaegt pd, og ikke en eventuel fremtidig veerdi, idet denne veerdi ferst opstar, nar

inddragelsen har fundet sted.

Landinspektor Lars Anton Jensen har i forbindelse med anmodningen om udstedelse af
uskadelighedsattest redegjort n@rmere for ejendommens forhold, og han har erkleret pd
grundlag af en besigtigelse og vurdering af det overforte areal i forhold til den samlede
ejendom, at overferslen af de 40 m? kan ske uden nogen som helst fare for pantesikkerhe-
den i de 30 ejerlejligheder pa matr. nr. 3847 Udenbys Kledebo Kvarter, Kebenhavn. Der
er pa grundlag af ejerlejlighedernes ejendomsvurderinger pr. 1. oktober 2012 og deres for-
delingstal foretaget en beregning af, hvor stor en del af kebesummen hver enkelt ejerlejlig-
hed modtager, og der er foretaget en beregning af andelen af kabesummen i procent af lej-

lighedens vurdering.

Efter de oplysninger, der er om ejendommen og de 30 ejerlejligheder, finder landsretten, at
det er ubetznkeligt at laegge til grund, at overforsel af 40 m? loftsrum til ejerlejlighed nr.
27 kan ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden, idet den omstendighed, at der

tidligere har fundet en reduktion sted af feellesarealet, ikke kan fore til et andet resultat.

Thi bestemmes:

Tinglysningsretten skal tiltreede uskadelighedsattesten.

Karemalets omkostninger ophaves.

Kareafgiften skal betales tilbage.

Sagen sluttet.

Eva Staal
/ Camilla Lykke Molgaard



Udskriften udstedes uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Vestre Landsret,

Viborg den 2. maj 2013

\ J;gctte évist An;eréen 3 I

retssekreteer
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Vestre Landsrets 7. afdeling holdt den 17. juni 2014 kl. 14.45 made pa tingstedet i Viborg.

Som dommer fungerede landsdommer Nikolaj Aarg-Hansen.

V.L. B-0950-14

Ejerforeningen Rosenvangets Side Allé 9
0g

Sgren Bgrlund

mod

Tinglysningsretten

Fremlagte bilag:

— brev af 6. maj 2014 de keerende
— brev af 21. maj 2014 fra Tinglysningsretten
— brev af 23. maj 2014 fra de karende

Tinglysningsretten har den 25. marts 2014 afvist at tiltreede en uskadelighedsattest vedrg-
rende overfarsel af et feellesareal m.v. til en ejerlejlighed og til brug for oprettelse af en ny
ejerlejlighed.

Afgarelsen er karet af Ejerforeningen Rosenvangets Side Allé 9 og Sgren Barlund med
pastand om, at det paleegges Tinglysningsretten at udstede uskadelighedsattesten. Til stgtte
for pastanden har de kerende navnlig anfart, at Tinglysningsretten ikke har veeret beretti-
get til at legge til grund, at kebesummen pa 1 mio. kr. er udtryk for, at de enkelte ejerlej-
ligheder er faldet tilsvarende i veerdi, da veerdiforringelsen skal ses i forhold til den enkelte
ejerlejligheds veerdi. Det er i retspraksis fast antaget, at veerdien af en ejerlejlighed farst og
fremmest stammer fra selve lejligheden og kun i begraenset omfang fra andelen af felles-
arealerne. Det stattes ogsa af, at feellesarealer i en ejerlejlighedsejendom ikke udgar en
selvsteendig fast ejendom og ikke er frit omsettelige. Der ma efter princippet i tinglys-
ningsbekendtggrelsens § 44, stk. 2, foretages en samlet vurdering af forandringerne. Der

ma herved laegges vaegt pa, at belgbet i overensstemmelse med aftalen er anvendt til ud-
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skiftning af ejendommens tag, og at den samlede ejendom er steget betragteligt i veerdi
som falge af ombygningen. Tinglysningsretten kunne have indhentet yderligere oplysnin-
ger herom fra landinspektgren, og retten har saledes mulighed for at konstatere, at der er
sket vaerdiforggende ombygninger. Det er uklart, hvorfor Tinglysningsretten har afvist at-

testen for ejerlejlighederne 1-7, 9 og 11, men tiltradt den for ejerlejlighederne 8 og 10.

Tinglysningsretten har pastaet afgarelsen stadfeestet og har til statte herfor navnlig anfart,
at kebesummen for det overdragne areal er 1 mio. kr., og at retten, da intet andet er oplyst,
har lagt til grund, at dette er veerdien af det overdragne. Tinglysningsretten har antaget, at
en kaber ikke vil betale mere, end han modtager veerdi for. Nar kebesummen fordeles pa
de afgivende ejerlejligheder, hvor der er sket afvisning, efter fordelingstal, udger kabe-
summen mellem ca. 88.000 kr. og 95.000 kr. Henset til denne veerdi har Tinglysningsretten
ikke fundet, at betingelsen om, at en uskadelighedsattest kun kan udstedes, nar det er uden
nogen som helst fare for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig for-
mindskelse af ejendommens verdi, er opfyldt, jf. tinglysningslovens § 23, stk. 2. Uskade-
lighedsattesten burde antageligt ogsa have veret afvist vedrarende ejerlejlighederne nr. 8
0g 10, men dette a&ndres ikke.

Landsdommerne Nikolaj Aarg-Hansen, Eva Staal og Malene Veerum Westmark (kst.) har
behandlet sagen.

Landsretten afsagde
Kendelse:

Anmeldelsen og uskadelighedsattesten vedrgrer en aftale om overfarsel af
45 m? til ejerlejlighed nr. 11, samt yderligere 64 m? beliggende i ejendom-
mens hidtil uudnyttede spidsloft.
Samtidig fragar 22 m? lejlighed nr. 11 til fllesarealet.
Pa fellesarealet videreopdeles herefter en ny ejerlejlighed, nr. 12, ved ind-
dragelse af 159 m? af fzllesarealet beliggende pa 5. sal, samt 41 m? belig-
gende pé ejendommens hidtil uudnyttede spidsloft.

Ejendommen bestar herefter af i alt 12 ejerlejligheder.
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Ved aegdringerne forages ejerlejlighed nr. 11 med 87 m?, og udger herefter
195 m~.

Den nye lejlighed nr. 12 udgar 200 m?.

Af fzllesarealet der ikke er sarskilt opgjort for ejendommen, udgér 182 m?
beliggende pa 5. sal, samt 105 m? beliggende pa ejendommens uudnyttede
spidsloft.

Ejerlejlighedernes fordelingstal eendres i forbindelse med de inddragede feel-
lesarealer ...”

Det skal i forbindelse med overfarsel af et areal fra ejendommens fallesareal sikres, at der
ikke hermed sker en sadan forringelse af de ejerlejligheder, der ikke modtager en del af det

overforte areal, at der er nogen som helst fare for pantesikkerheden.

Ved afggrelsen heraf er det vaerdien af fallesarealet, der skal leegges veegt pé, og ikke en
eventuel fremtidig veerdi, idet denne verdi farst opstar, nar inddragelsen har fundet sted.
P& den anden side er der intet til hinder for at inddrage veerdistigninger af de ombyg-

ningsarbejder, der allerede er foretaget.

Det er som fastslaet i tidligere afgerelser ubetenkeligt at leegge til grund, at en ejerlejlig-
heds veerdi farst og fremmest hidrgrer fra selve boligarealet og kun i begreenset omfang fra
ejerlejlighedens andel i fellesarealet. Der kan herefter ikke alene leegges veegt pa den kg-
besum, som en ejerlejlighedsejer skal betale for at f& inddraget en del af fallesarealet under
sin ejerlejlighed. P4 den baggrund og henset til landinspekter Lars Anton Jensens erkle-
ring af 20. februar 2014, der er afgivet pd baggrund af en besigtigelse og vurdering af de
overfarte arealer i forhold til den samlede ejendom, findes det herefter ubetenkeligt at
leegge til grund, overfarslerne i det konkrete tilfeelde kan ske uden nogen som helst fare for
pantesikkerheden i de bergrte ejendomme, og Tinglysningsretten skal derfor tiltreede uska-

delighedsattesten.

Thi bestemmes:

Tinglysningsretten skal tiltreede uskadelighedsattesten.

Kereafgiften skal betales tilbage.



Sagen sluttet.

Nikolaj Aarg-Hansen

/ Annette Madsbgll

Udskriften udstedes uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekraeftes.

Vestre Landsret,

Viborg den 19. juni 2014

Annette Madsbagl|

retssekretaer



